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Rechtsgrundlagen
1. Baugesetzbuch (BauGB) 6. Flachen flir Versorgungsanlagen (§ 5 Abs. 2 Nr. 2b, Nr. 4, und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 12, Nr. 14 und Abs. 6 BauGB)
x " .
‘ Fl far V I
2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) Q SebBOIUrYergorgungssniag=n
Zweckbestimmung Wasser
3. Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planhinhaltes O -
(Planzeichenverordnung - PlanZV) 7. Grinflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)
4. Bayerische Bauordnung (BayBO) [ 7 ffentliche Grunflache
5. Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
Spielplatz
in der jeweils gultigen Fassung.
§1 8. Sonstige Planzeichen
Raumlicher Geltungsbereich
E:G:a:] Garagen

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in der
Fassung vom xx.xx.xxxx und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2

Bestandteile dieser Satzung
Bebauungsplan mit
1. zeichnerischem Teil im MaRstab 1:1000 und
2. textlichen Festsetzungen

3§

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemé&R § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

l. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

E Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Beschréankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

GFZ 0,8 Geschossflachenzahl
GRzZ 0,4 Grundflachenzanhl

Il Zahl der Vollgeschosse
WH Wandhoéhe

Der Bezugspunkt fur die Wandhoéhe ist die mittlere Strafen-
hinterkante, sofern nicht anderweitig von der Genehmigungs-
behorde festgelegt

10-38° Dachneigung

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

o offene Bauweise
4& nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Emem——

Baugrenze

4. Flachen fiur den Gemeinbedarf (§ 5 Abs. 2 Nr. 2 a, § 9 Abs. 1 Nr. 5 und Nr. 6 BauGB)

D Flache fur den Gemeinbedarf

5. Verkehrsflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB)

Zweckbestimmung Feuerwehr

StralRenverkehrsflache mit
StralRenbegrenzungslinie

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Stadt
Beilngries (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 4.
Anderung des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Anbauverbotszone der St2229

Entlang der freien Strecke von Staats- und
BundesstralRen gilt gemal Art. 23 Abs. 1 BayStrWG
fir bauliche Anlagen bis 20,0 m Abstand vom &ufReren
Rand der Fahrbahndecke Bauverbot.

Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind
innerhalb der Anbauverbotszone unzulassig.

Eine Ausnahme von der Anbauverbotszone kann fir
das Parken (Stellplatze) von Autos zugelassen
werden.

bedingtes Baurecht, siehe textliche Festsetzung 7.2

Darstellungen als Hinweis

Gebaude mit Nebengebaude (Bestand)

Geb&ude mit Nebengebaude (Planung)
Grundsticksgrenze (Bestand)
Grundsticksgrenze (aufzuheben)
---------- Grundstlicksgrenze (geplant)
Mischwasserkanal

—_—

Hoéhenlinie

Il. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen - Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen - werden als unzuldssig festgesetzt.

Die Anzahl der Wohneinheiten im Allgemeinen Wohngebiet wird auf 2 begrenzt.

Flache fiir Versorgungsanlagen
Die Flache fur Versorgungsanlagen wird mit der Zweckbestimmung Wasser festgesetzt.

Flache fiir den Gemeinbedarf
Die Flache fur den Gemeinbedarf wird mit der Zweckbestimmung Feuerwehr festgesetzt.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1

Grundflachenzahl GRZ

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,4 als HéchstmaR festgesetzt. Die
zulgssige Grundflache darf im AllgemeinenWohngebiet durch die Grundflachen von Garagen und
Stellpatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO héchstens bis
zum 50 vom Hundert Uberschritten werden.

Wasserturm"”

2.2

2.3

2.4

2.5

Geschossflachenzahl GFZ

Die zulassige Geschossflachenzahl im Allgemeinen Wohngebiet (GFZ) wird auf 0,8 festgesetzt.
Aufenthaltsraume auRerhalb der Vollgeschosse sind gemaR § 20 BauNVO zuldssig und werden
einschlieBlich der zu ihnen gehoérenden Treppenrdume bei der Berechnung der Geschossflachenzahl
nicht hinzugezogen.

Vollgeschosse
Im Allgemeinen Wohngebiet wird als Hochstmaf zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen

Bezugspunkt fur die maximale Wandhéhe im Allgemeinen Wohngebiet ist die Héhe der
StraRenhinterkante der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache bezogen auf die Gebaudemitte. Als
Wandhéhe gilt das MalR vom Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der aufgehenden Wand mit der
Oberkante der Dachhaut.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine maximale Wandhéhe von 6,5 m festgesetzt.

Abstandsflachen

Die Vorschriften der BayBO Uber die Abstandsflachen haben Vorrang gegeniber dem BauGB,
demzufolge sind die Abstandsflachen geméaR Art. 6 BayBO ungeachtet der Baugrenzen einzuhalten.

3. Garagen und Stellpldatze nach Art. 47 BayBO i.V.m. GaStellS Beilngries vom 07.08.2017

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

4,

41

4.2

Die Errichtung von Garagen und Carports ist auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Jedoch nicht im Vorgartenbereich.

Zu offentlichen StraRenverkehrsflaichen ist vor Garagen und Carports ein Stauraum von 5 m
einzuhalten. Dieser Stauraum darf zur Strale hin nicht eingezaunt werden. Der Stauraum vor Garagen
darf nicht auf die Anzahl der Stellplatze angerechnet werden.

Im Bereich der Fl.-Nr. 207/8 und 207/9 der Gemarkung Grampersdorf, jeweils an der ndérdlichen
Grundstiicksseite, kann auf Grund des vorhanden Grlinstreifens der erforderliche Stauraum bis auf ein
Mindestmaf von 3 m unterschritten werden.

Soweit wasserrechtliche Belang dem nicht entgegenstehen, sind Stellplatze in wasser- und
luftdurchlassigen Aufbau herzustellen. (GaStellS § 3)

Garagen und Carports durfen im Allgemeine Wohngebiet innerhalb der Abstandsflachen mit einer
Wandhéhe von bis zu 3 m, bezogen auf die Héhe der fertigen StraRenoberkante am Mittelpunkt der
Schnittlinie der Grundstiickszufahrt mit der Straenbegrenzungslinie, errichtet werden.

Garagen und Stellplatze dirfen nicht auf Flachen, die mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten belegt sind,
errichtet werden.

Griinordnung

Private Griinordnung

Im Allgemeinen Wohngebiet ist je voller 200 m? ein Laubbaum oder zwei Straucher, gemal der als
Bestandteil des Bebauungsplans geltenden Pflanzliste, zu pflanzen. Nadel- und Ziergehdlze dirfen
nicht gepflanzt werden. Grundstiicksbezogen durfen vorhandene heimische Laubb&ume sowie
Straucher, welche dauerhaft erhalten werden, diesem PflanzmaR angerechnet werden.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Gehélzbeseitigungen und Baufeldraumung mussen zwischen Oktober und Februar auRerhalb der
Vogelschutzzeit (Marz bis September) erfolgen.

5. Einfriedungen

Einfriedungen sind stralenseitig bis zu einer Héhe von 1,2 m zulassig. An den seitlichen und hinteren
Grundstiicksgrenzen sind hohere Einfriedungen zulassig. Auf die Bestimmungen des
Nachbarschaftsrechts wird hingewiesen.

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

6.1

6.2

6.3

6.4
6.5

7.1
7.1

7.2

]
1.

2,

3.

4.

Dachformen: Fur Haupt- und Nebengebdude im WA zulassig sind Satteldacher, Walmdacher
(einschlieRlich Zeltdacher) und Pultdacher sowie Satteldacher bei denen die Dachflachen in der
Vertikalen gegeneinander gesetzt angeordnet sind. Als Eindeckungsmaterial sind Ziegel- und
Betonmaterial zulassig.

Dachflichne von Satteldachern, Walmdachern (einschlielich Zeltdacher) sowie versetzten
Satteldachern sind mit einer Dachneigung von 10° bis 38°, bezogen auf die Horizontale, zu errichten.
Pultdacher sind mit einer Dachneigung von 10° bis 20° bezogen auf die Horizontale, zu errichten.

Fur Garagen, Nebengebdude und untergeordnete Décher an Hauptgebduden (z.B
Terrassenlberdachung) sowie fir verbindende D&cher zwischen Haupt- und Nebengebaude sind auch
Flachdécher und flach geneigte D&cher mit einer Neigung von weniger als 10°, bezogen auf die
Horizontale, zulassig.

Blockbohlenhéuser oder Fassadenverkleidungen aus Wellblech sind unzulassig.

Fassadenmateralien und -anstriche in greller, dunkler oder reflektierender Ausflihrung sind nicht
zulassig.

mmissionsschutz
In Bereichen der Fl.-Nr. 206 mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005-1 von
55 dB(A) tags und/oder 45 dB(A) nachts ist durch eine entsprechende Grundrissorientierung
sicherzustellen, dass vor den fur Liftungszwecke vorgesehenen Fenstern von schutzbedirftigen
Raumen im Sinne der DIN 4109:2016 d. h. Wohn-, Schlaf- und Ruherdumen sowie Kinderzimmern und
Wohnkichen, die genannten Orientierungswerte nachts eingehalten sind.
Verfiigen entsprechende, schutzbedirftige Rdume uber keine nach den vorgenannten Vorgaben zu
orientierenden und fur Luftungszwecke geeigneten Fensterflachen, so sind an den entsprechenden
Fassadenseiten Schallschutzfenster einzubauen und sicherzustellen, dass auch bei geschlossenen
Fenstern an diesen schutzbedirftigen Raumen die erforderlichen Luftwechselraten eingehalten sind
(kontrollierte Wohnungsluftung bzw. Fensterfalzltfter).
Alternativ ist auch der Einbau anderer passiver Schallschutzmanahmen (z. B. nicht zum dauerhaften
Aufenthalt genutzte Wintergérten oder vollstandig verglaste Balkone, Schiebeladen bzw. Prallscheiben
etc.) zuldssig. Die vorgeschlagenen passiven SchallschutzmaBnahmen stehen im Einklang mit Art. 45
der Bayerischen Bauordnung BayBO (in Kraft ab: 01.01.2016), wonach Aufenthaltsrdume ausreichend
bellftet werden mussen.
Fur alle Bauvorhaben ist fir die Fassaden der schutzbedurftigen R&ume von Wohnungen/
Wohnhdusern im Bereich mit Uberschreitungen der Orientierungswerte an denen passive
SchallschutzmalRnahmen vorgesehen werden, bereits im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens bzw.
Freistellungsverfahrens ein Schallschutznachweis nach DIN 4109:2016 zu erstellen. Dieser muss
rechnerisch nachweisen, dass sowohl die Anforderungen an die Luftschallddmmung aller
AuRenbauteile zum Schutz vor AuRenldrm, abhangig vom maRgeblichen AuRenldrmpegel bei den
Fassaden der geplanten Wohnungen eingehalten, als auch die Anforderungen zwischen fremden,
schutzbedrftigen Nutzungen gewéahrleistet sind.

Auf der Flurnummer 206 dirfen Wohngebaude nach § 9 Abs. 2 Satz 2 BauGB nur errichtet werden,
wenn die Flache fur Garagen auf Flurnummer 206 durchgéngig nach Osten mit Garagen bebaut ist und
somit eine schallabschirmende Wirkung zur StaatstralRe sicherstellt.

Hinweise
Stellplatze

Fur die Errichtung der erforderlichen Stellplatze wird auf die Satzung der Stadt Beilngries Uber die Zahl,
Herstellung und Ablésung von Garagen und Stellplétzen (Garagen- und Stellplatzssatzung - GaStellS) in
der jeweilig gliltigen Fassung verwiesen.

Entwédsserung

Fur die Entwasserung der Baugrundsticke wird auf die Satzung fur die offentliche
Entwasserungseinrichtung der Stadt Beilngries (Entw&sserungssatzung - EWS) in der derzeit jeweilig
gultigen Fassung verwiesen.

Niederschlagswasserversickerung

Bei der Versickerung des gesammelten Niederschlagswassers von undurchléssig befestigten Flachen sind
die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazugehérigen
technischen Regeln (TRENGW) eigenverantwortlich vom Bauherrn und dessen Planer zu ber{icksichtigen.

Bodendenkmailer

Bodendenkméler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht
nach Art. 8 DSchG und sind der Denkmalschutzbehérde unverziglich bekanntzugeben.

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern, DSchG

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. 2 Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentumer und der Besitzer des Grundstticks sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zum Fund gefuhrt haben. 3 Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. 4
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Landwirtschaftliche Immisionen

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen koénnen, selbst bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung, Larm-, Geruchs-, und Staubemmisionen ausgehen, die von den Bewohnern zu dulden
sind. Dies kann auch vor 6.00 Uhr morgens bzw. nach 22.00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen- wahrend
landwirtschaftlichen Saisonarbeiten der Fall sein.

Pflanzabstidnde

Bei der Anpflanzung von Ba&umen oder Strauchern sind die gesetzlichen Bestimmungen zu
bertcksichtigen (AGBGB Art. 47 ff).

7. Pflanzbindung

Fur alle offentlichen Gehdlzpflanzungen sind ausschlieBlich autochthone (aus
bodenstandigem Saatgut gezogene) Baume und Strducher zu verwenden. Zier- und
Nadelgehdlze durfen nicht gepflanzt werden

IV. Erldauterungen

Mégliche Bauhohen: Firsthéhe

WH max. 6,5 Wandho6he

i‘<384

0G

EG

Beispiel versetztes Satteldach:
Dachneigung 10°-38°

—Firsthohe

Dachneigung

<— Wandhohe

Beispiel Pultdach:
Dachneigung 10°-20°

— Firsthéhe

Dachneigung

Wandhéhe —

oG

EG

Erlauterung Vollgeschoss:
Mégliche Bauformen

Dachgeschoss

Kein Vollgeschoss (nach BayBO)
Zulassig sind <  der Geschossflache
mit einer Raumhéhe von >/= 2,30 m

/ ™~

2. Vollgeschoss

Dachgeschoss als
2. Vollgeschoss

1. Vollgeschoss 1. Vollgeschoss

E + 1 = Il Vollgeschosse E + D =1l Vollgeschosse

Dachgeschoss als
2. Vollgeschoss

1. Vollgeschoss

E + D = Il Vollgeschosse

V. Verfahrensvermerke

1.

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 14.06.2018 die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes
"Am Wasserturm" gemall § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
03.08.2018 ortsiiblich bekannt gemacht.

. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem&aR § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und

Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.02.2019 hat in der Zeit vom
25.02.2019 bis 27.03.2019 stattgefunden.

. Die frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1

BauGB fiur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.02.2019 hat in der Zeit vom
25.02.2019 bis 27.03.2019 stattgefunden.

. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.05.2019 wurden die Behérden und sonstigen

Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.04.2020 bis 13.05.2020 beteiligt.

. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.05.2019 wurde mit der Begrindung gemag § 3

Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.04.2020 bis 22.05.2020 oéffentlich ausgelegt.

. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.06.2020 wurde mit der Begriindung geman § 3

Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.08.2020 bis 16.09.2020 erneut &ffentlich ausgelegt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.06.2020 wurde mit der Begriindung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.12.2020 bis 05.02.2021 erneut &ffentlich ausgelegt.

. Die Stadt Beilngries hat mit Beschluss des Stadtrates vom 10.02.2021 den Bebauungsplan gemaR § 10

Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 18.06.2020 als Satzung beschlossen.
Beilngries,/Hen ‘15!'59;0‘,
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. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ..................... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2
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28 Al 907

Beilngries, den....... MAI 2021
F 1Y i

...... \“{v
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Stadt Beilngries

Landkreis Eichstatt

4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes nach
§ 34 Abs. 4 Nr. 3

"Am Wasserturm"

(c) Geobasisdaten: Bayerisches Landesamt flr Vermessung und Geoinformation
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