PRAAMBEL

Die Stadt Beilngries erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9,10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB) der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 5 des
Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189), der Verordnung iber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt gedndert 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 einfachen Bebauungsplan ,Nr. 88 Sud
Innenentwicklung Beilngries®, 2. Anderung fir den Bereich zwischen Seestralte und An der Altmuhl, den
Bereich Kelheimer Straie dstlich der Sulz sowie den Bereich Kirschbaumweg als Satzung.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in
der Fassung vom 25.09.2025 und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit

1. zeichnerischem Teil im MafRstab 1:2.500 und
2. Textlichen Festsetzungen

§3

Inkrafttreten

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

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

6.1. Verkehrsflachen - StraRenverkehrsflachen
(8 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

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

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

-o—eo-e-eo-eo— 1514 Abgrenzung des MalRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Umgrenzung von Bodendenkmalern

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich

1.1 Innerhalb des Geltungsbereiches bemisst sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach den Vorgaben
des Bebauungsplanes. Gem. § 30 Abs. 3 BauGB gelten im Ubrigen die Regelungen des § 34 und
§ 35 BauGB.

1.2 Der Bebauungsplan nimmt keine Abgrenzung von im Zusammenhang bebauten Ortslagen nach §
34 Abs. 1 vor.

MindestbaugrundstiicksgroBe, Zahl der Wohnungen

21 Festgesetzt wird ein MindestmaR fir die GroRe der Baugrundstiicke je Wohnung in
Wohngebauden.

2.2 Fir die Bebauungsplanteilflache mit der Bezeichnung | gelten folgende
Mindestbaugrundstiicksgréfien je Wohnung in Wohngebauden:

MindestbaugrundstiicksgroBe (in m?) WohnungsgréBe (Wohnflache in m?)
60 m? </= 40 m?
100 m? tiber 40 m? bis </= 70 m?
140 m? Uber 70 m? bis </= 100m?
180 m? tber 100 m?

2.3 Fur die Bebauungsplanteilflachen mit der Bezeichnung II, lib, 111, IX, XI und XII gelten folgende
MindestbaugrundstiicksgroRen je Wohnung in Wohngeb&uden:

MindestbaugrundstiicksgroBe (in m?) WohnungsgréBe (Wohnflache in m?)
80 m? </= 40 m?
120 m? tiber 40 m? bis </= 70 m?
160 m? tber 70 m? bis </= 100m?
250 m? Gber 100 m?

24 Die Festsetzungen zur MindestbaugrundstiicksgroRe gelten entsprechend fiir gewerblich genutzte
Einheiten und fir Raume freier Berufe.

25 Die Errichtung zusétzlicher Wohnflache durch Balkone, Dachgauben, Terrassen und Wintergarten
kann ausnahmsweise zugelassen werden, sofem die Grundziige der Planung nicht berihrt
werden.

26 Fiir Baugrundstiicke, welche zum Zeitpunkt der Planaufstellung (Aufstellungsbeschluss:

01.02.2018) die festgesetzten MindestbaugrundstiicksgroRen im Verhéltnis zur Zahl und Gréfte
der zuldssig errichteten Wohnungen unterschreiten, gelten folgende Regeln zum Bestandsschutz:

2.6.1 Bauliche Anderungen und Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB sind weiterhin zulassig,
sofern weder die Zahl der Wohnungen, noch die Wohnflache erhoht werden und keine
weiteren Festsetzungen entgegenstehen. Festsetzung Nr. 2.5 gilt entsprechend

2.6.2 Beieiner Grundstiicksteilung gilt die vorstehende Festsetzung (2.6.1) fur alle neu
gebildeten Baugrundstiicke.

MaR der baulichen Nutzung - Grundflachenzahl

3.4 Die Grundflachenzahl in den Bebauungsplanteilflaichen mit der Bezeichnung |, lib, 1, IX, XI und
XIl betragt 40 vom Hundert (GRZ 0,4).

3.2 Die Grundflachenzahl in der Bebauungsplanteilflache mit der Bezeichnung Il betragt 30 vom
Hundert (GRZ 0,3).

3.3 Gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Geman
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf durch diese Anlagen die zulassige Grundflache um bis zu 50
vom Hundert Gberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von
insgesamt 0,8.

3.4 Fur zulassig bebaute Baugrundstiicke, welche zum Zeitpunkt der Planaufstellung
(Aufstellungsbeschluss: 01.02.2018) die festgesetzte Grundflachenzahl Gberschreiten, gelten
folgende Regeln zum Bestandsschutz:

3.4.1 Bauliche Anderungen und Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB sind weiterhin zulassig,
sofern die Grundflache nicht erhéht wird und keine weiteren Festsetzungen
entgegenstehen.

3.4.2 Die Erh6hung der Grundflache durch die Errichtung von Terrassen oder Wintergérten
kann ausnahmsweise zugelassen werden, sofern die Grundzige der Planung nicht
beriuhrt werden.

3.4.3 Bei einer Grundsticksteilung gelten die vorstehenden Festsetzungen (3.4.1 und 3.4.2)
fur alle neu gebildeten Baugrundstiicke.

4. MaR der baulichen Nutzung - Zahl der Vollgeschosse

4.1 In den Bebauungsplanteilflichen mit der Bezeichnung |, lll, XI und XII ist die Errichtung von 3
Vollgeschossen zulassig

4.2 In der Bebauungsplanteilfliche mit der Bezeichnung IX ist die Errichtung von 2 Voligeschossen
zulassig. Die Errichtung eines dritten Vollgeschosses ist fir Gebaude mit geneigten Dachemn
zulassig, sofem ein Kniestock von héchstens 1,5 m, gemessen von der fertigen
FuRbodenoberkante im Dachgeschoss bis zum Schnittpunkt mit der Unterkante Dachkonstruktion,
eingehalten wird. Bei Pultdachern ist der Kniestock an der niedrigeren Seite einzuhalten.
Alternativ ist die Errichtung eines dritten Vollgeschosses (Terrassengeschosses) zuléssig, sofern
dieses allseitig mindestens 1,5 m von der AuRenwandflucht des darunter liegenden Geschosses
zurickgesetzt ist. Zum Zwecke der Inneren ErschlieBung (z.B. Treppenhaus) darf eine
Aufenwand biindig mit dem darunterliegenden Geschoss ausgebildet werden.

4.3 In den Bebauungsplanteilflachen mit der Bezeichnung Il und llb ist die Errichtung von 2
Vollgeschossen zuldssig. Bei zwei Vollgeschossen in Gebauden mit geneigten Dachemn ist die
Errichtung eines Dachgeschosses zulassig, sofern ein Kniestock von héchstens 1,0 m, gemessen
von der fertigen FuBbodenoberkante im Dachgeschoss bis zum Schnittpunkt mit der Unterkante
Dachkonstruktion, eingehalten wird. Bei Pultdachern ist der Kniestock an der niedrigeren Seite
einzuhalten. Die Errichtung eines dritten Vollgeschosses ist zulassig, sofern dieses allseitig
mindestens 1,5 m von der AuRenwandflucht des darunter liegenden Geschosses zurtickgesetzt ist
und 2/3 der Gebaudegrundflache nicht Uberschreitet. Zum Zwecke der Inneren ErschlieRung (z.B.
Treppenhaus) darf eine AuBenwand biindig mit dem darunterliegenden Geschoss ausgebildet
werden.

4.4 Die Erh6éhung der Geschossflache in Dachgeschossen oder Terrassengeschossen durch die
Errichtung von Balkonen oder Dachgauben kann ausnahmsweise zugelassen werden, sofern die
Grundziige der Planung nicht beriihrt werden.

4.5 Fur zulassig bebaute Baugrundstiicke, welche zum Zeitpunkt der Planaufstellung (Datum
Aufstellungsbeschluss: 01.02.2018) die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse bzw. des Kniestocks
uberschreiten, gelten folgende Regeln zum Bestandsschutz:

451 Bauliche Anderungen und Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB sind weiterhin zuldssig,
sofern die Geschossflache nicht erhdht wird und keine weiteren Festsetzungen
entgegenstehen. Festsetzung Nr. 4.4 gilt entsprechend.

4.52 Beieiner Grundstiicksteilung gilt die vorstehende Festsetzung (4.5.1) fur alle neu
gebildeten Baugrundstiicke.

5.2

5.3

54

5.5

5.68.1

5.5.2

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

7.2

7.3

7.4

7.5

Bauweise

In den Bebauungsplanteilflachen Il und llb wird eine abweichende (offene) Bauweise gem. § 22
Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Zulassig ist die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern sowie
Hausgruppen. Die Lange der Gebaude darf 20 m nicht Gberschreiten.

In den Bebauungsplanteilflachen Il und Xl wird eine abweichende (offene) Bauweise gem. § 22
Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Zulassig ist die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern sowie
Hausgruppen. Die Lange der Gebaude darf 25 m nicht Gberschreiten.

In der Bebauungsplanteilflache IX wird eine abweichende (offene) Bauweise gem. § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Zulassig ist die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern sowie
Hausgruppen. Die Lange der Gebaude darf 20 m nicht Gberschreiten.

Abweichend von den Ubrigen Baugebietsteilflachen bleiben hier auch Garagen einschlieRlich
Nebenrdumen unberiicksichtigt, sofern sie eine mittlere Wandhéhe von 6 Metern nicht
Uberschreiten. Aufenthaltsraume im Sinne Art. 2 Abs. 5 BayBO sind dabei nicht zugelassen. Die
Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

In der Bebauungsplanteilflache I und XIl werden keine Regelungen zu Bauweise oder
Baukérperlange getroffen, die Zulassigkeit von Bauvorhaben bemisst sich in diesen
Bebauungsplanteilflachen nach § 34 BauGB.

Fur zulassig bebaute Baugrundstiicke, welche zum Zeitpunkt der Planaufstellung
(Aufstellungsbeschluss: 01.02.2018) von der festgesetzten Bauweise abweichen und/oder die
festgesetzte Baukorperlange Uberschreiten, gelten folgende Regeln zum Bestandsschutz:

Bauliche Anderungen und Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB sind weiterhin zulassig,
sofern die Baukdrperlange nicht erhoht wird und keine weiteren Festsetzungen
entgegenstehen.

Bei einer Grundstucksteilung gilt die vorstehende Festsetzung (5.5.1) fur alle neu
gebildeten Baugrundstucke.

MaR der baulichen Nutzung - Hohe baulicher Anlagen

Die Firsthéhe von Gebauden in der Bebauungsplanteilflache | darf eine Héhe von 13 m bezogen
auf die fertige StraRenoberkante, gemessen in der Mitte der Schnittlinie des Baugrundstiicks mit
der angrenzenden, zur ErschlieBung (Zufahrt) genutzten Verkehrsflache, nicht tberschreiten.

Die Firsthéhe von Gebauden in den Bebauungsplanteilflachen Il und llb darf eine Héhe von 11 m
bezogen auf die fertige StralRenoberkante, gemessen in der Mitte der Schnittlinie des
Baugrundstiicks mit der angrenzenden, zur ErschlieBung (Zufahrt) genutzten Verkehrsflache,
nicht Gberschreiten.

Die Firsthéhe von Gebauden in der Bebauungsplanteilflache 1l darf eine Hohe von 12 m bezogen
auf die fertige StraRenoberkante, gemessen in der Mitte der Schnittlinie des Baugrundstiicks mit
der angrenzenden, zur ErschlieBung (Zufahrt) genutzten Verkehrsflache, nicht Gberschreiten.

Die Firsthéhe von Gebauden in den Bebauungsplanteilflachen IX und Xll darf eine Hohe von
12 m, bezogen auf den niedrigsten Schnittpunkt des Baukoérpers (einschlieRlich Tiefgaragen und
Anbauten) mit der natirlichen Gelandeoberflache, nicht tberschreiten.

Die Wandhdhe von Gebauden in den Bebauungsplanteilflachen IX und XlI darf eine Hohe von
11 m, bezogen auf den niedrigsten Schnittpunkt des Baukérpers (einschliefilich Tiefgaragen und
Anbauten) mit der naturlichen Gelandeoberflache, nicht Uberschreiten.

In der Bebauungsplanteilflache XI werden keine Regelungen zur Hohe baulicher Anlagen
getroffen, die Zulassigkeit bemisst sich in dieser Bebauungsplanteilfiache nach § 34 BauGB.

Baugebietsteilflachen I, I, lIb und Hll: Fur zulassig bebaute Baugrundsticke, welche zum Zeitpunkt
der Planaufstellung (Aufstellungsbeschluss: 01.02.2018) von der festgesetzten Firsthdhe
abweichen, gilt dass bauliche Anderungen und Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB weiterhin
zulassig sind, sofern die Firsthéhe nicht erhéht wird und keine weiteren Festsetzungen
entgegenstehen.

Baugebietsteilflachen IX und XII: Fur zulassig bebaute Baugrundstiicke, welche zum Zeitpunkt der
Planaufstellung der 2. Anderung (Anderungsbeschluss: 10.04.2025) von der festgesetzten Wand-
und Firsthohe abweichen, gilt dass bauliche Anderungen und Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB
weiterhin zuldssig sind, sofern die Wand- und Firsthéhe nicht erhéht wird und keine weiteren
Festsetzungen entgegenstehen.

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

Fur die Bebauungsplanteilflachen mit der Bezeichnung I, lll, XI und XIl wird bei der Errichtung von
3 Voligeschossen ein dariiber liegender Kniestock als unzulassig festgesetzt.

Fur die Bebauungsplanteilflachen mit der Bezeichnung Il und llb wird bei der Errichtung von 2
Vollgeschossen fiir ein daruber liegendes Dachgeschoss festgesetzt, dass ein Kniestock von
héchstens 1,0 m, gemessen von der fertigen FuRbodenoberkante im Dachgeschoss bis zum
Schnittpunkt mit der Unterkante Dachkonstruktion, einzuhalten ist. Bei Pultdachern ist der
Kniestock an der niedrigeren Seite einzuhalten.

Fir die Bebauungsplanteilflache mit der Bezeichnung IX wird bei der Errichtung von 3
Voligeschossen fiir das oberste Vollgeschoss festgesetzt, dass ein Kniestock von hochstens 1,5
m, gemessen von der fertigen FuRbodenoberkante im Dachgeschoss bis zum Schnittpunkt mit der
Unterkante Dachkonstruktion, einzuhalten ist. Bei Pultdachern ist der Kniestock an der niedrigeren
Seite einzuhalten.

Fur die Bebauungsplanteilflache mit der Bezeichnung IX und Xl wird festgesetzt, dass die
maximale Ansichtshéhe von Gebauden zwischen dem niedrigsten oberirdischen Punkt des
Baukérpers (einschlieBlich Tiefgaragen und Anbauten) und dem First eine Hohe von 12 m nicht
Uberschreiten darf. Von der Bemessung der Ansichtshéhe bleiben Zufahrten zu Garagen und
Tiergaragen sowie Haus- und Kellerzugénge bis zu einer Breite von 8 m unbericksichtigt.

Fur zulassig errichtete Gebaude, welche zum Zeitpunkt der Planaufstellung
(Aufstellungsbeschluss: 01.02.2018) von den Festsetzungen zur Begrenzung des Kniestocks
abweichen, gilt dass bauliche Anderungen und Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB weiterhin
zulassig sind, sofern der Kniestock nicht erhéht wird, die Wohnflache im Dachgeschoss nicht
erhoht wird und keine weiteren Festsetzungen entgegenstehen. Die Erhéhung der Wohnflache im
Dachgeschoss durch die Errichtung von Balkonen oder Dachgauben kann ausnahmsweise
zugelassen werden, sofern die Grundziige der Planung nicht berthrt werden.

HINWEISE:

Teilung von Grundstiicken: Es wird darauf hingewiesen, dass durch die

Teilung von Grundstiicken keine Verhaltnisse entstehen durfen, die den

Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprechen. (§19 Abs. 2 BauGB)
Stellplitze: Fur die Errichtung der erforderlichen Stellplatze wird auf die Satzung der Stadt
Beilngries uber die Zahl, die Herstellung und Ablésung von Garagen und Stellplatzen
(Garagen- und Stellplatzsatzung - GaStellS) in der derzeit gultigen Fassung verwiesen.
Entwésserung: Fur die Entwasserung der Baugrundstucke wird auf die Satzung fur die
offentliche Entwasserungseinrichtung der Stadt Beilngries (Entwasserungssatzung — EWS) in
der derzeit gultigen Fassung verwiesen.

Niederschlagswasserversickerung: Bei der Versickerung des gesammelten Niederschlags-
wassers von undurchlassig befestigten Flachen sind die Vorgaben der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazugehorigen technischen Regeln (TRENGW)
eigenverantwortlich vom Bauherrn und dessen Planer zu berlcksichtigen.

Bodendenkmaler: Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig,
die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutz-
behodrde zu beantragen ist.

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege wird in diesem Verfahren die fachlichen
Anforderungen formulieren.

Landwirtschaftliche Emissionen: Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen konnen, selbst bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung, Larm -, Geruchs- und Staub-
emissionen ausgehen, die von den Bewohnern zu dulden sind. Dies kann auch vor 6.00 Uhr
morgens bzw. nach 22.00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen- wahrend landwirtschaftlicher
Saisonarbeiten- der Fall sein.

Erlauterung Anzahl Vollgeschosse (Festsetzung Nr. 4)

Bereich IX

Terrassengeschosse
sind allseitig 1,5 m von der
AuRenwandflucht des
darunterliegenden Geschosses
einzuricken. Zu
ErschlieBungszwecken (z.B.
Treppenhaus) darf eine
Aulenwand biundig ausgefiihrt
werden.
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VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Stadtrat der Stadt Beilngries hat in der Sitzung vom 10.04.2025 die 2. Anderung des einfachen Be-
bauungsplans Nr. 88 Sud ,Innenentwicklung Std“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am

25.04.2025 ortsuiblich bekanntgemacht.

2) Zu dem Entwurf des einfachen Bebauungsplans Nr. 88 Sud ,Innenentwicklung Sud“, 2. Anderung in der
Fassung vom 03.07.2025 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.07.2025 bis 28.08.2025 beteiligt.

3) Der Entwurf des einfachen Bebauungsplans Nr.

88 Siid ,Innenentwicklung Sud“, 2. Anderung in der

Fassung vom 03.07.2025 wurde mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

28.07.2025 bis 28.08.2025 veréffentlicht.

4) Die Stadt Beilngries hat mit Beschluss des Stadtrates vom 25.09.2025 den einfachen Bebauungsplan
Nr. 88 Sud ,Innenentwicklung Sud“, 2. Anderung geman § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom

25.09.2025 als Satzung beschlossen.

(1. Burgermeister Helmut

B

TR 26, Sep. 2025

(1. Burgermeister Helmut Schloderer)

chloderer)

6) Der Satzungsbgﬁsgh&g_ss zu dem einfachen Bebauungsplan Nr. 88 Sid ,Innenentwicklung Sud*, 2. Ande-

rung wurde am:..>:. 7" 22 gemaR § 10 Abs. 3 S.1 HS 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Be-
bauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Be-
bauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4
BauGB und die §§ 214 und 21/5 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
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