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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Fur den Bereich der Neuen Mitte Nordstadt West in Zirndorf besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan.
Die Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Zirndorf mbH plant im Bereich der ehemaligen Ladenzeile in
einem Baukérper die Errichtung von freifinanzierten Mietwohnungen (2 — 4 Zimmer, ca. 14 Wohnungen),
ein Speiselokal, einen Veranstaltungsraum im Erdgeschoss, ein Verwaltungsgebaude fir die WBG Uber
zwei Etagen, Freianlagen sowie ca. 54 Parkpléatze.

Der rechtskréftige Bebauungsplan sieht in diesem Bereich bisher die Errichtung einer sehr groRziigigen
Freiflache im Sinne eines Quartiersplatzes sowie am Westrand o6ffentliche Stellplatze vor. Am Nordrand
ist ein Mischgebiet fur die Errichtung einer Ladenzeile vorgesehen.

Die mit dem urspriinglichen Planungskonzept beabsichtigten Entwicklungen kénnen so nicht umgesetzt
werden. Die Ladenzeile wurde zwischenzeitlich siidlich der StralRe, im Bereich des neu errichteten Ge-
baudes mit umgesetzt. Es zeigte sich, dass der geplante Quartiersplatz in seiner Dimension zu grof3 ist
und sich stadtebaulich in seiner GesamtgréRe nicht realisieren lasst. Im Sinne des Anspruchs an die
Innenentwicklung sowie die Flacheneffizienz wird daher eine Neuordnung dieses Bereiches angestrebt.
Es soll auch weiterhin ein angemessen dimensionierter Platz als Quartierszentrum entstehen, der auch
durch mobile Verkaufsstdnde genutzt werden kann. Gleichzeitig soll auf den Flachen aber auch die
Mdglichkeit zur Entwicklung eines gemischt genutzten Wohn- und Bilrohauses realisiert werden. Am
Westrand sollen weiterhin Stellplatze vorgesehen werden.

Zudem soll die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte StraRenplanung und Gestaltung im Be-
reich der Breslauer StraRe gedndert werden. Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Pla-
nungen fir den 6ffentlichen Stral3enraum, einschlie3lich der Stellplatze, sind so nicht umsetzbar und
widersprechen den zwischenzeitlich getroffenen planerischen Entscheidungen fiir das Gesamtgebiet.
Es soll daher eine Uberarbeitung erfolgen. In diesem Zuge soll die bisherige Festsetzung als verkehrs-
beruhigter Bereich aufgehoben und eine regulare Verkehrsflache festgesetzt werden. Die neue Stral3e
soll analog der Bestandssituation als Tempo-30-Zone festgesetzt werden. Die aktuellen Erfahrungen
an anderen Stellen in Zirndorf zeigen, dass die bisherige Festsetzung als verkehrsberuhigter Bereich
so nicht realisierbar ist und den maf3geblichen Voraussetzungen fiir einen verkehrsberuhigten Bereich
widersprechen.

Die vorgeschriebenen Planungen bertihren die Grundziige der Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplans einschlie3lich der bereits erfolgten 1. Anderung. Im Rahmen einer 2. Anderung sollen
neue gemischte Flache im Sinne eines urbanen Gebietes (MU) sowie Verkehrsflachen festgesetzt wer-
den.

Es handelt sich bei den nun zur Anderung vorgesehenen Flachen um Flachen der Innenentwicklung.
Der Umgriff des Anderungsbereiches betragt ca. 0,9 ha und liegt in einem Bereich von Zirndorf, der
durch Uberwiegende Wohnnutzungen gepragt ist.

Die Aufstellung des Bebauungsplans kann im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) erfolgen. Ein gesondertes Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans ist bei Bebau-
ungsplanverfahren nach 8 13 a BauGB nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird nach Rechts-
kraft des Bebauungsplans im Zuge der Berichtung ohne gesondertes Verfahren an die Nutzungsfest-
setzungen des Bebauungsplans angepasst.

Der Stadtrat der Stadt Zirndorf hat in seiner Sitzung vom 25.09.2019 entsprechenden Aufstellungsbe-
schluss zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Neue Mitte Nordstadt West* mit integriertem Grtinord-
nungsplan gefasst.

Rechtliche Grundlagen

Fur die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind unter anderem zu bericksichti-
gen:

. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634)

. i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) sowie

. Art. 81 Abs. 1 und 4 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S.
588), zuletzt gedndert am 24.07.2019 (GVBI. S. 408) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
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Freistaat Bayern (GO) i. d. F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geéndert durch
Art. 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98)

Anwendung des beschleunigten Verfahrens

Es wird das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a BauGB angewendet, da
. es sich um einen Bebauungsplan im Sinne der Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie der
Nachnutzung im Innenbereich handelt.

o die festgesetzte Grundflache weniger als 20.000 m? betragt (vgl. 8 13 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
BauGB) und

. durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und auch keine Schutzguter nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (FHH, Vogelschutz) beeintrachtigt werden (vgl. 8 13 a Abs.
1 Séatze 4 und 5 BauGB)

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Ubergeordnete Planungen
Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan im Bestand als Mischge-
biet dargestellt. Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus dem wirksamen Flachennutzungsplan.

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) des Landes Bayern in aktueller Fassung (Stand 01.03.2018)
weist Zirndorf die zentraldrtliche Funktion eines gemeinsamen Mittelzentrums zusammen mit den Orten
Oberasbach und Stein zu. Zirndorf liegt im Verdichtungsraum von Nirnberg, Furth und Erlangen, wird
aber im LEP als Teil des Landkreises Firth als Raum mit besonderem Handlungsbedarf gekennzeich-
net.

Die Stadt Zirndorf befindet sich im regionalen Planungsraum RP 7 ,Region Niurnberg®. Der Regionalplan
der Region 7 ist bezlglich des zentralen Orte Systems noch nicht an die gednderten Vorgaben des LEP
in aktueller Fassung angepasst. Zirndorf ist im Regionalplan als Siedlungsschwerpunkt bestimmt und
liegt dabei im grof3en Verdichtungsraum Nurnberg/Firth/Erlangen.

Umweltprifung in der Bauleitung

Der Bebauungsplan wird gem. dem Verfahren nach. § 13 a BauGB ausgefihrt. Von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4, vom Umweltbericht nach 8§ 2 a, von den Angaben nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a BauGB wird abgesehen. Hinsichtlich der Artenschutz-
rechtlichen Belange wurde eine gesonderte Uberpriifung vorgenommen. Diese wird in Kapitel 14 dieser
Begrindung gesondert erlautert.

Naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsregelung

Gem. den MalRgaben des § 13a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung bei der vorliegen-
den Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB bereits als im Sinne
des 8§ 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig zu erachten
ist.
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3. Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich befindet sich im Norden von Zirndorf
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Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Norden: durch Siedlungsstrukturen entlang der Stral3e ,An der Weinleithe*
- im Osten: durch angrenzende Wohnbaustrukturen

- im Suden: durch die Breslauer StraRe und angrenzende Siedlungstrukturen
- im Westen: durch angrenzende Wohnbaustrukturen

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur 2 Anderung des Bebauungsplans
.Neue Mitte Nordstadt West“ zu entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Bebauungsplans die Grundstiicke mit den Flurnummern 757/73, 757/115, 757/194 und
757/212 sowie Teilflachen der Flurnummern 757/48, 757/67, 757/70, 757/76 und 757/80 jeweils Gemar-
kung Zirndorf. Die Flachengréf3e des Geltungsbereiches umfasst insgesamt ca. 0,9 ha. In den Geltungs-
bereich wurden diejenigen Grundstiicke einbezogen, die fur die Umsetzungen der geplanten Nutzungen
erforderlich sind.

4, Verhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

4.1 Allgemeines

Die Flachen im Planungsgebiet wurden laut Flachennutzungsplan als Mischgebiet und als Verkehrsfla-
chen mit entsprechenden Parkbereichen fur die umliegenden Siedlungsstrukturen genutzt. Die Flachen
des Planungsgebietes dienen aktuell als Stellplatze fir die umliegenden Wohnnutzungen und als Ver-
kehrsflachen.

4.2 Topographie

Topographisch liegt das Gebiet in einem von Norden nach Suden geneigtem Gelande. Das Gelande
fallt je nach Tiefe des Planungsgebietes zwischen 3,5 und 5,7 m nach Suden. Am Nordrand des Pla-
nungsgebietes befindet sich Mehrfamilienhauser, die die zukiinftige Bebauung gegeniiber der Stral3e
»LAn der Weinleithe® abschirmen.

4.3 VerkehrserschlielBung
Der Bereich des Planungsgebietes ist verkehrstechnisch aktuell Gber die Breslauer Stral3e im Suden
erschlossen.

Innere ErschlieBungen sind im Planungsgebiet mit der angrenzenden Breslauer Stra3e aufgrund der
bisherigen Nutzungen nicht vorhanden. StralRenbegleitend verlaufen FulRwege. Von der Strale ,,An der
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Weinleithe* aus bestehen am Westrand sowie am Ostrand der Mischgebietsflachen fuRRlaufige Anbin-
dungen.

Die nachsten Haltestellen des OPNV befindet sich siidlich an der Paul-Metz-StraRe mit der Haltestelle
.Siedlerstrale“ Es besteht Anschluss an die Buslinien 70 und 112 in Richtung Nirnberg und Furth
Hauptbahnhof. Die nachste Haltestelle der Bahn befindet sich 400 m in siidwestliche Richtung an der
Kneippallee, es besteht Anschluss an die Regionalbahn von Cadolzburg nach Firth Hauptbahnhof.

4.4 Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet ist an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen.

4.5 Denkmaler

Das Onlineportal BayernAtlas des bay. Staatsministeriums der Finanzen, fur Landesentwicklung und
Heimat (www.bayernatlas.de, zuletzt eingesehen am 04.12.2019) zeigt unter Zuschaltung der Fach-
schalen Baudenkmaéler, Bodendenkmaéler und Naturdenkmaler fur das Planungsgebiet keine bekannten
Baudenkmaéler. Bodendenkmaler sind zum aktuellen Zeitpunkt im Planungsgebiet ebenfalls nicht be-
kannt. Gleiches gilt auch fir Naturdenkmaler. Nordlich des Planungsgebietes in ca. 350 m Entfernung
sind archaologische Befunde im Bereich der friihneuzeitlichen Feldbefestigung Wallensteins als Boden-
denkmal kartiert.

4.6 Naturraum, Hoch- und Trinkwasserschutz und Biotope

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturrdumlichen Funktionen auf. Es ist der naturraumli-
chen Haupteinheit des Frankischen Keuper-Liasland in der Untereinheit des MittelfrAnkischen Beckens
zuzuordnen. Die durchschnittliche Jahrestemperatur ist mit ca. 7,9 ° anzunehmen.

Die mittlere Niederschlagshdhe beléauft sich Jahresdurchschnitt auf ca. 730 mm.

Gem. bay. Fachinformationssystem ,Natur® (FINWEB) sind weder im Planungsgebiet noch im stadte-
baulichen Umfeld biotopgeschiitzte Strukturen gekennzeichnet.

Das Umfeld des Planungsgebietes ist durch die bestehenden Siedlungsstrukturen und die typischen
Gringestaltungen privater Griinflachen im Siedlungsbereich gekennzeichnet.

Die potentiell nattirliche Vegetation ist im gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der
Ordnung L5d (Bergseggen-) Haimsimsen- mit Ubergidngen zum Waldmeister-Buchenwald; ortlich mit
Waldabkraut-traubeneichen-Hainbuchenwald. Auf Grund der bestehenden Siedlungsstrukturen sowie
der bisherigen Nutzungen ist nicht mit einer entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.

Das Planungsgebiet befindet sich auRerhalb von Hochwasserretentions- und Risikoraumen.
Das nachste Trinkwasserschutzgebiet befindet sich ca. 1 km Luftlinie nordéstlich des Planungsgebietes.

4.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet der Steigerwald-Formation des mittleren Keupers im Trias zuzuord-
nen. Es handelt sich hierbei vorwiegend um Ton-/ Mergelstein, z.T. schluffig, ziegelrot, griingrau; Dolo-
mitstein z.T. dicht, z.T. zellig — pords, hellgrau, grau; mit Gipssteinlinsen und —lagen, weil3, hellrosa,
sowie Residuallagen; lokal mit Sandsteinbénken, fein- bis mittelkdrnig, rotgrau, grau.

Angaben Uber die natirliche Bodenzusammensetzung liegen nicht vor. Das Planungsgebiet befindet
sich im besiedelten Bereich mit anthropogen Uberpragtem Boden.

Ein Bodengutachten wurde bisher nicht erstellt.

Die Béden im Planungsgebiet sind It. Bodenschéatzungskarte Uberwiegend der Gite sL5 Verwitterungs-
bdden eingeordnet. Die Ackerzahl wird mit 44 und die Griinlandzahl mit 46 angegeben. Die Ertragsfa-
higkeit des Ackerflachenanteils ist somit, im mittelfrankischen Vergleich, als durchschnittlich einzustu-
fen. Die Grabbarkeit des Bodens wird mit hoher Wahrscheinlichkeit grabbar beschrieben.

Es wird empfohlen, fur die konkreten Planungen ein entsprechendes Bodengutachten erstellen zu las-
sen. Die vorstehenden allgemeinen Aussagen ersetzen nicht die Detailuntersuchungen fur die konkrete
Baumafinahme.
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Die Grabbarkeit des Bodens ist mit hoher Wahrscheinlichkeit grabbar, es ist laut UmweltAtlas Fach-
schale angewandte Geologie eine Detailuntersuchung vor Ort erforderlich.

Der Oberboden ist, soweit eine Wiederverwendung mdglich und angestrebt ist, sachgerecht zwischen-
zulagern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und die sonst. Vorga-
ben zum Umgang und Schutz von Boden gem. Din 19371 und 8§ 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV) wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen méglichst bodenschonend durchge-
fuhrt werden (vgl. hierzu u.a. DIN 19371).

Im Planungsgebiet befinden sich keine offenen Gewasser. Auch im unmittelbaren Umfeld sind keine
offenen Gewadsser vorhanden. Aufgrund der Hanglage kann das Vorkommen von Schichtenwasser
nicht ausgeschlossen werden.

Aussagen zur Sickerfahigkeit der Boden liegen aktuell noch nicht vor. Aufgrund der bekannten Angaben
zu den geologischen Verhaltnissen und den Sickerwasserraten kann nicht davon ausgegangen werden,
dass eine vollstandige Versickerung mdglich sein wird.

Es ist davon auszugehen, dass Oberflachenwasser aus dem Planungsgebiet gepuffert werden muss
und von dort kontrolliert und gedrosselt in die Kanalisation eingeleitet werden muss, da eine geeignete
Vorflut in vertretbarer Entfernung nicht vorhanden ist. Das Retentions- und Rickhaltevermégen der Bo-
den ist aufgrund der vorhandenen Bdden unterdurchschnittlich. Die Funktion der Béden im Planungs-
gebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der der bisherigen Nutzung ebenfalls als
gering einzustufen.

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch grundsatzlich einem regional bedeutenden Kluft-(Poren-
)Grundwasserleiter mit geringer bis mittlerer Trennfugendurchlassigkeiten zuzuordnen. Er bildet oft ein
hydraulisch zusammenhéngendes GW-Stockwerk mit dem Blasensandstein. Es bestehen lokale Stock-
werkstrennungen im Sandstein.

4.8 Altlasten und schadliche Bodenveranderungen

Hinweise auf vorhandene Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen liegen fir das Planungsgebiet
nicht vor. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann unabhéngig
hiervon aber nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumafinahmen festgestellten ungewohnlichen
Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdéhnlichen Umstéanden umgehend entsprechende Unter-
suchungen durchzuftihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Nurn-
berg und des Landratsamtes Fiirth sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

4.9 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesondenanlagen ist It. Informationssystem oberflachennahe Geothermie nach
aktuellem Kenntnisstand nicht moglich. Aus Griinden des Grundwasserschutzes sind Bohrungen auf
eine max. Tiefe von 90 m begrenzt. Bis ca. 100 m Tiefe werden nach derzeitigem Kenntnisstand Fest-
gesteine durchbohrt. Im unmittelbaren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich des Pla-
nungsgebietes keine geologischen Stdérungen bekannt.

Die geothermische Effizienz wird It. Landesamt fir Umwelt Bayern mit >1,6 — 2,4, je nach Tiefenlage
angegeben. Der Bau von Erdwéarmekollektoren ist voraussichtlich méglich. Die mittlere jahrliche Sicker-
wasserrate ist mit durchschnittlich 50 - 100 mm deutlich unter dem bayerischen Durchschnitt von 300
mm. Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind u.U. nach einer Priifung des Ein-
zelfalls mdglich. Details sind durch die Vorhabenstrager in gesonderten Untersuchungen zu prifen. Die
erforderlichen Antrédge auf Genehmigung sind bei den zusténdigen Fachstellen zu stellen.

Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig. Die Antragsunter-
lagen sind beim Landratsamt Firth zur Genehmigung vorzulegen, es wird empfohlen, die Planungen
mit den zustéandigen Fachstellen abzustimmen. Fir den Bau und Betrieb von Erdwédrmesondenanlagen
sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit dem Bayerischen
Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) mal3gebend.
Die zustandigen Anzeige- und Genehmigungsbehdrden fiir Anlagen bis 50 kW ist die untere Wasser-
behérde. Die Erdwarmenutzung unterliegt grundsétzlich auch den Regelungen des Bundesberggeset-
zes (BBergG). In Bayern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe
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und/oder einer thermischen Leistung von > 200 kW bergrechtlich behandelt. Unabhangig von den hier
gemachten Angaben prift die untere Wasserbehorde die Zulassigkeit des Vorhabens, gegebenenfalls
mit Auflagen. Das Ergebnis der Prifung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung abwei-
chen.

4.10 Immissionen

Im Suden grenzt an das Planungsgebiet die Breslauer Straf3e an. Aus dem ublichen Betrieb auf der
Stral3e ist mit Larm-, Staub- und Abgasemissionen zu rechnen. An der Lichtenstatter Stra3e befindet
sich ein Parkdeck.

Grundsatzlich gilt, dass fur ggf. erforderliche LarmschutzmalRnahmen gem. den MalRgaben der 16. Bun-
desimmissionsschutzverordnung (BImSchV) der Vorhabenstrager aufzukommen hat. Der Baulasttrager
der Ortsstral3en kann hierfur nicht in Anspruch genommen werden.

An das Planungsgebiet grenzen im Weiteren die bestehenden Siedlungsstrukturen mit gemischten Nut-
zungen an. Die das zulassige ubliche MaR3 nicht tberschreitenden Immissionen (bspw. Larm aus Ge-
werbe, Freizeitnutzungen) sind zu dulden. Sidlich des Planungsgebiets befinden sich zum Teil gewerb-
liche Nutzungen im Mischgebiet stdlich der Breslauer Straf3e. Bei entsprechender Nachnutzung kénnen
Larmimmissionsbelastungen auf das Planungsgebiet einwirken.

5. Geplante Nutzungen und GroRe des auszuweisenden Gebietes

51 Nutzungen

Im Planungsgebiet soll ein urbanes Gebiet im Sinne des § 6a BauNVO ausgewiesen werden. Hiermit
soll eine angemessen Nachverdichtung und die Unterbringung von Gewerbebetrieben, die die Wohn-
nutzungen nicht wesentlich stéren auf einer innergrtlichen Potentialflache entwickelt werden.

Die Entwicklungen in Zirndorf zeigen, dass die Nachfrage nach zentrumsnahen Wohnnutzungen unge-
brochen ist. Dabei wird vermehrt Wert auf eine gute Parksituation in Wohnungsnéhe gelegt, ist im Um-
griff des Planungsgebietes ein separater Bereich flr notwendige Stellplatze vorgesehen.

Hiermit kann ein Nutzungsmix realisiert werden, welcher den angestrebten Schwerpunkt auf eine ur-
bane Wohnnutzung legt.

5.2 Grole des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 8.747 mz 100,0 %
Verkehrsflachen ca. 3.588mz 41,0%
Nettobauflache urbanes Gebiet ca. 4.841mz 55,3 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 318 m2 3,7%

5.3 ErschlieBungskosten
Die ErschlieBungskosten werde im Rahmen der weiteren Planung bzw. der ErschlieBungsplanung er-
mittelt.

6. Bebauung

Die Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Grinden im Sinne des § 9 Abs. 1 BauGB zur geordne-
ten Entwicklung der Flachen im Baugebiet ,Neue Mitte Nordstadt West" in Zirndorf getroffen.

6.1 Art und Mal der baulichen Nutzung

Es wird ein urbanes Gebiet im Sinne § 6a BauNVO festgesetzt, da dies dem geplanten Gebietscharakter
entspricht sowie fiir die geplanten Nutzungen erforderlich ist. Die Festsetzung ist unter Beachtung des
stadtebaulichen Umfeldes und der geplanten Nutzungen in Abwéagung aller Belange (stadtebauliches
Umfeld) als vertretbar zu erachten.
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Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind im urbanen Gebiete Vergnigungsstéatten sowie Tankstellen im
Sinne des § 6a Abs. 3 BauNVO auch ausnahmeweise nicht zulassig. Der Ausschluss der zuvor ge-
nannten Nutzungen ist aus stadtebaulichen Griinden notwendig, um eine angemessene Entwicklung
des urbanen Gebietes sicherzustellen.

Fur keine der ausgeschlossenen Nutzungen ist das Planungsgebiet in Abwéagung aller Belange als ge-
eignet anzusehen.

Im urbanen Gebiet sind oberhalb des zweiten Obergeschosses nur Wohnnutzungen zulassig.

Die Festsetzung dient der Entwicklung von gewerblichen Nutzanteilen in den unteren Geschossen im
Sinne der Gewahrleistung zur Schaffung des angestrebten Nutzungsmixes.

Die Bebauung der Wohnbaugrundstiicke wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,8 und
einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 festgesetzt.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstucksflache
zulassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstlicks beschrieben, der von baulichen Anlagen tber-
deckt werden darf. Die nach der GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Bau-
korperfestsetzung (tberbaubare Grundsticksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundsticksflache fur die Ermittlung der GRZ darf gem. der MalRgaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im
Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraRenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland
sind hier bei nur die Flachen zu bertcksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fur eine Bebau-
ung mit baulichen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind. Grundsétzlich nicht zum
Bauland gehdren festgesetzte Grunflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachenanteile dirfen bei der
Ermittlung der maf3geblichen Grundstuicksflache fir die GRZ nicht herangezogen werden.

Entsprechend der Mal3gaben des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO darf die ermittelte GRZ fur Garagen und Stell-
platze, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Gartenhaus, Mullboxen, etc.) sowie baulichen An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache, welche das Baugrundstiick lediglich unterbauen, um bis zu 50
von Hundert Uberschritten werden. Ein Gesamthdchstmald von einer GRZ von 0,8 in Addition der vor-
genannten Rahmenbedingungen darf dabei zunéchst nicht Giberschritten werden. Im vorliegenden Be-
bauungsplan wird hierzu nun in Abweichung eine geringe weitergehende Uberschreitungsmdoglichkeit
fur zuvor genannten Anlagen festgesetzt.

Dies ist aus stadtebaulicher Sicht, auch im Sinne der guten ErschlieRung sowie der guten Entwicklung
der Flachen als vertretbar zu erachten.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird Uber die Festsetzung von max. zuléassigen Vollgeschos-
sen in Kombination von max. zulassigen Gebaudehdhen geregelt. Diese wird im Planungsgebiet ent-
sprechend der geplanten stadtebaulichen Figur mit unterschiedlichen Vollgeschosszahlen von Il und IV
Vollgeschossen festgesetzt. Hiermit wird die angemessene Gebietsentwicklung im stadtebaulichen Um-
feld und gleichzeitig die Ausbildung eines das Stadtbild mitpragenden Leitobjektes im Umfeld ermdg-
licht.

In Kombination mit den festgesetzten max. Gebaudehdhen werden tbermafige Héhenentwicklungen
ausgeschlossen und insbesondere unverhéaltnismaRige Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld
vermieden.

Durch die Festsetzung von maximalen Gebaudehdhen wird die Einpassung in den Hohenmalstab des
stadtebaulichen Umfelds sichergestellt. Diese sind in Abhangigkeit von der Vollgeschossanzahl in der
Gesamthdhe der baulichen Anlage festgesetzt. Als Bezugspunkte fur die zuldssigen Gebaudehéhen
werden Bezugshohe Uber NormalNull (NN) gem. Deutschem Haupthéhennetz 2012 (DHHN 2012) fest-
gesetzt, so dass eine vertragliche Gesamtentwicklung des Geb&udes sichergestellt wird. Der Hohenbe-
zugspunkt wurde unter Beachtung der ortlich aufgemessenen Topographie entwickelt.

Weitere Aufenthaltsraume tber dem vierten Vollgeschoss sind ebenfalls ausgeschlossen, so dass auch
hierdurch eine vertragliche Entwicklung der Baustruktur im stéadtebaulichen Umfeld sichergestellt ist.
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Bei Gebauden mit geneigtem Dach gilt die Oberkante First des Hauptdaches als max. Gebaudehdhe.
Bei Gebauden mit Flachdach gilt die Oberkante der fertigen Attika, bzw. der héchste Punkt der Dach-
eindeckung als max. Gebaudehohe. Die Hohenfestsetzungen sind aus stadtebaulichen Grinden zur
Gewahrleistung einer angemessenen Gesamtentwicklung des neuen Quartiers notwendig.

6.2 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise
Die Uberbaubaren Flachen im Planungsgebiet werden durch Baugrenzen definiert. Diese bilden das
Baufenster entsprechend der Differenzierung in den Héhenentwicklungen des Gebaudes.

Aus stadtebaulichen Grunden wird festgesetzt, dass die Errichtung der erforderlichen privaten Stell-
platze ebenfalls nur innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Bereiche
zulassig ist. Diese Festsetzung dient der geordneten Gestaltung des Quartiers, da aus stédtebaulicher
Sicht ansonsten negative Auswirkungen auf die Entwicklungsziele des Quartiers mit klare Strukturierung
zwischen Bauflachen fiir Gebaude und sonstige baulichen Anlagen (zu den gem. der BayBO auch Stell-
platze gehdren) und offentlichen Bereichen nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Stellpléatze sind dar-
Uber hinaus nur in entsprechend mittels Planzeichen festgesetzten Bereichen (Flache Al) zulassig.
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Stitzmauern sind innerhalb des festgesetzten Bau-
fensters (Flache A2), den gesondert hierfir festgesetzten Flachen sowie auch au3erhalb des Baufens-
ters zulassig. Ebenso wie mobile Marktstédnde und Freischankflachen au3erhalb des Baufensters zu-
lassig sind.

Eine Uberschreitung der Baulinien wird fiir filigrane Hauseingangsiiberdachungen um eine Tiefe von
max. 1,5 m zu gelassen, da hieraus keine negativen Auswirkungen auf das stadtebauliche Erschei-
nungsbild zu erwarten sind. Als filigrane Hauseingangsiberdachung werden dabei Gestaltungen in frei-
tragender Bauweise, bzw. ohne Stitzen ausgefuhrt, verstanden. Terrassen ohne sind auch auf3erhalb
der Baufenster zuléssig.

Die Abstandsflachen werden im vorliegenden Bebauungsplan durch die festgesetzten Baugrenzen
stadtebaulich geregelt. Die Belange der angrenzenden Nachbargrundstiicke bleiben mit den gewahlten
Absténden hinreichend gewabhrt.

Nach Osten schlief3t eine Grinflache an, so dass hier keine wesentlichen Beeintrachtigungen zu erwar-
ten sind. Nach Suden und Osten kann die theoretische Abstandsflache auf dem eigenen Grundstiick
abgebildet werden.

Nach Norden bleiben die Anspriiche der dortigen Bebauung an Belichtung, Beliftung und Besonnung
umfassend gewahrt. Der Abstand zwischen den Geb&uden sichert je Gebaudehdhe mindestens 0,5 H
als Abstandsflache. Das neue Gebaude ist auch beziiglich des Ergeschossniveaus mehr als ein Ge-
schoss tiefer angeordnet, so dass auch bei der geplanten vier geschossigen Bauweise die Belange der
angrenzenden Bebauung beachtet sind.

Im Umfeld der Baugrundsticke sind bestehende Baume vorhanden. Aktuell sind nach &rtlicher Bege-
hung keine Gefahren oder Hinweise auf Gefahren bekannt, welche ein Uber das allgemeine, abstrakte
Risiko hinausgehende Gefahrenpotential der vorhandenen Baume erkennen lassen. Seitens des Bun-
desverwaltungsgerichts, BVerwG, wurde hierzu in einem Urteil ausgefuhrt:

»Die generell bestehende Mdbglichkeit, dass Bdume, auch wenn sie gesund sind, den Belastungen durch
starke Sturme nicht standhalten und umstirzen oder abbrechen und dabei Schaden an Personen oder
Sachen verursachen kénnen, zahlt demgegeniber nach der Rechtsprechung zum allgemeinen Lebens-
risiko. Eine solche bloR abstrakte Baumwurfgefahr stellt keine Gefahr im Verstédndnis der Baumschutz-
vorschriften dar.”

Der verkehrssichere Erhalt, bzw. die Pflege der bestehenden Baume obliegt im Ubrigen den jeweiligen
Eigentimern der Grundsticke im Rahmen ihrer Verkehrssicherungspflicht. Eine Uibergebiihrliche Be-
lastung der jeweiligen Eigentimer aus den vorliegenden Planungen bzgl. ihrer Verkehrssicherungs-
pflichten ist in Abwagung aller Belange nicht erkennbar.

6.3 Dachgestaltung

Im Sinne einer guten Gesamtgestaltung des Planungsgebietes wird aus stadtebaulichen Grinden die
Dachgestaltung geregelt. Im Anschluss an die bestehenden Baustrukturen in der Breslauer Stral3e ist
nur die Errichtung von Geb&auden mit einem Flachdach zulassig. Dabei sind Flachdacher als Grindach
auszufuihren. Es ist mindestens ein extensives Grundach mit einer Substratschicht von mind. 6 cm als
~Sedumteppich® bevorzugt unter Verwendung von Arten gemaf der Pflanzliste G aus der Satzung zum
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Bebauungsplan und ggf. Einbringung von geeigneten Leguminosen, Krautern und Grasern herzustellen
und zu erhalten.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen und Carports dirfen auch mit Pultdach mit einer
maximalen Dachneigung von 10° errichtet werden. Auf Terrassen- und Hauseingangstberdachungen
finden die vorgenannten Festsetzungen keine Anwendung.

Die Eindeckung der Wohngebaude mit Solarthermie und Photovoltaikanlagen ist zuldssig. Diese sind
flachenbiindig in die Dachflache oder aufgestandert im Verlauf mit der Dachneigung anzubringen. Bei
Flachdachern und flach geneigten Dachern (< 20°) diirfen Solarthermie- und Photovoltaikanlagen er-
richtet werden. Bei Gebduden mit Flachdach werden die aufgestanderten Module auf eine Héhe von
max. 1,75 m begrenzt.

Hinweis: Bei Flachdachern wird die max. zuléssige Hohe von 1,75 m lotrecht zwischen Oberkante Dach-
haut und Oberkante der Gesamtkonstruktion des aufgestédnderten Moduls gemessen.

6.4 Garagen und Stellplatze

Fur die geplanten Nutzungen ist die Anzahl der Stellplatze bezlglich der Wohnnutzungen entsprechend
der Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze
(Stellplatzbedarfssatzung der Stadt Zirndorf vom 06.06.2017) und der allgemeinen Garagen- und Stell-
platzverordnung — GaStellV in aktueller Fassung, zurzeit Stand vom 07.08.2018, zu ermitteln und nach-
zuweisen.

6.5 Ortliche Bauvorschriften
Im Rahmen ortlicher Bauvorschriften wird festgesetzt, dass bauliche Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO auch auf3erhalb der Baufenster zulassig sind.

Aufgrund der bestehenden Hohendifferenzen im Planungsgebiet ist davon auszugehen, dass zur Nivel-
lierung Veranderungen des natirlichen Gelandes erfolgen werden. Somit werden voraussichtlich Sttitz-
mauern notwendig. Zur stadtebaulich geordneten Entwicklung wird daher die Hohe der Stitzmauer auf
max. 2,50 m sichtbare Hohe begrenzt. GroRere Hohenunterschiede sind daher abzutreppen. Grund-
satzlich wird aus gestalterischen Grinden empfohlen auf die Errichtung von Winkelstitzmauern zu ver-
zichten bzw. diese mind. durch Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen. Besser geeignet erscheinen
grundséatzlich berankbare Gabionenwande, begriinte Béschungen oder begriinbare Pflanztrogsysteme.

Aus Stitzmauern dirfen keine negativen Auswirkungen auf die angrenzenden Nachbargrundstticke und
hierbei insbesondere auf den nattrlichen Wasserablauf entstehen.

Hinweis: Ab einem Hohenunterschied von mehr als 0,50 m zum tieferliegenden Gelande ist in der Regel
eine Absturzsicherung auf der Stlitzmauer erforderlich (vgl. Art. 36 BayBO). Die Umwehrungen missen
ausreichend hoch und fest sein. Ist mit der Anwesenheit von unbeaufsichtigten Kleinkindern auf der zu
sichernden Flache Ublicherweise zu rechnen, missen Umwehrungen so ausgebildet werden, dass sie
Kleinkindern das Uber- oder Durchklettern nicht erleichtern.

Einfriedungen im Planungsgebiet dirfen eine maximale Hohe von 1,80 m uber dem Gelénde nicht tber-
schreiten und sind mdglichst ohne Sockel auszufiihren. Dabei sind tiergruppenschéadigende Anlagen
oder Bauteile (z.B. Stacheldraht u.d.) nicht zulassig.

6.6 Energieeffizienz und erneuerbare Energien

Die Energiesparverordnung (EnEV) sowie das Gesetzt zur Férderung erneuerbarer Energien im Warm-
bereich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz — EEWarmeG) sind wichtiger Baustein der Energie- und
Klimaschutzpolitik der Bundesregierung. Beide Regelwerke regulieren auf der Ebene des Vollzugs der
Bauordnung die Energieeinsparung bei der Planung, Umsetzung und Betrieb von Bauvorhaben. Dem-
entsprechend sind beispielsweise die Eigentiimer neu errichteter Gebaude verpflichtet, ihren Warme-
energiebedarf durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Alle Formen der
erneuerbaren Energien kdnnen genutzt und auch kombiniert werden. Weitergehende Festsetzungen
zur Energieeinsparung sind daher entbehrlich.

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsanlagen werden die notwendigen Beleuchtungen des 6ffentlichen
Raums mit LED-Leuchtmittel ausgestattet. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet
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werden. Den privaten Bauherren wird angeraten, wo mdglich und geeignet, ebenfalls entsprechende
LED-Techniken einzusetzen.

7. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

7.1 ErschlielBung und Verkehr

AuRere ErschlieBung

Die aulRere ErschlieBung des urbanen Gebiets ist Uiber die Anbindung im Stiden des Planungsgebietes
an die Breslauer Strafl3e ausreichend gewabhrleistet. Neue auf3ere StralBen werden nicht benétigt.

Die aufere fuBBlaufige Anbindung ist tber die bestehenden Geh- und Radwege im Umfeld umfassend
gewdhrleistet. Radwege werden zum Teil auf der StralRe, aber auch teilweise auf dem gemeinsamen
Geh- und Radweg gefihrt.

Innere ErschlieBung

Eine zusatzliche innere ErschlieBung ist aufgrund der vorhandenen StraRe nicht notwendig. Mit den
Planungen werden die bisher als verkehrsberuhigt festgesetzte Bereiche zuklnftig als allgemeine Ver-
kehrsflache dargestellt. Analog der Bestandssituation ist eine verkehrsrechtliche Beschrankung auf
max. 30 km/h vorgesehen. Die urspringliche Festsetzung als verkehrsberuhigter Bereich ist aufgrund
der Lange und Funktion der Breslauer StralRe als Quartierssammelstral3e im Vollzug nicht umsetzbar.
Erfahrungen aus vergleichbaren Fallen an anderer Stelle im Stadtgebiet haben das belegt.

Ruhender Verkehr

Fur das urbane Gebiet werden im Bereich der Nebenanlageflache Al eine ausreichende Anzahl von
Stellplatzen fir den sich aus den Planungen ableitenden Stellplatzbedarf vorgesehen. Parallel der Bre-
slauer Strafe werden im Rahmen der Erschlieungsplanung 6ffentliche Stellpléatze in Fortfihrung der
bisherigen Situation vorgesehen. Ein Teil hiervon wird als behindertengerechte Stellplatze ausgefihrt.
Somit werden im Planungsgebiet eine ausreichende Anzahl an 6ffentlichen Besucherstellplatzen fir das
Quartier als auch hinreichende Flachen fir die notwendigen privaten Stellplatze geschaffen.

Geh- und Radwege ErschlieRung, OPNV-Anbindung

Die fuRlaufige Anbindung an das stadtebauliche Umfeld ist Giber die bestehenden Gehwege im Umfeld
gewahrleistet. Gesonderte Radwege sind aufgrund der Struktur des Quartiers nicht moglich. Die beste-
henden Stral3en sind als sicher zu erachten.

Die OPNV-Anbindung ist mit den siidlich und sudwestlich des Planungsgebietes befindlichen Haltestel-
len gewahrleistet. Die Einrichtung zusatzlicher OPNV — Haltestelle ist in Abwéagung aller Belange nicht
erforderlich.

Baustellenverkehr und Abwicklung der Bauphase

Fir die Bauphase des urbanen Gebietes ist mit entsprechendem Bauverkehr zu rechnen. Dieser wird
von der Breslauer Stral3e im Stiden abgewickelt werden. Die bestehenden Stralen im Umfeld sind hin-
reichend leistungsfahig um den temporar zuerwartenden Verkehr aus der Baustelle zusatzlich aufneh-
men zu kénnen. UbermaRige Belastungen der Anwohner in den bestehenden Baugebieten sind voraus-
sichtlich nicht zu erwarten.

Gegebenenfalls wird durch die Stadt Zirndorf im Vorfeld der Bauausfiihrung eine Beweissicherung an
den bestehenden StralRen vorgenommen, so dass ggf. entstehende Schaden eindeutig zugeordnet wer-
den konnen. Die Baustellenabwicklung wird zudem durch entsprechende verkehrsrechtliche Anordnun-
gen und Hinweisschilder eindeutig geregelt, um eine gute Abwicklung sicherzustellen.

7.2 Entwasserung

Das bestehende stadtebauliche Umfeld des Planungsgebiets wird im Mischsystem entwassert. In der
Breslauer Straf3e ist ein Mischwasserkanal mit DN 400 bzw. im weiteren Verlauf mit DN 350 vorhanden.
Nach Siuden Uber die Lichtenstadter Straf3e fiihrt ein Mischwasserkanal mit DN 500 als Sammler zur
weiter stdlich gelegenen Hauptabwasserleitung.
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Grundsatzlich soll die Entwasserung des Planungsgebietes den Mafl3gaben des Wasserhaushaltsge-
setzes (WHG) folgend im Trennsystem erfolgen. Aufgrund der ortlichen Boden- und Bestandsverhalt-
nisse ist jedoch davon auszugehen, dass eine vollsténdige Versickerung anfallenden Oberflachenwas-
sers in den Flachen des Planungsgebietes nicht méglich sein wird. Die Flachen des Planungsgebietes
sind derzeit bereits Uberwiegend versiegelt, so dass in der Addition nicht mit zusatzlichen Oberflachen-
wasser zu rechnen ist.

Eine Ableitung zur nachsten Vorflut scheitert mangels geeigneter Gewasser im Umfeld.

Das Planungsgebiet soll daher mittels neu herzustellender Hausanschlisse an die bestehende Entwas-
serungsanlage angeschlossen werden. Die Leistungsfahigkeit zur Aufnahme des anfallenden Schmutz-
wassers aus dem Planungsgebiet ist aller Voraussicht nach gegeben.

Nach aktuellem Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass anfallendes Oberflaichenwasser aus dem
Planungsgebiet ebenfalls in den bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet werden muss.

Der Abfluss des Regenwassers wird durch die geplante Dachbegriinung gepuffert, die Stellplatzanlage
soll mdglichst versickerungsféahig ausgefuhrt werden.

Somit kann der Oberflachenwasserabfluss in das Mischsystem bereits minimiert werden. Gegebenen-
falls bedarf es im Rahmen der weiteren Planung zusatzlich der Schaffung von Rickhaltevolumen und
einer gedrosselten Einleitung zur Vermeidung einer Uberlastung des Kanalnetzes. Die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen werden analog des Bestandes entwéssert.

Weitere Details zur Oberflaichenwasserbehandlung werden im weiteren Verfahrensablauf abgestimmt
und geplant.

Die fur die Entwésserung erforderlichen Leitungen werden unterirdisch verlegt. Bei der Dimensionierung
der Entwasserungsanlage werden Starkregenereignisse in die Planungen der konkreten Entwésse-
rungsanlage mit einbezogen. Die ErschlielBungsplanung der Gebaude und Hausanschlisse werden mit
den Fachbehoérden abgestimmt. Die Entwasserungssatzung der Stadt Zirndorf ist zu beachten.

Fir den Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen gilt gem. Trinkwasserverordnung eine
Meldepflicht gegeniber dem Gesundheitsamt. Die Anlagen missen nach DIN 1988 bzw. EN 1717 so-
wie den geltenden Regeln der Technik ausgefuhrt werden und von zugelassenen Fachbetrieben abge-
nommen werden.

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass auch fur die Versickerung von Oberflachenwasser u.U.
eine wasserrechtliche Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von ge-
sammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderungen der Verordnung Uber die erlaubnisfreie
schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung - NWFreiV) i.V.m. den Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Im Planungsgebiet kénnen u. U. weitere bisher nicht bekannte Entwasserungseinrichtungen (Draina-
gen, historische Kanale, etc.) vorhanden sein. Die Funktion dieser Anlagen muss jederzeit aufrecht-
erhalten werden, bzw. missen diese Anlagen durch den Vorhabenstrager so umgebaut werden, dass
die Funktionsfahigkeit fur die angrenzenden Flachen jederzeit gewahrleistet ist.

7.3 Versorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tGber neu herzustellende Hausanschlussleitungen aus dem Netz der
Stadtwerke Zirndorf. Anschlussmoglichkeiten bestehen in der Breslauer Straf3e. Die Trinkwasserversor-
gung aus dem offentlichen Versorgungsnetz ist ausreichend gegeben. Die Elektrizitatsversorgung des
Planungsgebietes erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz der Stadtwerke Zirn-
dorf. Gleiches gilt fir eine mogliche Gasversorgung.

Fur alle Versorgungsmedien sind entsprechende neue Hausanschliisse herzustellen. Die Details hierzu
werden in der Erschlieungsplanung geregelt.

Der Anschluss an Breitband und Telekommunikation erfolgt Giber neu herzustellende Hausanschliisse
aus dem bestehenden 6ffentlichen Straf3enraum.
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Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen Griinden unterirdisch zu verlegen, da ansons-
ten negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten wéren. Dies gilt auch fur
Telekommunikationsleitungen.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemafl DWA Merkblatt M 162 —
,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale® zwischen geplanten Baumstandorten und vorhandenen
Versorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der Er-
schlieBungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und koordiniert. Die Versorger (z.B. Main-Donau-
Netz-Gesellschaft, Deutsche Telekom, etc.) sind bei der ErschlieBungsplanung intensiv zu beteiligen
und insbesondere die Leitungstrasse abzustimmen. Im Trassenbereich der Versorgungsleitungen dir-
fen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen werden. Bei allen 6ffentli-
chen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z. B. Stra3en- und Kanalbauarbeiten oder Baum-
pflanzungen sind die zustandigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der konkreten
ErschlieRungsplanung einzubinden.

7.4 Abfallentsorgung

Am Tage der Abholung sind die Behaltnisse fir die Abfallfraktionen, welche im Hohlsystem durch die
Entsorger abgeholt werden, an den mit dem Entsorgungsbetrieben und Abteilung Abfallwirtschaft des
Landkreis Firth abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahrbaren Flachen im Planungsge-
biet bereitzustellen. Im Ubrigen sind die Behaltnisse an die gewohnlichen Standpléatze zu verbringen.
Beeintrachtigungen fur die Nachbarschaft durch die gewdhnlichen Standplatze fur Millbehalter sind zu
unterbinden.

Eine Bereitstellung kann vorrangig an der Breslauer Strafl3e im Siiden des Planungsgebietes erfolgen.
Die Abfallentsorgung ist somit gewahrleistet.

Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfélle anfallen, sind diese durch die Betreiber ordnungsgemar
zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Behérden und Entsorgungsunterneh-
men durch die Vorhabenstrager fir das jeweilige konkrete Einzelvorhaben durchzufihren. Die Befahr-
barkeit der Flachen fiir die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen gesondert abzustimmen und bei der
Umsetzung entsprechend zu bertcksichtigen.

Am Sudwestrand des urbanen Gebiets wird derzeit die Einrichtung einer Sammelstelle fir Recycling-
stoffe geplant.

8. Denkmalschutz

Baudenkmaler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Gleiches gilt nach bisherigem Kenntnisstand
auch fur Bodendenkmaler. Das Vorkommen archéologischer Spuren kann aber grundsatzlich im ge-
samten Planungsgebiet nicht ausgeschlossen werden. Daher gilt grundsatzlich:

Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
oder Kunstgegenstande etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) gemaf Art. 8 Abs.1
und 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes fir Denkmalpflege, Burg 4,
90403 Nurnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zustandige untere Denkmalschutzbehérde im Land-
ratsamt Furth, Tel. 0911/9773-1537, zu melden. Es qilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Denkmalschutzgesetz.

Auszug Denkmalschutzgesetz, BayDschG, zuletzt gedndert am 26.03.2019

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern

1) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landes-
amt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

2) Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert
zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.
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9. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignis-
sen

Aufgrund der leichten Hanglage des Planungsgebietes kann das Vorkommen von Schichtenwasser im
Planungsgebiet nicht ausgeschlossen werden. Es wird empfohlen, im Rahmen eines Bodengutachtens
die lokalen Wasserverhéltnisse prifen zu lassen. Angaben zu Grundwasserstanden liegen nicht vor.
Soweit unterirdische bauliche Anlagen ausgefiihrt werden, wird angeraten diese gegen mdgliches dru-
ckendes Wasser zu schiitzen. Es wird eine Ausflihrung als ,weilte Wanne® (wasserundurchlassiger Be-
ton) empfohlen. Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einleitung in die Kanali-
sation ist nicht zulassig. Grundwasserabsenkungen wéahrend der Bauzeit bediirfen einer wasserrechtli-
chen Genehmigung und sind entsprechend bei den zustandigen Fachbehérden friihzeitig zu beantra-
gen.

Den Grundstuckseigentiimern wird aufgrund der topographischen Gesamtsituation und den damit még-
lichen Oberflachenereignissen auferlegt, sich selbst in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereig-
nisse zu schitzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn verandert wer-
den. Die einschlagigen rechtlichen Maf3gaben sind zu beachten.

Negative Auswirkungen aus Starkregenereignissen aus der zusatzlichen Versiegelung im Planungsge-
biet sind aller Voraussicht nach nicht zu erwarten.

Nach allgemeinem Verstandnis kdnnen mdgliche Starkregenereignisse auf den Flachen des urbanen
Gebietes zuriickgehalten werden.

In Abhangigkeit von den konkreten Vorhabenplanungen ist zudem zu prifen, wie im Falle eines Starkre-
genereignisses anfallendes Oberflachenwasser schadlos auf der Flache oder in zuséatzlichen Riickhal-
tevolumen zuriickgehalten werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m2 Grundflache ist ein Uberflutungs-
nachweis gem. DIN1986-100 zu fuhren.

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse kdnnen sich grundsatzlich aus dem unkontrollierten Abfluss
von Oberflachenwasser Gefahrdungen fir die Gebaude ergeben. Dieser Gefahr ist im Rahmen der
Freiflachengestaltung bspw. durch Gelandefliihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfih-
rung entgegen zu wirken. Es sollte bei den Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die
Freiflachengestaltung, die Gefalleausbildungen sowie die Lage und Ausfihrung von auf3enliegenden
Offnungen darunterliegender Geschosse (Kellerfenster, Kellertreppen, Liiftungséffnungen, Tiefgara-
gen, Rampen etc.) gelegt werden.

Es wird dringend angeraten, zur Vermeidung von Schéaden fiir diese Bereiche geeignete Schutzmal3-
nahmen zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbéschungen, Gelandemodellierungen
und ahnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen entsprechende
SchutzmalRnahmen nicht moglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrichtungen (Damm-
balken, Sandsacke, Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten.

Gegebenenfalls sind in Abhangigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittlungen zum Bauvor-
haben weitergehende Malinahmen, wie der Herstellung kontrollierter Riickhalteflachen u. . notwendig.
Dies ist im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu prifen und festzulegen.

Niederschlagswasser auf den zur Uberplanung vorgesehenen offentlichen Verkehrsflachen, welches
aufgrund einer Uberlastung der Kanalisation auf der StraRe abflieRt, wird durch die Ausbildung von
Langs- und Quergefélle gefahrdungsminimierend abgeleitet. Details hierzu werden im Rahmen der Er-
schlieungsplanung geregelt.

Auf Ebene der Bauleitplanung kann daher mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden,
dass mdogliche Starkregenereignisse schadlos abgeleitet bzw. schadlos im Planungsgebiet zuriickge-
halten werden kénnen.
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10. Vorbeugender Brandschutz

Gewahrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein urbanes Gebiet mit Wohnnutzungen und
gewerbliche Nutzungen durch dessen Bebauung keine besonderen Aufgaben und Herausforderungen
an den abwehrenden Brandschutz und Technischen Hilfsdienst erforderlich werden. Die stadtische Feu-
erwehr ist fur die in Art. 1 Abs. 2 BayFwG geforderten Standards hinreichend ausgeristet.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges
Die Bebauung ist mit bis zu vier Vollgeschossen zuléassig. Fir die Rettung aus den Obergeschossen,
welche nicht mittels Steckleiter erreichbar sind, ist somit fir den zweiten Rettungsweg der Einsatz eines
Hubrettungsfahrzeuges oder ein gebauter zweiter Rettungsweg erforderlich. Die Feuerwehr Zirndorf
verfligt Gber ein entsprechendes Fahrzeug.

Soweit ein Nachweis des zweiten Rettungsweges Uber die Rettungsmittel der Feuerwehr erfolgt, sind
dementsprechend die notwendigen Aufstellflachen vorzusehen. Im Falle der notwendigen Befahrbarkeit
der privaten Grundstiicke als Rettungszuwegung fur die Feuerwehr, sind diese Flachen DIN 14090
.Flachen fur die Feuerwehr* auszubilden.

Hofkellerdecken, die Uberfahren werden missen, sind in Briickenklasse 30 auszubilden. Die Einfahrts-
radien von der 6ffentlichen Verkehrsflache sind nach DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr” auszubil-
den.

Alternativ hierzu ist die Ausfihrung eines Sicherheitstreppenhauses gem. den MalRgaben der bayeri-
schen Bauordnung in aktueller Fassung méglich. Damit kann u.U. auf gesonderte Aufstellflachen fir die
Feuerwehr verzichtet werden. Die Details sind im Rahmen der Brandschutzplanung fir das Bauvorha-
ben zu entwickeln und abzustimmen.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache Zirndorf
betragt ca. 850 m.

Ldschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung gemaf DVGW Arbeitsblatt W 405 und 311 ist voraussichtlich ausreichend.
Der Richtwert fir den Léschwasserbedarf von 96 m3/h flir ein urbanes Gebiet mit geringer Gefahr der
Brandausbreitung kann voraussichtlich sichergestellt werden. Hydranten sind im Bereich der Breslauer
Stral3e vorhanden.

ErschlieRung filr Feuerwehreinsatze

Die beplante Flache ist Uber die Breslauer StralRe sichergestellt. Gesonderte innere Verkehrsflachen
sind so ausgebildet, dass sie alle als Feuerwehrzufahrt (Rettungsweg) dienen kénnen, dartber hinaus
werden zusatzliche Rettungswege definiert, die eine Erreichbarkeit aller Geb&aude sicherstellen.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Umfeld grenzen die bestehenden weiteren Siedlungsstrukturen von Zirndorf an das Planungsgebiet
an. Im Gebaude Lichtentstadter StraRe 13 befindet sich ein BHKW mit zwei Bunker zur Lagerung von
Hackschnitzeln. Diese werden von der Breslauer Stral3e aus beschickt.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgebiet ist ein Gebaude flir Wohnnutzungen sowie gewerbliche Nutzungen zulassig. Es ent-
stehen die typischen brandschutztechnischen Risiken aus Wohnnutzungen und Gewerbe. Im Bereich
der Gewerbeflachen ist u. U. mit erhéhtem Besucheraufkommen zu rechnen, welche einen erhdhten
Koordinierungsbedarf fur die Rettungseinsatze notwendig machen kann.

Besondere brandschutztechnische Risiken
Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen moglich. Hierdurch entste-
hen ggf. besondere brandschutztechnische Risiken.
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11. Immissionsschutz

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Gemal der Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) gelten bei einem Betrieb von
haustechnischen Anlagen (z.B. Klimaanlagen, Abluftfihrungen, Warmepumpen) in der Summe fol-
gende Immissionsrichtwerte fir LArm an betroffenen fremden Wohnrdumen:

Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet

tags (6.00 -22.00) 55 dB(A)

nachts (22.00-06.00) 45 dB(A)
Immissionsort im Mischgebiet

tags (6.00 -22.00) 60 dB(A)

nachts (22.00-06.00) 45 dB(A)
Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet

tags (6.00 -22.00) 63 dB(A)

nachts (22.00-06.00) 45 dB(A)

Da auf die relevanten Immissionsorte im Regelfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken kon-
nen, wird angeraten, entsprechend der Mal3gaben in der TA Larm fir entsprechende Anlagen um mind.
6 dB(A) abgeminderte Immissionsrichtwerte zu Grunde zu legen, um die entstehende Zusatzbelastung
in der Regel als nicht relevant annehmen zu kénnen.

Damit die entsprechenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden kénnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgebaude zu integrieren oder entsprechend einzuhausen. Haustech-
nische Anlagen sind entsprechend des aktuellen Stands der La&rmminderungstechnik aufzustellen und
zu betreiben. Der Nachweis Uiber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jewei-
ligen Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeord-
net werden. Es gelten die Regelungen der TA Larm. In Erganzung hierzu wird angeraten auch den
.Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten* der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI), (aktuell Stand vom 28.08.2013) zu beachten.

Larmimmissionsschutz aus Verkehrslarm sowie Gewerbelarm

Zur Erfassung und Bewertung der Immissionsbelastungen aus Verkehrs- sowie Gewerbelarm wird zur-
zeit ein Immissionsschutzgutachten erstellt. Dies wird im weiteren Verfahren beigefligt und die sich da-
raus ableitenden MaRRgaben bei der Planung berlcksichtigt.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 7 ErschlieBung ausgefihrt, ist fur die ErschlieBung des Baugebietes und die
Errichtung der Gebaude mit Baubetrieb und Baustellenverkehr zu rechnen. Aus dem Fahrverkehr der
Baustellenfahrzeuge entstehen somit sowohl auf den Zu- und Abfahrtswegen als auch durch Fahrbe-
wegungen auf den Baustellen selbst LA&rmemissionsbelastungen fur das Umfeld.

Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet. So-
mit kann nach allgemeinem Kenntnisstand aufgrund der im Verhaltnis geringen Grof3e des Baugebietes
davon ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge nicht Gberschritten
werden.

Fur den Baustellenbetrieb selbst ist durch die Unternehmer die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Bauldarm — Gerduschimmissionen — (AVV Baularm) zu beachten. In dieser Norm werden
die beachtenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MalRnahmen zur Minderung der Im-
missionsbelastungen fur das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fir das Umfeld kénnen
zudem durch den Einsatz von larmarmen Baufahrzeuge, Baumaschinen und Verfahrensweisen mini-
miert werden. Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kdnnen durch entsprechende Staubminderungs-
mafnahmen (Berieselung, Vorhénge, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen Mal3gaben
und technischen Normungen UberméaRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten
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sind und die maRgeblichen Immissionsrichtwerte nicht Uberschritten, bzw. durch entsprechende Ver-
meidungs- oder Minimierungsmafnahmen bericksichtigt werden.

12. Altlasten

Altlasten oder sonstige schadliche Bodenverénderungen sind im Planungsgebiet zum aktuellen Zeit-
punkt nicht bekannt. Das Vorhandensein von schédlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann
aber nicht abschlieRend ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumafinahmen festgestellten ungewohnlichen
Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewéhnlichen Umstanden umgehend entsprechende Unter-
suchungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Nirn-
berg und des Landratsamtes Firth sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

13. Grunordnung

Die drtlichen Erfordernisse und MalRnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grunordnungsplan (nach Art. 3 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert.

13.1 Gestalterische Ziele der Grinordnung
Die gestalterischen Ziele der Grinordnung befinden sich derzeit in Bearbeitung. Ein Entwurf zur Griin-
ordnung ist bereits in diese Begriindung im Folgenden eingeflossen.

Die nicht Giberbauten Grundsticksflachen sind als Grunflachen gartnerische zu gestalten und dauerhaft
zu unterhalten. Sie sind auch durch die Pflanzungen von Baumen und Strauchern entsprechend den
Festsetzungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu durchgriinen.

Der Anteil der nicht versiegelten Flachen an den jeweiligen Grundstiicken muss mindestens 20 % des
Planungsgebietes betragen.

Es wird empfohlen, fur die Bepflanzungen vorrangig die in der Anlage 1 zur Satzung ,Vorschlagsliste
Bepflanzungen im Planungsgebiet” aufgelisteten Arten zu verwenden. Dabei sind Bepflanzungen grund-
satzlich mit standortheimischen Arten durchzufiihren.

Es besteht ein Pflanzgebot fur die dargestellten Baumpflanzungen. Dabei missen die Pflanzungen spéa-
testens ein Jahr nach der baurechtlichen Abnahme der Bebauung vorgenommen werden. Der jeweils
vorgeschriebene Mindestabstand zur Grundstticksgrenze fur Baume und Hecken ist einzuhalten.

Grundsatzlich sind landschaftsraum-untypische Koniferen und Hecken und Nadelgehdlzen sowie Na-
delbaume nicht zulassig.

Die bestehenden Baum- und Heckenbestande im Planungsgebiet sind soweit moglich zu erhalten und
wahrend der BaumalRnahmen durch geeignete MalRnahmen vor Beschadigung zu schitzen. Es ist fur
abgangige Gehdlze Ersatzpflanzungen im gleichen Umfang mit standortheimischen Arten vorzuneh-
men. Eingriffe in den Baumbestand sind jedoch auf das erforderliche Minimum zu beschranken.

Hinweis: als geeignete SchutzmafRnahmen kommen insbesondere in Betracht:

- Stationdrer Baumschutzbretterzaun: In Vorbereitung zu den BaumafRnahmen sind stationére
Baumschutzzaune (Holzpfosten fest im Boden verankert) gemalR RAS LP an den an das Bearbei-
tungsgebiet angrenzenden Béaume, jeweils entlang bzw. auRerhalb der Kronentraufe und ggf. ent-
lang bautechnischer Verbauten anzulegen und wahren der gesamten Baumaf3nahmen regelmaiig
auf Unversehrtheit zu Uberpriifen und zu unterhalten.

- Stammschutz: Sollte eine Freihaltung des Kronentraufenbereichs nicht méglich sein, so ist ein
Stammschutz fachgerecht herzustellen und wahrend der gesamten Baumafnahme zu unterhalten.
Mindestanforderungen: 30 mm Brettstarke, Hohen bis 2,50 m, Wurzellberfahrschutz, Geovlies 3-
lagig, dartuiber 10 cm Sandauflage und 30 cm Schotter 16/32.
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- Grabungsarbeiten im Wurzelbereich:

Bei Grabarbeiten im Wurzelbereich ist ein Wurzelvorhang geméaR RAS LP 4 und ZTV-Baumpflege
fachgerecht herzustellen.

- Herstellung von Versorgungstrassen im Nahbereich der Baume: Bei Herstellung der erforderlichen
Versorgungstrassen muss im Nahbereich zu erhaltender Baume vorab eine Wurzelraumuntersu-
chung (z.B.: Georadar, Schiirfgrube, etc.) stattfinden und entsprechend der vorgefundenen Wur-
zelintensitat geeignete Schutzmaf3nahmen erfolgen.

Die Rodung der im Planungsgebiet vorhandenen Obstbaume ist zulassig.
Zum Schutz von Fledermausen im stadtebaulichen Umfeld sind Nachtbaustellen unzulassig.

AuRRenbeleuchtungsanlagen im Planungsgebiet sind mit LED-Leuchtmitteln in den Farbténen Kaltweil3
bis Neutral-Warmweil3 auszufuihren, um die Anlockwirkung auf Insekten als Nahrungsquelle zu mini-
mieren. Leuchtkorper und Reflektoren sind so anzubringen, dass diese vorrangig auf den Boden ge-
richtet sind.

Zur besseren Durchlassigkeit fir Kleintiere sind Sockel und Einfriedungen alle 10 m zu unterbrechen.
Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgéange, bodengleiche Licht-
schéchte, offen Fallrohre u.&.) fur Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitzméause etc.) sind zu ver-
meiden.

GrolR¥flachige, spiegelnde Glas- und Fassadenflachen sind zu vermeiden. Die Fallenwirkung von Glas-
flachen ist durch Mattierung, Musterung, AufR3enjalousien oder vogelabweisenden Symbolen zu mini-
mieren. In geringer Hohe sind auch anflughemmende Anpflanzungen vorzunehmen.

Vor Beginn der einzelnen BaumalRnahmen ist der anstehende Oberboden abseits vom Baubetrieb in
Bodenmieten zu lagern. Wird der Oberboden wahrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr) tber mehr
als drei Monate gelagert, so ist er mit Krautern (Lupinen, Senf, Klee 0.4,) anzuséen, um ihn vor Gite-
verlust, unerwiinschtem Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu schitzen.

13.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Gem. den Mal3gaben des § 13a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung bei der vorliegen-
den Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB bereits als im Sinne
des

8 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder als zuléssig zu erachten
ist.

14. spezielle Artenschutzrechtliche Prifung

Im Rahmen ortlicher Begehungen im Sommer und Herbst 2019 konnten aktuell keine Vorkommen be-
sonders schitzenswerter Tier- oder Pflanzenzarten festgestellt werden. Die Nahe des Planungsgebie-
tes zu den bestehenden Siedlungsstrukturen wirken sich nachteilig auf die Attraktivitat der Flachen fur
entsprechende Arten aus. Das Planungsgebiet befindet sich zudem im innerértlichen Umfeld. Es stellt
vor allem einen Lebensraum fir die typischen stérunempfindlichen Vogelarten des Siedlungsumfeldes
dar (,Allerweltsarten®).

Es ist zudem davon auszugehen, dass mit hinreichend grol3er Wahrscheinlichkeit keine entsprechen-
den, potentiell vorhandenen Arten mehr als unbedeutend beeintrachtigt werden. Es bestehen umfang-
reiche Ausweichmdglichkeiten im naturrdumlichen Umfeld.

In den Dammerungsstunden sind im stadtebaulichen Umfeld sowie im Planungsgebiet Fledermausak-
tivitaten bekannt und im Rahmen der Begehungen bestétigt worden. Die Flederméduse nutzen die Fla-
chen als Jagdrevier. Nach allgemeinem Verstandnis kann davon ausgegangen werden, dass sich durch
die Planungen auf das Jagdrevier keine erheblichen Auswirkungen ableiten.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Belangen werden Nachtbaustellen ausgeschlossen.

Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfiihrung von
StralRenbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Es sollten méglichst niedrige
Leuchten mit asymmetrischem Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel ausgefuhrt werden. Die
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Leuchten sollten mdglichst als geschlossene Leuchtkdrper ausgebildet werden, um das Eindringen von
Insekten zu verhindern.

Baume im Planungsgebiet, welche gerodet werden sollen, sind vor der Rodung auf als Burthdhle/Nist-
platz geeignete Stellen zu untersuchen. Bei Auffinden solcher Stellen ist das weitere Vorgehen mit der
unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Die Rodung ist solange zurtickzustellen.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass nach aktuellem Kenntnisstand fir keine Art des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie sowie fur keine europaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbots-
tatbestéande gem. 8 44 BayNatSchG erfillt sind.

15. Uberregionale Planung

GemalR 8 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramms (LEP)
anzupassen (Stand 1. Marz 2018). Mit der Teilfortschreibung des LEP erfolgten vorrangig Anderungen
bzgl. des Zentralen Orte System. Der Regionalplan der Region Nirnberg ist diesbeziiglich noch nicht
vollstandig an das fortgeschriebene LEP angepasst. Einzelne fur Zirndorf relevante Aspekte der tber-
regionalen Planungen beziehen sich daher unter Berticksichtigung der geltenden Fortschreibungen des
Regionalentwicklungsplans noch auf das LEP in der Fassung von 2006.

Zirndorf ist im LEP als Teil des gemeinsamen Mittelzentrums mit Oberasbach und Stein bestimmt. Das
Stadtgebiet von Zirndorf ist zudem als Raum mit besonderem Handlungsbedarf bestimmt.

Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Ar-
beitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilraume sind weiter
zu entwickeln.*

Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,die raumstrukturellen Voraus-
setzungen fur eine raumlich méglichst ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung des Landes und seiner
Teilrdume zu schaffen (LEP 2013 1.2.1)".

Unter 2.2.4 wird als Ziel (Z) ausgefuhrt, dass TeilrAume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu
entwickeln sind.

Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP 2013 der Grundsatz (G) formuliert ,die raumstrukturellen
Voraussetzungen fir eine raumlich moglichst ausgewogene Bevolkerungsentwicklung des Landes und
seiner Teilrdume zu schaffen (LEP 2013 1.2.1)% Im Abschnitt 2.2.5 des LEP 2013 heil3t es als Grundsatz
(G) weiterhin: ,Der lIandliche Raum soll dabei ,so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funk-
tion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, [...], er
seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und [...] seine landschaftliche
Vielfalt sichern kann.®

Fur die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,Flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Rungsformen unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden
(LEP 2013 3.1)".

Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,die Ausweisung von Bauflachen
[...] an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Beruicksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden® soll. Als Ziel des LEP (Z) sollen ,in den Sied-
lungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maoglichst vorrangig genutzt werden.
(vgl. LEP 2013 3.2)."

Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwagung bei den Planungen zu beachten: ,Die Zersiedelung der
Landschaft, insbesondere ungegliederte bandartige Strukturen sollen vermieden werden.“ Als Ziel (2)
wir im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.“ (vgl. LEP 2013 3.3)."

Diesen Zielen tragt die Stadt Zirndorf mit der vorliegenden Innentwicklungsmafnahme, Nachnutzung
und Nachverdichtung Rechnung.
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Raumstrukturelle Entwicklung und zentrale Orte
Der Regionalplan der Region Nirnberg beschreibt als grundsatzliche Entwicklungsabsicht:

,Die herausragende Bedeutung der Region Nirnberg innerhalb Bayerns, Deutschlands und Europas
soll auch im Interesse einer ausgewogenen Entwicklung des Freistaates Bayern weiter gestarkt wer-
den.” (RP 7 1.1).

In den weiteren Mafl3gaben des Abschnitts 1 wird ausgefuhrt;

,Die Attraktivitdt und Konkurrenzféhigkeit sowie das Erscheinungsbild der Region gegenliber anderen
Regionen mit Verdichtungsraumen sollen erhalten und weiterentwickelt werden. Dazu sollen insbeson-
dere die zentrale europdische Verkehrslage der Region weiter aufgewertet und die sich aus der ginsti-
gen Verkehrslage ergebenden Standortvorteile fir die Entwicklung der Region besser nutzbar gemacht
werden.” (RP7 1.2)

,Die Wirtschaftskraft der Region soll erhalten und gestarkt werden. Dabei soll insbesondere auf eine
Unterstitzung des Strukturwandels und der notwendigen Anpassung an sich verdndernde Rahmenbe-
dingungen sowie auf die Schaffung von Arbeitsplatzen und den Ausbau regionaler Wirtschaftskreislaufe
hingewirkt werden.” (RP7 1.3)

,Die natiirlichen Lebensgrundlagen, die landschaftliche Schénheit und Vielfalt sowie das reiche Kultur-
erbe sollen bei der Entwicklung der Region gesichert werden. Die wirtschaftliche, siedlungsmafige und
infrastrukturelle Entwicklung soll unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit erfolgen.“ (Vgl. RP7 1.6)

,Die Region Nurnberg soll so entwickelt werden, dass die Funktionsféhigkeit der unterschiedlich struk-
turierten TeilrAume gewahrleistet wird und sich die wesentlichen Funktionen in den einzelnen Teilréu-
men moglichst gegenseitig erganzen und fordern® (vgl. RP7 2.1.1).

Zirndorf wird dabei gem. RP 7 (Z) 2.2.1.3 als Siedlungsschwerpunkt bestimmt. Gem. 2.2.2.3 (Z) sollen
Siedlungsschwerpunkte zu einer Ordnung der Siedlungsentwicklung beitragen. Die Arbeitsplatzzentra-
litat soll gesichert werden.

Hinsichtlich der Entwicklung der Wirtschaftsstrukturen wird im Abschnitt 5.1.1.1 des Regionalplans aus-
geflhrt, dass ,durch die Verbesserung der regionalen Wirtschafts- und Sozialstruktur [...] moglichst
gleichwertige gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen in der Region Nirnberg zu schaffen [sind,
J.B.]. Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Region Nirnberg soll unter Beachtung sich verandern-
der wirtschaftlicher Rahmenbedingungen erhalten und kontinuierlich weiterentwickelt werden.

Die Leistungsfahigkeit der Wirtschaft im grof3en Verdichtungsraum Nirnberg/Furth/Erlangen [...] soll als
eine wesentliche Voraussetzung fur eine weitere positive Entwicklung der Region Nirnberg, vor allem
auch des angrenzenden landlichen Raumes und hier hauptséchlich der Gebiete, deren Struktur zur
Verbesserung der Lebens- und Arbeitshedingungen nachhaltig gestarkt werden soll, erhalten und kon-
tinuierlich weiterentwickelt werden.*

Den Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Stadt Zirndorf hinsichtlich der beachtenswer-
ten Grundséatze in der Abwéagung aller Belange mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Rechnung.
Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landesentwicklung, wird mit der vorliegenden
Planung hinreichend gewabhrleistet.

16. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flursticknummern, die bestehenden Be-
bauungen, sowie die Hohenschichtlinien der vorhandenen Héhenlage im Planblatt enthalten. Die in den
Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und technischen
Baubestimmungen konnen bei der Stadt Zirndorf, Further Stral3e 8, 90513 Zirndorf, eingesehen werden
und bei Bedarf erlautert werden.
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17. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile der 2. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan ,Neue Mitte
Nordstadt West* in der Fassung vom xx.xXx.2019 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- die zeichnerische Darstellung (Planblatt)
- Satzung mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet sowie

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Aufgestellt: RofR3tal, den xx.xx.2019 Zirndorf, den
Zuletzt geandert am

Ingenieurbiiro Christofori und Partner Stadt Zirndorf
Dipl. Ing. JOrg Bierwagen Thomas Zwingel
Architekt und Stadtplaner Erster Blrgermeister
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