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Bebauungsplan Nr. 18 ,,Beim Kappenbauerweg“, Stadt Beilngries
Allgemeines Wohngebiet

Mallnahmentrager des Bauleitplanverfahrens gem. BauGB: Stadt Beilngries

Begriindung mit Schutzgutabwagung, Eingriffsregelung

Planungsbereich FI.-Nr. 990/1, 54/1, 952/8, 60/8, 60/2, 60/7, 65, 64, 62, 63, 965/3, 965/4,
965/5, )65/6, Gemarkung Kappenbauer, Allgemeines Wohngebiet

1.  Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplanung

Auf dem Planungsgebiet soll ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
(Baunutzungsverordnung) ausgewiesen werden. Das betroffene Bebauungsplangebiet ist bereits
weitgehend bebaut. Das westlichste Grundstiick mit der Fl.-Nr. 64 soll in 2 mégliche neue
Bauparzellen aufgeteilt werden kénnen. Hier ist geplant, das ehemalige Kleinbauernhofanwesen
abzubrechen und eine neue Wohnbebauung zu errichten.

Fur diese beiden neu zu bebauenden Parzellen sollen moderne Wohn- und
Gebdudegestaltungen méglich sein. Ergdnzend sollen bei diesen beiden Bauparzellen 1 und 2
die Festsetzung der Dachformen auf ein Flachdach oder gering geneigtes Pultdach sowie die
Wandhéhenbegrenzungen, die Hohenentwicklung und Fernwirkung der neuen Baulichkeiten
stadtebaulich reduzieren helfen. Die anderen Bauparzellen des B-Planes sind bereits bebaut und
sollen in ihrer bisherigen stadtebaulichen Struktur weiter entwickelt werden.

Die Neubebauung des bisherigen Altanwesens mit 2 Bauparzellen ermdglicht eine grundsétzlich
richtige Entwicklung des bebauten Innenbereiches/direkten Orisrandes und kann neue
Aulenbereichsbebauungen reduzieren helfen. Wohnbauflachenbedarf ist in der Stadt Beilngries
aktuell gegeben und kann mit den beiden neuen Bauparzellen in kleinteilig strukturiertem MaR
sinnvoll ergdnzt werden

Die Flache des betroffenen Bereiches umfasst ca. 9.700 m2.

Die Stadt Beilngries hat hierzu die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Hierfir ist das
Bauleitplanverfahren gem. §§ 1 bis 4 BauGB durchzufiihren.
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Mit der Planung sollen die Wiedernutzbarmachung von Flachen und die Nachverdichtung
bauieitplanerisch gesteuert und abgewogen werden kénnen.

Festsetzungen Uber die Art und das MaR der baulichen Nutzungen werden getroffen. Eine
verbindliche Grundflachen- und Geschossflachenzahl werden im B-Plan festgesetzt.

Der Bebauungsplan wird keine erheblichen Umweltauswirkungen auslésen.

Ergénzend zuldssig im Gebiet ist die Errichtung oder Nutzung von Beherbergungsbetrieben.

Die zulassige maximale Wandhéhe der Bauwerke wird talseitig auf 9,5 m und hangseitig auf 6,5
m festgesetzt.

Insgesamt sind vorldufig 7 Bauparzellen (davon 2 neue und 5 bestehende) geplant bzw.

betroffen.

2. Bestehende Rechtsverhidltnisse

Die betroffenen Fléchen befinden sich in gemeindlichem und privatem Besitz.

Ein entsprechender Planaufstellungsbeschluss der Stadt Beilngries liegt vor.

Der Flachennutzungsplan definiert den Planungsgeltungsbereich als Allgemeines Wohngebiet.
Die ErschlieRungen sind gesichert.

Zusétzliche ErschlieBungskosten entstehen fur die Planparzelien 3-7 nicht. Fir die Parzellen 1-2
kénnen Ergénzungsabgaben entstehen.

Planungsgrundlage ist die digitale Fiurkarte des Vermessungsamtes und die letztlich als Satzung
beschlossene Bebauungsplanfassung.

3. Lage der Baufliche im 6rtlichen Zusammenhang

Das geplante Bebauungsplangebiet grenzt westlich nahe an die Hirschberger Strafle an. Wird
westlich und &stlich von der Kappenbauer-Hangkante gerahmt. Siidlich schlieBt sich eine
landwirtschaftliche Nutzung samt Gebauden an.

4.  Art und Umfang des Vorhabens
Die betroffene Flache ist als ,Allgemeines Wohngebiet® ausgewiesen. Die maximal zulédssige
GRZ (Grundflachenzahl) wird gemaf BauNVO (Baunutzungsverordnung) auf 0,45 festgesetzt.

5. Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

Die Erfassung und Bewertung von bestehender Natur und Landschaft zeigt im Gebiet eine
strukturarme Landschaft (Garten-, Acker- und Wiesenfldche), welche der Gebietskategorie |
(Gebiete geringer Bedeutung) entspricht. Bauminseln, Feldgehdlze, Hecken etc., im Suden
anbindend, werden nicht nachteilig beeinflusst und bleiben in ihrem Bestand erhalten.

Ein Umweltbericht wird zur beabsichtigten Planung ausgearbeitet. Die Schutzgutbetrachtung 16st
keine umfassende Umweltvertraglichkeitsprifung aus.

Eine vorprifende Eingriffsdarstellung im Folgenden zur Abwégung:

O. Planungsvoraussetzungen
Bebauungsplan mit Festsetzung zur Grundfidcheniiberbauung.
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Vorhabentyp

Als Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung

Die zu erwartende versiegelte Fldache wird weniger als 40% des
Plangebietes betragen.

N~

2. Schutzgut Arten und Lebensrdume

2.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fiir
Natur und Landschaft haben, Fldchen héherer Bedeutung sind
nicht betroffen.

3. Schutzgut Boden
Der Versiegelungsgrad ist durch die GRZ eindeutig beschrénk.

4.  Schutzgut Wasser

4.1 Die geplanten Baukérper diirfen nicht ins Grundwasser eindringen.

4.2 Quellen, Quellfluren, wasserfiihrende Schichten und regelmélig
tiberschwemmte Bereiche werden nicht maligeblich beriihrt.

4.3 MafRnahmen zum Schutz des Wassers sind vorgesehen, die Schmutzwasser-
entsorgung muss in die éffentliche Kanalisation erfolgen.

5. Schutzgut Luft/Klima
Durch die Bebauung werden Frischluftschneisen oder ein Kaltluftent-
stehungsgebiet nicht mafigeblich beeintréchtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild

6.1 Das Plangebiet liegt innerhalb bestehender Bebauungen.

6.2 Das Plangebiet beeintrachtigt weder exponierte, kulturhistorisch wert-
volle bzw. landschaftspragende Elemente, mallgebliche Erholungs-
rdume sind nicht betroffen.

6. Verkehrsplanung

Die Grundstiicke werden von den bestehenden ErschlieBungsstraflen aus erschlossen.

An den Dbestehenden ErschlieBungsstralen sind in  kommender Zeit keine
Anderungsmafnahmen durch die Stadt geplant.

Durch bauliche MafRnahmen ist sicher zu stellen, dass Niederschlagswasser von privaten
Grundstiicken nicht auf die 6ffentliche Verkehrsflache abflieen kann.

7. Schallschutz
Schallschutzuntersuchungen und MafRnahmen sind fur betroffene Planparzellen nicht geplant.

8. ErschlieBung, Brandschutz

Die infrastrukturelle Versorgung und Entsorgung der Parzellen ist gemaR den Auskinften durch
die Gemeinde gesichert, Strom-, Telefon-, Wasser- und Abwasseranschliisse sind an den
Grundstiicken vorhanden und an die bestehenden Anwesen angeschlossen.
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Fur die Planparzellen 1 und 2 ergibt sich entsprechender Planabgleich mit den
Versorgungsfachstellen, um im Falle von Neubebauungen fachlich richtig anschlieBen und
versorgen zu kénnen.

Den Nachweis zur ausreichenden Léschwasserversorgung fiir das betroffene Planungsgebiet hat
die Stadt Beilngries fachlich zu fihren und zu erbringen.

Ausfihrungsdetailabstimmungen sind fur diese MaRnahmen noch von der Stadt mit den
zustandigen Entsorgungsunternehmen zu treffen.

Schmutzwéasser werden Uber einen o6ffentlichen Kanal in der ErschlieBungsstrale zu den
stadtischen Entwasserungseinrichtungen abgeleitet.

9. Spezielle Hinweise durch Behérden (T6B) und Versorgungstrager, -unternehmen
Im Rahmen der Planaufstellung werden entsprechende Hinweise, die sich aus dem
Verfahrensbeteiligungsricklauf ergeben, noch mit im Textteil entsprechend aufgenommen.

10. Flichenanteile ca.
Grinflache stralenbegleitend  1.448 m?
Grunflache gebietsbegleitend

Verkehrsflache 1.066 m?
Grundstucksflache 7.210 m?
Gesamtflache 9.700 m? gerundet

11. Priifung und Ergebnis alternativer Planungsméglichkeiten

Der Planungsbereich umfasst weitgehenden Baubestand. Das Planungsvorhaben unterstitzt die
bauliche Entwicklung in einem Wohngebiet und soll primér dem ortsnahen Wiedernutzungs- und
Nachverdichtungsgedanken positiv entgegenkommen.

Die wichtigsten Infrastruktureinrichtungen sind bereits vorhanden und ermdéglichen weitere
bauliche Vorhaben aufwandsarm.

12. Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die in der Stadt Beilngries, Bereich Kappenbauer gelegene Bebauungsplanflache wird in
vorlaufig 7 Bauparzelien aufgeteilt. Unter Beachtung der anvisierten Planungsfestsetzungen fir
das Gebiet und die Tatsache, dass kein neuer AuRRenbereich betroffen ist, sind keine nachteiligen
Auswirkungen durch diese Planung bzw. BauleitplanungsmaRgaben zu erwarten.

Aufgestelit, November 2013, erganzt im Marz 2014, R. Hochreiter, Architekt



