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PRAAMBEL

Di Stadt Beilngries erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6), der Verordnung tUber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6), des Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern (GO) in der geltenden Fassung den Bebauungsplan ,WWohnen am Arzberg® fir den Bereich nérdlich
der Kelheimer StraRe als Satzung.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Far den rdumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in
der Fassungvom ........... und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit
1. zeichnerischem Teil im Maf3stab 1:1000 und
2. Textlichen Festsetzungen sowie
3. Vorhaben- und ErschlieRungsplan bestehend aus
Grundrissen (TG, EG, OG1, OG2 und DG) im Mafstab 1:100

Regelquerschnitt im MafRstab 1:100
Ansichten im Mafstab 1:100
Lageplan im Mafstab 1:100

Vorhabenbeschreibung
Schalltechnische Konzeptuntersuchung zum einwirkenden Gewerbeldrm (20.12053-b01)
Zusammenfassung Verkehrszéhlung

§3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

DARSTELLUNG ALS HINWEIS

Firsthéhe + Wandhdhe + Hohe FertigfulRboden

0G Wandhéhe

EG

Max. Hohe FFHH = 390 m tiber NHN

Keller

fertiger FuBboden (FFB)

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches -BauGB-,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Griinflachen

0 Spielplatz

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und
Flachen fur Malinhahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir Malnahmen zum Schutz
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

ST oberirdische Stellplatze
TG Tiefgarage

Umgrenzung von Schutzgebieten
NSG Naturschutzgebiet

Regelungen fir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz
(§ 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

Bodendenkmal (Ausrichtung/Lage des
Bodendenkmals mit Pfeilen dargestellt)

——c—c— Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
o Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Flache mit gestalterischen
Festsetzungen nach 4.1

Art der Nutzung| Vollgeschosse

max. Grundfiche| Bauweise Nutzungschablone

Dachform | Dachneigung

max. Firsthhe
max. Wandhohe

DARSTELLUNGEN ALS HINWEIS

1430
— Flurstiicksgrenzen, Flurstiicksnummern und

Bestandsgebaude

Hohenlinien mit Hohenangabe in
Metern tGber Normalhéhennull

Gebaude Plankonzept
(Vorhabenplan vom 19.10.2023)

Bemallung in Meter

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

21

2.2
2.3

24

2.5

4.2
4.3

4.4

4.4.1
442

4.5
4.6

4.7

5.2

5.3

7.2
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75

8.

8.1

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

Das Baugebiet wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

Zulassig ist die Errichtung von maximal 32 Wohnungen. Zuséatzlich sind Einheiten fur nicht
stérendes Gewerbe zuldssig.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen — Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen — werden als unzulassig festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebieten wird eine maximal zuldssige Grundflache von 1.300 m?
festgesetzt.

Durch (Tief-)Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie Gemeinschaftsanlagen darf die zulassige Grundflache Uberschritten werden,
maximal jedoch bis zu einer Gesamtgrundflédche von 4.000 m?

Als Héchstgrenze werden 3 Vollgeschosse (lll) festgesetzt:

Im Allgemeinen Wohngebiet darf die Oberkante des fertigen FuRbodens von Wohngebauden im
Erdgeschoss eine Héhe von 390 m Uber NHN nicht Gberschreiten.

Die Wandhéhe von Wohngebauden darf in dem Allgemeinen Wohngebiet bis einschliellich
Kniestock eine H6he von 9,5 m, gemessen an der Aufienkante der Umfassungsmauer (Roh), von
der Oberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschoss bis Schnittpunkt Dachhaut, nicht
Uberschreiten.

Die Firsthohe von Wohngeb&uden in den Allgemeinen Wohngebieten darf eine Héhe von 14,5 m,
bezogen auf die Oberkante des fertigen FuRbodens im Erdgeschoss, nicht Uberschreiten.

Uberbaubare Fliche, Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die Uberbaubare Flache mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

In dem in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich sind ausschlieRlich Bauteile zur
ErschlieBung von Gebauden (Laubengang, Treppenhaus, Aufzug) zulassig. Die Fassade in dem
gekennzeichneten Bereich ist blickdurchlassig zu gestalten (z.B. Glas oder offene
Gelénderbauweise).

Far Hauptgebaude zulassig sind Satteldacher.

Far Garagen, Nebengebdude und untergeordnete Dacher an Hauptgeb&uden, z.B.
Terrassenuberdachungen, sowie fur verbindende Dacher zwischen Haupt- und Nebengebaude
sind Satteldacher sowie Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung von weniger
als 5°, bezogen auf die Horizontale, zulassig.

Dachflachen von Satteldéchern sind mit einer Dachneigung von 10° bis 38°, jeweils bezogen auf
die Horizontale, auszubilden.

Dacheinschnitte sind zulassig.

Bei der Errichtung von 3 Vollgeschossen wird ein dartber liegender Kniestock als unzuldssig
festgesetzt.

Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Dachern sind ohne Aufstdnderung zu errichten.

Als Dacheindeckung der Hauptgebaude sind ausschlieRlich Dachsteine in Rot-, Braun- und
Anthrazittdnen zulédssig. Fur Garagen, Nebengebaude und untergeordnete Dacher an
Hauptgebduden (z.B. Terrassentberdachung) sowie fur verbindende Dacher zwischen Haupt-
und Nebengebaude sind zusatzlich begriunte Décher oder Glasdacher zuléssig.

Die Héhe von Einfriedungen wird entlang der Grundstiicksgrenze auf 1,1 m festgelegt. Zwischen
den Terrassen der Wohnungen wird die max. Einfriedungshéhe auf 1,8 m festgelegt.

(Tief-)Garagen, Stellpldtze und Nebengebiude

Die Errichtung von oberirdischen Stellplatzen ist im allgemeinen Wohngebiet ausschlieBlich in den
als Flachen fur Stellplatze mit ST gekennzeichneten, festgesetzten Flache zuldssig.

Die Errichtung einer Tiefgarage mit ihren Zufahrten und Eingéangen ist im allgemeinen Wohngebiet
ausschlieBlich in den als Flachen fir Nebenanlagen mit TG gekennzeichneten, festgesetzten
Flachen zuléssig. Die Tiefgaragenuberdeckung muss auf3erhalb der von Geb&uden Uberbauten
Flache mindestens 0,5 m betragen.

Die Errichtung von Mullsammelanlagen bis zu 30 m? Grundflache ist im allgemeinen Wohngebiet
auch aulerhalb der Baugrenze zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Innerhalb der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden festgesetzten Flache wird ein
Geh- und Fahrrecht in einer Breite von mindestens 3 m zugunsten der Offentlichkeit festgesetzt.

Griinordnung

Stellplatze und Zufahrten sind mit versickerungsfahigen Belégen zu befestigen (z.B. mit
Rasenfugen oder Drainpflaster).

Die Anlage von Schotter- oder Kiesflachen zur Gartengestaltung ist unzulassig. Freiflachen die
nicht als Zufahrten, Wege oder Terrassen befestigt sind, missen gartnerisch mit Rasen und
Pflanzungen angelegt werden.

Alle Einfriedungen sind mit einem 15 cm hohen Abstand vom Boden zu gestalten, um ein
Wandern von Kleintieren zu erméglichen.

Pflanzgebote nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

In den Wohngebieten ist je volle 500 m? Grundstucksflache ein Laubbaum oder Obstgehdlz oder 2
Straucher der Pflanzliste in der Begrindung zu pflanzen, zu erhalten und fachgerecht zu pflegen
und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen. Zwischen Baumstandorten ist ein Abstand von 10-12 m
einzuhalten. Dementsprechend sind 8 Bdume bzw. 16 Stréducher oder eine Kombination zu
setzen. Die Standorte sind frei wahlbar.

Innerhalb der als ,fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft* festgesetzten Flache ist zum Ubergang zur Flurnummer 1750 Gmkg. Beilngries eine
Waldsaumgesellschaft zu etablieren. Sofern im Zuge von Bauarbeiten nicht in die festgesetzten
Bereiche eingegriffen wird, sind diese in ihrem aktuellen Zustand zu erhalten. Bereiche die
Uberplant werden, sind entsprechend der Angaben der Begriindung zum Bebauungsplan neu zu
bepflanzen. Die anzupflanzenden Gehélze sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Ausfall
gleichwertig zu ersetzen. Die zu verwendenden gebietsheimischen Gehdlze sind der Begrindung
zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Waldausgleich und Naturschutzfachlicher Ausgleich

Entsprechend der Ausgleichsbilanzierung nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit der Natur
und Landschaft (LfU, 2021)* ergibt sich durch das Verfahren eine naturschutzfachlicher
Ausgleichsbedarf von 4.473 Wertpunkten entsprechend der BayKompV.

Entsprechend des Amts fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Ingolstadt-Pfaffenhofen a. d.
[Im ergibt sich aufgrund der Uberplanung von Waldflachen ein zu leistender Waldausgleichsbedarf
von 1.000 m2.

Der zu leistende Waldausgleich im Umfang von 1.000 m? sowie der naturschutzfachliche
Ausgleichsbedarf wird kombiniert auf der Flurnummer 755 Gmkg. Beilngries erbracht. Hierzu ist
auf einem Teilstlck der Flache (1.000 m?) ein ,sonstiger standortgerechter Laubwald L62“ zu
etablieren und dauerhaft zu erhalten. Durch die Entwicklung eines Laubgehélzbestandes auf
einem Intensivgrinland kommt es zu einer naturschutzfachlichen Aufwertung von 6.000
Wertpunkten nach BaykompV. Der ermittelte naturschutzfachliche Ausgleichsbedarf sowie der zu
erbringende Waldausgleich kénnen durch die Malknahme vollumfanglich abgegolten werden. Es
verbleibt ein Ausgleichsiiberschuss von 1.527 Wertpunkten. Die genauen Angaben zur
Entwicklung der Fl&che sind der Begriindung zum Bebauungsplan zu enthehmen.

10.

HIN
1.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Im Jahr 2023 wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung durch das Buro ,Genista*
durchgefuhrt um eine Betroffenheit von geschitzten Arten ausschlieRen zu kénnen. Die
durchgefuhrte saP kam zu dem Ergebnis, dass keine besonders geschitzten Arten durch die
Planung betroffen sind. Es mussen keine CEF-MaRnahmen durchgefiihrt werden. Innerhalb der
Planung ist die folgende konfliktvermeidende Malinahme umzusetzen:

V1: Einhaltung der Vogelbrutzeiten bei den Rodungen: Zwischen dem 01.03. und dem 30.09.
darfen keine Gehdlzentfernungen vorgenommen werden. Sollten Rodungen vorab nétig werden,
so ist dies mit der Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt abzustimmen. Brutvorkommen in
alteren Gehdlzen oder Baumen kénnen hingegen nicht ausgeschlossen werden. Sollte eine
Rodung vor dem Ende der Vogelbrutzeit geplant sein, so kénnten diese nach Vogelnestern
abgesucht werden, allerdings nur unter vorheriger Ricksprache und Einverstédndnis der UNB
Eichstatt.

FFH-/SPA-Vorpriufung

Aufgrund der Nahe zu den nérdlich befindlichen FFH- und SPA-Gebieten wurde ebenfalls durch
das Buro ,Genista“ eine FFH/SPA-Vorprufung durchgefuhrt, die zu dem Ergebnis kam, dass es
durch die Planung nicht zu negativen Auswirkungen auf die Schutzziele des angrenzenden FFH-
Gebiets sowie SPA-Gebiets kommt.

WEISE:

Bodendenkmaler: Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehdrde gemaR Art. 8 Abs. 1-2 DSchG:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentumer und der Besitzer des Grundstucks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Un-
ternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
tet.

Entwésserung: Fur die Entwasserung der Baugrundsticke wird auf die Satzung fur die
offentliche Entwésserungseinrichtung der Stadt Beilngries (Entwasserungssatzung — EWS) in
der derzeit gultigen Fassung verwiesen.

Niederschlagswasserbeseitigung: Unverschmutztes Niederschlagswasser ist vor Ort auf
dem Grundstuck Uber die belebte Oberbodenschicht zu versickern. Niederschlagswasser,
das nicht vor Ort versickert werden kann, kann in den Kanal eingeleitet werden. Bei der Ver-
sickerung des gesammelten Niederschlagswassers von undurchlassig befestigten Flachen
sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den da-
zugehorigen technischen Regeln (TRENGW) eigenverantwortlich vom Bauherrn und dessen
Planer zu bericksichtigen.

Pflanzabstande: Bei der Anpflanzung von Baumen oder Strduchern sind die gesetzlichen
Bestimmungen zu berucksichtigen (AGBGB Art. 47 ff).

Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von elektrischen Ver- und Entsorgungsleitungen
ist das “Merkblatt Gber Baumstandorte und elektrische Versorgungsleitungen und Entsor-
gungsleitungen® der Forschungsanstalt fur StraBenbau und Verkehrswesen bzw. die DVGW-
Richtlinie GW125 zu beachten.

Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Telekommunikationslinien ist das ,Merkblatt
Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesell-
schaft fur StraRen- und Verkehrswesen zu beachten.

Versorgungs- und Telekommunikationsleitungen: In StraRen und Gehwegen ist ein
Versorgungsstreifen in ausreichender Breite fur die Unterbringung von unterirdischen Versor-
gungsleitungen und Telekommunikationsleitungen vorzusehen.

Artenschutz: Baufeldraumung und Rodungen sind geman § 39 Abs. 5 BNatSchG aus-
schlieRlich in der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29. Februar durchzufuhren. Unvermeidbare Ab-
weichungen davon durfen nur in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde uber eine
Kontrolle des eventuellen Vorkommens von Bruten bzw. Revierzentren erfolgen.

Fur die AuRenbeleuchtung an den 6ffentlichen Stralen wird moglichst die Verwendung von
Lampen mit geringem niederwelligen Strahlungsanteil, mit UV-absorbierenden Abdeckungen
und mit vollstandig gekapselten Beleuchtungskodrpern empfohlen.

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Stadtrat der Stadt Beilngries hat in der Sitzung vom 21.09.2023 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,WWohnen am Arzberg“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 16.10.2023
ortstblich bekanntgemacht.

2) Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und
Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans ,WWohnen am Arzberg® in der Fassung vom
21.09.2023 hat in der Zeitvom __.__. bis__ . . stattgefunden.

3) Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1
BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,WWohnen am Arzberg“ in der Fassung vom 21.09.2023
hat in der Zeitvom __. . bis . . stattgefunden.

4) Zum Entwurf des Bebauungsplans ,Wohnen am Arzberg“ in der Fassung vom __. . wurden die
Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
i bis . . beteiligt.

5) Der Entwurf des Bebauungsplans ,WWohnen am Arzberg®“ in der Fassung vom ___
Begrundung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __. . bis __

. wurde mit der
o offentlich ausgelegt.

6) Die Stadt Beilngries hat mit Beschluss des Stadtrates vom __.__. den Bebauungsplan ,WWohnen
am Arzberg“ gemanR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom __.__. als Satzung beschlossen.

Beilngries, den .............

(Siegel)

.................... (1Burgerme|ster)

7) Die Regierung/ Das Landratsamt ............... hat den Bebauungsplan ,WWohnen am Arzberg“ mit
Bescheidvom ............... N escetcss v geman § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.

(Siegel Genehmigungsbehdrde)

(1. BUrgermeister)

9) Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplans ,Wohnen am Arzberg“ wurdeam __._ .
geman § 10 Abs. 3 Halbsatz 1 BauGB /Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,WWohnen am
Arzberg“ wurde am __.__. geman § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsuiblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Beilngries, den .............

(1. BUrgermeister)
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