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Stadt Zirndorf — Bebauungsplan ,,Rangaustrafe” mit integriertem Griinordnungsplan
Zusammenfassende Erklarung Stand der Fassung vom 12.05.2021

1. Anlass

Ein ortsansassiger Gewerbebetrieb hat im Stadtgebiet von Zirndorf keine Méglichkeiten zur Erweiterung
der bestehenden Betriebsflachen mehr. Zudem wird seitens der Stadt Zirndorf aktuell fir die Flachen des
Unternehmens ein Bebauungsplan mit dem Zweck aufgestellt, am bisherigen Betriebsstandort zukiinftig
Flachen fur eine mittelfristig bendtigte Seniorenwohneinrichtung sowie weitere Einkaufsmdglichkeiten fur
die Zirndorfer Bevolkerung zu realisieren. Diese Entwicklungen wurden im Vorfeld mit dem Gewerbebetrieb
abgesprochen. Dieser ist grundsatzlich mit einer entsprechenden Entwicklung einverstanden, wenn in die-
sem Zuge auch ausreichende Mdoglichkeiten fiir eine Weiterentwicklung seines Gewerbes geschaffen wer-
den kénnen. Aufgrund der Art der gewerblichen Nutzung hat sich eine mdgliche Betriebsverlagerung in das
Umfeld des bestehenden Kalksandsteinwerkes sowie der Erddeponie des Landkreises als geeignete Ver-
lagerungsmaglichkeit herauskristallisiert. Die Flachenverfligbarkeit war gegeben, so dass im Rahmen der
Gesamtabwagung eine dementsprechende Betriebsverlagerung als geeignete stadtebauliche Entwick-
lungsmallnahme erachtet wird. Seitens des Eigentlimers des Grundstiickes des bisherigen Gewerbebe-
triebes wurde zwischenzeitlich die Kiindigung des Betriebsgelandes ausgesprochen. Somit hat sich zwi-
schenzeitlich der Entwicklungsbedarf fir eine neue Ansiedlungsmdglichkeit des Unternehmens erhéht.

Im Rahmen der Beratungen der Gremien der Stadt Zirndorf wurde daher dem Vorschlag des Gewerbetrei-
benden zur Betriebsverlagerung mehrheitlich zugestimmt. Es sollen die Mdglichkeiten zur Ansiedlung auf
den verflgbaren Flachen im Umfeld der Erddeponie des Landkreises Firth sowie einem bestehenden
Kalksandsteinwerks geschaffen werden.

Die Stadt Zirndorf stand somit vor der Fragestellung, ob die Entwicklung eines eingeschrankten Gewerbe-
gebietes im durch den Investor angefragten Bereich stadtebaulich vertraglich ist und den beabsichtigten
Entwicklungsabsichten entsprochen werden soll. Diese Frage wurde im Rahmen der Beratungen der Gre-
mien der Stadt Zirndorf in Abwagung aller Belange im Ergebnis bejaht. Hierbei wurden insbesondere die
bestehenden Vorbelastungen im Umfeld der Flache durch die Erddeponie und die vorhandene
110 kV-Freileitung sowie die Ahnlichkeit der bestehenden und geplanten Nutzungen beriicksichtigt.

Zudem kann durch die geplante Betriebsverlagerung die stadtebaulich erforderliche und angestrebte Ent-
wicklung des bisherigen Betriebsstandortes westlich des Pinderparks ermoglicht werden. Somit sind die
vorliegenden Planungen auch in der Gesamtschau fiir die stadtebauliche Entwicklung von Zirndorf als sinn-
voll, geeignet und erforderlich anzusehen.

Die Flachen sind jedoch als Auenbereich anzusehen, so dass die angestrebte Betriebsverlagerung bau-
planungsrechtlich nur durch Uberplanung der Flachen mittels Bauleitplanung moglich ist.

Fur die geplante Nutzung ist die Entwicklung gewerblicher Nutzflachen erforderlich. Hierzu wurde seitens
der Stadt Zirndorf im November 2018 der entsprechende Aufstellungsbeschluss im Stadtrat der Stadt Zirn-
dorf gefasst.

Mit der Bauleitplanung soll eine angemessene geordnete bauliche Entwicklung als gewerbliche Nutzflache
ermdglicht werden und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten werden. Die natiirlichen Lebensgrundlagen sollen dabei bestmdglich geschiitzt und nach-
haltig entwickelt werden.

Mit den Planungen ist ein unvermeidbarer Verlust von landwirtschaftlichen Nutzflachen verbunden. Dies
wurde intensiv in die Abwagung mit einbezogen. Durch die Lage der bisherigen landwirtschaftlichen Fl&-
chen zwischen Erddeponie und Kalksandsteinwerk, sowie der im Verhaltnis, geringen GroRe wurde in der
Abwagung festgestellt, dass mit der Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung keine erheblichen
Auswirkungen verbunden sind. Im Rahmen der Abwéagung dieses Zielkonfliktes zwischen gewerblicher und
landwirtschaftlicher Nutzung wurde im Ergebnis der gewerblichen Nutzung der Vorrang gegeben.

Die Stadt Zirndorf hat sich daher in Abwagung aller Belange und unter besonderer Beachtung der mit den
Planungen verbundenen stadtebaulichen Gesamtentwicklungsabsicht mehrheitlich dazu entschlossen,
den Planungsabsichten des Antragsstellers zu folgen und fiir die zur Uberplanung vorgesehene Flache die
notwendigen Bauleitpléane aufzustellen.
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2, Verfahrensschritte und Inhalte der Planungen

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Zirndorf hat sich in seiner Sitzung am 21.11.2018 mit der Entwicklung zusatzlicher
Gewerbeflachen beschaftigt und die Aufstellung eines Bebauungsplans sowie im Parallelverfahren die An-
derung des Flachennutzungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 19.07.20219 orts-
Ublich durch Veroffentlichung im Lokalanzeiger der Stadt Zirndorf bekanntgemacht.

Vorentwurf

In der Sitzung am 10.04.2019 wurde der Vorentwurf fiir den Bebauungsplan ,Rangaustrafie” gebilligt und
der Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange sowie zur Durchflihrung der der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gefasst. Die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit fand im Zeitraum vom 22.07. bis 19.08.2019 statt. Die ortsiibliche Bekannt-
machung als Veroffentlichung im Lokalanzeiger der Stadt Zirndorf erfolgte am 19.07.2019. In gleichem
Zeitraum wurden die Behorden und sonst. Trager offentlicher Belange friihzeitig zum Verfahren beteiligt.

Wesentlicher Inhalt der Planung ist die Festsetzung von Gewerbeflachen westlich von Leichendorf.

Entwurf

Der unter Beachtung des Abwagungsergebnisses zum Bebauungsplan ,Rangaustrafle” Uberarbeitete Ent-
wurf in der Fassung vom 22.12.2020 wurde in der Stadtratssitzung der Stadt Zirndorf am 28.01.2021 ge-
billigt und die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs beschlossen. Die &ffentliche Auslegung des Entwurfes in
der Fassung vom 22.12.2020 erfolgte gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.03. bis 16.04.2021.

Der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes wurde am 26.02.2021 ortsublich durch Verdéffent-
lichung im Lokalanzeiger der Stadt Zirndorf amtlich bekannt gemacht.

Im gleichen Zeitraum wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme gebeten.

Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Zirndorf hat in seiner Sitzung am 12.05.2021 die Abwagung zum im Rahmen der
Auslegung des Entwurfs eingegangenen Bedenken und Anregungen durchgefiihrt. Unter Beachtung des
Ergebnisses dieser Abwagung wurde in gleicher Sitzung der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan
,Rangaustrafie" gefasst.

Da fiir das Planungsgebiet des Bebauungsplans die Anderung des Flidchennutzungsplans notwendig war,
wurde die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses und damit die Rechtskraft des Bebauungsplans bis
zur amtlichen Bekanntmachung der Genehmigung der Anderung des Flachennutzungsplans aufgescho-
ben.

Die Erteilung der Genehmigung der Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Zirndorf wurde durch
das Landratsamt Firth am ...................... durch ortsubliche Bekanntmachung als Veréffentlichung im
Lokalanzeiger der Stadt Zirndorf bekannt gemacht.

Ebenfalls als Veréffentlichung im Lokalanzeiger der Stadt Zirndorf erfolgte am .....................die ortsubli-
che Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan ,Rangaustralle”.

Der Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan ,Rangaustrale” der Stadt Zirndorf ist damit geman
§ 10 a BauGB in Kraft getreten.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ist die Entwicklung zusétzlicher Gewerbeflachen westlich von Lei-
chendorf vorgesehen. Es sollen bisher als Flachen fiir die Landwirtschaft genutzte Flachen zukinftig als
Gewerbeflachen festgesetzt werden. Durch die geplante Bebauung entstehen u.U. Immissionsbelastungen
fir das Umfeld. Der Bebauungsplan dient der geordneten Entwicklung von der Gewerbeflachen im Stadt-
gebiet. Daflr wurde im Parallelverfahren ebenfalls der Flachennutzungsplan an die geplante Entwicklung
geandert. Dieser Entwicklung wird in Abwagung aller Belange gefolgt, da hiermit eine angemessene zu-
satzliche Nutzflache verfugbar gemacht werden kann und die Auswirkungen auf die Siedlungsstrukturen,
das Landschaftsbild und die umgebende Flora und Fauna geringgehalten werden kénnen
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Fir den Planungsbereich wurde daher zur Berlicksichtigung der Umweltbelange eine Bestandsaufnahme
und Bewertung der vorhandenen Umweltmerkmale durchgefiihrt. Weiterhin wurde im Rahmen einer Stand-
ortalternativenpriifung eine Uberpriifung auf ggf. besser geeignete Standorte durchgefiihrt und eine Abwa-
gung zu den Entwicklungsméglichkeiten vorgenommen. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die zur An-
derung vorgesehene Flache, als die am besten geeignete Flache mit den geringstmdglichen Umweltaus-
wirkungen anzusehen ist.

Darauf aufbauend wurde im Rahmen der Konfliktanalyse die zu erwartenden Auswirkungen der Planung
auf die Schutzgiter Mensch, Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, biologische Vielfalt, Landschaft
sowie Sach- und Kulturgiter und die Wechselwirkung der einzelnen Schutzglter untereinander ermittelt.

Der Umweltbericht kommt in seiner Bewertung der Schutzgiter zu dem Schluss, dass mit den Planungen
keine erheblichen Umweltauswirkungen, bei Einhaltung der festgesetzten Malknahmen, verbunden sind.
Die nachstehende Abbildung gibt eine Ubersicht zu den Bewertungen der Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzgiter im Hinblick auf die Betroffenheit:

Schutzgut Erheblichkeit

Boden mittlere Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
Klima / Luft geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit
Mensch (Larmimmissionen) geringe Erheblichkeit
Landschaft / Flache geringe Erheblichkeit
Kultur- und Sachglter geringe Erheblichkeit

Wesentliche oder erhebliche Konflikte wurden im Rahmen der Untersuchung der Umweltbelange nicht fest-
gestellt. Durch die Darstellung der neuen Gewerbegebietsflachen wird die Flachenverfigbarkeit fur die
Landwirtschaft im vertretbaren Rahmen verringert. Fiir die Flacheninanspruchnahme werden Ausgleichs-
maflnahmen definiert. Die Auswirkungen auf Boden und Wasserhaushalt konnen durch entsprechende
Festsetzungen minimiert werden. Die bestehenden Biotopstrukturen kénnen durch die Festsetzungen zum
Erhalt der Hecken- und Gehdlzbestéande sowie den Starkungsmalinahmen entlang des Weiherbachs ge-
sichert und weiterentwickelt werden.

Zur Erfassung und Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine spezielle Artenschutzrecht-
liche Prifung durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieser Priifung sind in diesen Bebauungsplan eingeflossen.
Um die Auswirkungen auf die Fauna im Umfeld des Planungsgebietes zu minimieren wurden durch den
Artenschutzgutachter VermeidungsmalRnahmen bestimmt, welche im Bebauungsplan berlicksichtigt wur-
den. Mit den festgesetzten Eingriinungsmafinahmen kénnen die Auswirkungen auf das Landschaftsbild
hinreichend minimiert werden. Griinordnerische Festsetzungen zur Gestaltung der Gewerbeflachen ge-
wabhrleisten die Eingriinung des Planungsgebietes und minimieren gleichzeitig die Beeintrachtigungen von
Funktionen fur den Naturhaushalt durch die zukinftige Bebauung.

Die Planung stimmt mit den Zielen Gbergeordneter Planungen, wie dem Landesentwicklungs- sowie des
Regionalplans entsprechend der erfolgten Abwagung lberein. Die Eingriffe in Natur und Landschaft wur-
den im Planungsprozess weitgehend minimiert und unvermeidbare Eingriffe konnen ausgeglichen werden.

Fur die Erfullung der Planungsabsichten und Zielsetzungen existieren aktuell keine besser geeigneten Al-
ternativen an anderer Stelle mit geringeren Eingriffen in Natur und Landschaft bzw. die Schutzglter der
Umweltprifung.

Die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung eingebrachten Anregungen zu den Umwelt-
belangen wurden in die Abwagung aller Belange eingestellt und in der Abwagung berlcksichtigt. Dies be-
traf insbesondere den Umgang mit dem Artenschutzrecht.
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4. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Béhérden-
beteiligung

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Rangaustrale"
erfolgte im Zeitraum vom 22.07.2019 bis 19.08.2019.

Seitens der Offentlichkeit gingen wahrend dieser Auslegung eine Stellungnahme hinsichtlich der Einbezie-
hung umliegender Flachen ein.

Die friihzeitige Unterrichtung sowie die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Rangaustralle” erfolgte im Zeitraum vom
22.07.2019 bis zum 19.08.2019.

Die eingegangenen Stellungnahmen, Bedenken und Anregungen im Verfahren der Behérden und sonst.
Trager offentlicher Belange betrafen im Wesentlichen folgende Punkte:

- Seitens des Landratsamtes Flirth — untere Naturschutzbehoérde wurde auf das Fehlen der zu erstel-
lenden speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP), weitere artenschutzrechtliche Belange so-
wie die Konkretisierung der Ausgleichsmafinahmen verwiesen

- Seitens des Landratsamtes Firth — Sachgebiet Abfallrecht wurde beméngelt, dass das Planungsge-
biet teilweise eine planfestgesetzte Deponie des Landkreises Firth umfassen

- Seitens des Landratsamtes Firth — Gesundheitsamt wurde auf die Belange des Immissionsschutzes
verwiesen

- Seitens der Regierung von Mittelfranken wurde auf die Einhaltung des Anbindegebots gem. Landes-
entwicklungsprogramm Bayern hingewiesen

- Seitens des Wasserwirtschaftsamtes Nirnberg wurde auf die Belange des Gewéasser- und des Bo-
denschutzes sowie auf eine geregelte Abwasserentsorgung verwiesen

- Seitens des Planungsverbandes der Region Nirnberg wurde auf das Abstimmungsbedtirfnis hin-
sichtlich naturschutzrechtlicher Belange hingewiesen

- Seitens des Amtes fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Firth wurde die Umwandlung von
landwirtschaftlichen Nutzflachen in Gewerbeflache beméangelt und auf die planfestgestellten Depo-
nieflachen verwiesen

- Seitens des Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege wurde auf die Bodendenkmaler im Umfeld
des Planungsgebietes verwiesen

- Seitens der Deutschen Telekom wurde auf die vorhandene Telekommunikationsleitung hingewiesen

- Seitens der N-ERGIE Netz GmbH wurde auf die vorhandene Freileitung, deren Schutzzonen sowie
weitere einzuhaltende Belange hingewiesen

- Seitens der Stadtwerke Zirndorf wurde auf die notwendigen Versorgungsleitungen fiir Wasser und
Strom verwiesen

- Seitens der Feuerwehr Zirndorf wurde auf die Belange des Brandschutzes fiir das zukunftige Ge-
werbegebiet hingewiesen

- Seitens des Bund Naturschutzes wurde die Planung insgesamt angezweifelt, zudem wurden die
festgesetzten Ausgleichsflachen sowie -maflnahmen bemangelt

- Seitens des Biindnis 90/DIE GRUNEN in Zirndorf wurde die geplante Eingriinung bemangelt und
auf die Belange der Bodendenkmaéler im Umfeld hingewiesen

Nach umfangreichen Gespréachen mit den zusténdigen Stellen am Landratsamt Firth wurde das Planungs-
gebiet auf die Flachen nordlich des Weiherbachs reduziert. Mit der Flachenreduzierung wurden auch die
Bedenken und Hinweise des Sachgebietes Abfallrecht des Landkreises Firth, des Wasserwirtschaftsam-
tes NlUrnberg sowie des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege ausgeraumt, da sich hier keine Be-
troffenheit mehr ergibt.

Es wurden im weiteren Planungsprozess die angeforderte saP und ein Schallschutzgutachten fiir die Bau-
leitplanung erstellt, so dass die Bedenken und Anregungen der Unteren Naturschutzbehérde, des Pla-
nungsverbandes der Region Nirnberg, des Bund Naturschutzes sowie des Gesundheitsamtes entspre-
chend berlcksichtigt wurden.

Die Einwendungen des Amtes fliir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Furth wurden abgewogen, die
erteilten Hinweise zu Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager mit der Bitte um Beachtung Uber-
mittelt.
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Die Hinweise und Einwendungen der weiteren Versorger und Leitungstrager wurden zur Kenntnis genom-
men und soweit moglich in die Planung entsprechend aufgenommen.

Die im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie friihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange zum Vorentwurf eingegangenen weiteren Stellungnahmen, Beden-
ken und Anregungen wurden im Rahmen der Stadtratssitzung vom 28.01.2021 behandelt, miteinander und
gegeneinander abgewogen. Als Ergebnis ergaben sich fir den Bebauungsplan ,Rangaustral’e* Anpassun-
gen hinsichtlich des Geltungsbereiches sowie der Ausgleichsflache und den festgesetzte Ausgleichsmal3-
nahmen im Bezug auf die geplante Eingriinung.

Der Stadtrat der Stadt Zirndorf hat daher in gleicher Sitzung am 28.01.2021 im Anschluss an die Abwagung
der Stellungnahmen aus der Offentlichkeit und seitens der Behérden und sonst. Trager ffentlicher Belange
zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Rangaustrale" die offentliche Auslegung des Entwurfes zum oben
genannten Bebauungsplan in der Fassung vom 22.12.2020 gem.§ 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf fand im Zeitraum vom 08.03.2021 bis zum 16.04.2021 statt.
Ort und Dauer der Auslegung wurden am 26.02.2021 durch ortsiibliche Bekanntmachung als Verdéffentli-
chung im Lokalanzeiger der Stadt Zirndorf amtlich bekanntgemacht.

Seitens der Offentlichkeit gingen wahrend dieser Auslegung eine Stellungnahme hinsichtlich der Einbezie-
hung umliegender Flachen ein.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte im Zeitraum vom
08.03.2021 bis zum 16.04.2021.

Seitens der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange ging in diesem Zeitraum zum Bebauungs-
plan eine Stellungnahme des Bund Naturschutzes mit abwagungsrelevanten Aspekten zum Verfahren ein.
Es wurde weiterhin die Notwendigkeit der Planung hinterfragt, die VerkehrserschlieRung bemangelt, auf
die Belange eines Biotops im Umfeld verwiesen sowie die Entfernung der festgesetzte Ausgleichsflache
kritisiert. Die aufgeworfenen Sachverhalte wurden teilweise bereits im Rahmen der Abwagung zum Vor-
entwurf behandelt, des ergab sich aus der neueren Stellungnahme kein weiterer Handlungsbedarf, die
Bedenken des Einwendungsgebers wurden abgewogen.

Das Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Furth hat in seiner Stellungnahme nochmals die Um-
wandlung von landwirtschaftlichen Nutzflachen in Gewerbeflachen beméngelt. Die erhobenen Einwendun-
gen wurden erneut abgewogen, die erteilten Hinweise zu Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager
mit der Bitte um Beachtung Ubermittelt.

Dartber hinaus wurden lediglich Hinweise und Konkretisierungswiinsche aus der friihzeitigen Beteiligung
wiederholt, welche bei den Planungen bereits bericksichtigt sind.

Die eingegangenen Stellungnahmen zum Entwurf wurden in der Stadtratssitzung der Stadt Zirndorf vom
12.05.2021 behandelt und abgewogen.

Da inhaltliche Anderungen an der Planung mit Auswirkungen auf die Grundziige des Bebauungsplans
,Rangaustralle* aufgrund des Abwagungsergebnisses nicht angezeigt waren, konnte der Satzungsbe-
schluss gefasst werden.

5. Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Zirndorf hat unter Beachtung der Gesamtabwagung der eingegangenen Stellung-
nahmen den Bebauungsplan ,Rangaustral’e* mit integriertem Grunordnungsplan in der Fassung vom
12.05.2021 als Satzung beschlossen.
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6. Erklarung

Die Stadt Zirndorf erklart somit, dass die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung sowie
die Umweltbelange bertcksichtigt wurden und dass aus vorstehenden Griinden der Bebauungsplan mit
integriertem Griinordnungsplan ,Rangaustralle” ordnungsgeman als Satzung beschlossen wurde.
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