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Praambel
Die Gemeinde Georgensgmiind erlasst aufgrund

der §§ 1, 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit dem Art. 81 der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO) und dem Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) und der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVQ), in den jeweiligen zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses giiltigen Fassungen, den qualifizierten Bebauungsplan

"An der Papiermuhle"

mit Griinordnungsplan als Satzung.

Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan besteht aus dem vom Biiro Ermisch & Partner,
Roth ausgearbeiteten Planblatt in der Fassung vom ........cccccceevvvviiiveeeennnnne und diesen textli-
chen Festsetzungen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,An der Papiermiihle” umfasst rund 2,1 ha und beinhaltet
die Flurstiicke 496/3 (Tfl.), 496/57 (Tfl.), 523/1 (Tfl.), 530 (Tfl.), 534 (Tfl.), 534/1, 534/3, 534/4, 536
(Tfl.), 537 (Tfl.), 538, 538/1, 551/2 der Gemarkung Georgensgmiind.

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Artder baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Urbanes Gebiet (MU) im Sinne des § 6a Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird Gber die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl
(GFZ) sowie liber die Zahl der Vollgeschosse und die maximale Gebdudehdhe festgesetzt.

Die GRZ betragt im gesamten Geltungsbereich 0,8. Die GFZ wird mit 3,0 festgesetzt.

1.3 Bauweise

Es wird die offene Bauweise gemal} § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Damit kdnnen die Gebaude inner-
halb der festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflache in offener oder geschlossener Bauweise er-
richtet werden.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die liberbaubaren Grundstiickflichen werden durch die Baugrenzen festgesetzt. Die Berechnung der
erforderlichen Abstandsflachen erfolgt davon unabhangig. Es gelten bezliglich der Abstandsflachen die
Bestimmungen der BayBO.

1.5 Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind auch auBerhalb der Baufenster zuldssig, jedoch nur auflerhalb der im Be-
bauungsplan festgesetzten Griinflachen. Eine Tiefgarage ist im festgesetzten Bereich moglich.

Sofern nicht aus Griinden des Grundwasserschutzes eine Bodenversiegelung zwingend erforderlich ist,
missen Stellplatze mit teildurchlassigen Beldgen befestigt werden.
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Die erforderliche Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der ,Satzung liber die Herstellung von Stell-
platzen und Garagen und deren Ablésung” der Gemeinde Georgensgmiind in der jeweils aktuellen Fas-
sung.

1.6 ErschlieBung

Der Geltungsbereich wird tber die vorhandene Ortsstralle "An der Papiermiihle" mit ein bis zweiseiti-
gen Gehwegen erschlossen. An den im Planblatt gekennzeichneten Ein- und Ausfahrtsbereichen ist ei-
ne Zufahrt zu den jeweiligen Grundstiicken moglich.

2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Dachgestaltung
Es sind alle Dachformen und Neigungen zulassig. Firstrichtungen sind frei wahlbar.

Als Dacheindeckung sind Ziegel, Dachsteine und Metalldacher in Grau- und Rotténen zuldssig. Hell
glanzende Dacheindeckungen sind nicht zuldssig. Metalldacher sind als Titanzink matt und matt lackiert
zul3ssig.

Flachdacher sollen als Griindacher ausgefiihrt werden.

Der Einbau von Solaranlagen (Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen) ist zuldssig.

2.2 Fassadengestaltung

Aullenputz und Fassadenverkleidungen sind in gedeckten Farben zu halten. Ausgenommen hiervon
sind Fassadenmaterialien, welche naturbelassen, ohne deckende Oberflachenbehandlung, verarbeitet
werden. Nicht zuldssig sind Waschbetonfassaden, Fliesen und glasierte Fassadenplatten, und glanzen-
de Putzoberflachen.

Kraftige Farbgebung ist zulassig fir filigrane, gliedernde und akzentuierende Bauteile wie z. B Fenster-
rahmen und Fensterfligel, leichte, vor die Fassade montierte bzw. gehdngte Bauteile wie z. B. Vorrich-
tungen fir Sonnenschutz und Fassadenmarkisen etc.

2.3 Hoheneinstellung fiir Gebaude

Im gesamten Geltungsbereich werden drei Vollgeschosse zugelassen. Die maximalen Gebaudehdhen
ergeben sich wie folgt:

Zone 1:
- OK Traufe /Attika bis max. 369,09 m (i NN und

- OK Traufe / Attika max. 11,0 m tber der ErschlieBungsstralRe gemessen im rechten Winkel vom
Hauseingang aus.

Zone 2:
- OK Traufe /Attika bis max. 635,00 m 4. NN und
- OK Traufe / Attika max. 7,00 m (iber der ErschlieBungsstraBe gemessen im rechten Winkel vom
Hauseingang aus.
2.4 Einfriedung

Die Abgrenzung privater Gartenflaichen zum 6ffentlichen StraRenraum darf mit Hecken aus Laubgehol-
zen (max. Héhe: 1,50 m), mit senkrechten/waagrechten Holzlatten oder durchsichtigen Stabgitterzgu-
nen erfolgen. Zusatzlicher Kunststoffsichtschutz ist nicht zul3ssig.
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Die Bauhdhe darf hierbei 1,20 m gemessen von Gehsteigoberkante bzw. Stralenoberflache nicht tber-
schreiten.

Fiir die Abgrenzung der Grundstiicke untereinander, zur Bahnanlage oder der Schwabischen Rezat sind
auch Maschendrahtzaune zulassig.

Nicht zuldssig sind im gesamten Baugebiet:
e Abtreppungen und Béschungsmauern aus Betonpflanzsteinen

e Einfriedungen aus Picea (Fichten), Abies (Tannen) und Thuja (Lebensbaum)

2.5 Wertstoffsammlung, Abfallentsorgung

Es sind ausreichend Stellplatze fir Milltonnen auszuweisen. Sie sind auf dem Grundstiick so aufzustel-
len, dass sie von der StralRe aus nicht einsehbar sind.

2.6 Abwasserbeseitigung und Entwdasserung

In der StraBe "An der Papiermuihle" befindet sich ein Kanal im Mischsystem. Die neuen Bauflachen
werden an diesen Kanal angeschlossen.

2.7 Leitungen

Alle Leitungen zur Ver- und Entsorgung sind unterirdisch zu verlegen. Ausreichend dimensionierte
Trassen sind in den StraRenrdumen vorgesehen (ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m Breite).

Zwischen den geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist nach dem DVGW-Regelwerk,
Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen”, ein Abstand
von 2,50 m einzuhalten oder es sind geeignete Schutzeinrichtungen einzubauen.

3 Grunordnerische MalRnahmen

Auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen sind gem. den Festsetzungen der nachfol-
genden Pflanzgebote Baume, Straucher und sonstige Vegetationsbestande zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten. Ausfélle sind durch gleichwertige Neupflanzungen zu ersetzen.

Bei der Auswahl der Gehdlze sind autochthone Baume und Straucher der Herkunftsregion 5.1 "Sid-
deutsches Hiigel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken" zu verwenden. Bei
Ansaaten sind autochthone Saatgutmischungen des Ursprungsgebietes 12 "Frankisches Higelland" zu
verwenden.

Alle Pflanzarbeiten sind spatestens in der, auf die Bauarbeiten folgende Pflanzzeit (Oktober bis Mai),
durchzufiihren. Die Hochstdmme sind mit Dreibdcken zu sichern.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (ber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013;
siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten.

3.1 Anlage einer 6ffentlichen Griinflache

Im Nordwesten ist auf 1.458 m? eine 6ffentliche Griinfliche mit Spielplatz herzustellen.

Dabei ist das neu geschaffene Eidechsenbiotop, welches als CEF-MaRRnahme bereits umgesetzt wurde,
zu integrieren, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

3.2 Gehdlzerhalt auf privaten Grinflachen

Die zu erhaltenden privaten Griinflachen sind als "Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" festgesetzt. Dabei handelt es sich um die wert-
vollen, bewaldeten Hangkanten zur Schwabischen Rezat, um einen Baumbestand entlang der Bahnlinie
und um bestehende Griinflaichen mit wertvollen Gehdlzbestanden.
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Besonders erhaltungswiirdige Baume wurden dabei einzeln erfasst und zusatzlich als "Bindung fir die
Erhaltung von Einzelbdumen" festgesetzt.

Die Gehdlzbestande sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Wahrend der BaumalBnahmen sind die
Bestande ggf. gemall DIN 18920 RSBB zu sichern. Ggf. ist wahrend der Bauarbeiten ein fachgerechter
Wourzelschutz zu erstellen.

3.3 Pflanzgebote

Baum mit Standortbindung auf 6ffentlichen Fldchen

Auf der Flur-Nr. 534/4 sind entlang der Parkplatze vier Laubbdume 1. Ordnung mit Standortbindung
der Pflanzqualitat Hochstamm 3xv, m.B., StU 18-20 folgender Arten zu pflanzen:

e Acer platanoides - Spitzahorn
e Tilia cordata — Winterlinde

e (Quercus robur - Stieleiche

Baum ohne Standortbindung auf 6ffentlichen Flachen

Es sind 6 hochstammige Laubbdume 1. Ordnung der Pflanzqualitdt Hochstamm 3xv, m.B., StU 18-20
folgender Arten zu pflanzen:

e Quercus robur - Stieleiche

e Acer pseudoplatanus — Bergahorn

e Betula pendula — Birke

e Winterlinde — Tilia cordata

Baum mit Standortbindung auf privaten Flachen

Entlang der Westseite der StraRe "An der Papiermihle" ist eine Baumreihe aus 9 Laubbdumen 1. oder
2. Ordnung der Pflanzqualitdt Hochstamm 3xv, m.B., StU 18-20 zu pflanzen.

e Acer platanoides - Spitzahorn

e Tilia cordata — Winterlinde

e Carpinus betulus — Hainbuche

e Acer campestre - Feldahorn

Baum ohne Standortbindung auf privaten Flachen

Im Bereich westlich der StralRe "An der Papiermiihle" sind mindestens drei Laubbdume 1. oder 2. Ord-
nung ohne Standortbindung zu pflanzen. Die Artenauswahl und die Pflanzqualitdt entsprechen den vor
genannten Festsetzungen (Baum mit Standortbindung auf privaten Flachen).

Heckenpflanzung auf éffentlicher Griinflache

Auf dem im Planblatt gekennzeichnet Bereich ist auf einer Breite von 5,0 m eine 4-reihige Heckenpflan-
zung durchzufiihren. Hierzu sind im Abstand von 1,0 m zwischen den Reihen und 1,5 m innerhalb der
Reihen Straucher der Pflanzqualitat Str., 2xv, 60-100 cm zu pflanzen.

Die Straucher sind in Gruppen von 3-5 Stiick je Art zu pflanzen. GroRstraucher sind einzeln zu pflanzen.
Folgende Arten sind geeignet:

e Crataegus monogyna - WeiRdorn

e Cornus sanguinea — Blutroter Hartriegel

e Corylus avellana - Haselnuss

e Prunus spinosa — Schlehe

e Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
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e Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster
e Rosa canina - Hundsrose
e Cornus mas - Kornelkirsche

e Viburnum opulus — Gewdhnlicher Schneeball

Die Hecken sind durch bedarfsweisen Riickschnitt dauerhaft zu unterhalten. Der Rickschnitt hat au-
Rerhalb der Brutzeit zu erfolgen.

4  Flachen und MalBnahmen zum Ausgleich und Ersatz

Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft im Sinne des § 1a (3) BauGB, die der
Bebauungsplan "An der Papiermihle" ermoglicht, sind nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung rein rechnerisch 7.600,5 m? Ausgleichsfliche notwendig.

Der Ausgleichsbedarf wird aulRerhalb des Geltungsbereiches nachgewiesen.

5 MalRknahmen des Artenschutzes

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung des Biiros OkoloG wurden MaRBnahmen fiir
den Bereich Ostlich der Stralle "An der Papiermihle" verbindlich festgesetzt.

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefiihrt, um Gefahrdungen von Tier- und Pflan-
zenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern. Die
Ermittlung der Verbotstatbestiande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgte unter Beriicksich-
tigung folgender Vorkehrungen:

e V-M 1: Abriss der Gebdude nur auBerhalb der Fledermausaktivitatszeit (d..h Abriss im Winter
von Dezember bis Ende Februar moglich), Abdecken des Daches der ,,Villa“ im November mit
Anwesenheit eines Fledermausexperten, der evtl. vorhandene Tiere bergen und versorgen
kann

e V-M 2: Rodung der Biotopbdume nur aulRerhalb der Fledermausaktivitatszeit (d.h. von Dezem-
ber bis Ende Februar moglich)

e V-M 3: Freimachung des Baufeldes auRerhalb der Brutzeit (d.h. nur in der Zeit vom 1.10. bis
29.2))

e V-M 4: MalRnahmen zum Schutz von Végeln an groRen Fenstern oder Glasfronten
Wenn Gebidude mit Glasfronten oder mit groRen Fenstern errichtet werden, missen Vorkeh-
rungen getroffen werden, um Vogelschlag zu vermeiden.

Hierzu zdhlen z.B. UV-Markierungen (Bird Pen) oder Aufkleber auf den Scheiben, spezielles,
UV-Licht absorbierendes Glas, Jalousien oder Vorhange, Muster auf den Schieben usw. (siehe
Broschiire des LfU (2010):Vogelschlag an Glasflachen vermeiden).

e V-M 5: (Zauneidechse) Die Baufeldraumung und Erdarbeiten im Bereich der moglichen Zaunei-
dechsenlebensrdume missen in der mobilen Phase der Art und aulRerhalb der Zeit der Eiablage
erfolgen (d.h. Erd- und Bodenarbeiten nur im Zeitraum Ende Marz bis Anfang Mai bzw. Mitte
August bis Ende September)

e V-M 6: (Zauneidechse) Die angrenzenden Teillebensrdume der Zauneidechse sind wahrend der
Bauzeit mittels Folienzaun (Amphibienzaun) abzusperren, um ein Einwandern der Tiere in den
Baubereich zu verhindern. Abraumhalden etc. sind ebenfalls durch Folienzaun abzusperren.

e V-M 7: Fiir die Umsetzung und Uberpriifung der VermeidungsmaRnahmen ist eine 6kologische
Bauleitung notwendig

Folgende MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (vorgezogene
AusgleichsmalRinahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG) sind umzusetzen:

e CEF-M 1: Bereitstellen von 4 Fledermaushdhlenkasten und 4 Fledermaus-Spaltenkasten in an-
grenzenden, ungestérten Hangwaldbereichen, Wartung.
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e CEF-M 2: Einbau von drei wartungsfreien Fledermaus-Ganzjahresquartieren (z.B. Schwegler
1WI) in der Fassade des neuen Gebdudes, zu beachten ist freier Anflug.

e CEF-M 3: Bereitstellung von 5 kiinstlichen Nisthohlen fiir Folgenutzer von Spechthéhlen in un-
gestorten Bereichen des Hangwaldes, jahrliche Wartung (Nisthohlen fir unterschiedliche Brut-
vogel, z.B. Schwegler 3SV Fluglochweite 34mm, 2GR oval, 3SV Fluglochweite 45mm).

e CEF-M 4: Einbau von kiinstlichen Nisthilfen fiir Haussperling im neuen Gebaude (z.B. Schwegler
1SP in der Fassade) ab 2 m Hohe, jahrliche Wartung

e CEF-M 5: (Zauneidechse) Herstellen von Zauneidechsenhabitaten mit Rohbodenstellen, Stein-
haufen (Feldsteine aus der Umgebung) und Totholzhaufen (z.B. 1-2 Wurzelstécke) siidlich des
Uberplanten Habitats, Entfernung nicht mehr als 50 Meter, Absperrung zur Fahrbahn mittels
Holzbalken o.a.

Fiir den Bereich 6stlich der StraBe "An der Papiermiihle" wurden durch das Biologische Biiro Dr. Brun-
ner zusatzlich folgende MalRnahmen festgesetzt:

e Erhalt von Einzelbdumen mit Biotop-Charakter nahe der Larmschutzwand an der Bahnlinie
Nurnberg-Treuchtlingen.

e Anbringen der Fledermauskasten (8 Stlick) an der gegeniiberliegenden Turnhalle an der ver-
schatteten Westseite sowie am Restbaumbestand auf der Flache.

e Auf Anregung der Behorde wurde drei Fledermauskasten auf die hohe Ostseite der Turnhalle
montiert. Der ebenfalls ostexponierte, aber niedrigere Bereich am Seiteneingang wurde nicht
bericksichtigt.

e Anbringen der Vogel-Nisthilfen am Restbaumbestand auf der Flache.

e Anlage eines Reptilienmeilers
Dieser ist unzuganglich bzw. abgeschirmt zu gestalten. Aufgrund seiner exponierten Lage an
der nordwestlichen Grundstiickgrenze ist sicherzustellen, dass er zum 6stlich verlaufenden
Weg hin abgeschirmt wird. Es ist zu verhindern, dass die Flache durch Betreten oder dem Ent-
fernen von Steinen verandert wird oder die Reptilien gestért werden.

e Abschirmung des Baugebiets von Reptilienflachen durch einen Reptilienschutzzaun.

Fiir die Umsetzung und Uberpriifung der CEF-MaRnahmen ist eine 6kologische Bauleitung notwendig.

6 Empfehlungen und Hinweise

6.1 Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler (u.a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) unterliegen gem. Art. 8 Abs. 1-2 DSchG der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde.

6.2 Zisternen

Es wird empfohlen das unbelastete Dach- und Oberflaichenwasser in Zisternen zu sammeln. Das in den
Zisternen gesammelte Wasser kann zur Gartenbewadsserung und als Brauchwasser verwendet werden.

Auf die Bestimmungen der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) bezliglich der Einleitung von Dach- und Oberflachenniederschlagswasser in den Untergrund
bzw. auf evtl. Erlaubnispflichten nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bzw. dem Bayerischen Was-
sergesetz (BayWG) wird hingewiesen.

6.3 Solaranlagen

Es wird empfohlen Dachflachen der Hauptgebdaude mit Solaranlagen zu versehen. Dies gilt auch fiir Da-
cher mit extensiver Dachbegriindung.
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7 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan wird mit dem Tag der Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB rechtsverbindlich

8 Aufstellungsvermerk

Ermisch & Partner Landschaftsplanung,

Roth, den ...cooevevveeeiiiiiieiiiiiie, e e ——————————————————aaaaaaaees

Lucia Ermisch, Dipl.Ing.(FH)
Landschaftsarchitektin / Stadtplanerin

Gemeinde Georgensgmiind

(CT=YoTg (=T a1 =40 018 ] oo A [T o TSRS

1. Birgermeister, Ben Schwarz

geandert: ..o
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