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" Bebauungsplan Nr. 64 ,An der HochstraBe" Satzung i.d.F. vom 08.10.2019

Die Gemeinde Georgensgmiind im Landkreis Roth beschlieBt aufgrund der §§ 2, 9, 10 und
13a Baugesetzbuch (BauGB), i.V.m. der Baunutzungsverordnung {BauNVO), Art. 81 Bayeri-
sche Bauordnung (BayBO) sowie Art. 23 ff. der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
(GO), in der jeweiligen zum Zeitpunkt der dffentlichen Auslegung geltenden Fassung, die
folgende Satzung Uber den Bebauungsplan der Innenentwickiung

Nr. 64 ,,An der HochstraBe*

per Satzungsbeschluss am 18.12.2018.

§1

§2

§3

Georgensgmiind, den

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstlicke Nr.
162/10 (Teilfiache), 176, 178, und 178/2 der Gemarkung Georgensgmiind, Gemeinde
Georgensgmiingd. , :

Die GesamtgriBe des Geltungsbereichs betragt ca. 0,74 ha.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandieile des Bebauungsplanes Nr. 64 ,An der HochstraBBe” sind das vom Ingeni-
eurbiiro Klos GmbH & Co. KG, Spalt, am 08.04.2019 ausgearbeitete und letztmalig
am 08.10.2019 geédnderte Planblatt sowie die dieser Satzung nachfolgenden textli-
chen Festsetzungen. Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beigefligt.

InKkrafttreten :
Der Bebauungsplan tritt gemaB § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tag der Bekanntma-
chung in Kraft. '

. Ben Schwarz, 1. Blrgermeister
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Bebauungsplan Nr, 64 ,An der HochstraBe” ' Satzung i.d.F. vom 08.10.2019

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

BebauUngspIan Nr. 64 ,,An der HochstraB3e”

Textliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Zulassiges MaB der Baulichen Nutzung

Das hochstzulassige MaR der baulichen Nutzung ergibt sich aus den in der jeweiligen
Nutzungsschablone angegebenen Grund- und Geschossflachenzahlen (GRZ/GFZ)
sowie der Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse. :

Bauweise

Fiir den gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise geméalB § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt, mit der Einschrankung, dass nur Einzel- und Doppelhduser zu-
lassig sind. '

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden anhand der im Planblait dargesteliten
Baugrenzen festgesetzt.

Die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2i. V. m. Art. 6 Abs. 6
BayBO sind einzuhalten.

Garagen, Carports und Nebengebaude

Garagen, Carports und Nebengebiude diirfen unter Berlicksichtigung der Abstands-
flachenvorschriften des Art. 6 BayBO auch auBerhalb der (iberbaubaren Flachen er-
richtet werden. Eine straenseitige Uberbauung der Baugrenze ist jedoch unzulassig.

Zwischen Garagen bzw. Carports und der Begrenzung der &ffentlichen Verkehrsfla-
che ist ein nicht einzufriedender Bereich von mindestens 5,00 m freizuhalten.

Die im Planblatt dargestellten Garagen- bzw. Steliplatzstandorte sind nicht zwingend '
festgesetzt. '

Stellpiatze
Die Anzahl der anzulegenden privaten Pkw-Stellplatze ist nach der zum Zeitpunkt des

-Bauanirags jeweils glltigen Steliplatz- und Garagensatzung der Gemeinde Geor-

gensgmiind zu ermitteln.

Die Steliplatze auf den Parzeilen 1 und 2 sind so anzuordnen, dass ein riickwartiges
Ausfahren auf die HochstralBe vermieden wird.

Standort fiir Abfallbehalter

Die Bewohner der Parzellen 4 bis 7 miissen ihre Abfallbehalter am Tag der Abholung
zur Entleerung auf der im Planblatt gekennzeichneten Flache bereitstellen (Sammel-
standort fiir Abfallbehalter am Tag der Abholung).
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Bebauungsplan Nr. 64 ,An der Hochstral3e” Satzung i.d.F. vom 08.10.2019

1.8

2.2

2.3

2.3.1

Schallimmissionsschutz

Bis die geplante Einhausung der Ho‘izlagen und Abbund-Halle auf dem westlich an-
grenzenden Grundstiick FI.-Nr. 181, Gemarkung Georgensgmiind, vollstéandig fertig-
gestellt ist, durfen Hauptgebdude die in der Planzeichnung ‘dargestelite Isopho-
nen-Linie 55 dB(A) nicht wesentlich (berschreiten (geringfiigige Uberschreitungen
konnen zugelassen werden). Bei einer Bebauung entsprechend der Planzeichnung
sind hiervon die Parzellen 1, 3 und 6 betroffen.

Die Anforderungen des immissionstechnischen Gutachtens einschlieBlich erganzen-
der Berechnungen des Ingenieurblros flr Bauphysik GmbH, Wolfgang Sorge {Anla-
gen 1.1 bis 1.3 zum Bebauungsplan)} sind einzuhalten. Die MaBnahmen zur Einhau-
sung der Halle sind vorn Gutachter zu begleiten bzw. abzunehmen. '

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Héhenlage der Gebaude _
Flir die Uber die HochstraBe erschlossenen Grundstiicke (Parzellen 1 bis 2) gilt:

Die Oberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschoss (OK FFB EG) darf an der, der
HochstraBe zugewandten Gebaudeseite mittig maximal 0,20 m Gber der Oberkante
des Gehwegs HochstraBe liegen.

Fir die Gbrigen Grundstiicke (Parzellen 3 bis 7} gilt:

Die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss {OK FFB EG) darf an der, der
jeweils zugehorigen ErschlieBungsstraB3e zugewandten Gebéudeseite mittig maximal
0,30 m {ber der Oberkante der Fahrbahn liegen.

Als Nachweis ist im Bauantrag flr jedes Grundstiick die Hheneinstellung des Ge-
baudes durch ein Héhenivellement mit Bestands- und Planungshéhen darzustellen.

First- und Wandhdhe

Die maximal zuldssige First- und Wandhohe ergibt sich aus der jeweiligen Nutzungs-
schabione im Planbiatt i. V. m. Ziffer 2.3.1 der texilichen Festsetzungen.

Bezugspunkt fiir das MaB der Firsthdhe ist die Oberkante FertigfuBboden im Erdge-
schoss (OK FFB EG). '

Die Wandhaéhe ist definiert als die Hohe zwischen der OK FFB EG und dem Schnitt-
punkt der Wand mit der Dachhaut.

Dacher

Dachform und -neigung
Fiir Hauptgebaude sind folgende Dachformen und -neigungen zulassig:

Bauweise |[+D (Parzellen 1 mit 2): Satteldach (SD), Dachneigung 30-45°,
' WH max. 6,50 m, FH max. 12,00 m
Bauweise Il (Parzellen 3 mit 7): Satteldach {SD), Dachneigung 15-45°,

WH max. 6,00 m, FH max. 8,50 m

Fir untergeordnete Anbauten an das Hauptgebdude (maximal 25 v. H. der Gebéu-
degrundflache) sind Flachdacher bzw. flach geneigte Décher von 0-9° zulassig.

Fiir Garagen, Carports und Nebengebdude sind Satteldécher mit einer Dachneigung
von 15-45° sowie Flachdécher bzw. flach geneigte Dacher von 0-9° zulassig.
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Bebauungsplan Nr. 64 ,An der Hochstrafie” ‘ Satzung i.d.F. vom 08.10.2019

2.3.2

Dacheindeckung

 Fir Satteldacher sind zur Dacheindeckung Dachsteine oder Dachziegel in roten oder

2.3.3

2.4

rotbraunen Farbténen zu verwenden.

Fiir Flachdacher und flach geneigte Dacher sind beliebige Dacheindeckungen ein-
schlieBlich Dachbegriinung zulassig. '

Dachaufbauten

Zwerchhauser/Zwerchgiebel sowie Dachgauben als Giebel- oder Schleppgauben sind
zulassig. .

Der First bzw. die Oberkante von Zwerchhausern und Dachgauben muss mindestens
0,50 m unter dem First des Hauptdaches liegen.

Turmartige Anbauten an das Hauptgebiude, insbesondere mit rundem oder polygo-
nalem Grundriss, sind unzuléssig.

Fassadengestaitung

AuBenwinde sind zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden. Ortsfremde, landschafts-
untypische Fassadenverkleidungen aus Kunststoff, Faserzementplatten, Spaliklinker,
0.4. sind nicht zulassig.

Blockhauser (,Baumstammhauser"} sind uhzulassig.

. Fiir den Fassadenanstrich sind gedeckte Farbténe zu verwenden. Grelle Farben und

2.5

2.6

ungebrochenes Weil3 sind unzuldssig.

Einfriedungen

Die Héhe von Einfriedungen an der vorderen (straBenseitigen) Grundsticksgrenze
darf 1,20 m nicht {iberschreiten. Zulissig sind senkrechte Holzlatten- und Metallgitter-
zAune sowie Sockelmauern bis max. 0,30 m Hohe. AuBerdem zuldssig sind Natur-
steinmauern bis max. 1,00 m Héhe. Bezugspunkt ist jeweils die Oberkante Fahrbahn
bzw. Gehweg. '

FUr Einfriedungen an den seitlichen oder riickwartigen Grundstiicksgrenzen werden
keine Regelungen getroffen; hier gilt die Bayerische Bauordnung (BayBO).

Gelandemodellierung

Stiitzmauern und Béschungen zur Terrassenbildung im Gartenbereich bzw. zum Ho-
henausgleich zwischen den Grundstiicken sind mit einer maximalen Hbhe von 1,00 m
zulassig.
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Bebauungsplan Nr. 64 ,An der Hochstrafe" Satzung i.d.F. vom 08.10.2019

3

3.1

3.2

Griinordnerische Festsetzungen

Anpflanzen und Erhalten von Bidumen und Strauchern

Pflanzgebot A — Baumpflanzung mit Standortbindung auf 6ffentlichen Fiachen

Auf der dffentlichen Grinfltache neben dem Wendeplatz ist mindestens ein heimischer
Laub- oder Obstbaum gemafn Planzeichnung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Zuléssig sind Arten aus der Pflanzliste ,Heimische Laub- und Obstbaume". Abwei-
chungen von der Plandarstellung sind innerhalb der Grinflache zuléssig.

Pflanzgebot B — Baumpflanzung ohne Standortbindung auf privaten Flachen

Je angefangene 500 m2 Grundstlicksflache ist mindestens ein hochstdmmiger Obst-
baum oder heimischer Laubbaum ohne Standortbindung zu pflanzen. Zuléssig sind
heimische Baume der Pflanzliste ,Heimische Baum- und Straucharten”. Der dauerhaf-
te Erhalt bestehender Bdume wird auf das Pflanzgebot angerechnet.

Pflanzlisten

Die nachfolgenden Gehdlze entsprechen einer landschafisplanerischen Vorauswahl
geeigneter Laubgehdlze und Streucbstsorten. Die genannten Straucharten dienen der
Orientierung flr eingrinende Strauch- und Heckenpflanzungen entlang der Grund-
stlicksgrenzen. Prinzipiell kbnnen auch andere standortgerechte, heimische Arten ge-
pflanzt werden. Nicht zulassig sind jedoch fremdlandische oder standortfremde Arten
wie Thuja, Fichte, Blautanne, etc. Der Anteil an Nadelgehdlzen und immergriinen
Laubgeholzen darf 10 % je Grundstlick nicht Giberschreiten.

Pflanzqualitaten (mindestens):
- Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

Pflanzliste ,,Heimische Baum- und Straucharten®
Heimische Laubbaume:

- Acer campestre Feld-Ahorn

- Acer platanoides Spitz-Ahorn

- Betula pendula Hange-Birke

- Carpinus betulus Hainbuche

- Prunus avium Vogel-Kirsche

- Sorbus aria Echte Mehibeere

- Sorbus aucuparia Vogelbeere

-~ Malus sylvestris Holz-Apfel

- Tilia cordata Winter-Linde

- Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Hochstammige Obstbdume alier Sorten z.B.:

- Malus domestica Apfel, z. B. in folgenden Sorten:
'‘Geflammter Kardinal’
'‘Boskoop'

'‘Roter Eiserapfel
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Bebauungsplan Nr. 64 ,An der HochstraBe®

Satzung i.d.F. vom 08.10.2019

Pyrus communis

- Prunus domestica

Heimische Straucher:

Amelanchier ovalis.

- Berberis vulgaris

- Buddleja davidii

- Cornus sanguinea

- Corylus avellana

- Crataegus monogyna

- Ligustrum vulgare

- Lonicera xylosteum
Philadelphus coronarius
Ribes alpinum

Birne, z. B. in folgenden Sorten:
'‘Gute Graue'

‘Gellerts Butterbime'

'Kastliche von Charneux'

Zwetschge, z. B. in folgenden Sorten:
'Frankische Hauszwetschge'

Gewdhnliche Felsenbirne
Gewoshnliche Berberitze
Schmetterlingsstrauch in Sorten
Roter Hartriegel

Gemeine Hasel

Eingriffeliger Weif3dorn

‘Gemeiner Liguster

Rote Heckenkirsche
Pfeifenstrauch
Alpen-Johannisbeere

Biut-Johannisbeere
Hunds-Rose
Wolliger Schneeball

- Ribes sanguineum
- Rosa canina
- Viburnum lantana

Bauzeitenregelung fiir Gehdlzrodung u. Gebiudeabriss

Um eine Beschadigung oder Zerstérung von potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhe-
stétten europdischer Vogelarten und Fledermause zu vermeiden, sind Gehdélzrodun-
gen und Baumfallungen sowie der Abriss der im Geltungsbereich vorhandenen Be-
standsgebédude ausschlieBlich auBerhalb der Brutzeit, also im Zeitraum zwischen

3.3 VermeidungsmafBnahmen
VermeidungsmaBnahme V1:
01. Oktober und 28./29. Februar, durchzuflihren.
4 Hinweise
4.1  Ver- und Entsorgungsleitungen

In allen Straf3en bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunika-
tionslinien der Telekom vorzusehen.

Beim Pflanzen von Biumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen oder
geplanten Leitungstrassen einzuhalten. Bei Unterschreitung dieses Schutzabstandes
sind geeignete SchutzmaBnahmen vorzusehen.

Das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle" der Forschungsgesell-
schaft fir StraBen und Verkehrswesen (FGSV) sowie das Arbeitsblatt 125 GW
.Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen” (DVGW Regel-
werk) sind zu beachten.
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4.2

4.3

4.4

4.5

Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, Einfahrten und Hofbefestigungen in versickerungsfahiger Bauwei-
se herzustellen (z.B. mit Rasen- oder Sickerfugenpflaster, Rasengittersteinen, etc.).
Zur Sammlung und Nutzung von Niederschlagswasser aus den privaten Dachflachen
wird die Errichtung von Zisternen empfohlen. Das gesammelte Niederschlagswasser
kann z. B. zur Gartenbewasserung verwendet werden.

Der Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen ist geman § 13 Trink-
wasserverordnung (TrinkwV) dem Gesundheitsamt zu melden. Die Anlagen miissen
der DIN 1988 bzw. EN 1717 entsprechen und nach den Regeln der Technik ausge-
flihrt werden. Die Anlagen sind von einem autorisierten Fachbetrieb abzunehmen.

Grundwasserschutz

‘Falls Grundwasser ansteht, sind die Kellergeschosse der zu errichtenden Gebaude

gegen drlickendes Wasser zu sichern und als wasserdichte Wanne auszubilden. Die
Einleitung von Drainagewasser in das 6ffentliche Kanalisationssystem ist nicht gestat-
tet.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser aufgedeckt werden, ist eine Erlaubnis
nach Art. 15i.V.m. Art. 70 Abs. 1 BayWG zur Bauwasserhaltung erforderlich.

Bodenfunde ‘

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Planungsgebiet keine Bodendenkmaler be-
kannt. Die Eigentlimer und Besitzer von Grundstiicken sowie Unternehmer und Leiter,
die Bodeneingriffe vornehmen, werden jedoch vorsorglich auf die gesetzlichen Vor-
schriften zum Auffinden von archdologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmal-

- schutzgesetzes hingewiesen:

Alle Beobachtungen und Funde (u. a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
gegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) miissen unverzlglich, d.h. ohne
schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde am Landratsamt Roth bzw.
dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Larmschutz

Durch die geplante Einhausung der Holzlager- und Abbund-Halle auf dem westlich
angrenzenden Grundstiick FI.-Nr. 181, Gemarkung Georgensgmiind, wird sicherge-
stellt, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm rechnerisch eingehalten werden
und somit keine schédlichen Immissionen im Bereich des Neubaugebietes auftreten.
Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass kurzzeitige Emissionsspitzen aus dem Sa-
ge- und Hobelwerk im Einzelfall durchaus zu Gerauschbelastigungen flihren kénnen,
die von den kiinftigen Anwohnern des Baugebietes hinzunehmen sind.

Ausfertigung:

Georgensgmiind, den 22 JAN. 2020

Ben Schwarz, 1. Biirgermeister
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