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Bau- und Umweltausschuss 11.02.2020  offentlich Entscheidung
Betreff

Anderung des Bebauungsplanes "Sudlich der Stidtangente" im vereinfachten Verfahren
gemal § 13 BauGB zur Anpassung an die Hohenlage der ErschlieBungsstralte sowie
Anderung gestalterischer Festsetzungen - Beratung und Beschlussfassung

Anlagen:
Bebauungsplan Sudlich der Sudtangente

Sach- und Rechtslage:

Die Stadt Berching hat von 1999 bis 2001 das Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Sudlich der Sidtangente” im Siden von Berching durchgefiihrt. Der
Bebauungsplan wurde am 19.02.2001 rechtskraftig.

In den Jahren 2014 und 2015 wurde dann der erste Bauabschnitt des Baugebietes éstlich der Sulz
und beginnend im Siden des Bebauungsplanes (bei der Maria-Hilf-Kirche) realisiert. Die
ErschlieBungsstraie ,Spitalwiese” wurde gebaut, die Grundstiicke wurden verkauft und die
Baugenehmigungen erteilt.

Anpassung der Héhe auf Stralenniveau

Aus bautechnischen Grinden musste die ErschlieBungsstrake beim Bau angehoben werden.
Diese liegt somit ca. einen Meter héher als das natirliche Geldnde im Baugebiet. Bei dem
geplanten Bauabschnitt 2 wird die ErschlieBungsstralie auf dieser Héhe weitergefiinrt.

Dies fuhrte bei den Baugenehmigungsverfahren im Abschnitt 1 regelmaRig zu Problemen, da sich
die Tiefe der Abstandsflachen nach der Wandhdhe bemisst. Die Wandhohe ist das Malk von der
Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut (Art. 6 Abs. 4 BayBO). Der
untere Bezugspunkt fir die Berechnung der Abstandsflichen ist also die natirliche
Gelandeoberflache (welche die letzten Jahrzehnte vorhanden war) und nicht das eventuell um
einen Meter aufgefiillte Geldnde. Wenn also ein Bauherr das Geldnde mindestens an die
Strallenhdhe anpasst (was i. d. Regel der Fall sein dirfte), dann ,verliert* der Bauherr ca. einen
Meter Abstandsflache, da diese von den einen Meter in der Erde liegenden natirlichen Gelande
berechnet werden muss. Im Bauabschnitt 1 fihrte dies zu vielen Abweichungsantragen (Art. 63
BayBO) von den Abstandsflachen, welche It. Auskunft des Landratsamtes Neumarkt immer
separat im Einzelfall geprift werden mussten (Abwé&gung). Dadurch entstand ein enormer
Mehraufwand und Mehrkosten im Baugenehmigungsverfahren.

Da die Realisierung des zweiten Bauabschnittes ansteht (bei welchem die gleichen Probleme
entstehend wirden), fand am 19.12.2019 ein Ortstermin am Baugebiet mit dem Landratsamt
Neumarkt und der Stadt Berching statt. Als Gesprachsergebnis ist festzuhalten, dass die Lésung
des Problems nur iiber eine Anderung des Bebauungsplanes ,Sidlich der Siidtangente® fiihrt. Die
Stadt Berching musste den Bebauungsplan dahingehend &ndern, dass als unterer Bezugspunkt
fur die Gebadudehdhe die Oberkannte der fertiggestellten StralRenmitte festgesetzt wird. Die
Abstandsflache kénnte dann vom eventuell auf Stralkenniveau ,aufgefillten® Gelande berechnet
werden.
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Gestalterische Festsetzungen

Viele Bauherren haben im Abschnitt 1 Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
hinsichtlich der gestalterischen Festsetzungen gestellt. Dabei ging es Uberwiegend um die
Dachneigung (Festsetzung Bebauungsplan 35° bis 48°), die Dachfarbe (Festsetzung
Bebauungsplan rot bis rotbraun) und die Kniestockhdhe (Festsetzung Bebauungsplan 0,75 Meter).
Da diese Festsetzungen aus Sicht der Verwaltung nicht mehr zeitgemaf sind, wurden die
Befreiungen erteilt. Um das Baugenehmigungsverfahren fir die zukinftigen Bauherren und die
Behérden zu erleichtern, kénnten bei einem eventuell durchzufihrenden Anderungsverfahren
bezuglich der StraRenhdhe diese gestalterischen Festsetzungen im Bebauungsplan auch
angepasst werden (die Verfahrensschritte &ndern sich dadurch nicht).

Verfahren nach § 13 BauGB

Da durch die Anderung des Bebauungsplanes aus Sicht der Verwaltung die Grundziige der
Planung nicht berthrt werden, kénnte das sogenannte vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB
angewendet werden. Im vereinfachten Verfahren kann u.a. von dem Verfahrensschritt der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange (§ 3 Abs. 1 BauGB, § 4 Abs. 1 BauGB) abgesehen werden.

Dies wiirde zu einem Zeit- und Kostenvorteil fihren. Die férmliche Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3
Abs. 2 BauGB, § 4 Abs. 2 BauGB) findet in diesem Verfahren natirlich trotzdem wie gewohnt statt.

Ergebnis (L6sungsvorschlag/Empfehlung):

Aus Sicht der Verwaltung sollte der Bebauungsplan ,Sudlich der Stdtangente” bezliglich des
unteren Bezugspunktes fir die Gebdudehthe und der beschriebenen gestalterischen
Festsetzungen geédndert werden. Es sollte aufgrund der richtigen Formulierungen  ein
Planungsbiiro mit dem Anderungsverfahren beauftragt werden (Rechtssicherheit).

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Umweltausschuss beschlieBt die Anderung des Bebauungsplanes ,,Siidlich
der Siidtangente“ im Hinblick auf die Anpassung an die hohere Lage der
ErschlieBungsstraBe und die gestalterischen Festsetzungen Dachneigung, Dachfarbe und
Kniestockhdhe. Das Anderungsverfahren wird nach § 13 BauGB durchgefiihrt, von der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wird abgesehen. Es wird ein Planungsbiiro
beauftragt, welches die Anderungen einarbeitet und den Entwurf im Bau- und
Umweltausschuss vor der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung vorstellt.
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