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PRAAMBEL

Die 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 geandert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184), der Verordnung tber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), des Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern (GO) in der geltenden Fassung den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 115
,Gewerbeerweiterung Danhauser” fur den Bereich westlich der Strale Neuzell als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in
der Fassung vom 14.12.2023 und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung
Bebauungsplan mit
1. zeichnerischem Teil im Mafistab 1:500 und
2. Textlichen Festsetzungen

3. Vorhaben- und ErschlieRungsplan bestehend aus:
- Grundrisse, Ansichten und Schnitte

§3

Inkrafttreten

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

DARSTELLUNG ALS HINWEIS
% Bemalung in Metern

Darstellung Vorhaben

e 508 W Hohenlinien in Metern . Normalhdhennull

119 Flurkarte mit Bestandsgeb&uden, Haus- und Flursticknummern

@A Punkt fur StralRenbegrenzungslinie

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung
-BauNVvO-)

| 131, Gewerbegebiete (eingeschrankt)
(§ 8 BauNVO)

2. Maf der baulichen Nutzung
(§ 5Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRZ 0,8 Grundflachenzahl
OK - Gebaude 520 m ti.NHN Oberkante Geb&ude in Metern tber NormalH6henNull

WH - Gebaude 517 m (i.NHN Wandhdhe Gebaude in Metern tber NormalHshenNull

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

w—vesm——e— 35. Baugrenze

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

e Einfahrtbereich

9. Grunflachen
(§ 5 Abs.2 Nr.5 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB)

Grinflachen privat

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 5 Abs.2 Nr.10 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6, § 40 Abs.1 Nr.14 BauGB)

13.1.  Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 5 Abs.2 Nr.10 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.20 und Abs.6 BauGB)

15. Sonstige Planzeichen
'— ] 1

15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
L s Fiak

(§ 9 Abs.7 BauGB)

-e—e—o—e—e— 15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

(§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
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Art der baulichen Nutzung

- Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

Fur die Baugebietsteilflache eGE 1 und eGE2 wird ein Gewerbegebiet (GE) gemaR § 8 BauNVO
festgesetzt.

- Die nach § 8 Abs. 3 BauNVO im Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir

kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnligungsstéatten werden als
unzuldssig festgesetzt.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
werden als unzuldssig festgesetzt.

Einzelhandelsnutzungen werden als unzuldssig festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung
In den Gewerbegebieten betragt die Grundflachenzahl 80 vom 100 (GRZ 0,8). GemaR § 19 Abs. 4

- BauNVO sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen

gemalR des § 14 BauNVO mitzurechnen. Durch diese Anlagen darf die zulassige Grundflache um
bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden.

: Dié Oberkante (OK) baulicher Anlagen darf im eGE1 eine Hohe von 524 Metern Uber

NormalHéhenNull nicht Gberschreiten. Untergeordnete Bauteile, die diese Héhe Uberschreiten
sind zulassig.

Die Wandhéhe (WH) baulicher Anlagen darf im eGE1 eine H6he von 521 Metern Uber

-NormalH&henNull nicht Gberschreiten.

- Die Oberkante (OK) baulicher Anlagen darf im eGE2 eine Hohe von 520 Metern Uber
NormalHhenNull nicht Uberschreiten. Untergeordnete Bauteile, die diese Hohe Uberschreiten
“sind zulassig.

Die Wandh6he (WH) baulicher Anlagen darf im eGE2 eine Héhe von 517 Metern Uiber
- NormalH6henNull nicht Gberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Flachen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Ein
Ubertreten der Baugrenzen um bis zu 1,5 m durch untergeordnete Bauteile, wird nach § 23 Abs. 3
BauNVO als zulassig festgesetzt. Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten, Art. 6

Abs. 5 Satz 2 BayBO findet keine Anwendung. ‘

Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO
Dachformen: zulassig sind Flachdacher, Satteldacher und Pultdacher.

Satteldacher sind mit einer Dachneigung von 10° bis 38°, jeweils bezogen auf die Horizontale,
auszubilden. Pultdacher sind mit einer Dachneigung von 5° bis 25°, jeweils bezogen auf die
Horizontale, auszubilden.

Sdlarenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind auf geneigten Dachern ohne Aufstanderung zu
errichten.

Glanzende oder reflektierende Materialien sind als Dacheindeckung und fiir die Gestaltung der
Fassaden unzulassig.

Kabel fir Telekommunikation und Strom sind auferhalb der Geb&ude unterirdisch zu fihren.

Griinordnung

‘Stellplatze und Zufahrten sind mit versickerungsfahigen Belagen zu befestigen (z.B. mit
Rasenfugen oder Drainpflaster). Flachen, auf denen mit einer Verschmutzung zu rechnen ist, sind
wasserundurchlassig zu befestigen.

Im Gewerbegebiet sind je volle 600 m? neu Uberbaubarer Grundstiicksflache ein Laub-/Obstbaum
oder 2 Stréucher geman der Artenlisten in der angegebenen Mindestpflanzqualitat zu pflanzen,

- dauerhaft zu pflegen und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen. Zwischen den Baumen ist ein

Abstand von mind. 8,0 m einzuhalten. Die Standorte sind dabei frei wahlbar. Innerhalb der
Planung kommt es zu einer zuséatzlichen Ausweisung von ca. 6.603 m? Gewerbegebietsflache.

- Dementsprechend sind 11 Laub- oder Obstbaume bzw. 22 Straucher oder eine Kombination

dieser zu pflanzen.

Fir die vorgesehenen Pflanz- und Begrunungsmaflnahmen sind ausschlielich standortgerechte

und autochthone Gehélze des Vorkommensgebietes ,5.2 Schwabische und Frankische Alb“ zu
verwenden. Die Mindestpflanzqualitat entspricht den Vorgaben der Artenliste.

Die grunordnerischen MaRnahmen sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach
Fertigstellung der baulichen Anlagen umzusetzen, sodass die Beeintrachtigungen fur den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild moglichst zeitnah minimiert und ausgeglichen werden.

Die Versiegelung éffentlicher und privater Flachen ist auf ein MindestmaR zu beschranken. Nicht
tiberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke und der Griinflachen sind mit Ausnahme von

"ErschlieBungs- und Stellplatzflachen als Wiesen-, Rasen- oder Bodendeckerflédchen zu begriinen,

zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Anlage von Kiesgéarten bzw. Steingarten ist nicht
zulassig.

' Alle Einfriedungen sind offen und mit einer Bodenfreiheit von mindestens 0,1 m auszubilden.

Zaunsockel sind ebenerdig ausgefiihrt zuléssig und im Ubrigen ausgeschlossen.
Artenliste:

Laubbdume - Mindestpflanzqualitédt: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 12-14 cm
Obstbdume —: Hochstamm, Stammumfang 8-10 cm, Regional ibliche Sorten sind zu bevorzugen:
Apfel, Bime, Kirsche, Zwetschge, Walnuss, Mirabelle, Quitte

Acer campestre Feld-Ahorn

Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiRdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weiltdorn
Prunus padus Traubenkirshe

Prunus spinosa Schlehe

Salix alba Silberweide

Sorbus aucuparia Echte Eberesche

Obstbaume —: Hochstamm, Stammumfang 8-10 cm, Regional tibliche Sorten sind zu bevorzugen:
Apfel, Bime, Kirsche, Zwetschge, Walnuss, Mirabelle, Quitte

. Straucher — Mindestqualitat: 60-100 cm; Vorkommensgebiet Nr. 5.2 Vorkommensgebiet 5.2
»~>chwabische und Frankische Alb*

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Euonymus europaea Gew. Pfaffenhittchen
-Ligustrum vulgare Liguster
Rhamnus cathartica Kreuzdomn
Rosa canina Hundsrose
- Rubus caesius Kratzbeere
Salix aurita Ohrchen-Weide
Salix cinerea Grau-Weide
Salix pupurea Purpur-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Wasser-Schneeball

Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Der erforderliche Ausgleich in H6he von 15.997 Wertpunkten wird tber die Etablierung einer
internen Ausgleichsflache erbracht.

Ausgleichsflache 1: Auf einer Teilflache mit einer GréRe von 2.012 m?, die innerhalb des
Geltungsbereichs (Teilflache der FIL.-Nrn. 119/1 und 116/6 Gmkg. Neuzell) als Flache fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt ist, ist
dauerhaft ein mesophiles Gebusch (B112) zu etablieren. Durch die Aufwertung der aktuell intensiv
landwirtschaftlichen Flache (A11 — 2 WP) zu einem mesophilen Gebisch (B112 — 10 WP),
entsteht eine Aufwertung von 16.096 WP. Der Eingriff kann somit vollumfanglich Gber die interne
‘Ausgleichsflache geleistet werden. Es verbleibt ein Wertpunkteliberschuss von 99 WP. Das
genaue Entwicklungskonzept der AusgleichsmaRnahme ist der Begriindung zum Bebauungsplan
zu entnehmen.

10.

11.

12.

13.

Artenschutzrechtliche MaBRnahmen

VermeidungsmafRnahme 1: Beginn der Baufeldvorbereitung und Entfernung von Gehdlzen
nach Beendigung der Vogelbrutzeit ab Anfang Oktober bis Ende Februar.

Immissionsschutz

Emissionskontingente: Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche
nachstehend angegebene Emissionskontingente Lexa nach DIN 45691 weder tags (06:00
Uhr bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) Gberschreiten. Fir die Beurteilung
der Nachtzeit ist die lauteste Nachtstunde, d.h. die volle Stunde zur Nachtzeit mit dem hdchs-
ten zu erwartenden Pegel, heranzuziehen

Tabelle: Emissionskontingente der Teilflachen

Bezeichnung |  Emissionskontingent
| indBme
. . [ags - nachts
eGE1 60 45
eGE2 65 50

Ein Vorhaben erfullt die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn der
nach TA Larm unter Berucksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der
Genehmigungsplanung berechnete Beurteilungspegel L4 der vom Vorhaben ausgehenden
Gerausche an den mafgeblichen Immissionsorten nachstehende Bedingung erfullt.
Lig € Lges— AL

mit:

Lra Beurteilungspegel nach TA-L&rm in dB

Leka  Emissionskontingent der Baufldche in dB / m?

AL Differenz zwischen Emissionskontingent und Immissionskontingent

aufgrund der geometrischen Ausbreitung nach DIN 45691 in dB / m?

Nachstehende Immissionsorte sind zu beriicksichtigen.

Tabelle: Immissionsorte auRerhalb des Plangebietes

Immissionsorte |  Gebietsausweisung

10 1 | geplante Wohnbauflache
stidostlich des Plangebietes
(Teilflache Fl.-Nr.: 48)

10 2 | Wohnhaus, Neuzell 41
(FIL-Nr.; 48/1)

106 | Wohnhaus, Neuzell 46
(FI.-Nr.: 116/2)

Ein Vorhaben erfullt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans,
wenn der A-bewertete Beurteilungspegel L:a den Immissionsrichtwert nach TA L&rm an den
zu untersuchenden Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzkriteri-
um). Die Immissionsrichtwerte nach TA Larm sind entsprechend der vorgenannten Gebiets-
ausweisungen zu berlcksichtigen. Zum Schutz von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen auf
benachbarten Gewerbeflachen ist am Rand der Gewerbeflachen der Nachweis tber die Ein-
haltung der Immissionsrichtwerte nach TA Larm flr ein Gewerbegebiet zu erbringen.

Allgemeines Wohngebiet

.Doifgebiet

HINWEISE:

Bodendenkmaler: Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehorde gemafR Art. 8 Abs. 1-2 DSchG:

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

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

Landwirtschaftliche Immissionen: An das Plangebiet grenzen landwirtschatftliche Flachen
an. Es kann zu unvermeidbaren Larm-, Staub- und Geruchsemissionen durch die Landwirt-
schaft kommen, die auch am Wochenende, Sonn- und Feiertagen auftreten kénnen.
Stellplétze: Fur die Errichtung der erforderlichen Stellplatze wird auf die Satzung der Stadt
Beilngries tber die Zahl, die Herstellung und Ablésung von Garagen und Stellplatzen (Gara-
gen- und Stellplatzsatzung - GaStellS) in der derzeit gultigen Fassung verwiesen.
StraBenbegrenzung: Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist zwischen den
Punkten A und B sowie C und D (im Uhrzeigersinn) zugleich StraRenbegrenzungslinie.
Entwdsserung: Fur die Entwasserung der Baugrundstiicke wird auf die Satzung fur die
offentliche Entwasserungseinrichtung der Stadt Beilngries (Entwasserungssatzung — EWS) in
der derzeit gultigen Fassung verwiesen.

Wild abflieBendes Oberflachenwasser: Aufgrund der Lage am Hang wird auf sog. wild
abflieRendes Oberflachenwasser infolge von Starkregenereignissen hingewiesen. Es wird
empfohlen entsprechende MaRnahmen, wie Abfangmulden oder Graben, vorzusehen.
Niederschlagswasserbeseitigung: Unverschmutztes Niederschlagswasser ist, soweit
moglich, vor Ort auf dem Grundstiick Uber die belebte Oberbodenschicht zu versickern. Nie-
derschlagswasser, das nicht vor Ort versickert werden kann, kann in den Kanal eingeleitet
werden, der im Zuge der Herstellung der Erschliefung neu geschaffen wird.

Bei der Versickerung des gesammelten Niederschlagswassers von undurchlassig befestigten
Flachen sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit
den dazugehorigen technischen Regeln (TRENGW) eigenverantwortlich vom Bauherrn und
dessen Planer zu bericksichtigen.

Pflanzabsténde: Bei der Anpflanzung von Baumen oder Strauchern sind die gesetzlichen
Bestimmungen zu bertcksichtigen (AGBGB Art. 47 ff).

Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von elektrischen Ver- und Entsorgungsleitungen
ist das “Merkblatt Uber Baumstandorte und elektrische Versorgungsleitungen und Entsor-
gungsleitungen” der Forschungsanstalt fur StraRenbau 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 Stralen- und Verkehrswesen zu beachten.

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

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

Fir die AuBenbeleuchtung wird zum Schutz von Insekten die Verwendung von Lampen mit
geringem niederwelligen Strahlungsanteil, mit UV-absorbierenden Abdeckungen und mit voll-
standig gekapselten Beleuchtungskdrpern empfohlen.

Geogefahren: Der Untergrund der Frankenalb besteht aus verkarsteten Karbonatgesteinen
der WeiRjura-Gruppe, die von unterschiedlich mé&chtigen Deckschichten Uberlagert werden.
Es besteht ein Restrisiko fiir die Entstehung weiterer Dolinen und Erdfélle, vor allem durch
das Nachsacken von Deckschichten in unterlagernde Hohlrdume.

Die Stadt Beilngries verfolgt das Ziel einer Minderung der energiebedingten CO2-Emissionen
und befiirwortet ausdricklich den Einbau von Photovoltaik- bzw. Solarthermieanlagen.

Die der Planung zugrundliegenden DIN-Vorschriften /Richtlinien kénnen in der Stadtverwal-
tung wahrend der allgemeinen Dienststunden eingesehen werden.

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Stadtrat der Stadt Beilngries hat in der Sitzung vom 17.11.2022 die Aufstellung des

Bebauungsplans Nr. 115 ,Gewerbeerweiterung Danhauser” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 10.07.2023 ortsiiblich bekanntgemacht.

2) Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und

Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 115 ,Gewerbeerweiterung Danhauser” in der
Fassung vom 17.11.2022 hat in der Zeit vom 18.07.2023 bis 17.08.2023 stattgefunden.

3) Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1

BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 115 ,Gewerbeerweiterung Danhauser” in der Fassung
vom 17.11.2022 hat in der Zeit vom 18.07.2023 bis 17.08.2023 stattgefunden.

4) Zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 115 ,Gewerbeerweiterung Danhauser” in der Fassung vom

21.09.2023 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 05.10.2023 bis 06.11.2023 beteiligt.

5) Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 115 ,Gewerbeerweiterung Danhauser” in der Fassung vom

21.09.2023 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.10.2023 bis
06.11.2023 offentlich ausgelegt.

6) Die Stadt Beilngries hat mit Beschluss des Stadtrates vom 14.12.2023 den Bebauungsplan Nr. 115

,Gewerbeerweiterung Danhauser” gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 14.12.2023 als
Satzung beschlossen.

2.4 JAN. 2074

Beilngries, dey

..................

8)P§r Etzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Nr. 115 ,Gewerbeerweiterung Danhauser® wurde am
il __A_ . 1% gemaf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten.
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