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Stadt Zirndorf - Bebauungsplan ,Fachmarktzentrum Rothenburger StraRe“, 1. Anderung
Stand des Satzungsbeschlusses vom 18.07.2023

1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage

Fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Fachmarktzentrum Rothenburger Strae" sind unter anderem

zu beriicksichtigen:

. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12, Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 184),

. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) sowie

. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588) zuletzt durch
das Gesetz vom 23.06.2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 07.07.2023 (GVBI. S. 327)
und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBI. S. 371) geandert und Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt ge-
andert durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2022 (GVBI. S. 674)

1.2 Verfahren

Die Stadt Zirndorf hat mit Beschluss vom 27.07.2022 zur gezielten Steuerung der stadtebaulichen Entwick-
lung des Fachmarkzentrums an der Rothenburger StralRe in Zirndorf, gem. § 2 Baugesetzbuch (BauGB)
beschlossen, die 1. Anderung des Bebauungsplans aufzustellen. Der Bebauungsplan wird unter dem Na-
men 1. Anderung des Bebauungsplans ,Fachmarkizentrum Rothenburger StraRe" gefuhrt. Das Verfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemaR den Malgaben des Baugesetzbuches im beschleunig-
ten Verfahren gemé&R § 13a BauGB, da mit den vorgesehenen Anderungen die dauerhafte Entwicklungs-
fahigkeit eines bereits bestehenden, dem Innenbereich zuzuordnenden Versorgungsbereich der Stadt Zirn-
dorf sicherstellen soll. Die ortstbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte mit der Ver-
offentlichung im Amtsblatt ,Lokalanzeiger* Ausgabe Nr. 05 vom 24.03.2023

Der Bau-, Grundsticks- und Umweltausschuss der Stadt Zirndorf hat in seiner Sitzung am 27.07.2022 den
Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Fachmarktzentrum Rothenburger Strale" gebilligt und die
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behorden und Trager sons-
tiger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Im Zeitraum vom 03.04.2023 bis
05.05.2023 wurde die Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplans beteiligt.
Die amtliche Bekanntmachung erfolgte am 24.03.2023 im Amtsblatt ,Lokalanzeiger* Ausgabe Nr. 05. Pa-
rallel wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange um Stellungnahme zur Planung ge-
beten.

Im Rahmen der Stadtratssitzung vom 18.07.2023 wurde durch den Stadtrat tber die eingegangenen Stel-
lungnahmen beraten und die Abwéagung durchgefihrt. Der Stadtrat hat im Anschluss festgestellt, dass die
offentlichen und privaten Belange bei der Planung sachgerecht und ausgewogen beriicksichtigt sind. Er
hat im Anschluss in gleicher Sitzung die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Fachmarktzentrum Rothenbur-
ger Stralle" als Satzung beschlossen. Es wurde eine sog. unselbststéndige Anderung des Planungsrechtes
durchgefiihrt. D. h. es wurden nur die Aspekte des bestehenden Planungsrechtes geédndert, welche stad-
tebaulich zwingend anderungsbediirftig sind. Im Weiteren gelten die bestehenden Festsetzungen fort.

1.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens

Es wird das beschleunigte Verfahren gem. § 13 b BauGB i. V. m. § 13 a BauGB angewendet, da

. es sich um einen Bebauungsplan im Sinne der Nachnutzung im Innenbereich handelt.

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

. durch den Bebauungsplan keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur

Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und auch keine Schutzgiter nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (FHH, Vogelschutz) beeintrachtigt werden (vgl. § 13 a Abs. 1
Satze 4 und 5 BauGB)
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Stand des Satzungsbeschlusses vom 18.07.2023

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Zirndorf beabsichtigt fir einen Teilbereich des bestehenden Fachmarktzentrums an der Rothen-
burger Stralle das bestehende Planungsrecht teilweise zu andern. Der urspriingliche Bebauungsplan
wurde 2007 aufgestellt und ermdglichte die Entwicklung neuer Nahversorgungs- und Einzelhandelsfunkti-
onen fir die Bevolkerung in Zirndorf. Neben einem Einzelhandelsvollsortimenter, einem Drogeriemarkt so-
wie verschiedenen Fachmarkten sowie ein Schnellrestaurant wurde im dortigen Geltungsbereich auch ein
Bereich fiir einen Lebensmitteldiscounter umgesetzt.

Um eine uberméafige Flachenentwicklung zu vermeiden, wurden Begrenzungen der max. zuldssigen Ver-
kaufsflache fir einzelne Nutzungsarten sowie insgesamt festgesetzt. Fir den Bereich des Lebensmitteldis-
counters wurden eine Begrenzung auf max. 800 m? Verkaufsflache bestimmt.

Seit der Umsetzung des Fachmarktzentrums haben sich die Anspriiche an die Produktprasentation und
das Produktangebot in den Markten teilweise geandert. Wahrend im Bereich des entwickelten Vollsorti-
menters durch die getroffenen Festsetzungen die notwendige Entwicklungsfahigkeit gesichert ist, zeigt sich
im Bereich des Discounters eine Begrenzung der Verkaufsflache, welche eine langfristige Entwicklungsfa-
higkeit nicht mehr gewahrleistet.

Im Bereich der Lebensmitteldiscounter hat sich zwischenzeitlich eine Verkaufsflachengréfie von 1.000 m?
bis 1.200 m? eingependelt. Dabei hat sich das Verkaufssortiment nur in geringem Male vergréRert. Hinzu-
gekommen ist zumeist ein ,Backshop", in welchem vor Ort fertiggebackene tiefgefrorene Teiglinge ange-
boten werden. Wesentlicher Faktor fiir die Steigerung der Verkaufsflachen ist jedoch die Verdnderung der
Produktprasentation. Regalabstéande und Regalhchen sowie die Art der Produktdarstellung in den Regalen
hat sich dahingehend geandert, dass hierfur mehr Flachen benétigt werden, welche gem. den geltenden
Regeln der Verkaufsflache zuzuordnen sind. Die aktuell im Bereich SO 2 zulassige Verkaufsflache von
max. 800 m? ist somit nicht mehr geeignet, um diesen Anforderungen an einen modernen Markt zu ent-
sprechen. Mit der nun vorgesehenen Anderung des Planungsrechtes soll eine entsprechende Anpassung
erfolgen und die Funktionsfahigkeit aller Teile des Fachmarktzentrums sichergestellt werden.

Da fiir das Gesamtgebiet des Fachmarktzentrums eine max. Gesamtverkaufsflache festgesetzt ist, war es
notwendig, in die Anderung des Planungsrechtes auch die weiteren bereits entwickelten Sondergebietsfl&-
chen einzubeziehen.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Zirndorf als
Sondergebietsflachen fir Einzelhandel dargestellt. Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) des Landes
Bayern in aktueller Fassung (Stand 01.06.2023) weist Zirndorf die zentraldrtliche Funktion eines gemein-
samen Mittelzentrums mit Oberasbach und Stein zu.

Entsprechend der Strukturkarte des LEP befindet sich Zirndorf im Verdichtungsraum der Metropole Niirn-
berg, Erlangen Firth und Schwabach innerhalb des Landkreises Fiirth. Die Stadt Zirndorf ist als sog. Raum
mit besonderem Handlungsbedarf gekennzeichnet.

Die Stadt Zirndorf befindet sich im regionalen Planungsraum RP 7 ,Region Nirnberg". Zirndorf wird dort
als Siedlungsschwerpunkt des Stadt/Umlandbereichs im groRen Verdichtungsraum Nirnberg/Flrth/Erlan-
gen bestimmt.

3.2 Umweltprifung in der Bauleitung

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB i.V.m. § 13 BauGB geéndert.
Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, vom Umweltbericht nach § 2 a, von den Angaben nach § 3 Abs.
2 Satz 2 sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Abs. 1 wird abgesehen.
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Stadt Zirndorf - Bebauungsplan ,,Fachmarktzentrum Rothenburger Strafe“, 1. Anderung
Stand des Satzungsbeschlusses vom 18.07.2023

Hinsichtlich der Artenschutzrechtlichen Belange wurde eine gesonderte Uberpriifung vorgenommen. Diese
wird in Kapitel 15 dieser Begriindung gesondert erlautert.

3.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1a BauGB

Im Sinne des § 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit vor der planerischen
Entscheidung bereits Eingriffe erfolgt oder als zulassig zu erachten sind. Der vorliegende Bebauungsplan
ist nur eine untergeordnete Anderung bereits planungsrechtlich moglicher Eingriffe, so dass sich fiir die
1. Anderung des Bebauungsplans ,Fachmarktzentrum Rothenburger Strale” kein weiterer Ausgleichsbe-
darf im Rahmen der Bauleitplanung ergibt.

4 Allgemeine Lage des Baugebietes
Der Geltungsbereich befindet sich im Kernort von Zirndorf an der Rothenburger Strale. Das Gebiet wird
umgrenzt:

im Norden: durch angrenzende Parkplatzflachen des Frei- und Hallenbades von Zirndorf
im Osten: durch angrenzende gewerbliche Nutzungen

im Siiden: durch die angrenzende Rothenburger Stralie

im Westen: durch angrenzende Wohnbaustrukturen

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des 1. Anderung des
Bebauungsplanes zu entnehmen.
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Kartengrundiage: Geobasisdaten
(c) Bayerische Vermessungsverwallung 2023

Koordinatenbezug: UTM-Syslem h
Héhenbezug: nach NHN (Status 170) ﬁ__"""':&.

Ubersichtskarte mit Kennzeichnung Geltungsbereich (rot markierte Flache)
© Kartengrundlage Bayerische Vermessungsverwaltung 2022

Der Geltungsbereich umfasst mit der vorliegenden 1. Anderung die Flurstiicke mit der Flurnummern
559/4,559/7 und 559/9, jeweils Gemarkung Zirndorf. Die Flachengréfte des Geltungsbereiches umfasst
insgesamt ca. 2,9 ha. In den Geltungsbereich wurden das Grundstlick einbezogen, das fiir die stadtebau-
lich vertragliche Umsetzungen der Planungen zur Verbesserung der Nutzungen erforderlich sind. Mit den
Planungen werden keine neuen Siedlungsflachen entwickelt, sondern lediglich die Nutzbarkeit der bereits
beplanten Flachen innerhalb deren bisher bestimmten Grenzen verbessert.
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Stadt Zirndorf - Bebauungsplan ,,Fachmarktzentrum Rothenburger Strae“, 1. Anderung
Stand des Satzungsbeschlusses vom 18.07.2023

5. Verhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

5.1 Allgemeines

Die zur Anderung vorgesehene Flachen befindet sich innerhalb des Siedlungszusammenhangs Zirndorf an
der Rothenburger Strafle und stellt einen wesentlichen Nachversorgungsbereich von Zirndorf fiir Lebens-
mittel und Drogerieprodukte dar.

5.2 Topografie
Topographisch liegt das Gebiet in einem von Siiden nach Nordosten geneigten Gelande. Innerhalb des
Planungsgebietes ist Hohenunterschied von ca. 7,5 nach Norden und ca. 1,5 m nach Osten vorhanden.

5.3 VerkehrserschlieBung

Der Bereich des Planungsgebietes ist verkehrstechnisch im Osten iber die Osterreicher StraRe sowie im
Siden tber die Rothenburger Stralte angeschlossen. Parallel der Rothenburger Stralte verlauft auf beiden
Seiten ein kombinierter Geh- und Radweg. Nach Norden besteht tiber einen Fultweg eine fuBlaufige und
Radanbindung in Richtung der weiteren Siedlungsflachen von Zirndorf. Parallel der Osterreicher Stralte
verlauft auf der Siidseite ein Gehweg. Die nichste Haltestelle des OPNV befindet sich unmittelbar zwi-
schen dem westlichen und ostlichen Teil der Gberplanten Flachen. An der dortigen Haltestelle ,Bibertbad"
besteht Anschluss an die Stadtbuslinie 151. An der Rothenburger Stralle besteht an der in unmittelbarer
N&he zum Plangebiet befindlichen Haltestelle ,Albrecht-Diirer-Strale" Anschluss an die liberértlichen Bus-
linien in Richtung Firth und Nirnberg.

5.4 Ver- und Entsorgung

Der Anderungsbereich ist bereits mit Hausanschliissen an die Medien der Ver- und Entsorgung
angeschlossen. Die Uberplanten Flachen werden im Mischsystem entwéssert und sind entsprechend im
abwassertechnischen Entwurf beriicksichtigt.

5.5 Denkmaler

Der BayernAtlas zeigt unter Zuschaltung der Ebenen ,Baudenkmal* und ,Bodendenkmal” keine bekannten
Bau- und Bodendenkmaler im Planungsgebiet. Auch im Umfeld sind keine relevanten Bau- oder Boden-
denkmaler bekannt.

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturraumlichen Funktionen auf. Die lUberplanten Flachen
sind durch die intensive Siedlungsnutzung gepragt. Naturrdumlich zu einem gewissen Grad wirksam und
bedeutend sind die Hecken- und Geholzstrukturen am West- und Sitdrand. Am Nordrand werden die iber-
planten Flachen durch eine linear Heckenstruktur eingefasst.

Die mittlere Jahrestemperatur wird mit 8° C angegeben.

Gem. Fachinformationssystem ,Natur® (FINWEB) sind weder im Planungsgebiet noch im relevanten Um-
feld geschutzte Biotop im Sinne des § 30 BNatSchG sowie des Art. 23 BayNatSchG bekannt. Die potenziell
natlrliche Vegetation ist gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ordnung M2a ,Flat-
tergras-Buchenwald" zuzuordnen. Aufgrund der Lage innerhalb der bestehenden Siedlungsstrukturen, wel-
che bei Verzicht auf die Planung bestehen wiirde, ist nur mit einer geringen entsprechenden Funktionser-
flllung zu rechnen. Das Retentions- und Rickhaltevermogen der Bdden ist aufgrund der vorhandenen
Bodden max. durchschnittlich. Die Funktion der Boden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte ist aufgrund der grundsétzlich bereits bestehenden Siedlungsnutzung ebenfalls als gering ein-
zustufen.

57 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet den Lehrbergschichten zuzuordnen. Lt. Bodeninformationssystem Bay-
ern ist mit Ton-/Mergelstein, z. T. schluffig, ziegelrot, griingrau; Dolomitstein, z. T. dicht, z. T. zellig-poros,
hellgrau, grau sowie mit Gipssteinlinsen und - lagen, weil3, hellrosa, sowie mit Residuallagen; lokal mit
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Sandsteinbénken, fein- bis mittelkérnig, rotgrau, grau zu rechnen. Es muss von wechselhafter Abfolge, v.
a. Ton-/Mergelsteine, bergfrisch trocken relativ hart und brockelig zerfallend, aber oft tiefgriindig zersetzt,
zu Lehm verwittert zu rechnen. Bei starker Durchfeuchtung besteht eine Neigung zu Rutschungen und
Setzungen. Lokal kénnen Gipseinlagerungen, oberflachennah meist abgelaugt, im tieferen Untergrund als
Anhydrit erhalten, haufig Residuallagen vorkommen. Mehrfach eingeschaltet ist mit harten Festgesteins-
banken, oft geringméchtig und nicht weit aushaltend zu rechnen. Lokal kann Schichtwasser vorkommen.
Lt. Bodeninformationssystem Bayern muss von veranderlich festen Gesteinen mit ausgeprégt wasserldsli-
chen Gesteinen, teil mit Festgestein ausgegangen werden. Die mittlere Tragfahigkeit wird mit mittel bis
hoch beschrieben. Diese Angaben ersetzt nicht ein individuelles Bodengutachten.

Der Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz
des Mutterbodens und die sonst. Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden gem. Din 19371 und
§ 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen
moglichst bodenschonend durchgeflihrt werden (vgl. hierzu u.a. DIN 19371).

Durch die Hanglagen des Planungsgebietes kann das Vorkommen von Schichtwasser im Planungsgebiet
nicht ausgeschlossen werden. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist aufgrund der zu erwartenden
Bodenverhéltnisse als eher unterdurchschnittlich einzustufen.

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch einem Grundwassergeringleiter und der Sohlschicht des Sand-
steinkeuper-Grundwasserstockwerks zuzuordnen. Z. T. grundwasserleitend, nach Siidosten besteht ein
Ubergang zu Grundwasserleiter. Angaben zum Grundwasserstand sind nicht vorhanden. Es wird empfoh-
len im Zuge des Bodengutachtens die Grundwasserstande als auch die Versickerungsfahigkeit des Bodens
Uberpriifen zu lassen.

5.8 Altlasten

Das Altlastenkataster weist keine bekannten Altlasten fiir das Planungsgebiet aus. Das Vorhandensein von
schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumalnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bodenverfar-
bungen und/oder sonstigen ungewéhnlichen Umstdnden umgehend entsprechende Untersuchungen
durchzufuhren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Nirnberg und des
Landratsamtes Furth sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

5.9 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwdrmesondenanlagen ist It. Informationssystem oberflichennahe Geothermie voraus-
sichtlich nicht maéglich. Gem. Mitteilung des Wasserwirtschaftsamtes Niirnberg besteht eine Bortiefenbe-
grenzung von ca. 15-20 m, um darunterliegende Estherienschichten nicht u erbohre. Voraussichtlich ist
aus Griinden des Gewasserschutzes eine tiefere Bohrung nicht erlaubt. Erdwarmekollektoren sind voraus-
sichtlich méglich.

Die geothermische Effizienz wird It. Landesamt fiir Umwelt Bayern mit > 1,8 — 2,4 angegeben. Die mittlere
jahrliche Sickerwasserrate ist mit durchschnittlich > 50 bis 100 mm deutlich unter dem bayerischen Durch-
schnitt von 300 mm.

Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind voraussichtlich nur nach Einzelfallpriifung
maoglich.

Inwieweit ggf. Ausnahmen von den grundsatzlichen Aussagen maglich sind, ist im konkreten Fall durch die
Vorhabentrdger mit den zusténdigen Fachstellen zu priifen. Die erforderlichen Antrége auf Genehmigung
sind bei den zustandigen Fachstellen des Landratsamts Fiirth zu stellen. Die Antragsunterlagen sind beim
Landratsamt zur Genehmigung vorzulegen, es wird empfohlen, die Planungen mit den zusténdigen Fach-
stellen abzustimmen.
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Fur den Bau und Betrieb von Erdwérmesondenanlagen sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsge-
setzes (WHG) in Verbindung mit dem Bayerischen Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen
Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) maligebend. Die zustandigen Anzeige- und Genehmigungsbehérden
flr Anlagen bis 50 kW ist die untere Wasserbehorde. Die Erdwarmenutzung unterliegt grundsétzlich auch
den Regelungen des Bundesberggesetzes (BBergG). In Bayern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit
Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe und/oder einer thermischen Leistung von > 200 kW bergrechtlich
behandelt. Unabhangig von den hier gemachten Angaben priift die untere Wasserbehdrde die Zulassigkeit
des Vorhabens, gegebenenfalls mit Auflagen. Das Ergebnis der Prifung kann daher von der hier darge-
stellten Erstbewertung abweichen.

5.10 Immissionen

Im Umfeld des Anderungsbereiches befinden sich die bestehenden Siedlungsstrukturen von Zirndorf. Hie-
raus entstehen die typischen Immissionsbelastungen aus Wohn- und Gewerbenutzungen. Aus der stidlich
verlaufenden Rothenburger Stralle entstehen Verkehrslarmemissionen. Nérdlich des Anderungsbereiches
befindet sich mit dem dortigen Hallen- und Freibad eine gréRere Freizeiteinrichtungen mit entsprechend
Emissionen. Auch der dortige Grof3parkplatz erzeugt entsprechende L&rmemissionen.

6. Geplante Nutzungen und GroRe des auszuweisenden Gebietes

6.1 Nutzungen

Im Planungsgebiet soll nach wie vor ein Sondergebiet im Sinne des § 11 BauNVO ausgewiesen werden.
Anderungen an diesen Grundsatzentscheidungen werden mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebau-
ungsplans nicht vorgenommen. Im Rahmen der 1. Anderung wird das MaR der baulichen Nutzung hinsicht-
lich der zulassigen Verkaufsflachen angepasst. Die weiteren Festsetzungen des Bebauungsplans Fach-
marktzentrum Rothenburger Stralle” bleiben von der vorliegenden 1. Anderung, unberiihrt und gelten fort.

6.2 GroRe des auszuweisenden Gebietes
An der GroRe der festgesetzten Sondergebietsfiachen ergeben sich aus der 1. Anderung des Bebauungs-
plans keine Veranderungen.

6.3 ErschlieBungskosten

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans sind keine Auswirkungen auf die Erschliefung und somit keine
Kosten fir die Stadt Zirndorf zu erwarten. Es wird lediglich der Malstab der méglichen Bebauung geéndert.
Gdf. erforderliche Anpassungen an den Hausentwasserungsanlagen erfolgen zu Lasten der jeweiligen Vor-
habentrager.

7. Bebauung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden aus stadtebaulichen Griinden im Sinne des
§ 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten Weiterentwicklung des Fachmarktzentrums Rothenburger Strale ge-
troffen.

Wie bereits unter 1. dargestellt, wird mit der vorliegenden Anderung des Planungsrechtes die zulassige
Verkaufsflache in den festgesetzten Sondergebieten insgesamt sowie im Teilbereich SO 2 im Besonderen
angepasst. Die Anpassungen sind notwendig, um den im Teilbereich SO2 des Sondergebiets angesiedel-
ten Lebensmitteldiscounter entsprechend den aktuellen Anforderungen an Warenangebot und insbeson-
dere der Warenprasentation weiterzuentwickeln.

Die zulassige Verkaufsflache im SO 2 fur den Lebensmittel-Discounter wird hierzu von bisher max. 800 m?
auf nun max. 1.200 m? angepasst. Da im bisherigen Planungsrecht die insgesamt im Fachmarktzentrum
zuléssige Verkaufsflache (SO 1, SO2 und SO3) auf. 5.900 m? festgesetzt ist, war zusatzlich auch eine
diesbeziigliche Anpassung fiir die gesamtem Sondergebietsflachen notwendig. Entsprechend der rechne-
rischen Uberpriifung war es daher notwendig, eine Anpassung der max. zuldssigen Gesamtverkaufsflache
von 6.400 m? festzusetzen.
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Hiermit wird die fiir die Anpassung des Lebensmittel-Discounters notwendige Verkaufsflachenerweiterung
berticksichtigt. Aus diesem Grund Gesonderte Anpassungen der Verkaufsflachen im Teilbereich SO1 sind
aufgrund der entwickelten und langfristig funktionsfahigen Nutzungskonzeptes nicht notwendig.

Insgesamt wird nun in der Addition aller Teilbereiche eine max. zuldssige Verkaufsflache von 6.400 m?
festgesetzt. Die Erhohung auf 6.400 m? ergibt sich aus der geplanten Erweiterung des geplanten Marktes
im Bereich SO2 sowie der Nachfiihrung von im Zuge der Befreiung bereits erteilten geringen Uberschrei-
tungen der zulassigen Verkaufsflachen aus bestehenden Baugenehmigungen. Diese belaufen sich in der
Addition auf ca. 100 m2. Dies wurde im Sinne der Klarstellung nachgefiihrt.

Durch die Anpassung der zuldssigen Gesamtverkaufsflache entstehen aber keine zusatzlichen Abschop-
fungen im Sinne der 2007 erfolgten positiven landesplanerischen Beurteilung. Der Bereich des Lebensmit-
teldiscounters (Teilflache SO2) ist raumlich nicht den weiteren Flachen des Fachmarktzentrums im Sinne
der Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen zuzuordnen. Durch bestehende Trennung durch die um-
gebenden Straften und Eingriinung sowie die eigenstéandigen Stellplatze fir die Nutzer des Lebensmittel-
discounters erfolgt eine eigenstandige Betrachtung des Lebensmittel-Discounters im Sinne der landespla-
nerischen Vorgaben. Fir die diesbeziigliche Beurteilung sind die im Ziel 5.3.1 des Landesentwicklungspro-
gramms (LEP) benannten Malkgabe und hierbei im Besonderen die unter Spiegelstrich 1 benannten Aus-
nahmen relevant. Die gem. Ziel 5.3.2 geforderte stadtebauliche integrierte Lage wird durch die geplante
Anderung nicht tangiert, so dass die vorgesehene Anderung die Anpassungspflicht an die Ziele der Landes-
und Regionalplanung angemessen beachtet.

Da die Anderung der Verkaufsflache zudem vorrangig auf die Verbesserung der Warenprasentation sowie
das ,Kauferlebnis" und den Komfort der Kunden ausgelegt ist, entstehen hieraus auch keine negativen
Auswirkungen auf die Belange der anderweitigen Einzelhandelsanbieter im stadtebaulichen Umfeld des
Anderungsbereiches.

Nachrichtlich nochmals dargestellt wurde im westlichen Teil des Plangebietes die bestehende Bauverbots-
zone der St2245 von 10,0 m vom Fahrbahnrand der Staatsstralle dargestellt. Dieser Abstand entspricht
der bereits 2007 getroffenen Vereinbarung Uber die von baulichen Anlagen mindestens freizuhaltenden
Flachen langs der Staatsstrale.

Dariiber hinaus gehenden Anderungen der stédtebaulichen und griinordnerischen Festsetzungen zum Be-
bauungsplan sind nicht vorgesehen. Es gelten somit im Ubrigen weiterhin die Festsetzungen aus dem
Urbebauungsplan ,Fachmarktzentrum Rothenburger Strale” fort. Im Sinne der Klarstellung wurde im An-
schluss an den textlichen Satzungsteil der textliche Rechtskanon des bisherigen Planungsrechtes abgebil-
det und gekennzeichnet, welche Festsetzungen durch die vorliegende Anderung auRer Kraft getreten sind.

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

8.1 ErschlieBung und Verkehr

Anderungen an der VerkehrserschlieRung ergeben sich aus der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungs-
plans nicht. Die VerkehrserschlieRung ist weiterhin tiber die Osterreicher Stralte gegeben. Von dort kénnen
tiber die Rothenburger Stralte sowie die Albrecht-Diirer-Stralle und somit die tibergeordnete ErschlieBung
erreicht werden. Erhebliche Veranderungen der Verkehrsbelastungen ergeben sich aus der Anpassung
der Verkaufsflachen nicht. Die bestehenden Strallen sind als hinreichend leistungsfahig zu erachten.

Offentliche inneren ErschlieRungen sind aufgrund der Art der Nutzungen nicht erforderlich. Es handelt sich
bei allen Fldchen um die privaten Verkehrs-, ErschlieBungs- und Stellplatzflachen der Einzelhandelsnut-
zungen. Im Bereich SO2 ergeben sich durch die Planungsabsichten zur Vergrokerung der baulichen An-
lage hieraus aller Voraussicht nach gewisse Veranderungen der privaten Verkehrsflachen. Dies betrifft
aber nur die innere Verkehrsabwicklung und hat keine Auswirkung auf die 6ffentliche Erschlielung.
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Hinsichtlich der Geh- und RadwegeerschlieBung, der OPNV-Anbindung sowie der Baustellenverkehr- und
Abwicklung der Bauphase ergeben sich keine Veranderungen in Bezug auf die bisherigen Planungsgrund-
lagen. Die notwendige Anzahl der Stellplatze flr den ruhenden Verkehr ist mit den weiterhin mafgeblichen
Vorgaben hinreichend gewahrleistet.

8.2 Entwasserung, Versorgung und Abfallentsorgung

Die Belange des Planungsgebietes hinsichtlich Entwasserung, Versorgung mit den entsprechenden not-
wendigen Leitungen (Trinkwasser, Storm, Breitband, evtl. Gas) sowie der Abfallentsorgung werden durch
die vorliegende Planung nicht berlihrt. Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes kann in Abwagung
aller Belange weiterhin als sichergestellt erachtet werden. Ggf. ergibt sich durch geplante Erweiterung der
baulichen Anlagen im Teilbereich SO2 ein Anpassungsbedarf an den privaten haustechnischen Anlagen.
Diese ist durch den betreffenden Vorhabentrager eigenverantwortlich zu prifen und zu bearbeiten. Soweit
sich ein Anpassungsbedarf an der Grundstiicksentwasserung ergibt, ist hierfiir ein Anderungsantrag zur
genehmigten Entwasserung bei der Stadt Zirndorf zu stellen. Die Entwésserungssatzung der Stadt Zirndorf
ist zu beachten.

9. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld konnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken. Dies sind unter anderem Immissionsbelastungen aus Verkehrs- und Siedlungsnutzungen,
Gewerbeemissionen, sowie haustechnischen Anlagen. Die Immissionsbelastungen wurden im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplans erfasst und bewertet. Fiir die Sondergebietsflichen wurden Vorgaben
zum Immissionsschutz in Form der Festsetzung von Emissionskontingenten gem. DIN 45691 getroffen. An
diesen Festsetzungen wurde nach sorgsamer Priifung im Rahmen der vorliegenden Anderungsplanung
festgehalten. Sie tragen angemessen dafiir Sorge, dass die Immissionsbelange des stadtebaulichen Um-
feldes gewahrt bleiben. Die weiterhin bestimmten Larmschutzwé@nde sind bereits umgesetzt und wirksam.

Wesentliche oder erhebliche Anderungen der Emissionen sind aus der geplanten VergréRerung der zulés-
sigen Verkaufsflachen nicht zu erwarten.

Aus der Osterreicher StralRe sowie insbesondere der Rothenburger StraRe entstehen grundsétzlich Ver-
kehrslarmimmissionen flr die (berplante Flache. Die innerhalb der Uberplanten Flachen zuldssigen Nut-
zungen besitzen, mit Ausnahme von Biiro- und Sozialrdumen, keine besonderen schutzwirdigen Funktio-
nen. Biro- und Sozialrdume konnen entsprechend larmabgewandt realisiert werden, so dass diesbezliglich
von weitergehenden Festsetzungen abgesehen werden kann.

Die im Umfeld bestehenden Siedlungsnutzungen (v.a. Vorbelastungen aus bestehenden gewerblichen
Nutzungen) wurden im Zuge des zum Ur-Bebauungsplan erstellten Schallschutzgutachten mitberiicksich-
tigt. Auswirkungen auf die Nutzungen im Plangebiet sind nicht zu erwarten.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen MalRgaben und
technischen Normungen sowie der (bernommenen Festsetzungen zum Schallschutz libermaRige Belas-
tungen des stédtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind und die mafgeblichen Immissionsrichtwerte
nicht Gberschritten werden.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb
Fir die Errichtung der Betriebserweiterung im Bereich SO 2 ist mit Baubetrieb und Baustellenverkehr zu

rechnen. Der Baustellenverkehr wird voraussichtlich (iber die Osterreicher Stralte abgewickelt. Die beste-
hende Stralte ist hinreichend leistungsfahig, um den temporér zu erwartenden Verkehr aus der Baustelle
zusatzlich aufnehmen zu kénnen. Ubermé&Rige Belastungen der Anwohner in den bestehenden Baugebie-
ten sind voraussichtlich nicht zu erwarten. Die zu erwartenden Belastungen sind temporarer Natur. Aus
dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entstehen somit sowohl auf den Zu- und Abfahrtswegen als
auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen selbst Larmemissionsbelastungen fiir das Umfeld.
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Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet. Somit
kann nach allgemeinem Kenntnisstand aufgrund der im Verhaltnis geringen GréfRe des Baugebietes davon
ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge nicht iberschritten werden.

Fiir den Baustellenbetrieb selbst ist durch die Unternehmer die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Bauldrm — Gerauschimmissionen — (AVV-Baulérm) zu beachten. In dieser Norm werden die
beachtenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem Mallnahmen zur Minderung der Immissi-
onsbelastungen fiir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fiir das Umfeld kénnen zudem
durch den Einsatz von larmarmen Baufahrzeuge, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.
Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kénnen durch entsprechende StaubminderungsmaRnahmen (Be-
rieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

Die zu erwartenden Belastungen sind dementsprechend durch die Anlieger zu dulden. Bauldrm sowie der
damit verbundene Baustellenverkehrslarm im Zu- und Abfahrtsbereich des stadtebaulichen Umfeldes, wel-
che mit der Durchfiihrung des Bebauungsplans und somit mit der Errichtung des Vorhabens einhergehen,
sind im Verfahren gem. § 13a BauGB nicht abwagungsrelevant. Im Verfahren gem. § 13a BauGB ist die
im Umweltbericht zu beachtende Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und den §§ 2a und 4 c BauGB nicht anzuwenden.
Dies ergibt sich auf Basis der fiir Verfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 geltenden MaRRgaben des vereinfachten
Verfahrens gem. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Im Hinblick auf die betroffenen Umweltbelange bedeutet
dies, dass im vereinfachten Verfahren keine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt und kein
Umweltbericht gem. § 2a BauGB erstellt werden muss. Auch die Verpflichtung der Gemeinde zur Uberwa-
chung der erheblichen Umweltauswirkungen gem. § 4c BauGB, die aufgrund der Durchfiihrung der Bau-
leitplanung eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln
und in der Lage zu sein, geeignete Malnahmen zu ergreifen, ist ebenfalls nicht anzuwenden.

Baubedingte Beeintrachtigungen durch Larm, Erschiitterungen und Staubentwicklungen stellen auch nach
der Rechtsprechung keine im Bauleitplanverfahren abwagungsbeachtlichen Belange dar (vgl. hierzu VGH
Kassel, Urteil vom 19.01.2018, Az. 4 C 796/17.1). Insofern besteht unter Beachtung der besonderen MaR-
gaben des Verfahrens gem. § 13a BauGB abschlieend lediglich die Méglichkeit, baubedingte Beeintrach-
tigungen (,Baularm”) im Rahmen der Abwagung aller Belange des § 1 Abs. 6 BauGB zu berlicksichtigen.

Derartige Belange, die allein wahrend der Phase der Realisierung eines Bebauungsplans entstehen, ge-
héren wegen ihrer zeitlichen Begrenzung regelmafig nicht zu den Konflikten, welche der Bebauungsplan
selbst I6sen muss. Aufgrund ihres lediglich voriibergehenden Charakters mangelt es den mit der Realisie-
rung eines Vorhabens verbundenen Bauarbeiten am stéddtebaulichen Charakter. Die Zumutbarkeit von
Bauarbeiten, die mangels Dauerhaftigkeit keinen stadtebaulichen Bezug haben, ist aber im Rahmen des
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens zu priifen und zu regeln.

In der Gesamtabwagung kann daher davon ausgegangen werden, dass die sich ergebenden Immissions-
konflikte angemessen und sicher geldst werden kénnen. Die Belange des stadtebaulichen Umfeldes blei-
ben gewahrt. Die Umsetzung der Planungen ist in angemessener Weise mdglich.

10. Vorbeugender Brandschutz

Aus den vorliegenden Anderungen der Bauleitplanung ergeben sich keine Auswirkungen auf die Anforde-
rungen an den vorbeugenden Brandschutz. Das Planungsgebiet ist Uber die Zuwegungen im Norden wei-
terhin gut erreichbar. Die Loschwasserversorgung ist gesichert. Bei Umbauten sind die individuellen Brand-
schutzrisiken zu erfassen und zu bewerten. Eine Abstimmung mit der Feuerwehr Zirndorf ist angeraten.
Grundséatzlich ergeben sich aus der Veranderung der zulassigen Verkaufsflachengrofie aber keine ander-
weitigen brandschutztechnischen Anforderungen als diese auch im Bestand gegeben sind.
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11. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nicht be-
kannt. Das Vorhandensein von schéadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann aber nicht ausge-
schlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumalnahmen festgestellten
ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdéhnlichen Umstanden umgehend entspre-
chende Untersuchungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsam-
tes Nirnberg und des Landratsamtes Firth sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustim-
men.

Bei Bauarbeiten im Planungsgebiet sind, entsprechend den geltenden Maflligaben flr die abfalltechnische
Einstufung, fir nicht zum Wiedereinbau vorgesehener Materialien des Planungsgebiets im Zuge des Aus-
hubs gesonderte qualifizierte Haufwerksbeprobung durchzufiihren. Der Wiedereinbau darf nur erfolgen,
wenn die mafgeblichen Rahmenbedingungen der beachtenswerten Normen (insbesondere LAGA M20
Richtlinie) eingehalten sind. Bei der Entsorgung sind die Einstufungen nach Deponieverordnung (DepV) zu
beachten.

12. Denkmalschutz

Die Internetanwendung BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat
(www.bayernatlas.de, zuletzt eingesehen am 06.03.2023) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung
der Fachschalen Baudenkmaéler, Bodendenkmaler und Naturdenkmaler fir das Planungsgebiet keine be-
kannten Baudenkmaéler. Bodendenkmaéler sind zum aktuellen Zeitpunkt im Planungsgebiet ebenfalls nicht
bekannt. Gleiches gilt auch fir Naturdenkmaéler. Grundsatzlich gilt:

Alle zu Tage tretenden Bodendenkméler (u.a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
oder Kunstgegensténde etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) gemaf Art. 8 Abs.1 und
Abs, 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes fiir Denkmalpflege, Burg 4, 90403
Nirnberg, Tel. 0911-235 85-0 oder an die zusténdige untere Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt Frth,
Im Pinderpark 2, 90513 Zirndorf, Tel. 0911/977-1537 zu melden. Es gilt der Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 Denk-
malschutzgesetz.

Auszug bayerische Denkmalschutzgesetz, BayDSchG, zuletzt gedndert am 21.04.2023

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmélern

(1) Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpfiichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehirde oder dem Landesamt
fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer 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 librigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstédnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet,

13. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen
Aus den vorgenommenen Anderungen ist nicht mit erheblichen Auswirkungen auf den Umgang mit Grund-
und Oberflichenwasser zu rechnen. Es wird empfohlen, im Rahmen eines Bodengutachtens die lokalen
Wasserverhéltnisse prifen zu lassen. Das Vorkommen von Schichtenwasser kann aufgrund der regionalen
Bodenverhéltnisse sowie der Hanglage nicht ausgeschlossen werden.

Soweit unterirdische bauliche Anlagen ausgefiihrt werden, sind diese gegen driickendes Wasser zu schiit-
zen. Es wird eine Ausflihrung als ,weile Wanne" (wasserundurchlassiger Beton) empfohlen.

Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zulas-
sig. Grundwasserabsenkungen wéhrend der Bauzeit bedirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und
sind entsprechend bei den zustandigen Fachbehdrden friihzeitig zu beantragen.
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Den Grundstiickseigentimern wird auferlegt, sich selbst in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereig-
nisse und Starkregenereignisse zu schiitzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der
Nachbarn veréndert werden. Die einschldgigen rechtlichen MaRlgaben sind zu beachten.

Aufgrund der leichten Hanglage nach Norden bzw. Nordosten kénnen durch Starkregenereignisse im Pla-
nungsgebiet Wasserabfllisse lber die privaten Grundstiicksflachen zum aktuellen Zeitpunkt nicht vollum-
fanglich ausgeschlossen werden. Es wird daher angeraten, dies bei der Hohenfestlegung der Oberkante
Erdgeschoss der Gebidude sowie der Gestaltung von Kellern in den Planungsprozess mit einflielen zu
lassen. Es sollte bei den Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachengestaltung,
die Gefalleausbildungen sowie die Lage und Ausfiihrung von auRenliegenden Offnungen darunterliegender
Geschosse (Kellerfenster, Kellertreppen, Liftungséffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) gelegt werden.
Auch die Hoheneinstellung des Erdgeschossniveaus sollte unter Beachtung des Gefahrdungspotentials
durch Oberflaichenwasser geplant und umgesetzt werden. Es wird dringend angeraten, zur Vermeidung
von Schéaden fiir diese Bereiche geeignete Schutzmalnahmen zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkan-
tungen, Gegenbdschungen, Geldndemodellierungen und Ahnlichem gewahrleistet werden.

Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen (bspw. barrierefreie Eingdnge mit automatischen Schiebe-
tiren) entsprechende Schutzmafnahmen nicht mdglich, wird angeraten, mobile Schutzeinrichtungen
(Dammbalken, Sandsacke, Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten.

Durch die Geldndemodellierung der privaten Grundstiicksflachen diirfen keine Uberleitungen von Oberfla-
chenwasser auf andere Grundstiicke erfolgen. In Abhangigkeit von den Detailplanungen ist daher zu pri-
fen, wie im Falle eines Starkregenereignisses anfallendes Oberflachenwasser schadlos auf der Flache
oder in zusétzlichen Riickhaltevolumen zurlickgehalten werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m? Grund-
flache ist ein Uberflutungsnachweis gem. DIN1986-100 zu fiihren. Ggf. sind in Abhéngigkeit der konkreten
Uberflutungsmengen der Ermittlungen zum Bauvorhaben weitergehende MaRnahmen, wie der Herstellung
kontrollierter Rickhalteflachen u. &. notwendig. Dies ist im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu
priifen und festzulegen.

Auf Ebene der Bauleitplanung kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass mog-
liche Starkregenereignisse schadlos abgeleitet bzw. schadlos im Planungsgebiet zurlickgehalten werden
konnen.

14. Griinordnung und naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans ,Fachmarktzentrum Rothenburger Stralle" wird
nicht in die Griinordnung des Ur-Bebauungsplans eingegriffen. Die Griinordnung bleibt bestehen und hat
auch weiterhin satzungsrechtliche Verbindlichkeit. Im Sinne des § 1 a2 Absatz 3 Satz 6 BauGB ist ein Aus-
gleich nicht erforderlich, soweit vor der planerischen Entscheidung bereits Eingriffe erfolgt oder als zulassig
zu erachten sind. Der vorliegende Bebauungsplan ist nur eine Anderung bereits planungsrechtlich mogli-
cher Eingriffe, so dass sich fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Fachmarktzentrums Rothenburger
Stralte" kein weiterer Ausgleichsbedarf im Rahmen der Bauleitplanung ergibt.

15. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Abwagung zu den Planungsentscheidungen sind gem. den Vorgaben des BauGB im Besonderen
die Umweltbelage zu beriicksichtigten. Im Hinblick auf die betroffenen Umweltbelange bedeutet dies, dass
im vereinfachten Verfahren keine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt und kein Umwelt-
bericht gem. § 2a BauGB erstellt werden muss. Auch die Verpflichtung der Gemeinde zur Uberwachung
der erheblichen Umweltauswirkungen gem. § 4c BauGB, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitpla-
nung eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und
in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen zu ergreifen, ist ebenfalls nicht anzuwenden. Die Umweltbe-
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lange sind aber gem. § 1 Abs. 6 BauGB in die Abwéagung entsprechend einzustellen. Somit wurde in An-
lehnung an die malgeblichen Schutzgliter nachstehend eine Kurzzusammenfassung der fUr die Abwagung
beriicksichtigten moglichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter beigefiigt.

Gegenliber dem bisherigen Planungsrecht ergeben sich keine grundsétzlich anderweitigen Auswirkungen,
als diese bereits mit dem bestehenden Planungsrecht zu erwarten sind. Die Auswirkungen auf die Umwelt-
belange sind in Abwagung aller Belange als gering zu erachten. Es erfolgt an dieser Stelle trotzdem noch-
mals eine Zusammenfassung der Auswirkungen der Planungen.

Schutzgut Boden

Die tiberplanten Flachen sind bereits im Bestand umfassend versiegelt. Durch die Veranderung der zul&s-
sigen Verkaufsflache in einem Teilbereich ist dort mit der Errichtung zusétzlicher baulicher Anlagen zu
rechnen. Es kommt aber nicht zu wesentlichen zusétzlichen Bodenversiegelungen. Aufgrund der getroffe-
nen Festsetzungen zur Begrenzung der Bodenversiegelung, der versickerungsfahigen Ausflihrung von
Stellplatzflache sowie der Griinflachen, welche umfassend aufrechterhalten werden, ist im Ergebnis nicht
mit zus&tzlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu rechnen.

Schutzgut Wasserhaushalt

Durch die Lage im bestehenden bereits bebauten Siedlungszusammenhang sind die Auswirkungen auf
das Schutzgut Wasser bereits im Vorfeld als gering einzustufen. Insbesondere wéhrend der Bauzeit sind
geeignete Mainahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wassergefahrdender Stoffe in das Grundwasser zu
ergreifen. Oberflachenwasser sollte moglichst als Brauchwasser vor Ort genutzt oder 6rtlich versickert wer-
den. Da Flachen Uberwiegend bereits versiegelt sind, kommt es in Teilflachen zwar zu neuen Gebaudetei-
len, aber nicht zu wesentlichen zusatzlichen Bodenversiegelungen. Aufgrund der getroffenen Festsetzun-
gen zur Begrenzung der Bodenversiegelung, der versickerungsféhigen Ausflihrung von Stellplatzflache
sowie der Grinflichen, welche umfassend aufrechterhalten werden, ist im Ergebnis nicht mit zusétzlichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu rechnen.

Schutzgiiter Klima/Luft

Das Planungsgebiet ist durch die bereits umgebende Bebauung bestimmt. Positive Auswirkungen auf
Klima und Luft sind aus der Bestandsnutzung nicht zu erwarten. Wesentliche Verénderungen an der Be-
standssituation sind aus der geplanten Anderung nicht zu erwarten. Die kleinklimatischen Auswirkungen
werden durch griinordnerische MaRnahmen gemindert. Griindacher kénnen durch ihre Pufferwirkung und
Verdunstung positive Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhéltnisse haben. Gleiches gilt flir offene
Rickhalteflachen und Mulden fur Oberflachenwasser. Auswirkungen auf das Schutzgut Luft werden durch
die geltenden gesetzlichen Mallgaben und Regelungen hinreichend minimiert. Auswirkungen aus Staub-
belastungen kénnen durch Staubminderungsmafinahmen minimiert werden. Durch die Nachverdichtung
im Innenbereich kann zudem die zusatzliche Flacheninanspruchnahme im Aulenbereich minimiert wer-
den. Die dortigen Flachen besitzen in der Regel einen héheren Wert fir Klima und Luft. Somit ist in der
Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft zu rechnen

Schutzgiiter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fiir Flora und Fauna sind nicht zu erwarten. Mit der Anderung sind nur Eingriffe in den
bereits intensiv genutzten Teilen der Planflichen moglich. Die festgesetzten Malknahmen des Griinord-
nungsplanes stellen ein Mindestmal an eine Ein- und Durchgriinung des Gebietes sicher. Somit ist in der
Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Flora und Fauna zu rechnen.

Schutzgut Mensch

Durch die gesetzlichen Mafltgaben zum Larmschutz sowie den getroffenen und fortgeflihrten Festsetzun-
gen zum Schallschutz werden Malnahmen zur Sicherstellung eines geeigneten Lebens- und Arbeitsum-
feldes getroffen. Durch die vorliegende Anderung ergeben sich keine Verdnderungen. Somit ist in der Ge-
samtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen.
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Schutzgut Landschaft / Flache

Das Planungsgebiet wird im Wesentlichen durch die bestehenden Siedlungsflachen geprégt. Zur Vermei-
dung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft wurde im Urbebauungs-
plan eine wirksame Durchgriinung vorgenommen, welche im Wesentlichen auch umgesetzt ist. Diese so-
wie die weitergehenden Bestimmungen zur Griinordnung bleiben umfassend aufrechterhalten. Die Fla-
cheninanspruchnahme ist bereits umfassend erfolgt. Durch die Verbesserung der Nutzungsméglichkeiten
wird die langfristige Nutzung gesichert und es kann auf eine zusétzliche Flacheninanspruchnahme bisher
ungenutzter Flachen verzichtet werden. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen
auf das Schutzgut Landschaft/Flache zu rechnen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Hinweise auf Bau- und Bodendenkmaéler liegen fiir den Anderungsbereich nicht vor. Somit ist nicht von
Auswirkungen auf die Schutzgliter auszugehen.

16. spezielle Artenschutzrechtliche Priifung

Auswirkungen auf artenschutzrechtliche Belange sind mit der Anpassung der Verkaufsflachen und hiermit
in einem Teilbereich zu erwartenden zusatzlichen Gebaudeanbauten nicht zu erwarten. Die zu erwarten-
den Eingriffe erfolgen in hierfiir bereits genutzten Teilen des Planungsgebiets. Die Bestandgeb&ude selbst
zeigen keine Hinweise auf Vorkommen von Fledermausen oder gebdudebriitende Arten. Die Lage des
Planungsgebietes innerhalb der bestehenden Siedlungsstrukturen wirken sich nachteilig auf die Attraktivi-
tat der Flachen fir entsprechende Arten aus. Die grundsétzlich als geeignet anzusehenden bestehenden
Hecken- und Gehdlzstrukturen werden durch die vorliegende Planung nicht tangiert.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass unter Berlicksichtigung von Vermeidungs-, Kompensations- und
CEF-Malnahmen flr keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fiir keine européische Vogelart
gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestande gem. § 44 BayNatSchG erfiillt sind.

Grundsétzlich wird aber empfohlen, bei der Umsetzung von konkreten BaumalRnahmen folgende Vor-
schlage im Sinne des Erhalts und der Starkung der Artenvielfalt zu beachten:

Um Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG zu vermeiden, sind Geholze und Bauwerke aullerhalb der
Brutschutzzeit zu entfernen. Sollte dies nicht mdglich sein, sind Gebdude und Gehdlze vor Abriss durch
eine fachkundige Person auf Nester/Fledermausquartiere zu untersuchen.

Nachtbaustellen sowie Bauarbeiten wahrend der Dammerungszeit sollten zum Schutz von jagenden Fle-
dermausen im Zeitraum vom 1. April bis 31. Oktober vermieden werden.

Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten sollten AuRenbeleuchtungs-
anlagen im Planungsgebiet mit LED-Leuchtmitteln in den Farbténen Kaltweill bis Neutral-Warmweil} (max.
Lichttemperatur 3000 Kelvin) und moglichst als geschlossenes Element ausgefiihrt werden. Durch die ge-
schlossene Ausfuhrung wird das Eindringen von Insekten minimiert und somit die Fallenwirkung reduziert.
Leuchtkorper und Reflektoren sind so auszurichten, dass diese vorrangig auf den Boden gerichtet sind und
dirfen nicht direkt an Gehdlzstrukturen platziert werden, um eine Bestrahlung von Flugrouten, potenziellen
Quartieren oder Jagdgebieten von Fledermdusen zu verhindern. Die Leuchten sollten méglichst als ge-
schlossene Leuchtkorper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu verhindern. Sie sollten
im Zeitraum von 23 Uhr bis zur Morgendammerung auf das notwendige Beleuchtungsminimum zuriickge-
schaltet werden. Eine vollstédndige Abschaltung in diesem Zeitraum wird empfohlen. Diese Malnahmen
sind aber bereits im Sinne des Energiesparens notwendig.

Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z. B. bodengleiche Treppenabgénge, bodengleiche Licht-
schéchte, offene Fallrohre u. A.) fiir Kleintiere (z. B. Eidechsen, Amphibien, Spitzméuse etc.) sind zu ver-
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meiden. Aullerdem sind grol¥flichige, spiegelnde Glas- und Fassadenflachen zu vermeiden. Die Fallen-
wirkung von Glasflachen ist durch Mattierung, Musterung, AufRenjalousien oder anflughemmender Bepflan-
zung zu minimieren. In geringer Hohe sind auch anflughemmende héhere Anpflanzungen zuldssig.

17. Uberregionale Planung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
(zurzeit Fassung vom 01.06.2023) anzupassen. Auswirkungen auf die mafltgeblichen Ziele und Grundsétze
der Landes- und Regionalplanung sind mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Fachmarktzentrum Rot-
henburger Strae" nicht zu erwarten. Die fiir die Anderung der Verkaufsflichen sowie der Entwicklung des
Fachmarktzentrums im Besonderen relevanten Aspekte des Abschnittes 5.3 des LEP sind umfassend be-
achtet. Die Stadt Zirndorf besitzt zudem als Teil des gemeinsamen Mittelzentrums mit Stein und Oberas-
bach einen Uber den reinen Grundversorgungsauftrag hinausgehenden Auftrag (Vgl. hierzu auch Abschnitt
2.1 des LEP, wonach Mittelzentren zentraldrtliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten sollen.
Sie sollen dazu beitragen, die Bevélkerung mit Giitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in
zumutbarer Entfernung zu versorgen.

Die Anpassungspflicht an die Ziele der Landes- und Regionalplanung bleibt gewahrt. Die Grundséatze der
Landes- und Regionalplanung sind entsprechend der erfolgten Abwagung der Stadt Zirndorf beachtet.

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flurstiicknummern, die bestehenden Bebau-
ungen, sowie die Hohenschichtlinien der vorhandenen Héhenlage im Planblatt enthalten. Weiterhin sind
maogliche bauliche Erweiterungen dargestellt.

Die in der Satzung und Begriindung zum Bebauungsplan benannten Normen, Gesetze und Vorschriften
konnen zusammen mit dem Bebauungsplan im Rathaus der Stadt Zirndorf, Flirther StralRe 8, 90513 Zirn-
dorf eingesehen und bei Bedarf erldutert werden. Die Offnungszeiten des Rathauses kénnen auf der Home-
page der Stadt Zirndorf (www.zirndorf.de) eingesehen oder unter Tel. 0911 — 96 00 - 0 erfragt werden.

19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. ,Fachmarktzentrum Rothenburger Stralie" in der
Fassung vom 18.07.2023 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- das Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen
- Satzung mit textlichen Festsetzungen

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.
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