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Die
Stadt 2l rndorf

beschlieBt als

g8t z.ung

.

Anf Grund der §8§ 1, 2, 9 und 10 BsuGB i.4. F. wvom 08,12, 86
{(B@Rl, "I 6 2283) 4.V/ pit der BaulvVD wou 23,03 90 (BGBL T
S 132) Art. 98 BayBO i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.04. 94
(GVBl. S.251) den 0

Bebauungsplan Zirndorf - Wintersdorf sud-West

§ -1

Fiir die Grundstiicke Fl.Nr. 503 und 504 Gem. Leichendorf an der
Ansbacher StraBe (St 2245) gilt der vom Stadtbauvamt Zirndorf
ausgearbeitete Plan, der zusammen mit dem nachstehenden Vor-
schriften den Bebauungsplan bildet. ‘

B 9

1. Der Geltungsbereich wird entsprechend der r&umlichen Ab-
grenzung im Plan als SO-Gebiet/Einzelhandel/&rztliche Ver-
sorgung gem, § 11 BauNVO sowie als allgem. Wohngebiet i.S.
§ 4 BauNVO i.d.F. vom 23.01. 90 festgesetzt. |

2. Im Sondergebiet sind zuldssig. . ‘
Einzelhandelsbetriebe mit einer reinen Gesamtverkaufsfldche

von insgesamt 800 gm. Hiervon ein groBflachiger Einzelhan-

delsbetrieb mit einer max. reinen Verkaufsflédche von ‘

850 g - !

Oberhalb des Erdgeschosses sind Anlagen und Einrichtung fur

gesundheitliche Zwecke (Arztpraxen) zuldssig. ‘

3. Nicht zuldssig sind Spielhallen mit Geldspielautomaten oder
Geschicklichkeitsspielen, Diskotheken sowie Sexshops. -

8§ 3

Es gilt die offene Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 1 BauNVO. Die

erforderlichen Garagen und Stellplédtze sind im Bebauungsfall
durch die Bauherrschaft nachzuweisen. Die erforderliche An-
zahl der Stellplédtze bei Wohnbebauung richtet sich nach der
Stellplatzverordnung der Stadt Zirndorf. ‘

§ 4

1. Anbauten jeder Art, wie Wintergarten, Freisitze u. a. mussen
gich organisch und gestalterisch einwandfrei in die vorhan-

dene Bebauung einfiigen und sich dieser unterordnen.

2. Wellblech- und ahnlich behelfsmédBig wirkende Garagen siné

unzulédssig. ; ?
f
L
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1. Bei Wohngebiduden wird ein Satteldach mit 44-50 Grad Dach-
neigung festgesetzt. ' &
Die Garagen sind in gleicher Dachneigung wie die Wohngebgude
zu errichten. Als Ausnahme kdnnen die Garagen oder Carpofts
mit einer Dachneigung von 0-6 Grad zugelassen werden

7

2. Bei ausschlieRlich gewerblich génutzten.Bauten (La@enge—
- geschidfte etc.) wird ein Pultdach mit einer Dachneigung von

5 - 15 Grad festgesetzt.

Material, bei der Errichtung von Pultdédchern in Blechdac

3. Die Dacheindeckung ist bei Wohngebduden mit naturrotem %
oder gleichwertigvauszufﬁhren. |

|

1

§ 6

1. Fur Einfriedungen ist die HOchstgrnze von 1,30 m einzuhaFtcn;
ebenfalls fir die Z&aune zwischen den Grundsticken der Wopn-
hiuser. Fir alle Einfriedungen darf, auBer Holzstaketen, |nur
Maschendrahtzaun (grin ummantelt) verwendet werden. LIE

|

2. Die Einfriedung bei iberwiegend gewerblicher Nutzung kanp

auch als geschlossene Wand (Holz) ausgefuhrt werden.

3. Die Hinterlegung der Einfriedung mit Strohmatten oder Ahn-
lichem Material ist nicht statthaft.

ung

4. Im Bereich der Sichtwinkel darf die Bepflanzung, Einfrie
33

etc. nicht héher als 1 m von der Gehsteigoberkante aus s

§ 1

Auf jedem Baugrundstiick ist mind. ein standortgerechter Laup—
baum StU 18/20, soweit sich aus den zeichnerischen Festsetzun-
gen nicht eine groBere Anzahl ergibt, zu pflanzen. !
Die Verpflichtung zur Baumpflanzung tragt der jeweilige Gruhd-

stiickseigentiimer. Das Pflanzgebot gilt im Baufall als ange-
ordnet. ;
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Bebauungsplan "2Zirndorf, Wintersdorf Sﬁd—West"

Antragsteller:

Verfahren:

Allgemeines:

Notwendigkeit:

Eigentums -
verhdaltnisse:

Bodenordnung:

Geltungsbereich:

Stadtebauliche
Konzeption:

Begriindung ;

Stadt Zirndorf - ‘Stadtbauamt
|
A \
Der Stadtrat hat am 14. 6. 1994 beschlossen,
den Bebauungsplan aufzustellen. Auf die vor-
gezogene Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1
BauGB wird verzichtet, da bereits im Flachen-

‘nutzungsplanverfahren (vorgegzogene Blrgerbe-

teiligung vom 14.03. -14.04.1594) sowie auf
den Blrgerversammlungen in Weinzierlein am
09.03. 1994 und Wintersdorf am 23.03. 1994

die Grundziige der Planung ausreichend darge-
stellt wurden (§ 3 Abs. 1 Sejite 2 BauGB).

]

.Der Stadtrat hat die Verwaltung beauftragt,

den Flachennutzungsplan fir den Bereich der
Grundstiicke Fl.Nr.: 503 und 504, Gem. Leichen-
dorf, zu &andern.

Die Stadt Zirndorf wurde gem; LEP als Sied-
lungsschwerpunkt im groBen Verdichtungsraum
Nirnberg/Fiirth/Erlangen bestimmt.

Der Regionalplan der Industrieregion 7 weist
bei AV Ziff. 2.6,3 darauf hin, daB dfe Ver-
sorgungsinfrastruktur in Teilbereichen ver-
bessert und weiter ausgebaut werden soll.
Desweiteren ist die ambulante arztliche Ver-
sorgung sicher zu stellen (vgl. BV Ziff. 6).

Die Ortsteile Weinzierlein-Wintersdorf weisen
eine Einwohnerzahl von 2. 694 auf. Die Versor-
gung der BevOlkerung mit Glitern des téaglichen
Bedarfs war noch vor ein paar Jahren gegeben

Durch die letzte Geschéftsauﬁgabe (April 1993)
sah sich der Stadtrat veranlaBt, die planungs-

_rechtliche Mdglichkeit zu schaffen, daB sich

ein Laden zur "Deckung des tiglichen Bedarfs"
ansiedeln kann. Zwischenzeitlich erdéffneten
zweli Filialisten (Bicker / Mptzger).
Gleichzeitig war bis zum Ol.EO.1993 die ambu-
lante &drztliche Versorgung nicht ausreichend
gegeben. Die jetzige Arztpraxis im ehemaligen
Rathaus Weinzierlein ist nur als Provisorium
zu betrachten und bedarf einer ordnungsge-
maBen Unterbringung. |
|

Das Baugebiet befindet sich ﬁn privater Hand:

Das Baugebiet ist, entsprechend seiner Ver-
wendung, noch nicht vermessen.

e

Das genaue AusmaB ist durch die Geltungsbe-
reichsgrenzen festgelegt. Die sich in diesem
Bereich befindenden Grundsticke und Grund-
stiicksteile sind von den Auswirkungen des
Bebauungsplanes betroffen

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelver-
fahren geandert. Der Bebauungsplan wird so-
mit aus dem Fléchennutzungspﬁan entwickelt.

|
Die getroffenen Festsetzungen im Bebauungs-
plan regeln die Bebauung und sonstige Boden-
nutzung in den notwendigen Einzelheiten.
Das Bauquartier gehdrt nach § 11 BauNVO zum
SO-Gebiet bzw. nach § 4 BaulNVO zum Allge-
meinen Wohngebiet. ‘
Die Grundfladchenzahl im SO-Gebiet wird Uber-
schritten, da bei der Ermittlung die Stell-
platze sowie deren Zufahrten/ gem. § 19 Abs. 4
BauNVO mit zu rechnen sind. Durch das Gebaude
mit Umgriff wird eine Grundfldche von ca
1. 600 gm bebaut. Dies bedeutet eine GRZ von
ca. 0,55. Die Stellpléatze selbst werden was-
serdurchléssig erstellt. Desweiteren wurde
auf die Ausschdépfung der zullssigen GFZ ver-
zichtet.
Die Grundsticke liegen zwischen den beiden
Ortsteilen Weinzierlein-Wintersdorf. Die
Hauptansiedlung (BSW) befindet sich Im ful-
ldufigen Bereich. Nach dem Ausbau der St 2245
-Sudumgehung- ist die fuBlaufige Anbindung
von Weinzierlein durch die Aplegung eines
FuBgédngertunnels gegeben. |
Geplant ist die Errichtung ejnes erdgeschossi-
gen Gebdudes mit Dachausbau. | Die Verkaufs-
flache des SB-Marktes soll ca. 650 gm, die fur
Backer, Metzger oder weiteren Ladengeschaften
zusammen ca. 150 gm betragen,
Die Verkaufsfldche liegt somit unter der Gren-
ze, die die Durchfilhrung eines Raumordnungs-
verfahrens erfordert. \
Die Anlieferung erfolgt auf der von der Wohn-
bebauung abgewandten Sudseite. ;
Im 1) Stock wird eine Arztpraxis vorgeseher.
Die nach dem Bau der VerbindungsstraBe Ans-
bacher StraBe - neugeplante StaatsstralBe -
im Osten verbleibende Restflfiche bietet sich
als Baugrundstiick fir ein Wohngebdude an.
Die Gebdude sollen in max. 2rgeschossiger Bau-
weise errichtet wexrden.
Die Festsetzung der Dacheindeckung mit rotem
Matexial soll das Ortsbild erhalten und er-
gédnzen. Die Festsetzung des Blechdaches er-
gibt sich aus Konstruktionsgriinden.

§ 8

Als zulédssiges MaB der baulichen Nutzung gelten die HOchstwerte
des & 17 Abs, 1 BaulWO, soweit sich in den Einzelfallen aus .den.
festgesetzten, iiberbaubaren Flachen und GeschoBzahlen sowie den
GrundstliicksgrdBen ein geringeres MaB oder grdBeres MaB (§ 19
Abs. 4 S. 3 BauNVO) der baulichen Nutzung ergibt. \

§ 9
Soweit moglich ist das Oberflachenwasser auf dem Baugrundstiick

versickern zu lassen. Die Uberpriifung erfolgt im Baufall durch
die Fachbehdrden.

§ 10

Soweit LarmschutzmaBnahmen, iiber die im Planfeststellungsver-
fahren zur Verlegung der St 2245 vorgesehenen, erforderlich wer-
den, sind diese durch die Bauherrschaft im Rahmen von Einzel-
gutachten berechnen zu 'lassen. Entsprechende Auflagen bleiben
dem Baugenehmigungsverfahren vorbehalten.

& 11

Dieser éebauungsplan i.8.d. § 30 BauGB wird gem. § 12 FauGB
mit dem Tage der Bekanntmachung rechtsverbindlich.

ErschlieBung:

Immissionen

Verkehrsan-
bindung:

Bepflanzung:

Wasserwirtschaft:

i

Die innere ErschlieBung richtet sich nach
der Art der Bebauung. \
Das Baugebiet liegt unmittelbar an der St

2245 (Ansbacher StraBe). Diese soll nach

Siiden verlegt werden, das hierzu erforderliche
Planfeststellungsverfahren wird derzeit ein-
geleitet. i

Im von der Regierung und Obdrsten Baubehdrde
genehmigten Vorentwurf sind LarmschutzmaB-
nahmen vorgesehen. Der Larmgchutzwall wurde
deshalb nachrichtlich in den Bebauungsplan
iibernommen.

LarmgchutzmaBnahmen die auf Grund des Be-
triebes der gewerblichen Nutzung erforderlich
werden kénnten, sind vom Verursacher (Bau-
herrn) zu tragen. |

Aus Verkehrs- und Immissionsschutzgriinden
wurde die Zu- und Abfahrt gdgeniiber dem Ga-
ragenhof gelegt. Ebenso wurde die Anlieferung
an die der Wohnbebauung abgewandten Siudseite
vorgesehen, 3

Die Zufahrt erfolgt von der jetzigen St 2245
(Ansbacher StraBie) gegeniiber des Garagenhofes
ca, 30 m westlich des Krokusweges.

Fiir die Kunden bzw. Patienten werden ca. 58
PKW-Stellpléatze sowie Fahrradstellpléatze ange-
boten. Der Parkplatz wird entsprechend begriint
Die Entfernung zu den Bushaltestellen betragt
ca. 50 m. Entlang der Baugrundstiicke wird ein
.Gehweg angelegt.

Zur besseren Uberquerung der StaatsstraBe ist
der Einbau einer kleinen Verkehrsinsel vorge-
sehen. Desweiteren ist eine |separate Linksab-
biegerspur erforderlich. f
|

Die Bepflanzung wird zur Verbesserung des
Kleinklimas und zur Ortsverschdnerung er-
forderlich. ; :

Das Baugrundstiick liegt in Xeiner Wasser-
schutzzone. Die Dachfldchenwdsser sind soweit
mbéglich auf dem Baugrundstiick versickern zu
lassen. ‘

Der Bayer. Landtag hat mit BeschluB vom
05. 04. 84 BegleitmaBnahmen zum 5. Gesetz zur
Enderung der Verfassung des Freistaates
Bayern beschlossen. Hieraus ergeben sich be-
sondere Bufgaben der Wasserwirtschaft zur
Erhaltung und Verbésserung der Rickhalte-
und Speicherfdhigkeit der Landschaft sowie
zum Schutz des Grundwassers und der Oberflé-
henwisser vor Schadstoffbeliastungen. :

- 4 -

Fur die Baugebietsauwelsung bedeutet dies,
daB AusgleichsmaBnahmen fir die Versiegelungs-
flachen erforderlich werden.

AusgleichsmaBnahmen kdnnen sein:

- Versickerung des Niederschlagwassers in
den Untergrund.

. - Sammlung des in Hausdranagen abgeleiteten
Wassers und Wiedereinleitung in den Unter-
grund in einiger Entfernung vom Gebaude.

- Stellpldatze und Grundstickszufahren, durch-
lassig mit rasenverfugtem Pflaster, Rasen-
gittersteinen o. a..

Die Einleitung von gesammeltem Dran- und Nie-

derschlagswasser in den Untergrund stellt ei-

nen Benutzungstatbestand nach § 2 Abs. 1,

§ 3 Abs. 1 Nr. 5 WHG dar und bedarf der was-

serrechtlichen Erlaubnis gem&B8 § 7 WHG i.V.

mit Axt. 17 Abs. i BayWG.

Das Grundstiuck Fl.Nr. 504, Gem. Leichendorf,
wird durch die geplante VerbindungsstralBe von
Noxrd nach Sud geteilt. Der Zuschnitt der
Regtfléchen stellt keine gunstig zu bewirt-
schaftende landwirtschaftliche Flache dar.

Als Ausgleich flir die Versiegelung der Fléache
werden GroBbdume gepflanzt. Bei der PBaueingabe
wird ein entsprechender Grunplan erstellt. In
Anbetracht der Verbesserung der Ortlichen Ein-
kaufsmdglichkeit - Wegfall weiter Anfahrten
bew, IuBlauiiger Eigelohbarkeit - ist der Ver-
lust der Grinfldche hinzunehmen.

Auswirkungen:

Birgermeister
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Planverfahren

Auf die vorgezogene Blirgerbeteiligung wurde gem. Stadtrats-
beschluB vom 14.6. 1994 verzichtet/ da bereits im Flécheh—
nutzungsplanverfahren (vorgezogene Blirgerbeteiligung vom
14.03. -14.04. 1994) sowie auf den Biirgerversammlungen in
Weinzierlein am 09.03. 1994 und Wintersdorf am 23.03.1994

die Grundzige der Planung ausreichend dafgestellt wurden
(§ 3 Abs. 1 Seite 2 BauGB).

Der Bebauungsplanentwurf wurde mit Begriindung gemdB § 3 Abs. 2
BauGB vom 19.07.1994 bis 19.08.1994 im Rathaus Zirndorf,
Zimmer 39 O0ffentlich ausgelegt.

Eibrncdont, den £ ) SUEREEE O

Birgermeister

Die Stadt hat mit BeschluB des Stadtrates vom . L8099 b0

den Bebauungsplan gemdB § 10 BauGB alstatz g beschlossen.

1/Z'r dot

Erster Biirgermeister

Zirnooyf,

Das Landratsamt Flirth hat mit Schreiben wvom JQJPS,A?E?&OZ&@A*p/&

keine Verletzung von Rechtsvorschriften geltend gemacht.

Der dem Landratsamt Furth gemd&B8 Art. 11 Abs. 3 BauGB angézeigte
Bebauungsplan wurde am ..19.3.95.... .. ortsiublich bekanntgemacht.

Der angezeigte Bebauungsplan wurde mit Begriindung ab ..2.°P772....

gemédB § 12 Satz 1 BauGB Offentlich ausgelegt.

L

Der Bebauungsplan ist damit nach § 12 Satz 4 BauGB rechtsver-
bindidieh,
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“A. Zeichenerklaerung fuer Festsetzungen

ALLGEMEINES WOHNGEBIET |

E SONDERGEBIET FUER EINZELHANDEL + AERZTL.VERSORGUNG
[] GRUENFLAECHE/PRIVAT

L]  STRASSENFLAECHE

[Sto1]  PKW STELLPLAETZE

[F-A]  FAHRRADABSTELLPLAETZE

———  STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

== GRENZE DES GELTUNGSBEREICHES
@  ZU PFLANZENDE BAEUME u ‘
[+0  ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOECHSTGRENZE
0.4 GRUNDFLAECHENZAHL i x =
0.9  GESCHOSSFLAECHENZAHL

=4  ANLIEFERUNG
BAUGRENZE

B. Zeichenerklaerung fuer Hinweise
—o—  VORH. GRUNDSTUECKSGRENZE

[ ] BEST. BEBAUUNG

[ ] VORG. BEBAUUNG

492/2  FLURSTUECKS-NR

STADT ZIRNDORF STADTBAUAMT

BP ZIRNDORF - WINTERSDORF SUED - WEST

TECHNUNGSHR.: 109 005 , WASSTAB
- gezeichnet geandert Datum Tvgenrueft‘ Abtei lung T 1000
B — [e79s ||

der Bauherr




