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1 Vorbemerkungen 

1.1 Lage des Planungsgebietes 

Das Bebauungsplangebiet liegt im Landkreis Roth, im Süden von Georgensgmünd zwischen der Bahnli-
nie nach Pleinfeld im Westen und der Schwäbischen Rezat im Osten und wird von der Straße "An der 
Papiermühle" von Nord nach Süd durchquert. 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst rund 32.549 m² und beinhaltet die Flurstücke 358, 
358/6, 358/7, 496/3 (Tfl.), 496/57 (Tfl.), 496/58, 523/1 (Tfl.), 530 (Tfl.), 534 (Tfl.), 534/1, 534/3, 534/4, 
536 (Tfl.), 536/5, 537, 537/1, 538, 538/1, 539 (Tfl.), 551/2 der Gemarkung Georgensgmünd. 

 

 
Abb. 1: Lageplan ohne Maßstab 

1.2 Planungsabsicht 

Die Gemeinde Georgensgmünd beabsichtigt ein Areal zwischen der Schwäbischen Rezat und der Bahn-
linie städtebaulich neu zu gestalten. Der Geltungsbereich befindet sich im Ortsteil Friedrichsgmünd und 
wird durch die Bahnlinie von dem westlich anschließenden großflächigen Gewerbegebiet räumlich ge-
trennt. 

Mit der Neugestaltung des Sportzentrums mit Doppelsporthalle und Schwimmhalle, im Norden des 
Geltungsbereichs, realisierte die Gemeinde bereits eine Aufwertung und Nutzungsintensivierung im 
Planungsgebiet. Die südlich angrenzenden, z.T. ungenutzten Flächen und leer stehenden Gebäude sol-
len nun im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "An der Papiermühle" gemeinsam weiterent-
wickelt werden.  

Hierzu werden im Osten die bestehenden Gebäude der ehemaligen Papiermühle/Schlangenfabrik ab-
gerissen. Der Grundriss des bestehenden Gebäudes mit seinen Klinkermauern wird in ein neues Ge-
bäude integriert und einer neuen Nutzung zugeführt. Hier können Wohnungen, Büroräume und sonsti-
ge Dienstleister angesiedelt werden. 
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Im Westen wird der Schwerpunkt auf die Wohnnutzung gelegt, welche in Form von Mehrfamilien-
wohnhäusern verwirklicht werden soll. Diese können durch ihre Anordnung auch einen gewissen Lärm-
schutz übernehmen. 

Die bestehende Villa auf dem Grundstück Fl.Nr. 538/1 kann ebenfalls für Wohnungen, Büro und Dienst-
leistungsbetrieb wie z.B. Praxis o.ä. genutzt werden. 

Diese geplante Mischung wird durch die bestehenden öffentlichen Einrichtungen Hallenschwimmbad 
und Turnhalle, die auch für Veranstaltungen genutzt wird, ergänzt und um eine neue öffentliche Grün-
fläche mit einem Spielplatz erweitert. 

Aufgrund dieser angestrebten Nutzungsdurchmischung hat sich die Gemeinde für die Ausweisung ei-
nes Urbanen Gebietes entschieden. 

Diese Nutzungsdurchmischung soll sich auch langfristig südlich des Geltungsbereiches ausdehnen. Hier 
plant die Gemeinde die Errichtung eines Kindergartens und eine Einrichtung des Bayerischen Roten 
Kreuzes. 

Das Planungsgebiet wird im Osten durch die Schwäbische Rezat mit ihren bewaldeten Hangkanten be-
grenzt. Der Bebauungsplan trifft hierzu Festsetzungen, um den Eingriff in diese sensiblen Bereiche so 
gering wie möglich zu halten und trotzdem die östlich "An der Papiermühle" liegenden Grundstücke zu 
nutzen. 

 

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen 

2.1 Regionalplan 

Georgensgmünd gehört zur Planungsregion Industrieregion Mittelfranken (7) und liegt als Unterzent-
rum in einem ländlichen Teilraum im Umfeld des großen Verdichtungsraumes Nürn-
berg/Fürth/Erlangen (Karte 1 – Raumstruktur). Die Nutzung ist gemäß der Begründungskarte 1 (Ökolo-
gisch-funktionelle Raumgliederung) in die Kategorie „Kleinräumige und vielfältige Nutzung“ eingeord-
net. Naturräumlich ist der Geltungsbereich der Haupteinheit 113 – "Mittelfränkisches Becken" mit der 
Untereinheit 113.5 – "Nürnberger Becken und Sandplatten" zuzuordnen. 

 

 
Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan, Karte 1 – Raumstruktur (Stand März 2007) 
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2.2 Flächennutzungs- und Landschaftsplan 

Der Flächennutzungsplan stellt den Geltungsbereich als Mischgebiet, Waldfläche und am östlichen 
Rand als Landschaftsschutzgebiet dar. Das Sportzentrum ist als Fläche für den Gemeinbedarf (Sportan-
lagen und öffentliche Verwaltung) dargestellt. 

Um den Flächennutzungsplan an die geplante Nutzung anzupassen wird im Parallelverfahren nach § 8 
Abs.3 BauGB die 10. Änderung des Flächennutzungsplanes durchgeführt. 

 

 
Abb. 3: Flächennutzungsplan (ohne Maßstab) 

2.3 Schutzgebiete / Ökokatasterflächen 

Am östlichen Geltungsbereichsrand befindet sich das Landschaftsschutzgebiet (LSG) West zum Schutz 
des Landschaftsraumes im Gebiet des Landkreises Roth – "Südliches Mittelfränkisches Becken westlich 
der Schwäbischen Rezat und der Rednitz mit Spalter Hügelland, Abenberger Hügelgruppe und Heiden-
berg". 

Der Talraum der Schwäbischen Rezat gehört zum Fauna-Flora-Habitat-Gebiet 6832-371 "Gewässer-
verbund Schwäbische und Fränkische Rezat". Das FFH-Gebiet grenzt unmittelbar an den Geltungsbe-
reich an, z.T. befindet es sich innerhalb des Geltungsbereiches. Gemäß der gebietsbezogenen Konkreti-
sierung der Erhaltungsziele kommen folgende Lebensraumtypen des Anhangs I der FFH-Richtline vor: 

- Magere Flachlandmähwiesen (6510) 

- Auen-Wälder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior (91E0*) 

Es kommen folgende Arten des Anhangs II der FFH-Richtlinie im Gebiet vor: 

- Bachneunauge 

- Grüne Keiljungfer 

In der Schwäbischen Rezat finden sich die weiteren FFH-Fischarten wie Barbe, Bitterling, Mühlkoppe, 
Schied, sowie Fischarten der Roten Liste Anhang 2 wie die Nase und als FFH Krebsart der Edelkrebs. 
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Von den Erhaltungszielen ist für den Geltungsbereich die Nr. 2 relevant "Erhalt ggf. Wiederherstellung 
der Auenwälder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior mit der natürlichen Wasserdynamik. Erhalt 
der standortheimischen Baumarten-Zusammensetzung sowie der naturnahen Bestands- und Alters-
struktur. Erhalt eines ausreichenden Anteils an Alt- und Totholz sowie an Höhlenbäumen.  

Erhalt des funktionalen Zusammenhangs der Fließgewässer mit auetypischen, aquatischen und amphi-
bischen Arten und Lebensgemeinschaften sowie Kontaktlebensräumen wie Feucht- und Nasswiesen. Er-
halt lebensraumtypischer, natürlicher Biozönosen und der Teillebensräume der Arten." 

Die FFH-Verträglichkeitsabschätzung kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben mit dem Schutzzweck 
bzw. den Erhaltungszielen verträglich ist. 

Östlich an den Geltungsbereich schließt eine Ökokatasterfläche Typ 1 (Ausgleichs- und Ersatzfläche) 
an. Sie wird von der Planung nicht tangiert. 

2.1 Fischtreppe 

Direkt außerhalb des Geltungsbereichs grenzt im Osten neben der Schwäbischen Rezat auch der frühere 
Werkkanal der Papiermühle an. Mit diesem Werkkanal wurde früher eine Turbine angetrieben. 

Nach Beendigung dieser Nutzung wurde im Zuge der Errichtung des Fränkischen Seenlandes durch das 
Talsperren Neubauamt, heute WWA Nürnberg, der Werkkanal mit Wehr zu einer Fischaufstiegshilfe 
umgebaut. 

Evtl. Sanierungs – oder Unterhaltsmaßnahmen an dieser Fischaufstiegshilfe sind nicht Gegenstand des 
Bebauungsplans. Im Bebauungsplan ist der Bereich in welchem die Fischaufstiegshilfe liegt als „Fläche 
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft“ festgesetzt. Dieser 
Schutz beinhaltet auch den Schutz der Aufstiegshilfe und der Fische. 

Eigentümer der Fischtreppe ist der Freistaat Bayern (WWA), da sowohl die Schwäbische Rezat als auch 
der Werkkanal im Eigentum des Freistaates ist. 

Der Fischereiberechtigte ist der Gemeinde nicht bekannt. 

2.2 Biotopkartierung 

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das Biotop Nr. 6832-0028-024 "Naturnah bestockte Ter-
rassenkanten an Bachtälern zwischen Landkreisgrenze und Kartenblattrand um Georgensgmünd" mit 
folgender Beschreibung: 

"Eichenreiche Linearstrukturen mit Aufweitungen zu Feldgehölzen auf Nieder- und Hochterrasse bzw. 
Flanken der Täler von Fränkischer Rezat, Schwäbischer Rezat und Rednitz.  

Strukturreiche, in der Regel gut gestufte Hecken bzw. Baumhecken und Feldgehölze mit sehr hohem An-
teil Stieleiche und nur relativ geringem Anteil anderer Baumarten wie z.B. Vogelbeere, Birke und Kiefer; 
an feuchteren, z.T. wasserzügigen Stellen auch Schwarzerle. Sämtliche Altersstadien einschließlich jün-
gerer Stockausschläge (meist lückig) vertreten. 

In Strauchschicht unterschiedlich hohe Beimischung von Holunder, Hasel, Weißdorn und Schlehe. Man-
telausbildung nur selten gut ausgeprägt. Talseits häufig von (Wässer-)Gräben, ephemer, begrenzt; dort 
relativ artenreiche Initialvegetation nass und Erlensäume; z.T. als Gehölzsäume auslaufend oder an 
Schwäbische Rezat mit Gehölzsaumcharakter (Weiden) angrenzend (Teilflächen 020, 015, 023, 024). 

Krautschicht je nach Nährstoff-, Feuchtigkeits- und Lichtverhältnissen üppig bis fehlend mit häufiger 
Dominanz von Hainrispengras (Verhagerungszeiger), Giersch, Schöllkraut, Nelkenwurz, Immergrün 
(Teilfläche 029) oder Adlerfarnen. Stellenweise auch seegrasreich. Säume bis auf punktuelle Ausnahme 
mehr oder weniger nährstoffreich, z.T. mit Schleiergesellschaften und Brombeeraufwuchs.  
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Relief vielgestaltig; von gleichmäßiger Neigung bis zu wulstförmiger Massenverlagerung und aktuellen 
Erosionsrinnen reichend. 

Im Kontaktbereich zu den Ortslagen gelegentlich Ablagerungen von Bauschutt und organischen Abfäl-
len und Unter- bzw. Hinterpflanzung von standortfremden Laub- und Nadelgehölzen (z.B. Teilflächen 
024, 027)." (Finweb 2021) 

Östlich angrenzend an den Geltungsbereich in ca. 10 m Entfernung liegt zudem das Biotop Nr. 6832-
1008-004 "Bachbegleitende lineare Auwälder und Schilfröhrichte entlang der Schwäbischen Rezat zwi-
schen Georgensgmünd und der Landkreisgrenze bei Mühlstetten". Es wird wie folgt charakterisiert: 

"Das Rezattal ist in diesem Abschnitt ein Wiesental, 100-300 m breit, an den Talhängen gesäumt von 
Nadelmischwäldern. […]Die Aue wird regelmäßig überschwemmt. Der Bachlauf ist stark gewunden. Er 
ist Anfang der 90er Jahre im Rahmen der Altmühlüberleitung auf ganzer Länge aufgeweitet und ausge-
baut worden. Entlang der Uferlinie sind Steinschüttungen eingebracht, mehrfach wurden mittels grober 
Wassersteine Sohlschwellen gebaut. Die Ufer wurden einseitig aufgeweitet und überwiegend dicht und 
artenreich bepflanzt.  

Der Bach besitzt ein um die 6-8 m breites kastenförmiges Querprofil, die Mittelwasserlinie liegt zumeist 
1-1,5 m unter Talniveau. Bei größeren Gewässertiefen kommt es zu Uferabbrüchen mit Ausbildung of-
fener Uferböschungen. In Georgensgmünd sind in einem Bachabschnitt Baumstämme als Sohlschwellen 
gesetzt. Die Sohle ist sandig-kiesig bis schluffig. In den Ortsbereichen kommt es an 4 Stellen zu Anstau-
ungen mittels Wehren und Ableitungen von Bachwasser.  

 
Abb. 4: Luftbild mit kartierten Biotopen und Schutzgebieten (BayernAtlasPlus) 

(LSG=grüne Punkte, FFH-Gebiet = rote Schrägschraffur, Biotope=rote Querschraffur, Ökokatasterflächen = grüne Querschraffur) 
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Die Auwälder stocken abschnittsweise ein- und beidseitig am Bach, sie sind zwischen 3 und 8 m breit. 
Artenreiche, gepflanzte, dichte Gehölzufersäume mit eingewachsenen Altgehölzen, v. a. Bruch- und 
Mandelweiden, dominieren. Die wichtigsten Gehölzarten sind desweiteren Silberweiden, Erlen, Trau-
benkirschen, Korbweiden, Purpurweiden, Blutroter Hartriegel, Holunder, Pfaffenhütchen, Hasel und 
Wasserschneeball. Auf meist kürzeren Abschnitten treten auch dünne Gehölzufersäume auf. An Ausbil-
dungen finden sich dünne gepflanzte Säume und artenarme, von Strauch- oder Bruchweiden geprägte 
Säume. (TF 4, 5, 12, 14, 16,  27). 

Die begleitende Krautschicht der linearen Auwälder bilden artenarme Brennnesselfluren, feuchte Hoch-
stauden, Rohrglanzgras, Giersch finden sich als regelmäßige Begleiter, ebenso Neophyten wie das 
Drüsige Springkraut und Topinambur. 

Die Auwälder werden fast auf ganzer Länge von Uferstreifen mit Altgras- und Brennnesselfluren ge-
säumt." (Finweb 2021) 

2.3 Arten- und Biotopschutzprogramm / Artenschutzkartierung 

Aufgrund der Artennachweise, Biotopausstattung und der Funktion im großflächigen Verbund ist die 
Schwäbische Rezat mit ihrem Talzug als naturschutzfachlich überregional bedeutsam eingestuft. Dabei 
können zwei unterschiedliche Gruppen von Lebensräumen und deren Arten unterschieden werden. 

Zum einen handelt es sich um die an naturnahe Fließgewässer, Uferstrukturen und Feuchtflächen ge-
bundene Arten, z.B. Libellen wie die bedrohte Grüne Keiljungfer, die an der Schwäbischen Rezat vor-
kommt. Weiterhin treten hier Brutvögel wie der Eisvogel, die Wasseramsel und die Gebirgsstelze auf. 

Bei der zweiten Gruppe handelt es sich um Arten sandiger Rohbodenstandorte und Magerrasen, die 
auf Sandflächen in Flussnähe, an steilen, extensiv genutzten Terrassenstufen sowie in Abbaustellen 
letzte geeignete Lebensräume finden. 

Für beide Gruppen sind die Flusstäler einschließlich ihrer Hochufer als Wander- und Vernetzungsachse 
wichtig, über die eine Verbindung und ein Austausch zwischen den Einzellebensräumen möglich wer-
den. (vgl. ABSP 1995) 

Der Geltungsbereich liegt teilweise in der ASK-Fläche 68320251 (Vögel), östlich grenzt die ASK-Fläche 
68320564 (Gewässer) an. 
 
3 Spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (saP) 
Die Prüfung des speziellen Artenschutzes ist nach § 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung für die natur-
schutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotsbe-
stände bezüglich der gemeinschaftlich geschützten Arten (alle europäischen Vogelarten und Arten des 
Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben erfüllt werden können, zu ermitteln und darzu-
stellen. 

Die saP für den Geltungsbereich wurde in 2 Teilbereichen bearbeitet, die als Anlage beigefügt sind: 

1. saP Büro ÖkoloG, Herr Richard Radle, Stand September 2020, für den Abschnitt östlich der Straße 
"An der Papiermühle" 

2. saP Biologisches Büro Dr. Brunner, Stand Mai 2021, für den Abschnitt westlich der Straße "An der 
Papiermühle" 

Es wurden Vermeidungsmaßnahmen und CEF-Maßnahmen festgelegt, die durch eine ökologische Bau-
leitung begleitet werden sollen.  

Für den Bereich westlich der Straße wurden die Maßnahmen (Erhalt von Einzelbäumen mit Biotop-
Charakter nahe der Lärmschutzwand der Bahnlinie, Anbringen von Fledermauskästen an der Turnhalle 
und am Restbaumbestand, Anbringen von Vogel-Nisthilfen am Restbaumbestand, Anlage eines 
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Reptilienmeilers, Anlage eines Reptilienschutzzaunes aufgrund der bereits erfolgten Waldrodung schon 
umgesetzt. 

Für den Bereich östlich der Straße wurden Teile der CEF-Maßnahmen ebenfalls bereits umgesetzt (An-
bringen von Fledermauskästen, Anbringen von künstlichen Nisthöhlen). Der Abbruch der Gebäude ist 
erst nach Überprüfung auf das Vorkommen von Fledermäusen durch den zuständigen Biologen erfolgt. 

Verbotstatbestände nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind unter Beachtung der festgesetzten 
Maßnahmen nicht erfüllt. 
 

4 Erschließung und Bebauung 
4.1 Art der baulichen Nutzung 

Der Geltungsbereich wird als Urbanes Gebiet (MU) im Sinne des § 6a Baunutzungsverordnung 
(BauNVO) festgesetzt und dient somit dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben 
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stören. 
Dabei muss die Nutzungsdurchmischung nicht gleichwertig sein.  

Im Planungsraum strebt die Gemeinde Georgensgmünd neben der bereits konkret geplanten Wohn-
nutzung und Büroräumen insbesondere die Ansiedlung von Dienstleistungsbetrieben (z.B. Arztpraxen) 
und sozialen Einrichtungen an. Mit dem Sportzentrum im Norden und einem künftig geplanten Kinder-
garten und einer sozialen Einrichtung im Süden kommt es somit auch über den Geltungsbereich hinaus 
langfristig zu einem Nutzungsmix mit großer Bandbreite. Einschränkungen gem. § 6a Abs. 4 BauNVO 
werden daher nicht formuliert. 

Die zentrale Lage zu bestehenden Einrichtungen (z.B. Schule, Sportanlagen, Supermarkt) und die fuß-
läufige Nähe zum Bahnhof sprechen für eine bauliche Entwicklung, Nachverdichtung und Aufwertung 
der Flächen, um die Forderung der Innenentwicklung und nach sparsamem Umgang mit Grund und 
Boden zu erfüllen. Es stellt weiterhin die Möglichkeit dar, anstatt flächenintensiven Neubaugebieten 
mit Einfamilienhäusern auch im ländlichen Raum verdichtete Wohnbebauung anzubieten und somit 
den Wohnbedarf z.B. für junge und alte Alleinstehende zu decken. 

Im Geltungsbereich entsteht ebenfalls eine öffentliche Grünfläche mit Spielplatz, um den neuen öffent-
lichen Freiraumbedarf direkt vor Ort decken zu können. 

4.2 Maß der baulichen Nutzung 

Das Maß der baulichen Nutzung wird über die Grundflächenzahl (GRZ) und die Geschossflächenzahl 
(GFZ) sowie in Zone 1 und 2 auch über die maximale Gebäudehöhe über NN festgesetzt.  

Die GRZ beträgt im gesamten Geltungsbereich 0,8, die GFZ 3,0. Sie sind somit nach § 17 BauNVO am 
Höchstmaß für Urbane Gebiete orientiert, um eine entsprechend dem Gebietscharakter verdichtete 
Nutzung zu ermöglichen.  

Die festgesetzte Grundflächenzahl (GRZ) bestimmt die zulässige Grundfläche in Bezug auf die maßge-
bende Grundstücksgröße des jeweiligen Baugrundstücks (§19 Abs.3 BauNVO) nach erfolgter Parzellie-
rung. Die Grundflächenzahl ist mit 0,8 festgesetzt.  

Die höhere Grundflächenzahl im Urbanen Gebiet verfolgt das Ziel, der Nachverdichtung mit planeri-
schen Mitteln Raum zu schaffen und dadurch der Kostensteigerung für innerstädtischen Wohnraum zu 
begegnen. Diese zulässige Grundflächenzahl von 0,8 wird damit den Anforderungen an eine dichte, 
zentral gelegene Bebauung mit unterschiedlichen Nutzungen gerecht.  
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Die festgesetzte Geschossflächenzahl (GFZ) beträgt 3,0. Die Anzahl der möglichen Geschosse variiert in 
den verschiedenen Nutzungsbereichen und ergibt sich auch durch die bestehenden Höhenverhältnisse 
und die Anpassung an die Hanglage.  

Im östlichen Bereich soll der ruhende Verkehr weitgehend unterirdisch untergebracht werden. Durch 
die Anordnung der Garagengeschosse unmittelbar unterhalb der Gebäude sind damit eine Reduzie-
rung der versiegelten Fläche und der gebotene sparsame Umgang mit Grund und Boden verbunden. 
Durch die Zufahrt in das Garagengeschoss parallel zum Hang wird zudem die bestehende Hanglage 
genutzt und der bauliche Eingriff (Bodenabtrag / - aushub) minimiert. 

Daraus ergibt sich die Festsetzung, dass gem. § 21a Abs. 1 und Abs. 4 Satz 1 BauNVO Garagenge-
schosse in sonst anders genutzten Gebäuden nicht auf die Geschossflächenzahl anzurechnen sind.  

Bei der Ermittlung der Geschossfläche bleiben die Garagengeschosse deshalb unberücksichtigt.  

Mit der Festsetzung der maximalen Gebäudehöhen soll eine Anpassung an die umgebende Bebauung 
sowie an das bestehende Gelände erfolgen.  

Damit wird den Richtung Schwäbische Rezat bereits tiefer liegenden Bereichen eine etwas geringere 
Gebäudehöhe zugestanden. Für die Gebäude im Bereich der ehemaligen Papierfabrik wird die abge-
stufte Bebauung entsprechend der Bestandsgebäude und entsprechend der Topographie / Hanglage 
vorgegeben. 

Die maximalen Gebäudehöhen unterteilen sich in verschiedene Zonen.  

Zone 1:  

- OK Traufe /Attika bis max. 369,10 m ü NN und 
- OK Traufe / Attika max. 11,0 m über der Erschließungsstraße gemessen im rechten Winkel vom 

Hauseingang aus. 
Zone 2a: 

- OK Attika / Terrasse bis max. 367,00 m ü. NN 

Zone 2b: 

- OK Attika / Terrasse bis max. 364,30 m ü. NN 

Zone 2c: 

- OK Attika / Terrasse bis max. 360,65 m ü. NN 

 

4.1 Bauweise und überbaubare Grundstücksflächen 

Im Geltungsbereich ist die Bauweise als offene Bauweise festgesetzt. Die überbaubare Grundstücksflä-
che wird durch Baugrenzen festgesetzt. 

Für das Sportzentrum im Norden (Zone 3) wird die abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO 
festgesetzt mit einer möglichen Gebäudelänge von mehr als 50 m. 

4.2 Verkehrserschließung 

Im Geltungsbereich verläuft die Straße "An der Papiermühle", welche eine hohe Verkehrsbedeutung 
als Zubringer zum Bahnhof, zur Dr.-Mehler-Schule und zur Sport- und Schwimmhalle aufweist und wel-
che neben der Bahnhofstraße/Pleinfelder Straße die einzige Nord-Süd-Verbindung in Georgensgmünd 
darstellt. Sie wird dementsprechend im Bebauungsplan als öffentliche Straße mit einer Breite von 
5,50 m festgesetzt.  

Hinzu kommen ein- bis zweiseitige öffentliche Gehwege sowie PKW-Stellplätze entlang der Erschlie-
ßungsstraße. Weitere Stellplätze sind auf privaten Flächen unterzubringen.  
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Im Rahmen der Einzelbaugenehmigungen ist ein Nachweis über die nach Stellplatzverordnung der Ge-
meinde Georgensgmünd erforderlichen Stellplätze zu erbringen. Es ist geplant im Untergeschoss der 
Papiermühle sowie auf dem Flurstück 536 entlang der Bahnlinie Stellplätze und Garagen unterzubrin-
gen.  

Die Errichtung von Stellplätze und Garagen ist dabei ausdrücklich auch außerhalb der festgesetzten 
Baugrenze möglich und kann somit auch als Lämschutzbebauung an der Westgrenze zur Bahn ange-
ordnet werden. 

4.3 Abwasserbeseitigung und Entwässerung 

In der Straße "An der Papiermühle" befindet sich ein Kanal im Mischsystem. Das Schmutzwasser der 
neuen Bauflächen kann an diesen Kanal angeschlossen werden. Die Kläranlage von Georgensgmünd 
kann die zu erwartenden Abwassermengen bewältigen. 

Das anfallende Niederschlagswasser soll getrennt abgeleitet werden. Es wird die Errichtung von Zister-
nen empfohlen. Dabei kann der Notüberlauf im sandigen Untergrund versickern oder der Schwäbi-
schen Rezat zugeführt werden. 

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

4.4 Wasserversorgung 

Das Gebiet wird an die vorhandenen Wasserversorgungsanlagen der Gemeinde Georgensgmünd ange-
schlossen. 

4.5 Stromversorgung  

Die Stromversorgung erfolgt durch die Gemeindewerke von Georgensgmünd. Die niederspannungssei-
tige Verteilung innerhalb des Gebietes wird mittels Erdverkabelung sichergestellt. 

4.6 Leitungen im Geltungsbereich 

Im Geltungsbereich befindet sich eine Trafostation von der aus eine 20kV-Freileitung der N-Ergie Netz 
GmbH Richtung Osten verläuft. Die 20 kV-Freileitung hat einen Baubeschränkungsbereich von beidsei-
tig 5,5 bis 8,0 m Breite (siehe Planblatt). Die Errichtung von Bauwerken, technischen Anlagen, Sport- 
und Freizeitanlagen, Straßen, Park- und Lagerplätzen etc. im Baubeschränkungsbereich ist zwar grund-
sätzlich möglich, jedoch müssen diese in jedem Fall vorher von der N-ergie Netz GmbH geprüft werden. 

Für die Leitungstrasse besteht ebenso eine Bewuchsbeschränkung. Der Ausübungsbereich und die ma-
ximalen Wuchshöhen sind in den jeweiligen Dienstbarkeiten geregelt. Beim Pflanzen von Bäumen sind 
die Schutzabstände nach DIN EN 50341-1 bzw. DIN VDE 0210 einzuhalten. 

Im Geltungsbereich befindet sich auch eine Gashochmitteldruck- und eine Gashochdruckleitung der N-
ergie Netz GmbH. Die Gashochdruckleitung weist einen beidseitigen Schutzstreifen von 2,0 m auf. Der 
Schutzstreifen ist von jeglicher Be- und Überbauung, Überschüttung und Bepflanzung mit Bäumen, Bü-
schen o.ä. freizuhalten.  

Erdarbeiten im Bereich des Schutzstreifens über eine Tiefe von 0,30 m bzw. Geländeveränderungen dür-
fen ohne vorherige Zustimmung der N-ergie Netz GmbH nicht ausgeführt werden. Der Bestand, Betrieb, 
die Entstörung und der Unterhalt der Ferngasleitung müssen jederzeit sichergestellt bleiben. 

Im Geltungsbereich verlaufen Telekommunikationsanlagen der Telekom Deutschland GmbH und der 
Vodafone Deutschland GmbH. Diese Anlagen sind bei der Bauausführung zu schützen bzw. zu sichern. 
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4.7 Müllbeseitigung 

Die geordnete Abfallbeseitigung erfolgt durch ein vom Landkreis Roth beauftragtes Unternehmen.  

Bauliche Anlagen für Wertstoffsammlung und Abfallentsorgung dürfen aus gestalterischen Gründen 
vom öffentlichen Straßen- und Wegeraum nicht einsehbar sein. 

4.8 Lärmschutz (vgl. Anlage Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung) 

Der Geltungsbereich liegt im Einflussbereich mehrerer Lärmquellen: 

• Im Westen direkt angrenzend die  Bahnlinie Nürnberg – Treuchtlingen 

• Daran unmittelbar anschließend ein Gewerbegebiet mit  Betonwerk  

• Verkehr auf der Straße "An der Papiermühle" innerhalb des Geltungsbereichs 

• Innerhalb des Plangebietes im südlichen Teil ein bestehendes Trafohaus, welches erweitert 
wird. 

Aufgrund dieser Vorbelastungen wurde eine schallimmissionsschutztechnische Untersuchung durch das 
Wolfgang Sorge Ingenieurbüro für Bauphysik GmbH & Co. KG mit Stand von September 2021 durchge-
führt, die der Begründung als Anhang beiliegt. 

Die Schallimmissionen der Sporthalle und des Hallenbades sind bereits umfassend geregelt (Bescheid 
für die Genehmigung der Doppelsporthalle B-826-2015 undB-847-2016 sowie Bescheid für die Geneh-
migung des Hallenbades B-7-2020), so dass im vorliegenden Bebauungsplan für diesen Bereich keine 
Festsetzungen mehr getroffen werden müssen. 

Im oben genannten Gutachten werden die Immissionen getrennt nach Verkehrsgeräuschimmissionen 
und Anlagengeräusche beurteilt.  

Wie aus der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen ist, liegen die tags festgestellten Werte für Verkehrs-
geräuschimmissionen im üblichen Bereich für ein urbanes Gebiet.  

Nachts kommt es aufgrund von Geräuschimmissionen der Bahnlinie zu Überschreitungen, weshalb ent-
sprechende Festsetzungen getroffen wurden. Dabei spielt es keine Rolle welche Art von Maßnahmen 
zum Schutz gegen Außenlärm umgesetzt wird (Maßnahmen an der Geräuschquelle, auf dem Ausbrei-
tungsweg oder im Plangebiet und an den Gebäuden selbst), solange der Nachweis gem. DIN 4109 ge-
führt werden kann. Als besonders geeignet erscheinen Maßnahmen der Gebäudeanordnung wie sie auf 
Seite 14 des Gutachtens erläutert werden. 

Hinsichtlich der Anlagengeräusche werden die Orientierungswerte der DIN 18005 und der TA-Lärm ein-
gehalten. Bei einer Erweiterung des Trafohauses ist jedoch ein Beurteilungspegel nachts von höchstens 
39 dB(A) zulässig, was ebenfalls in die Satzung aufgenommen wurde. 
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Abbildung 5: Beurteilung der Verkehrsgeräuschimmissionen (Quelle: schallimmissionsschutztechnische Untersu-

chung Wolfgang Sorge Ingenieurbüro für Bauphysik GmbH & Co. KG, Stand Sept. 2021) 

 

 
Abbildung 6: Beurteilung der Anlagengeräusche (Quelle: schallimmissionsschutztechnische Untersuchung Wolf-

gang Sorge Ingenieurbüro für Bauphysik GmbH & Co. KG, Stand Sept. 2021) 

 

4.9 Sonstige Immissionen 

Östlich des Planungsgebiets befinden sich im näheren Umkreis landwirtschaftlich genutzte Wiesen. Es 
wird darauf hingewiesen, dass sich auch bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der an das Baugebiet 
angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstücke unvermeidliche Geruchsentwicklungen bei der Aus-
bringung von Gülle oder Festmist sowie weitere typische landwirtschaftliche Emissionen (Staub, Lärm, 
etc.) ergeben können. Diese sind von den zukünftigen Bewohnern des Baugebietes, auch an Wochenen-
den, hinzunehmen. 

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen neben den im Lärmgutach-
ten behandelten Geräuschemissionen auch weitere Emissionen (Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch 
Bremsstäube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an be-
nachbarter Bebauung führen können. 

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung, Parkplatzbeleuch-
tung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nähe der Gleise oder von Bahnübergängen etc. hat der Bau-
herr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugführer ausgeschlossen sind und Verfälschungen, 
Überdeckungen und Vortäuschungen von Signalbildern nicht vorkommen. 

 



Bebauungsplan "An der Papiermühle" Begründung 

15 

 

4.10 Bedarfsermittlung 

In der Gemeinde Georgensgmünd herrscht ein hoher Wohnungsdruck. Dabei sind gerade Wohnungen in 
zentraler Lage und in Anbindung zum ÖPNV besonders nachgefragt und für den geförderten Woh-
nungsbau geeignet. Durch die fußläufige Nähe zur Bahn eignet sich der vorliegende Standort besonders 
gut für die geplante Bebauung und die damit verbundene Zielgruppe. Zudem handelt es sich um eine 
Entwicklung im Innenbereich, die allen anderen Richtung Ortsrand ausgerichteten Entwicklungen vorzu-
ziehen ist.  

Alle aktuell erschlossenen Baugebiete sind nach Angaben der Gemeinde bereits vollständig verkauft. 
Unbebaute Flächen, für die Baurecht besteht, Baulücken, Brachen, Konversionsflächen im unbeplanten 
Innenbereich, leer stehende Gebäude oder sonstige Nachverdichtungsmöglichkeiten bestehen an ande-
rer Stelle im Gemeindegebiet nicht oder nicht im erforderlichen Umfang bzw. besitzt die Gemeinde z.T. 
keinen Zugriff auf diese Flächen.  

Auf geeigneten Flächen mit Zugriff der Gemeinde werden bereits verschiedene Maßnahmen umgesetzt 
(z.B. Alte Brauerei, Pleinfelder Straße 1). 

 

4.11 Planungsstatistik 

Flächenaufteilung und Flächenverhältnis: 

Urbanes Gebiet (neue Bauflächen) 11.967,58 m² 36,8% 
Straßen 1.819,85 m² 5,6% 
Gehwege 927,38 m² 2,8% 
Stellplätze 431,23 m² 1,3% 
Öffentliche Grünflächen 1.458,00 m² 4,5% 
Private Grünflächen mit Erhaltungsgeboten 4.482,96 m² 13,8% 
Urbanes Gebiet im Norden mit bestehenden Verkehrs- und 
Grünflächen (Bereich Sportzentrum) 11.462,00 m² 35,2% 
Gesamtgröße des Geltungsbereichs 32.549,00 m² 100,0% 

 

 
5 Umweltbericht 

5.1 Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten umwelt-
relevanten Ziele und ihrer Berücksichtigung 

Die zu beachtenden Fachziele ergeben sich aus den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie dem 
Baugesetzbuch, den Naturschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und Was-
sergesetzgebung sowie aus dem Regional- und Flächennutzungsplan und weiteren Fachplanungen wie 
der amtlichen Biotopkartierung, dem Arten- und Biotopschutzprogramm und der Artenschutzkartie-
rung. Relevante Vorgaben der genannten Fachpläne sind dem Kapitel 8 zu entnehmen. 

5.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen 

5.2.1 Unterscheidung der unterschiedlichen Auswirkungen der Planung 
Nachfolgend werden die Wirkfaktoren für die drei verschiedenen mit einem Vorhaben verbundenen 
Wirkprozesse aufgeführt. Es werden baubedingte, anlagenbedingte und betriebsbedingte Wirkfaktoren 
oder Wirkprozesse unterschieden.  
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Baubedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse: 

• Verlust von Lebensräumen wildlebender Pflanzen und Tiere durch Flächeninanspruchnahme 
(Versiegelung, Überbauung). 

• Vorübergehender Funktionsverlust oder Funktionsbeeinträchtigung von Tier- und Pflanzenle-
bensräumen durch baubedingte mechanische Beanspruchung oder Entfernen der Vegetations-
decke im Eingriffsbereich. 

• Indirekter Funktionsverlust oder -beeinträchtigung von Tier- und Pflanzenlebensräumen durch 
baubedingte Standortveränderungen (z.B. stärkere Besonnung durch Waldrodung). 

• Die Bebauung und Verkehrserschließung kann durch Lärmimmissionen und Beunruhigung 
durch Fahrzeuge oder Menschen sowie durch nächtliche Beleuchtung zu Störung bis hin zu 
Vergrämung von Tierarten im näheren Umfeld führen. 

• Bodenverdichtung 

• temporäre Änderung des Kleinklimas 

• Zeitweise Funktionsbeeinträchtigungen von Tierlebensräumen durch Baulärm oder optische 
Störeffekte. 

Anlagenbedingte Wirkprozesse: 

• Beeinträchtigung des Verbundes von Tierlebensräumen (Arten- und Individuenaustausch) 
durch anlagebedingte Zerschneidung. 

• Indirekter Funktionsverlust oder -beeinträchtigung von Tier- und Pflanzenlebensräumen durch 
anlagebedingte Standortveränderungen (z.B. Absenkung des Grundwasserspiegels, Bodenver-
dichtung, Änderung des Kleinklimas). 

• Verlust gewachsener Böden mit ihren vielfältigen Funktionen durch Versiegelung, Überbauung, 
Abgrabung, Umlagerung oder Verdichtung. 

• Reduzierung des landschaftlichen Retentionsvermögens und der Grundwasserneubildung 
durch Versiegelung. 

 
Betriebsbedingte Wirkprozesse: 

• Funktionsverlust oder -beeinträchtigung von Tierlebensräumen im näheren Umfeld durch Lärm 
und optische Störeffekte. 

• Straßen- und Objektbeleuchtungen können im Wirkraum einen vermehrten Anflug von nacht-
aktiven Fluginsekten zur Folge haben bzw. Irritationen bei lichtempfindlichen Tieren auslösen. 

• Beeinträchtigungen des Naturgenusses durch Verlärmung von Landschaftsräumen und ver-
kehrsbedingter Beunruhigung. 

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Zusammenfassend werden die 
Auswirkungen tabellarisch in die Kategorien keine, gering, mittel, hoch eingestuft.  

5.2.2 Realnutzung  
Die Erhebung von Realnutzung und Vegetation wurde im Januar 2021 durch das Büro Ermisch & Part-
ner, Roth, durchgeführt. Zusätzliche Begehungen fanden im Rahmen der speziellen artenschutzrechtli-
chen Prüfung statt. Die bestehenden Nutzungen im Geltungsbereich sind im Bestandsplan dargestellt. 

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Verteilung der im Bestandsplan dargestellten Nutzungen innerhalb 
des Geltungsbereiches. 



Bebauungsplan "An der Papiermühle" Begründung 

17 

 

Bestandsflächen Fläche m² Anteil 

Gebäude 1.611,4 5,0 

Asphalt / Pflaster 3.569,7 11,0 

Grünweg / Schotterweg 426,1 1,3 

Bankett / Verkehrsbegleitgrün 1.167,6 3,6 

Bodenmiete 895,8 2,8 

Lagerflächen 145,8 0,4 

Privatgarten 1.942,3 6,0 

Extensive Wiese 413,7 1,3 

Gebüsche und Hecken 364,9 1,1 

Eichen-Hainbuchenwald wechseltrocken, alte Ausprägung 3.441,8 10,6 

Mischwald 7.108,0 21,8 

Sportzentrum mit Verkehrs- und Grünflächen 11.462,0 35,2 

Summe 32.549,0 100,0% 

Abb. 7: Nutzungsverteilung 

 

5.2.3 Luft / Lokalklima 
Beschreibung: 

Der Geltungsbereich gehört zum kontinental geprägten mittelfränkischen Klimabezirk mit verhältnis-
mäßig kalten Wintern und warmen Sommern. Die mittlere Jahres-Lufttemperatur liegt zwischen +8 
und +9 °C, der mittlere Jahresniederschlag liegt bei 650 – 750 mm. Der Wind kommt überwiegende aus 
westlichen Richtungen, wird in den Tälern aber häufig durch die Talrichtung beeinflusst. 

Die Waldbestände im Geltungsbereich haben eine gewisse klimatische Ausgleichsfunktion für die un-
mittelbare Umgebung. Für das Lokal- und Kleinklima bedeutsam sind die Kalt-/ Frischluftbildung und 
der Kaltluftabfluss auf den Talhängen bzw. im Tal der Schwäbischen Rezat, die zur Durchlüftung der 
Ortslage Georgensgmünd wesentlich beiträgt. 

Auswirkungen:  

Baubedingte Auswirkungen: Während der Bauarbeiten ist im Allgemeinen mit einer Zunahme der Luft-
belastung durch Staub und dem Betrieb von Maschinen und Fahrzeugen zu rechnen. 

Anlagenbedingte Auswirkungen: Durch die dichte Bebauung des Urbanen Gebietes und den hohen 
Versiegelungsgrad aufgrund der Verkehrsflächen entstehen Bereiche, die sich tagsüber stark aufheizen 
und nachts verlangsamt abkühlen. Es kommt zur Ausbildung einer sog. "Wärmeinsel" mit einer verän-
derten Temperaturkurve. Aufgrund der Lage am Tal der Schwäbischen Rezat und den großflächig an-
grenzenden Wiesen- und Waldflächen wird dieser Effekt jedoch minimal sein. 

Betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die Nutzungsintensivierung erhöht sich das Verkehrsaufkom-
men, wodurch die Konzentration von Luftschadstoffen in der direkten Umgebung zunimmt. 

Ergebnis: 

Die genannten Auswirkungen sind lokal begrenzt und als nicht erheblich einzustufen.  
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5.2.4 Geologie/Boden und Fläche 
Beschreibung: 

Der Geltungsbereich liegt vollständig im Bereich von unter- bis mittelpleistozänen Flussschotter aus 
denen sich vorherrschend Braunerden entwickelt haben, gering verbreitet auch Podsol-Braunerden aus 
(kiesführendem) Sand bis Sandlehm (Terrassenablagerung) sowie Flugsanddecken. 

Westlich der Bahnlinie tritt der Untere Burgsandstein zu Tage. Östlich des Geltungsbereiches im Be-
reich der Schwäbischen Rezat liegen Talfüllungen vor. 

Das Gelände im Geltungsbereich liegt im Westen bei ca. 359 m ü. NN, ist bis zur Straße relativ eben 
und fällt dann an den Talhängen auf bis zu 346 m ü. NN ab. 

 
Abb. 8: Geologische Karte, unmaßstäblich (BayernAtlasPlus 2021) 

Auswirkungen: 

Baubedingte Auswirkungen: Während der Bauphase kann es zu Belastungen des Bodens durch Boden-
verdichtung in den bisher nicht bebauten Bereichen kommen. Im Bereich der Terrassenkante besteht 
die Gefahr der Destabilisierung der Böden durch Abbrüche oder einer nachlassenden Durchwurzelung 
des Bodens bei Gehölzverlusten, was durch entsprechende Schutzmaßnahmen während der Bauzeit 
dringend vermieden werden muss. 

Anlagebedingte Auswirkungen: Es sind flächige Versiegelungen bzw. Überbauungen geplant. Sie unter-
binden sämtliche Funktionen des Bodens und greifen durch die notwendigen Gründungen und Gelän-
demodellierungen in den Untergrund ein. Gewachsener und belebter Boden ist in seinen Funktionen 
als Filter, Pflanzen- und Tierlebensraum, Produktionsgrundlage, für die Wasserversickerung und -
verdunstung sowie die Klimaregulierung nicht ersetzbar. Mit einer Grundflächenzahl von 0,8 ist die zu 
erwartende Flächenversiegelung als sehr hoch einzustufen.  

Im Bereich der ehemaligen Papierfabrik wird auf bereits vorbelasteten und versiegelten Boden gebaut, 
was einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden ermöglicht. 

Betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die überwiegende Wohnnutzung und die weiteren, das Woh-
nen nicht wesentlich störenden Nutzungen, ist mit keinen erheblichen betriebsbedingten Auswirkun-
gen zu rechnen. 
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Ergebnis: 

Die bau- und anlagenbedingten Auswirkungen sind als erheblich einzustufen. 

5.2.5 Wasser 
Beschreibung: 

Das den Landschaftsraum großräumig prägende Fließgewässer ist die Schwäbische Rezat, die unmittel-
bar an der Ostgrenze des Geltungsbereiches am Fuße des Hochufers entlang fließt.  

Weitere Fließ- sowie Stillgewässer sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden. 

Das nächste Trinkwasserschutzgebiet "Erkundungsgebiet Georgensgmünd" liegt etwa 460 m in südöst-
licher Richtung. 

Der Beitrag zur Grundwasserneubildung im Geltungsbereich ist aufgrund der hohen Durchlässigkeit der 
Flussschotter als hoch einzuschätzen; woraus sich wiederum ein geringer Schutz vor Schadstoffeinträ-
gen ergibt. 

Ein Festgesetztes Überschwemmungsgebiet liegt im Planungsraum oder angrenzend nicht vor. Eine 
Hochwassergefahrenfläche HQ100 verläuft entlang des östlichen Geltungsbereichsrandes. Das gleiche 
gilt für die Hochwassergefahrenflächen HQextrem und HQhäufig. 

 

 
Abbildung 9: Hochwassergefahrenfläche HQ100 (BayernAtlasPlus 2021) 

(HQhäufig = dunkelblau, HQ100 = mittelblau, HQextrem = hellblau (im Hintergrund)) 

 

Auswirkungen: 

Baubedingte Auswirkungen: In der Zeit der Bautätigkeit besteht durch die eingesetzten Baumaschinen 
eine potentielle Grundwassergefährdung durch auslaufende Betriebsmittel. Dies ist insbesondere auf-
grund der Nähe zum Fließgewässer sowie aufgrund der hohen Durchlässigkeit der Flussschotter von 
Bedeutung. Es ist daher während der Bauarbeiten im Umgang mit Betriebsstoffen auf besondere Sorg-
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falt zu achten (Verwendung biologisch abbaubarer Betriebsstoffe, tägliche Dichtsheitskontrolle der 
Hydraulik). 

Anlagenbedingte Auswirkungen: Es werden zusätzlich Flächen versiegelt, was zu einer Beeinträchti-
gung des Regenrückhaltes in der Landschaft, der Versickerung und Grundwasserneubildung führt. Hier 
fließt das Niederschlagswasser zukünftig rascher ab und verstärkt die Abflussspitzen, was sich wiede-
rum negativ auf die Hochwasserereignisse der Schwäbischen Rezat auswirkt. Durch die Gemeinde 
Georgensgmünd wurde daher der Fragebogen gem. der Arbeitshilfe Hochwasser- und Starkregenrisiken 
in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums für Umwelt und Verbraucherschutz sowie des 
Bayerischen Staatsministeriums für Wohnen, Bau und Verkehr ausgefüllt und entsprechende Maßnah-
men daraus abgeleitet. 

Da bedingt durch den Klimawandel Hochwasser- und Starkregenereignissen zunehmen, sind bei der 
Gebäudeplanung im Bereich der Hochwassergefahrenflächen entsprechende Maßnahmen zu ergrei-
fen.  

Dies betrifft im Geltungsbereich ausschließlich das Gebäude der Papiermühle. Hier reichen die im Bay-
ern Atlas dargestellten Hochwasserlinien für HQ100 und HQextrem leicht in den Bereich hinter der festge-
setzten Baugrenze hinein. Es ist allerdings davon auszugehen, dass dies nur eine Ungenauigkeit auf-
grund der Maßstäblichkeit ist und hier die bestehende und zu erhaltende Hochwasserschutzmauer am 
Gebäude nicht berücksichtigt wurde (siehe Abbildung 10). Zudem wird auf der Internetseite des LfU er-
läuter, dass es bei den hochwasserrelevanten Themen zu einer zeichnerischen Ungenauigkeit hinsicht-
lich der Lage im Bereich von +/- 10 m kommen kann. Im Planblatt wurde die HQ100 –Linie daher auf den 
Bereich hinter der Hochwasserschutzmauer verschoben. In Richtung Wiesengrund befinden großräu-
mige unbebaute Überschwemmungsflächen, die bei Hochwässern von großer Bedeutung sind. 

 

 
Abbildung 10: Mauer und Geländesituation an der Papiermühle 
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Abbildung 11: Lage der Hochwasserschutzmauer (rot) u. der HQ100-Fläche (blau) und HQextrem-Fläche (hellblau)  

(Quelle BVV 2021) 

Betriebsbedingte Auswirkungen: Durch eine ordnungsgemäße Nutzung kommt es zu keinen betriebs-
bedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser. 

Ergebnis: 

Es kommt durch die Planung baubedingt und anlagenbedingt zu erheblichen Auswirkungen auf das 
Schutzgut Wasser. 

5.2.6 Arten und Lebensräume 
Beschreibung:  

Die potentiell natürliche Vegetation wäre laut FIN-WEB ein Zittergrasseggen-Stieleichen-
Hainbuchenwald im Komplex mit Hainmieren-Schwarzerlen-Auenwald. Die potentielle natürliche Vege-
tation ist nur noch an den Hangkanten zur Schwäbischen Rezat ablesbar. Ansonsten sind die nicht 
überbauten Flächen durch forstwirtschaftliche oder gärtnerische Nutzung überprägt. 

Die Waldbestände an der Hangkante können als Eichen-Hainbuchenwald einer alten Ausprägung ein-
gestuft werden. Sie werden durch die Stiel-Eiche (Quercus robur) dominiert. In der Strauchschicht fin-
den sich Hainbuche (Carpinus betulus), Schneebeere (Symphoricarpos albus), Weißdorn (Crataegus 
spec.), Spitzahorn (Acer platanoides), Hasel (Corylus avellana), Rosen (Rosa spec.) und Efeu (Hedera he-
lix). Mehrere Stiel-Eichen wurden im Rahmen der saP als Biotopbaum mit kleineren Spalten und Tot-
holz kartiert. 
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Abbildung 12: Waldbestand an der Hangkante 

Zwischen der Bahnlinie und der Straße befindet sich ein von Kiefern (Pinus sylvestris) dominierter 
Mischwald mit Fichten (Picea abies), Birken (Betula pendula), Stiel-Eichen (Quercus robur) und Buchen 
(Fagus sylvatica), wobei die Laubgehölze zum Aufnahmezeitpunkt im Januar 2021 überwiegend als 
Jungwuchs vorkamen. Zu einem früheren Zeitpunkt (erfasst im Jahr 2017) befanden sich auf der Fläche 
ältere Biotopbäume, die zwischenzeitlich entfernt wurden. Im Februar 2021 wurde der Bestand bis auf 
einen 3-4 m breiten Streifen zur Bahnlinie unter Begleitung des Diplom-Biologen Herrn Dr. Brunner ge-
rodet.  

 
Abbildung 13: Waldbestand zwischen Bahnlinie und Straße im Januar 2021 
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Der Waldbestand ganz im Süden des Geltungsbereiches weist bis zu 90 Jahre alte Kiefern auf. Ein ver-
mutlich zu früheren Zeiten gerodeter Abschnitt wurde als Gebüsch kartiert. 

Zwei Bereiche wurden als Privatgarten kartiert. Hier sind u.a. Obstbäume, Koniferen und vereinzelt er-
haltungswürdige Stiel-Eichen vorzufinden. 

Nördlich des Trafogebäudes befindet sich eine Extensivwiese mit stellenweise mageren Bereichen. 

Bei den restlichen Flächen handelt es sich um (teil-)versiegelte Verkehrsflächen oder Bestandsgebäude 
sowie um Lagerflächen. 

Im Rahmen der saP fand eine Brutvogelkartierung statt, bei der 30 Vogelarten (8 Arten der Roten Lis-
ten) nachgewiesen werden konnten.  

Ebenfalls fand eine Übersichtsbegehung zur Einschätzung der Habitateignung für die Zauneidechse 
statt. Im Bereich um das Stromhäuschen wurden offene Sandbereiche und Magerrasenanteile vorge-
funden, die als Habitat geeignet sind. 

Das Vorkommen von Fledermäusen ist in der Umgebung nachgewiesen und daher auch für den Gel-
tungsbereich wahrscheinlich. Die Gebäude wurden von innen und außen auf Besiedlungsspuren von 
Vögeln und Säugetieren untersucht. Zudem wurden Höhlen- und Biotopbäume kartiert.  

Unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich ist die Fischfauna in der Schwäbischen Rezat und im 
Werkkanal mit Fischtreppe zu beachten.  

Es kommen folgende Arten des Anhangs II der FFH-Richtlinie im Gebiet vor: 

- Bachneunauge 

- Grüne Keiljungfer 

In der Schwäbischen Rezat finden sich die weiteren FFH-Fischarten wie Barbe, Bitterling, Mühlkoppe, 
Schied, sowie  Fischarten der Roten Liste Anhang 2 wie die Nase und als FFH Krebsart der Edelkrebs. 

Weitere Details zu den untersuchten Tiergruppen sind der saP zu entnehmen, die als Anlage beigefügt 
ist. 

Auswirkungen: 

Baubedingte Auswirkungen: In Vorbereitung auf die Bautätigkeit kam es bereits zu einem vollständigen 
Verlust der vorhandenen Habitatstrukturen und waldbezogenen Lebensgemeinschaften westlich der 
Straße "An der Papiermühle" auf Fl.Nr. 536. Entsprechende Vermeidungs- und CEF-Maßnahmen wur-
den zusammen mit dem Diplom-Biologen Herrn Dr. Brunner bis März 2021 umgesetzt. Auch die Anlage 
eines Reptilienmeilers erfolgte bereits Anfang April 2021, sodass dieser vor der Aktivitätszeit der Repti-
lien funktionsfähig war (vgl. saP Biologisches Büro Dr. Brunner). 

Östlich der Straße wird der Eingriff aufgrund der Nutzung bereits (teil-)bebauter Flächen und dem im 
Bebauungsplan festgesetzten Schutz der bewaldeten Hangkante nur partiell sein. Durch den Gebäude-
abriss der Papierfabrik, der bereits im Winter 2021 außerhalb der Fledermausaktivitätszeit durchge-
führt wurde, kam es zu Eingriffen in Fledermaushabitate. Ebenfalls mussten einzelne als Biotopbaum 
erfasste Eichen gerodet werden. Als CEF-Maßnahme wurden bereits Fledermauskästen und künstliche 
Nisthöhlen (CEF-M 1 und CEF-M 3) angebracht (vgl. saP Büro Ökolog).  

Ebenfalls kommt es zu Erdarbeiten im Bereich möglicher Zauneidechsenhabitate im südlichen Gel-
tungsbereich. Entsprechende Artenschutzmaßnahmen sind in der speziellen artenschutzrechtlichen 
Prüfung erläutert und im Bebauungsplan festgesetzt (vgl. saP Büro Ökolog).  

Während der Baumaßnahmen kommt es ebenfalls zu einer Beunruhigung im Gebiet, die sich auch auf 
Vögel und Säugetiere aus den umliegenden Wald- und Offenlandbereichen auswirken kann. 
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Die zu erhaltenden waldbestandenen Hangkanten inklusive der durchwurzelten Bereiche sind während 
der Bauzeit durch einen festen Bauzaun zu sichern. Das gleiche gilt für die zu erhaltenden Einzelbäume 
im Baugebiet. 

Während der Bauzeit ist der Eintrag von verschmutztem Wasser sowie die Ablagerung von Baumaterial 
und die Gefahr von Abschwemmung ins Gewässer unbedingt zu verhindern und es sind entsprechende 
Sicherungsmaßnahmen vorzusehen. 

Anlagenbedingte Auswirkungen: Die großflächige Versiegelung führt zu einem Verlust von Pflanzen- 
und Tierlebensräumen. Durch die Nutzung verbleiben nur wenige Lebensräume in Randbereichen. In 
die besonders wertvoll eingestuften Hangkanten wird fast gar nicht eingegriffen. Die Planung wurde so 
erstellt, dass ein Großteil des älteren Baumbestandes östlich der Straße erhalten werden kann. 

Gefahren des Vogelschlags aufgrund von großen Fensterfronten können durch die festgesetzten Ver-
meidungsmaßnahmen ausgeschlossen werden. 

Betriebsbedingte Auswirkungen: Der Betrieb im Urbanen Gebiet erhöht die Beunruhigung im Planungs-
raum im Vergleich zur momentanen Situation durch zusätzlichen Lärm sowie Störungen durch Fahr-
zeuge und Menschen, was sich auf Brut- und Nahrungshabitate auswirken kann. 

Ergebnis: 

Der Bebauungsplan erzeugt erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensräume.  

5.2.7 Landschaftsbild und Erholung 
Beschreibung: 

Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Planungsbereich wird von der Bahnlinie im Westen mit den dahinter 
liegenden Gewerbeflächen einerseits sowie von den weitläufigen Grün- und Waldflächen östlich der 
Schwäbischen Rezat andererseits geprägt. Der Geltungsbereich stellt somit einen schmalen Über-
gangsbereich zwischen intensiver baulicher Nutzung und einem wertvollen Erholungsraum dar.  

Nördlich befindet sich die Doppelsporthalle mit Schwimmhalle, südlich des Geltungsbereiches befinden 
sich Wohnhäuser. Die Bahnlinie trägt zu einer Zerschneidung und Immissionsbelastung im Untersu-
chungsraum bei. 

Auswirkungen: 

Baubedingte Auswirkungen: Die Bautätigkeit schränkt die Erholungseignung östlich der Schwäbischen 
Rezat ein. Es ist mit Behinderungen oder Immissionsbelästigungen durch Baufahrzeuge und höherem 
Verkehrsaufkommen durch Schwerlastverkehr zu rechnen. 

Anlagenbedingte Auswirkungen: Das Landschaftsbild wird durch die neuen Gebäude und Verkehrsflä-
chen deutlich verändert. Die derzeit ungenutzten Flächen und z.T. leer stehenden Gebäude werden 
wieder nutzbar gemacht und die Bebauung verdichtet. So wird ein Lückenschluss zwischen den Wohn-
gebäuden im Süden und dem Sportzentrum im Norden ermöglicht, was grundsätzlich einer Nachver-
dichtung entspricht und aus Gründen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu begrüßen ist. 
Gleichzeitig erfolgen jedoch eine Reduzierung von Waldfläche und eine potentielle Beeinträchtigung 
der landschaftlich charakteristischen Hangkante der Schwäbischen Rezat. 

Betriebsbedingte Auswirkungen: Da Urbane Gebiete der Ansiedlung von Wohngebäuden und der 
Wohnnutzung nicht erheblich belästigenden Einrichtungen dienen, sollte es später zu keinen erhebli-
chen Beeinträchtigungen kommen. Voraussichtlich entsteht durch den zunehmenden Fahrverkehr die 
größte Auswirkung auf die Umgebung. 

Ergebnis:  

Das Baugebiet hat eine erhebliche Auswirkung auf das Landschaftsbild und die Erholungsnutzung. 
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5.2.8 Menschen / Lärm / Immissionen 
Beschreibung: 

Das Gebiet ist, wie bereits oben erwähnt, durch die Bahnlinie Nürnberg – Treuchtlingen und die dahin-
ter liegende gewerbliche Nutzung, insbesondere durch ein Betonwerk, vorbelastet. Entlang der östli-
chen Trassenbegrenzung der Bahnlinie verläuft ein bestehender Lärmschutzwall, auf dessen Wallkrone 
teilweise eine ca. 2,50 m hohe Lärmschutzwand errichtet ist, der jedoch keinen wirkungsvollen Lärm-
schutz erbringt. 

Durch das vorhandene Sportzentrum, die Dr.-Mehler-Schule und den Bahnhof erfolgt eine gewisse 
Verkehrsbelastung auf der Straße "An der Papiermühle". Auch die angestrebten Nutzungen im Gel-
tungsbereich sowie südlich davon ziehen einen gewissen Verkehr nach sich, der ebenfalls in die Ge-
samtbewertung einzubeziehen ist. Südlich des Geltungsbereiches befinden sich zudem 
Einfamilienwohnhäuser. 

Auswirkungen: 

Baubedingte Auswirkungen: Während der Bauarbeiten kann es durch Staubentwicklung und Bau – 
oder Verkehrslärm zu Belästigungen im näheren Umfeld kommen, die sich insbesondere auf die südlich 
gelegenen Wohnhäuser auswirken können. 

Anlagenbedingte Auswirkungen: Die geplanten Gebäude und Infrastruktureinrichtungen führen zu ei-
ner Neugestaltung und Nutzungsintensivierung des Geltungsbereiches. Negative Auswirkungen auf das 
Schutzgut Mensch sind damit nicht verbunden. 

Betriebsbedingte Auswirkungen: Die wesentlichen betriebsbedingten Auswirkungen der Neuplanung 
sind Lärmimmissionen durch Verkehr, Parkplätze und der zulässigen gewerblichen, sozialen und kultu-
rellen Nutzung im Rahmen der zulässigen Grenzwerte. 

Die geplante Wohnnutzung im Geltungsbereich wird vor allem durch den Bahnbetrieb beeinträchtigt, 
weshalb für alle nach Westen ausgerichteten Fassaden bauliche Maßnahmen zum Schutz gegen Außen-
lärm vorzusehen sind. In den besonders stark betroffenen Bereichen entlang der Bahnlinie wurde die 
Baugrenze möglichst weit entfernt festgesetzt. Sie weist einen Abstand von rund 30 m zur Bahnstrecke 
auf. Zudem wurden hier zusätzliche Festsetzungen gem. den Vorgaben der schallimmissionsschutztech-
nische Untersuchung durch das Wolfgang Sorge Ingenieurbüro für Bauphysik GmbH & Co. KG mit Stand 
von September 2021 getroffen. 

Ergebnis: 

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind bau-, anlagen- und betriebsbedingt keine erheblichen Um-
weltauswirkungen zu erwarten. Es müssen jedoch gem. schallimmissionsschutztechnische Untersu-
chung Maßnahmen zum Schutz der Wohnnutzungen ergriffen werden (vgl. auch Kapitel 4.8). 

5.2.9 Kultur- und Sachgüter 
Beschreibung: 

Im Geltungsbereich befindet sich ein ehemaliges Sanatorium, welches als Baudenkmal unter der 
Nummer D-5-76-121-41 geführt wird. In dem Gebäude entstehen derzeit drei neue Wohnungen. 
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Abbildung 14: Denkmalgeschütztes Gebäude  

Es sind im Planungsgebiet oder dem näheren Umfeld keine Bodendenkmale verzeichnet.  

Im Geltungsbereich befindet sich eine 20 kV-Freileitung und eine Gasmittel- und Gashochdruckleitung 
der N-Ergie Netz GmbH sowie ein gemeindlicher Kanal und Leitungen von Telekom Deutschland GmbH 
und Vodafone Deutschland GmbH. 

Auswirkungen: 

Baubedingte Auswirkungen: Das denkmalgeschützte Gebäude soll erhalten werden und ist im Zuge der 
Bautätigkeiten zu schützen. 

Es wird darauf hingewiesen, dass sämtliche Baumaßnahmen, die sich aufgrund der Nähe zum Bau-
denkmal auf dessen Bestand oder Erscheinungsbild auswirken können, einer denkmalrechtlichen Er-
laubnis bedürfen und daher frühzeitig mit den Denkmalbehörden abzustimmen sind.  

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler (u.a. auffällige Bodenverfärbungen, Holzreste, Mauern, 
Metallgegenstände, Steingeräte, Scherben und Knochen) unterliegen gem. Art. 8 Abs. 1-2 DschG der 
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt für Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehörde. 

Die Schutzstreifen der im Geltungsbereich vorhandenen Leitungen sind gem. den Darstellungen im 
Planblatt und den Ausführungen in der Satzung während der Bauarbeiten zu schützen und dauerhaft zu 
erhalten. 

Anlagenbedingte Auswirkungen: Durch den Bebauungsplan kommt es zu keinen anlagebedingten Aus-
wirkungen auf Kultur- und Sachgüter.  

Betriebsbedingte Auswirkungen: Es ist geplant in das Gebäude drei Wohnungen unterzubringen. Bei 
Einhaltung der denkmalrechtlichen Vorschriften und einer Genehmigung durch die Denkmalschutzbe-
hörde kommt es durch diese Nutzung zu keinen negativen Auswirkungen.  

Ergebnis:  

Im Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und Sachgüter sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. 
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5.2.10 Wechselwirkungen der Schutzgüter 
Aktuell sind aufgrund der Biotop- und Nutzungsstruktur im Planungsumgriff keine besonderen biozö-
notischen oder sonstigen Abhängigkeiten erkennbar, die durch die Planung beeinträchtigt werden.  

Im vorliegenden Planungsraum ist als Auswirkung insbesondere die zusätzliche Versiegelung im Nahbe-
reich der Schwäbischen Rezat zu nennen, die zu einem erhöhten Abfluss von Niederschlagswasser 
führt, was sich wiederum auf die Hochwassergefahr im Planungsraum auswirkt. Dies unterstreicht 
gleichzeitig die Wichtigkeit des Schutzes der bewaldeten Hangkanten. 

5.2.11 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen 
Durch den Bebauungsplan "An der Papiermühle" kommt es zu folgenden Auswirkungen auf die Schutz-
güter: 

Schutzgut Baubedingte Aus-
wirkungen 

Anlagebedingte Aus-
wirkungen 

Betriebsbedingte Aus-
wirkungen 

Klima und Lufthygiene gering gering gering  

Geologie und Böden  hoch hoch gering 

Grund- und Oberflächenwasser hoch hoch gering 

Arten und Lebensräume hoch hoch gering 

Landschaft und Erholung mittel mittel gering 

Menschen / Lärm gering keine gering 

Kultur- und Sachgüter gering keine keine 

Abbildung 15: Tabelle der Auswirkungen 

5.3 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchführung der Pla-
nung 

Bei Nichtdurchführung der Planung würde der Geltungsbereich weiter ungenutzt bleiben. Der Status 
quo würde also erst einmal erhalten werden. Dies brächte vor allem Vorteile für die Schutzgüter Bo-
den, Wasser, Arten- und Lebensräume, da die Auswirkungen durch die Bodenarbeiten und die Über-
bauung entfallen würden. Gleichzeitig müsste der Bedarf an Wohn- und Arbeitsraum an anderer Stelle 
geschaffen werden, was ggf. mit noch größeren Eingriffen verbunden wäre. 

5.4 Vermeidungsmaßnahmen 

Gemäß § 15 BNatSchG sind vermeidbare Beeinträchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. 

Um den Eingriff so weit wie möglich zu minimieren, wurden folgende Festsetzungen und Empfehlun-
gen im Bebauungsplan getroffen: 

- Flächenbefestigung: Zur Minimisierung der Bodenversiegelung sind Stellplätze mit teildurchläs-
sigen Belägen zu befestigen. 

- Regenwassernutzung: Es wird empfohlen das unbelastete Dach- und Oberflächenwasser in Zis-
ternen zu sammeln. 

- Solaranlagen: Es wird empfohlen die Dachflächen der Hauptgebäude mit Solaranlagen zu ver-
sehen, um den Anteil erneuerbarer Energien zu erhöhen. 

- Grünordnung: Es werden umfangreiche Pflanzgebote festgesetzt, die das Urbane Gebiet 
durchgrünen. Die bewaldeten Hangkanten werden erhalten. Biotopbäume werden auch auf 
privaten Grünflächen weitestgehend erhalten. 
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5.5 Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflächen 

5.5.1 Einstufung der Schutzgüter 

Die Einstufung des Planungsraumes erfolgt nach der Bedeutung der Schutzgüter, anhand des Leitfa-
dens "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" des Bayerischen Staatsministeriums für Landesentwick-
lung und Umweltfragen, Ergänzte Fassung, mit Stand vom Januar 2003, Liste 1a – c.  

Eine Übersichtskarte zur Einstufung der Schutzgüter ist im Anhang beigefügt. 

Bei der Betrachtung aller Schutzgüter ergeben sich folgende Einstufungen: 

Biotop-/Nutzungstyp Einstufung gem. Leitfaden 

Wert  
gesamt 

Arten u. Le-
bensräume Boden Wasser 

Klima u. 
Luft 

Landschafts-
bild 

Gebäude 
Iu Iu Iu Iu IIu Iu /versiegelt 

Asphalt / Pflaster 
Iu Iu Iu Iu Iu Iu /versiegelt 

Grünweg / Schotterweg 
Iu Iu Iu Iu Iu Iu 

Bankett / Verkehrsbegleitgrün 
Iu Iu Iu Iu Iu Iu 

Bodenmiete 
Iu Iu Iu Iu Iu Iu 

Lagerflächen 
Iu Iu Iu Iu Iu Iu 

Privatgarten 
IIu IIu Io Io IIu IIu 

Extensive Wiese 
IIo IIu IIu IIu IIu IIu 

Gebüsche und Hecken 
IIu IIu IIu IIu IIu IIu 

Eichen-Hainbuchenwald wechsel-
trocken, alte Ausprägung 

III III III III III III 
Mischwald 

IIo IIu IIu IIo IIo IIo 

Sportzentrum mit Verkehrs- und 
Grünflächen 

Die Eingriffsbilanzierung erfolgte im Landschaftspflegerischen Begleit-
plans "Bau der Doppelsporthalle Georgensgmünd", 3. Tektur, zuletzt 
geändert am 11.10.2018 

Io – Kategorie I oberer Wert, Iu- Kategorie I unterer Wert, IIu – Kategorie II unterer Wert, IIo - Kategorie II oberer Wert, III Kategorie III 
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5.5.2 Bilanzierung zum Ausgleich und Ersatz (s. Karte „Einstufung der Schutzgüter“) 
Aufgrund der geplanten Grundflächenzahl von 0,8 wird die bauliche Nutzung dem Eingriffstyp°A (hoher 
Versiegelungs- und Nutzungsgrad) zugeordnet.  

 

Bestand Planung Fläche in m² Faktor 
Ausgleichsbedarf 

in m² 
Vollversiegelte Flächen Bau-/Verkehrsflächen 5.181,10  -  - 
Kategorie I, unterer Wert Bau-/Verkehrsflächen 2.379,00 0,3 713,70 
Kategorie I, unterer Wert öffentliche Grünfläche 40,70  -  - 
Kategorie I, unterer Wert Gehölzerhalt 188,20  -  - 
Kategorie I, oberer Wert Bau-/Verkehrsflächen 524,80 0,5 262,40 
Kategorie I, oberer Wert Gehölzerhalt 249,40  -  - 
Kategorie II, unterer Wert Bau-/Verkehrsflächen 1.915,40 0,8 1.532,30 
Kategorie II, unterer Wert Gehölzerhalt 518,30  -  - 
Kategorie II, oberer Wert Bau-/Verkehrsflächen 4.938,60 1,0 4.938,60 
Kategorie II, oberer Wert öffentliche Grünfläche 1.417,40  -  - 
Kategorie II, oberer Wert Gehölzerhalt 816,20  -  - 
Kategorie III Bau-/Verkehrsflächen 207,20 3,0 621,60 
Kategorie III Gehölzerhalt 2.711,00  -  - 
Sportzentrum mit Ver-
kehrs- und Grünflächen Ohne Veränderung 11.462,00 - - 

Summe   32.549,00 
 

8.068,60 

 

Zum Ausgleich der Beeinträchtigungen von Natur und Landschaft im Sinne des § 1a (3) BauGB, die der 
Bebauungsplan „An der Papiermühle“ verursacht, sind nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung rein 
rechnerisch 8.068,60 m² Ausgleichsfläche notwendig. 

5.6 Grünordnerische Maßnahmen 

5.6.1 Öffentliche Grünflächen 
Im gekennzeichneten Bereich ist eine öffentliche Grünfläche mit Spielplatz herzustellen. Es ist vorgese-
hen auf dieser Fläche eine fußläufige Verbindung zwischen den Parkplätzen an der Turnhalle und dem 
neuen Baugebiet zu schaffen.  

Ebenfalls ist hier das neu geschaffene Eidechsenbiotop, welches als CEF-Maßnahme bereits umgesetzt 
wurde, zu integrieren sowie dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Hierbei ist auf eine räumliche Tren-
nung zum Spielplatz hin zu achten. Ggf. ist eine Kennzeichnung des Eidechsenhabitats mit einer Infota-
fel sinnvoll. 

Die Fläche dient insgesamt als Eingrünung der südlich geplanten Wohnhäuser und als räumliche Tren-
nung zum nördlichen Sportzentrun. Gleichzeitig soll sie als Grünfläche mit Aufenthaltsqualität den 
wohnungsnahen Freiraumbedarf der neuen Baugebiete decken. 

Die begrünten Flächen im Bereich des Sportzentrums und den dazugehörigen Parkplätzen sind als öf-
fentliche Grünflächen dauerhaft gem. den Vorgaben des Landschaftspflegerischen Begleitplans "Bau 
der Doppelsporthalle Georgensgmünd", 3. Tektur, zuletzt geändert am 11.10.2018 zu gestalten. 
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5.6.2 Gehölzerhalt  
Die zu erhaltenden privaten und öffentlichen Grünflächen wurden als "Flächen oder Maßnahmen zum 
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" festgesetzt. Dabei handelt es 
sich um die wertvollen bewaldeten Hangkanten zur Schwäbischen Rezat, um einen Baumbestand ent-
lang der Bahnlinie und um bestehende Grünflächen mit wertvollen Gehölzbeständen. Besonders erhal-
tungswürdige Bäume sowie Neupflanzungen im Rahmen der Neugestaltung des Sportzentrums wurden 
dabei extra erfasst und zusätzlich als "Bindung für die Erhaltung von Einzelbäumen" festgesetzt. 

Die Gehölzbestände sind damit dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Während der Baumaßnahmen 
sind die Bestände ggf. gemäß DIN 18920 RSBB zu sichern. Ggf. ist während der Bauarbeiten ggf. ein 
fachgerechter Wurzelschutz zu erstellen. 

Der Baumbestand beeinflusst das Landschaftsbild in erheblichem Maße und trägt zur Eingrünung des 
Baugebietes bei. Gleichzeitig können dadurch wertvolle Strukturelemente in Form von Totholz und 
Baumhöhlen erhalten werden. Der Erhalt des Hangwaldes ist zudem von entscheidender Bedeutung 
für den Erhalt der Hangkante und die Auswirkungen von Hochwasserereignissen. 

5.6.3 Pflanzgebote 
Die Pflanzgebote dienen der Durchgrünung des Geltungsbereiches und der Verbesserung des Mikro-
klimas. Bei der Auswahl der Gehölze sind autochthone Bäume und Sträucher der Herkunftsregion 5.1 
"Süddeutsches Hügel- und Bergland, Fränkische Platten und Mittelfränkisches Becken" zu verwenden. 
Bei Ansaaten sind autochthone Saatgutmischungen des Ursprungsgebietes 12 "Fränkisches Hügelland" 
zu verwenden. 

Alle Pflanzarbeiten sind spätestens in der, auf die Bauarbeiten folgende Pflanzzeit (Oktober bis Mai), 
durchzuführen. Die Hochstämme sind mit Dreiböcken zu sichern. Die Arten und Pflanzqualitäten sind 
der Satzung zu entnehmen. 

Baum mit Standortbindung auf öffentlichen Flächen 

Auf der Flur-Nr. 534/4 sind entlang der Parkplätze vier Laubbäume mit Standortbindung zu pflanzen. 

Baum ohne Standortbindung auf öffentlichen Flächen 

Um die öffentliche Grünfläche zu gestalten sind hier 6 Laubbäume ohne Standortbindung zu pflanzen. 

Baum mit Standortbindung auf privaten Flächen 

Entlang der Westseite der Straße "An der Papiermühle" ist eine Baumreihe aus 6 Laubbäumen zu 
pflanzen. 

Baum ohne Standortbindung auf privaten Flächen 

Zur Durchgrünung des Baugebietes sind im Bereich westlich der Straße mindestens drei Laubbäume 
ohne Standortbindung zu pflanzen. 

Heckenpflanzung auf öffentlicher Grünfläche 

Als räumliche Trennung zwischen den Parkplätzen der Turnhalle und dem neuen Baugebiet ist gem. 
den Festsetzungen eine frei wachsende Hecke auf einer Breite von 5,0 m anzupflanzen und dauerhaft 
zu erhalten. 
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5.7 Flächen und Maßnahmen zum Ausgleich und Ersatz 

Der Ausgleichsbedarf in Höhe von 8.068,6 m² ist außerhalb des Geltungsbereiches nachzuweisen.  

Hierfür steht die Flur-Nr. 854, Gemarkung Georgensgmünd zur Verfügung, welche bereits auf 
12.565,3 m² für den Bebauungsplan „Obere Lerch III „ herangezogen wurde. 

Auf der Fläche befindet sich gem. Angaben der zuständigen Forstdienststelle Roth ein Kiefernbestand 
mittleren Alters. Langfristiges Ziel ist die Schaffung eines Eichenmischbestandes unter Beteiligung der 
Hainbuche (Carpinus betulus) und der Rot-Buche (Fagus sylvatica) mit einzelnen Kiefernüberhältern.  

Im Unterwuchs befindet sich bereits zahlreiche Naturverjüngung/ Häheransaat der Eiche (Quercus 
robur). Die Fläche ist zu zäunen, sodass eine natürliche Verjüngung mit Eiche erfolgt. Die Zäunung er-
folgt in zwei Bereichen von je knapp 0,5 ha, um die Durchgängigkeit für Rehwild zwischen den Flächen 
zu gewährleisten. Nach 5 Jahren erfolgt eine Ergänzungspflanzung in Lücken oder in festem Raster mit 
Hainbuche (Carpinus betulus) und Rot-Buche (Fagus sylvatica) mit ca. 1.500 Stk./ha. Der bestehende 
Kiefernschirm wird ausgelichtet. Dieses Vorgehen wurde mit Herrn Meyer von der zuständigen Forst-
dienstelle abgestimmt, der bei der Umsetzung hinzuzuziehen ist. 

Aufgrund der vorhandenen Naturverjüngung wäre der Bestand nach der Bayerischen Kompensations-
verordnung als Strukturreicher Nadelholzwald, mittlere Ausprägung einzustufen (N722 mit 7 WP). Der 
Bestand soll sich zu einem Eichenwald, trockener Standorte, alte Ausprägung entwickeln (L123 mit 15 
WP). Abzüglich einer Reduzierung um 2 Wertpunkte wegen der langen Entwicklungszeit wäre eine Auf-
wertung von 6 Wertpunkten pro m² möglich. Es wird angenommen, dass dies nach dem Leitfaden der 
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in diesem konkreten Fall eine Aufwertung von etwas weniger 
als eine Wertstufe entspricht, da vor allem auf eine vorhandene Naturverjüngung gesetzt wird, die es zu 
entwickeln gilt. Es wurde daher ein Faktor von 0,8 (also ein Zuschlag von 20 %) angesetzt. Um einen 
Ausgleich von 8.068,6 m² zu erzielen ist daher die Aufwertung von insgesamt 9.682,3 m² notwendig 
(vgl. Abbildung 16).  

Die festgesetzten Ersatz- und Ausgleichsmaßnahmen sind mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes an 
das LfU, Dienststelle Hof, zu melden. 
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Abbildung 16: Abgrenzung der Ausgleichsflächen auf der Flur-Nr. 854, Gemarkung Georgensgmünd 

 

5.8 Alternative Planungsmöglichkeiten 

Eine Wiedernutzbarmachung und bauliche Erweiterung von Teilen der Papierfabrik ist an anderer Stel-
le nicht möglich. Die Integration des alten Produktionsgebäudes ist sowohl aus gestalterischen Grün-
den als auch aus Gründen des Ressourcenschutzes sinnvoll. Mit der Aufwertung der ehemaligen Pa-
pierfabrik ist wiederum die Nutzung und Integration der umliegenden Flächen in ein städtebauliches 
Konzept folgerichtig.  

Auch wenn sich das Planungsgebiet aufgrund der Nähe zur Schwäbischen Rezat in einem sensiblen 
Landschaftsraum befindet, so ist der Geltungsbereich doch durch die Bahnlinie, das dahinter liegende 
Gewerbe und das nördliche Sportzentrum bereits vorbelastet. Das neue urbane Gebiet dient somit als 
Übergang zwischen der intensiven Nutzung im Westen und der freien Landschaft im Osten.  

Alternative Standorte für eine Wohn- und Arbeitsraumnutzung stehen in Georgensgmünd an anderer 
Stelle nur bedingt zur Verfügung und können sonst nirgendwo in einen zeitgemäßen Nutzungsmix aus 
Wohnen, Dienstleistung, kulturellen und sozialen Einrichtungen konzentriert werden, bei dem gleich-
zeitig eine Gewerbebrache reaktiviert werden kann. 

5.9 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislücken 

Für die Bauleitplanung standen gute, aktuelle Daten und Planungsgrundlagen zur Verfügung, so dass 
die Abschätzung der Umweltauswirkungen des Vorhabens ohne Probleme möglich war. 

5.10 Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring) 

Gemäß § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der 
Durchführung der Bauleitpläne eintreten, zu überwachen, um insbesondere unvorhergesehene nach-
teilige Auswirkungen frühzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Maßnahmen zur Abhilfe 
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zu ergreifen. Darüber hinaus haben die (Fach)Behörden die Kommune über ggf. auftretende unvorher-
gesehene nachteilige Umweltauswirkungen gemäß § 4 Abs. 3 BauGB zu informieren. 

Erhebliche und nicht ausgleichbare Umweltauswirkungen sind bei Beachtung der getroffenen Regelun-
gen und Festsetzungen durch die Planung nicht zu erwarten. 

Für die Umsetzung und Überprüfung der in der saP festgelegten Vermeidungsmaßnahmen und CEF-
Maßnahmen ist eine ökologische Bauleitung notwendig. 

Zur Überprüfung der Entwicklung der externen Ausgleichsmaßnahme erfolgt im Abstand von 2 Jahren 
eine Begehung mit der Unteren Naturschutzbehörde.  

5.11 Allgemein verständliche Zusammenfassung 

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan "An der Papiermühle“ beschreibt und bewertet gemäß §§ 2, 
2a BauGB die Umwelt und die möglichen Umweltauswirkungen des Vorhabens. Der Umweltbericht in-
formiert die Öffentlichkeit hierüber und soll den betroffenen Bürgern eine Beurteilung ermöglichen, ob 
und in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Planung betroffen sein können. 

Die vorhabenspezifische Belastung für die Schutzgüter Boden, Wasser sowie Arten und Lebensräume 
sind als hoch einzustufen. Die Auswirkungen auf die Schutzgüter Klima, Landschaft, 
Mensch/Immissionen und Kultur- und Sachgüter sind als nicht erheblich anzusehen.  

Der Versiegelungsgrad wird innerhalb des Planareals zunehmen. Verluste von Waldflächen sowie von 
einzelnen Biotopbäumen sind nicht zu vermeiden. Durch die festgesetzten Flächen zum Schutz, zur 
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft können die bewaldeten Hangkanten ge-
schützt werden. Dies ist von besonderer Bedeutung, da diese innerhalb eines Landschaftsschutzgebie-
tes und eines FFH-Gebietes liegen und zudem stellenweise biotopkartiert sind. 

Die neu geschaffenen Pflanzungen und die öffentliche Grünfläche führen zu einer Durchgrünung und 
Einfassung des Plangebietes. 

Insgesamt entsteht ein ausgleichspflichtiger Eingriff in Höhe von 8.068,6 m² in Natur und Landschaft, 
der durch Maßnahmen außerhalb des Geltungsbereiches auszugleichen ist. 

 
6 Aufstellungsvermerk 
 

 

 

Gemeinde Georgensgmünd 

Georgensgmünd, den............................ .......................................................................... 

 1. Bürgermeister, Ben Schwarz 

 

 

 

 

geändert:  ......................................................   
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7 Anlagen 
• Bestandsplan, M. 1:1.000 

• Einstufung der Schutzgüter, M. 1:1.000 

• Spezielle artenschutzrechtliche Prüfung Büro ÖkoloG, Herr Richard Radle, Stand September 
2020 

• Spezielle artenschutzrechtliche Prüfung Biologisches Büro Dr. Brunner, Stand Mai 2021 

• Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung, Stand September 2021, Wolfgang Sorge, In-
genieurbüro für Bauphysik, Nürnberg 
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