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Bebauungsplan der Stadt Beilngries
fur das Gewerbegebiet
“AM SAND"

BEGRUNDUNG
geman § 9 (8) Baugesetzbuch
(ENTWURP)

Lage und Bestandssituation

Allgemeines

Der Planbereich liegt am sudwestlichen Ortsrand von Beilngries. Er umfasst ein
Gebiet, das im Nordwesten durch die Max-Prinstner-StraBe, im Nordosten durch
die AmselstraBe und im Stidosten durch die SandstraRe begrenzt wird.

Die Entfernung zur Stadtmitte Beilngries betragt ca. 600 m in der Luftlinie.

Im Stiden grenzen an das Baugebiet landwirtschaftliche Nutzflachen an, wobei flr
den studwestlichen Bereich Gewerbeflachen und fur den stidéstlichen Bereich ein
Schulgeldnde im Fldchennutzungsplan ausgewiesen sind. Nordlich und westlich
grenzen an das Gebiet bestehende Gewerbegebiete an. Die norddstlich anschlie-
Benden Flachen sind im Flachennutzungsplan als Mischgebiet ausgewiesen und
mit Ausnahme eines Wohngebdudes derzeit noch unbebaut. Die nichstgelegene
wohnbebauung befindet sich 6stlich des Plangebietes in einem Abstand von ca.
100 m.

Derzeitige Nutzung
Innerhalb des Plangebietes bestent bereits ein Schreinereibetrieb und ein Pump-

werk zur Wasserversorgung. Die restlichen Flachen des Bebauungsplangebietes
sind unbebaut und werden derzeit noch landwirtschaftlich genutzt.

Topographie, Untergrund

Das naturliche Gelande im Baugebiet ist nahezu eben.

Uber die Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse im Plangebiet liegen keine Auf-
schllisse durch Bodenuntersuchungen vor.
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Altlasten

Verdachtsmomente bezlglich Altlasten liegen nicht vor.

Vegetation / Schutzgebiete

Die Vegetation wird gepragt durch die landwirtschaftiiche Nutzung und an ein-
zelnen Randbereichen des Baugebietes befindlichen Einzelstrukturen, deren Ge-
hélzvegetation sich auf einige kleine Hecken, Buschwerk und Einzelgehdlze be-
schrankt.

Im Plangebiet liegen keine Biotopflachen oder geschiutzte Landschaftsteile nach
dem Bayerischen Naturschutzgesetz.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine archadologische Vorbehaltsfidche,
die nachrichtlich im Bebauungsplan tGbernommen wurde.

Baugebietsausweisungen / bisherige Festsetzungen
Der Flachennutzungsplan weist fur das Plangebiet ein Gewerbegebiet aus.

Fir den Geltungsbereich des Plangebietes wurden noch keine Bebauungspldne
aufgestelit.

Bestehende Leitungen

Das Baugebiet wird von zwei 20-KV Freileitungen des Elektroversorgungsunter-
nehmens OBAG durchkreuzt.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Stadtgebiet von Beilngries besteht erneblicher Bedarf an Gewerbefidchen flr
kleinere und mittlere Gewerbe- und Handwerksbetriebe.

Gleichzeitig bestenht das regionalplanerische Ziel, die wirtschaftliche Abhangigkeit
der Bevdlkerung von der Erwerbstatigkeit im Verdichtungsraum Ingoistadt zu
verringern und auf eine weitere Verbesserung der Erwerbsgrundlagen hinzuwir-
ken.

Um dieser Zielsetzung gerecht zu werden und die Nachfrage nach Gewerbefla-
chen decken zu kdnnen, ist die Ausweisung neuer Gewerbegebiete erforderlich.
Das Baugebiet ,Am Sand” ist eine Fidche im Stadtbereich, die sich unter entwick-
lungsplanerischen und auch unter stadtebaulichen Gesichtspunkten fur die Aus-
weisung von Gewerbeflichen besonders eignet. Der Planbereich bietet durch sei-
ne gunstigen verkehrlichen Voraussetzungen, die topographischen Gegebenhei-
ten und durch die bereits bestehenden benachbarten Gewerbeanlagen gute Vor-
aussetzungen fUr die Ansiedlung von Gewerbe- und Handwerksbetrieben.

Damit und auch aufgrund der Verflgbarkeit der Grundsticke sind wesentliche
Voraussetzungen gegeben, um einen Beitrag zur dringend gebotenen Versorgung
des Stadtbereiches mit Gewerbeflachen zu leisten.
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Im Gbrigen flhrten auch die Erhebungen im Zusammenhang mit der Aufsteliung
des Flachennutzungsplanes unter Einbeziehung gesamtortsplanerischer Entwick-
lungstiberiegungen zur Ausweisung dieser Bauflidchen.

Aufgrund dieser Vorgaben soll mit der Bebauungsplanung fur das Baugebiet ,Am
sand” ein Teil der anhaltenden Nachfrage nach Gewerbefldchen gedeckt werden
unter Bericksichtigung der Anforderungen an den Immissionsschutz und einer
vertraglichen stadtebaulich/landschaftsgestaiterischen Einbindung in die Umge-
bung.

Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Stadtebauliche Vergleichswerte

Flachenangaben ca. in ha derzeit klnftig
- gewerbliche Bauflachen 1,1 ha 3,9ha
- landwirtschaftliche Nutzflachen 3,0ha ---

- Versorgungsfiachen 0,4 ha 0,2 ha

- Offentliche Verkehrsflachen 0,5 ha 0,9 ha

Art und MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes werden Gewerbeflichen
festgesetzt. Unter Wirdigung des Nachbarschutzes fur die nahegelegene kiinftige
Schulnutzung und die dstlich des Gebietes vorhandene Wohnbebauung werden
eingeschrankte Gewerbegebiete nach § 1 (4) - (9 BauNVvO in den Ubergangsberei-
chen festgesetzt.

Die Einrichtung von Tankstellen in den Gewerbegebieten wurde ausgeschlossen
mit dem Ziel, solche Anlagen an Ubergeordneten HauptverkehrsstraBen zu kon-
zentrieren. Die Festsetzung, dass die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergni-
gungsstidtten nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ist, wurde ebenfalls im Hin-
blick auf eine Vermeidung von Konflikten mit der geplanten, nahegelegenen
Schulnutzung getroffen. Mit dem Ausschiuss der genannten Nutzungen und der
teilweisen Einschrankung auf Betriebe und Anlagen, die das Wohnen und eine an-
grenzende Schulnutzung nicht wesentlich stéren, bleibt jedoch die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt.

Die im Ostlichen Bereich des Baugebietes ausgewiesene Versorgungsflache dient
zZur Versorgung der Bevdlkerung mit Wasser. Innerhalb dieser versorgungsfiiche
besteht bereits ein Pumpwerk. Mit der Festsetzung der Versorgungsfliche wer-
den die planungsrechtlichen voraussetzungen zu dessen Erhaltung und méglicher
Erweiterung geschaffen.

Die Festsetzungen Uber das MaB der baulichen Nutzung wurden unter Anwen-
dung des § 17 BauNVO getroffen. Das MaB der baulichen Nutzung wird nicht gene-
rell auf die in der BauNvO hdchstzuldssigen Werte festgesetzt. Damit und mit der
Beschrdnkung der H8henentwickiung der Gebdude wird Uber das rechtliche Mi-
nimum hinaus derjenige bebauungsfreie Flachenanteil sichergestelit, der ais vor-
aussetzung fur die Einbindung des Baugebietes in die Umgebung und fir seine
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Durchgrinung notwendig ist. Gleichwohl ist eine entsprechend wirtschaftliche
Ausnutzung der Grundstlicke gewdhrieistet.

Stadtebauliche Struktur, Gestaltungsvorschriften

Angestrebt wird eine bauliche Entwicklung, die sich hinsichtlich der Baumassen
und Gebaudehdhen in die Umgebung vertraglich einbindet und zu einer geord-
neten Baustruktur beitrdgt. Dies soll erreicht werden durch die Festlegung einer
HO6henbegrenzung der Gebaude sowie durch Vorschriften Gber die Gestaltung von
Dachern und Fassaden.

Daneben sollen Festsetzungen (ber die Gestaltung von Einfriedungen und Wer-
beanlagen und ein Verbot von Freileitungen zur Einbindung in das Landschafts-

bild beitragen.

Insgesamt wird trotz der Vorschriften Uber die Gestaltung und H6henentwicklung
ein ausreichendes MaB an individuellem Spielraum flr EinzelmaBnahmen offen
gehalten, um eine der vorgesehenen Nutzung entsprechende wirtschaftliche und
bedarfsgerechte Nutzung zu gewanrleisten.

Grunordnerische Festsetzungen / AusgleichsmaBnahmen

Mit der Realisierung des Gewerbegebietes sind Beeintriachtigungen flr den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild verbunden.

Die zu erwartenden Auswirkungen lassen sich wie folgt formulieren:

- Schutzgut Boden
Bei der bebaubaren Flache handelt es sich Uberwiegend um Ackerflachen.

In Schutzgebiete oder Biotope wird nicht eingegriffen.

- Schutzgut Wasser

Durch die Versiegelung von Bodenflachen wird die Grundwasserneubildung be-
eintrachtigt sowie der oberflachliche Abfluss von Niederschlagswasser stark be-
schleunigt. Das Wasser geht dadurch dem Naturhaushalt des Gebietes zum Teil
verloren.

- Schutzgut Klima
Als eine erwartende Beeintrachtigung des Schutzgutes Kiima ist die durch zu-
nehmende Emissionen des Kraftverkehrs anzusehen.

- Schutzgut Arten

Der Bestand von Pflanzen und Tieren im Vorhabensort ist, bedingt durch die Ak-
kerflachen und die Begrenzung mit StraBen gering. Im angrenzenden Umfeld
herrschen ebenfalls intensiv genutzte Strukturen vor. Dadurch sind die Ackerfla-
chen insgesamt als wenig empfindlich einzustufen.

- Schutzgut Landschaftsbild

Das heutige Landschaftsbild wird durch die Ackerflichen und die angrenzenden
Gewerbeflachen bestimmt. Die bauliche Entwicklung bedeutet einen Eingriff in
das Orts- und Landschaftsbild, wobei die offene Lage bedeutet, dass eine bauliche
Entwicklung aus stdlicher Richtung, besonders im Winter, sichtbar wird.

Zur Vermeidung bzw. Verminderung der aufgefihrten Beeintriachtigungen wur-
den im Bebauungspian folgende griinordnerische Festsetzungen und weitere Re-
gelungen getroffen;

a) MinimierungsmaBnahmen zur Verminderung bau-, anlage- und betriebsbeding-
ter Risiken
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- Erhaltung, schutz und Wiederverwertung des Oberbodens,

- Beschrankung der Bodenversiegelung durch wasserdurchlassige Befestigung von
Zufahrten, Stellpldtzen und Lagerplatzen,

- Verwendung von einheimischen, standortgerechten Gehdlzen bei den festge-
setzten Bepflanzungen,

- Verpflichtung zur Unterhaltung und Pflege der festgesetzen Pflanzungen.

- Versickerung des Oberflachenwassers auf dem Baugrundstick, soweit aufgrund
der Untergrundverhaltnisse moglich.

b) Ausgleichs- und GestaltungsmaBnahmen
- Durchgriinung von Stellplatzaniagen mit Laubbdumen 1. Ordnung,
- StraBenbaumbepflanzungen entlang der bestehenden und geplanten Straken.

Zusammen mit den baugestalterischen Festsetzungen werden durch die
grinordnerischen Vorschriften im Bebauungsplan die Eingriffe in die Schutzgliter
Naturhaushalt und Landschaftsbild ausreichend ausgeglichen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die duBere ErschlieBung ist durch die an drei Seiten des Baugebietrandes beste-
henden StraBen und deren Anbindung an die St 2230 vorgegeben. Mit der Umge-
staltung dieser bestehenden StraBen und durch erginzende Anordnung von
Gehwegen, Park-und Grinstreifen wird dem kinftig zu erwartenden Verkehr-
saufkommen Rechnung getragen und eine gestalterische Verbesserung der Stra-
Benraume angestrebt.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes wird durch eine von Nordwesten nach
stdosten verlaufende, geplante VerbindungsstraBe sichergestellt. Die Quer-
schnittsausbildung dieser StraBe ist so gewahlt, dass auf dieser Trasse auch eine
Busverbindung zum kinftigen Schulgeldnde gefihrt werden kann.

Offentliche Parkflichen kOnnen auf den straBenbegleitenden Park-/Griinstreifen in
ausreichendem MaB zur Verfligung gestellt werden. Private Stellplatze sind nach
den Richtlinien zur BayBO auf den jeweiligen Baugrundsticken herzustellen.

Ver- und Entsorgung

Das geplante Gewerbegebiet wird Uber die stidtische Wasserversorgung ausrei-
chend mit Trink-, Brauch- und Loschwasser versorgt.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber eine Anbindung des Gebietes an das vor-
handene Kanalsystem. Das anfallende Schmutzwasser wird der Kldranlage der
Stadt Beilngries zugeflhrt. Regenwasser muss, soweit es die Untergrundverhalt-
nisse erlauben, auf dem Baugrundstlck versickert werden.

Die elektrische Versorgung wird durch die OBAG sichergestelit. Der Standort von
evt. erforderlichen Transformatoren kann von der OBAG im Einvernehmen mit
den jeweiligen Unternehmenstragern erst festgelegt werden, wenn der elektri-
sche Energiebedarf bekannt ist. Im Bebauungsplan wurde daher festgesetzt, dass
solche Nebenaniagen (§ 14 (2) BauNVO) auch auf den nichtlberbaubaren Grund-
stlicksflachen zuldssig sind.
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UmweltschutzmaBnahmen

Mit der Ausweisung des Gewerbegebietes sind Immissionen fir das nahegelegene
zuklUnftige Schulgeldande und die 6stlich des Plangebietes befindliche Wohnbe-
bauung verbunden. Es war daher notwendig im Bebauungsplan neben der Aus-
weisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes auch schalitechnische Festset-
zungen aufzunehmen.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird das quantifizierbare Hauptziel des schall-
schutzes, namlich die maBgebenden Orientierungswerte nicht zu Uberschreiten,
umgesetzt. Gleichzeitig wird damit die Larmentwicklung aus den bereits vorhan-
denen Gewerbeflachen ausreichend berlcksichtigt und fur jede Fldche innerhalb
der geplanten Gewerbegebiete ein fir den ansiediungswilligen Betrieb ermittel-
bares Lirm-Kontingent geschaffen.

Weiterhin ist zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkun-
gen in den textlichen Festsetzungen festgelegt, dass diejenigen Vorkehrungen zu
treffen sind, die sich aus bau- oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungser-
fordernissen ergeben. Zusatzlich tragt ein Verbot zur Verwendung fester und filis-
siger Brennstoffe (mit Ausnahme von leichtem Heiz8) zur Minderung von schadii-
chen Umwelteinwirkungen bei.

Bodendenkmaler

Im Plangebiet ist innerhalb der archadologischen Vorbehaltsfldiche mit hallstatt-
oder bronzezeitlichen Bodenfunden zu rechnen. ES besteht deshalb die Moglich-
keit, dass wahrend der BaumaBnahmen Verzdgerungen durch die Sicherung und
Bergung der Funde eintreten kénnen.

In den Hinweisen zu den textlichen Festsetzungen ist geregelt, dass bei Funden
historischer Art umgehend das Landesamt flr Denkmalpflege zu verstindigen ist.

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Um die geplante bauliche Nutzung, die ErschlieBung und eine geordnete stidte-
bauliche Entwickiung unter Wahrung offentlicher und privater Belange sicherzu-
stellen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

MaBnahmen zur alsbaidigen Verwirklichung des Bebauungsplanes

MaBnahmen zur Bodenordnung sind aufarund der bestehenden Eigentumsver-
haltnisse nicht erforderlich.

Zur Realisierung der Planung mussen die das Baugebiet durchschneidenden Hoch-
spannungs-Freileitungen abgebaut und als Erdkabel innerhalb der Offentlichen
Verkehrsflachen neu verlegt werden.

Wesentliche Aufgaben zur alsbaldigen Verwirklichung des Bebauungsplanes stel-
len die Umgestaltung der bestehenden, das Baugebiet umgebenden StraBen, der
Ausbau der PlanstraBe sowie der Anschluss der einzelnen Parzelien an die Strom-
und wasserversorgung und die Abwasserentsorgung dar.



ES kann davon ausgegangen werden, dass die Bereitstellung der erforderlichen
Mittel fir die genannten MaBnahmen aus dem stadtischen Haushalt gesichert
werden kann.

Aufgestellt am 26.08.1999, 26.06.2000, 31.10.2000

Ingenieurblro Lehner, Parsberg
Dipl.-ing. FH Roland Lehner

Der Stadtrat Beilngries hat am 08.06.2000 die obige Begrindung zum Bebauungsplan
flr das Gewerbegebiet ,Am Sand" beschiossen.

BUrgermeister



