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A)  Anlass  und  Z ie l  der  E inbez iehungssatzung  nach  §  34  Abs .  

4  Satz  1  Nr .  3  BauGB  

 

Die Gemeinde Georgensgmünd beabsichtigt für den Gemeindeteil Mauk auf den 

Flurnummern 1474/3 (TF) und 1472 (TF) Gemarkung Wallesau die Aufstellung einer 

Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB für Dorfgebietsflächen nach § 

5 BauNVO. 

Hierzu wurde durch den Gemeinderat am 19.07.2023 die Aufstellung der 

Einbeziehungssatzung beschlossen. 

 

Durch die Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB können einzelne 

Außenbereichsflächen in den Innenbereich einbezogen werden, wenn sie durch die bauliche 

Nutzung des angrenzenden Bereichs bereits entsprechend geprägt sind. Wann eine solche 

Prägung angenommen werden kann, hängt von der konkreten Situation im Einzelfall ab. 

Die Rechtmäßigkeit der Satzung setzt voraus, dass sie mit einer geordneten 

städtebaulichen Entwicklung vereinbar ist, nicht die Zulässigkeit von Vorhaben, die einer 

Pflicht zur Umweltverträglichkeitsprüfung unterliegen, begründet wird und keine 

Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks von 

Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europäischen Vogelschutzgebiete im 

Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen. 

Der Geltungsbereich wurde durch das Landratsamt Roth als Außenbereich im Innenbereich 

eingestuft. Eine Bebauung ist deshalb ohne Bauleitplanung nur in Ausnahmefällen möglich. 

Ziel der Einbeziehungssatzung ist die Schaffung von weiterem Baurecht für den örtlichen 

Bedarf auf den innenliegenden Grundstücken im Sinne einer nachhaltigen, dörflichen 

Entwicklung des Ortsteils. Die Satzung soll eine geordnete städtebauliche Entwicklung 

zwischen der bestehenden Bebauung sicherstellen. Die Flächen sind im 

Flächennutzungsplan als MD (Dorfgebiet) dargestellt. Somit orientiert sich die Satzung an 

der Darstellung im Flächennutzungsplan und schreibt die geordnete städtebauliche 

Entwicklung fort. 

Die bauliche Verdichtung in diesem Bereich führt zu einer Stärkung des Gemeindeteils 

Mauk. Zudem ist die Verdichtung des Innenbereichs, statt einer weiteren Entwicklung im 

unbebauten Außenbereich zu bevorzugen.  

Die Bebauung der betreffenden Grundstücke ist unter Berücksichtigung der bereits 

vorhandenen Bebauung städtebaulich vertretbar und führt zu einer maßvollen 

Nachverdichtung. Es handelt sich im Falle des vorliegenden Geltungsbereichs um einen 

klassischen Lückenschluss zwischen der bereits vorhandenen Bebauung.  

 

Gemäß § 34 Abs. 4 und 5 BauGB ist für den Erlass einer solchen Satzung nach Absatz 4 

Satz 1 Nr. 3 das vereinfachte Verfahren nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend 

anzuwenden. Es ist keine Umweltprüfung erforderlich.  
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Es bestehen keine Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB 

genannten Schutzgüter oder dafür, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder 

Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfällen nach § 50 Abs. 1 

Bundesimmissionssschutzgesetzes zu beachten sind. 

Die Gemeinde will im Rahmen ihrer Planungshoheit mit dem Erlass dieser 

Einbeziehungssatzung den Bestand und die Entwicklung des Dorfes nachhaltig sichern und 

einer Abwanderung und Verödung des Dorfes frühzeitig entgegentreten. 

Die Einbeziehungssatzung dient daher der Deckung örtlichen Baulandbedarfes für die junge 

nachwachsende Generation des Dorfes, die in ihrem Heimatdorf sesshaft bleiben oder 

hierher wieder zurückkommen möchte. Es soll die Rechtsgrundlage und die städtebauliche 

Ordnung für den im Plan begrenzten Geltungsbereich gesichert und maßvolle 

Erweiterungsmöglichkeit geschaffen werden. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Einbeziehungssatzung „Mauk“ der Gemeinde Georgengmünd 

 

Entwurf vom 13.12.2023                                           Seite 7 von 29 

B)  Rahmenbedingungen und  P lanungsvorgaben  

1 .  Gesetz l iche  Grund lagen  –  Verordnungen  

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBl. 

I S. 3634), zuletzt geändert durch Gesetz vom 28.Juli 2023 (BGBl. I S. 221) 

m.W.v. 01. Oktober 2023  

BauNVO Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke - 

Baunutzungsverordnung - in der Fassung der Bekanntmachung vom 

21.11.2017 (BGBl. I S. 3786), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes 

vom 3. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176) m.W.v. 07. Juli 2023. 

BauVorlV Verordnung über Bauvorlagen und bauaufsichtliche Anzeigen - 

Bauvorlagenverordnung - in der Fassung vom 10.11.2007 (GVBl. S. 792), 

zuletzt geändert durch § 5 der Verordnung vom 23.12.2020 (GVBl. S. 663). 

BayBO Bayerische Bauordnung 2008 in der Fassung der Bekanntmachung vom 

14.08.2007 (GVBl. S. 588), zuletzt geändert durch Gesetz vom 23. Juni 2023 

(GVBl. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBl. S. 327) und 

durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBl. S. 371). 

BayBodSchG Bayerisches Gesetz zur Ausführung des Bundes-Bodenschutzgesetzes 

(Bayerisches Bodenschutzgesetz) vom 23.02.1999 (GVBl. S. 36), zuletzt 

geändert durch Gesetz vom 09.Dezember 2020 (GVBl. S. 640) 

BayDSchG Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmäler - Bayerisches 

Denkmalschutzgesetz - in der Fassung vom 25.06.1973 (BayRS IV S. 354), 

zuletzt geändert durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2023 (GVBl. S. 251). 

BNatSchG Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz 

- in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBl. I S. 2542), zuletzt geändert durch 

Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBl. I S. 2240). 

BayNatSchG Gesetz über den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die 

Erholung in der freien Natur - Bayerisches Naturschutzgesetz - in der 

Fassung vom 23.02.2011 (GVBl. S. 82), zuletzt geändert durch § 1 des 

Gesetzes vom 23. Dezember 2022 (GVBl. S. 723). 

GaStellV Verordnung über den Bau und Betrieb von Garagen sowie über die Zahl der 

notwendigen Stellplätze - Garagen- und Stellplatzverordnung - in der 

Fassung vom 30.11.1993 (GVBl. S. 910), zuletzt geändert durch § 3 der 

Verordnung vom 07. August 2018 (GVBl. S. 694). 

NWFreiV Verordnung über die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von 

gesammeltem Niederschlagswasser - 

Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - in der Fassung vom 

01.01.2000 (GVBl S. 30), zuletzt geändert durch § 1 Nr. 367 der Verordnung 

vom 22. Juni 2014 (GVBl S. 286). 

PlanZV Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des 

Planinhalts - Planzeichenverordnung - vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I S. 58), 

zuletzt geändert durch Art. 3 des Gesetzes 14. Juni 2021 (BGBl. I S. 1802). 
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TRENGW Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem 

Niederschlagswasser in das Grundwasser in der Fassung der 

Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums für Umwelt und 

Verbraucherschutz vom 17.12.2008 (AllMBl 1/2009, S. 4). 

TrinkwV Trinkwasserverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Juni 

2023 (BGBl. 2023 I Nr. 159) 

 

Alle Gesetze, Verordnungen, Regelungen, Satzungen etc., auf die innerhalb dieser Planung 

verwiesen wird, können über die Verwaltung der Gemeinde Georgensgmünd eingesehen 

werden. 
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2.  P lanungsrecht l iche  S i tuat ion  

2 .1  Landesentwick lungsprogramm Bayern  (LEP)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Strukturkarte Landesentwicklungsprogramm, 29.11.2023 

 

Entsprechend der Strukturkarte befindet sich der Geltungsbereich im allgemeinen 

länglichen Raum und gehört zur Kreisregion mit besonderem Handlungsbedarf. (LEP Stand 

2022).  

Die Teilräume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt 

u.a. bei Planungen und Maßnahmen der Daseinsvorsorge (vgl. 2.2.4 Vorrangprinzip). Der 

ländliche Raum ist so zu entwickeln und zu ordnen, dass er seine Funktion als 

eigenständiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann.  

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP) soll die Zersiedelung der 

Landschaft verhindert werden (vgl. LEP 3.3G). Neubauflächen sollen nach dem LEP-Ziel 

3.3 möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. Das 

Plangebiet liegt unmittelbar im bereits bebauten Bereich im Geltungsbereich eines 

Bebauungsplans, so dass das Vorhaben in dieser Hinsicht den Vorgaben des 

Landesentwicklungsprogramms entspricht. Des Weiteren sind im Sinne des Flächensparens 

die vorhandenen Potenziale vorrangig zu nutzen (vgl. LEP 3.2 Z) und die Ausweisung von 

neuen Bauflächen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ausgerichtet werden 

(vgl. LEP 3.2 G). 
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2.2 Reg ionalp lan  (RP)  

Im Regionalplan zur Region Mittelfranken (7) sind folgende Planungsvorgaben für den 

Bereich Georgensgmünd eingetragen: 

Karte 1: Raumstruktur 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Regionalplan, Stand Lesefassung 2020 

Entsprechend der Karte zur Raumstruktur befindet sich Georgensgmünd in einem 

ländlichen Teilraum im Umfeld des großen Verdichtungsraumes Nürnberg/Fürth/Erlangen. 

Karte 2: Siedlung und Versorgung 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Abb.: Regionalplan, Stand 30.11.2023 

Die Zielkarte 2 Siedlung und Versorgung enthält keine Aussagen im Dorfgebiet von Mauk 
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Zielkarte 3: Landschaft und Erholung 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb.: Regionalplan, Stand 30.11.2023 

Allseitig von Mauk befindet sich ein Schutzgebiet nach Bayerischem Naturschutzgesetz. 

Diese Fläche wird jedoch nicht durch die vorliegende Planung beeinträchtigt.  

2.3 F lächennutzungs-  und  Landschaftsp lan  

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung „Mauk“ liegt zum Teil außerhalb der im 

Flächennutzungsplan dargestellten Dorfgebietsfläche (MD) nach §5 BauNVO 

(Baunutzungsverordnung). Die anderen Teilflurstücke im Geltungsbereich der Satzung 

sind als "Fläche für die Landwirtschaft" dargestellt.  

Der rechtskräftige Flächennutzungsplan für den Vorhabenbereich ist nachfolgend 

dargestellt: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb.: Flächennutzungs- und Landschaftsplan, Georgensgmünd, Mauk  

Der Flächennutzungsplan wird entsprechend angepasst. 
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Innerhalb der Grenzen der neuen Satzung richtet sich die planungsrechtliche Zulässigkeit 

von Bauvorhaben nach §34 BauGB und es sind ausschließlich Wohngebäude mit 

zugehörigen Nebengebäuden zulässig.  

Die Einbeziehungssatzung orientiert sich an der bestehenden Bebauung. Die 

Bebaubarkeit richtet sich also auch hier nach §34 BauGB und es sind nur Wohngebäude 

zulässig. 

2.4 Schutzgeb iete  

FFH- oder SPA-Schutzgebiete des Netzes Natura 2000 der EU, kartierte Biotope oder 

andere Schutzgebiete sind nicht betroffen.  

2.5  Baup lanungsrecht l iche  Grund lagen  

Da die betreffenden Flächen gegenwärtig noch dem Außenbereich nach § 35 BauGB 

zuzuordnen sind, sind verfahrensgegenständlich zunächst bauplanungsrechtlich die 

Voraussetzungen für die Errichtung von Bebauung zu schaffen. In diesem Zusammenhang 

werden die Geltungsbereichsflächen, nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB in den im 

Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen und als Fläche für ein Dorfgebiet nach § 5 

BauNVO festgesetzt, die die einbezogene Fläche durch die bauliche Nutzung des 

angrenzenden Bereichs entsprechend geprägt ist. 

Auch die Forderung des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB, der verpflichtet, mit Grund und Boden 

schonend und sparsam umzugehen, wird berücksichtigt. Hierzu ist der Versiegelungsgrad 

auf ein unbedingt notwendiges Mindestmaß zu beschränken. 

Die Satzung trifft für den Geltungsbereich im Wesentlichen Festsetzungen, die eine 

ausreichende Anbindung an die vorhandene Bebauung (überbaubare Grundstücksflächen) 

sicherstellt. Darüber hinaus werden Festsetzungen getroffen, die der Vermeidung und dem 

Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft dienen. 

  

C)  Beschre ibung  des  P lanungsgeb iets  

1 .  Ge l tungsbere ich  /  Größe  

Der räumliche Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung erstreckt sich über die 

Flurnummern 1474/3 (TF) und 1472 (TF) Gemarkung Wallesau. 

Der gesamte räumliche Geltungsbereich beträgt ca. 2990 m².  
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2.  Verkehrsanb indung/Lage  

Das Planungsgebiet befindet sich im Westen des Gemeindeteils Mauk, Gemeinde 

Georgensgmünd, Landkreis Roth. Die Verkehrsanbindung kann über die Bundestraße 2 

erfolgen diese verbindet sich über die ST 2223 mit Mauk.  

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

Abb.: Bayernatlas, Infrastruktur; Stand: 29.11.2023 

3.  Topographie  /  Nutzung  

Die Gemeindeteil Mauk liegt ca. 383 m ü. NHN. Innerhalb des Geltungsbereichs fällt das 

Gelände von Nord-Ost nach Süd-West um ca. 2 m auf einer Länge von ca. 90 m ab. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. Bayernatlas, Stand 29.11.2023 
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4.  Baugrund  und  Bodenverhä l tn isse  

Es erfolgte im Vorfeld keine Baugrunduntersuchung. Auf Grund der Erfahrungswerte bei 

angrenzenden Bauvorhaben ist jedoch von geeigneten Bodenverhältnissen auszugehen 

Im Geltungsbereich finden sich lt. Übersichtsbodenkarte folgende Bodentypen: 

429a - Fast ausschließlich Pseudogley und Braunerde-Pseudogley, selten Podsol- 

Pseudogley aus (grusführendem) Sand (Deckschicht oder Sandstein) über (Grus-)Sand bis 

Sandlehm (Sandstein), gering verbreitet über Sandstein 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Übersichtsbodenkarte, Bayernatlas, Stand 29.11.2023 

Die geologische Karte von Bayern gibt folgende Angaben zum Planungsbereich 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Digitale geologische Karte 1:25.000, Bayernatlas, 29.11.2023 

Der Geltungsbereich befindet sich im Bereich des Trias, Serie Obertrias. 
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5.  Abfa l lwir tschaf t  

Für den im Holsystem zu entsorgenden Abfall wird auf Folgendes hingewiesen: Müll darf 

nach §16 Nr. 1 der Unfallverhütungsvorschriften Müllbeseitigung (BGV C27) nur dann von 

den Müllbehälterstandplätzen abgeholt werden, wenn die Zufahrt so angelegt ist, dass ein 

Rückwärtsfahren nicht erforderlich ist.  

Aufgrund der geltenden Unfallverhütungsvorschriften können Stellflächen für Müllgefäße 

nur direkt angefahren werden, wenn grundsätzlich ein Rückwärtsfahren der Müllfahrzeuge 

nicht erforderlich ist und die Fahrwege nach der Richtlinie für die Anlagen von Stadtstraßen 

RASt 06 ausgestattet und die Transportwege bei Dunkelheit beleuchtet sind. Andernfalls 

sind die Müllgefäße an der nächsten anfahrbaren Stelle bereit zu stellen, so dass eine 

Verkehrsbehinderung ausgeschlossen werden kann. 

6.  Energ ieversorgung  

Die energetische Versorgung des Geltungsbereichs erfolgt über das Stromnetz des 

örtlichen Energieversorgers. 

7.  Wasser/Löschwasser  

Die Versorgung des Geltungsbereichs mit Trinkwasser ist durch den kommunalen 

Wasserversorger sichergestellt. Auf Grund der bereits vorhandenen Strukturen ist davon 

auszugehen, dass der Geltungsbereich mit einer ausreichenden Löschwassermenge 

versorgt werden kann. Die Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen 

Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG) des Bayerischen Staatsministeriums des Innern 

vom 28.05.2013 (Az.:ID-2211.50-162) empfiehlt den Kommunen, bei der Ermittlung der 

notwendigen Löschwassermenge die Technischen Regeln zur Bereitstellung von 

Löschwasser durch die öffentliche Trinkwasserversorgung Arbeitsblatt W 405 der 

Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) anzuwenden. 

Es wird die Verwendung von Überflurhydranten empfohlen. Wird die 

Löschwasserversorgung durch Löschwasserbehälter sichergestellt, sind die Vorgaben der 

DIN 14230:2012-09 (Unterirdischer Löschwasserbehälter) einzuhalten.  

8.  Abwasserbese it igung  

Die Abwasserbeseitigung erfolgt über das bestehende Kanalnetz der Gemeinde 

Georgensgmünd. 

9.  Grundwasser  

Grundwasseranschnitte sowie die Behinderung seiner Bewegung sind zu vermeiden.  

Sofern Grundwasser ansteht, sind die baulichen Anlagen im Grundwasserbereich 

fachgerecht gegen drückendes Wasser zu sichern. Auf die Anzeigepflicht bei der Freilegung 



Einbeziehungssatzung „Mauk“ der Gemeinde Georgengmünd 

 

Entwurf vom 13.12.2023                                           Seite 16 von 29 

von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen wird hingewiesen. 

Eine Grundwasserabsenkung soll nicht erfolgen.  

Der genaue Stand des Grundwassers ist nicht bekannt. 

10.  Immiss ionsschutz  

Gemäß § 1 Abs. 5 BauGB sind in der Bauleitplanung unter anderem die Belange des 

Umweltschutzes zu berücksichtigen. Nach § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen 

Planungen und Maßnahmen die für eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flächen 

einander so zuzuordnen, dass schädliche Umwelteinwirkungen auf die ausschließlich oder 

überwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete so weit als möglich vermieden werden.  

Das Planungsgebiet befindet sich in einem Ortsteil mit aktiv betriebenen 

landwirtschaftlichen Anwesen und Nutztierhaltung.  

Mit daraus resultierenden Lärm, Staub- und Geruchsemissionen muss gerechnet werden.  

11.  A l t lasten  

Ein Abgleich mit dem aktuellen Altlastenkataster des Landkreises Roth hat keine Hinweise 

auf etwaig vorhandene Altlasten ergeben.  

12.  Wasserwir tschaf t  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bayernatlas, Stand 30.11.2023 
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Das Planungsgebiet befindet sich weder in einem festgesetzten oder faktischem 

Überschwemmungsgebiet noch in einem wassersensiblen Bereich.  

12.  Denkmalpf lege  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Denkmalatlas Bayern, Stand 30.11.2023 

Im Geltungsbereich sind lt. Stand vom 30.11.2023 weder Boden- noch Baudenkmäler im 

Denkmalatlas des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und für Heimat 

verzeichnet.  

13.  Sonst iges  

Auf die Beachtung folgender Gesetze und Verordnungen wird insbesondere hingewiesen:  

a) Niederschlagswasserfreistellungsverordnung in der Fassung vom 01.01.2000 (GVBI 

S. 30, BayRS 753-1-18-UG), geändert durch Verordnung vom 11.09.2008 (GVBI 

S.777). 

b) Technische Regeln zum Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das 

Grundwasser. 

c) Trinkwasserverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.11.2011 

(BGBI.IS.2370), geändert durch Art. 2 Abs. 19 des Gesetzes vom 22.12.2011 

(BGBI.I S. 3044) 
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D)  SATZUNG 

Die Gemeinde Georgensgmünd, Landkreis Roth, erlässt aufgrund § 34 Abs. 4 

Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauVNVO), Art. 81 

Bayerische Bauordnung (BayBo) sowie Art. 23 ff. der Gemeindeordnung für den Freistaat 

Bayern (GO), in der jeweiligen zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltende Fassung 

folgende Satzung per Satzungsbeschluss vom __________________.: 

1.  §  1  Bestandte i le   

Die Einbeziehungssatzung besteht aus einem zeichnerischen Teil mit Übersichtslageplan 

M=1:50.000, Lageplan M=1:500, Geländeschnitt M=1:500 inkl. Festsetzungen durch 

Planzeichen in der Fassung vom 13.12.2023, und den nachfolgenden Bestimmungen. Der 

Einbeziehungssatzung ist eine Begründung in der Fassung vom 13.12.2023 sowie die 

Eingriffsregelung in der Fassung vom 13.12.2023 beigefügt. 

2.  §  Ge ltungsbere ich  

(1) Der Geltungsbereich der Satzung ergibt sich aus dem beiliegenden Lageplan 

M=1:500. 

 

(2) Größe des insgesamt überplanten Bereichs ca. 2.990 m². 

 

(3) Die im Lageplan M=1:500 gekennzeichnete Teilflächen der Flurstücke Fl.Nr. 1474/3 

und 1472 Gemarkung Wallesau, wird in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil 

einbezogen. 

3.  §  3  Zu läss igkei t  des  Vorhabens  

(1) Innerhalb der in §2 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche 

Zulässigkeit von Vorhaben (§29 BauGB) nach §34 BauGB.  

(2) Soweit für die betreffende Fläche ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan nach 

Inkrafttreten dieser Satzung bekannt gemacht wird, richtet sich die planungsrechtliche 

Zulässigkeit von Vorhaben nach §30 BauGB.  

4.  §  4  Maß der  bau l ichen  Nutzung,  Bauweise  sowie überbaubare 

Grundstücksf läche  

 
(1) Es gilt eine Grundflächenzahl (GRZ) von 0,35 

(2) Es sind nur Einzelhäuser zulässig.  

(3) Die Bebauung ist maximal zweigeschossig auszuführen.  

(4) Es wird eine maximale Firsthöhe von 9,00 m festgesetzt. Diese wird gemessen von 

der Oberkante Rohfußboden (OK RFB) im Erdgeschoss. Das zulässige Maß des 

Rohfußbodens im Erdgeschoss (OK RFB) darf hier max. 383 m ü. NN nicht überschreiten.  

 

(5) Es gelten die allgemeinen Abstandsflächenregelungen der BayBO. 
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(&) Es sind ausschließlich Satteldächer im Geltungsbereich zulässig 

5.  §  5  Naturschutzrecht l i cher  Ausg le ich  und Grünordnung   

 
(1) Der Ausgleich für den Eingriff in Natur und Landschaft, der sich aus der Bebauung der 

Einbeziehungssatzung ergibt, erfolgt durch eine extensive Nutzung einer 

Ausgleichsfläche, mit Verzicht auf Düngung und Pflanzenschutz.  

(2) Die Mindestgröße der Ausgleichsfläche für die Einbeziehungssatzungs „Mauk“ wird 

gemäß 7. „3. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung“ auf 580,00 m2 festgesetzt.  

(3) Die Ausgleichsfläche wird gem. Lageplan M=1:750 außerhalb des Geltungsbereichs 

auf Fl.Nr. 1507 Tfl. mit 580,00 m2 festgesetzt. Ersatzweise kann der Ausgleich, auch auf 

einer anderen geeigneten Fläche des Eigentümers erfolgen. Hierzu ist jedoch die 

Zustimmung der Unteren Naturschutzbehörde beim Landratsamt Roth erforderlich. Die 

Ausgleichsflächen sind nach Abschluss der herstellenden Kompensationsmaßnahmen von 

der Gemeinde mit Formblatt an das Ökoflächenkataster, Landesamt für Umweltschutz, 

Außenstelle Hof, zu melden. 

 

(4) Als Extensivwiese ist die Ausgleichsfläche nach einer Aushagerungsphase maximal 

zweischürig, erste Mahd nicht vor dem 15.06. zu bewirtschaften: Das Schnittgut wird 

jeweils entfernt.  

(5) Die unbebauten Flächen der bebauten Grundstücke sind, soweit sie nicht als Geh- 

und Fahrflächen oder als Stellplätze angelegt sind gärtnerisch zu gestalten.  

(6) Bei allen Pflanzmaßnahmen sind nur heimische Bäume und Sträucher zulässig.  

(7) Die Gestaltung der befestigten Flächen für Zufahrten und Stellplätze sowie Hofflächen 

soll mit wasserdurchlässigen Belägen erfolgen, um die Versiegelung auf das notwendige 

Maß zu beschränken.  

(8) Als Einfriedungen zum öffentlichen Raum sind Hecken, Bäume und Zäune zulässig.  

(9) Die dargestellten Maßnahmen sind spätestens in der auf die Fertigstellung der 

Bebauung der Einbeziehungsfläche folgenden Vegetationsperiode durchzuführen.  

(10) Gärten und Vorgärten sind gärtnerisch und je nach Anlage naturnah und extensiv zu 

pflegen und dauerhaft zu unterhalten 

6.  §  6  Verkehrsf lächen  

Die Anbindung des Grundstückes erfolgt über die Gemeindestraße Mauk. 

7.  §  7  H inweise  durch  Text  für  Bebauung  

(1) Oberflächenwasser 

Zum Erhalt des natürlichen Wasserregimes ist Niederschlagswasser soweit als möglich 

unmittelbar vor Ort breitflächig über die belebte Bodenzone zu versickern.  

Wild abfließendes Wasser z.B. bei Starkregenereignissen oder auch Schneeschmelze ist 

nicht mit vertretbarem Aufwand zu vermeiden. Die Ab- und Umleitung zu Lasten von Dritter 

darf nicht erfolgen. Da keine konkrete Kenntnis über Hang- und Schichtenwasser 

vorhanden ist, wird empfohlen, die Gebäude fachgerecht dagegen zu schützen.  
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(2) Bodendenkmalpflege 

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische 

Landesamt für Denkmalpflege (Dienststelle Nürnberg, Burg 4, 90403 Nürnberg, Telefon 

0911/23585-0, Telefax 0911/2358528, E-Mail DST_Nuernberg@blfd.bayern.de) oder die 

Untere Denkmalschutzbehörde (Landratsamt Roth) gemäß Art 8 Abs. 1-2 DSchG, siehe 

auch nachfolgende Zitate des Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG. 

Art. 8 Abs. 1 DSchG: 

„Wer Bodendenkmäler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzüglich der Unteren 

Denkmalschutzbehörde oder dem Landesamt für Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige 

verpflichtet sind auch der Eigentümer und der Besitzer des Grundstücks sowie der 

Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geführt haben. Die Anzeige 

eines der Verpflichteten befreit die übrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem 

Fund geführt haben, auf Grund eines Arbeitsverhältnisses teil, so wird er durch Anzeige an 

den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.“ 

Art. 8 Abs. 2 DSchG: 

„Die aufgefundenen Gegenstände und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche 

nach der Anzeige unverändert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehörde 

die Gegenstände vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.“ 

(3) Auf die Wahrung des Dorfgebietscharakters (MD) ist zu achten. 

8.  §  8  Inkra f t t re ten  

Die Satzung tritt gemäß § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung in Kraft. 

 

 

 

 

 

 

 

Georgensgmünd, den__________________                     __________________________ 

1. Bürgermeister Friedrich Koch 
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9.Berücks icht igung  umweltp laner ischer  Be lange  

1. Räumliche Lage 

Die mit der Satzung einbezogene Fläche am nordwestlichen Ortsrand von Mauk, hat eine 

Höhenlage von 380,0 – 383,0 m über NN und ist leicht nach Westen geneigt. Mauk liegt 

östlich von der Bundestraße 2 und ist mit dieser über die ST 2223 verbunden.  

 

2. Auswirkungen auf Schutzgüter 

2.1 Natur- und Landschaftsschutz 

Die einbezogene Außenbereichsfläche, für die Baurecht geschaffen werden soll, ist 

hinsichtlich der Flora und Fauna von geringer Bedeutung. Gesetzlich geschützte Biotope 

bzw. Lebensstätten sind nicht betroffen. Eine Bebauung der Fläche führt daher zu keinen 

erheblichen Beeinträchtigungen des Schutzgutes ‚Arten und Lebensräume‘. Der 

einbezogene Teil von Fl.- Nr. 1474/3 und 1472 umfasst – ohne Ausgleichsfläche – 2990 

m² und ist als Weide und bestehenden Dorfgebiet genutzt.  

Der geplante Bereich befindet sich außerhalb des Landschaftsschutzgebietes, Natura 2000 

Gebiete (FFH- und SPA-Gebiete) sind vom Vorhaben ebenfalls nicht betroffen. 

 

2.2 Boden, Wasser 

Durch Flächenbeanspruchung und Versiegelung wird in das Schutzgut Boden eingegriffen, 

das mit den anderen Elementen des Naturhaushaltes verknüpft ist. Es handelt sich dabei 

um unbebaute Flächen mit landschaftstypischen Bodenverhältnissen, die bisher schon 

anthropogen überprägt sind. Nach der Bodenschätzungskarte ist der Planungsbereich auf 

Flurstück Nr. 1434/3 mit Sl 4 D bezeichnet (Ackerstandort, schwach lehmiger Sand, 

Zustandsstufe 4, Diluvialboden). Die Zustandsstufe 4 kennzeichnet einen Zustand der 

geringeren bis mittleren Ertragsfähigkeit durch eine humushaltige ca. 20 cm mächtige 

Krume, mit einem allmählichen Übergang zu einem schwach rohen Untergrund. Die Boden- 

und Ackerzahlen liegen mit 33/33 im nördlichen Teil der Fläche geringfügig unter dem 

Landkreisdurchschnitt (37/38). Das Gelände entwässert überwiegend nach Nordosten zum 

Kappental. Quellen, Quellfluren, wasserführende Schichten und Grundwasser sind nicht 

betroffen. Als Eingriff in den Wasserhaushalt ist die Verminderung der 

Versickerungsfähigkeit aufgrund der zu erwartenden Versiegelung zu sehen. Dadurch wird 

der Oberflächenabfluss vermehrt und beschleunigt. Durch Rückhaltung, begrünte Flächen, 

Versickerungsmulden und wasserdurchlässige Beläge, soll dem Schutz des Wassers 

Rechnung getragen werden. 

 

 

 

2.3 Landschaftsbild 
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Den betreffenden nordwestlichen Ortsrand prägen die Wohnbebauung, die in weitgehend 

ebenere Lage errichtet wurden. Die Anschlussbereiche und vor allem das etwas weitere 

Umfeld, sind durch das Formen- und Nutzungsgefüge der Landschaft vielfältig strukturiert. 

Mit der Satzung wird der bebaute Bereich geringfügig, um eine Parzelle erweitert und der 

neue Ortsrand festgelegt. Störungen des Orts- und Landschaftsbildes sind nicht zu 

erwarten, wenn die Gebäudegestaltung an die umgebende Bebauung angepasst wird. 

Zusätzlich werden neue Bäume zur Ortsrandeingrünung festgelegt. 

Mit den Festsetzungen wird den Belangen des Orts- und Landschaftsbildes Rechnung 

getragen. Durch Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen werden zusätzliche Grünstrukturen 

entwickelt. Hinsichtlich Freizeit und Erholung sind keine Wander- oder Radwege in 

unmittelbarer Nähe vorhanden. 

 

Blick auf den nord-westlichen Ortsrand, Roter Pfeil Lage der Einbeziehungssatzung 

 

2.4 Kultur- und Sachgüter 

Im Hinblick auf Kultur- und Sachgüter sind durch das geplanten Vorhaben keine 

Umweltauswirkungen zu erwarten. In den Kartenunterlagen des Bayerischen Landesamtes 

für Denkmalpflege ist im betreffenden Bereich kein Bodendenkmal verzeichnet. Bauliche 

Ensemble sind im Planungsbereich ebenfalls nicht vorhanden.  

 

3. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 

Durch die satzungsrechtlichen Regelungen sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu 

erwarten, da für die einbezogene Außenbereichsfläche (Flurstück Nr. 1474/3, TF und 1472 

TF) Baurecht geschaffen wird. Es ist deshalb bei der Aufstellung der Satzung die 
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Eingriffsregelung anzuwenden. Auf Grund der Betroffenheit der Funktionen erfolgt ein 

ökologischer/ naturschutzfachlicher Ausgleich für die festgestellten Eingriffe. 

Bearbeitung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gemäß Leitfaden ‚Bauen im 

Einklang mit Natur und Landschaft‘ des Bayerischen Staatsministeriums für 

Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU) 

 

 

 

 

Einstufung Bestand: 
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9.1  E ingr i f f s -Ausg le ichsrege lung  

Mit den Ausgleichsmaßnahmen werden die nicht verminder- und vermeidbaren 

Beeinträchtigungen der Funktion des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes sowie ihre 

Wechselbeziehungen naturschutzrechtlich ausgeglichen.  

Sie sind als Ausgleichsmaßnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, 

Natur und Landschaft festgesetzt.  

 

 

 

 

 

 



Einbeziehungssatzung „Mauk“ der Gemeinde Georgengmünd 

 

Entwurf vom 13.12.2023                                           Seite 25 von 29 

Ausgleichsfläche – auf einem Teilstück der Flurnummer 1507 (TF) der Gemarkung Wallesau 

Bestand:   A 11 Intensiv bewirtschafteter Acker 

Entwicklungsziel:  B 212 Mäßg extensiv genutztes, artenreiches Grünland 

Maßnahmen:   

Extensivierung von Acker und Entwicklung zu Extensivgrünland, Flurstück Nr. 1507 (TF), 

Gemarkung Wallesau, Teilfläche ca. 580 m². Die Fläche wird derzeit intensiv gepflegt 

/gemäht. Die Extensivierung umfasst den Verzicht auf Düngung und Pflanzenschutz, in 

Verbindung mit einem späten Schnittzeitpunkt, nicht vor dem 15. Juni. Nach einer 

Aushagerungsphase wird maximal zweimal pro Jahr gemäht. Das Schnittgut wird jeweils 

entfernt.  

Mit den festgesetzten Ausgleichsmaßnahmen sind die Belange des Naturschutzes und der 

Landschaftspflege berücksichtigt, sowie die naturschutzrechtliche Eingriffsregelungen 

angewandt. 

Innerhalb eines Jahres nach Beginn von Baumaßnahmen sind die Ausgleichsmaßnahmen 

fertigzustellen. Die Umsetzung der Ausgleichsmaßnahmen ist der Unteren 

Naturschutzbehörde am Landratsamt Roth anzuzeigen und eine Abnahme in der 

Vegetationsperiode vorzunehmen. Die Funktionserfüllung sowie ökologische Wertschaffung 

ist dabei zu protokolieren.  

9.2  Maßnahmen zur  M in imierung  

 

Die Entfernung bzw. der Rückschnitt bestehender Strauch-, Baum- und Heckenvorkommen 

hat außerhalb der Brutzeit von Hecken-, Höhen- und Bodenbrütern stattzufinden, und zwar 

von Anfang Oktober bis Ende Februar.  

Bodenarbeiten (Abschieben des Oberbodens) sind außerhalb der Brutzeit der 

ackerbrütenden Vogelarten, also nicht im Zeitfenster von Mitte März bis Ende Juli, 

auszuführen. Falls die Bauarbeiten innerhalb des vorgenannten Brutzeitraums geplant 

sind, sind von Anfang März bis Baubeginn mittels einer dauerhaften Schwarzbrache 

Bodenbruten auszuschließen.  

§1a Abs. 2 Satz 1 BauGB verpflichtet, mit Grund und Boden schonend und sparsam 

umzugehen, weshalb im Rahmen der verfahrensgegenständlichen Aufstellung der 

Einbeziehungssatzung darauf geachtet wurde, den Versiegelungsgrad so gering als möglich 

zu halten. 

Die Anlage von Schottergärten wird ausdrücklich ausgeschlossen. Zusätzlich sind auf 

privaten Grünflächen zur Ortseingrünung Bäume (Hochstamm) im Nord-westlichen Eck des 

Geltungsbereichs geplant.   
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E)  Umweltber icht  nach  §  2  Abs.  4  BauGB  

Auf Grund der Aufstellung der Einbeziehungssatzung im vereinfachten Verfahren nach §13 

BauGB wird keine Umweltprüfung durchgeführt.  
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