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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

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

Baugrenze

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Stralenverkehrsflachen

E StraRenbegrenzungslinie

9. Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

- Private Grinflache

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen flir Malinhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

. Anpflanzen: Baume

13.1 Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

ERLAUTERUNGEN

15. Sonstige Planzeichen

I 1 Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze
1 I (§9Abs.1Nr.4und 22 BauGB)

e e e

i [l Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
! i (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von
Baugebieten, oder Abgrenzung des Males der Nutzung
innerhalb eines Baugebietes

(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

DARSTELLUNGEN ALS HINWEIS
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Praambel

Die Gemeinde Georgensgmiind erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) das zuletzt durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist, der Verordnung uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der geltenden Fassung den Bebauungsplan Nr. 2 ,Im
Weinhdlzel* flr den Bereich sudlich der Konrad-von-Megenberg-StralRe als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Fur den raumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in
der Fassung vom 11.02.2026 und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung
Bebauungsplan mit
1. zeichnerischem Teil im Mafstab 1:500 und
2. Textlichen Festsetzungen

§3
Inkrafttreten
Diese Satzung tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO
1. Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO.

1.2 Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden als unzulassig
festgesetzt.
2. MaR der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1, § 16 BauNVO

a1 Die Grundflachenzahl betragt 40 vom 100 (GRZ 0,4).

2.2 Gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflachenzahl durch Garagen, Carports,
Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 50 vom Hundert
Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6. Die innerhalb der
ErschlieBungsflachen festgelegten, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen,
bleiben auRer Betracht.

2.3 Als Hochstgrenze werden 2 Vollgeschosse (Il) festgesetzt:
E+DG=Il (DG als Vollgeschoss)
E+1+DG=Il (DG kein Vollgeschoss)
24 Die Oberkante des fertigen FuRbodens von baulichen Anlagen im Erdgeschoss darf die per

Planeintrag festgesetzte Hohe (OK FFB) tiber Normalhdhennull (NHN) nicht Gberschreiten.

2.5 Die Wandhohe von Gebauden in den Allgemeinen Wohngebieten darf einschlieRlich Kniestock
eine Hohe von 6,5 m, gemessen an der AulRenkante der Umfassungsmauer (Roh), von der
Oberkante des fertigen FuRbodens im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut, nicht
Uberschreiten.

2.6 Die Firsthohe von Gebauden in den Allgemeinen Wohngebieten darf eine Héhe von 9,0 m,
bezogen auf die Oberkante des fertigen FuRbodens im Erdgeschoss, nicht Gberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

3.1 Im Allgemeinen Wohngebiet werden die Uberbaubaren Flachen mittels Baugrenzen nach § 23
Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Die Errichtung von Terrassen und Stellplatzen inklusive ihrer
Zufahrten ist auch auRerhalb der Baugrenzen zuléssig. Ein Ubertreten der Baugrenzen durch
andere untergeordnete Bauteile, wird nach § 23 Abs. 3 BauNVO um bis zu 1,5 m als zulassig
festgesetzt.

3.2 In den Allgemeinen Wohngebieten wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt. Zulassig ist die Errichtung von Einzel- und Doppelhausern.

< A Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO findet keine

Anwendung.

4. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

4.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Eigentumer der Flst.-Nr. 328/01, 328/02, 328/03, 328/04, 328/05, jeweils Gmkg. Mabenberg,
festgelegt.

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

5.1 Dachformen: Fiur Hauptgebaude sind Satteldacher zulassig.

5.2 Far Garagen, Nebengebaude und untergeordnete Dacher an Hauptgebauden sowie fur

verbindende Dacher zwischen Haupt- und Nebengebaude sind auch Pultdacher, Flachdacher und
flach geneigte Dacher mit einer Neigung von weniger als 5°, bezogen auf die Horizontale,
zulassig.

5.3 Fir Satteldachflachen von Hauptgebauden sowie von Garagen, Nebengebauden und
untergeordneten Dachern an Hauptgebauden sowie von verbindenden Dachern zwischen Haupt-
und Nebengebauden sind als Dacheindeckung Dachsteine oder Dachziegel in Rottdnen zulassig.

54 Als Dachaufbauten sind Zwerchgiebel und Dachgauben zulassig.
b5 Dacheinschnitte sind zulassig.
5.6 Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Satteldachern sind ohne Aufstanderung zu

errichten. Auf Flachdachern auf Garagen und Nebengebauden sind Solarenergieanlagen und
Sonnenkollektoren mit Aufstanderung zulassig.

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

6.1 Garagen, Stellplatze, Carports und sonstige Nebenanlagen sind innerhalb der tberbaubaren
Grundstuckflache zu errichten. Im Sinne der Festsetzung Nr. 3.1 durfen Stellplatze inklusive ihrer
Zufahrten zusatzlich auch auRerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

6.2 Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze herzustellen.
r & Regelungen des Wasserabflusses
71 Das von den Dachflachen oder befestigten Oberflachen abflieRende, unverschmutzte

Niederschlagswasser ist auf dem Grundstuck zu versickern. Die Einleitung von Grund-,
Drainagewasser- und Quellwasser in die 6ffentliche Kanalisation ist unzulassig.

Grinordnung

8.1 Garagen und Nebengebaude mit einem Flachdach oder einem flach geneigten Dach mit einer
Neigung von weniger 5° sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen. Die Festsetzung
findet keine Anwendung auf:

- Carports
- Flachdacher oder flach geneigte Dacher, die mit Photovoltaikanlagen belegt sind.

- Flachdacher oder flach geneigte Dacher technischer Bauwerke wie z.B.
Léschwasserbevorratungen, Liftungsanlagen etc.

8.2 Die Anlage von Schotter- oder Kiesflachen zur Gartengestaltung ist unzulassig. Freiflachen die
nicht als Zufahrten, Wege oder Terrassen befestigt sind, mussen gartnerisch mit Rasen und
Pflanzungen angelegt werden.

8.3 Alle Einfriedungen sind mit einer Sockelfreiheit von 15 cm zu gestalten.

8.4 Stellplatze, Zufahrten, Wege/Zuwege und befestigte Flachen auf den Baugrundstiicken sind
versickerungsfahig (z.B. Natursteinpflaster, Kies- oder Schotterflachen, Rasengittersteine oder
Pflaster mit Ragenfuge) auszubilden und mussen zum Zweck der
Niederschlagswasserversickerung mit Gefalle zu den angrenzenden Griinflachen angelegt
werden.

8.5

9.2

10.
10.1

10.2

Im Wohngebiet ist je volle 200 m? Grundstlicksflache ein 1 Obstgeholz oder 1 Laubgehdlz oder 2

Straucher, mindestens jedoch 1 Obst- oder Laubgehdlz, zu pflanzen. Es sind ausnahmslos Arten und

Pflanzqualitaten der folgenden Artenliste ,Durchgrinung“ zu verwenden. Die Standorte sind frei
wabhlbar.

Naturschutzfachliche Eingriffsreglung
Um den Eingriff durch die vorliegende Planung auszugleichen, ist eine Gesamtausgleichsflache in

Hoéhe von 2.216 Wertpunkten nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft*

erforderlich. Der zu leistende naturschutzfachliche Ausgleich wird stidlich angrenzend an das
Plangebiet auf einem Teilbereich der Flurnummer 328 Gmkg. M&abenberg erbracht.

Innerhalb der 325 m? umfassenden ,Umgrenzung von Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft‘ auf einem Teilbereich der Flurnummer 328

Gmkg. Mabenberg ist eine Streuobstweise mit mind. 6 regionaltypischen Obstgehélzen anzulegen.
Die Obstbaume sind jeweils mit einem Dreibock und VerbiRRschutz zu sichern. Die Wiesenflache ist

durch Ansaat mit einer Gras- Krautermischung aus dem Ursprungsgebiet 12 ,Frénkisches

Hugelland* anzulegen. Sie ist extensiv ohne den Einsatz von Dinge- oder Pflanzenschutzmitteln zu

bewirtschaften.

Durch die festgesetzte AusgleichsmalRnahme kénnen 2.275 Wertpunkte generiert werden. Der
notwendige naturschutzfachliche Ausgleich kann durch die festgesetzte MalRnahme vollumfanglich
erbracht werden.

Artenliste
Durchgriinung

Baume: Il. Wuchsklasse (Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 16-18

cm), gebietsheimische Gehdlze der Herkunftsregion 5.1 ,Stiddeutsches Higel- und Bergland,
Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken®

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Crataegus oxyacantha Zweigriffliger Weilldorn
Prunus avium Vogelkirsche

Prunus padus Traubenkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Optional regionaltypische Obstgehélze. Mindestpflanzqualitat: H, StU 12-14.

Straucher: (Mindestpflanzqualitat: 2x verpflanzt; MindestgroRe: 60-100 cm), gebietsheimische
Gehdlze der Herkunftsregion 5.1 ,Stddeutsches Hugel- und Bergland, Frankische Platten und
Mittelfrankisches Becken®

Clematis vitalba Gewohnliche Waldrebe
Corylus avellana Haselnuss

Cornus sanguinea Bluthartriegel

Cornus mas Kornelkirsche

Euonymus europaeus Europaisches Pfaffenhitchen
Frangula alnus Faulbaum

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa canina Heckenrose

Rosa arvensis Kriechende Rose

Salix cinerea Grau-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Virbunum opulus Gewohnlicher Schneeball

Naturschutzfachliche MaBnahmenflache (Ausgleichsflache)

Regionaltypische Obstgehdlze. Mindestpflanzqualitat: H, StU 12-14. Die Obstgehdélze haben mind.

einen Abstand von 8 m zueinander aufzuweisen.

HINWEISE
1.

Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flr Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehérde geman Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur

Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstucks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines

der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund

gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Un-

ternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ab-

lauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Die festgesetzte Ausgleichsflache ist bei Inkrafttreten des Bebauungsplans von der Gemein-
de an das Bayerische Okoflachenkataster, Landesamt fur Umwelt, AuBenstelle Hof, zu mel-

den.

Es wird auf die Genehmigungspflicht einer potenziellen Bauwasserhaltung (Art. 15i. V. m.
Art.70 BayWG) hingewiesen.

Verfahrensvermerk

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom [Datum] gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am [Datum] ortsublich
bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darle-
gung und Anhorung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom [Datum]
hat in der Zeit vom [Datum] bis [Datum] stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom [Datum] hat
in der Zeit vom [Datum] bis [Datum] stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom [Datum] wurden die Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom [Datum]
bis [Datum] beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom [Datum] wurde mit der Begriindung
gemanR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom [Datum] bis [Datum] im Internet veréffentlicht. Zu-
satzlich zur Verdffentlichung im Internet wurden folgende andere leicht zu erreichende Zu-
gangsmaoglichkeiten vorgehalten (z.B. Lesegerate) im Rathaus, Zimmer [Raumbezeich-
nung], Anschrift: [Adresse], wahrend folgender Zeiten [Werktage, Stunden] bereitgestellt.
Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internetportal des Landes zuganglich gemacht.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom [Datum] den Bebauungsplan gem.
§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom [Datum] festgestelit.

Gemeinde Georgensgmiind, den [Datum]

1. Bargermeister Friedrich Koch

7. Ausgefertigt

Gemeinde Georgensgmiind, den [Datum]

1. Burgermeister Friedrich Koch

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am [Datum] gemaR § 10 Abs. 3 S.
1 HS 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung und zu-
sammenfassender Erklarung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tuber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des
§ 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen.

Gemeinde Georgensgmiund, den [Datum]

1. Burgermeister Friedrich Koch

Gemeinde Georgensgmund
Bahnhofstralle 4
91166 Georgensgmund
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Bebauungsplan Nr. 2 "Im Weinholzel"
mit integriertem Grinordnungsplan
Georgensgmund, Mabenberg
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