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BEGRUNDUNG

ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Flr dieses Baugebiet gilt der Bebauungsplan ,Bergécker". GemiB diesem
Bebauungsplan ist in diesem Baugebiet nur die Dachform ,Satteldach™ zugelassen.

Andere Dachformen wie das héhenversetzte Pultdach, das Walmdach oder das
Flachdach sind nicht zuldssig.

In jlngster Zeit mehren sich bei der Gemeinde die Anfragen bezliglich der Zulassung
von alternativen Dachformen. Die Interessenten machen den Kauf von Grundstiicken
in diesem Gebiet davon abhéngig, dass sie auch andere Dachformen als Satteldach
bauen diirfen.

Die Gemeinde ist sehr daran interessiert, die in den &lteren Wohngebieten noch
vorhanden Baullicken zeitnah zu schlieBen. Nicht zuletzt um auch dem
demographischen Wandel und der stagnierenden Einwohnerentwicklung entgegen zu
wirken. Die Aufrechterhaltung des Kindergartenbetriebes sowie der Grundschule sind
mafgeblich von der Bevélkerungsentwicklung abhéngig.

Die Gemeinde Sommerkahl méchte deshalb mit der Zulassigkeit von alternativen
Dachformen einen Anreiz flir Bauwillige schaffen.

Der Gemeinderat beschlieBt deshalb am 14.11.2016 die Anderung 4 des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Bergécker" im vereinfachten Verfahren

PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Der seit dem 26.10.1977 rechtverbindliche Bebauungsplan ,Bergécker* mit den
Anderungen 1 bis 3. Die 3. Anderung ist am 17.07.2008 in Kraft getreten.

Der Beschluss des Gemeinderates vom 14.11.2016 zur 4. Anderung des
Bebauungsplanes.

Der Beschluss des Gemeinderates vom 12.12.2016 zur Billigung des
Anderungsentwurfes i. d. F. vom 24.11.2016.

Der Beschluss des Gemeinderates vom 17.02.2017 {iber die Behandlung der
Stellungnahmen und Satzungsbeschluss.



LAGE; ABGRENZUNG

Lage

Das Baugebiet liegt im Ortsteil Vormwald an der nérdlichen Gemarkungsgrenze zum
Staatsforst hin. Im Westen grenzt es mittelbar an die Gemarkungsgrenze zum Markt
Schéllkrippen an.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Anderungsgebiet umfasst den gesamten Geltungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Bergacker".

Die GebietsgroBe betragt rd. 4 ha.

Beschaffenheit
Der Anderungsbereich ist ein Stidhang, Héhenlage 300 m (iber NN bis 320 m (ber
NN. Das Baugebiet ist voll erschlossen und gréBtenteils bebaut.

ZIELE DER ANDERUNGSPLANUNG

Mit der Erweiterung der Festsetzungen fiir die Dachformen der Gebaude im
Baugebiet ,Bergacker™ sollen Voraussetzungen geschaffen werden, zeitgemaRe
Architektur und individuelle L6sungen umzusetzen.

Heute sind die Wohngebdude sehr hdufig keine Bauten mit Giebeloptik und
Vorbauten und Quergiebeln in der Fassade und Dachaufbauten, sondern reduzierte,
kompakte Baukdrper. Das Flachdach betont diese kubischen Ausformungen.

Die Dachgestaltung ist ein wesentliches stadtebauliches Gestaltungselement. Dem
Hanggelande folgend ist das Flachdach nur als Staffelgeschoss mit Riicksprung an
drei Seiten zulassig, der fir die Talseite zwingend festgesetzt ist. Durch die
Riickspriinge wird die entstehende Wandhdhe flir den Betrachter optisch gemindert.
Das Zuriicksetzen bewirkt eine ausgewogene Wandflachenaufteilung am Hang.



ART UND UMFANG DER ANDERUNG

Flr den gesamten Geltungsbereich werden zusatzliche die Dachformen
»~Walmdach, héhenversetztes Pultdach und Flachdach fiir ein Staffelgeschoss"
zugelassen. Die Dachneigung ist mit 35° - 45° festgesetzt. Bei
héhenversetzten Pultdachern darf der First die Wandhéhe um max. 6,0 m
Uberschreiten.

Die Wandhdhen sind talseits bis auf 6,50 m und bergseitig bis auf 3,50 m
begrenzt.

Das Staffelgeschoss darf die Wandhdhe um max. 3,0 m Uberschreiten. An drei
Gebdudeseiten ist ein Riicksprung von mindestens 2,0 m umzusetzen, fiir die
Talseite ist der Versatz zwingend festgesetzt.

Dachaufbauten sind fiir die Bauform ,Staffelgeschoss™ nicht zuldssig.
Die Wandhohe ist das MaB von der natiirlichen Gelandeoberflache bis zum

Schnittpunkt der AuBenkante der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut
bzw. bis zum oberen Abschluss der Wand bzw. Attika.



VERFAHREN

L. Der Gemeinderat beschlieBt am 14.11.2016 die Anderung des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Bergacker™ im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB. Der Beschluss ist als Anlage 1 beigefiigt.

II. Der Gemeinderat billigt am 12.12.2016 den Anderungsentwurf i. d. F. vom
24.11.2016 und die Begriindung i. d. F. vom 30.11.2016. Der Beschluss ist
als Anlage 2 beigefiigt.

ITII.  Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange mit
Schreiben vom14.12.2016 bis einschlieBlich 03.02.2017. Die Offentlichkeit
wurde in der Zeit vom 02.01.2017 bis einschlieBlich 03.02.2017 am
Verfahren beteiligt. Die Stellungnahmen wurden am 17.02.2017 im
Gemeinderat behandelt. Beschliisse sind als Anlage 3 beigefiigt.

Iv. 17.02.2017
Fassung des Satzungsbeschlusses durch den Gemeinderat.
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Gemeinde Sommerkahl

BEGLAUBIGTER AUSZUG AUS DER NIEDERSCHRIFT

Sitzung des Gemeinderates Sommerkahl am 14.11.2016
Dieser Tagesordnungspunkt war offentlich.

TOP: 4
Bebauungsplan "Bergicker" - Beratung und Beschlussfassung zum Antrag auf Anderung -

Sachverhalt:

In der Sitzung am 01.07.2016 hat der Gemeinderat den Bauantrag Sinsel Josephin/Parr Daniel behandelt.
Nach Auffassung des Gemeinderates wurde die geplante groBe Flachdachfléche iiberwiegend kritisch
gesehen und deshalb das gemeindliche Einvernehmen nicht erteilt.

Daraufhin wurde seitens des Planers Naumann per E-Mail gebeten, den Bebauungsplan entsprechend zu
andern. Er bezog sich seinerzeit auch auf die Stellungnahme von Frau Kreisbaumeisterin Freytag, welche
einer B-Plan-Anderung fiir eine Zulassung von gruppenweise zusammengefassten Flachdachem positiv
gegeniibersteht.

Mit Beschluss vom 29.07.2016 hat der Gemeinderat eine generelle Bereitschaft zur Anderung des
Bebauungsplanes ,Bergécker" erklart. Von Seiten der Bauherren ist ein entsprechender Vorschlag zu
unterbreiten. '

Mit Schreiben vom 05.10.2016 richtet sich die Bauherrenschaft erneut an den Gemeinderat mit der Bitte,
den Bebauungsplan ,Bergicker" dahingehend zu &ndern, dass die Errichtung eines Wohnhauses mit
Flachdach mdglich ist.

Stellungnahme der Verwaltung:

Wie bereits in der Stellungnahme zum Beschluss vom 01.07.2016 ausgefiihrt, stammt der Ur-
Bebauungsplan aus dem Jahr 1969. AnschlieBend hat er verschiedene Anderungen erfahren. Diese
Anderungen betrafen allerdings nicht allgemeine Gestaltungsvorgaben wie z. B. die Dachform. Dies rithrt
daher, dass die Dachform ,Satteldach* nun mal den damaligen stadtebaulichen Zielvorgaben entsprach.

Zwischenzeitlich geht man durchaus dazu iiber, auch alternative Dachformen zuzulassen.

In der Gemeinde Wiesen hat man im Jahr 2013 fiir das gesamte Baugebiet ,Am Berg" ein
Anderungsverfahren eingeleitet und auch rechtsverbindlich zum Abschluss gebracht, welches die
Zulassung der Dachformen

e Satteldach
e Walmdach
o Hohenversetztes Pultdach oder Flachdach fiir Staffelgeschosse

beinhaltet.

Damit wollte man dem Trend entgegensteuern, dass Bauwillige in Nachbargemeinden abwandern, da
dort — zumindest vereinzelt — alternative Dachformen zugelassen werden.

In der Stellungnahme von Frau Freytag vom 14.07.2016 an die Gemeinde kommt zum Ausdruck, dass
eine Anderung des Bebauungsplanes durchaus nicht abwegig wére. Denkbar ware die Zulassung von
Flachdéchern bei 3 oder 4 aneinander angrenzenden Baugrundstiicken.



-2-

Da sich — It. Aussage des Architekten Volker Naumann — offensichtlich die umliegenden, noch
unbebauten Grundstiicke durchaus auch fiir eine alternative Dachform interessieren, wiirde sich dies fiir
den betreffenden Bereich anbieten.

Fazit:

Die Gemeinde hat im Rahmen ihrer Planungshoheit die Méglichkeit, eine Anderung des Bebauungsplanes
vorzunehmen. Art und Umfang solcher Anderung sollten allerdings schon — auch im Hinblick auf
Gleichbehandlung — sorgsam abgewogen werden. Darauf weist auch Frau KBM Freytag in ihrer
Stellungnahme vom 14.07.2016 an die Gemeinde hin.

Eine evtl. Anderung wiirde sich lediglich auf den textlichen Teil (Legende) des Bebauungsplanes
beziehen, sodass die Anderung von der Verwaltung durchgefiihrt werden kénnte.

AnschlieBend entwickelt sich eine rege Diskussion, in welcher seitens der Gemeinderate sowohl eine
Anderung als zeitgemaB erachtet als auch die Meinung vertreten wird, an der derzeitigen Planung
festzuhalten.

SchlieBlich stellt der Biirgermeister den Antrag auf Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
zur Abstimmung.

Beschluss:

Der Bebauungsplan ,Bergacker" in der Fassung vom 18.11.1995, zuletzt geandert am 03.04.2008 wird im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wie folgt gedndert:

Die derzeitig festgesetzte Dachform ,Satteldach" wird dahingehend gedndert bzw. erweitert, dass auch
Walmdach héhenversetztes Pultdach oder Flachdach fiir Staffelgeschosse zugelassen werden.

Die Anderung bezieht sich auf den gesamten Geltungsbereich des derzeit rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes.

Die Verwaltung wird beauftragt, das Anderungsverfahren durchzufiihren.

Es wird bestétigt, dass kein nach Art. 49 GO personlich beteiligtes Mitglied des Gemeinderates an der
Beratung und Abstimmung teilgenommen hat.

Abstimmung:

Ja-Stimmen 10
Nein-Stimmen 2
pers. beteiligt 0

Fiir die Richtigkeit:
Schollkrippen, den 24.11.16
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Gemeinde Sommerkahl

BEGLAUBIGTER AUSZUG AUS DER NIEDERSCHRIFT

Sitzung des Gemeinderates Sommerkahl am 12.12.2016
Dieser Tagesordnungspunkt war &ffentlich.

TOP: 6
Bebauungsplan "Bergécker” - Anderung 4, - Billigungs- und Auslegungsbeschliuss -

Sachverhalt:

In der Sitzung am 14.11.2016 hat der Gemeinderat beschlossen, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
~Bergacker" im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB zu &ndern. Gegenstand der Anderung ist die
Zulassung von alternativen Dachformen wie Walmdach, hdhenversetztes Pultdach oder Flachdach fiir
Staffelgeschosse.

Die Verwaltung wurde beauftragt, einen Anderungsentwurf auszuarbeiten.

Dieser liegt zwischenzeitlich vor, sodass seitens des Gemeinderates die Billigung und Auslegung
desselben zu beschlieBen wére.

Beschluss: .
Der von der Verwaltung ausgearbeitete Anderungsentwurf i. d. F. vom 24.11.2016, bestehend aus der
Planzeichnung, dem Textteil und der Begriindung hierzu, wird gebilligt.

Die Verwaltung wird beauftragt, die beriihrten Behérden und Tréger 6ffentlicher Belange gemaB § 13
Abs. 2 Nr. 3 BauGB nach § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

Die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgt im Rahmen einer
offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB.

Es wird bestatigt, dass kein nach Art. 49 GO persénlich beteiligtes Mitglied des Gemeinderates an der
Beratung und Abstimmung teilgenommen hat.

Abstimmung: 11 : 2

Fiir die Richtigkeit:
Schéllkrippen, den 21.12.16




Gemeinde Sommerkahl

BEGLAUBIGTER AUSZUG AUS DER NIEDERSCHRIFT

Sitzung des Gemeinderates Sommerkahl am 17.02.2017
Dieser Tagesordnungspunkt war offentlich .

TOP: 3

Bebauungsplan "Bergicker - Anderung 4"
-Behandlung der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sowie der Offentlichkeit-

Sachverhalt:

Am 14.11.2016 hat der Gemeinderat beschlossen, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Bergécker"
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB zu &ndern.

Die Anderung sieht vor, fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes zusétzlich die
Dachform ,Flachdach, Pultdach und Walmdach® zuzulassen.

Ein entsprechender Anderungsentwurf wurde von der Verwaltung ausgearbeitet. Dieser
Anderungsentwurf i. d. F. vom 24.11.2016 mit Begriindung hat wéahrend der Zeit vom 02.01.2017 bis
einschl. 03.02.2017 offentlich ausgelegen.

Als von der Anderung beriihrte Behérde wurde nur das Landratsamt Aschaffenburg —Bauaufsichtsbehorde
- mit Schreiben vom 14.12.2016 beteiligt.

Das Landratsamt Aschaffenburg Bauaufsicht/Kreisbaumeisterin — hat mit Schreiben vom 05.01.2017
folgende Stellungnahme abgegeben:

Fachtechnische Stellungnahme:

JVerschiedene Anfragen zu einzelnen Bauvorhaben konnten in der Vergangenheit nicht genehmigt
werden, da sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprachen. Dieser setzt in dem héngigen
Gelénde — der Name des Bebauungsplanes ,Bergacker" weist schon auf die Topographie hin -
harmonisch aufeinander abgestimmte Bauformen fest.

Zu den Grundziigen der Planung gehdren z. B. die Grundflachenzahl, die geneigten Dachformen und die
Wandhdhen. Die Festsetzungen in dem noch verbindlichen Bebauungsplan sind durchaus von einer
stédtebaulichen Logik und spiegeln das Prinzip einer geordneten Einstellung der Wohngebéude in die
Topographie wieder. Freie Formen der Architektur, insbesondere beziiglich der Dachgestaltung machen
nur Sinn, wenn es sich um groBziigig bemessene Grundstiicke mit einer parkahnlichen Eingriinung
handelt, sogenannte Villengebiete in exponierten Lagen. In Sommerkahl werden nunmehr die
stadtebaulich ordnenden Festsetzungen beziiglich der Dachlandschaft aufgegeben, um in dem typischen
Neubaugebiet am Ortsrand alles zuzulassen, was der Markt an ,architektonischer Vielfalt" bietet. Fir die
geplanten Festsetzungen sind fiir die meisten Grundstiicke (zwischen 500 m2 und 1000 m2)zu klein — die
Begriinung wird oft nicht ausreichen, um die Bauformen in das Gelande einzubinden.

Richtig ist die zitierte Aussage von mir, dass aus stadtebaulicher Sicht eine Teildnderung des
Bebauungsplanes empfohlen wurde. Die wiederholt gestellten Anfragen in Sommerkahl nach Bauplatzen,
auf denen ein Flachdachgeb&ude zuldssig sei, waren nur zu verneinen. Dieser Bauherrenwunsch sollte
aber in der Gemeinde nicht mit einem Verzicht auf ein stéadtebauliches Ordnungsprinzip und zu einem
Verlust eines Planungsgrundsatzes fiihren! In dem topographisch geeigneten Teilbereich — stadtebaulich
kdmen hierfiir durchaus die Grundstiicke nordlich der BergstraBe in Betracht — hatte so ein Quartier fir
neuere Bauformen sicherlich zusammenhangend zu einem harmonischen Ortsrand und einem
gelungenen Wohngebiet gefiihrt.
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Der Gemeinderat Sommerkahl, dem Architekten und der Verwaltung werden aus stédtebaulicher Sicht

geraten, grundsétzlich unter Beteiligung eines Planungsbiiros die stadtebaulichen Grundsatze und
Zielrichtungen nochmals zu beraten, zu definieren und ggf. in die 4. Anderung des Bebauungsplanes
einflieBen zu lassen."

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Argumentation der Kreisbaumeisterin ist nachvollziehbar. Auch wurde von ihrer Seite im Vorfeld eine
Anderung des Bebauungsplanes nur fiir den Bereich nordéstlich der BergstraBe fiir stadtebaulich sinnvoll
und vertretbar erachtet.

In der Sitzung am 14.11.2016 hat der Gemeinderat Sommerkahl allerdings noch mehreren Beratungen in
vorangegangenen Sitzungen beschlossen, die Anderung nicht nur auf den norddstlichen Bereich der
BergstraBe zu begrenzen, sondern auch den (ibrigen Grundstiickseigentiimern die Méglichkeit zu
eroffnen, eine alternative Dachform zu wéhlen. Da das ,librige" Baugebiet bis auf 3 Bauliicken bereits
bebaut ist, wird von der Méglichkeit vermutlich nur begrenzt Gebrauch gemacht.

Fiir die Entscheidung des Gemeinderates war es ausschlaggebend, dass nicht nur einem begrenzenden
Bereich von Grundstiickseigentiimern die Mdglichkeit einer alternativen Dachgestaltung zuteil kommt,
sondern auch den Grundstiickseigentiimern von bereits bebauten Grundstiicken. SchlieBlich ist nicht
ausgeschlossen, dass diese ihre Wohnhauser in Zukunft umbauen méchten. Davon abgesehen, ist der
Gemeinderat auch der Auffassung, dass nicht fiir einzelne Bauvorhaben (Gefalligkeitsplanung) ein
Bebauungsplan gedndert werden soll.

Der Gemeinderat ist weiterhin der Auffassung, dass die Anderung die stidtebauliche Ordnung im
Baugebiet nicht beeintréchtigt. SchlieBlich ist im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB die
Dachform kein gestalterisches Element, welches den Begriff des Einfiigens in Frage stellt. Dort sind auch
die unterschiedlichsten Dachformen nebeneinander zuldssig.

Beschluss:

Die Gemeinde vertritt die Auffassung, dass die Zulassung von alternativen Dachformen fiir das gesamte
Baugebiet die stédtebauliche Ordnung nicht beeintréchtigt. Die Stellungnahme der Kreisbaumeisterin wird
diesbeziiglich nicht geteilt. An der Zulassung der alternativen Dachformen wie im Anderungsentwurf vom
24.11.2016 wird festgehalten.

Abstimmung: 10:0

Seitens der Offentlichkeit wurden weder Bedenken noch Anregungen gegen den Anderungsentwurf
vorgebracht.

Da seitens der Grundstiickseigentiimer keine Anregungen oder Bedenken vorgebracht wurden und die
Stellungnahme des Landratsamtes als Trager o6ffentlicher Belange keine Beriicksichtigung findet, kann
das vereinfachte Verfahren mit Fassung des Satzungsbeschlusses abgeschlossen werden.

Beschluss:

Der Gemeinderat Sommerkahl beschlieBt aufgrund § 2 Abs. 1 und § 10 BauGB in der Fassung vom
23.09.2004 (BGBI. I S. 2414) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der
Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 797) den Bebauungsplanentwurf ,Bergécker, Anderung 4" - i. d. F.
vom 24.11.2016 bestehend aus der Planzeichnung und der Begriindung hierzu, als Satzung.

Die Bebauungsplananderung bedarf nach § 10 Abs. 2 BauGB keiner Genehmigung, sondern kann gemaB
§ 10 Abs. 3 BauGB durch Bekanntmachung in Kraft gesetzt werden. Die Verwaltung wird beauftragt die
hierfiir notwendigen Schritte durchzufiihren.

Es wird bestatigt, dass kein nach Art. 49 GO personlich beteiligtes Mitglied des Gemeinderates an der
Beratung und Abstimmung teilgenommen hat.

Abstimmung: 10:0



Fiir die Richtigkeit:
Schéllkrippen, den 28.02.17




