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1. PLANUNGSABSICHT

Der Eigentimer des betreffenden Grundstticks hat die Absicht, auf seinem Grundstick Flst. Nr. 1046 in
Georgensgmund ein Einfamilienhaus (ein Vollgeschoss, nicht unterkellert mit Walmdach) zu errichten.
Ausgel6st durch das Bauvorhaben des Eigentimers sollen die Festsetzungen des Bebauungsplans
bezogen auf das oben genannte Grundstlck, das im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 27
,Birkenwaldchen” liegt, angepasst werden.

Aktuell ist fur das am Ostlichen Rand des Bebauungsplans liegende Grundstlck ein Parkplatz
vorgesehen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Nach
eigener Aussage benotigt die Gemeinde diesen weiteren Parkplatz nicht.

2. LAGE DES PLANUNGSBEREICHS

Das 0,17 ha umfassende Grundstick liegt am 6stlichen Ende des im Westen von Georgensgmund
liegenden Bebauungsplans Nr. 27 "Birkenwaldchen”. Der Geltungsbereich der Anderung umfasst das
Flurstick mit der Nummer 1046 der Gemarkung Georgensgmund.

Das leicht hangige Grundstuck befindet sich am Ortsrand des Altorts, sudlich oberhalb des Steinbachtals
und grenzt im Westen an den evangelisch-lutherischen Friedhof. Im Stden grenzt das Grundstick an die
Kreisstrale RH6, im Osten an einen Gemeindeweg, der hinab zum Steinbach fuhrt.

Ubersicht d. Lage des Grundstticks im akt. Bebauungsplan Nr. 27 "Birkenwaldchen”, ohne MaBstab
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3. ERSCHLIESSUNG

3.1 VERKEHRSANBINDUNG

Das Grundstick befindet sich in einer gewachsenen Struktur und ist verkehrstechnisch direkt an die
Kreisstralle RH6 angebunden.

Fur die Bebauung des Grundstticks FIst. Nr. 1046 ist zur Grundsticksgrenze ein Abstand von mindestens
5 m einzuhalten.

3.2 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung erfolgt durch das gemeindliche Wasserwerk. Eine Versorgungsleitung liegt in der
KreisstraBe RH6. Die

Versorgungsleitungen fur das Grundstuck werden im Boden im Bereich der geplanten Einfahrt gebundelt
verlegt.

3.3 ABWASSERENTSORGUNG
Das Schmutzwasser des Grundstlcks wird an die in der KreisstraBe vorhandenen Rohrleitungen der
Gemeinde angeschlossen und im Mischsystem abgeleitet.

3.4 ENERGIEVERSORGUNG

Die Energieversorgung wird durch die Gemeindewerke Georgensgmdnd sichergestellt. Die
Versorgungsleitungen liegen in der RH 6 und werden fur das Grundstick im Boden im Bereich der
geplanten Einfahrt gebundelt verlegt.

3.5 FERNMELDEANLAGEN
In der StraBe ist das Fernmeldenetz der Deutschen Telekom vorhanden. Es sind Kupferleitungen, keine
Glasfaserleitungen vorhanden.

3.6 ERDGAS
Die Versorgung mit Erdgas obliegt der N-ERGIE und ist in der RH 6 vorhanden. Eine Versorgung mit
Erdgas ist vom Eigentumer nicht gewtnscht.

4. Stadtebauliche Gestaltungsabsicht

4.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans, dessen Art der baulichen Nutzung als
allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt ist.

4.2 MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

Als hochst zuldssiges MaB3 der baulichen Nutzung gelten die im Planblatt festgesetzten Hochstwerte,
namlich eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8, soweit sich
nicht aus der festgesetzten Uberbaubaren Flache, der Geschosszahl sowie der GrundsticksgroBe ein
geringeres MalB ergibt.
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4.3 BEBAUUNG, DACHFORMEN, HOHENLAGE
Als Bauweise ist die offene Bauweise gemal3 § 22 BauNVO mit den jeweils im Planblatt festgelegten
Einschréankungen festgesetzt.
Die Uberbaubare Grundstucksflache ergibt sich aus den Baulinien und Baugrenzen im Bebauungsplan.
Generell ist die Firstrichtung quer zur ErschlieBungsstrae vorgeschrieben. Die im Bebauungsplan
angegebene Firstrichtung ist verbindlich.
Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans "Birkenwaldchen” sind Satteldacher und
Walmdacher gemaB Festsetzung in der Satzung zulassig.
Bei Satteldachern betragt die Dachneigung 40-55°, fur Walmdéacher wird eine Dachneigung von 18-26°
festgesetzt. Die im Bebauungsplan angegebenen Dachneigungen sind verbindlich.

5. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

5.1 LANDESPLANUNG

Auszug aus dem Landesentwicklungsprogramm:

Siedlungsstruktur

(G) Die Ausweisung vorn Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berucksichtigung des demografischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. (...) Um die
Innenentwicklung zu starken, mussen vorhandene und fur eine bauliche Nutzung geeignete
Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende
Bausubstanz, sowie Maglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden.

5.2 REGIONALPLAN

Die Gemeinde Georgensgmund liegt in der Planungsregion 7, Region Nurnberg, in einem landlichen
Teilraum im Umfeld des groBen Verdichtungsraumes Nirnberg / Furth / Erlangen. Die Gemeinde
Georgensgmund ist ein Unterzentrum an den Entwicklungsachsen Nurnberg — Roth — WeiBenburg
(Entwicklungsachse Uberregionaler Bedeutung) und Georgensgmind — Spalt — Gunzenhausen
(Entwicklungsachse regionaler Bedeutung), sowie in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung
nachhaltig gestarkt werden soll. Der Geltungsbereich liegt im Regionalplan innerhalb der Einheit 113
Mittelfrankisches Becken”, Untereinheit 113.3 ,Sudliche Mittelfrankische Platten” in einem Bereich mit
intensiver Landnutzung.

Die vorgesehene bauliche Entwicklung entspricht den Zielen des Regionalplans.

5.3 ABSP / BIOTOPKARTIERUNG/ SCHUTZGEBIETE

Die Geholze im Nord- und Ostsaum des Grundstlcks sind gemalB Artenschutz biotopkartiert. In der
amtlichen Biotopkartierung sind fur den Baubereich auf dem Grundsttick keine Eintragungen enthalten.
Das Grundstuck liegt auBerhalb von Schutzgebieten.

Das Grundstuck liegt nicht im Auebereich des Steinbachtals.

In einer Entfernung von ca. 20 m Luftlinie nordwestlich des Grundstlcks liegt das
Landschaftsschutzgebiet ,Sudliches Mittelfrankisches Becken oOstlich der Schwabischen Rezat und der
Rednitz mit Vorland der Mittleren Frankenalb" (LSG Ost).

Auswirkungen des Bauvorhabens auf das Landschaftsschutzgebiet kénnen aufgrund der beabsichtigten
Nutzung und Bauaufgabe ausgeschlossen werden.
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6. UMWELTSCHUTZENDE BELANGE GEMAR § 1 ABS. 6 NR. 7 BAUGB

Bei Bebauungspléanen der Innenentwicklung soll einem Investitionsbedarf zur Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung
von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen werden (§ 13a
Abs. 3 Nr. 3 BauGB).

Unabhangig davon sind aber auch die Anforderungen an eine gerechte Abwagung der durch die
Bauleitplanung betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange zu beachten (81 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

6.1 SCHUTZGUT BODEN / GEOLOGIE

Die digitale geologische Karte von Bayern 1:25.000 weist fur den Bereich des Baufelds das Anstehen des
unteren Burgsandstein aus.

Die Versickerung von Oberflachenwasser in den anstehenden Sandboden ist gemal den Anforderungen
des ATV-Merkblatts DWA-A 138 maglich.

Aufgrund von Baugrunduntersuchungen ist bekannt, dass teils bindige Béden des Homogenbereichs B
anstehen. AuBerdem Sandboden des Homogenbereichs B2.

Das Aushubmaterial verbleibt auf dem Grundstick und wird wieder eingebaut.

Vorbelastungen in Form von Altlasten/ Ablagerungen sind nicht bekannt.

6.2 SCHUTZGUT WASSER

Innerhalb des Geltungsbereiches ist hauptsachlich die Grundwassersituation von Bedeutung. Die zu
bebauende Flache liegt auBerhalb des Uberschwemmungsgebiets eines HQ100 sowie auBerhalb eines
wasserrelevanten Schutzgebietes der Wasserversorgung.

Die digitale hydrogeologische Karte von Bayern 1:100.000 (dHK 100) des UmweltAtlas Bayern weist fur
das Gebiet einen Grundwasserstand von ca. 350 m NN aus. Oberflachengewésser, Uberschwemmungs-
oder Wasserschutzgebiete sind durch die geplante Bebauung nicht betroffen.

Durch die Uberbauung wird eine Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate verursacht. Das
Eintragsrisiko von Nahr- und Schadstoffen in das Grundwasser wird sich aufgrund der geplanten
Bebauung nicht erhéhen.

In Hinblick auf die Grundwasserbildungsrate ist die Flache des Grundstticks aufgrund der Kleinflachigkeit
von geringer bis mittlerer Bedeutung.

Eine Vorbelastung des Grund- und Schichtwassers im Planungsgebiet ist nicht bekannt.

Ein Beitrag zur Wasserrickhaltung wird auf dem Grundsttck durch die Verwendung versickerungsfahiger
Belage, durch Versickerung von Niederschlagswasser und durch den Einsatz einer Zisterne geleistet.
AuBerdem werden Grundwasserabsenkungen infolge von TiefbaumaBnahmen vermieden, da nur flach
gegrundet wird.

0.3 SCHUTZGUT ARTEN UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

6.3.1 Beschreibung der Flache

Es handelt sich um eine brachliegende Obstwiese auf der Hochterrasse des Steinbaches. Auf der
Obstwiese stocken mehrere altere Obstbdume (meist Apfelhalbstéamme) ohne Hohlen oder Spalten.
Nordlich und 6stlich befindet sich auf dem Grundstuck auf der Bdschung zum Steinbach eine
biotopkartierte Baumhecke mit alten Eichen, Birken, Traubenkirschen, Zitterpappeln (Biotop 6832- 0035-
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020 Baumhecken auf Ackerterrassen am westlichen Ortsrand von Georgensgmund). Eintragungen in der
Artenschutzkartierung sind auf der Flache und in der unmittelbaren Umgebung nicht vorhanden.

6.3.2 Ergebnisse der Untersuchung

6.3.2.1 Hohlen- bzw. Biotopb&ume

In den Obstbdumen befinden sich weder Hohlen noch Spalten oder Rindenabplatzungen mit
Biotopoder Quartiercharakter. In der Baumhecke im Norden und Osten des Grundstucks sind zahlreiche
Hohlenbaume, Spaltenbaume und Badume mit Biotopcharakter vorhanden.

6.3.2.2 Mogliche Vorkommen von Tierarten (bezogen auf SaP-relevante Vorkommen in der TK 6832
Heideck It. Datenbank des LfU)

6.3.2.2 a Saugetiere

Fledermause: Es sind keine Quartiere (Hohlen, groBere Rindenabplatzungen) in den Gehdlzen auf der
Bauflache vorhanden. Die Obstwiese ist nur als Jagdgebiet teilweise relevant. Die biotopkartierte
Baumhecke mit den Quartierstrukturen bleibt erhalten.

6.3.2.2 b Reptilien

Im Bereich der Baumhecke sind Teilhabitate fUr Zauneidechsen vorhanden (stdorientiert, besonnt,
Verstecke). Ein Vorkommen ist hier potenziell moglich. Die eigentliche Bauflache ist eine brachliegende
Obstwiese mit dichtem Altgrasbestand. Es gibt keine offenen Stellen mit grabbarem Substrat, keine
Verstecke (z.B. Totholz- oder Steinhaufen), keine Sonnplétze. Die Habitateignung fur die Zauneidechse
ist sehr gering. Ein dauerhaftes Vorkommen kann ausgeschlossen werden. Kursorische Aufenthalte von
einzelnen Individuen sind aber maoglich.

VermeidungsmaBnahme: RegelmaBiges tiefes Mahen des Baufeldes vor Baubeginn zur Vergramung.

6.3.2.2 ¢ Lurche
Keine Habitate fur die It. Datenbank (Landesamt fir Umwelt 2021) in der TK vorkommenden Arten
vorhanden.

6.3.2.2 d Vogel

In den Obstgeholzen sind keine Bruthohlen vorhanden. Die vorhandenen Strukturen lassen auf das
Vorkommen héaufiger Brutvogelarten schlieBen. Diese sog. Freibriter legen jedes Jahr neue Nester an
und kénnen fur ihr Brutgeschaft auf vorhandene Geholzstrukturen in der Umgebung ausweichen. In der
biotopkartierten Baumhecke sind zahlreiche Bruthéhlen vorhanden.

Als VermeidungsmaBBnahmen zur Abwendung von Verbotstatbestdnden ist eine evtl. notwendige
Rodung der Obstgeholze und die Freimachung des Baufeldes vom 1. Okt. bis 28. Febr. vorzunehmen,
die biotopkartierte Baumhecke mit den Fortpflanzungsstatten ist vollstandig zu erhalten.

6.3.3 Zusammenfassung

Im Hinblick auf eine geplante Bebauung wurde auf der o0.g. Flache eine faunistische Strukturbegehung
durchgefuhrt. Die vorhandenen Strukturen und Habitate wurden bewertet und mit den maoglichen
Tiergruppen abgeglichen.
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6.3.4 Ergebnis
Zur Abwendung von Verbotstatbestanden sind folgende MaBnahmen notwendig:
Vermeidungsmalnahmen:
- Vollstandiger Erhalt der Baumhecke im Norden und Osten des Grundstticks
- Rodung der evtl. betroffenen Obstbdume nur im Zeitraum 1.10 bis 28.2. (auBerhalb der Vogelbrutzeit)
Vergramung:
Um zu verhindern, dass evtl. vorhandene Zauneidechsen aus dem Baumheckenbereich einwandern,
muss die eigentliche Bauflache mit Baunebenflachen in der Aktivitdtsphase der Zauneidechsen (Anfang
Marz bis Ende Oktober) bis zum Baubeginn regelmaBig (14-tagig) tief gemaht werden; das Mahdgut
muss restlos entfernt werden.

CEF- oder FCS- MaBnahmen sind nicht notwendig.

6.4 SCHUTZGUT LUFT/ KLIMA

Das Grundsttck tragt aufgrund der Kleinflachigkeit derzeit in geringem MaBe zur Frischluftregeneration
bei.

Die Topografie des Grundstucks ist leicht hangig. Luftaustauschbahnen werden nicht Uberbaut.

Da das Geb&ude nur eingeschossig ist, ist durch die Bebauung nicht mit einer Luftbarrierewirkung zu
rechnen.

Aufgrund der Kleinflachigkeit ist die Bedeutung der Flache fur das Schutzgut Klima / Luft mit geringer —
mittlerer Wertigkeit zu beurteilen.

Die geplante Uberbauung verursacht durch die einhergehende Versiegelung eine minimal erhohte
Lufterwarmung und somit eine leichte Veranderung des Kleinklimas sowie eine Zunahme der
Immissionen (Larm, Stdube, Schadstoffe). Die angefuhrten Wirkungen werden durch Einsatz
regenerativer Energien (Solaranlage, Luft-/Wasser-Warmepumpe) minimiert.

6.5 SCHUTZGUT ORTS- UND LANDSCHAFTSBILD

Objektive Kriterien bei der Beurteilung des Landschaftsbildes sind die naturrdumliche und kulturhistorisch
gewachsene  Charakteristik eines Raumes sowie die Vielfalt und die Naturndhe eines
Landschaftsteilraumes. Unter dem Orts- und Landschaftsbild werden alle optisch und sinnlich
wahrnehmbaren Auspréagungen von Natur und Landschaft verstanden, darunter auch Kriterien wie
Erreichbarkeit, ErschlieBung, Attraktivitat, Aussicht und klimatische Faktoren.

Das Grundstick liegt am westlichen Rand des Altorts von Georgensgmund und schlieBt an die ¢stliche
vorhandene Siedlungsstruktur an. Westlich liegt der evangelisch-lutherische Friedhof.

Das geplante Gebaude tritt um finf Meter von der StraBe zurtck und duckt sich mit einer geringen
Gesamthohe von funf Metern funfzig in die Landschaft. Zum Friedhof wird im Mittel ein Abstand von
16,50 Metern gehalten.

Zur KreisstraBe hin besteht eine alte Buchenhecke, die auch auf der Grundsttcksgrenze zum Friedhof hin
weiter lauft. Diese Hecken werden erhalten. Sichtbeziehungen bleiben bestehen.

Der biotopkartierte Baumbestand wird geschitzt und bleibt dber den Baueingriff hinaus der Landschaft
erhalten.
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Die geplante Bebauung halt sich zurtck, fugt sich aber dennoch in das bestehende Orts- und
Landschaftsbild ein. Es ist keine negative Fernwirkung zu erwarten.

6.6 SCHUTZGUT MENSCH (WOHNEN, GESUNDHEIT, FREIZEIT UND ERHOLUNG)

Das Grundstuck liegt in der Nahe des Landschaftsschutzgebiets, grenzt an die gewachsene Ortsstruktur,
den Friedhof und die KreisstraBe RH6 an. Die Kreisstrale befindet sich hier im Ort und weist eine Breite
von ca. funfeinhalb Metern auf. Es ist ebenso wie bei dem Nachbargrundsttck kein aktiver Larmschutz
vorgesehen oder notig.

Weder ist durch die geplante BaumaBBnahme noch flr das Grundstlck durch seine Lage mit einer
Beeintrachtigung fur den Menschen zu rechnen.

6.7 SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER
Baudenkmaler sind von der MalBnahme nicht betroffen. Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich
im Grundstuck keine Bodendenkmaler.

7. GRUNORDNUNG

7.1 ENTFALL DER AUSGLEICHSPFLICHT

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung (8 13a BauGB) mit einer zulassigen Grundflache der
baulichen Anlagen von weniger als 20.000 m? gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinn des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB), das heif3t, es entfallt die Ausgleichspflicht.

Es gelten die Bestimmungen der Grunordnung.
7.2 BEWERTUNG
Ursprunglich war die Flache fur einen Parkplatz vorgesehen, sodass die zukunftige Nutzung und

Bebauung mit einem EFH mit groBer privater Grunflache insgesamt betrachtet zu einem geringeren
Eingriff fuhrt. Nach diesem MaBstab ware der Eingriff auch aus dieser Sicht nicht ausgleichspflichtig.

8. FLACHENBILANZ des gesamten Bebauungsplans "Birkenwaldchen” (inkl. Bereich 4. Anderung)

Flachen Flachenangabe
Bauflachen

- Allgemeines Wohngebiet gesamt 0,673 ha
Verkehrsflachen

- Stral3en, Rad- und FuBwege 1,2 ha

Summe 1,873 ha
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9. BODENORDNUNG

Die Flachen des Plangebietes befinden sich in privatem Besitz.

10. HINWEISE

10.1 ARCHAOLOGISCHE FUNDE, BODENFUNDE
Es wird auf die Meldepflicht von Bodenfunden verwiesen.

10.2 NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Um den Eingriff in den Naturhaushalt und die Menge an zu bewirtschaftendem Regenwasser so gering
wie maoglich zu halten, sollen die zu befestigenden Flachen nach Maglichkeit weitestgehend reduziert
bzw. in wasserdurchlassigem Material ausgefthrt werden.

Hof-, Lager- und Stellplatzflachen, bei denen unverschmutztes Niederschlagwasser anféllt, sind deshalb
nach Moglichkeit wasserdurchlassig zu gestalten oder Uber Sickerschachte, Rigolen oder Sicker- und
Retentionsmulden zu versickern.

Es wird auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFrei) i. V. mit den ,technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser” (TRENGW)
hingewiesen.
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