
28/2
28/1 34

42

61/4

59/2

61

59/5

59/1

61/2

13
9

63

64

K r F
O 3
7

701

9

4

7

8 34/2
1

2

23

21

20
28

5

35

39

32

30

59

56

59/4

61/3

151

3

36/2

55

202

102

21

20

31

1

6

2

201

205

104

106

203

39

110

37

112

116

zu 204

41

35/2

27

151/2

33

59/3

5

59/6

59/7

59/8
59/9

59/10

59/1159/12
59/13

59
/14

59/15
59/16

59/17

59/18

59/19

59/2059/21

35

59/22

4

61/1

WA2

WA1

Wichse nste in Albe rtsgarte n – 1. Ände rung

0 10 20 30 40 505 M eter

M a rktgem ein de Gößwein stein

Ze ichne rische Fe stse tzunge n T e xtfe stse tzunge n

IIWA1

o
GRZ 0,35

2 WO
GFZ 0,6

SD 38  -  52

IIWA2
oGRZ 0,35

No rdo stpark 89
D-90411 Nürn b erg
T el.: 0911/4626276
eM a il: in fo @a n uva .de
In tern et: www.a n uva .de

Datum Z eic hen
gezeic hn et
b ea rb eitet
geprüft
Nürn b erg, 23.07.2019

K la us Alb rec ht

M a ßsta b : 1 : 1.000

23.07.2019
23.07.2019

M eyer
Alb rec ht

VERFAHRENSVERMERKE

Bearb eitun g:

Wichse nste in Albe rtsgarte n – 
1. Ände rung
M a rktgem ein de Gößwein stein

Hinw e ise  zum Bebauungsplan

2. Aufgefun den e Bo den den km äler sin d un verzüglic h der Arc häo lo gisc hen  Außen stelle für Ob erfra n ken , 
Sc hlo ss Seeho f, 96117 M em m elsdo rf, Tel. 0951/4095-0, Fa x 0951/4095-30 a n zuzeigen . Da in  der un m ittel-
b a ren  U m geb un g des Geltun gsb ereic hs vo rgesc hic htlic he Siedlun gen  un d Gra b hügel versc hieden er Z eit-
stellun g so wie Verda c htsfläc hen  verzeic hn et sin d, so llte b eim  Ob erb o den a b tra g b eso n ders so rgfältig a uf 
etwa ige arc häo lo gisc he Befun de gea c htet werden .

3. La n dwirtsc ha ftlic he Em issio n en , die tro tz ein er geo rdn eten  la n dwirtsc ha ftlic hen  Nutzun g der a n gren zen den  
Grun dstüc ke a uf das Ba ugeb iet ein wirken  un d a ls o rtsüb lic h b ezeic hn et werden  kön n en , sin d zu dulden .

Die Ab leitun g der Da c h- un d Ho fn iedersc hla gswässer ha t sc ha dlo s a uf den  jeweiligen  Grun dstüc ken  zu
 erfo lgen . Altern a tiv ka n n  ein e Ab leitun g zu ein em  a uf geeign etem  Grun dstüc k erric hteten  Versic kerun gs-
b ec ken  geführt werden .
Für das erla ub n isfreie Versic kern  (§§ 46 Ab s. 2 un d 23 Ab s. 1 WHG, NWFreiV un d T RENGW) b zw. Ein leiten  
(§ 25 WHG, Art. 18 Ba yWG un d T RENOG) vo n  Niedersc hla gswasser sin d die gen a n n ten  ein sc hlägigen  
Vo rsc hriften  zu b ea c hten . An dern fa lls ist ein e wa sserrec htlic he Erla ub n is zu b ea n tra gen .
Hin sic htlic h der Niedersc hla gswa sserb eseitigun g ist das DWA-M erkb la tt M  153 un d A 138 zu b ea c hten  un d 
ggf. ein  wa sserrec htlic hes Verfa hren  durc hzuführen .

1.

4. Bei An zeic hen  für Altla sten verda c ht im  Ra hm en  vo n  Ersc hließun gs- o der a n deren  Ba um a ßn a hm en  ist 
das La n dratsa m t un verzüglic h zu in fo rm ieren .

5. Art. 5 Ba yBo  „Z ugän ge un d Z ufa hrten  a uf den  Grun dstüc ken “ ist vo llum fän glic h zu b erüc ksic htigen  b zw. um -
zusetzen . Beso n ders in  Ba ua b sc hn itt WA2 ist u.a. zu b ea c hten , da ss für die Feuerwehr gera dlin ige Z u- un d 
Durc hgän ge zu rüc kwärtigen  Geb äuden  zu sc ha ffen  sin d; liegen  z.B. Geb äude m ehr a ls 50 m  vo n  ein er öffen t-
lic hen  Verkehrsfläc he en tfern t, b eda rf es zudem  Z u- un d Durc hfa hrten  für die Feuerwehr.

Der M a rktgem ein derat ha t in  der Sitzun g vo m  17.04.2018 gem . § 2 Ab s. 1 Ba uGB die Aufstellun g des 
Beb a uun gspla n s „Wic hsen stein  Alb ertsgarten  - 1. Ä n derun g“ b esc hlo ssen . 
Der Aufstellun gsb esc hluss wurde a m  04.05.2018 o rtsüb lic h durc h Beka n n tm a c hun g im  Am tsb la tt 
Nr. 9, Ja hrga n g 20 b eka n n tgem a c ht.
Z u dem  Vo ren twurf des Beb a uun gspla n s in  der Fassun g vo m  06.07.2018 hat die frühzeitige Öffen tlic hkeits-
b eteiligun g gem äß § 3 Ab s. 1 Ba uGB im  Z eitra um  vo m  10.10.2018 b is 16.11.2018 stattgefun den .
Die frühzeitige Beteiligun g der Behörden  un d so n stigen  T räger öffen tlic her Bela n ge gem äß § 4 Ab s. 1 
Ba uGB für den  Vo ren twurf des Beb a uun gspla n s in  der Fassun g vo m  06.07.2018 hat m it dem  Sc hreib en  
vo m  10.10.2018 im  Z eitra um  zwisc hen  dem  10.10.2018 un d dem  16.11.2018 stattgefun den .
Die Befra gun g der Behörden  un d so n stigen  T räger öffen tlic her Bela n ge zum  erfo rderlic hen  U m fa n g un d 
Deta illierun gsgra d der U m weltprüfun g n a c h § 2 Ab s. 4 Ba uGB erfo lgte gem äß § 4 Ab s. 1 Ba uGB 
a m  28.02.2019.
Der En twurf des Beb a uun gspla n s in  der Fassun g vo m  08.04.2019  wurde m it der Begrün dun g gem äß 
§ 3 Ab s. 2 Ba uGB in  der Z eit vo m  13.05.2019 b is 14.06.2019 öffen tlic h a usgelegt.
Die Beteiligun g der Behörden  un d so n stigen  T räger öffen tlic her Bela n ge n a c h § 4 Ab s. 2 Ba uGB zum  
En twurf des Beb a uun gspla n s in  der Fassun g vo m  08.04.2019 erfo lgte m it dem  Sc hreib en  vo m  13.05.2019 
im  Z eitra um  zwisc hen  13.05.2019 un d 28.06.2019. 
Der M a rkt Gößwein stein  hat m it Besc hluss des M arktgem ein derates vo m  23.07.2019 den  Beb a uun gspla n
gem äß § 10 Ab s. 1 Ba uGB in  der Fassun g vo m  23.07.2019 a ls Satzun g b esc hlo ssen . 
M a rkt Gößwein stein ,  ..................................                 
                                                                                                     "S"        

............................................................  
Ha n n görg Z im m erm a n n , Erster Bürgerm eister        
          
Das La n dratsa m t Fo rc hheim  hat den  Beb a uun gspla n  m it Besc heid vo m  ................... AZ  … … … … … … . 
gem äß § 10 Ab s. 2 Ba uGB gen ehm igt. 
Ausgefertigt
M a rkt Gößwein stein ,  ..................................                 
                                                                                                         "S"          
............................................................           
Ha n n görg Z im m erm a n n , Erster Bürgerm eister    
Die Erteilun g der Gen ehm igun g des Beb a uun gspla n s wurde a m  … … … … . gem äß § 10 Ab s. 3 Ha lb satz 1 
Ba uGB o rtsüb lic h b eka n n t gem a c ht. Der Beb a uun gspla n  ist da m it in  K ra ft getreten .
M a rkt Gößwein stein ,  ..................................                 
                                                                                                         "S"          
............................................................           
Ha n n görg Z im m erm a n n , Erster Bürgerm eister  

a)

b )

c)

d)

e)

6. Ha ustec hn isc he An la gen  (z.B. K lim a geräte, Ab luftführun gen , Wärm epum pen ) sin d so  a uszulegen , zu in sta l-
lieren  un d zu b etreib en , da ss a m  n äc hstgelegen en  Wo hn ha us (jeweils 0,5 m  vo r dem  geöffn eten  
Fen ster ein es sc hutzb edürftigen  Ra um es) in n erha lb  des Allgem ein en  Wo hn geb iets ein  Teilb eurteilun gspegel 
i.d.S. Nr. 3.2.1 Ab s. 2 der TA-Lärm  vo n  ta gs (6.00 U hr – 22.00 U hr) 49 dB(A) un d n a c hts (22.00 U hr – 6.00 U hr) 
34 dB(A) n ic ht üb ersc hritten  wird. 
Der Na c hweis üb er die Ein ha ltun g der gen a n n ten  Werte o b liegt den  jeweiligen  Betreib ern . 

7. Im  üb erpla n ten  Bereic h fin den  sic h Verso rgun gsein ric htun gen  der Ba yern werk Netz Gm b H. Bei gepla n ten  T ief-
b a um a ßn a hm en  in  der Nähe der Leitun gen  ist vo r Ba ub egin n  ein e Ein weisun g a uf die gen a ue La ge der elek-
trisc hen  An la gen  a n zufo rdern . En tsprec hen de Sic herun gsm a ßn a hm en  für die Leitun gen  m üssen  im  Z uge der 
weiteren  Pla n un g festgelegt werden .
Die T rassen  un terirdisc her Verso rgun gsleitun gen  sin d vo n  Bepfla n zun gen  frei zu ha lten , da  so n st die Betrieb s-
sic herheit un d Reparaturm öglic hkeit ein gesc hrän kt werden . Bäum e un d tiefwurzeln de Sträuc her dürfen  a us 
Grün den  der Ba um sc hutzes (DIN 18920) b is zu ein em  Ab sta n d vo n  2,5 m  zur T rassen a c hse gepfla n zt werden . 
Wird dieser Ab sta n d un tersc hritten , so  sin d im  Ein vern ehm en  m it der Ba yern werk Netz Gm b H geeign ete 
Sc hutzm a ßn a hm en  durc hzuführen .
Die Hin weise im  „M erkb la tt üb er Ba um sta n do rte un d elektrisc he Verso rgun gsleitun gen  un d En tso rgun gs-
leitun gen “, hera usgegeb en  vo n  der Fo rsc hun gsa n sta lt für Straßen b a u un d Verkehrswesen , b zw. die DVGW-
Ric htlin ie GW125 so llen  b ea c htet werden .

Ausgleic h gem . §1a Ba uGB:
Dem  Ein griff durc h die Ba u- un d Verkehrsfläc hen  wird ein e T eilfläc he vo n  3.439 m 2 der Flurn um m er 148, 
Gem arkun g Wic hsen stein  a ls Ausgleic hsfläc he zugeo rdn et. Als Ausgleic hsm a ßn a hm e ist do rt die An la ge
 ein er Streuo b stwiese durc hzuführen . Da für sin d Ho c hsta m m o b stb äum e (Apfel, Birn e, K irsc he, Z wetsc hge 
lo ka ler So rten , So rten a uswa hl n a c h Rüc kspra c he m it dem  K reisfa c hb erater für Ob stb a u) zu pfla n zen . 
Die Ob stwiese ist la n gfristig exten siv zu pflegen  un d zu erha lten . Dün gun g un d Pfla n zen sc hutz der Bäum e 
ist n ur in  Ab spra c he m it dem  K reisfa c hb era ter für Ob stb a u zulässig, wen n  es für den  Erha lt der Bäum e 
un a b din gb a r erfo rderlic h ist. K ein e Dün gun g un d kein  Pfla n zen sc hutz der Wiese. M a hd der Fläc he zweim a l
pro  Ja hr m it Ab tra n spo rt des M a hdguts. Ba um sc heib en m ulc hun g ist zulässig. Die T eilfläc he A m it ein er 
Fläc hen größe vo n  2.106 m ² ist m it m in desten s 6 Ob stb äum en  zu b epfla n zen , die T eilfläc he B m it ein er 
Fläc hen größe vo n  1.333 m ² ist zweireihig m it m in desten s 12 Ob stb äum en  zu b epfla n zen . 

13.

Z ur Verm eidun g vo n  T ötun gen  im  Sin n e des § 44 Ab s. 1 Nr. 1 BNatSc hG so wie zum  a llgem ein en  Sc hutz 
wild leb en der T iere un d Pfla n zen  sin d im  Z uge der Ba ufeldfreiräum un g vo rha n den e Bäum e, Hec ken , leb en de 
Z äun e, Geb üsc he un d a n dere Gehölze n ic ht in  der Fo rtpfla n zun gs- un d Vegetatio n sperio de vo m  01.03. b is
 zum  30.09., so n dern  a ußerha lb  dieser Perio de, n äm lic h in  der Z eit vo m  01.10. b is 28./29.02. zu en tfern en .
Als Ersatz für die verlo ren en  Ba um höhlen  a ls regelm äßig Fo rtpfla n zun gsstäten  vo n  Vögeln  sin d a uf dem  
Grun dstüc k Flur Num m er 59, Gm k. Wic hsen stein  drei Nistkästen  a n  b estehen den  Bäum en  a n zub rin gen .
Die Freifläc hen  im  Ba ugeb iet sin d m it in sekten freun dlic hen  La m pen typen  zu b eleuc hten .

14.

Fassa de: 
In  den  Ba ugeb ieten  WA1 un d WA2 sin d helle Putzfassa den  so wie Ho lzversc ha lun gen  o hn e a uffa llen de
M uster o der Farb en  zulässig.

12.

2.3 In  dem  Ba ugeb iet WA1 sin d m a xim a l 2 Wo hn ein heiten  zulässig. 

4. Sic htfelder

Ba uweise3.

Art der b a ulic hen  Nutzun g 1.

Z werc hha usgieb el: 
In  dem  Ba ugeb iet WA1 sin d sie b is 1/3 der Ha usseite zulässig

9.

Da c hga ub en :
In  dem  Ba ugeb iet WA1 sin d Ein zelga ub en  m it m a x. 2,0 qm  Größe zulässig. Da c hein sc hn itte / n ega tive 
Da c hga ub en  sin d un zulässig.

10.

2. M a ß der b a ulic hen  Nutzun g

Da c hfo rm :
In  dem  Ba ugeb iet WA1 sin d n ur Satteldäc her zulässig, die Da c hn eigun g der Ha uptgeb äude in  WA1 ist im
Bereic h 38° - 52° un d der Neb en geb äude in  WA1 zwisc hen  23° - 52° zulässig. 
Die An b rin gun g vo n  So la ra n la gen  ist zulässig.

7.

Höhen la ge:
In  dem  Ba ugeb iet WA1 darf die Ob erka n te K ellerdec ke b ei den  Geb äuden  westlic h der Ersc hließun gsstra ße 
m a x. 1,0 m  üb er der n atürlic hen  Gelän deo b erka n te b zw. m a x. 0,2 m  üb er der Ersc hließun gsstra ße liegen .

11.

Gara gen  un d Neb en geb äude sin d dem  Ha uptgeb äude a n zugleic hen . Da vo n  a usgen o m m en  sin d Carpo rts,
 klein ere Hütten  o der leic hte Sc hutzgeb äude wie z.B. Garten la ub en , Gerätesc huppen , Garten pa villo n s, 
Win tergärten .
Z wisc hen  Gara gen to r o der Carpo rt un d öffen tlic her Verkehrsfläc he m uss ein  Ab sta n d vo n  m in d. 5 m  
ein geha lten  werden . 
Der Sta ura um  m uss zur öffen tlic hen  Verkehrsfläc he hin  ein friedun gslo s b leib en . 
Pro  Wo hn ein heit sin d 2 Stellplätze a uszuweisen . 
Grun dstüc kszufa hrt, Stellplatz un d Sta ura um  vo r Gara gen  sin d so  zu b efestigen , dass a n fa llen des Regen -
wasser im  Bo den  versic kern  ka n n .

6.

Z äun e en tla n g der öffen tlic hen  Verkehrsfläc hen  dürfen  m a x. 1,0 m  a b  Bo rdstein ka n te ho c h sein . En tla n g 
der öffen tlic hen  Verkehrsfläc hen  sin d Ho lzzäun e m it sen krec hten  Latten  o der M a sc hen dra htzäun e hin ter 
dic hter Hec ken b epfla n zun g zulässig.
Die n ic ht üb erb a uten  Fläc hen  sin d gärtn erisc h a n zulegen . Hierb ei sin d o rtsüb lic he heim isc he Bäum e
un d Sträuc her zu verwen den .

Ein friedun gen  un d Außen a n la gen5.

4.2 Wen defläc he
U m la ufen d um  die Wen defläc he ist a uf den  a n gren zen den  Grun dstüc ken  ein  Streifen  m it 1,0 m  T iefe vo n  
Ein zäun un gen , Bepfla n zun gen  o der b a ulic hen  An la gen  freizuha lten .

4.1 Die Sic htfelder sin d vo n  gesc hlo ssen en  An pfla n zun gen , Z äun en , Stapeln , so n stigen  Gegen stän den  m it 
ein er Höhe vo n  üb er 0,8 m  a b  Fa hrb a hn o b erka n te der K reisstra ße freizuha lten .
So weit ein e Ü b erla gerun g b estehen der Geb äude gegeb en  ist, ha b en  diese Besta n dssc hutz.

3.1 Für den  gesa m ten  Geltun gsb ereic h wird die o ffen e Ba uweise festgesetzt. Z ulässig sin d n ur Ein zelhäuser. 

2.2 Im  gesa m ten  Ba ugeb iet sin d m a xim a l zwei Vo llgesc ho sse gem äß Ein tra gun g im  Pla n  zulässig. 
Für ein  Vo llgesc ho ss ist hier gem . Art. 83 Ba yBO Art. 2 Ab s. 5 der Ba yBO 1997 a n zuwen den

2.1 Als Höc hstm a ß der b a ulic hen  Nutzun g gelten  die en tsprec hen den  Ein tra gun gen  in  den  Nutzun gs-
sc ha b lo n en  im  Pla n  zu GRZ  un d GFZ .

1.1 Das Ba ula n d im  Geltun gsb ereic h des Beb a uun gspla n es wird a ls Allgem ein es Wo hn geb iet (WA) im  
Sin n e des § 4 der Ba un utzun gsvero rdn un g (Ba uNVO) festgesetzt.

K n iesto c k:
In  dem  Ba ugeb iet WA1 darf der K n iesto c k für die Ha uptgeb äude m a x. 0,5 m  b etra gen , für die Neb en -
geb äude ist er hier un zulässig.

8.

o ffen e Ba uweise
Bauw e ise , Baulinie n, Baugre nze n (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

Ba ugren ze

o
n ur Ein zelhäuser zulässig

Dachform (§9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 91 BayBO)
Sattelda c hSD
Da c hn eigun g38  -  52

Maß de r bauliche n Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Grun dfläc hen za hlGRZ 0,3
Z a hl der Vo llgesc ho sse a ls Höc hstgren zeII

Gesc ho ßfläc hen za hlGFZ 0,6

Allgem ein es Wo hn geb iet
Art de r bauliche n Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

Besc hrän kun g der Z a hl der Wo hn un gen2 WO

Planunge n, Nutzungsrege lunge n, Maßnahme n und Fläche n für
Maßnahme n zum Schutz, zur Pfle ge und zur Entw ick lung von Natur und
Landschaft(§ 5 Abs.2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauG B)

Erha ltun g vo n  Bäum en

U m gren zun g vo n  Fläc hen  für die Erha ltun g vo n  Bäum en

61/2

Hinw e ise
Flurstüc ksgren ze
Flurstüc ksn um m er

Ve rk e hrsfläche n (§9 Abs. 1 Nr. 11)

Sic htdreiec k

Stra ßen verkehrsfläc hen

Gren ze des räum lic hen  Geltun gsb ereic hs des Beb a uun gspla n s
Sonstige Planze iche n

f)

g)

h)

i)

j)


