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Die Stadt Beilngries erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
27.10.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257), der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geédndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 1802), 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 Nr. 118 ,Heiligenholz* in Arnbuch fir den
Bereich am Pondorfer Weg als Satzung.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Far den rdumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in
der Fassung vom 05.11.2025 und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit

1. zeichnerischem Teil im Mafstab 1:500 und
2. Textlichen Festsetzungen

§3

Inkrafttreten

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

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

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

1.1.3. Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

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

Oberkante Fertigfulboden, als Héchstmal}
in Metern, Bezug: Normalhdéhennull

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

= 3.5. Baugrenze

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

6.1. Straenverkehrsflachen

6.2. StraRenbegrenzungslinie

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

9. Private Griinflachen
9. Offentliche Griinflichen
0 Spielplatz

10. Wasserflachen und Flachen flur die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 4 BauGB)

m 10.2.

RRB Regenriickhaltebecken

Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

D 13.1.

13.2.2. Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
sowie von Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen flir 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

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

-o—e—e—o 15 14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

DARSTELLUNG ALS HINWEIS
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Bestandsgebaude

mit Hausnummern

Flurstiicksgrenze und Flurstiicksnummern

Bemalung in Metern

Hohenschichtlinien / Hohen des Gelandes

uber NHN

geplante Grundstlicksgrenzen sowie -grofien
mit Grundstliicksnummern

Bebauungsvorschl

ag

Anpflanzen: Baume

FULLSCHEMA NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen
Nutzung

max. Anzahl an
Vollgeschossen

Maf der baulichen
Nutzung

(Grundflachenzahl)

Bauweise

zulassige Dachformen

maximal zulassige
Wandhéhe

maximal zulassige
Firsthdhe

ERLAUTERUNG BAUHOHEN

Vollgeschosse und mégliche Bauformen

2. Vollgeschoss

Firsthohe

1. Vollgeschoss

Wandhohe

el

2. Vollgeschoss

1. Vollgeschoss

E+DG=Il

E+1+DG=Il

Dachgeschoss ist kein Vollgeschoss (nach BayBO) wenn < 4 der
Geschossflache eine Raumhdhe von = 2,3 Metern aufweisen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
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4.5
4.6

5.2

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

9.2

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.

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 Wohngebiet betrégt die Grundflachenzahl 40 vom 100 (GRZ 0,4). GemaR § 19
Abs. 4 BauNVO sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen gemaR des § 14 BauNVO mitzurechnen. Durch diese Anlagen darf die zuléssige
Grundflache um bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden.

Als Héchstgrenze werden 2 Vollgeschosse (Il) festgesetzt:

E+1+DG=Il
E+DG=Il

(DG kein Vollgeschoss)
(DG als Vollgeschoss)

Je Wohngeb&ude sind héchstens zwei Wohnungen zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet darf die Oberkante des fertigen Fubodens von Wohngebauden und
Garagen im Erdgeschoss die durch Planeintrag festgesetzte H6he (OK FFB) Uber
Normalhéhennull (NHN) nicht Gberschreiten.

Die Wandhdhe von Wohngebauden darf im Allgemeinen Wohngebiet bis einschliefl3lich Kniestock
eine Hoéhe von 6,5 m, gemessen an der AuRenkante der Umfassungsmauer (Roh), von der
Oberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschoss bis Schnittpunkt Dachhaut, nicht Gberschreiten.

Die Firsthéhe von Wohngeb&uden im Allgemeinen Wohngebiet darf eine Héhe von 9,0 m,
bezogen auf die Oberkante des fertigen Ful3bodens im Erdgeschoss, nicht Uberschreiten.

Uberbaubare Flache, Bauweise

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

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Zulassig ist die Errichtung von Einzel- und Doppelhausern.

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

Dachformen: Fur Haupt- und Nebengebaude zulassig sind Satteldacher, Zeltdacher, Walmdé&cher,
Pultdacher sowie Pultd&cher, bei denen die Dachflachen in der Vertikalen gegeneinander versetzt
angeordnet sind.

Dachflachen von Satteldachern, Zelt- und Walmdachern sind mit einer Dachneigung von 10° bis
38°, Pultdacher sowie versetzte Pultdacher mit einer Dachneigung von 5° bis 25°, jeweils bezogen
auf die Horizontale, auszubilden.

Far Garagen, Nebengebaude und untergeordnete Dacher an Hauptgebauden, z.B. Terrassen-
Uuberdachungen, sowie flur verbindende D&cher zwischen Haupt- und Nebengebdude sind
zusatzlich zu den in Festsetzung 4.1 genannten Dachformen auch Flachdacher und flach geneigte
Dacher mit einer Neigung von weniger als 5°, bezogen auf die Horizontale, zuléssig.

Dachaufbauten und Zwerchgiebel:

Zwerchgiebel und Zwerchhauser sowie Dachaufbauten in Form von Gauben sind als
untergeordnete Elemente des Hauptdaches zulassig. Die Breite der Dachaufbauten darf
insgesamt ein Drittel der Dachlénge nicht Uberschreiten.

Dachaufbauten sind mit einem Sattel-, Schlepp- oder Flachdach auszufuhren. Je Geb&ude sowie
fur aneinandergebaute Gebaude ist nur eine Gaubenform zul&ssig.

Dacheinschnitte sind unzul&ssig.

Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Dachern sind ohne Aufstdnderung zu errichten.

Als Dacheindeckung der Hauptgebaude sind fur Sattel-, Walm- und Zeltdacher ausschlielich
Dachsteine in Rot-, Anthrazit- und Grautdénen zuléssig. Fur Hauptgebaude mit Pultdéchern, sowie
Pultdacher, bei denen die Dachflachen in der Vertikalen gegeneinander versetzt angeordnet sind,
sind zusatzlich Bedachungen aus Falzblech zulassig. Farbe und Material der Dacher von
Garagen, Nebengebdude und untergeordnete Dacher an Hauptgebauden (z.B.
Terrassenlberdachung) sowie fur verbindende Décher zwischen Haupt- und Nebengeb&ude sind
freigestellt.

Garagen, Carports und Nebengebaude

Die Errichtung von Garagen, Carports und Nebengebauden bis zu einer Grundflache von jeweils
40 m? ist auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig, jedoch nicht in der
mind. 3,0 m breiten Vorgartenzone entlang der StralRe.

Vor den Einfahrtsseiten von Garagen und Carports ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m
einzuhalten. Zur Strale hin darf der Stauraum nicht eingezaunt werden.

Abgrabungen und Aufschittungen

VVom naturlichen Gelande abweichende Erdbewegungen (Auf- und Abtrage), die sich als Folge der
Bauweise im Hang zwangslaufig ergeben, sind auf eine H6he von maximal 2,0 m zu begrenzen.

Grinordnung

Im gesamten Geltungsbereich sind neu anzulegende Stellplatze, Wege und Zufahrten
versickerungsfahig, z.B. als Drainpflaster, auszubilden.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind je voller 500 m? Grundstucksflache ein Laub-/Obstbaum oder
zwei Straucher geman der Artenlisten in der angegebenen Mindestpflanzqualitat zu pflanzen,
dauerhaft zu pflegen und gegebenenfalls bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen. Zwischen den
Baumen ist ein Abstand von 8,0 m und zwischen den Strauchern ein Abstand von mind. 1,0 m
einzuhalten. Insgesamt sind somit mind. 25 Gehdlze innerhalb des Geltungsbereichs der Planung
zu etablieren. Die Standorte sind frei wahlbar.

Fur die vorgesehenen Pflanz- und Begrinungsmafnahmen sind ausschlieBlich standortgerechte
und autochthone Gehdlze des Herkunftsgebietes ,Frankische Alb“ zu verwenden.
Die Mindestpflanzqualitat entspricht den Vorgaben der Artenliste.

Die grinordnerischen Malnahmen sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach
Fertigstellung der baulichen Anlagen umzusetzen, sodass die Beeintrachtigungen fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild mdglichst zeitnah minimiert und ausgeglichen werden.

Die Versiegelung 6éffentlicher und privater Flachen ist auf ein Mindestmalf zu beschrénken. Nicht
Uberbaute Flachen der bebauten Grundsticke und der Grinflachen sind mit Ausnahme von
ErschlieBungs- und Stellplatzflachen als Wiesen-, Rasen- oder Bodendeckerflachen zu begrinen,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Anlage von Schotter- oder Kiesflachen zur
Freiflachengestaltung ist unzulassig.

Alle Vegetationsbestdnde innerhalb der Umgrenzung von ,Fl&chen mit Bindung fir Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® sind ausnahmslos
zu erhalten, vor Beeintrachtigungen im Zuge von Bauarbeiten zu sichern sowie in lhrem Wuchs zu
fordern.

Innerhalb der Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (400 m? - interner Ausgleich) sind insgesamt mind. 4
Baume der Artenliste in einer Kombination mit mind. 16 Strauchern zu etablieren, dauerhaft zu
erhalten und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen. Zwischen Baumen ist ein Abstand von min. 5 m
einzuhalten.

Allgemeine Artenliste

Baume
(Mindestpflanzqualitét: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 14-18 cm)
Herkunftsgebiet 5.2 Schwabische und Frankische Alb

Acer platanoides
Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata

Spitzahorn

Hainbuche

Eingriffliger Weil3dorn
Zweigriffliger WeilRdorn

Malus sylvestris Wildapfel

Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

Oder: typische regionale Obstgehdlze

Straucher
(Mindestpflanzqualitat: Heister 2-3 Leittriebe, mind. 80 cm Hoéhe)
Herkunftsgebiet 5.2 Schwabische und Frankische Alb

Acer campestre Feld-Ahorn
Berberis vulgaris Berberitze
Cornus sanguinea Bluthartriegel

Corylus avellana Hasel

Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa arvensis Kriechende Rose
Rosa canina Hundsrose

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wasser-Schneeball

Sambucus nigra
Sambucus racemose
Viburnum opulus

Artenschutzrechtliche Vorgaben

M1: Beginn der Baufeldvorbereitung, Bauarbeiten und Entfernung von Gehélzen nach
Beendigung der Vogelbrutzeit ab Oktober und Abschluss vor Beginn der Brutsaison bis Ende
Februar.

M2: Verwendung von umweltfreundlichen AuRenbeleuchtungsanlagen. Einsatz der
umweltvertraglichsten neusten Techniken:

Dies sind LED kalt und LED neutral-warm Lampen. Diese zeichnen sich im Vergleich zur
herkémmlichen Lampentechniken durch den deutlich geringsten Insektenanflug aus. Die etwas
héheren Anschaffungskosten werden mittelfristig durch die erhéhte Lebensdauer und den deutlich
geringeren Energieverbrauch kompensiert. Die LED-Beleuchtung gilt daher als die beste
Alternative im AufRenbereich (EISENBEIS 2011). Dies soll fur Fledermause auch in Zukunft eine
kontinuierliche Nahrungsversorgung mit nachtaktiven Fluginsekten sichern, welche an den neuen
Lichtquellen nur in geringer Zahl angelockt und getétet werden, bzw. aus dem
Reproduktionszyklus ausscheiden.

10.

10.1

10.2

Eingriffs- /Ausgleichsregelung

Durch die vorliegende Planung kommt es zu einem naturschutzfachlichen Eingriff in Hohe
von 16.246 Wertpunkten. Um den entstehenden naturschutzfachlichen Eingriff zu kompensie-
ren, werden der vorliegenden Planung zwei Ausgleichsflachen zu geordnet.

Interne Ausgleichsflache: Innerhalb des Plangebiets ist im Sudwesten auf der Flurnummer
131 Gmkg. Beilngries auf einer Flache von 400 m? die bestehende Eingriunung Richtung
Westen zu ergénzen und zu erweitern. Auf der Flache sind mind. 4 B&dume sowie 16 Strau-
cher der Artenliste zu etablieren, dauerhaft zu erhalten und in Ihrem Wuchs zu férdern. Der
Umfang der internen Ausgleichsmafinahme ist mit 2.000 Wertpunkten zu bewerten.

Externe Ausgleichsflache: Die verbleibenden 14.315 Wertpunkte werden tber ein bereits
bestehendes Okokonto der Stadt Beilngries geleistet. Auf der Flumummer 103 Gmkg. Arn-
buch (Okokonto) wird dem hier vorliegenden Bebauungsplan eine Teilflache von 2.863 m?
zugeordnet.

Der entstehende naturschutzfachliche Eingriff in Hohe von 16.246 Wertpunkte kann durch die
aufgefuhrten MaRnahmen vollumfanglich abgegolten werden. Es verbleibt ein Wertpunkte-
Uberschuss von 69 Wertpunkten.

1 \

Externe Ausgleichsflache (Teilflache) auf der Flurnummer 103 Gmkg. Arnbuch - Okokonto der Stadt Beilngries -
Mafstab 1:2000

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Stadtrat der Stadt Beilngries hat in der Sitzung vom 08.12.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplans Bebauungsplan Nr. 118  Heiligenholz*“ in Arnbuch beschlossen. Der

Aufstellungsbeschluss wurde am __.

. ortstblich bekanntgemacht.

2) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 118  Heiligenholz® in Arnbuch in der Fassung

vom __. . hat in der Zeitvom __.__

i bis __.

. stattgefunden.

3) Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1
BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 118 ,Heiligenholz® in Arnbuch in der Fassung vom

i hat in der Zeit vom __.

. bis .

i stattgefunden.

4) Zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 118 ,Heiligenholz® in Arnbuch in der Fassung vom __. .

wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit

vom __. . bis __.

. beteiligt.

5) Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 118  Heiligenholz“ in Arnbuch in der Fassung vom __
wurde mit der Begrindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __.

veroffentlicht.

6) Die Stadt Beilngries hat mit Beschluss des Stadtrates vom __.__
,Heiligenholz“ in Arnbuch gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom __.__

beschlossen.

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

. bis

i den Bebauungsplan Nr. 118
) als Satzung

(1. Burgermeister Helmut Schloderer)

7) Ausgefertigt

(1. Burgermeister Helmut Schloderer)

8) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Nr. 118 ,Heiligenholz* in Arnbuch wurde am

. gemanR § 10 Abs. 3 S.1 HS 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan 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 Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§
214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

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

(1. Burgermeister Helmut Schloderer)

St Rupertus
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