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1. Anlass und Erfordernis

Die ortsanséssige Firma Danhauser Bau GmbH plant das auf ihnrem Betriebsgelande befindli-
che Wohn- und Birogebdude (Neuzell 39) abzureilen und stattdessen ein Mehrfamilienwohn-
haus mit 3 Wohneinheiten zu errichten. Die Planung eines Mehrfamilienwohnhauses ist auf
der ca. 0,8 ha groBen Flache nach aktuellen rechtlichen Grundlagen nicht méglich. Die Pla-
nung des Mehrfamilienhauses ist jedoch notwendig, um potenziellen Leerstand im derzeitigen
Wohngebéude fir Betriebsinhaber und -leiter entgegenzuwirken. Die Ausweitung der Be-
triebsflache der Danhauser Bau GmbH soll dem Wachstum der Betriebsstruktur gerecht wer-
den und so den Fortbestand des Handwerkerbetriebs sichern.

Die Stadt Beilngries méchte den ortsansassigen Betrieb starken sowie die gewerbliche Ent-
wicklung von Beilngries in einem angemessenen Verhéltnis zur wohnbaulichen Siedlungsent-
wicklung ausbauen. Da das Plangebiet gegenwiértig volisténdig als Gewerbegebiet gekenn-
zeichnet ist, allerdings eine Teilflaiche als Wohnbaufliche umgewandelt werden soll, ist eine
Anderung des Bebauungsplans Nr. 46 GE ,Neuzell“ notwendig (1. Anderung). Zudem muss
der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert werden (54. Anderung).

2. Berlicksichtigung der Umweltbelange

Das vornehmliche Ziel der Planung ist die Nutzungsanderung einer 680 m? groRen Gewerbe-
gebietsflche in ein Allgemeines Wohngebiet. Durch die Nutzungsénderung kommt es zu einer
geringfiigigen Verringerung der Uberbaubaren Flache im Geltungsbereich und damit zu einer
geringfiigigen Reduzierung von versiegelten Flachen.

Daher ist nicht von zusatzlichen negativen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzglter aus-
zugehen. Aufgrund der geringfilgigen Reduzierung der méglichen versiegelbaren Flache vor
Ort kommt es eher zu einer geringfiigigen Verbesserung der Schutzguter.

Da es durch die Umsetzung der Planung zu Abrissarbeiten an Bestandsgeb&uden kommen
kann ergibt sich die Notwendigkeit zur Durchfuhrung einer VermeidungsmaRnahme fir die
Tiergruppe der Fledermduse. Die folgende Vermeidungsmafinahme ist vor Abrissarbeiten an
Bestandsgeb&uden durchzufuhren. Sofern es innerhalb des Geltungsbereichs zu Abrissarbei-
ten an Bestandsgebzuden kommt, sind diese im Vorfeld durch eine fachkundige Person (Bio-
loge) zu begehen und auf Vorkommen von Fledermausquartieren zu prifen.

Die Bodenversiegelung stellt normalerweise den gréten Eingriff in den Naturhaushalt und die
Landschaft dar, sie wirkt sich nicht nur auf die Schutzgiter, sondern auch auf deren Wechsel-
beziehungen zueinander aus. In der vorliegenden Planung ergeben sich keine zusétzlichen
Bodenversiegelungen im Gegensatz zur aktuellen Nutzung.

Insgesamt nimmt der Versiegelungsgrad innerhalb des Planungsgebietes sehr geringfugig ab.
Die erforderlichen Erdbewegungen sind als gering einzustufen. Es entsteht im Vergleich zur
derzeitigen Nutzung kein ausgleichpflichtiger Eingriff in Natur und Landschaft entsprechend
dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).
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3. Friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
3.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Stellungnahmen von der
Offentlichkeit beziiglich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 46.1 GE ,Neuzell* 1.
Anderung sowie der 54. Anderung des Flachennutzungsplans abgegeben.

3.2 Friihzeitige Behdrdenbeteiligung

Vom Landratsamt Eichstatt, Bauverwaltung wurden mehrere Anregungen und Einwendun-
gen zur Planung eingebracht. Vor allem wurde die Festsetzung eines Allgemeinen Wohnge-
bietes aufgrund der fehlenden Durchmischung kritisch eingestuft. Aufgrund der Einwendungen
wurde das geplante Vorhaben fir die Entwurfsfassung weiterentwickelt und ein Raum fiir
sportliche, soziale und kulturelle Zwecke im bisher geplanten Wohnhaus vorgesehen sowie
das Nutzungsspektrum des Allgemeinen Wohngebietes auf Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len reduziert. Die Zweckbestimmung entspricht nach Auffassung der Stadt Beilngries der eines
allgemeinen Wohngebietes. Im Vorhabenplan wurde das Zusammenspiel und die Vertraglich-
keit der Nutzungen konkret dargelegt. Eine Zulassigkeit von Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter wurde entgegen den Aus-
fuhrungen in der Stellungnahme bereits im Vorentwurf festgesetzt. Des Weiteren wurde unter
anderem eine Uberarbeitung einzelner Festsetzungen beziiglich ihrer Bestimmtheit gefordert,
welche entsprechend angepasst wurden. Zudem wurden fehlerhafte Angaben im Schallgut-
achten berichtigt.

Das Landratsamt Eichstétt, Umweltschutz wies im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung auf
die schwierige Vertraglichkeit von Wohn- und Gewerbenutzung hin. Beziglich der Méglichkeit
einer Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes wurde auf die Stellungnahme der Bau-
verwaltung des Landratsamtes verwiesen. Ein Nachweis zur immissionsschutzfachlichen Ver-
traglichkeit wurde im Rahmen des Schallgutachtens nachgewiesen. Hinsichtlich der fehlenden
Durchmischung des Allgemeinen Wohngebietes wurde das geplante Vorhaben fir die Ent-
wurfsfassung entsprechend weiterentwickelt.

Hinweise des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt hinsichtlich Geogefahren wurden in
den Planunterlagen ergdnzt.

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege wies auf die Notwendigkeit einer denkmal-
rechtlichen Erlaubnis bei Bodeneingriffen aller Art auf dem Grundstiick FI.Nr. 13/1 hin. Ein
entsprechender Hinweis wurde in die Planunterlagen mitaufgenommen.

Von Festsetzungen beziiglich der Bepflanzungen zu den angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen (iber die gesetzlichen Bestimmungen hinaus, welche vom Amt fiir Ernahrung, Land-
wirtschaft und Forsten angeregt wurden, wurde abgesehen.

Ein Hinweis des Staatlichen Bauamtes Ingolstadt hinsichtlich der von der Staatstral’e aus-
gehenden Immissionen wurde in den Planunterlagen ergénzt.

Im Sinne der Stellungnahme des Stadtbauamtes der Stadt Beilngries zur Griinordnung wur-
den Festsetzungen dahingehend angepasst, dass Zaunsockel ebenerdig ausgefiihrt zuléssig
sind und im Ubrigen ausgeschlossen werden sowie die Héhe von Einfriedungen gestrichen
wurde. An einem 10 cm hohen Abstand vom Boden bei Einfriedungen wurde hingegen fest-
gehalten, um das Wandern von Kleintieren durch das Plangebiet zu ermdglichen. Die
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Festsetzung zu PV-Anlagen auf Dachern wurde wie angeregt gestrichen, da das bayerische
Kabinett Ende Juni 2022 eine Solarpflicht fur gewerbliche Bauten ab 2023 verabschiedet hat.

Die betroffenen Versorgungseinrichtungen und Hinweise der Bayernwerk Netz GmbH wur-
den in den Planunterlagen ergénzt.

Der Zweckverband zur Wasserversorgung der Wolfsbuch-Paulushofener Gruppe wies
auf die Léschwasserversorgung des Plangebietes hin. Diese ist vom Bauherrn eigensténdig
zu organisieren. Auch etwaige Kosten sind vom Bauherrn zu tragen. Ein entsprechender Hin-
weis wurde in den Planunterlagen erganzt, eine Regelung hierzu erfolgte zudem im Durchfiih-
rungsvertrag.

4. Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

4.1 Offentlichkeitsbeteiligung

Im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
bezuglich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 46.1 GE ,Neuzell” 1. Anderung sowie
der 54. Anderung des Flachennutzungsplans eingebracht.

4.2 Behoérdenbeteiligung

GemahR den Anregungen des Landratsamtes Eichstétt, Bauverwaltung wurde in den Plan-
unterlagen eine Klarstellung bezuglich der Nutzung des geplanten Therapieraums redaktionell
erganzt. Dieser soll sowohl von Bewohnern des Hauses als auch von auswartigen Personen
genutzt werden kénnen, also auch im Sinne einer gewerblichen Nutzung. An der Art der bau-
lichen Nutzung im Plangebiet wurde festgehalten.

Wie vom Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt vorgeschlagen, wurde der Hinweis zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung redaktionell angepasst. Auf die Einleitung in den Regenwasserka-
nal wurde entsprechend hingewiesen.

Der Zweckverband zur Wasserversorgung der Wolfsbuch-Paulushofener Gruppe wies
noch einmal auf die Loschwasserversorgung des Plangebietes hin. Hinweise hierzu wurden
bereits im Entwurf beriicksichtigt.

5. Abwigung anderer Planungsméglichkeiten

Der verringerte Platzbedarf fur eine Wohnbebauung und die Flachenverfugbarkeit am gewéhl-
ten Standort, sowie die gute verkehrliche Anbindung sind entscheidende Faktoren fiir die
Standortwahl gewesen. Die geplanten baulichen Strukturen stellen keine zusétzliche Erweite-
rung des Siedlungsbereiches dar. Es handelt sich um eine Nutzungsénderung die zu keinen
zusétzlichen Versiegelungen fiihrt. Die Ausweisung eines Wohngebietes an anderer Stelle —
z.B. nicht auf bereits bebauten Flachen — wirde voraussichtlich zu negativeren Auswirkungen
auf die Schutzguter fihren.

Der Immissionsschutz ist aufgrund der vorhandenen stadtebaulichen Gemengelage von dérf-
lichen Mischgebieten, Wohngebieten sowie Gewerbeflachen von besonderer Bedeutung. Die
immissionsschutzfachliche Vertraglichkeit wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ent-
sprechend nachgewiesen.
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