Die

STADT ZIRNDORF
beschlie3t aufgrund der 88 1,2,9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert am 12.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert am 22.04.1993
(BGBI. | S. 466)

sowie Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. vom 04.08.1997 (GVBI S. 433, ber. GVBI 1998, S. 270,
BayRS 2132-1-1), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 10.03.2006 (GVBI S. 120)

und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 (GVBI S. 797, BayRS 2020-1-1-1),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.12.2006 (GVBI S. 975) den

Bebauungsplan ,Fachmarktzentrum Rothenburger Stral3e “
mit integriertem Grunordnungsplan

als

SATZUNG

8 1 — Geltungsbereich

Fur den im Lageplan dargestellten Geltungsbereich gilt der ausgearbeitete Plan, der zusammen mit den
nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet. Der Geltungsbereich umfasst die Fl.-Nrn. 559/4, 559/7,
559/9 und 559/10 sowie Teilflachen der Fl.-Nrn. 562/2, 559/11 und 559/13 der Gemarkung Zirndorf.

8§ 2 — Art und MalR der baulichen Nutzung
1. Der Geltungsbereich wird als Sondergebiet (SO) gem. § 11 BauNVO festgesetzt.

2. Das Sondergebiet dient ausschlielich der Unterbringung der in Nr. 3 aufgefiihrten klein- und groR3flachigen
Einzelhandelsbetriebe, sowie des in Nr. 4 aufgefihrten Schnellrestaurants.

3. Die Gesamtverkaufsflache, inklusive Freiverkaufsflache, von SO 1 und SO 2 wird auf insgesamt max. 5.900
m?2 begrenzt. Aus folgenden Sortimenten ist zu wéahlen:

SO 1: Lebensmittel — Verbrauchermarkt max. 2.500 m2
Matratzen — Fachmarkt max. 900 m?
Textilmarkt max. 300 m2
Drogerie max. 500 m2
Haushaltswaren max. 500 m?
Tiernahrung/Zoobedarf max. 400 m?
Biofachmarkt max. 500 m2
SO 2: Lebensmittel — Discounter max. 800 m?
4. Im SO 3 ist die Errichtung eines Schnellrestaurants (Fastfood) zulassig.

5. Das MaR der baulichen Nutzung im Bereich der Sondergebiete SO 1, SO 2 und SO 3 ergibt sich aus der
jeweils festgesetzten lberbaubaren Grundstiicksflachen in Verbindung mit den festgesetzten Hohen der
baulichen Anlagen.

6. Die Hohe der baulichen Anlagen in den Sondergebieten wird gem. § 18 BauNVO (ber die maximal
zulassige Traufhdohe bestimmt. Als BezugsgrofRRe fur die Traufhohen werden hierzu die im Planblatt
eingetragenen Hohenpunkte festgelegt.

7. Einzelne Bau- bzw. Gebaudeteile (Lichtbander, haustechnische Anlagen etc.) dirfen, soweit nicht andere
Regelungen oder Vorschriften entgegenstehen, ausnahmsweise die festgesetzte maximale Traufh6he um
bis zu 2,0 m Gberschreiten.

§ 3 — Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt eine von § 22 Abs. 1 BauNVO abweichende Bauweise. Zuldssig
sind gem. § 22 Abs. 4 BauNVO auch Gebaude, deren Lange 50 m Uberschreiten dirfen.

§ 4 — Uberbaubare Grundstiicksflachen

1. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gem. 8 23 Abs. 3 BauNVO uber Baugrenzen bestimmt.
Vordécher, Einhausungen oder vergleichbare bauliche Anlagen dirfen die Baugrenzen bis zu max. 2 m
Uiberschreiten.

2. Im Bebauungsplan ist entsprechend RASt K 1 ein Sichtdreieck mit einer Seitenlange von | = 110 Metern,
sowie ein Sichtdreieck mit einer Seitenldnge | = 30 Metern, dargestellt. Diese Flachen sind von
Anpflanzungen, Zaunen, Stapeln, parkenden Fahrzeugen und sonstigen Gegenstanden bis zu einer Héhe
von 80 cm freizuhalten.

§ 5 — Stellplatze
1. Die Stellplatze sind entsprechend der Richtzahlen fur den Stellplatzbedarf (Anlage zum Schreiben der
Regierung von Mittelfranken vom 08.02.1999) zu errichten, mindestens jedoch 310 Stellplatze.

2. Es werden Absperrvorrichtungen (Poller 0.8). entsprechend der Planzeichnung festgesetzt.

8 6 — Gestaltung

Fur Haupt-, Neben- und Zwischenbaukérper besteht gegenseitige Anpassungspflicht hinsichtlich Dachform,
Dachdeckung, Putz-, Farb- und Materialwahl.

§ 7 — Dacher

Im Geltungsbereich sind Flachdacher sowie flach geneigte Dacher mit max. 5° Dachneigung zuldssig. Im SO 2
sind zuséatzlich Schmetterlingsdacher mit max. 10°D achneigung zul&ssig.

8§ 8 — Schallschutz

1. Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Gerausche die in der folgenden Tabelle
angegebenen Emissionskontingente Lgx sowie Zusatzkontingente Lgg ., nach DIN 45691 weder tags (6.00
—22.00 Uhr) noch nachts (22.00 — 6.00 Uhr) tberschreiten:

Teilflache Emissio nskontingent
Lex in dB(A)
tags 6.00 - 22.00 Uhr nachts 22.00 - 6.00 Uhr
Sondergebiet SO 1-3 54 42
Bezugsrichtung Zusatzkontingent
LEK,zuz in dB(A)
tags 6.00 - 22.00 Uhr nachts 22.00 - 6.00 Uhr
Westen 0 0
Suden 7 7
Nordosten 6 6

2. Die Priifung der Einhaltung hat nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5 zu erfolgen.
3. Der Nachweis der Einhaltung ist mit dem Bauantrag zu erbringen.

4. An der Nordwestseite des Geltungsbereichs ist zur Abschirmung des Rangierbereiches eine
Larmschutzwand mit einer Héhe von h = 6,5 m lber GOK zu errichten. Diese ist in Richtung Westen
hochschallabsorbierend bzw. in Richtung Ladehof reflektierend auszufihren.

5. Weiterhin ist an der Nordseite entlang der gesamten Fahrstrecke zum Drive-In Bereich des Fastfood-
Restaurants eine durchgehende Larmschutzwand mit einer H6he von h = 2,5 m tUber GOK zu errichten.
Diese muss beidseitig hochschallabsorbierend ausgefiihrt werden.

6. Fur die schalltechnischen Anforderungen bzgl. der Mindestschallddmmung und der hochschallab-
orbierenden Ausfihrungen gelten die ,Zuséatzlichen technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien fir
die Ausfiihrung von Larmschutzwanden an Stra3en ZTV-LSW 06“ vom 28.02.2007.

§ 9 — Grunordnung

1. Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen:
Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen sind entsprechend den Festsetzungen zur Griinordnung
vorzunehmen und in dieser Weise zu erhalten, artentsprechend zu pflegen, zu unterhalten sowie bei
Abgang von Pflanzen entsprechende Arten nachzupflanzen.
Pro Baum ist ein Lebensraum von 12-16 m2 von Versiegelung und Verdichtung freizuhalten.
Flachenbefestigungen sind auf das notwendige Mal} zu beschranken, nicht befestigte Flachen sind als
Vegetationsflachen gartnerisch anzulegen.

2. Sicherung des Oberbodens:
Vor Beginn der einzelnen BaumalRnahmen ist der anstehende Oberboden in gesonderten Mieten abseits
vom Baubetrieb in Bodenmieten zu lagern. Wird der Oberboden wahrend der Vegetationszeit
(Sommerhalbjahr) tUber mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krautern (Lupinen, Senf, Klee 0.4.)
anzusaen, um ihn vor Giuteverlusten, unerwinschtem Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu
schutzen.

3. Begriinungsmaflnahmen und Pflanzenartenliste:
Fur die Pflanz- und BegriinungsmalBnahmen sind aus Grinden des Landschaftsbildes und des
Artenschutzes die Baum- und Straucharten gemafd Pflanzenliste unter Punkt 10.6 zu verwenden. Die
Verpflichtung zum Pflanzen von Baumen tragt der jeweilige Eigentimer des Grundstiickes. Das
Pflanzgebot gilt im Baufall als angeordnet. Die Begriinungsmaf3nahmen sind spatestens ein Jahr nach der
Fertigstellung der Baumafinahme auszufihren.
Fur zu pflanzende standortgerechte Baume gilt eine Mindestqualitdt von 3x verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang 18-20 cm.
Die Griinflache an der Westgrenze des Bebauungsplanes ist mit einer 5- bis 7-reihigen Gehdlzpflanzung zu
bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Es sind Arten der Pflanzenliste unter Punkt 6 zu verwenden. Der
Pflanzabstand soll dabei 1 x 1m betragen.
Die Dachflachen der Gebaude sind zu 75 % zu begriinen. Die Begriinung ist bis zu einer Dachneigung von
10 % als Extensivbegriinung mit einer strukturstabilen Substratschicht von 8 bis 10 cm auszufuhren. Die
Umsetzung der Begrinung hat bis spéatestens zur Inbetriebnahme des Gebé&udes zu erfolgen. Dachflachen
kénnen zur Anwendung von Solarenergie genutzt werden.

4. Stellplatzflachen:
Oberirdische Stellplatzanlagen sind einzugriinen und mit Baumen zu gliedern. Pro 8 Stellplatze ist ein
groRRkroniger Baum zu pflanzen. Griunflachen und Pflanzstreifen sind durch Hochborde gegen Befahren und
Beparken zu sichern. Die Stellplatzflachen sind mit versickerungsfahigem Pflaster zu befestigen.

5. Leitungsverlegung:
Bei der Planung und Durchfiihrung von Leitungsverlegungen fir unterirdische Ver- und Entsorgungs-
anlagen sind Mindestabstande und Vorschriften gemaR DVGW-Regelwerk zu den festgesetzten und
vorhandenen Baumstandorten einzuhalten. Dies gilt analog fir Neupflanzungen im Bereich bestehender
Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

6. Pflanzenliste:
Auflistung vorrangig zu verwendender Baum- und Straucharten fur Pflanzungen in Grunflachen

Baume: Straucher (Wuchs tber 2m Hbéhe):

H, 3xv, mB, 18-20 cm (als Strallenbaum)
Hei. 2xv, 0B, 200-250 (in Hecken)
autochtone Pflanzen

Acer platanoides "Cleveland" (Spitz-Ahorn)
Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)

Betula pendula (Sand-Birke)

Fraxinus excelsior (Esche)

Quercus petraea (Trauben-Eiche)

Quercus robur (Stiel-Eiche)

Tilia cordata (Winter-Linde)

Solitargehdlze, mittel- und kleinkronige Baume:

Str. 2xv, oB/mB 60-100 (in Hecken),
autochtone Pflanzen

Amelanchier ovalis (Felsenbirne)
Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Hartriegel)
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Ligustrum vulgare (Liguster)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa i.A. (Wildrosen)

Viburnum lantana (Schneeball)

Bodendecker:

Hei. 2xv, oB, 150-200 (in Hecken)
autochtone Pflanzen

Acer campestre (Feld-Ahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Corylus avellana (Hasel)
Crataegus i.A. (Weil3dorn)
Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Salix purpurea ,Nana“
Geranium endressii

Spirea japonica ,Little Princess*”
Geranium ,Spessart"
Symphoricarpos ,Hancock
Lysimachia punctata

Ribes alpinum

Lamiastrum argentatum

Ribes uva-crispa

Potentilla fruticosa Sorten

§ 10 — Eingriffsregelung
1. Der naturschutzrechtliche Ausgleich gemaf § 1 a BauGB i.V.m § 8 BNatSchG fiur den Eingriff durch diesen

Bebauungsplan wurde berechnet (vgl. Begrindung und Umweltbericht). Es ergibt sich ein
Ausgleichsflachenbedarf von 7.866 mz2.
2. Die Ausgleichsflachen werden extern Uber Ausgleichsflachen der Stadt Zirndorf nachgewiesen. Diese

stadteigenen Ausgleichsflache befinden sich innerhalb des Ausgleichsflachenverbundes am ,Banderbach”.
Die hier vorgesehenen AusgleichsmaRnahmen sind im Anhang zum Umweltbericht beschrieben. Die
Ausgleichsflachen sind bereits angelegt und werden offiziell von der Stadt Zirndorf mit Formblatt an das
Bayerische Okoflachenkataster, Landesamt fiir Umweltschutz, AuRenstelle Kulmbach, gemeldet.

Die Durchfihrung der Ausgleichs- und ErsatzmafRnahme wird im stédtebaulichen Vertrag zwischen der
Stadt Zirndorf und der Fa. Projekt Zirndorf GmbH & Co. KG, Tdlzer Str. 5 92031 Grunwald gem. § 11
BauGB geregelt.

§ 11 — Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen (auch Telekommunikationsleitungen) sind unterirdisch zu verlegen.

§ 12 — Bestandteile des Bebauungsplans

Bestandteile des Bebauungsplans sind das Planblatt mit Satzung und Begriindung mit Umweltbericht.

8 13 — Rechtskraft

Dieser Bebauungsplan i. S. d. 8 30 BauGB wird gem. § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB mit dem Tag der
Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Zirndorf, 22.07.2008 STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel
Erster Burgermeister

Bebauungsplan ,,Fachmarktzentrum Rothenburger StraBe“
mit integriertem Griinordnungsplan

PLANVERFAHREN

Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Sitzung des Stadtrats am 23.11.2005 gefasst. Die Bekanntmachung

zur  frihzeitigen  Auslegung erfolgte im  Zirndorfer  Lokalanzeiger am  13.04.2007. Der
Bebauungsplanvorentwurf und seine Anlagen wurden im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
gemall §3 Abs.1 BauGB vom 23.04.2007 bis 23.05.2007 im Rathaus Zirndorf, Vorraum der
Nichttechnischen Bauverwaltung und Zimmer 119 offentlich ausgelegt. In diesem Zeitraum fand auch die

frihzeitige Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB statt.

Zirndorf, den 22.07.2008 STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel
Erster Biirgermeister

Die Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung erfolgte im Zirndorfer Lokalanzeiger am 10.08.2007 Der
Bebauungsplanentwurf und seine Anlagen wurden gemall § 3 Abs. 2 BauGB vom 03.09.2007 bis
04.10.2007 im Rathaus Zirndorf, Vorraum der Nichttechnischen Bauverwaltung und Zimmer 119 &ffentlich

ausgelegt. In diesem Zeitraum fand auch die 6ffentliche Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB statt.

Zirndorf, den 22.07.2008 STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel
Erster Biirgermeister

Eine erneute offentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB fand im Zeitraum vom 06.12.2007 bis
20.12.2007 statt. Von der verkirzten Auslegungsfrist gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB wurde Gebrauch
gemacht. Die amtliche Bekanntmachung hierzu erfolgte im Zirndorfer Lokalanzeiger am 30.11.2007. In der
Bekanntmachung erfolgte der Hinweis, dass Stellungnahmen nur noch zu den geénderten oder erganzten
Teilen vorgebracht werden dirfen. Die betroffenen Behdrden wurden entsprechend beteiligt und um
Stellungnahme in diesem Zeitraum gebeten.

Zirndorf, den 22.07.2008 STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel
Erster Biirgermeister

Die Stadt Zirndorf hat mit Beschluf} des Stadtrates vom 30.01.2008 den Bebauungsplan gemafl § 10 Abs. 1

BauGB als Satzung beschlossen.

Zirndorf, den 22.07.2008 STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel
Erster Biirgermeister

Der Bebauungsplan wurde gemal § 10 Abs. 3 Séatze 1 und 3 BauGB am 25.07.2008 ortsiblich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan wurde mit seinen Anlagen gemall § 10 Abs. 3 Satz 2 BauGB ab dem
28.07.2008 zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 Satze 4
und 5 BauGB rechtsverbindlich.

Zirndorf, den 22.07.2008 STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel
Erster Biirgermeister
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