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A. Begrindung

A.1 Anlass und Erfordernis

In der Stadt Beilngries, die im Einzugsbereich der Stadt Ingolstadt liegt, besteht eine Nach-
frage nach Wohnraum. Die vorhandenen Wohnbaulandpotentiale im Geltungsbereich rechts-
kraftiger Bebauungsplane und Satzungen sowie Bauflachen im Sinne des § 34 BauGB sind
allein nicht ausreichend, um den bestehenden Wohnraum- bzw. Wohnbaulandbedarf zu de-
cken. Der bestehende Wohnbaulandbedarf der Stadt Beilngries soll daher auch durch die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 118 ,Heiligenholz® in Arnbuch gedeckt werden.

Das Gebiet liegt im Osten des Ortsteils Arnbuch, dstlich und westlich des Pondorfer Wegs.
Es umfasst die Grundstiicke mit den FI.Nrn. 126, 130, 131, 140 (Teilflache). Hier besteht die
Maglichkeit Wohnbebauung im Anschluss an ein bestehendes Wohngebiet zu realisieren.

Da fur den Umgriff des Bebauungsplans keine geeignete Flache im aktuell rechtswirksamen
FNP vorgesehen ist, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Die 57. An-
derung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB zum
Bebauungsplan Nr. 118 ,Heiligenholz* in Arnbuch.

A.2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 118 ,Heiligenholz* wird die Siedlungsentwick-
lung des Ortsteils Arnbuch gewahrleistet. Dabei wird die Errichtung von Einzel- sowie Dop-
pelhdusern ermoglicht. Die Wohnbebauung soll sich in Art und Maf} der Nutzung an die west-
lich und dstlich angrenzende Bebauung anpassen. Zielsetzung der Planung ist somit eine
vertragliche Steuerung der Siedlungsentwicklung im Ortsteil Arnbuch und damit eine geord-
nete Entwicklung der angestrebten baulichen Anlagen. Dabei soll den zuklnftigen Bauherrn
aber ein an-gemessen grof3er Spielraum beziglich der Ausgestaltung der Baukorper einge-
raumt wer-den, wodurch sowohl traditioneller als auch zeitgendssischer Architektur Raum
geboten werden kann.

Im Zuge der Planung sollen die naturschutzrechtlichen Belange miteinbezogen werden. Da-
runter zahlen geeignet Vorgaben zur Klimaanpassung und die Gewahrleistung einer Anpas-
sung des Vorhabens in das Orts- und Landschaftsbild.

Da fir den Umgriff des Bebauungsplans die Flache im aktuellen rechtswirksamen FNP zum
Teil nicht als allgemeines Wohngebiet dargestellt ist, ist eine Anderung des Flachennutzungs-
plans erforderlich. Die 57. Anderung des Flachennutzungsplans folgt im Parallelverfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplans ,Heiligenholz® in Arnbuch.

A3 Planerische und rechtliche Rahmenbedingungen

A.3.1 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Das Plangebiet befindet sich im 6stlichen Bereich des Ortsteils Arnbuch. Dieser liegt im sud-
lichen Teil der Stadt Beilngries. Das Plangebiet wird durch den Pondorfer Weg erschlossen.
Es umfasst die Grundsticke mit FI.Nrn. 126, 130, 131, 140 (Teilflache) der Gemarkung Arn-
buch.

Das Plangebiet wird derzeit grotenteils als landwirtschaftliche Flache genutzt. Vereinzelt
befinden sich Baumbestande auf der Flache. Von Norden nach Siden fihrt der Pondorfer
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Weg durch das Gebiet, welcher sich nach Studen zu einem landwirtschaftlichen Weg entwi-
ckelt.

Im Westen des Plangebiets befindet sich der Ortskern des Ortsteils Arnbuch. Dieser ist vor
allem von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie landwirtschaftlicher Nutzung gepragt. Ostlich
der Planflache sind ebenfalls Einfamilienhdusern vorzufinden. Sudlich des Plangebiets gren-
zen landwirtschaftliche Flachen an. Stddstlich der Flache ist ein groRerer Baumbestand vor-
handen.

Bezlglich der Topographie des Plangebiets lasst sich ein leichtes Nord-Sid-Gefalle feststel-
len. Das Gebiet steigt in Richtung Stiden von 482 m im Norden auf 489 m . NHN im sudli-
chen Teil des Plangebiets an.

Abbildung 1: Anderungsbereich (schwarze Umrandung) und nahere Umgebung
A.3.2 Ziele der Raumordnung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB
A.3.21 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP)

Das Stadtgebiet von Beilngries befindet sich ndrdlich des Verdichtungsraums Ingolstadt. Es
liegt entsprechend der Darstellung in der Strukturkarte aus dem Jahr 2022 im allgemeinen
landlichen Raum. Beilngries selbst wird im LEP als Mittelzentrum ausgewiesen. Arnbuch ist
ein vom Stadtzentrum ca. 8 km entfernter Ortsteil.

Stadt Beilngries
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Bayern, Anhang 2 Strukturkarte (2022)

Betroffene Ziele und Grundsatze des LEP:
1. Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

= In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moéglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume
sind weiter zu entwickeln. Alle Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und Malinah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen (LEP 1.1.1, Ziel). Hierfir sollen
insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versor-
gung mit Gutern, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch digital, geschaffen
oder erhalten werden (LEP 1.1.1, Grundsatz).

= Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit in seinen Teilrdumen ist nach-
haltig zu gestalten (LEP 1.1.2, Ziel). Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen
und 6kologischer Belastbarkeit ist den 6kologischen Belangen Vorrang einzuraumen,

Stadt Beilngries
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wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Beeintrachtigung der naturlichen Le-
bensgrundlagen droht (LEP 1.1.2, Ziel). Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen
die unterschiedlichen Anspruche aller Bevolkerungsgruppen bericksichtigt werden (LEP
1.1.2, Grundsatz).

= Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal® reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen (LEP 1.1.3, Grundsatz).

= Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich mdglichst ausgewogene Be-
volkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden (LEP
1.2.1, Grundsatz). Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planun-
gen und MalRnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwick-
lung zu beachten (LEP 1.2.1, Ziel).

= Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlief3lich der Versorgungs- und Ent-
sorgungsinfrastrukturen soll unter Berticksichtigung der kiinftigen Bevolkerungsentwick-
lung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben (LEP 1.2.6, Grundsatz).

2. Raumstruktur

= Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,
die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infrastruktur
weiterentwickelt wird, seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumut-
barer Erreichbarkeit moglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmit-
teln versorgt sind, er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann und er seine landschaftliche und
kulturelle Vielfalt sichern kann (LEP 2.2.5, Grundsatz). Im I&andlichen Raum soll eine zeit-
gemale Informations- und Kommunikationsinfrastruktur geschaffen und erhalten werden
(LEP 2.2.5, Grundsatz).

w

. Siedlungsstruktur

= Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientieren Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressour-
cen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden
(LEP 3.1.1, Grundsatz). Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieRungs-
formen sollen unter Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden (LEP 3.1.1, Grundsatz).

= Zur nachhaltigen Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Mobilitdtsansprichen
der Bevdlkerung sowie neuen Mobilitdtsformen sollen regionale oder interkommunale
abgestimmte Mobilitatskonzepte erstellt werden berlcksichtigen (LEP 3.1.2, Grundsatz).

= Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begrin-
det nicht zur Verfugung stehen (LEP 3.2, Ziel).

= Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden (LEP 3.3, Grundsatz). Neue Siedlungsflachen

Stadt Beilngries
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sind mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen [...] (LEP 3.3
Ziel).

A.3.2.2 Regionalplan Region Ingolstadt (10)

Das Stadtgebiet Beilngries befindet sich an der nérdlichen Grenze des Regionalplans In-
golstadt und wird als Mittelzentrum ausgewiesen. Es befindet sich im allgemeinen landlichen

Raum.
Ziele des Regionalplanes Ingolstadt . &
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o0 Doppelgrundzentrum - E.renenbrunn
-~
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Abbildung 3: Ausschnitt aus der Karte ,Raumstruktur“ Regionalplan Ingolstadt (2022)

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind fur die vorliegende Planung einschla-
gig:
= Die Region Ingolstadt ist in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen nachhaltig zu ent-

wickeln und zu starken, so dass sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum flr die
Bevolkerung ausgebaut wird.

- sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fur die Bevolkerung ausgebaut wird.
Dabei sind die dynamische Wirtschaftskraft und Wettbewerbsfahigkeit der regionalen
Wirtschaft sowie ein differenziertes Angebot an zukunftsfahigen Arbeitsplatzen in der
Region zu erhalten und auszubauen,;

- die landschaftliche Schonheit und Vielfalt erhalten, die natlrlichen Lebensgrundlagen
und Ressourcen auch fir kommende Generationen gesichert, ggf. wiederhergestellt wer-
den, der Landschaftsverbrauch verringert und

- das Kulturerbe bewahrt wird.

Die Region ist in ihrer Eigenstandigkeit gegentber benachbarten verdichteten Raumen

zu starken, ohne die Zusammenarbeit zu vernachlassigen (Leitbild A |, Grundsatz).
Stadt Beilngries
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= Es ist anzustreben, dass sich die Gemeinden im Interesse einer ausgewogenen raumli-
chen Entwicklung in ihrer 6kologischen, soziokulturellen und wirtschaftlichen Bedeutung
organisch weiterentwickeln (A 1ll, 1 Grundsatz).

= Die natirlichen Lebensgrundlagen sollen zum Schutze der Menschen sowie der Tier-
und Pflanzenwelt in allen Teilrdumen der Region nachhaltig gesichert und erforderlichen-
falls wiederhergestellt werden. Bei der Entwicklung der Region Ingolstadt soll der unter-
schiedlichen Belastbarkeit der einzelnen Teilrdume Rechnung getragen werden (Leitbild
der Landschaftsentwicklung B I, 1 Grundsatz).

= Dem Bodenschutz soll besonderes Gewicht zukommen. Die Inanspruchnahme und die
Versiegelung von Grund und Boden soll verringert werden (B I, 2.1 Grundsatz).

= Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Bedeutung,
ausreichend Flachen fir eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstatigkeit bereitzu-
stellen (B Ill, 1.1 Grundsatz).

= Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcenscho-
nend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und Siedlungs-
und Erschlielungsformen flachensparend auszufuhren (B I, 1.1.1 Grundsatz).

= Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer GréRe,
Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen. In zentralen Orten kann sich
eine verstarkte Siedlungsentwicklung vollziehen, ebenso eine Wohnbauentwicklung in
geeigneten Gemeinden des Stadt- und Umlandbereiches des Verdichtungsraumes au-
Rerhalb von Larmschutzzonen (B Ill, 1.2 Ziel).

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe eines Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes. Es
kommt weder zu einer Unterbrechung bzw. Einschrankung des Landschaftlichen Vorbehalts-
gebietes noch des Biotopverbundsystems, noch der Wanderkorridore, da diese aulierhalb
des Plangebietes liegen.

A.3.3 Naturschutzrecht

Im ndheren Umfeld des Plangebietes (ca. 110 m nordwestlich und norddstlich) befindet sich
das FFH-Gebiet ,Magerrasen auf der Albhochflache im Lkr. Eichstatt* (7035-371.04). Nega-
tive Auswirkungen auf das vorhandene FFH-Gebiet sind durch die Planungen nicht zu er-
warten.

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts (§§ 23-30 BNatSchG) oder des Wasser-
rechts (Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete) sind im Plangebiet nicht ausge-
wiesen.

Im naheren Umfeld des Plangebietes befinden sich ebenfalls Flachenausweisung des LSG
»~ochutzzone im Naturpark ,Altmuhltal“ (LSG-BAY-15). Negative Auswirkungen auf das vor-
handene LSG-Gebiet sind durch die Planungen nicht zu erwarten.

Das Plangebiet ist Teil des Naturparks Altmihltal (NP-00016 — BAY-15).

Innerhalb des Plangebietes selbst befinden sich keine kartierten Biotope sowie keine weite-
ren naturschutzfachlichen Ausweisungen.

Stadt Beilngries
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Im weiteren Umfeld befinden sich zahlreiche kartierte Biotope sowie zahlreiche Okokonto-
ausweisungen.
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Abbildung 4: Schutzgebiete im Umfeld des Plangebietes (rot umrandet) [Bayernatlas, 2025]

A.34 Wasserhaushalt

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten, Hochwassergefahrenzo-
nen sowie Trinkwasserschutzgebieten. Es umfasst jedoch einen wassersensiblen Bereich,
welche den Norden und den Osten des Planungsgebiets berlhrt.

A.3.5 Denkmalschutz

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehérde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. BayDSchG wird hingewiesen:

=  Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzlglich der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der

Stadt Beilngries
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Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch An-
zeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

= Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

A.3.6 Kampfmittel und Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten und keine Ablagerungen von Kampfmitteln bekannt.

A.3.7 Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans

Der glltige Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet bereits zum Grof3teil als Allgemeines
Wohngebiet dar. Der Teilbereich 6stlich des Pondorfer Weges ist jedoch als landwirtschaftli-
che Flache ausgewiesen.

Aus diesem Grund ist der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB
zu @ndern (57. Anderung). Zudem werden die Griinflachen sowie die StraRenverkehrsflachen
an die aktuelle Planung angepasst.

( IVILJ
L/

0

27

125

Abbildung 5: Ausschnitt Digitalisierung des wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Beilngries
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A4 Anderung des Flichennutzungsplans

A.4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Heiligenholz* beinhaltet die Grundstiicke FI.Nrn.
126, 130, 131 und eine Teilflache des Grundstlickes FI.Nr. 140 der Gemarkung Arnbuch. Das
Plangebiet umfasst eine Flache von etwa 1,8 ha.

A.4.2 Nutzungsanderung

Die wesentliche Flachennutzungsplananderung umfasst die Darstellung eines Allgemeinen
Wohngebietes anstelle einer landwirtschaftlichen Flache. Zudem werden die Griinflachen so-
wie die Stralenverkehrsflachen an die aktuelle Planung angepasst.

A.4.3 Flachenbilanz

Tabelle 1: Flachenbilanz

Flachendarstellung Wirksamer FNP Geanderter FNP

Allgemeines Wohngebiet 11.917 m? 12.414 m?
Grunflachen 2.071 m? 2.560 m?
Flachen fir die Landwirtschaft 3.494 m? 11.9160 m?
StraRenverkehrsflache, ortlich 0 m? 3.376 m?
StralRenverkehrsflache, iberortlich 31 m? 0 m?
StraRenverkehrsflache, Feldweg 837 m? 0 m?
Flache gesamt 18.350 m? 18.350 m?
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B. Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist flr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nummer 7
und 1a eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Die Gliederung und Inhalte der Umweltprifung richten sich nach Anlage 1 zum Bauge-
setzbuch.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB sollen Doppelprifungen vermieden, d. h. die Umweltprifung
soll in einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgeflihrten Bauleitplanverfahren auf
zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden. Fir die vorlie-
gende 57. Anderung des Flachennutzungsplans wird daher alleinig auf den Umweltbericht
zum Bebauungsplan Nr. 118 ,Heiligenholz“ in Arnbuch verwiesen, der der hier vorliegenden
Begriindung als Anhang beigefigt ist. Zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkun-
gen ergeben sich im Zuge der vorliegenden Flachennutzungsplananderung nicht.
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C. Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 27.10.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257).

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58 zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189).

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch §§ 4 und 5 des Gesetzes vom
25.07.2025 (GVBI. S. 254).

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch § 10 des Gesetzes vom 25.07.2025
(GVBI. S. 254).

=  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Art. 48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323).

=  Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 09.12.2024
(GVBI. S. 573).

= Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssamm-
lung (BayRS 2242-1-WK) veréffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geandert durch §
13 Abs. 3 des Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI. S. 619).
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