Auszug aus der Niederschrift iber die Sitzung
des Gemeinderates Berg am 01.03.18

Punkt 2: Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB):

Zu diesem Tagesordnungspunkt ist Herr Bauernschmitt vom Planungsbiro TEAM 4 aus Nirnberg
anwesend.

a) Aufstellung eines Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan - Wohngebiet -
Sondergebiet "Gesundheit/Pflege” - An der SchulstraBe (alter Festplatz) - und Anderung des
Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Berg (Deckblatt Nr. 6) fir
den raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes im Gemeindeteil Berg im Parallelverfahren
gemal § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB

hier: Behandlung der eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen zu den Vorentwirfen aus
den Verfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Am 20.07.2017 hat der Gemeinderat sowohl die Anderung des Flachennutzungsplanes mit
integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Berg (Deckblatt Nr. 6) fiir den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan - Wohngebiet -
Sondergebiet "Gesundheit/Pflege” - An der SchulstralBBe (alter Festplatz) - im Gemeindeteil Berg als
auch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen.

Vom 05.10.2017 bis einschlieBlich 06.11.2017 fand gemaB § 3 Abs. 1 BauGB die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer Planauflage der beiden Vorentwiirfe - jeweils in der
Fassung vom 20.07.2017 - einschlieBlich Begriindungen mit Umweltbericht sowie weiterer
umweltbezogener Informationen statt.

Im Hinblick auf die sog. friihzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden die
Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange - deren Aufgabenbereich durch die Planung
berthrt werden kann - mit Schreiben vom 21.09.2017 hiervon unterrichtet und ihnen erstmalig
Gelegenheit zur Stellungnahme zu den Vorentwirfen bis spatestens 06.11.2017 gegeben. Ferner
wurden die Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange um Hinweise zur Umweltpriifung gebeten.
AuBerdem wurde der Inhalt der ortsublichen Bekanntmachung und die auszulegenden Unterlagen
zusatzlich im Internet unter der Internet-Adresse www.berg-opf.de in der Rubrik ,Bauleitplanung"
auf der Homepage der Gemeinde Berg eingestellt.

I. Friihzeitige Unterrichtung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB:

Nachstehend aufgefiihrte Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden an dem Verfahren
gemaB § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt:

1. Regierung der Oberpfalz (Hohere Landesplanungsbehérde), Sachgebiet 24 (Raumordnung,
Landes- und Regionalplanung), 93039 Regensburg

Regionaler Planungsverband Regensburg, Region 11, Postfach 14 05, 92304 Neumarkt

Landratsamt Neumarkt i.d.OPf., Postfach 14 05, 92304 Neumarkt i.d.OPf.
- Sachgebiet 43 - (Ubermittlung von 3 Ausfertigungen: Bauamt, Naturschutz,

Immissionsschutz)

4. Landratsamt Neumarkt i.d.OPf., Postfach 14 05, 92304 Neumarkt i.d.OPf.
- Kreisbrandinspektion, z. H. Herrn Kreisbrandrat Anton Bogl

5. Landratsamt Neumarkt i.d.OPf., Postfach 14 05, 92304 Neumarkt i.d.OPf.
- Sachgebiet 24 - Tiefbauverwaltung (KreisstraBen)

6. Landratsamt Neumarkt i.d.OPf., Postfach 14 05, 92304 Neumarkt i.d.OPf.
- Abteilung 60 - Gesundheitsamt

7. Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Referat B Q, Hofgraben 4, 80539 Miinchen
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Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Dr.-Grundler-Strae 3, 92318 Neumarkt
9. Staatliches Bauamt, StraBenbau, Postfach 10 10 41, 93010 Regensburg
10. Wasserwirtschaftsamt Regensburg, Landshuter StraBe 59, 93053 Regensburg

11. Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Neumarkt, Woffenbacher Stra3e 32,
92318 Neumarkt

12. Bayernwerk AG, Lupburger StraBe 19, 92331 Parsberg

13. Bayernwerk AG, Betriebszentrum Bamberg, Service Leitungen, LuitpoldstraBe 51,
96052 Bamberg

14. Deutsche Telekom Technik GmbH, T NL Siid, PTI 12, Bajuwarenstr. 4, 93053 Regensburg
15. Industrie- und Handelskammer, Dr.-Martin-Luther-StraBe 12, 93047 Regensburg
16. Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Neumarkt, Bockwirtsgasse 2, 92318 Neumarkt

17. Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Neumarkt, Kreisgruppenvorsitzender Dr. Bernd
Séhnlein, Am Hohlweg 1 A, 92361 Rdckersbiihl

18. Bayerischer Bauernverband, Geschiftsstelle Neumarkt, WeinbergerstraBBe 18, 92318
Neumarkt

19. Markt Lauterhofen, Marktplatz 11, 92283 Lauterhofen

20. Gemeinde Pilsach, Verwaltungsgemeinschaft Neumarkt, BahnhofstraBe 12, 92318 Neumarkt
21. Stadt Neumarkt i.d.OPf., Postfach 15 40, 92305 Neumarkt

22. Markt Postbauer-Heng, Centrum 3, 92353 Postbauer-Heng

23. Gemeinde Burgthann, Rathausplatz 1, 90559 Burgthann

24, Stadt Altdorf b. Niirnberg, RoderstraBBe 10, 90518 Altdorf

Von folgenden Behdrden und Tragern offentlicher Belange wurde im Rahmen der frihzeitigen
Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
Stellung genommen.

Die eingegangenen Stellungnahmen beziehen sich - sofern nachstehend nicht gesondert aufgeftihrt -
jeweils auf beide Bauleitplanverfahren, weshalb die Abwdagung fiir beide Bauleitplanverfahren
gemeinsam erfolgt.

Die frilhzeitige Beteiligung der Behorden und der Offentlichkeit dient der Sammlung von
Informationen zur Erstellung des Entwurfs des Bauleitplans. Der unter Einarbeitung der
Stellungnahmen erarbeitete Entwurf ist vom Gemeinderat zu billigen.

Bevor Herr Bauernschmitt auf die einzelnen Stellungnahmen eingeht, gibt er bereits eine
Zusammenfassung der wesentlichen Anderungen zum Entwurf bekannt. Aufgrund der vorgebrachten
Stellungnahmen - insbesondere aus der Offentlichkeit - sollten die Bauleitpldne u. a. in folgenden
Punkten geandert werden:

o Entfall des Wohngebietes im Westen

o Die Baugrenzen rilicken teils weiter von den Nachbargrundstlicken ab.

o Die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung zu den Nachbargrundstiicken missen
eingehalten werden.
Die Gebaudehothe im Pflegeheim (SO 1) wird von 15 m auf 14 m reduziert.
Im 6stlichen Sondergebiet (SO 2 - Arztehaus) wird das Wohnen ausgeschlossen.
Dachaufbauten missen mindestens 3 m von der AuBenwand eingertickt werden.
Die Zweckbestimmung des Sondergebietes wird konkretisiert; Ladengeschafte und Schank-
bzw. Speisewirtschaftlichen sind insbesondere im Rahmen der Zweckbestimmung zulassig.
o Die zulassigen Schallemissionen werden eingeschrankt.

O O O O
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Regierung der Oberpfalz (Hohere Landesplanungsbehdrde), Sachgebiet 24 (Raumordnung, Landes-
und Regionalplanung), 93039 Regensburg

Zu den beiden Bauleitplanverfahren erfolgt von Seiten der Regierung der Oberpfalz - Hohere
Landesplanungsbehtrde keine AuBerung (vgl. E-Mail-Schreiben vom 06.11.2017 -Stellungnahme
vom 02.11.2017).

Regionaler Planungsverband Regensburg, Region 11, Postfach 14 05, 92304 Neumarkt

Per E-Mail vom 09.11.2017 wurde der Gemeinde Berg die Stellungnahme des Regionalen
Planungsverbandes Regensburg vom 02.11.2017 vorgelegt.

Wie dieser Stellungnahme zu entnehmen ist, bestehen sowohl gegen die Bebauungsplanaufstellung
als auch gegen die Anderung des Flachennutzungsplanes keine Bedenken.

Landratsamt  Neumarkt  i.d.OPf., Postfach 14 05, 92304 Neumarkt i.d.OPf.
- Sachgebiet 43 - (Ubermittlung von 3 Ausfertigungen: Bauamt, Naturschutz, Immissionsschutz)

a) Stellungnahme des Bauamtes (Tobias Schneider, M.Eng. Technischer Sachbearbeiter)

Mit Schreiben vom 02.11.2017 ging folgende Stellungnahme des Bauamtes des Landratsamtes
Neumarkt ein:

~Damit sich die geplanten Gebaude in die umliegende Wohnbebauung besser einfiigen, sollte die
maximal zuldssige Hohenfestsetzung beim SO 1 und SO 2 reduziert werden.

Die haustechnischen Anlagen sollten mehr als 2,0 m von der AuBenwand zurtickversetzt werden.
Damit bei den Baugrenzen Klarheit besteht, sind die Abstédnde der Baugrenzen zu den Grenzen des
Geltungsbereichs zuséatzlich mit einer MalBzahl anzugeben.

Abstandsflidchen nach Art. 6 BayBO mliissen auf dem Grundstiick selbst liegen. Ob das Gutachten
vom IB Sorge in zZusammenhang mit Art. 6 (5) Satz 3 BayBO erstellt wurde, geht aus der
Begrindung zum Vorentwurf nicht hervor. Inwieweit das Gutachten bei einer fortschreitenden
Bebauung auf FIL.Nr. 21 noch anzuwenden ist, ist in Frage zu stellen. Das Thema Abstandsflachen
muss m. E. in Bezug zur BayBO genauer erldutert werden.

Ansonsten bestehen mit dem Bebauungsplan und der Anderung des Fldchennutzungsplanes aus
technischer Sicht zum Bauordnungsrecht keine Einwénde. "

Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:

Der Hinweis auf eine Reduzierung der zulassigen Gebdaudehdhe im Sondergebiet 1 und Sondergebiet
2 wird zur Kenntnis genommen. Die zuldssige Gebdudehthe wird im SO 1 auf max. 14,0 m
reduziert. Eine weitere Reduzierung ist nicht sinnvoll, da zum einen mit Grund und Boden sorgsam
umgegangen werden soll, und haustechnisch sowie von der Pflegelogistik her eine gréBere
Grundflache zugunsten einer geringeren Zahl von Stockwerken erhebliche Nachteile mit sich
brachte. Eine entsprechende Stellungnahme des kiinftigen Heimbetreibers - der Arbeiterwohlfahrt
Kreisverband Nirnberger Land e.V. - liegt vor (Schreiben vom 31.01.2018).

Die Festsetzung zur Zurlicksetzung der haustechnischen Anlagen wird entsprechend gedndert. Es
wird festgesetzt, dass haustechnische Anlagen mindestens 3 m von der AuBenwand zurlickversetzt
werden miissen. Bei einer maximalen Hohe haustechnischer Anlagen von 3 m werden sie so
hinsichtlich der Gesamthdhe des Gebaudes deutlich weniger wirksam.

Eine BemaBung der Abstdnde der Baugrenzen zu den Grenzen des Geltungsbereiches wird erganzt.
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Hinsichtlich der Frage der Abstandsflachen ist festzustellen, dass die zuldssige Bebauung im
Bebauungsplan durch die Festsetzung einer Baugrenze und einer maximalen Wandhdhe geregelt ist.
Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird aber erganzt, dass gegeniliber den
Nachbargrundstiicken die Abstandsflachenregelung der BayBO gilt.

b) Stellungnahme des Technischen Umweltschutzes (Lack)

Von Seiten des Technischen Umweltschutzes des Landratsamtes Neumarkt wird mit Schreiben vom
07.11.2017 zur Aufstellung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan folgende
Stellungnahme abgegeben:

~Unter Punkt 10 der Begrindung zum Vorentwurf des B-Planes heit es: Parallel zur frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit und der Tréger dffentlicher Belange zum Vorentwurf wird das Schallgutachten
noch um die geplanten Larmauswirkungen des Vorhabens, insbesondere in Verbindung mit dem stidlich
angrenzenden Schulzentrum, (lberarbeitet. Die FErgebnisse der Uberarbeitung werden in den nédchsten
Verfahrensschritt eingearbeitet.

Mit dieser hier angesprochenen Ergdnzung des Gutachtens ist ein friherer fachlicher Einwand zu der
Planung berticksichtigt. Fine abschlieBende AuBerung erfolgt nach Vorliegen der Ergénzung."

Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:

Das entsprechende Gutachten wurde erganzt (vgl. ,Schallschutztechnische Untersuchungen im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens® der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Bayreuth, vom
16.02.2018).

Die Verkehrslarmeinwirkungen durch die St 2240 und die SchulstraBBe flihren zu Beurteilungspegeln,
die zur Tag- und Nachtzeit teils unter dem entsprechenden Orientierungswert liegen. Entlang der
SchulstraBe wird der Orientierungswert um bis zu 4 dB Uberschritten. Die hdher liegenden
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden tags und nachts im gesamten Plangebiet noch
eingehalten bzw. unterschritten. Aufgrund der nur geringfiigigen Uberschreitung des
Orientierungswertes an einzelnen Fassadenabschnitten und der sicheren Einhaltung des Grenzwertes
der 16. BImSchV werden die Verkehrslarmeinwirkungen aus fachtechnischer Sicht als hinnehmbar
eingeschatzt und der an wenigen Fassadenabschnitten erforderliche Schallschutz kann durch passive
MaBnahmen gewadhrleistet werden.

Die Berechnungen zu den planinduzierten Auswirkungen auf die Verkehrslarmsituation bezlglich der
bestehenden, umliegenden Bebauung durch Erhéhung der Verkehrszahlen und ggf. Reflexionen an
den neuen Gebduden haben gezeigt, dass relevante Zunahmen des Verkehrslarms lediglich entlang
der SchulstraBe auftreten und nur 1 dB betragen. Durch den Bebauungsplan treten aber keine
Erhdhungen der Beurteilungspegel fir den Verkehrslarm um 3 dB und keine Erhéhungen auf
mindestens 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts auf. Durch den zusétzlichen Verkehr aufgrund des
Bebauungsplans resultiert somit keine relevante Auswirkung auf die Bestandsbebauung.
Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass sich die geplanten Nutzungen im
Sondergebiet aus schalltechnischer Sicht vertraglich einfligen.

¢) Stellungnahme der Hauptamtlichen Fachkraft flir Naturschutz (Helga Huber)

Laut Stellungnahme vom 03.11.2017 teilt die Hauptamtliche Fachkraft fir Naturschutz, Frau Helga
Huber, mit, dass gegen die Bauleitplanverfahren keine Einwande bestehen.

Die Zustimmung wird dankend zur Kenntnis genommen.

Landratsamt ~ Neumarkt  i.d.OPf., Postfach 14 05, 92304 Neumarkt i.d.OPf.
- Kreisbrandinspektion, z. H. Herrn Kreisbrandrat Anton Bdg|
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Am 19.10.2017 ging bei der Gemeinde Berg die Stellungnahme des Kreisbrandinspektors Betz vom
01.10.2017 zum abwehrenden Brandschutz in der Bauleitplanung fiir das Vorhaben ,Bebauungsplan
mit integriertem Griinordnungsplan® ein:

1. Ausstattung und Handlungsmaéglichkeiten der Feuerwehr:
Die Freiwillige Feuerwehr der Gemeinde Berg (LF 16, HLF 20, RW, u. a.) ist personell und materiell
gut ausgestattet. Die Leistungsfahigkeit der ortlichen Feuerwehr ist derzeit gegeben.

2. Einhaltung der Hilfsfrist:
Das Gerdtehaus der Freiwilligen Feuerwehr Berg ist ca. 700 m vom Plangebiet entfernt. Es bestehen
keine Bedenken beziiglich der Einhaltung der Hilfsfrist.

3. Sicherstellung des zweiten Rettungsweges:

Aufgrund des vorgesehenen MalBes der baulichen Nutzung (Gebédude bis E+III) ist die Sicherstellung
des zweiten Rettungsweges (liber die vierteilige Steckleiter nicht gesichert. Bei Gebduden, deren
Oberkante der Bristung von zum Anleitern bestimmten Stellen mehr als 8 m (ber der
Geldandeoberfidche liegt, ist der zweite Rettungsweg baulich herzustellen.

4. Léschwasserversorgung.:

Die Bereithaltung und Unterhaltung notwendiger Léschwasserversorgungsaniagen ist Aufgabe der
Gemeinde (vgl. Art. 1 Abs. 2 Satz 2 BayFwG) und damit Teil der ErschlieBung im Sinn von § 123
Abs. 1 BauGB. Die Sicherstellung der notwendigen Loschwasserversorgung zéhlt damit zu den
bauplanungsrechtiichen Voraussetzungen fir die Erteilung einer Baugenehmigung.

Aus DVGW-Arbeitsblatt W 405 ergibt sich (in Verbindung mit der bestehenden Bebauung) eine
erforderliche Loschwassermenge aus der Offentlichen Trinkwasserversorgung von 96 m3/h (ber
elinen Zeitraum von zwei Stunden.

5. ErschlieBung:

Das Plangebiet enthdlt keine offentlichen Verkehrsflachen. Sofern Gebédude oder Gebédudeteile mehr
als 50 m von der vorhandenen offentlichen Verkehrsfidche (SchulstralBe) entfernt errichtet werden,
so sind Feuerwehrzufahrten auf dem Grundsttick zu errichten.

Die ,Richtlinien lber Fldchen fiur die Feuerwehr" mit Anlage 7.4/1 der Obersten Baubehdrde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fur Bau und Verkehr sind dann zu beachten."

Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise werden im Rahmen der
ErschlieBungsplanung bzw. bei der Gebdudeplanung beriicksichtigt. Die genannten Anforderungen
kdnnen grundsatzlich in den genannten nachfolgenden Zulassungsverfahren erflillt werden.

Amt flr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Dr.-Grundler-StraBe 3, 92318 Neumarkt

Das Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten teilt in seiner Stellungnahme vom 26.10.2017
mit, dass fiir den Bereich Forsten forstliche Belange nicht beriihrt sind.

Was den Bereich Landwirtschaft betrifft wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass der benachbarte
Betriebsleiter auf Flurnummer 21 seinen bisher verpachteten landwirtschaftlichen Betrieb wieder
aufnehmen mdéchte und die ehemalige Hofstelle fur die Haltung von Weidetieren (Alpakas) nutzen
mochte. Hierzu wird auch mitgeteilt, dass in die Beratungen dieses Betriebes auch das Fachzentrum
Kleintierhaltung des AELF Kitzingen miteingebunden wird. AuBerdem wird auf die moglichen
Beeintrachtigungen durch die Bewirtschaftung dieses landwirtschaftlichen Betriebes (unvermeidbare
Larm-Geruchsemissionen) hingewiesen. Ansonsten bestehen keine Einwéande.

Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:
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Der Hinweis auf die Wiederaufnahme der landwirtschaftlichen Nutzung auf Fl. Nr. 21 wird zur
Kenntnis genommen. Es ist aufgrund der konkreten Verhaltnisse am Grundstiick nicht davon
auszugehen, dass eine Tierhaltung in einem AusmaB erfolgen wird, das erhebliche
Beeintrachtigungen fur die umliegenden Nutzungen haben kann. Die ehemalige Hofstelle befindet
sich innerhalb einer Gemengelage mit liberwiegender und angrenzender Wohnnutzungen (in der
bisher landwirtschaftliche Betriebe fehlen); eine mdgliche landwirtschaftliche Nutzung ware deshalb
bereits jetzt zur Ricksichtnahme verpflichtet.

Im ({berarbeiteten Entwurf wird festgesetzt, dass bei der im Westen des Grundstiickes
heranrlickenden Bebauung (SO 2) keine Wohnnutzung zulassig ist, so dass auch aus diesem Grund
keine erheblichen Beeintrachtigungen durch die geplante Tierhaltung zu erwarten ist. Auf die
ohnehin erforderliche Ricksichtnahme der geplanten Tiernutzung gegeniiber bestehender
Wohnbebauung wurde bereits hingewiesen.

Staatliches Bauamt, StraBenbau, Postfach 10 10 41, 93010 Regensburg

Vom Staatlichen Bauamt - StraBenbau, Regensburg, wird mit Stellungnahme vom 09.10.2017
mitgeteilt, dass keine grundsatzlichen Bedenken bestehen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Wasserwirtschaftsamt Regensburg, Landshuter StraBe 59, 93053 Regensburg

Mit Schreiben vom 11.10.2017 teilt das Wasserwirtschaftsamt Regensburg mit, dass ihre
Stellungnahme vom 20.04.2017 zum vorhergehenden Verfahren analog gilt.

Im Rahmen der Beteiligung zum Bebauungsplan ,Sondergebiet Gesundheit, Pflege, Nahversorgung"
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wurde vom Wasserwirtschaftsamt Regensburg mit
Schreiben vom 20.04.2017 mitgeteilt, dass zum vorgelegten Bebauungsplan keine grundlegenden
wasserwirtschaftlichen Einwande bestehen. Es wurde jedoch darauf hingewiesen, dass im Hinblick
auf die Niederschlagswasserentsorgung eine eigene Ableitung/Behandlung zu prifen ist
(Trennkanalisation).

Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:

Flr den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist vorgesehen, dass die Entwadsserung
dieses Gebietes durch Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal erfolgt.

Fir die Entwasserung vom im derzeit giltigen Flachennutzungsplan vorgesehenen
Erweiterungsflachen wird in der Regel die Entwdsserung im Trennsystem vorgesehen. In Gebieten,
in denen die bestehende weiterflihrende Mischwasserkanalisation bereits fir den Anschluss von
Erweiterungsflachen entsprechend dimensioniert wurde, ist die Entwasserung weiterhin im
Mischwassersystem vorgesehen. Der Bereich des Bebauungsplanes mit dem Einzugsgebiet FO51 bis
FO54 mit der Einleitungsstelle RUB 05 - ,Schwarzachweg" ist mit den Erweiterungsgebieten dem
Mischwasserkanalsystem zugeordnet. Nach den vorliegenden Berechnungen werden die
Klarbedingungen entsprechend dem Arbeitsblatt DWA-A 128 am Regenliberlaufbecken eingehalten.

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Neumarkt, Woffenbacher StraBe 32, 92318
Neumarkt

Mit Stellungnahme vom 04.10.2017 erfolgte vom Amt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung
keine AuBerung.
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Bayernwerk AG, Lupburger StraBe 19, 92331 Parsberg

Mit Schreiben vom 27.10.2017 wurde von der Bayernwerk Netz GmbH, Parsberg, folgende
Stellungnahme abgegeben:

~In dem von Ihnen lberplanten Bereich befinden sich Versorgungseinrichtungen der Bayernwerk
Netz GmbH.

Gegen das Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn dadurch der
Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintréchtigt werden.

Zur elektrischen ErschlieBung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel und
Verteilerschrdanke erforderlich. Fur die Unterbringung dieser Anlagenteile in den offentlichen Fldchen
sind die einschidgigen DIN-Vorschriften DIN 1998 zu beachten. Eine Kabelverlegung ist in der Regel
nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Griinstreifen ohne Baumbestand
moaoglich.

Eine Versorgung des Baugebietes mit Erdgas ist moglich, sofern geniigend Grundstiickseigentimer
vor ErschlieBung des Baugebietes eine kostenpflichtige Vorabverlegung des kiinftigen
Gasanschlusses in Ihr Grundsttick bestellen. Wir werden hierzu mit allen Grundeigentimern Kontakt
aufnehmen und eine ErschlieSungsvereinbarung anbieten. Die Kostenbeteiligung in Hohe von derzeit
ca. 1.300 Euro je Bauparzelle wird bei der spateren Anschlusserstellung angerechnet. Die
Gesamtwirtschaftlichkeit der MaBnahme inkl. der notwendigen Anbindung an das vorhandene
Gasnetz muss gegeben sein.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbautrdger und anderer Versorgungstrager ist es notwendlig, dass der Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalBnahmen im Planbereich frihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der
Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und
ErschlieBungsstraBen soweit herzustellen, dass Gasrohre und Erdkabel in der endgliltigen Trasse
verlegt werden konnen.

Ausfiihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Hohen.

e Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgliltigen
Hohenangaben der ErschlieBungsstralBen bzw. Gehwegen und den erforderlichen
Grundsticksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager (Gemeinde)
abzustecken.

e Fur die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist der Bayernwerk Netz GmbH ein
angemessenes Zeitfenster zur Verfigung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen
und Beeintrachtigungen durchgefiihrt werden kénnen.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung
freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmaoglichkeit eingeschrankt werden.
Baume und tiefwurzelnde Strducher dirfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu
einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepfianzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten,
so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz GmbH geeignete SchutzmalBnahmen
durchzufiihren.

Beachten Sie bitte die Hinweise im -Merkblatt Clber Baumstandorte und elektrische
Versorgungsleitungen und Entsorgungsleitungen-, herausgegeben von der Forschungsanstalt fir
StralBBenbau und Verkehrswesen bzw. die DVGW-Richtlinie GW125.

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse.™

Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Deutsche Telekom Technik GmbH, T NL Stid, PTI 12, Bajuwarenstr. 4, 93053 Regensburg

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) hat als Netzeigentliimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
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bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle
Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben.

Mit Schreiben vom 21.09.2017 teilt die Deutsche Telekom Technik GmbH u. a. Folgendes mit:

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auBerhalb des Plangebiets einer
Priifung vorbehalten.

Die Gemeinde Berg wird zum Zweck der Koordinierung um Mitteilung gebeten, welche eigenen oder
der Gemeinde Berg bekannten MaBnahmen Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden.
Bei positivem Ergebnis der Priifung wird darauf aufmerksam gemacht, dass aus wirtschaftlichen
Grinden eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom Deutschland GmbH
nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung mdglich ist.

Daher wird von der Telekom beantragt, sicherzustellen, dass

- fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die ungehinderte,
unentgeltlich und kostenfreie Nutzung der kinftig gewidmeten Verkehrswege mdglich ist,

- auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom Deutschland
GmbH als zu belastende Flache festgesetzt und entsprechend § 9 Abs. 1 Ziffer 21 BauGB
eingeraumt wird,

- eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaBnahmen fir
StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt, wie ausdriicklich im
Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben,

- die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der Telekommunikationsinfrastruktur in
Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden,

- dem ErschlieBungstrager auferlegt wird, dass dieser fiir das Vorhaben einen
Bauablaufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtetet ist, in Abstimmung mit der
Telekom im erforderlichen Umfang Flachen fur die Aufstellung von oberirdischen
Schaltgehdusen auf privaten Grundstiicken zur Verfligung zu stellen und diese durch Eintrag
einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH
im Grundbuch kostenlos zu sichern.

- Das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft flir StraBen- und Verkehrswesen ist zu
beachten.

Es wird besonders darauf aufmerksam gemacht, dass eine Erweiterung der
Telekommunikationsinfrastruktur auBerhalb des Plangebietes aus wirtschaftlichen Erwdagungen
heraus auch in oberirdischer Bauweise erfolgen kann.

Zur  Abstimmung der Bauweise und fiir die rechtzeitige Bereitstellung der
Telekommunikationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit den StraBenbau- bzw.
ErschlieBungsmaBnahmen der anderen Versorger ist es dringend erforderlich, dass sich die
Gemeinde Berg rechtzeitig - mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn - mit dem zustandigen
Ressort (Deutsche Telekom Technik GmbH, T NL Sid, PTI 12, Bajuwarenstr. 4, 93053 Regensburg,
Tel. 0800-3309747) in Verbindung setzt.

Weiter wird in der Stellungnahme angefiihrt, dass sich in den Randzonen des Planbereiches
Telekommunikationsanlagen der Telekom Deutschland GmbH befinden. Vor den Tiefbauarbeiten
Uber oder in unmittelbarer Nahe der Anlagen der Deutschen Telekom ist es erforderlich, dass sich
die Bauausfiihrenden vorher vom zustandigen Ressort in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen
lassen.
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Ferner wird die Gemeinde Berg gebeten, der Telekom umgehend nach Bekanntwerden einen
aktualisierten Bebauungsplan mit Informationen zu den vorgesehenen StraBennamen und
Hausnummern fiir das geplante Neubaugebiet zukommen zu lassen, da diese Angaben unbedingt
notwendig sind, um zu gewahrleisten, dass ein Kunde der Telekom rechtzeitig
Telekommunikationsprodukte buchen kann (Zusendung kann an zentrale E-Mail-Adresse des PTI 12
Regensburg erfolgen: telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de).

Um eine fristgerechte Bereitstellung des Telekommunikations-Anschlusses fiir den Endkunden zur
Verfligung stellen zu kénnen, wird auBerdem um Mitteilung des bauausfiihrenden Ingenieurbiiros
gebeten, um den Bauzeitenplan termingerecht abgleichen zu kénnen.

Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Industrie- und Handelskammer, Dr.-Martin-Luther-StraBe 12, 93047 Regensburg

Per E-Mail vom 19.10.2017 teilt die IHK Regensburg flir Oberpfalz/Kelheim mit, dass seitens der IHK
Regensburg keine Stellungnahme notwendig ist.

Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Neumarkt, Bockwirtsgasse 2, 92318 Neumarkt

Mit Schreiben vom 08.11.2017 wurde von der Kreisgruppe Neumarkt des Bund Naturschutzes in
Bayern e.V. eine Stellungnahme zu den beiden Bauleitplanverfahren abgegeben.

Es wird mitgeteilt, dass wie bereits in der Stellungnahme vom 19.05.2017 zur vorherigen Planung
angefiihrt, das Gesundheitszentrum im Ortskern von Berg als niitzliche Einrichtung begriiBt wird,
weil dadurch die medizinische Versorgung der Gemeindebiirger wohnortnah angeboten werden
kann. Positiv angemerkt wird auch, dass fir die Planung offenbar alle relevanten Auswirkungen
umfangreich untersucht und dargestellt worden sind.

Ferner wird angefiihrt, dass aus naturschutzrechtlicher Sicht die mit der MaBnahme einhergehende
Bodenversiegelung mit der ausgewiesenen Ausgleichsflache abgegolten ist. Allerdings fehlt hier eine
eindeutige zeitliche Festlegung flr die PflanzmaBnahmen sowie flir das Erreichen des
Entwicklungsziels. Es wird gebeten, dies noch zu erganzen.

Ansonsten wird auf die Anregungen des Bundes Naturschutzes beziiglich begriinter Flachdacher,
eventuell auch auf Begriinung der Fassaden, der Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser und
die Nutzung von Photovoltaik verwiesen.

AuBerdem sollten die vorgesehenen Baumpflanzungen rechtsverbindlich im Griinordnungsplan
festgelegt werden. Dies sollte auch fiir die Parkplatze gelten. Hierzu wird noch angemerkt, dass es
hier mittlerweile Gblich ist, die Flachen auch wasserdurchldassig zu befestigen und durch
Bepflanzungen aufzulockern.

Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:

Die Herstellung der AusgleichsmaBnahme ist spatestens bei Beginn der ErschlieBungs- bzw.
BaumaBnahme erforderlich. Eine zeitliche Festlegung zur Erreichung des Entwicklungszieles wird
erganzt. Die weiteren Hinweise zur Begriinung der Fassaden, der Flachdacher und zur Nutzung von
Regenwasser und Brauchwasser bzw. Photovoltaik werden zur Kenntnis genommen und im Rahmen
der Detailplanung gepriift. Die vorgesehenen Baumpflanzungen werden verbindlich im
Bebauungsplan festgesetzt, ein Hinweis auf die wasserdurchlassige Gestaltung von Parkplatzen ist
bereits enthalten.

Bayerischer Bauernverband, Geschéftsstelle Neumarkt-Amberg, WeinbergerstraBe 18, 92318
Neumarkt
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Nachdem fiir die Eingriinung im Westen und im Norden des Bebauungsplanes die Pflanzung von
Laubbdumen vorgesehen ist, wird mit Schreiben vom 27.10.2017 auf die geltenden Abstandsflachen
nach § 47 ff AGBGB verwiesen.

AuBerdem wird vorgeschlagen, einen Hinweis in der Begriindung auf mdgliche Lérm-, Staub- und
Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Arbeiten auf den benachbarten Grundstiicken
aufzunehmen.

Hingewiesen wird ferner auf die in dem betreffenden Grundstiick FI.Nr. 1743 verlegten Drainagen.
Hierzu wird mitgeteilt, dass bei der Umsetzung von Bautdtigkeiten im Rahmen des Baugebietes
sicherzustellen ist, dass keine Drainagen (bzw. jegliche Formen von bodenverbessernden
MaBnahmen) beschadigt werden, die benachbarte Grundstlicke entwassern. Falls die Drainagen, die
laut Plan der Drainagengenossenschaft Berg von 1913 durch die Bebauung ihre Funktion verlieren,
muss sichergestellt werden, dass die angeschlossenen Grundstiicke - z. B. 2082, 2083, 2084 und
2085 - keine Nachteile z. B. durch Staundsse erfahren.

Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Ein Hinweis auf mdgliche Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Arbeiten
auf benachbarten Grundstiicken ist bereits auf dem Planblatt enthalten.

Der Hinweis zu den vorhandenen Drainagen wird im Rahmen der konkreten Gebdudeplanung bzw.
ErschlieBungsplanung beachtet.

Markt Lauterhofen, Marktplatz 11, 92283 Lauterhofen

Mit Schreiben vom 20.10.2017 teilt der Markt Lauterhofen mit, dass keine Einwande zu diesem
Vorhaben bestehen.

Stadt Altdorf b. Nirnberg, RéderstraBe 10, 90518 Altdorf

Mit Schreiben vom 04.10.2017 teilt die Stadt Altdorf mit, dass sie zum jetzigen Planungsstand weder
AuBerungen noch Einwande vorzubringen hat.

I1. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB:

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden bei der Gemeindeverwaltung Berg
nachstehend aufgefiihrte Stellungnahmen mit Einwendungen und Bedenken eingereicht:

N.N.

Mit Schreiben vom 10.10.2017 legt Herr [l Widerspruch gegen den Bebauungsplan sowie die
Flachennutzungsplananderung - wie nachstehend aufgefihrt - ein:

~Im Zuge der klimatischen Verdnderungen, sowie der ortlichen Gegebenheiten (schrdg abfallendes
lanawirtschaftlich genutztes Geldnde hinter dem Objekt Schulstr. 18) sehe ich bei der geplanten
Umsetzung des Bebauungsplans eine deutliche Verschlechterung fir mein Anwesen in Bezug auf
Hochwasserschutz. Aufgrund dessen, dass das geplante Gebadude -Pflege und Wohnen- zusammen
mit dem Transformatorgebédude eine Barriere bildet, kann es hier zum Riickstau kommen.
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Des Weiteren sehe ich mein Anwesen beeintrachtigt durch die geringe Abstandsfidche von
Transformatorgebéaude zu dem geplanten Gebaude -Pflege und Wohnen-. Wir bitten um schriftliche
Stellungnahme aufgrund welcher gesetzlichen Regelung ein derart geringer Abstand zuldssig sein
soll.

Wir bitten o. g. Punkte im Bebauungsplan zu berticksichtigen. Sehr gerne erldutere ich die
genannten Punkte personlich.

Des Weiteren halte ich mir rechtliche Schritte vor, sollte der Bebauungsplan wie im Gemeindeblatt
Oktober 2017 verdffentiicht und in der Gemeinde ausgelegt in Kraft treten und umgesetzt werden."

Aus Sicht der Gemeinde ist hierzu festzustellen:

Die Einwendungen werden durch Plananderung berlicksichtigt. Das geplante Wohngebdude im
Westen entfallt. Das Pflegeheim wird einen deutlich gréBeren Abstand zur Grundstlicksgrenze haben
(ca. 18 m), die zuldssige Gebdaudehdhe wird auf 14,0 m reduziert. Die Abstandsflachen werden nun
problemlos eingehalten.

Das Niederschlagswasser wird ordnungsgemaB abgeleitet, so dass durch die Bebauung keine
erhebliche Verschlechterung fur das genannte Anwesen zu beflirchten ist. Die Bauflache befindet
sich nicht in einem wassersensiblen oder fir den Hochwasserabfluss besonders bedeutenden
Bereich.

Mit Schreiben vom 25.10.2017 wird folgende Stellungnahme zum Bebauungsplan mit integriertem
Griinordnungsplan - Wohngebiet-Sondergebiet ,Gesundheit/Pflege® - An der SchulstraBe (alter
Festplatz) abgegeben:

~1. Ausblick:

Durch die Ausrichtung des Hauses unseres Mandanten (bodenhohe Fenster lber die gesamte
Westseite des Hauses, groBziigig angelegter Balkon ebenfalls liber die gesamte Westseite) wird ihm
nun durch das geplante Bauvorhaben vollstdndig die Sicht genommen und durch den weiterhin
massiven geplanten Bau verstellt. Dies hat eine ricksichtslose optisch bedrdngende Wirkung zur
Folge. Im Inneren des Wohnhauses unseres Mandanten kann man durch die Ausrichtung des
Hauses diesem Anblick auch nicht entgehen (Ktiche, Essen, Wohnen)."

Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:

Durch die geplante Bebauung erfolgt aus Sicht der Gemeinde Berg keine bedrdngende Wirkung
gegenliber dem Wohnhaus des Mandanten. Mit einem Abstand zwischen der geplanten Bebauung
und dem Wohnhaus des Mandanten von ca. 40 m (!) werden ausreichende Abstande eingehalten
und eine bedrangende Wirkung ausgeschlossen. Dies wurde durch ein Gutachten zur Besonnung des
gesamten Anwesens zweifelsfrei nachgewiesen. Es gibt keinen Rechtsgrundsatz, nachdem ein freier
Ausblick vom Grundstiick bzw. Gebaude eingefordert werden kénnte.

2. Naturschutzrechtlicher Ausgleich:

Die Berechnungen des naturschutzrechtlichen Ausgleichs sind fehlerhaft, weil zu Unrecht auf den
Bestand der lberwiegend befestigten bzw. geschotterten Flache des Festplatzes abgestellt wurde
und damit eine geringe naturschutzrechtliche Wertigkeit der Bestandsfiache angenommen wurde.
Nach dem Kenntnisstand der Unterzeichneten handelt es sich bei dem befestigten Festplatz um eine
nicht genehmigte Anlage, mithin um einen ,Schwarzbau'. Fur diesen Festplatz wurde nie ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich geschaffen. Dieser illegale Zustand kann dem jetzt geplanten
Vorhaben aber nicht zu Gute kommen. Das jetzt geplante Vorhaben muss deshalb auch die Eingriffe
noch kompensieren, die durch den Festplatz (Befestigung, Schotterung) verursacht wurden. Nur so
wird die okologische Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz gewéhrleistet."
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Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs ist nach den einschldagigen Vorgaben des Leitfadens des
Umweltministeriums erfolgt. Auch die fachlich zustandige Untere Naturschutzbehérde hat die
Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs nicht bemangelt.

Der befestigte Festplatz ist bereits seit Jahrzehnten vorhanden, eine Verpflichtung zur Schaffung von
Ausgleichsflachen hat zum Zeitpunkt der Erstellung des Festplatzes nicht bestanden und kann
deshalb auch nachtraglich nicht abgeleitet werden. Beim Festplatz handelt es sich zudem nicht um
einen ,Schwarzbau®.

»3. Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Gesundheit, Pflege':

Die Festsetzung von Sondergebieten mit der Zweckbestimmung ,Gesundheit, Pflege' einerseits und
der folgenden Detailfestlegung, wonach insbesondere Pflegeeinrichtungen, Arztpraxen, Schank- und
Speisewirtschaften, Ladengeschdéfte, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke zuldssig sind, wobei die Nutzung als Pflegeheim nur in SO 1 zuldssig sein soll, ist sowohl zu
unbestimmt als auch widerspriichlich. Die Kombination an Nutzungsarten, die widerspriichlich sind
und tberdies nicht abschliefend aufgezahlt sind, ist mittels eines Sondergebietes nicht festsetzbar.
Zum einen unterfallen Schank- und Speisewirtschaften, Ladengeschéfte und Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke nicht oder nicht notwendig der Zweckbestimmung
,Gesundheit, Pflege'. Es gibt keine Einschrdnkung, dass die Ladengeschéfte der Versorgung des
Gebietes dienen sollen. Es kénnen Sortimente angeboten werden, die mit den Zwecken der
Gesundheit oder Pflege nichts zu tun haben. Auch Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen
fir kirchliche, kulturelle oder soziale Zwecke haben mit Gesundheit und Pflege nichts zu tun. Auch
hier gibt es schlieflich keine Einschrdankung dahingehend, ob diese Einrichtungen/Betriebe der
Versorgung des Gebietes dienen sollen.

SchiieBlich ist der Katalog der zuldssigen Nutzungsarten nicht abschlieBend (jinsbesondere'), so dass
unkiar ist, welche nicht aufgezéhlten Nutzungsarten denn zuldssig sein sollen. Dies darf aber nicht
offen bleiben. Der Bebauungsplanentwurf gendgt nicht den Anforderungen an das
Bestimmtheitsgebot.

SchiieBlich ist nicht eindeutig, welche Pflegeeinrichtungen in SO 1 und SO 2 zuldssig sind, nachdem
,Pflegeheime' nur in SO 1 zuldssig sind, aber sonstige Pflegeeinrichtungen offenbar auch in SO 2."

Aus Sicht der Gemeinde Berq ist hierzu festzustellen:

Die festgesetzten Nutzungen sind typisch flr ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
»Gesundheit, Pflege". Allein von den mdglichen Stellplatzflachen ergibt es sich zwangslaufig, dass
nur kleinere Schank- und Speisewirtschaften wie z. B. Cafés oder kleinere Ladengeschafte moglich
sind. Die Festsetzungen hinsichtlich der Zulassigkeit unterschiedlicher Nutzungen werden aber
dahingehend konkretisiert, dass in den oberen Stockwerken ausschlieBlich der Zweckbestimmung
»Gesundheit, Pflege" dienende Einrichtungen zulassig sind, im ErdgeschoB im Rahmen der
Zweckbestimmung auch Schank- und Speisewirtschaften sowie Ladengeschéfte bis zu einer
Grundflache von je max. 400 m2 Grundflache im SO1 und SO2. Damit werden auch Cafes, kleinere
Laden, Friseurgeschafte
0. &. moglich. Die geplante vorherrschende Nutzung des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
~Gesundheit, Pflege™ wird so eindeutig sichergestellt.

Aus Sicht der Gemeinde ist es aber durchaus sinnvoll, Ladengeschéfte oder ahnliche Einrichtungen
im Gebiet zuzulassen, da diese die geplante zentrale Funktion des Baugebietes starken.

Auch in Benachbarung mit dem vorgesehenen Pflegeheim sind Einkaufsmdglichkeiten durchaus
erwilinscht, sie sichern die Belebung des Quartiers und verbessern die Teilhabe alterer, weniger
mobiler Menschen am taglichen Leben.

~4. Festsetzungen durch Planzeichen:
Unter A.2. (Festsetzungen durch Planzeichen) wird die Grundfldchenzahl mit 0,8 festgesetzt. Dies ist
widersprtichlich, denn im Planteil gibt es Grundfidchenzahlen von 0,4 und 0,8."
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Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:
Nachdem das Wohngebaude entfallt, gilt die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,8.

»5. Stellplétze:

Aufgrund des Konfiiktbewdltigungsgebotes muss bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
eine Abschéatzung der notwendigen Stellpldtze vorgenommen werden. Es muss weiter ermittelt
werden, ob die voraussichtlich notwendige Zahl der Stellpldtze auf dem Baugrundstiick
nachgewiesen werden kéonnen. In der Begrindung zum Bebauungsplan findet man dazu nichts
Substanzielles. Der bloBe Verweis auf die Geltung der Garagen- und Stellplatzverordnung gentigt
nicht."

Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:

Da die konkrete Nutzung der Gebaude nicht feststeht bzw. festgesetzt wird (z. B. Zahl der
Pflegeeinheiten, Art und GroBe der Praxen etc.) kénnen die notwendigen Stellplatze nur grob
abgeschatzt werden. Im Planteil sind 55 Stellplatze festgesetzt. Damit wird deutlich, dass der
voraussichtlich zu erwartende Stellplatzbedarf auf dem Grundstiick sicher zur Verfiigung gestellt
werden kann. Umgekehrt bedeutet dies aber auch, dass Nutzungen mit erheblich gréBerem
Stellplatzbedarf (z. B. gréBere Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebe) im Geltungsbereich nicht
realisiert werden kdnnen. Durch die Garagen- und Stellplatzverordnung ist zwingend gesichert, dass
eine den spateren Nutzungen entsprechende und angemessene Anzahl von Stellpldtzen im
Geltungsbereich hergestellt werden muss.

6. Sonneneinstrahlung:

Die Sonneneinstrahlung und Tageslichtversorgung auf das Wohnhaus unseres Mandanten wird
massiv und unzuldssig durch das geplante Vorhaben reduziert. Das Tageslicht-Gutachten des Blros
Sorge vom 28.03.2017 Ist fehlerhaft und nicht aktuell, weil es noch die alte Fassung des
Bebauungsplanentwurfs betrifft und die neue Planung gar nicht begutachtet.

Entgegen der Darstellung im Gutachten wird aulBerdem nicht der worst-case betrachtet, weil die
untergeordneten Gebdudeteile, die ausnahmsweise bis zu 3 m hervortreten dlirfen, nicht simuliert
wurden. In den Herbst- bis Frihjahrsmonaten verschwindet die Sonne nahezu lber die gesamte
Nachmittags-/Abendzeit hinter dem geplanten Bauwerk vom Grundstick unseres Mandanten aus
betrachtet. Der Schatten erstreckt sich (ber den GroBteil seines Grundstickes. Was dies fur die
Bepflanzung in seinem Nutz- und Rickzugsgarten fir Auswirkungen hat, kann noch nicht genau
abgeschdétzt werden. Tatsache ist jedenfalls, dass seine Lebensqualitat in enormer und unzuldssiger
Weise eingeschrankt sein wird.

Es ist vor allem auch nicht ersichtlich, ob der Umstand berticksichtigt wurde, dass die Erdgeschoss-
FuBbodenoberkante des geplanten Bauvorhabens in SO 2 bis zu 0,5 m dber der Geldndeoberkante
der SchulstraBe liegen kann, so dass sich die Gesamthéhe bis zum Schnittpunkt
AuBenwand/Dachhaut entsprechend erhoht. Im Text wird dlies jedenfalls nicht erwéahnt. Auszugehen
st daher davon, dass die Gutachter falschlicherweise nur von einer Gesamthohe bis Schnittpunkt
AuBenwand/Dachhaut von 11,5 m ausgingen und dass die Hohe nicht - wie dies richtig gewesen
wdre - um die zuldssige Hohe der Erdgeschoss-FulBbodenoberkante erhoht wurde."

Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:

Hierzu wird auf die umfangreiche Stellungnahme des Ingenieurbiros flir Bauphysik Wolfgang Sorge,
Nirnberg, vom 13.02.2018 verwiesen. Es ist festzustellen, dass die Berechnungen zutreffend erfolgt
sind, und auch unter der Annahme von allseits 3 m hervortretenden massiven Anbauten (nicht
zuldssig, ware nur ausnahmsweise, und untergeordnet zuldssig) die Anforderungen an die
Besonnung des genannten Gebaudes eingehalten werden.

/. Privatsphdére:
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Die Privatsphare wird empfindlich gestort, da die Hohe des Bauwerks das Wohnhaus unseres
Mandanten lberragen wird (uneingeschrénkte Einsicht in Kiche, Esszimmer, Wohnzimmer, Balkon
und Garten)."

Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:

Es besteht kein rechtlicher Anspruch auf ungestérte Privatsphare innerhalb des eigenen Gebaudes
bzw. auf dem eigenen Grundstlick. Durch den Abstand der geplanten Bebauung von ca. 40 m zum
Wohnhaus des Einwenders ist sichergestellt, dass keine aufdrangende oder bedrdangende Wirkung
durch die geplante Bebauung erfolgen wird. Zusatzlich ist darauf hinzuweisen, dass in dem
nachstgelegenen Gebdude (SO 2) keinerlei Wohnnutzungen zuldssig sind, was die Gefahr von
Stérungen der Privatsphare erheblich mindert. Letztendlich obliegt es dem Einwender, sich durch
geeignete MaBnahmen gegen unerwiinschte Einblicke in sein Grundstiick zu schiitzen. Diese sind
problemlos umsetzbar (Bepflanzung, Sichtschutz am Gebaude).

8. Larmbeldstigung:

Nachdem unser Mandant seinen Lebensmittelpunkt absichtlich vom StralBBenldarm abgewandt hat, ist
zu erwarten, dass der Larmpegel von der StralBe nun durch die gegentiberliegende Wand reflektiert
wird. Folge ist eine extrem hohe Larmbeldstigung (Rundumbeschallung), der man auf dem
Grundstiick nicht mehr entgehen kann. Dieser Gesichtspunkt wurde im Schallschutzgutachten vom
23.03.2017 nicht berticksichtigt, das sich nur mit dem Schutz des geplanten Vorhabens vor Ldrm
befasst, nicht aber mit den nachteiligen Auswirkungen des geplanten Vorhabens fir die
Nachbarscharft.

Die Larmbelastung fir unseren Mandanten, z. B. reflektierender Schall wurde - soweit ersichtlich -
nicht untersucht. Dies soll im folgenden Bebauungsplanverfahren nach Angabe noch geschehen.
Schon jetzt wird angekindigt, dass die entsprechenden kiinftigen Gutachten streng gepriift werden,
insbesondere auch im Hinblick auf die Larmeinwirkungen aufgrund des Verkehrsldrms, der durch das
Bauvorhaben auf dem Baugrundstiick verursacht wird (Stellpldtze), aber auch im Hinblick auf die
Reflektion von sonstigen Verkehrsldrm."

Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:

Das entsprechende Gutachten wurde erganzt (vgl. ,Schallschutztechnische Untersuchungen im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens® der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Bayreuth, vom
16.02.2018). Als Ergebnis ist festzustellen:

Die Verkehrslarmeinwirkungen durch die St 2240 und die SchulstraBe flihren zu Beurteilungspegeln,
die zur Tag- und Nachtzeit teils unter dem entsprechenden Orientierungswert liegen. Entlang der
SchulstraBe wird der Orientierungswert um bis zu 4 dB Uberschritten. Die hoher liegenden
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden tags und nachts im gesamten Plangebiet noch
eingehalten bzw. unterschritten. Aufgrund der nur geringfiigigen Uberschreitung des
Orientierungswertes an einzelnen Fassadenabschnitten und der sicheren Einhaltung des Grenzwertes
der 16. BImSchV werden die Verkehrslarmeinwirkungen aus fachtechnischer Sicht als hinnehmbar
eingeschatzt und der an wenigen Fassadenabschnitten erforderliche Schallschutz kann durch passive
MaBnahmen gewadhrleistet werden.

Die Berechnungen zu den planinduzierten Auswirkungen auf die Verkehrslarmsituation beziliglich der
bestehenden, umliegenden Bebauung durch Erhéhung der Verkehrszahlen und ggf. Reflexionen an
den neuen Gebduden haben gezeigt, dass relevante Zunahmen des Verkehrslarms lediglich entlang
der SchulstraBe auftreten und nur 1 dB betragen. Durch den Bebauungsplan treten aber keine
Erhéhungen der Beurteilungspegel fiir den Verkehrslarm um 3 dB und keine Erhéhungen auf
mindestens 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts auf. Durch den zusatzlichen Verkehr aufgrund des
Bebauungsplans resultiert somit keine relevante Auswirkung auf die Bestandsbebauung.
Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass sich die geplanten Nutzungen im
Sondergebiet aus schalltechnischer Sicht vertraglich einfligen.

9. Tierhaltung.
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Auf dem Grundstiick unserer Mandanten ist ein Stadel genehmigt, den unser Mandant zur
Tierhaltung insbesondere von Alpakas nutzen will. Unser Mandant sieht hier ein grofBes
Konfiliktpotential zwischen Tierhaltung und wohnbaulicher Entwicklung durch das geplante
Bauvorhaben. Aus der neuen Planung sollten sich keine Einschrankungen oder Auflagen fir die
Tierhaltung unseres Mandanten ergeben. Aufgrund der an die Weidefidchen heranriickenden
Bebauung sieht unser Mandant die Nutzung dieser Fidche als Weideflache und zum Auslauf
gefahrdet (Geruchs- und Larmemissionen). Die Auswirkung auf die Alpakas unseres Mandanten ist
noch nicht abzuschdétzen, da diese sehr sensibel auf ihre Umwelt reagieren. "

Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:

Der Hinweis auf die Wiederaufnahme der landwirtschaftlichen Nutzung auf FI. Nr. 21 wird zur
Kenntnis genommen. Es ist aufgrund der konkreten Verhaltnisse am Grundstiick nicht davon
auszugehen, dass eine Tierhaltung in einem AusmaB erfolgen wird, das erhebliche
Beeintrachtigungen fiir die umliegenden Nutzungen haben kann. Die ehemalige Hofstelle befindet
sich innerhalb einer Gemengelage mit lberwiegender und angrenzender Wohnnutzungen (in der
bisher landwirtschaftliche Betriebe fehlen); eine mdgliche landwirtschaftliche Nutzung ware deshalb
bereits jetzt zur Rucksichtnahme verpflichtet.

Im ({berarbeiteten Entwurf wird festgesetzt, dass bei der im Westen des Grundstiickes
heranriickenden Bebauung (SO 2) keine Wohnnutzung zulassig ist, so dass auch aus diesem Grund
keine erheblichen Beeintrachtigungen durch die geplante Tierhaltung zu erwarten ist. Auf die
ohnehin erforderliche Rlicksichthahme der geplanten Tiernutzung gegeniliber bestehender
Wohnbebauung wurde bereits hingewiesen.

»10. Umgebungsbebauung und Abstandsfidchen.

Die Gebdudekomplexe sind weiterhin zu hoch. Durch die exponierte Lage wirken sie lbermachtig
(im Norden, Osten und Westen lediglich von 1- bis 2-Familienhdusern umgeben). Dadurch, dass die
Schule auf der anderen StralBenseite in die Umgebungsbebauung eingebettet ist, in einer Senke
steht bzw. ein Satteldach hat, wirkt sie wesentlich kleiner als die geplanten Gebaude des
Gesundheitszentrums. Der kubische Baustil ldsst die Gebaude noch massiver und gréBer erscheinen.
Es fehlen zuldssige Regelungen zu den Abstandstidchen bzw. ein Abstandsfidachenplan."

Aus Sicht der Gemeinde Berqg ist hierzu festzustellen:

In der Umgebungsbebauung sind mehrere Gebdude mit 2 Vollgeschossen vorhanden. Die im
Geltungsbereich dem Einwender nachstgelegene Bebauung lasst 3 Vollgeschosse, der westliche
Bereich 4 Vollgeschosse zu. Dies ist durchaus beabsichtigt, da mit der geplanten Bebauung ein
stadtebaulicher Mittelpunkt und Akzent im Ortskern von Berg geschaffen werden soll. Letztlich dient
die Entwicklung in die H6he auch dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Durch den groBen
Abstand von ca. 40 m zur vorhandenen Bebauung des Einwenders sind mit der geplanten Bebauung
auch keine erheblichen Auswirkungen auf das Grundstiick bzw. das Gebdude des Einwenders
verbunden (vgl. Gutachten zur Besonnung).

Eine BemaBung der Abstande der Baugrenzen zu den Grenzen des Geltungsbereiches wird erganzt.
Hinsichtlich der Frage der Abstandsflachen ist festzustellen, dass die zuldssige Bebauung im
Bebauungsplan durch die Festsetzung einer Baugrenze und einer maximalen Wandhdhe geregelt ist.
Unabhdngig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird aber erganzt, dass gegentiber den
Nachbargrundstiicken die Abstandsflachenregelung der BayBO gilt.

Ob sich durch die Festsetzungen der Baugrenze und der maximalen Gebaudehdhe erhebliche
negative Auswirkungen auf benachbarte Gebdude ergeben (z. B. durch Einschrankung der
Belichtung, Bellftung und Besonnung), wurde in einem eigenen Gutachten geprift mit dem
Ergebnis, dass durch die geplante Bebauung keine erheblichen Beeintrachtigungen der
Nachbargebdude zu erwarten sind.
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~11. Ortsbild/Landschaftsbild:

Eine solche dichte und hohe Bebauung passt nicht ins Ortsbild von Berg, es entsteht der Eindruck
einer stadtischen Bebauung (urbanerer Charakter'). Dies gilt insbesondere fir die hohe
Bebauungsdichte. Hier liegen Abwagungsfehler vor.

Es trifft auch nicht zu, dass die Auswirkungen auf das Landschaftsbild nur von ,mittlerer
Erheblichkeit' wdren (vgl. S. 19 der Begrindung zum Bebauungsplan). Dies deutet auf
Abwdagungsfehler hin."

Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:

Die dichte und hohe Bebauung ist stadtebaulich beabsichtigt. Sie dient einerseits dem schonenden
Umgang mit Grund und Boden und dem Flachensparen, andererseits soll bewusst die Zentralitat der
Ortsmitte von Berg gestarkt und stadtebaulich hervorgehoben werden.

Dem Gemeinderat ist bewusst, dass es sich bei der geplanten Bebauung um eine Bebauung mit
urbanem Charakter handelt. Auch dies ist gewollt und tragt der Tatsache Rechnung, dass sich der
Ort Berg in den letzten Jahrzehnten von einem landlichen Ort zu einem Siedlungsschwerpunkt mit
mehr und mehr zentralen Funktionen entwickelt hat. Die vorliegende Planung dient dem Ausbau der
zentralen Funktionen des Ortes und insbesondere der Starkung und Aufwertung der Ortsmitte.
Insofern hdlt der Gemeinderat die vorgesehene Gestaltung und stadtebauliche Dichte fiir
angemessen, sie entsprechen den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde.

Die Bewertung im Umweltbericht ist zutreffend. Die Bewertung erfolgt durch eine Risikoanalyse. Der
Wertigkeit/Empfindlichkeit des betroffenen Bereichs werden die Wirkungen gegeniibergestellt. Es ist
kein landschaftlich oder fir das Ortsbild wertvoller oder besonders empfindlicher Bereich von der
Planung betroffen, so dass die Auswirkungen nur von mittlerer Erheblichkeit sind.

~12. Parkplatzsituation an der Turnhalle:

AuBer Acht gelassen wurde, dass die aktuelle Turnhalle kinftig auch verstarkt als
Veranstaltungshalle genutzt werden soll und die dort maximal moglichen Stellplédtze bei weitem nicht
ausreichen werden. So missen die Besucher auf den StraBen des anliegenden Wohngebietes
parken, was zwangsldufig zu Arger mit den Anwohnern und chaotischen Straenverhéltnissen fiibren
wird, weil auf dem Festplatz Stellpldtze entfallen.”

Aus Sicht der Gemeinde Berq ist hierzu festzustellen:

Im Bereich der Turnhalle sind ausreichend Stellplatze vorgesehen, es ist nicht davon auszugehen,
dass hier chaotische StraBenverhdltnisse entstehen werden. So ist in den Zeiten, an denen
Veranstaltungen stattfinden (in der Regel abends) im Bereich des Gesundheitszentrums eine
geringere Frequentierung anzunehmen und umgekehrt.

Fir beide Vorhaben - sowohl fir das Sport- und Kulturzentrum wie auch fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes - werden ausreichend Stellplatzméglichkeiten geschaffen.

~13. Wartebereich fir Schiiler:

Fir die Busse sind auf der SchulstraBe Haltebuchten geplant. Auf der Seite des ehemaligen
Festplatzes wird jedoch kaum Platz fir die auf den Bus wartenden Schiiler vorgehalten. Dadurch
entsteht erhéhtes Gefahrenpotential."

Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:

In der Sitzung am 01.06.2017 wurde dem Gemeinderat das Verkehrskonzept fiir den Bereich
~SchulstraBe" in Berg - welches vom Biro Petter Ingenieure GmbH, Neumarkt, erstellt worden ist -
vorgestellt. Fir diese Planungsstudie ,,Busandienung Schule Berg" fiir den Bereich ,SchulstraBe" in
Berg wurden insgesamt drei Varianten untersucht. Bei der Abstimmung fand die Variante 3 - welche
das Wenden der Busse im Parkplatzbereich beinhaltet - mehrheitlich Zustimmung. Demnach wird die
Busandienung der Schule Berg wie bisher im Parkplatzbereich mit dem Wenden der Busse erfolgen.
Vorgesehen ist auch, dass dort im Bereich des Parkplatzes/Buswendeplatzes die Buswartehduschen
situiert werden.
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~14. Ausbau Schule:

Durch eine derartig dichte Bebauung des ehemaligen Festplatzes wird der Schule jegliche
Maglichkeit der Erweiterung genommen. Man sollte bedenken, dass die Geburtenrate wieder
ansteigt und auch in Berg die letzten 5 Jahre die Zahlen stetig gestiegen sind (Quelle: Genesis
Online). AuBerdem wurde und wird bekanntlich zukdnftig neues Bauland fir junge Familien. Folglich
st in den ndchsten Jahren wieder ein Anstieg der Schiilerzahlen (aber auch von notwendigen
Kindergartenplatzen) zu erwarten."

Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:

An den beiden Schulen in der Gemeinde Berg (Chunradus-Grundschule Sindlbach und
Schwarzachtal-Schule Berg) kénnen gegenwartig und auch in Zukunft alle Schulkinder beschult
werden. Auch sind in Berg Erweiterungsmadglichkeiten gegeben.

Was die Kindergartenplatze anbelangt ist festzustellen, dass in diesem Jahr an anderer Stelle in Berg
der Bau eines weiteren Kindergartens (6. Kindertageseinrichtung in der Gemeinde Berg) erfolgt und
dariber hinaus ware auch noch eine Erweiterung des Kindergartens in Loderbach mdglich.

~15. Verkehrssituation.

Durch das Gesundheitszentrum kommt es zu einer Verschlechterung der bereits angespannten
Verkehrssituation. Die SchulstraBe ist aktuell schon stark befahren. Einerseits dient diese dem
Schulverkehr (Busse und Privatfahrzeuge, mit denen Eltern ihre Kinder bringen und holen)
andererseits ist die SchulstraBe der Hauptzufahrtsweg zu den hinten liegenden Siedlungen und zum
bereits bebautem Neubaugebiet. Aktuell ist eine Erweiterung der Bebauung in Vorbereitung. Diese
ist ebenfalls hauptsdchlich dber die SchulstraBe erreichbar. Ebenfalls missen ansadssige Landwirte
mit ihren Traktoren auf diesem Weg zu ihren Ackern und Feldern gelangen, was derzeit schon durch
die Enge dieser StralBe problematisch ist.

Die Kombination aus Busverkehr, parkenden Autos, bereits existierenden baulichen Engpédssen und
dem zunehmenden Anwohner- und Lanawirtschaftsverkehr fihrt unweigerlich zum Verkehrsinfarkt.
Auf S. 21 der Satzungsbegrindung wird unter ff) die Kumulierung mit benachbarten Projekten
angesprochen. Diesbeziiglich wird es zu erheblichen Wechselwirkungen kommen, insbesondere was
die Parkplatz- und Verkehrssituation betrifft. Nach dem Kenntnisstand unserer Mandanten wurden in
einer der vergangenen Gemeinderatssitzung drei Verkehrskonzepte vorgestellt und sich fir eines
entscheiden. Keines der Verkehrskonzepte ist indes zufriedenstellend und alle bekommen das
erhebliche Gefahrenpotential fir die Schiiler nicht in den Griff. Dies ist angesichts der geplanten
Baudichte und dem daraus resultierenden Verkehrsaufkommen sowie den Ortlichen Verhdéltnissen
auch von Vornherein gar nicht moglich. Nicht die Verkehrsleitplanung muss angepasst werden,
sondern die Baudichte muss reduziert werden, um das Verkehrsaufkommen und den Stellplatzbedarf
zu drosseln. "

Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:

Zunachst ist darauf hinzuweisen, dass sich besagte Engstelle in der SchulstraBe weiter westlich
befindet (4,35 m breit) und durch die Planung nicht beriihrt wird. Durch die gegenstandliche
Planung erfolgt keine Verengung der SchulstrafBe.

Es ist derzeit auch keine Baulandentwicklung im Bereich ,SchulstraBe™ bzw. ,Berg-Am Ludwigskanal®
in Vorbereitung.

Zu dem in der Stellungnahme angefiihrten Verkehrskonzept ist festzustellen, dass dem Gemeinderat
in der Sitzung am 01.06.2017 das Verkehrskonzept fiir den Bereich ,SchulstraBe™ in Berg - welches
vom Buro Petter Ingenieure GmbH, Neumarkt, erstellt worden ist - vorgestellt wurde. Fir diese
Planungsstudie ,,Busandienung Schule Berg" flir den Bereich ,SchulstraBe" in Berg wurden insgesamt
drei Varianten untersucht. Bei der Abstimmung fand die Variante 3 - welche das Wenden der Busse
im Parkplatzbereich beinhaltet - mehrheitlich Zustimmung. Demnach wird die Busandienung der
Schule Berg wie bisher im Parkplatzbereich mit dem Wenden der Busse erfolgen. Vorgesehen ist
auch, dass dort im Bereich des Parkplatzes/Buswendeplatzes die Buswartehdauschen situiert werden.
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»16. Entwicklungsgebot:

Sollte der Bebauungsplan und der gednderte Flachennutzungsplan entsprechend den Entwiirfen
gedndert  werden, verstieBe der Bebauungsplan gegen das  bauplanungsrechtliche
Entwicklungsgebot. Denn die Fldchenfestsetzung im Flachennutzungsplan ,Sondergebiet -
Gesundheit, Pflege' erfasst nicht samtliche Nutzungsarten, die im Bebauungsplan fir zuldssig erklart
werden. Denn diese Nutzungsarten lassen sich nicht samtlich unter die Zwecke ,Gesundheit, Pflege'
subsumieren, wie oben bereits dargestellt.

Laut der Begriindung zum Flachennutzungsplan soll im Bereich der Sondergebiete ,kein Wohnen
oder Sonstiges Gewerbe' zugelassen werden. Im Bebauungsplan sind aber mit Speise- und
Schankwirtschaften und Ladengeschdften gerade ,sonstige Gewerbe' vorgesehen. Das passt nicht
zusammen.

Laut Begriindung zum Flachennutzungsplan mdssen die erforderlichen Fldchen fir den ruhenden
Verkehr im Bebauungsplan innerhalb des Baugebietes festgesetzt werden. Der Nachweis hierzu ist
nicht erbracht.”

Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:

Die Festsetzung der Zweckbestimmung des Bebauungsplanes entspricht der Darstellung des
Flachennutzungsplanes. Die zuldssigen Nutzungen dienen der Zweckbestimmung des
Sondergebietes bzw. erganzen diese sinnvoll. Die Festsetzung im Bebauungsplan wird dahingehend
kritisiert, dass die zuldssigen Nutzungen dem Rahmen der Zweckbestimmung des Sondergebietes
entsprechen mussen. Die Begriindung zum Flachennutzungsplan wird angepasst bzw. konkretisiert.
Die ,sonstige" gewerbliche Nutzung ist sehr untergeordnet.

Der Stellplatznachweis erfolgt nicht im Bebauungsplan, sondern im Bauantrag. Im Bebauungsplan
sind aber ausreichend Flachen flir Stellplatze (55 Stiick) vorgesehen, so dass davon ausgegangen
werden kann, dass der kinftige Stellplatznachweis innerhalb des Geltungsbereiches befriedigt
werden kann. Klar ist aber auch, dass beispielsweise Einzelhandelsnutzungen mit erheblichem
Stellplatzbedarf nicht realisiert werden kénnen.

~17. Artenschutz:

Die Artenschutzrechtiiche Priifung (SaP) ist ungentigend, weil der Auftrag im Juli 2017 erteilt wurde
und das Gutachten allein auf der Basis einer Begehung am 5.7.2017 erstellt wurde. Gerade im
Hinblick auf das Vorkommen von Végeln wurden nicht alle Lebenszyklen (z. B. Brutsaison)
abgewartet."

Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:

Die Begehung am 05.07.2017 war zur Einschdtzung der mdglichen Vorkommen hdéhlenbritender
Vogelarten oder in Hohlen oder Rindenspalten lebender Fledermduse ausreichend. Es haben sich
keinerlei Anzeichen ergeben, dass derartige Habitate im Geltungsbereich vorhanden waren, insofern
waren keine weiteren Begehungen erforderlich (vgl. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung -saP-
des Buros Genista, Neumarkt vom 05.07.2017). Dies wurde vom Gutachter mit Stellungnahme vom
18.01.2018 bestatigt.

,18. Satzungsbegriindung,; Sonstiges:

Erwdhnenswert erscheint noch, dass die Satzungsbegriindung teilweise falsch und ungenau ist und
auf Abwéagungsfehler hindeutet. Es trifft insbesondere nicht zu, dass es sich bei dem Bauvorhaben
um eine ,zentrale Lage fir Senioren' handelt, denn die Fldchen liegen ersichtlich im AuBenbereich
und in Randlage. Auch Einkaufsmoglichkeiten sind hier nicht vorhanden, sieht man einmal vom
wochentlichen Bauernmarkt mit zwei Standen ab. Es handelt sich auch nicht um ein ruhiges,
naturnahes Gebiet zum Wohlfihlen, denn es gibt kaum Grinflachen und statt Ruhe im Gegenteil
sehr viel Verkehr.
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Nach dem Kenntnisstand unserer Mandanten wurde im Nachhinein noch benachbarter Ackergrund
hinzugekauft, aber eben nur so viel, wie notig war, um die Grenzabstdnde einhalten zu kénnen,
nicht aber um das ganze Projekt tiber mehr Flache zu verteilen und so zu entzerren. Die hohe
Baudichte bleibt ein Abwéagungsproblem. Unsere Mandanten haben zunehmend den Eindruck, dass
die Flachen nur mit aller Gewalt bebaut werden sollen, da sie im Gemeindebesitz sind und verkauft
werden sollen. Nach alternativen, besser geeigneten Standorten wurde nicht oder nicht im
ausreichenden Mal3 gesucht. Auch dies stellt einen Abwéagungsfehler dar.

Auf Seite 2 der Satzungsbegriindung wird zudem féalschlicherweise behauptet, dass es sich um eine
MaBnahme der Innenentwicklung handelt. Das Gegenteil ist der Fall. Hier werden
AuBenbereichsfliachen i.S.d. § 35 BauGB lberplant!

Unser Mandant hat zusammen mit seiner Ehefrau 300 Unterschriften gegen das Projekt gesammelt
und lbergeben. Er hat keine Reaktion erhalten und die grundlegenden Bedenken unseres
Mandanten wurden fast ausnahmslos tbergangen und nicht ausgeraumt.

Aus den dargelegten Griinden sollte das Bauleitplanverfahren nicht weiterverfolgt werden."

Aus Sicht der Gemeinde Berg ist hierzu festzustellen:

Der Geltungsbereich befindet sich in zentraler Lage des Ortes Berg. Im Umfeld des
Geltungsbereiches befinden sich mehrere Ladengeschédfte des Lebensmittel-Einzelhandels (Backer,
Metzger), der Marktplatz mit dem regelmaBigen Wochenmarkt und die Gemeindebliicherei befinden
sich in fuBlaufiger Entfernung, ebenso mehrere Gaststitten. Hinzu kommen weitere Offentliche
Einrichtungen wie die Schule und das Sport- und Kulturzentrum mit Hallenbad. Es ist nicht so, dass
pflegebediirftige altere Menschen voéllig ruhige naturnahe und abgeschiedene Gebiete bevorzugen,
vielmehr wird von Betreibern von Pflegeeinrichtungen regelmaBig bestatigt, dass die Teilhabe am
taglichen Leben und eine belebte Umgebung gerade fiir Senioren sehr wichtig sind. Insofern ist
durchaus auch die Benachbarung der Schule als positiv zu werten, neben den oben genannten
Einrichtungen.

Der Gemeinderat bleibt dabei, dass es sich bei dem vorliegenden Standort um eine optimale Lage
handelt, alternative und besser geeignete Standorte sind aus Sicht des Gemeinderates nicht
vorhanden bzw. wdren nur am Rand des Ortes denkbar, mit den entsprechenden Nachteilen. Auch
die Einwender haben keinen besser geeigneten alternativen Standort genannt.

Die Gemeinde ist nach wie vor der Auffassung, dass das Vorhaben der Innenentwicklung dient.
Innenentwicklung heiBt nicht, dass es sich um eine Innenbereichsflache handelt. Innenentwicklung
ist gemeint im Sinne der Starkung des Ortskernes und einer kompakten zusammenhangenden
Siedlungsstruktur. Dies ist durch die vorliegende Planung gegeben.

Die Einwendungen des Mandanten gegen das Projekt wurden vom Gemeinderat zur Kenntnis
genommen und abgewogen.

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass die Bedenken des Mandanten zu einer wesentlichen
Plananderung geflihrt haben: So wurden im Vorentwurf bei den zwei duBeren Baukdrpern nur noch
drei statt ursprlinglich geplanter vier Vollgeschosse zugelassen.

AuBerdem wird die Planung zum Entwurf erneut gedndert: Das Wohngebdude im Westen ist
entfallen und die Gebaudehohe im SO 1 wurde auf 14,0 m reduziert. Dies ist eine wesentliche
Anpassung der Planung und Berlicksichtigung der vorgebrachten Einwendungen.

Iferner erfolgt mit diesem Schreiben vom 25.10.2017 auch eine gesonderte Stellungnahme zur
Anderung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan (Deckblatt Nr. 6) - wie
nachstehend aufgefiihrt:
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,Der Aufstellungsbeschluss ist unklar: Der rdumliche Geltungsbereich der Anderung des
Fldchennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan (Deckblatt 6) wird zwar textlich
beschrieben, es Ist aber nicht eindeutig, was westlicher und JOstlicher Tell des Geltungsbereichs sein
soll und welche Grundstticke sich im Ostlichen Teil des Geltungsbereichs befinden. Es fehlt ein Plan
im Aufstellungsbeschluss, der den Geltungsbereich der Anderung des Flichennutzungsplans mit
integriertem Landschaftsplan (Deckblatt 6) umreift.

Auch hinsichtlich des Fldchennutzungsplans ist von einer fehlerhaften Berechnung des notwendigen
naturschutzrechtlichen Ausgleichs, da ein bloBer Ausgleichsflidachenbedarf von nur ca. 0,3 ha
angenommen wurde, obwohl die vorhandene Versiegelung und Schotterung des Festplatzes als
,Schwarzbau' angesehen werden muss und ebenfalls noch kompensiert werden muss.

Der Immissionsschutz wurde im Flachennutzungsplananderungsverfahren bisher nicht richtig
ermittelt, weil die von den geplanten Vorhaben ausgehenden Immissionen bisher nicht geprtift
wurden.

Es fehlt ein ordnungsgemdélBer Umweltbericht zum Fldachennutzungsplan. Die im Umweltbericht
verwendete schalltechnische Untersuchung ist veraltet und betrifft nicht die aktuelle Fassung.

Das Flachennutzungsplananderungsverfahren sollte aus den dargelegten Griinden auf der Basis der
Jjetzt vorliegenden Entwidirfe nicht fortgefihrt werden."

Aus Sicht der Gemeinde ist hierzu festzustellen:

Der Aufstellungsbeschluss ist inhaltlich richtig und vollstandig. Der Geltungsbereich ist klar benannt,
so dass fiir jeden Biirger erkennbar ist, wo sich das Anderungsgebiet befindet. Der Beschluss wurde
auf der Grundlage des vorliegenden Plankonzeptes in der Fassung vom 20.07.2017 - auf welches im
Aufstellungsbeschluss Bezug genommen wird - gefasst. Diesem Plankonzept kénnen in der Karte
»Planung Anderungsbereich" die Darstellungen ,WA" und ,,SO" entnommen werden.

Auch die Ziele der Planung sind genannt, so dass die notwendige AnstoBfunktion erreicht wird.

Weiterhin ist im Flachennutzungsplan keine Berechnung von Ausgleichsflachen erforderlich, sondern
lediglich eine Abschatzung des kiinftigen Ausgleichsflachenbedarfs und die Priifung, ob der Eingriff
grundsatzlich ausgleichbar ist. Beides ist ausreichend erfolgt, die unterstellte Tatsache, dass der
Festplatz ein ,,Schwarzbau" ist, wurde bereits bei der Abwagung zum Bebauungsplan behandelt.

Die Fragen des Immissionsschutzes werden bei der Uberarbeitung des Flachennutzungsplanes beim
nachsten Verfahrensschritt — aktualisiert. Dies betrifft auch den Umweltbericht zum
Flachennutzungsplan.

N.N.

Mit Schreiben vom 03.11.2017 wird von den Eheleuten [l vorgebracht, dass im
Bebauungsplan vom 20.07.2017 im Bereich SO 1 eine Abstandsgrenze von 5 m und im Bereich des
WA von 6 m bzw. 5 m zu ihrem Grundstlick FI.Nr. 2084 vorgesehen ist.

Hierzu wird ausgefiihrt, dass laut Bebauungsplan beide Baukdrper jeweils eine Lange gegenliber
ihrem Grundstiick von 40 m haben dirften und daher bei einer vorgesehenen Héhe von 15 m im
Bereich des SO 1 und 11,5 m im Bereich des WA diese Abstandsgrenzen einfach untragbar bzw.
nicht akzeptabel sind.

AuBerdem weisen die Eheleute |l in der Stellungnahme ausdriicklich auf ihre bisherige
Kooperationsbereitschaft in diesem Vorgang (Grundstlickstausch) hin. Es wird auch angefiihrt, dass
sie zu diesem frihen Zeitpunkt des Verfahrensablaufes auf eine juristische Begriindung verzichten
mochten und sie sehr an einer einvernehmlichen, ausgewogenen und fir alle akzeptable Losung
interessiert sind.

Aus Sicht der Gemeinde ist hierzu festzustellen:
Die Einwendungen werden durch Plananderung berlicksichtigt. Das geplante Wohngebdude im
Westen entfallt. Das Pflegeheim wird einen deutlich gréBeren Abstand zur Grundstlicksgrenze haben




Auszug aus der Niederschrift iber die Sitzung
des Gemeinderates Berg am 01.03.18

(mind. 6 m im Norden bzw. ca. 18 m im Westen), die zuldssige Gebaudehtéhe wird auf 14,0 m
reduziert. Die Abstandsflachen werden nun problemlos eingehalten.

b) Anderung des Flichennutzungsplanes mit integrietem Landschaftsplan der Gemeinde Berg
(Deckblatt Nr. 6) fiir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integriertem
Grinordnungsplan - Sondergebiet "Gesundheit/Pflege" - An der SchulstraBe (alter Festplatz) im
Gemeindeteil Berg

hier: Billigung des Planentwurfs und Auslegungsbeschluss

Alle vorgebrachten Stellungnahmen liegen dem Gemeinderat vor und werden durch das Gremium
ausfiihrlich beraten. Die Mitglieder des Gemeinderates haben hierzu das Ergebnis der Beteiligung der
Behorden und Trager offentlicher Belange mit den jeweiligen Stellungnahmen der Verwaltung als
Beschlussvorlage vorab erhalten.

Der Gemeinderat hat somit Kenntnis vom Ergebnis der frihzeitigen Birger- und
Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB.

Entsprechend der in dieser Sitzung abgewogenen und erlduterten Inhalte wurde vom Planungsbiiro
TEAM 4, Nirnberg, eine Entwurfsfassung einschlieBlich Begriindung mit Umweltbericht zur Anderung
des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Berg (Deckblatt Nr. 6)
fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan -
Sondergebiet "Gesundheit/Pflege" - An der SchulstraBe (alter Festplatz) im Gemeindeteil Berg
erstellt (Fassungen vom 01.03.2018).

Das Deckblatt Nr. 6 zum Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Berg
mit Begriindung und Umweltbericht wird mit den zuvor erlduterten Anderungen gebilligt (Entwurf in
der Fassung vom 01.03.2018) und gleichzeitig die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Die Verwaltung wird erméchtigt, die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB sowie
die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)
durchzufiihren. Es wird festgelegt, gemaB § 4a Abs. 2 BauGB die Beteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchzuftihren.

Beschluss: 20 : 0

¢) Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan - Sondergebiet "Gesundheit/Pflege" - An der
SchulstraBe (alter Festplatz)
hier: Billigung des Planentwurfs und Auslegungsbeschluss

Alle vorgebrachten Stellungnahmen liegen dem Gemeinderat vor und werden durch das Gremium
ausfuhrlich beraten. Die Mitglieder des Gemeinderates haben hierzu das Ergebnis der Beteiligung der
Behdrden und Trager offentlicher Belange mit den jeweiligen Stellungnahmen der Verwaltung als
Beschlussvorlage vorab erhalten.

Der Gemeinderat hat somit Kenntnis vom Ergebnis der frihzeitigen Burger- und
Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB.

Entsprechend der in dieser Sitzung abgewogenen und erlduterten Inhalte wurde vom Planungsbliro
TEAM 4, Nirnberg, eine Entwurfsfassung einschlieBlich Begriindung mit Umweltbericht zum
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan - Sondergebiet "Gesundheit/Pflege" - An der
SchulstraBe (alter Festplatz) erstellt (Fassungen vom 01.03.2018).
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Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan - Sondergebiet "Gesundheit/Pflege" - An der
SchulstraBe (alter Festplatz) mit Begriindung und Umweltbericht wird mit den zuvor erlduterten
Anderungen gebilligt (Entwurf in der Fassung vom 01.03.2018) und gleichzeitig die 6ffentliche
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die Verwaltung wird erméchtigt, die Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 2 BauGB sowie
die Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)
durchzufiihren. Es wird festgelegt, gemaB § 4a Abs. 2 BauGB die Beteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchzuftihren.

Beschluss: 20 : 0

Fiir die Richtigkeit des Auszuges:
Berg, den 16. Marz 2018

Gemeinde Berg b. Neumarkt i.d. OPf.

Himmler
1. Burgermeister



