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SATZUNG

Die Stadt Beilngries erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), der Verordnung tber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der geltenden Fassung die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 ,Im Waller* fur das Gebiet 6stlich der Hirschberger Strale sowie nérdlich der
StralBe Im Waller entlang den StralRen Birktal, Biberbacher Weg, Wallerfeld und Utzmiihlistraie auf der
Gemarkung Beilngries als Satzung.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Far den raumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in
der Fassung vom 14.06.2018 und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit

1. zeichnerischem Teil im MafRstab 1:1.000 und
2. Textlichen Festsetzungen

§3

Inkrafttreten

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

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

2. Mal der baulichen Nutzung
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3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
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5. Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflachen
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Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung
Im Aligemeinen Wohngebiet betragt die Grundflachenzahl 40 vom 100 (GRZ 0,4).

Im Allgemeinen Wohngebiet betragt die Geschossflachenzahl 65 vom 100 (GFZ 0,65).

Als Hochstgrenze werden 2 Vollgeschosse (ll) festgesetzt:

U+E+DG=Il (DG kein Vollgeschoss)
E+I1+DG=Il (DG kein Vollgeschoss)
E+DG=1l (DG als Vollgeschoss)

Die Wandhéhe der Hauptgebaude in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1/5/7/8/10/12/15 darf im
Mittel eine Hohe von 6,5 m, gemessen ab Oberkante natirliches Geldnde entlang der AuRenkante
der Umfassungsmauer (roh) bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut, nicht Uberschreiten. Die
Hohe von Déchern und Giebelflachen bleibt bei der Berechnung der Wandhéhen auler Betracht.

Die Wandhoéhe der Hauptgebaude in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2/3/4/6/9/11/13/14/16/
17/18 darf im Mittel eine Héhe von 6,5 m, gemessen ab Oberkante fertiger FuRboden im
Erdgeschoss entlang der AuRenkante der Umfassungsmauer (roh) bis zum Schnittpunkt mit der
Dachhaut, nicht Uberschreiten. Die Héhe von Dachern und Giebelflachen bleibt bei der
Berechnung der Wandhéhen auler Betracht.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3/9/18 darf die Oberkante des fertigen Fubodens von
Hauptgeb&uden im Erdgeschoss eine Héhe von 1,0 m Gber der fertigen Stralenoberkante nicht
Uberschreiten.

In den Aligemeinen Wohngebieten WA 2/4/6/11/13/14/16/17 darf die Oberkante des fertigen
FuRbodens von Hauptgebauden im Erdgeschoss eine Héhe von 2,0 m Uiber der fertigen
Strallenoberkante nicht Gberschreiten.

MindestbaugrundstiicksgréRe, Zahl der Wohnungen

Die Mindestgré3e eines Baugrundstiickes wird bei einer Doppelhausbebauung auf mind. 250 m?,
bei einer Einzelhausbebauung auf mind. 400 m? festgelegt.

Die Zahl der in Wohngebauden zuldssigen Wohnungen wird je Doppelhaushalfte bzw. je
Einzelhausgebaude auf héchstens 2 Wohnungen begrenzt.

Bauweise, liiberbaubare Grundstiicksflachen
In den Allgemeinen Wohngebieten gilt die offene Bauweise.

Zulassig sind ausschliellich Einzel- und Doppelhduser.

In den Allgemeinen Wohngebieten werden die Gberbaubaren Flachen mittels Baugrenzen nach

§ 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Ein Ubertreten der Baugrenzen um bis zu 1,5 m durch unter-
geordnete Bauteile, wird nach § 23 Abs. 3 BauNVO als zulassig festgesetzt. Die Abstandsflachen
nach Art. 6 Abs. 5 BayBO sind einzuhalten. Art. 6 Abs. 5 Satz 3 findet keine Anwendung.
Abweichend von Art. 6 Abs. 9 BayBO durfen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2/3/4/6/9/11/
13/14/16/17/18 Garagen und Carports in den Abstandsflachen eines Gebaudes sowie ohne
eigene Abstandsflachen errichtet werden, sofern die zulassige Wandhéhe gem. Festsetzung 7.2
eingehalten wird.

Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO
Folgende Dachformen sind fur Hauptgebaude zulassig:

Satteldach, Walmdach, Zeltdach, Pultdach und versetztes Pultdach
Fur Nebengebaude und Garagen sind zusétzlich Flachdacher und flach geneigte Dacher zulassig.

Folgende Dachneigungen, bezogen auf die Horizontale, sind fur die jeweiligen Dachformen
zulassig:

Satteldacher: 24 — 38 Grad

Walmdacher: 24 — 30 Grad

Zeltdacher: 15 — 20 Grad

Pultdacher: 10 — 20 Grad

versetzte Pultdacher: 10 — 20 Grad, max. Versatz 1 m
Jurahauser: 24 — 30 Grad

Die Firste der Hauptdacher mussen in gleichbleibender Héhe durchgehen.

Zulassig sind Schlepp- und Satteldachgauben sowie Zwerchgiebel. Ihre Dachneigung und Dach-
deckung muss der des Haupthauses entsprechen.

Je Dachflachenseite sind 2 Dachgauben mit einer max. Breite von 2,5 m und einem
Mindestabstand von 1,5 m zuldssig. Dacheinschnitte sind unzulassig (Negativgauben). Bei
Zwerchgiebel muss der First mind. 0,5 m unter dem First des Hauptgebéudes liegen. Der
Zwerchgiebel darf bis zu 2,0 m vor die GebaudeauRenwand innerhalb der Baugrenzen
vorspringen und darf héchstens die Halfte der Hauslange betragen.

Die Hohe von Einfriedungen wird entlang der straRenseitigen Grundstiicksgrenze auf 1,1 m
festgelegt. An den anderen Grundstiicksgrenzen wird die max. Einfriedungshéhe auf 1,8 m
festgelegt.

Bei Errichtung von Einfriedungen auf Stutzmauern darf eine Gesamthéhe von 2,0 m, gemessen
ab Unterkante der Stutzmauer bis Oberkante der Einfriedung, nicht Gberschritten werden.

Die Funktionsfahigkeit der Drainageleitungen auf den Grundstiicken Flst.-Nrn. 957/8 bis 957/14 ist
bei der Erstellung von Einfriedungen zu erhalten.

Zulassige Dachfarben fur die Eindeckung von Dachern sind rot, braun, grau sowie anthrazit.
Zusatzlich sind begrinte Dacher zuldssig.
Far Anbauten sind zusatzlich Glasdacher zul&ssig.

Abgrabungen und Aufschiittungen
Abgrabungen und Aufschittungen sind auf das erforderliche MindestmaR zu beschranken.

Stutzmauern an der Grundstticksgrenze durfen eine H6he von 1,0 m nicht Gberschreiten.

Garagen und Nebengebdude

Garagen und Carports dirfen auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden, jedoch nicht in
der mind. 3 m breiten Vorgartenzone entlang der Strale.

Garagen und Carports dirfen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2/3/4/6/9/11/13/14/16/17/18
mit einer Gesamtlange je Grundstlicksgrenze von 9 m und einer mittleren Wandhéhe von bis zu
3,5 m, bezogen auf die Hohe der fertigen Stralenoberkante am Mittelpunkt der Grenzlinie der
Grundstuckszufahrt mit der Stralenbegrenzungslinie, errichtet werden.

In den Gbrigen Allgemeinen Wohngebieten gelten die Vorgaben gem. Art. 6 BayBO.
Garagen und Nebengebaude sind innerhalb der festgesetzten privaten Griinflachen nicht zulassig.

Garagen missen vor ihren Einfahrtsseiten einen Stauraum von mind. 5,0 m bis zur StraRen-
begrenzungslinie haben. Dieser Stauraum darf zur Strafl3e hin nicht eingezéunt werden.

Oberflachenwasser vor befestigten Garagenzufahrtsflachen darf nicht auf 6ffentlichen StraRen-
grund gelangen.

Private Verkehrsfldchen, Ver- und Entsorgungsanlagen, Niederschlagswasser

Stellplatze, Grundstiickszufahrten und Hofflachen auf denen Verkehr stattfindet sind wasser-
undurchlassig zu gestalten.

Hausdrainagen durfen nicht an die Regenwasser- und Abwasserkanalisation angeschlossen
werden.

Anfallendes Niederschlagswasser ist gedrosselt abzuleiten und vor Einleitung in ein Gewasser
entsprechend den DWA-Arbeitsblattern M 153 und A 117 zu reinigen und zuriickzuhalten.

HINWEISE:

1. Wasser:

Regenwasser als Brauchwasser in Wohnh&usem ist der Stadt Beilngries anzuzeigen.

Es wird ausdricklich auf wechselnde Grundwasserstande und eventuell wild abflieRendes
Hangwasser hingewiesen. Die Gebdude sind entsprechend zu bemessen.

Sollten sich im Zuge von Baumafnahmen Grundwasserabsenkungen als notwendig
erweisen, sind diese in wasserrechtlichen Verfahren zu beantragen.

Keller sind wasserdicht auszufiihren.

Bei den Parzellen 34 bis 40 ist mit driickendem Hangwasser zu rechnen. Bei BaumafR-
nahmen sind entsprechende SchutzmaRnahmen erforderlich.

Das von Dachflachen abflieRende und das auf den Grundstiicken sich sammelnde unver-
schmutzte Niederschlagswasser ist soweit moglich auf den jeweiligen Grundstiicken zu
versickern.

Es durfen auf keinen Fall wassergeféahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies ist
besonders im Bauzustand zu beachten.

2. Pflanzabstinde:

Die Grenzabstédnde von Pflanzen gemaR § 47 AGBGB sind einzuhalten.

Bei der Anpflanzung von Baumen und tief wurzelnden Strauchem ist ein Mindestabstand von
2,5 m zur Kabeltrasse der Deutschen Telekom, der E.ON Bayern AG und der N-ERGIE
einzuhalten, gemessen jeweils vom Stamm zur Kabelachse. Sollte dies nicht maéglich sein,
sind in Absprache mit den Versorgungsunternehmern geeignete SchutzmaBnahmen durch-
zufthren.

Um Unfélle und Kabelsch&den zu vermeiden, mussen die Kabeltrassen ortlich genau
bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

3. Energienutzung und erneuerbare Energien:

Fur alle Geb&ude soll ein sparsamer und rationeller Umgang mit Energie und ein Einsatz
besonders effizienter Energieerzeugungs- und Verbrauchstechnologien angestrebt werden.
Es ist die verstarkte ErschlieBung und Nutzung emeuerbarer Energien anzustreben. Fir alle
Malinahmen wére eine Teilversorgung aus regenerativen Energiequellen (z.B.
Sonnenkollektoren, Wérmepumpen, Photovoltaik) und energiesparende Bauweise
(Niedrigenergiebauweise, verbesserte DAmmung) wiinschenswert.

Diese Anlagen sollten nach Moglichkeit auf den Garagen und Nebengebduden untergebracht
werden.

Aufgrund der exponierten Sudlage soll die Nutzung von Solarenergie vorgesehen werden.

4. Bodendenkmaler:

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigen-
standigen Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist.

5. Versorgungsleitungen:

Unter der 6ffentlichen StraRenverkehrsfléache verlaufen entlang der StralRenbegrenzungs-
linien Gas- und Stromleitungen zur ErschlieBung der Baugrundstiicke, die nicht tiberbaut
werden durfen bzw. fir die Abstandsvorgaben gelten. Auf die Ausfiihrungen in der
Begriindung wird hingewiesen.

SCHEMASCHNITTE
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Bayerische Vermessungsverwaltung

Darstellung der Baugrundstiicke (orange Hinterlegung), bei denen die Oberkante des FertigfuBbodens
(Festsetzungen 2.6 + 2.7) auf die fertige StraBenoberkante bezogen wird, zur Ermittlung der
zulassigen Wandhéhe (Quelle: Bestandsvermessung IB Siegle vom 21.07.2014 / 29.01.2015)

Erluterung Festsetzungen 2.5 + 2.6 + 2.7

0G Wandhthe
EG fertige StraBenoberkante
~__ Mo e Ftber frter Strbenbetante| ) /20 m
Keller
fertiger FuBboden (FFB)

Erlduterung Festsetzung 7.2 —

WHmax: 35m __ ____ . ____. =
= fertige StraBenoberkante
— |l
L |
1 T min5m 1

Erlduterung Festsetzungen 2.6 + 2.7 + 7.2

Bezugspunkt Hohe
Garagen /Carports

Bezugspunkte fiir die Bemessung der Hohe des
fertigen FuBbodens sowie von Garagen/Carports

(WA 2/3/4/6/9/11/13/14/16 /17 /18)

Die maBgebliche Hohe der fertigen StraBenoberkante als
Bezugspunkt fiir die Oberkante des fertigen FuBbodens wird
durch Mittelung des hdchsten sowie niedrigsten an die StraBe
grenzenden Hohenpunktes des jeweiligen Baugrundstiickes
festgelegt.

Wird ein Hauptgebdude liber zwei Baugrundstiicke hinweg
S9.00437685_377 925  errichtet, gilt der hdchste sowie niedrigste Hohenpunkt der

I// beiden Grundstiicke insgesamt.

Bezug Hohe fertiger FuBboden

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Stadtrat der Stadt Beilngries hat in der Sitzung vom 27.07.2017 die 3. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 2 ,Im Waller* beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30.08.2017 ortsiblich
bekanntgemacht.

2) Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligyng gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhorung far den Vorentwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Im Waller* in der Fassung
vom 28.03.2018 hat in der Zeit vom 19.04.2018 bis 22.05.2018 stattgefunden.

3) Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1
BauGB zum Vorentwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Im Waller* in der Fassung vom
28.03.2018 hat in der Zeit vom 19.04.2018 bis 22.05.2018 stattgefunden.

4) Zum Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Im Waller in der Fassung vom 14.06.2018
wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 24.07.2018 bis 31.08.2018 beteiligt.

5) Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Im Waller* in der Fassung vom 14.06.2018
wurde mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.07.2018 bis 31.08.2018
6ffentlich ausgelegt.

6) Die Stadt Beilngries hat mit Beschluss des Stadtrates vom 25.10.2018 die 3. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 2 ,Im Waller* gemal3 § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 14.06.2018 als Satzung
beschlossen.

7) Ausgefertigt

Beilngries, den -2/4Q.4&

Alexard /4 Anetsh
Y A £ 1 JBirGerTeister,
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8) Der Satzungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Im Waller* wurde am QS‘:..M.-/I.(')'.
gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in

Kraft getreten.
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Bebauungsplan Nr. 2 "Im Waller"
3. Anderung
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