Auszug aus der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung Seite 1
des Stadtrates am 10.04.2025

TOP 1 offentlich
Einfacher Bebauungsplanes Nr. 88.2 "Innenentwicklung Beilngries - Siid", 2. Anderung

TOP 1.2 offentlich Anwesend: 16
Aufstellungsbeschluss

Inhalt:

Der Stadtrat hat im Februar 2018 beschlossen die Bebauungsplane Nr. 88 Teil Nord und Teil Sud
aufzustellen. Im August 2019 hat der Stadtrat die Satzungsbeschliisse gefasst und die
Bebauungsplane anschliefend in Kraft gesetzt.

Anlass und Ziel der Planung war, dass in der Stadt Beilngries anhaltender Bedarf nach Wohnungen
und Wohnbauland bestand und nach wie vor besteht. Aufgrund der topographischen Situation
des Hauptortes im Talbereich von Sulz und Altmiihl und der geringen Anzahl verfligbarer
Bauplatze, stieg der Siedlungsdruck insbesondere auch auf die Bestandslagen. Die Stadt Beilngries
beflirwortet grundsatzlich eine Innen- und Nachverdichtung, da auf diese Weise die
Beanspruchung von AuRenbereichslagen fiir die Deckung des Bedarfes verringert werden kann.
Da fiir groRe Teile des gewachsenen Hauptortes Beilngries kein Bebauungsplan besteht, hat sich
die Zulassigkeit neuer Bebauung, insbesondere auch fur Nachverdichtung in Bauliicken oder
Nachnutzungen, nach den gesetzlichen Vorgaben im Sinne des § 34 BauGB bemessen. Ein
geplantes Vorhaben muss sich entsprechend dieser Vorgaben weitgehend einfligen, eine
kommunale planerische Steuerung erfolgte bis zur Aufstellung des Einfachen Bebauungsplanes
jedoch nicht.

Eine Nachverdichtung soll grundsatzlich zugelassen werden, allerdings soll eine ungeordnete
Entwicklung und eine sukzessive Anhebung der ZuldssigkeitsmaRstabe fiir das Mal} der baulichen
Nutzung vermieden werden.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Innerortsbereiche zu erreichen, stellte die
Stadt Beilngries die beiden einfachen Bebauungsplane Nr. 88 Teil Nord und Teil Stid auf.
Gegenstand der Planung war vorrangig das Maf% der baulichen Nutzung. Eine Steuerung fur die
Zulassigkeit der Art der baulichen Nutzung sowie die Festlegung tiberbaubarer Flachen erfolgte
nicht und bemisst sich nach § 34 BauGB.

Zur Regelung der Hohe baulicher Anlagen sind in den beiden Bebauungsplanen flachendeckend
Regelungen fur die Zahl der Vollgeschosse enthalten. Darliber hinaus wurde fur verschiedene
Teilbereiche (z.B. im Teil Stid Bereich I, I, IIb und Il) eine Begrenzung der Firsthdhe vorgenommen.
In den Hangbereichen wurde die Regelung der Firsthohe der Beurteilung nach § 34 BauGB i.V.m.
den individuellen Begebenheiten zur Bemessung tiberlassen und die Wirksamkeit einer Regelung
im einfachen Bebauungsplan in Frage gestellt, auch da eine Regelung bereits mit dem
Vollgeschossbegriff erfolgt.

In der seitdem erfolgten stadtebaulichen Entwicklung bzw. im Bauvollzug hat sich nunmehr
herausgestellt, dass die Regelung der Vollgeschosse nicht ausreicht, um die Hohenentwicklung der
Gebaude an der gut einsehbaren Stidwestseite des Arzberg angemessen zu steuern. Zur Steuerung
der Hohenentwicklung in den Teilbereichen IX und XII des einfachen Bebauungsplanes Nr. 88 Teil
Sud soll daher eine wirksame Steuerung der Gebaudehohen durch Festsetzung einer maximalen
Wandhohe und einer maximalen Firsthohe aufgenommen werden.

Aufgrund der Bestandsanalyse im Rahmen der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes (Karte
891-A-3 Analyse Firsthéhen und 891-A-4 Analyse Wandhdhen vom 22.11.2018) kann eine
maximale Wandhdéhe (WH) von 9 m und eine maximale Firsthéhe (FH) von X m als gebietspragend
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und damit als ZielgroRe fur die zukiinftige Festsetzung angenommen werden. Im Rahmen der
Entwurfserstellung fiir die Anderung des Bebauungsplanes sind die Bestandsgebaude sowie die
Festlegung der Bezugspunkte entsprechend zu prufen.

Bisherige Regelung der Vollgeschosse:

Bereich IX
>2/3 Grundfléche >2/3 Grundflache
Terrassengeschosse
sind allseitig 1,5 m von der
AuBenwandflucht des
darunterl?egen_den Geschosses VG VG Kniestock </=1,5m
einzurticken. Zu
ErschlieBungszwecken (z.B.
Treppenhaus) darf eine VG VG
AufRenwand blindig ausgefiihrt
werden. VG VG
Bereich XII
Kein Kniestock
Kein VG im Dachgeschoss
VG VG
VG VG
VG VG

Angestrebte Erganzung der WH/FH:

FHmax F~~ ~~ ~ L
Xm
-

WH max
9m

— STTm 378,5m

NHN NHN

Gebaude am Hang mit FH X m und WH 9m gemessen ab mittlerer Gelandehohe

Der Geltungsbereich fir den vorliegenden Beschlussvorschlag zur Anderung umfasst die

Teilbereiche IX und XIl im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 88-Sud ,Innenentwicklung
Beilngries — SUD“.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes und die Anderungsbereiche kénnen dem Lageplan
»Bebauungsplan Nr. 88 Innenentwicklung Teil Siid — 2. Anderung vom 01.04.2025“ entnommen
werden. Umfasst werden Flurstiicke der Gemarkung Beilngries.

Als Planungsziele sollte zunachst eine Steuerung der Wand- und Firsthohen bezogen auf die
mittlere Gelandeoberflache [(Gelandehdhe hochster Punkt der Schnittlinie mit dem Baukorper +
Geldndehdhe niedrigster Punkt der Schnittlinie mit dem Baukdorper) :2] angestrebt werden.

Alternativen:
Keine Aufstellung.

Auswirkungen auf den Haushalt:
Die Haushaltsstelle Bauleitplanung wiirde mit den Ausgaben belastet werden. Diese sind jedoch in
der Haushaltsplanung berticksichtigt.

Begriindung Beschussvorschlag:
Ziel der Bebauungsplane der Innenentwicklung und der nun angestrebten Anderung ist es,
Nachverdichtung zu ermdglichen und gegebenenfalls durch Einschrankungen zu , deckeln®.

Beschluss:

Der Stadtrat beschlief3t fiir den Geltungsbereich gemalRl dem als Anlage beigefiigten Lageplan den
einfachen Bebauungsplan Nr. 88-SUD ,Innenentwicklung Beilngries — SUD“ zu andern (2.
Anderung). Zweck der Planung ist es, die Nachverdichtungsméglichkeiten im Sinne einer Regelung
fiir das MaR der baulichen Nutzung im Innenbereich des Kernortes Beilngries zu steuern. Folgende
Planungsziele sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes erreicht werden:

1. Steuerung der Hohe baulicher Anlagen bzw. Gebaudehohen durch Festlegung einer
maximalen Wandhdhe (WH) von 9m Metern bezogen auf die mittlere Gelandeoberflache
[(Gelandehohe hochster Punkt der Schnittlinie mit dem Baukorper + Gelandehdhe
niedrigster Punkt der Schnittlinie mit dem Baukéorper) :2]

2. Derzeit finden noch Erhebungen und Uberlegungen der Steuerung der Héhe baulicher
Anlagen bzw. Gebdaudehdhen durch Festlegung einer maximalen Firsthéhe (FH) bezogen
auf die mittlere Gelandeoberflache [(Gelandehdhe hochster Punkt der Schnittlinie mit dem
Baukorper + Gelandehdhe niedrigster Punkt der Schnittlinie mit dem Baukdrper) :2] statt.
Diese Erhebungen sind noch nicht abgeschlossen. Im Laufe des Verfahrens wird diese
Regelung prazisiert und mit einer Angabe von einer Maximalhdhe festgelegt.

Der Lageplan Bebauungsplan Nr. 88 Innenentwicklung Teil Stid — 2. Anderung vom 01.04.2025 ist

Bestandteil des Beschlusses und als Anlage 1 der Niederschrift beigeftigt.

Abstimmungsergebnis:
Anwesend: 16 Dafur: 16
Dagegen: 0 (einstimmig)

NB: Die Stadtrate Anton Grad und Anton Bauer und Fabian Strobl waren wegen personlicher
Beteiligung zu diesem Tagesordnungspunkt von der Beratung und Abstimmung ausgeschlossen.

Stadtratin Ricarda Stinkl erscheint um 18.14 Uhr zur Sitzung.
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