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1. Verfahren

Bereits im November 1989 wurde durch den Stadtrat beschlossen, fur den Bereich ,Am
Kleinfeld* einen Bebauungsplan aufzustellen und im Parallelverfahren dazu den Flachen-
nutzungsplan zu &ndern.

Nach mehreren umfangreichen Lésungen wurde 1996 beschlossen, das Gebiet ,Am Kleinfeld"
mit dem nun vorliegenden Umgriff zu Gberplanen. '

2. Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung
Bergen: FLNrn. 659/1, 659/2, 659/3, 659/4, 659/5, 659/6, 659/7, 657, 74/7, Tfl. 74/6 und Tfl.
100/1.

3. Lage

Das Planungsgebiet liegt im Nord-Osten der Ortschaft Bergen im Bereich der Schutterstrafe.

4. Ziele und Zweck der Planung

4.1 Anlass zur Planung

Auf Antrag mehrerer Grundstickseigentimer zur Ausweisung von Bauland ausschlieBlich fur
den Eigenbedarf war bereits im November 1989 eine Anderung des Flachennutzungsplans und
die Aufstellung eines Bebauungsplans am nordostlichen Ortsrand zur Ortsabrundung
begonnen, jedoch nicht weitergefuhrt worden.

Auf Antrag der Ortsvertretung und weiterer Grundstickseigentimer wurde Ende 1992 ein weit
Uber die oben genannte Flache hinausgehendes Baugebiet (,Am Kleinfeld”) mit ca.
34 Bauparzellen Uberplant, das seitdem mehrfach in der Diskussion stand.

In der BAS-Sitzung vom 07.02.1996 wurde beschlossen, diesen Bebauungsplan weiter-
zubetreiben.

Da aber die Grundsticksverhandlungen mit einem Eigentimer keinen Erfolg hatten, wurde von
dieser groflen Ldsung abgesehen und statt dessen zwei kleinere Baugebiete als Orts-
abrundung beschlossen: das Gebiet ,An der Klostermauer” mit 11 Bauparzellen und das Gebiet
,Am Kleinfeld“ mit etwa 10 Bauparzellen fur Wohnbebauung.

4.2 Plangrundlagen

= Flachennutzungsplan: Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan ist das Grundstick FI.Nr.
659/1 als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt, so dass eine Flachennutzungsplan-
Anderung nétig ist. Die (ibrigen Flachen im Planungsgebiet sind bereits als Dorfgebiet (MD)
dargestellt.

4.3 Grundziige der Planung

Der Bebauungsplan-Entwurf sieht die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) mit
10 Bauparzelien vor. Die an der Stichstral’e anliegenden bestehenden Wohnhéauser sind im
Flachennutzungsplan bereits als Dorfgebiet (MD) dargestellt und sollen so in den
Bebauungsplan-Entwurf Ubernommen werden.

Besonders die Im Planungsgebiet schon im Landschaftsplan erwahnte unbefriedigende
Ortsrandsituation (,landschaftlich schlecht eingebundener Ortsrand®) wird durch die Abrundung
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der Bebauung und deren landschaftliche Einbindung durch eine Streuobstwiese und
Ortsrandeingriinung wesentlich verbessert. Durch die Ortsrandeingriinung soll gleichzeitig einer
weiteren Ausbreitung der Bebauung vorgebeugt werden.

Die im Planungsgebiet unvermittelt endende StichstraRe, die von der Schutterstralle
ausgehend nur vier Gebaude erschlief3t, legt die Erweiterung der Bebauung an dieser Stelle
nahe. Mit 6 m Breite wurde die schon bestehende Strale so ausgelegt, dass eine
weitergehende Bebauung, die durch eine Verlangerung dieser StraRe erschlossen wird, ohne
Probleme mdglich ist.

Der wohnvertragliche Betrieb auf der FLNr. 659/7 wurde mit in den Bebauungsplan
aufgenommen. Er wurde mit in das Dorfgebiet (MD) einbezogen, da er einerseits in Verbindung
mit FLNr. 659/2 zu sehen ist, dessen Besitzer den Betrieb errichtet hatte und andererseits mit
etwas hoheren Emissionen behaftet ist als ein Wohnhaus. Zum Schutz der angrenzenden
neuen Wohnbebauung wurde im Bebauungsplan an der nordlichen Seite des Betriebes ein 8 m
breiter Grlinstreifen festgesetzt.

Die Ausweisung des siidéstlichen Planungsbereiches als MD wird — aufer durch die
Darstellung im Flachennutzungsplan — noch bekraftigt durch die sich im Sidwesten
anschlieRende Hofstelle und die Lage an einer (Haupt) EinfallstraRe von Bergen
(Schutterstralle).

Der neu zu bebauende nordwestliche Teil soll als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen
werden. Er liegt abgeschirmt durch das MD von der Hauptstralte entfernt und orientiert sich zur
Landschaft hin. An der nordlichen Bebauungsgrenze wurde versucht, durch die Abstufung der
Bauparzellen eine Verzahnung mit dem anschliefienden Griinbereich (Streuobstwiese) zu
erreichen.

Auch die Gestaltung der Gebaude soll dem dorflichen Charakter entsprechen:
Es sind nur Finzelhduser zulassig, Erdgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss,
Dachneigung 38°-45°, Dacheindeckung kleinformatige, rote Dachziegel bzw. Dachsteine.

Als Eingrinung des Baugebietes soll am nordostlichen Ortsrand von den Grundstiicks-
eigentimern ein 8 m breiter Grinstreifen mit Obstbaumen angelegt werden. Nordwestlich an
die Baugrundstiicke anschlieRend ist auf Wunsch der Antragsteller eine nicht eingefriedete
Streuobstwiese vorgesehen, die im Eigentum der Erbengemeinschaft Stemmer bleiben soll.
Neben ihrer landschaftspragenden Funktion erfulit sie auch eine okologische Ausgleichs-
funktion. Weiterhin sollen als dkologische Ausgleichsmafnahmen (in Verbindung mit der
AusgleichsmaRnahme fir das Baugebiet ,An der Klostermauer®), die der gesamten
Bevolkerung zugute kommen, nordlich des Baugebiets in der Senke, auf einem 10 m breiten,
parallel zum dortigen Graben verlaufenden Streifen, Renaturierungsmafinahmen vorgenommen
werden.

Ein kleiner Fuweg soll das Planungsgebiet mit dem westlich gelegenen Lohweg verbinden.
Zur Erschliefung der Streuobstwiese fur notige Pflegearbeiten und Anbindung der
Nahwarmeversorgungsanlage wurde im Bebauungsplan ein Wirtschaftsweg vorgesehen.

Der Ausschluss von gewerblichen Nebenanlagen, die von aufien als technische Anlagen
erkennbar sind wurde aufgrund deren mdglichen gewerblichen Nutzungen und den daraus
resultierenden Bodenwertspannungen in einer kleinen Ortschaft wie Bergen mit aufgenommen.
Auch aus stadtebaulicher Sicht ist die Errichtung von Funk- und Sendeanlagen am Ortseingang
mit deren pragender Wirkung auf das Ortsbild nicht wiinschenswert.
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5. Okologische AusgleichsmaBnahmen/ Griinordnung
51  Ausgangssituation

Das Grundstiick FI.Nr. 659/1 wird intensiv landwirtschaftlich genutzt, die Gbrigen Flachen sind
bereits bebaut.

5.2 Geplante MaBnahmen

5.2.1 Ressourcenschutz

= Das von Dachflachen anfallende, unverschmutzte Regenwasser ist auf dem Grundstick
zuriickzuhalten, Uber sickerfahige Schachte bzw., falls es die Untergrundbeschaffenheit
zulasst, ganz zu versickern oder der Brauchwassernutzung zuzufiihren.

5.2.2 Schutz des Kleinklimas: Durchgriinung/ Durchliiftung/ Verdunstungsflachen

= Die festgesetzte Durchlassigkeit der Einfriedungen unterstiitzt die lokale Durchliftung und
lasst auch eine optische Verbindung der Griinbereiche allgemein zu.

= Die satzungsgemafle Festsetzung zur Pflanzung von Laubbaumen tragt ebenfalls zur
Erhohung der Verdunstungsflache und der Sauerstoffproduktion bei.

=  Samtliche Bodenbefestigungen haben mit sickerfahigem Material (wassergebundene
Decke, Kies-, Schotterwege, Rasengittersteine, Pflaster mit breiten Rasenfugen, usw.) zu
erfolgen. Dadurch entstehen - neben einer Anreicherung des Grundwassers - auch weitere
Verdunstungsflachen.

5.2.3 Schutz der Kleintierlebewelt/ Verbund der Lebensrdaume

= In der Satzung werden durchgehende Betonsockel untersagt, damit keine Barrieren den
Lebensraum von flugunfahigen Insekten (-stadien) oder Kleintieren einengen.

= Auch die vorgeschriebene Durchlassigkeit der Zaune an sich verhindert starkere Zasuren
zwischen den Lebensraumen bzw. Grinflachen.

= Die Einfriedungshéhe wurde auf 1,20 m begrenzt.

5.2.4 Schutz der heimischen Flora- und Faunazusammensetzung

= Zur Durchgrinung der Bauflachen mit heimischen Arten wurde ein Durchgrinungsfaktor
festgelegt: je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum zu pflanzen.

5.2.5 Okologische Ausgleichsfliche

Folgende Bepflanzungen und Pflegemalnahmen sind fur die zukinftigen Ausgleichsflachen
vorgesehen:

Streuobstwiese

Eine Einfriedung ist nur auf der stdéstlichen Seite der Flache (zur Bebauung hin) zulassig. Es
sind hochstammige Baume standortgerechter Obstsorten mit einem Mindest-Stammumfang
von 10 — 12 cm zu pflanzen. Die Wiese ist im gesamten Bereich extensiv zu bewirtschaften.
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Offentliche Griinflache mit Graben
= unregelmaRige Aufweitung des vorhandenen Grabens
= Boéschungsabflachung mit Still-/Flachgewasserzonen und Pflanzung/Aussaat naturnaher

Ufer-/Flachwasservegetation
= Gruppenweise Baum- und Strauchpflanzungen (standortgerechte, autochthone Geholze)
= Anlage eines schmalen Gehweges mit wassergebundener Decke

5.3

Berechnung der Ausgleichsfldache

5.3.1 Vegetationsbestandsaufnahme
Plan Anhang 1

Bezeichnung | Beschreibung Bewertung
Kategorie

A Ackerflache |

B Biotopflache 11

C Gewasser mit mittlerer Gewasserglte Il

Die, im Planungsgebiet vorhandene Biotopflache (Flache B) ist von der Planung nicht
beeinflusst. Sie wird auch im Bebauungsplan als Biotopflache festgesetzt. Somit erfolgt fur
diesen Bereich auch keine Ausgleichsflachenberechnung.

5.3.2 Berechnung

Als Eingriffsfliche werden die zu versiegeinden Straenflachen, die neu geschaffenen
Bauparzellen, sowie die Versorgungsfléche fur eine Nahwarmeversorgungsanlage als Ganzes
gerechnet. Die Bereiche des Dorfgebietes werden nicht mit berechnet, da es sich um eine
bestehende Bebauung handelt.

Wohnbaufldchen

(Eingriffsschwere Typ B)

Vegetations- | Kategorie | Eingriffsflache | Kompensations- erforderliche Ausgleichsflache
flache (in m?) faktor (gerundeter Wert in m?)
Ackerflache I 8.178 0,3 2.453
Verkehrsflachen
(Eingriffsschwere Typ A)
Vegetations- | Kategorie | Eingriffsflache | Kompensations- erforderliche Ausgleichsflache
flache (in m®%) faktor (gerundeter Wert in m%)
Ackerflache | 2.204 0,6 1.322

Versorgungsflichen (Nahwirmeversorgung)
(Eingriffsschwere Typ A)

Vegetations- | Kategorie | Eingriffsflache | Kompensations- erforderliche Ausgleichsflache
flache (in m°) faktor (gerundeter Wert in m?)
Ackerflache I 1.003 0,6 602
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Die GroRe der okologischen Ausgleichsflache beléuft sich auf 4.734 m?. Der Eingriff ist
demnach ausgeglichen.

6. Umweltbericht

Das Verfahren zum vorliegenden Bebauungsplan wurde durch Aufstellungsbeschluss und
Bekanntmachung vor dem 20.07.2004 eingeleitet.

Nach der Ubergangsvorschrift zur BauGB-Novelle 2004 ist somit kein Umweltbericht
erforderlich.

Neuburg an der Donau, den 2. 06,2006
Stadt Neuburg an der Donau
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