Die
STADT ZIRNDORF

beschlieBt aufgrund der §§ 1, 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-

chung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert am 24.12.2008 (BGBI. I S. 3018)

i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert am

22.04.1993 (BGBI. I S. 466)

sowie Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. vom 14.08.2007 (GVBI S. 588), zuletzt gean-

dert am 22.12.2009 (GVBI S. 630)

und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 (GVBI S. 797, BayRS

2020-1-1-T), zuletzt gedndert am 27.07.2009 (GVBI S. 400) den

Bebauungsplan ,TillystraB3e™

als

SATZUNG

- Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB -

§ 1 — Geltungsbereich

Fiir den im Lageplan dargestellten Geltungsbereich gilt der ausgearbeitete Plan, der zusammen mit den
nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet. Der Geltungsbereich umfasst die Fl.-Nrn. 362/3,
362/4, 362/5, 362/6 und 362/7 sowie einen Teilbereich der Fl.-Nr. 361/5 der Gemarkung Zirndorf.

§ 2 — Art der baulichen Nutzung

1.
2.

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) geméaB § 4 BauNVO ausgewiesen.
In den Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern ist ausschlieBlich eine Wohneinheit zuldssig.

§ 3 — MaB der baulichen Nutzung

1.

Als zulassiges MaB der baulichen Nutzung gelten die im zeichnerischen Teil festgesetzten Héchstwer-
te fir die GRZ und GFZ, soweit sich in den Einzelfdllen aus den festgesetzten, (iberbaubaren Flachen
und Geschosszahlen sowie GrundstlicksgroBen nicht ein geringeres MaB der baulichen Nutzung
ergibt.

Die Tiefgaragen sowie die Zufahrten und Wegeflachen zahlen nicht zur Grundfldchenzahl.
Das MaB der baulichen Nutzung ist wie folgt geregelt:
Reihenendhauser

Grundflachenzahl 0,4
Geschossflachenzahl 0,8
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3 II
Satteldach max. Dachneigung 42°
nur Reihenhduser zuldssig

Reihenmittelhduser

Grundflachenzahl 0,6
Geschossflachenzahl 1,2
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf3 II
Satteldach max. Dachneigung 42°

nur Reihenhduser zuldssig

Doppelhauser

Grundflachenzahl 0,4
Geschossflachenzahl 0,8
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3 I+D
Satteldach max. Dachneigung 45°
nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
Mehrfamilienhduser

Grundflachenzahl 0,4
Geschossflachenzahl 0,95
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf3 IT+P
Walmdach maximale Dachneigung 30°

nur Mehrfamilienhduser zulassig

8§ 4 — Bauweise

1.

§

1.

Es gilt die offene Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 2 BauNVO. Entsprechend der zeichnerischen Darstellung
sind Einzel- bzw. Doppelhduser sowie Reihenhduser und Mehrfamilienhauser zulassig.

Hinweis: Die Wandhohe wird analog Art. 6 BayBO bis zum Schnittpunkt der AulBenkante der fertigen
AuBenwand mit der Oberkante der Dacheindeckung gemessen, die Firsthéhe bis zum hdchsten Punkit
der Dacheindeckung.

Einzel-, Doppel- und Reihenhduser sind mit Sattelddachern zuldssig. Die Wandhéhe darf bezogen auf
die Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss max. 3,80 m betragen, bei den Reihenhdausern max.
6,80 m. Abweichend hiervon wird fiir Zwerghduser (Erkervorbauten) eine max. Wandhdhe von
6,00 m zugelassen. Die Breite der Zwerghauser (Erkervorbauten) darf max. 3,50 m, bezogen auf die
Hausbreite (bei Doppelhdusern je Doppelhaushalfte), betragen.

Mehrfamilienhduser sind mit Walmdach zulassig. Hierbei darf die Wandhohe, bezogen auf die Ober-
kante FertigfuBboden im Erdgeschoss, max. 7,50 m inkl. Briistung der Dachterrasse betragen.

Die Oberkante fertiger FuBboden im Erdgeschoss ist entsprechend der zeichnerischen Darstellung fiir
das jeweilige Baufenster per im Planblatt festgelegten max. Hohen zulassig.

Werden durch die Gelandemodellierung Stiitzmauern oder dhnliches auf dem Grundsttiick erforderlich,
so ist der Nachweis mittels eines gesonderten Freiflachenplans zu fiihren.

Eine Uberschreitung der Baugrenze durch filigrane Hauseingangsiiberdachungen ist bis zu einer Tiefe
von 1,50 m zuldssig.

Terrassen (ohne Uberdachung) und Balkone diirfen die Baugrenze um eine Tiefe von max. 2,50 m
Uberschreiten.

5 — Dachgestaltung

Im Geltungsbereich sind Satteldacher und Walmdéacher zuldssig. Hierbei sind die MaBe fiir Wand- und
Firsthéhe gem. § 4 Abs. 2 und 3 zu beachten.

Folgende Dachneigungen sind zulassig:

Mehrfamilienhduser mit Walmdach max. 30°
Einzelhduser mit Satteldach max. 45°
Doppelhduser mit Satteldach max. 45°
Reihenhduser mit Satteldach max. 42°

Fiir die Dacheindeckung sind rote, braune, graue oder schwarze Farbténe zulassig, sowie Eindeckung
aus Metall (z. B. Kupfer, Titanzink), jedoch nicht aus elementarem unbeschichteten Metall (Gewas-
serschutz). Dauerhaft glanzende Eindeckungen sind nicht zugelassen.

Die Eindeckung der Wohngebdude mit Solarthermie- und Photovoltaikanlagen ist zulassig. Diese sind
flachenbiindig in die Dachflache oder aufgesténdert im Verlauf mit der Dachneigung anzubringen.
Solarthermieanlagen diirfen, unabhdngig von der Dachform, mit einem Neigungswinkel bis zu 40°,
Photovoltaikanlagen mit bis zu 30° errichtet werden.

§ 6 — Stellplatze / Garagen / Carports / Nebenanlagen / Tiefgaragen

1. Die erforderliche Anzahl der Stellplatze sind im Bebauungsfall durch die Bauherrschaft nachzuweisen
(Stellplatznachweis).

2. Garagen dirfen nicht errichtet werden. Carports diirfen nur in dem im Planblatt gekennzeichneten
Bereich errichtet werden.

3. Carports sind als filigrane Stahlkonstruktion zu errichten und mit Griindach mit extensiver Begriinung
auszufiihren.

4. Es ist eine Tiefgarage mit Zufahrt von der GrenzstraBe zuldssig. Die maximale GroBe der Tiefgarage
ist im Planblatt dargestellt.

5. Sonstige Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO (z.B. Gerdtehaus) sind bis zu einer Gesamtflache von
6 m2 je Grundstlicksparzelle auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

§ 7 — Schallimmissionsschutz

Den folgenden Festsetzungen liegen die schallimmissionsschutztechnischen Untersuchungen der IBAS
Ingenieurgesellschaft mbH, Bericht Nr. 11.6004/1a, vom 24.01.2012, zugrunde.

1. Die der GrenzstraBe nachstgelegenen Gebdude im B-Plangebiet (vgl. Anlage 1 des Gutachtens) sind
so auszufiihren, dass schutzbediirftige Rdume bevorzugt an die Siid- und Westfassade orientiert
werden. An den Ost- und Nordfassaden sollten nur untergeordnete Raume (Bader, Treppenhduser,
Kiichen, welche keine Wohnkiichen darstellen, etc.) angeordnet werden. Sofern eine derartige larm-
orientierte Grundrissplanung nicht durchgehend mdglich ist, sind fiir schutzbediirftige Rdume an den
Nord- und Ostfassaden passive LarmschutzmaBnahmen zum Schutz vor Verkehrsgerduschimmissio-
nen und den Gerduschen der Tiefgaragenrampe vorzusehen. Der Nachweis gemaB DIN 4109 ist im
Zuge des Bauantrages zu erbringen. In Schlafraumen ist der Einbau von schallgedammten Liiftungs-
einrichtungen empfohlen. Die Larmpegelbereiche sind in Anlage 6 des Gutachtens gekennzeichnet.

Fir die AuBenbauteile schutzbediirftiger Rdume sind gemaB DIN 4109, Ausgabe November 1989,
entsprechend dem fiir die jeweilige Fassade gekennzeichneten Larmpegelbereich passive MaBnah-
men zum Schutz gegen einwirkenden Larm zu treffen.

Nach auBen abschlieBende Bauteile von Aufenthaltsrdumen sind so auszufiihren, dass sie an den be-
treffenden Fassadenabschnitten folgende Schalldamm-MaBe aufweisen:

Erforderliches Schallddmm-MaB gemaB DIN 4109:

erforderliches
Schallddmm-MaB

(erf. Ry res) des
AuBenbauteils bei
Blrordumen, in dB

maBgeblicher
AuBenlarmpegel dB(A)

Larmpegelbereich

56 - 60 II 30
61 - 65 III 35

2. Die Wande der Tiefgaragenrampe sind mit absorbierendem Material zu verkleiden, das einen mittle-
ren Absorptionsgrad von a > 0,6 erreicht und beispielsweise folgendem Aufbau entspricht:

a) Leichte Stahl-/Alublechkonstruktion

> 40 mm Mineralfasermatten (alterungs- und formbestdndig, unverrottbar, z. B. Fabrikat
Rockwool, Typ RAF), auBenseitige Glasvliesabdeckung
Z-Profil als Abstandshalter, Schenkellange 40 mm
1 mm Alu-/Stahlblech gelocht, > 25 % Lochflachenanteil

b) Leichte Holzkonstruktion

> 40 mm Mineralfasermatten (alterungs- und formbestdndig, unverrottbar, z. B. Fabrikat
Rockwool, Typ RAF), auBenseitige Glasvliesabdeckung
Kantholzer als Abstandshalter
54 mm gefraste Halbrundstabe, Achsabstand 100 mm, vertikal angeordnet

3. Das Garagentor sowie die Regenrinnenabdeckung unterhalb des Tores miissen dem Stand der
Larmminderungstechnik entsprechen.

§ 8 — Private Griinflachen

1. Die Gartenflachen sind mit Baumen und Strauchern (standortgerechte heimische Gehdlze der poten-
ziellen natiirlichen Vegetation) zu bepflanzen (siehe nachfolgende Liste). Die zu pflanzenden Gehdlze
sind artentsprechend zu pflegen, zu unterhalten und bei Abgang entsprechend den Festsetzungen
der Pflanzgebote zu ersetzen.

2. Pflanzliste:

Die Pflanzungen sind mindestens in den angegebenen Pflanzenqualitaten (= -gréBen) auszufiihren.
Als Mindestpflanzqualitdten gelten:

- Hochstamm, 3xv, mDb., StU 18 — 20, bei Obstgehdlzen: mB. StU 16 — 18
- Hei., 2xv., 125 - 150 (mB. oder ohne, je nach Art und Angebot)

- Kletter- und Schlingpflanzen, Sol., mB./i.C., 100 — 150

- VStr.,,3-4Tr.,,60-100

GroBkronige Laubbaume sind gemaB der nachfolgenden Artenliste 1 in der im Plan dargestellten An-
zahl (ohne standortliche Fixierung) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Artenliste 1:

Birke Betula pendula
Eberesche Sorbus aucuparia
Hainbuche Carpinus betulus
Kaiserlinde Tilia europaea ,Pallida®
Platane Platanus acerifolia
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quercus robur

Traubeneiche
Vogelkirsche
Zitter-Pappel

Quercus petraea
Prunus avium
Populus tremulus

Fir flachenhafte Pflanzungen auf Privatgrund sind neben den in der Artenliste 1 genannten Arten
auch Geholze aus den in der nachfolgenden Artenliste 2 genannten Arten zu verwenden. Der Pflanz-
abstand ist mit 1,50 x 1,50 m auszufiihren. Der Heister-/Solitargehdlzanteil hat mindestens 15 % der
Gesamtpflanzenanzahl zu betragen.

Artenliste 2:

Berberitze Berberis i. A.
Bllitenkirschen Prunus i. A.

Feldahorn Acer campestre
Felsenbirne Amelanchier canadensis
Feuerahorn Acer ginnala

Feuerdorn Pyracantha coccinea i. S.
Flieder Syringa vulgaris
Flinffingerstrauch Potentilla fructicosa

Gemeiner Hartriegel
Heckenkirsche
Johanniskraut

Cornus sanguinea
Lonicera xylosteum
Hyporicum calycinum

Kolkwitzie Kolkwitzia amabilis
Kornel-Kirsche Cornus mas

Kranzspiere Stephanandra incisa ,,crispa®
Kriechende Apfelrose Rosa rugosa ,Max Graf* u. a.
Liguster Ligustrum vulgare
Scheinquitte Chaenomeles hybridus i. S.
Schneebeere Symphoricarpos chenaultii
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Weigelie Weigelia hybr. i. S.

Zierapfel Malus i. A.

Zwergmispel Cotoneaster dammeri u. a.

Heimische Obstbdaume

Fir Fassadenbegriinungen sind Arten (Kletterpflanzen) aus der nachfolgenden Artenliste 3 zu ver-

wenden:

Artenliste 3:

Efeu Hedera helix
Jeldngerijelieber Lonicera spec.
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris
Schlingknéterich Polygonum aubertii
Waldrebe Clematis spec.

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia

»~Engelmannii*
Parthenocissus tricuspidata
LVeitchii®

3. Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baume in einem Abstand
von mind. 2,50 m zur AuBenhaut der bestehenden und geplanten Versorgungsanlagen gepflanzt
werden. Sollten diese Abstande unterschritten werden, sind geeignete Schutzvorkehrungen gemaB
Regelwerk ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen® zu treffen (s. a. Hin-
weise). Der Ausfall einer festgesetzten Bepflanzung nach der Bauausfihrung ist mit gleichartigen Ge-
hélzen in der vorgeschriebenen PflanzgréBe zu ersetzen.

4. Die Pflanzabstande zu Nachbargrundstiicken regeln sich nach dem BGB.
Die vorhandenen Baume sind entsprechend der DIN 18920 zu schitzen.

Fir die weitere Bepflanzung sind autochthone (standortheimische) Baum- und Straucharten zu ver-
wenden. Insbesondere ist eine Bepflanzung aus Nadelgehdlzen wie z. B. Thuja (Lebensbaum) und
Chamaecyparis (Zypressengewéchse) nicht zuldssig.

5. Baumbestand
Die im Planblatt als ,zu erhaltende™ gekennzeichneten Bdume sind zu sichern und vor Beschadigun-
gen wahrend der BaumaBnahme durch geeignete MaBnahmen entsprechend der geltenden Vorschrif-
ten zu schitzen.

§ 9 — Einfriedungen und Abgrenzungen im Sondereigentum

1. Die Einfriedungen und Abgrenzungen im Sondereigentum dirfen eine H6he von 1,00 m nicht Uber-
schreiten. Die Errichtung von Trockenmauern aus regionaltypischem Naturstein bis zu einer Hohe von
1,00 m ist zuléssig. Im Vorgartenbereich sind keinerlei Zdune zulassig. Sicht- und Trennschutzwénde
im Terrassenbereich diirfen max. 4,00 m lang und max. 2,00 m hoch sein.

2. Sonstige tiergruppenschadigende Anlagen oder Bauteile (z. B. Sockelmauern bei Zaunen) werden
nicht zugelassen, um eine Durchladssigkeit der Siedlungsrénder fir die Fauna (insbesondere Klein-
und Mittelséuger) zu gewahren.

§ 10 — Eingriffsbilanzierung / Umweltvertraglichkeit

1. Nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren. Die Uberplanung fiihrt damit zu keiner weite-
ren Ausgleichspflicht.

2. Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB ist die Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht gegeben.

3. Eine Relevanzpriifung der artenschutzrechtlichen Belange wurde erstellt und liegt als Anlage bei. Es
ergibt sich daraus keine Veranlassung.

§ 11 — Versorgungsleitungen / Grundwasser
1. Versorgungsleitungen (auch Telekommunikationsleitungen) sind unterirdisch zu verlegen.

2. Bei der Planung und Durchfiihrung von Leitungsverlegungen fiir unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen sind Mindestabstédnde und Vorschriften gemaB DVGW-Regelwerk zu den festgesetz-
ten und vorhandenen Baumstandorten einzuhalten.

3. Bei Auftreten von Grundwasser mussen die Keller gegen driickendes Wasser durch wasserdichte

Wannen gesichert werden. Das Absenken des Grundwassers sowie das Einleiten in die Kanalisation
sind verboten.

Am Tage der Abholung sind die Behaltnisse fir Restmill und Wertstoffe entsprechend der jeweils
glltigen Satzung zur Vermeidung, Verwertung und sonstigen Entsorgung von Abféllen im Landkreis
Farth (Abfallwirtschaftssatzung) auf den offentlichen Verkehrsfldchen, die von den Entsorgungs-
fahrzeugen angefahren werden, bereitzustellen. Hierflir sind im Planblatt, fiir den Tag der Abholung,
Aufstellflachen dargestellt.

§ 12 — Wasserschutz

Das Baugebiet befindet sich in der weiteren Schutzzone III A der 6ffentlichen Wasserversorgung der
Stadt Firth und unterliegt den Nutzungsbeschrénkungen und Verboten nach § 3 der Wasserschutz-
gebietsverordnung Rednitztal infra flirth gmbh vom 06.12.1999, die zu beachten sind.

Unter anderem ist es in der weiteren Schutzzone A verboten

- organischen und mineralischen Stickstoffdiinger in nicht zeit- und bedarfsgerechten Gaben aus-
zubringen
- Dachflachenwasser zu versickern, auBer zur Versickerung Uber die belebte Bodenzone

Weitere Einschrankungen der Nutzungen sind der Verordnung zu entnehmen.

Der Boden der Stellplatze ist zum Schutze des Grundwassers fliissigkeitsbesténdig herzustellen und
mit Gefadlle so anzulegen, dass grundwassergefdahrdende Stoffe schadlos aufgefangen und beseitigt
werden kdnnen.

Bei Anschneiden von Grundwasser bzw. Drainagen sind entsprechende MaBnahmen zur geordneten
Ableitung des Drainwassers bzw. des Grundwassers nach Angabe des Wasserwirtschaftsamtes auf
Kosten des Bauherrn zu treffen.

Eine evtl. Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Es
wird empfohlen, das anfallende Regenwasser von Dachflachen in Zisternen - wasserdichte Ausfiih-
rung - als Brauchwasser zu sammeln und fiir die Gartenbewésserung zu verwenden. Der Uberlauf ist
in die Kanalisation einzuleiten. Die direkte Versickerung ist gemaB Wasserschutzgebietsverordnung
verboten.

Auf Grund der Lage im Wasserschutzgebiet ist die Nutzung von Geothermie nicht zuldssig. Dies trifft
wegen des hoch anstehenden Grundwassers auch auf die Errichtung und den Betrieb von Erdwarme-
kollektoren oder —kérben zu.

§ 13 — Bestandteile des Bebauungsplans

Bestandteile des Bebauungsplans sind die zeichnerische Darstellung mit Satzung und Begriindung, das
Schallschutzgutachten sowie die Relevanzpriifung der artenschutzrechtlichen Belange und der geotechni-
sche Bericht.

§ 14 — Rechtskraft

Dieser Bebauungsplan i.S.d. § 30 BauGB wird gem. § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB mit dem Tage der Be-
kanntmachung rechtsverbindlich.

Zirndorf, den 15.05.2012

STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel
Erster Biirgermeister
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