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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage
Fiir die Aufstellung und die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Parkhotel" sind
unter anderem zu berlcksichtigen:

. das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634) das zuletzt durch Artkel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 221) geéndert worden ist,

. i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) die zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) ge&ndert worden ist sowie

o Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), das zuletzt
durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S.
327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) gedndert worden ist
und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. vom 22.08.1998 (GVBI. S.
796), die zuletzt geéndert durch die §§ 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385) gedndert
worden ist

1.2 Verfahren

Die Stadt Zirndorf hat mit Beschluss vom 08.07.2020 zur gezielten Steuerung der stadtebaulichen Entwick-
lung fiir die Flachen am Nordrand von Zirndorf die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
nach § 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird unter dem
Namen ,Parkhotel" gefiihrt. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemal den MaRk-
gaben des Baugesetzbuches im Regelverfahren. Die ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbe-
schlusses erfolgte im Lokalanzeiger der Stadt Zirndorf Nr. 21 vom 03.12.2021.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll ein Sondergebiet zur Errichtung eines Beherbergungsbetrie-
bes entstehen. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB gedndert.

Der Stadtrat der Stadt Zirndorf hat in seiner Sitzung am 08.07.2020 den Vorentwurf des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ,Parkhotel* gebilligt und die frilhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.
1 BauGB und die Beteiligung der Behérden und Trager sonstiger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB beschlossen.

Die frilhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit erfolgte im Zeitraum vom 13.12.2021 bis 28.01.2022. In
gleichem Zeitraum wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange um Stellungnahme
gebeten.

Im Rahmen der Stadtratssitzung vom 27.07.2022 wurden die eingegangenen Stellungnahmen aus der
friihzeitigen Beteiligung abgewogen und der Entwurf der Bauleitplanung gebilligt. Die Verwaltung wurde
beauftragt, die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB durchzufiihren, sowie die Behdrden
und sonstigen Tréger offentlicher Belange um Stellungnahme zu bitten. Die Beteiligung der Offentlichkeit
>u Entwurf wurde im Zeitraum vom 15.08.2022 bis einschlieRlich 30.09.2022 durchgefiihrt. Die ortsiibliche
amtliche Bekanntmachung erfolgte am 05.08.2022 im Lokalanzeiger. Im gleichen Zeitraum wurden die Be-
hérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange um Stellungnahmen zur Planung gebeten.

Aufgrund einer Uberarbeitung der Vorhabenplane durch den Vorhabentrager ergaben sich Anpassungen
an den Festsetzungen zur Beschreibung der zulassigen Kubatur der baulichen Anlagen mit Auswirkungen
auf die Grundziige der Planung. Der Vorhaben- und Erschlieungsplan wurde Uberarbeitet und die Bau-
form des nordseitigen Anbaus von Pultdach auf Flachdach zur Minimierung der Gesamthdhenentwicklung
angepasst. Weiterhin wurden redaktionelle Korrekturen an einzelnen Festsetzungen aufgrund der Stellung-
nahmen im Rahmen der Auslegung des Entwurfes vorgenommen.
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Im Planblatt des Bebauungsplans wurden folgende Uberarbeitungen vorgenommen:
- Die zulassige Hohenentwicklung wurde von urspriinglich zuldssig max. 17,0 m auf max. 15,50 m
reduziert.
- der Abstand der nérdlichen Baugrenze wurde minimal von 22,50 m auf 22,00 m reduziert,

In den textlichen Festsetzungen wurden folgende Anpassungen vorgenommen:

- Die textliche Bestimmung der zuldssigen Hohenentwicklung baulicher Anlagen wurde um Anwen-
dung der zulassigen Gebaudehohenfestsetzung ergénzt.

- Die zulassigen Dachformen wurden um die Zulassigkeit von Flachdéchern ergénzt und hierbei
zusatzlich eine Verpflichtung zur Umsetzung von Griindachern aufgenommen.

- Die Formulierung tber die Zuldssigkeit von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie wurde an die
Formulierung in Art. 44a BayBO angepasst und ein Hinweis auf die nun geltende Solarpflicht bei
Nichtwohngebauden aufgenommen.

- Bei den Griinordnungsfestsetzungen wurde klarstellend ergénzt, dass die bestimmte Baum-
neupflanzungen innerhalb der festgesetzten Griinflachen zu erfolgen haben und nur Pflanzmaterial
aus der Region 5.1 verwendet werden durfen.

- Bei den Artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafinahmen wurde eine Ubernahmefehler bzgl. der
Lichttemperatur fiir LED — Beleuchtungen korrigiert

Der geanderte Entwurf wurde in der Sitzung des Stadtrates am 18.07.2023 beraten und beschlossen. Die
beschlossenen Anderungen an der Planung greifen nach sorgsamer Abwéagung in die Grundzlige der Pla-
nung ein. Der Stadtrat hat daher in seiner Sitzung vom 18.07.23 in Ubereinstimmung mit den Malgaben
des § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen, fiir den gednderten Entwurf eine erneute Beteiligung der Offentlich-
keit sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchzufiihren. Der Stadtrat hat zudem
gem. § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen, die Moglichkeit zur Stellungnahme auf die zuvor beschriebenen
geénderten Aspekte der Planung zu beschrénken. Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit wurden im
Zeitraum vom 11.09.2023 bis einschlieflich 02.10.2023 durchgefiihrt. Die ortsiibliche amtliche Bekannt-
machung erfolgte im Lokalanzeiger am 08.09.2023

Im Rahmen der Stadtratssitzung vom 25.10.2023 wurde iiber die eingegangenen Stellungnahmen wahrend
der erneuten Auslegung beraten und die sach- und fachgerechte Abwégung durchgefiihrt. Im Anschluss
hat der Stadtrat festgestellt, dass die 6ffentlichen und privaten Belange bei der Planung angemessen und
ausgewogen berucksichtigt sind. Der Stadtrat hat der im Anschluss an die Abwagung in gleicher Sitzung
den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan gefasst.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Norden von Zirndorf, im Bereich des Zirndorfer Stadtwaldes besteht seit den 1930er Jahren das Park-
hotel. Es wurde seitdem durchgehend als Beherbergungsbetrieb genutzt. Zwischenzeitlich haben sich die
Ansprliche an Hotelbetriebe jedoch erheblich geandert. Auch der Nutzerkreis fiir das Parkhotel hat sich in
den letzten Jahren deutlich geéandert. Neben Geschéftsreisen und Paaren sind zwischenzeitlich auch Fa-
milien typischer Nutzerkreis fiir Hotels in Zirndorf. Zudem zeigt sich, dass Betriebe in der Region zum Teil
aufgrund geédnderter Arbeitsweisen die Erfordernis haben, Mitarbeitern aus anderen Regionen Deutsch-
lands fiir einen Zeitraum von einigen Monaten Ubernachtungsmaglichkeiten vor Ort anbieten zu miissen.
Das Parkhotel kann die aktuellen Anforderungen an einem modernen Hotelbetrieb nicht mehr erfiillen. So-
wohl die Anzahl der verfligbaren Zimmer als auch Gréflen und Ausstattung entsprechen nicht mehr den
aktuellen Anspriichen. Das Hotel solle daher nun durch Anbau an den Bestand erweitert, im Bestand umge-
baut und zudem aufgestockt werden.

Zunachst wurde die Genehmigung der Erweiterung auf dem Wege einer baurechtlichen Einzelgenehmi-
gung verfolgt. Die Bauaufsichtsbehérde hat allerdings keine Genehmigung in Aussicht gestellt, da eine
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens nach § 35 BauGB nicht gegeben ist.
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Vielmehr wurde von Seiten der Bauaufsichtsbehérde gefordert, ein entsprechendes Bauleitplanungsver-
fahren einzuleiten.

Der Flachennutzungsplan stellt die Fldchen im Bestand als Griinflachen dar. Planerischer war es daher
angezeigt am bestehenden Standort die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine adaquate Er-
weiterung und Sicherung der dauerhaften Nutzung zu schaffen. Im Rahmen der Beratungen der Gremien
der Stadt Zirndorf wurde daher dem Vorschlag zur Erweiterung des Parkhotels und damit der Einleitung
des Bauleitplanungsverfahrens mehrheitlich zugestimmt. Es sollen die Méglichkeiten zum Anbau auf dem
bestehenden Grundstlick geschaffen werden.

Die Stadt Zirndorf stand hinsichtlich der Umsetzung vor der Fragestellung, ob die Entwicklung eines Son-
dergebietes im angefragten Bereich stadtebaulich vertraglich ist und den beabsichtigten Entwicklungsab-
sichten entsprochen werden soll. Diese Frage wurde im Rahmen der Beratungen der Gremien der Stadt
Zirndorf in Abwagung aller Belange im Ergebnis bejaht.

Die Flachen sind aktuell planungsrechtlich als Aufenbereich anzusehen, so dass die angestrebte Erweite-
rung des Parkhotels bauplanungsrechtlich nur durch Uberplanung der Flachen mittels Bauleitplanung mog-
lich ist.

Mit der Bauleitplanung soll eine angemessene geordnete bauliche Entwicklung als Sonderbauflache flr
das Parkhotel ermdglicht und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennut-
zung gewahrleistet werden. Die natirlichen Lebensgrundlagen sollen dabei bestmdglich geschiitzt und
nachhaltig entwickelt werden.

Im Bestand werden die Flachen bereits historisch vom Parkhotel genutzt. Eine planungsrechtliche Siche-
rung dieser Situation war jedoch nicht erfolgt. Mit den Planungen ist hinsichtlich des geplanten Anbaus ein
unvermeidbarer Verlust von einigen Baumen auf dem Grundstiick verbunden. Das Gesamtgrundstlick be-
findet sich bereits im Eigentum des Vorhabentragers. Diese Sachverhalte wurden intensiv in die Abwégung
mit einbezogen.

Mit der vorliegenden Planung, der Erweiterung des Parkhotels, geht keine wesentliche zusatzliche Boden-
versiegelung einher, da die Fléchen fiir den Anbau bereits jetzt faktisch durch die vorhandene Stellplatz-
anlage genutzt sind. Die Stadt Zirndorf hat sich daher in Abwagung aller Belange und unter besonderer
Beachtung der mit den Planungen verbundenen stadtebaulichen Gesamtentwicklungsabsicht mehrheitlich
dazu entschlossen, die Planungsabsichten weiter zu verfolgen und fir die zur Uberplanung vorgesehene
Flache die notwendigen Bauleitpldne aufzustellen.

Entsprechend der Vorgaben des Baugesetzbuches ist hierfiir ein Bebauungsplan aufzustellen. Dieser ist
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da dieser fir die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen
zurzeit keine entsprechenden Entwicklungsabsichten vorsieht, wird flr den Flachennutzungsplan im Paral-
lelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB die Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans flr diesen Be-
reich durchgefiihrt. Dies erfolgt in einem gesonderten Verfahren.

Alternative Planungsstandorte

Im Rahmen der Vorberatungen (ber eine mégliche Entwicklung des Standortes wurden zunéchst die Vor-
und Nachteile einer Entwicklung an der beabsichtigen Stelle im Stadtgebiet von Zirndorf gepriift. Der Pla-
nungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung befindet sich im Norden von Zirndorf, auf dem bisherigen
Grundstlick des Parkhotels.

Mit der vorliegenden Planung soll das Parkhotel aus den 1930er Jahren erweitert werden. Ein Ersatzbau
an einer anderen Stelle im Stadtgebiet ist keine Planungsalternative, da ansonsten die bestehenden Ge-
baude ungenutzt wiren und an anderer Stelle zusatzliche Flachen flr eine Entwicklung bereitgestellt wer-
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den missten. Festzustellen ist zudem, dass aktuell im Stadtgebiet keine geeigneten Flachen fiir die Ent-
wicklung eines neuen Beherbergungsbetriebes vorhanden sind. Wahrend der friihzeitigen Beteiligung zum
Verfahren wurden im Rahmen der Stellungnahmen Einwande vorgebracht, welche die Notwendigkeit einer
Erweiterung des bestehenden Hotels in Frage stellen. Hierzu ist festzustellen, dass trotz der Pandemiebe-
dingten Riickgénge in den Ubernachtungszahlen in den beiden vergangenen Jahren, der Bedarf an Be-
herbergungsangeboten in der Region weiterhin sehr hoch ist. Die angemessene Weiterentwicklung des
Bestandsstandortes kann daher einen angemessenen Beitrag zur Befriedigung der bestehenden Nach-
frage leisten, ohne dass eine zusétzliche Flacheninanspruchnahme in gréRerem Umfang erforderlich ist.

Kritisch gepriift wurden in diesem Zuge auch nochmal mégliche Bedenken bzgl. der VerkehrserschlieBung.
Die nun geplante Erweiterung ist aus planerischer Sicht mit der bestehenden ErschlieRung vertraglich re-
alisierbar und berlicksichtigt dabei auch angemessen die Belange des stédtebaulichen Umfeldes. Trotz der
Lage wird auch weiterhin davon ausgegangen, dass ein nicht unerheblicher Anteil zudem mit dem OPNV
anreisen wird.

Im Rahmen der Alternativenpriifung wurde anschlieBend nochmals der Plannullfall gepriift. Das heifit es
wurde der Verzicht auf die vorliegenden Planungen untersucht und gepriift, ob eine Weiterentwicklung des
Parkhotels ohne Erweiterung ggf. besser geeignet ist.

Das Hotel ist derzeit direkt an vorhandene Waldflachen angeschlossen. Eine Erweiterung (iber die Grund-
stickflachen hinaus oder ein kompletter Neubau ist schon allein aus Kostengriinden nicht maglich. Fiir
einen wirtschaftlichen und zukunftssicheren Betrieb des Parkhotels ist die nun geplante Erweiterung un-
umganglich. Somit ist in der Gesamtbetrachtung eine langfristige Entwicklungsperspektive ohne Erweite-
rung des Betriebs nicht gegeben. Die Bestandsgebaude wiirden somit zukiinftig leer stehen und dem Ver-
fall Uberlassen werden. Es misste ein Riickbau der bestehenden baulichen Anlagen erfolgen und eine
alternative Nachnutzung oder ggf. alternativ eine Entwicklung als Waldflichen umgesetzt werden. Da sich
die Flachen aber im privaten Besitz befinden, ist nicht zu erwarten, dass eine Riickfiihrung in eine Wald-
fliche erfolgen wird. Eine verpflichtende diesbezlgliche planerische Festsetzung wire zudem unter Be-
ricksichtigung der bestehenden baulich zuldssigen Nutzungen ein unverhaltnisméRiger Eingriff in das
Grundeigentum. Ein Verzicht auf die Planungen ist daher nach sorgsamer Abwégung keine geeignete Al-
ternative.

Im Ergebnis wurde daher festgestellt, dass die nun (iberplanten Bereiche in Abwégung aller Belange, ins-
besondere unter Beachtung der Ziele und Grundséatze der landes- und regionalplanerischen Vorgaben so-
wie der beachtenswerten Schutzgliter, MaRgaben und Gesetzen als die am besten geeignete Entwick-
lungsflachen im Stadtgebiet zu erachten sind. Mit der Planung werden unter anderem folgende allgemeine
Ziele und Zwecke verfolgt:
» Sicherstellung und Leitung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nebst Herbeifiihrung ei-
ner planungsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit firr die Erweiterung des Hotels

e Schaffung der Entwicklungsmdglichkeit fir das Parkhotel
o Gewahrleistung eines angemessen sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
* Regelung der Immissionsbelange der umgebenden stadtebaulichen Strukturen
o Berticksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Flache des Planungsgebietes ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan teilweise als Griinflachen
und teilweise als Flachen fiir Wald dargestellt. Die Darstellung entspricht nicht der fiir die vorgesehenen
Nutzungen erforderlichen Darstellung. Es erfolgt daher im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB die
Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich des vorliegenden Bebauungsplans. Fiir diesen Bereich
wird zukinftig ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Beherbergungsbetrieb sowie Griinflachen mit
Erhaltungsgebot flir die noch bestehenden Baumbesténde im Flachennutzungsplan dargestellt.
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3.2 Umweltpriifung in der Bauleitung

Mit der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden die unterschiedlichen umweltbezogenen Prifauf-
gaben gebiindelt und als obligatorischer Teil in das Bebauungsplanverfahren integriert. Die Umweltprifung
fiihrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht (vgl. Anlage zu § 2
Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB) vor. Dieser stellt die Ergebnisse der Umweltpriifung dar, die auch alle
Belange der Umweltvertréglichkeit schutzgutbezogen enthalt und ist unverzichtbarer Teil der Begriindung
des Bauleitplanentwurfes.

3.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1a BauGB

Mit § 1a BauGB hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden zum 01.01.1998 die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (§ 18 BNatSchG) in der Bauleitplanung vorgegeben. So werden
die Mdglichkeiten zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
im Rahmen des Griinordnungsplanes ermittelt und unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete
Malknahmen kompensiert.

4. Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich befindet sich im Norden von Zirndorf, im Bereich des Frther und Zirndorfer
Stadtwaldes.
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Das Gebiet wird umgrenzt von:

. im Norden: durch Waldflachen
° im Westen: durch Siedlungsflachen von Zirndorf durchsetzt mit Waldflachen
® im Stden: durch Parkflachen
° im Osten: durch Waldflachen

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu
entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans das Flur-
stiick mit der Flurnummer: 829/3 der Gemarkung Zirndorf. Insgesamt werden mit der vorliegenden Planung
ca. 0,4 ha Uberplant. In den Geltungsbereich wurden die Flachen einbezogen, welche flr die Umsetzung
der Planung fiir das eigentliche Sondergebiet sowie die notwendige Eingriinung erforderlich sind.
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5. Verhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

5.1 Allgemeines

Die Stadt Zirndorf wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Teil des Verdichtungsraums
der der Metropolregion Niirnberg, Flrth, Erlangen, Schwabach bestimmt. Im Rahmen des zentralértlichen
Systems ist Zirndorf ein Teil des gemeinsamen Mittelzentrums mit Oberasbach und Stein. Das Stadtgebiet
von Zirndorf wurde als Raum mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt.

Zirndorf befindet sich im regionalen Planungsraum RP 7 ,Ntrnberg". Er liegt im Landkreis Firth. Die Stadt
Zirndorf ist im Regionalplan der Region 7 noch als Siedlungsschwerpunkt bestimmt.

Die Planungsflachen werden aktuell schon fiir das bestehende Parkhotel genutzt.

Das Umfeld des Planungsgebietes wird die Waldflachen im stadtebaulichen Umfeld geprégt. Diese Flachen
sind laut Waldfunktionskartierung des Freistaats Bayern sowohl als Klimaschutzwald als auch als Erho-
lungswald festgesetzt. Die Waldflachen sind zum Teil Bestandteil des Bannwaldes zwischen Zirndorf und
Farth.

5.2 Topografie
Topographisch liegt der Geltungsbereich in einem von Nordwesten nach Stidosten fallenden Gelande. Das
Geléande fallt dabei auf einer Lange von ca. 80 m um ca. 4,0 m in siidéstliche Richtung.

5.3 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Planungsgebietes ist iiber die Strale ,Am Achterplatzchen" sichergestellt.
Die ErschlieBungsstrale ,Am Achterplatzchen® schlielt im Siden an die Kommerzienrat-Zimmermann-
Strale an, welche in die ,Kneippallee" mindet. Von dort besteht Anschluss an die weiteren inner- als auch
Uberdrtliche Stralten von Zirndorf. Der Verkehr in sowie aus dem Planungsgebiet soll (iber die bestehenden
Strallen abgewickelt werden.

Eine OPNV- Anbindung des Planungsgebietes besteht zurzeit iber eine Bushaltestelle an der ,Kneippal-
lee" in Richtung Nirnberg (Linie 70) sowie in Richtung Bronnamberg (Linie 150). Die Haltestellen befinden
sich fulllaufig in einem Abstand von 350 m zum Planungsgebiet. Dort befindet sich auch der Bahnhalte-
punkt ,Kneippallee" der Regionalbahnlinie R11, mit Anbindung in Richtung Cadolzburg und Frth.

Im Umfeld des Planungsgebietes befinden sich mehrere értliche und Uberdrtliche Wander- und Radwege.

5.4 Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet ist bereits an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen.

Die Versorgung fir Strom, Gas und Wasser erfolgt aus dem Netz der Stadtwerke Zirndorf. Entsprechend
Leitungen und Hausanschllsse sind bereits vorhanden. Die Abwasserentsorgung des Planungsgebietes
erfolgt im wie bisher im Mischsystem. Das Oberflachenwasser wird dabei separat gesammelt und auf dem
Grundstiick, soweit méglich, versickert.

5.5 Denkméler

Das Internetseite BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat (www.bayer-
natlas.de, zuletzt eingesehen am 20.06.2023) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung der Fach-
schalen Baudenkmaéler, Bodendenkmaler und Naturdenkmaler fiir das Planungsgebiet keine bekannten
Baudenkmaler im Planungsgebiet sowie dem Umfeld. Bodendenkmaler sind zum aktuellen Zeitpunkt im
Planungsgebiet ebenfalls nicht bekannt. Das néachste Bodendenkmal ist ca. 350 m &stlich des Planungs-
gebietes vorzufinden, es handelt sich hierbei um archaologische Befunde im Bereich der friihneuzeitlichen
Feldbefestigung Wallensteins, das Benehmen wurde hergestellt. Seitens des Kreisheimatpflegers wurde
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ausdriicklich darauf hingewiesen, dass im Umfeld der tberplanten Flachen nicht als Bodendenkméler be-
stimme Reste der Befestigungen des Feldlagers Wallensteins bekannt sind. Das Vorkommen von archao-
logischen Befunden kann daher nicht ausgeschlossen werden.

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope sowie Landschaftsbild
Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturrdumlichen Funktionen auf. Es herrscht bereits jetzt
eine Nutzung als Hotelareal vor.

Die nordlich gelegenen Waldfldchen sind laut Waldfunktionskartierung als Klimaschutz- und Erholungswald
festgesetzt. Zudem ist der Fiirther und Zirndorfer Stadtwald groRtenteils als Flora-Fauna-Habitat-Gebiet
(FFH-Gebiet) festgesetzt. Die Waldflachen sind darlber hinaus Bestandteile des dortigen Bannwaldes.
Das Planungsgebiet selbst befindet sich auBerhalb von Landschaftsschutzgebieten, Naturparks, FFH- oder
Hochwasserschutzgebieten.

Die Planungsflache ist der Naturraum-Haupteinheit des Frénkischen Keuper-Lias-Land zugeordnet. Sie
liegt im Bereich der Untereinheit des Mittelfrénkischen Beckens. Die potenziell natiirliche Vegetation in dem
Anderungsbereich wird der Ordnung L5d ,(Bergseggen-)Hainsimsen- mit Ubergédngen zum Waldmeister-
Buchenwald; ortlich mit Waldlabkraut-Traubeneichen-Hainbuchenwald" zugeordnet.

Auf Grund der bisherigen Nutzung des Planungsgebietes, welche bei Verzicht auf die Planung andauern
wiirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden Funktionserfullung zu rechnen.

Die Vegetation im Planungsgebiet und dem unmittelbaren Umfeld ist durch die bestehende Nutzung als
Waldflachen geprégt.

Gemah Fachinformationssystem Natur des Landesamtes fiir Umwelt des Landes Bayern (FINWEB) sind
im Planungsgebiet keine gesetzlich geschiitzten Biotope im Sinne des § 30 BNatSchG sowie des
Art. 23 BayNatSchG im Planungsgebiet bekannt. In der bayerischen Biotopkartierung sind im Planungsge-
biet keine schiitzenswerten Biotope bekannt oder erfasst.

Das Landschaftsbild des Umfeldes des Planungsgebietes ist durch den Wechsel von Siedlungsstrukturen,
mit Waldfldchen geprégt.

Das Retentions- und Riickhaltevermdgen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Boden max. durch-
schnittlich. Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist auf-
grund der bisherigen Nutzungen als gering einzustufen.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Gemal geologischer Karte ist das Ausgangsgestein im Planungsgebiet dem Obertrias des mittleren Keu-
pers zuzuordnen. Lt. Bodeninformationssystem Bayern ist als Bodentyp fas ausschlieBlich Braunerde
(pseudovergleyt), unter Wald gering verbreitet podsolig aus (grusflihrendem) Sand (Deckschicht oder
Sandstein) tber (grusfilhrendem) Schiuffsand bis Sandlehm (Sandstein) zu rechnen.

Da das Planungsgebiet vollstdndig von Wald umgeben ist kann keine Aussage zum Acker- sowie Grlin-
landschatzungsrahmen getétigt werden. Die Grabbarkeit des Bodens wird im ersten Meter mit oft mittel-
schwer grabbar und ab dem zweiten Meter mit keinen Hinweisen auf schwere Grabbarkeit beschrieben.

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
méglichst bodenschonend durchgefiihrt werden (vgl. hierzu u.a. DIN 19371).
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Hydrogeologisch ist das Planungsgebiet dem Unteren Burgsandstein zuzuordnen. Der Sandstein steht er-
fahrungsgemal unmittelbar unterhalb des Oberbodens an. Die Sickerfahigkeit der Boden ist mit einer jahr-
lichen Sickerwasserrate von 0 bis 50 mm gemaf Informationssystem oberflichennaher Geothermie als
sehr unterdurchschnittlich zu betrachten.

5.8 Altlasten
Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet aktuell nicht bekannt. Das Vaorhan-
densein von schadlichen Bodenveradnderungen oder Altlasten kann nicht ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumafnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewohnlichen Umstanden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Niirnberg und
des Landratsamts Fiirth sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

5.9 Immissionen

An das Planungsgebiet grenzen, wie bereits beschrieben, forstwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die hie-
raus resultierenden, das (bliche Maf} nicht (iberschreitenden Emissionen wie Larm, Staub und Geruch sind
zu dulden.

Darliber hinaus grenzen Siedlungsstrukturen mit Wohnh&usern, einer groRen 6ffentlichen Griinfliche mit
DFB-Minispielfeld sowie eine Kindertagesstétte an. Hieraus entstehen typischen Emissionen aus Larm.

5.10 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwérmesondenanlagen ist It. Informationssystem oberflachennahe -Geothermie des baye-
rischen Landesamtes flr Umwelt nach aktuellem Kenntnisstand aus geologischen und hydrogeologischen
Griinden voraussichtlich méglich.

Aus Griinden des Grundwasserschutzes sind Bohrungen nur bis zu einer Tiefe von 80 m zul&ssig. Bis ca.
100 m Tiefe werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt. Im unmittelbaren Umfeld
sind nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich des Planungsgebietes keine geologischen Stérungen be-
kannt. Die Errichtung von Erdwarmekollektoren ist nach derzeitigem Kenntnisstand voraussichtlich mog-
lich.

Die geothermische Effizienz wird It. Landesamt fur Umwelt Bayern mit 1,8- 2,8 angegeben. Die Sickerwas-
serrate liegt mit 0 bis 50 mm weit unter dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm. Die Warmeleitféhigkeit
im Bereich bis 1,5 m Tiefe wird mit > 1,4 — 1,6 W/mK angegeben.

Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind voraussichtlich moglich, bediirfen aber u.U.
einer Priifung des Einzelfalls. Details sind durch den spateren Bauherrn in gesonderten Untersuchungen
zu prufen. Die erforderlichen Antrage auf Genehmigung sind bei den zustandigen Fachstellen zu stellen.

Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig.

Die Antragsunterlagen sind beim Landratsamt Firth zur Genehmigung vorzulegen. Es wird empfohlen, die
Planungen mit den zustandigen Fachstellen abzustimmen. Flir den Bau und Betrieb von Erdwarmeson-
denanlagen sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit dem Bayeri-
schen Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) maBge-
bend. Die zustandigen Anzeige- und Genehmigungsbehorden fiir Anlagen bis 50 kW ist die untere Was-
serbehorde. Die Erdwarmenutzung unterliegt grundsétzlich auch den Regelungen des Bundesberggeset-
zes (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 Priifung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung abweichen.
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6. Geplante Nutzungen und GréRe des auszuweisenden Gebietes
6.1 Nutzungen

Im Planungsgebiet soll ein Sondergebiet im Sinne des § 11 Abs. 2 BauNVO ausgewiesen werden. Als
Zweckbestimmung wird ein Beherbergungsbetrieb festgelegt. Die Festsetzung ist notwendig, da die ge-
plante Nutzung historisch an dieser Stelle gewachsen ist und bereits vorhanden ist. Es wird mit der nun
planungsrechtlich vorgenommenen Gebietsbestimmung die tatsdchlich dort seit fast 90 Jahren dort umge-
setzte Art der Nutzung nachgefiihrt. Anderweitige Nutzungen sollen aus stadtebaulichen Griinden an die-
ser Stelle nicht erméglicht werden. Sie sind als unvertraglich mit den Belangen des stadtebaulichen Um-
feldes und hierbei insbesondere den Schutzanspriichen der Waldflachen zu erachten. Daher war eine Ge-
bietsfestsetzung gem. der {iblichen Gebietskategorien der §§ 2 — 10 BauNVO, in denen zum Teil auch
Beherbergungsbetriebe zulassig sind, an dieser Stelle nicht angezeigt. Da es sich im vorliegenden Fall
sudem um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind Abweichungen von den klassischen
Gebietskategorien der BauNVO zul&ssig.

Im Planungsgebiet sind die Errichtung von baulichen Anlagen fir einen Beherbergungsbetrieb einschliel3-
lich der erforderlichen Nebenanlagen und Freifldchennutzungen zuléssig. Andere Arten der baulichen Nut-
zungen sind nicht zuléssig. Zuldssig sind zudem nur die Arten baulicher Nutzung, zu denen sich der Vor-
habentrager im Durchfiihrungsvertrag zum Bebauungsplan vertraglich verpflichtet.

Das geplante Sondergebiet dient der stédtebaulich geordneten Entwicklung eines etablierten und historisch
gewachsenem Beherbergungsbetriebes in Zirndorf. Mit einem sonstigen Sondergebiet gem. § 11 BauNVO
kann die geplante Nutzung zielgerichtet stédtebaulich bestimmt und festgesetzt werden. Die Belange des
Umfeldes bleiben angemessen bewahrt.

6.2 GrofRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 0,37 ha 100,0 %
Sondergebiet Parkhotel ca. 0,23 ha 62,6 %
Waldflache ca. 0,09 ha 24,8 %
Private Grunflache ca. 0,05ha 12,6 %
6.3 ErschlieBungskosten

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden bereits erschlossene Flachen neu
(iberplant. Die bestehenden Anschliisse an die Leitungen der einzelnen Ver- und Entsorger kdnnen wei-
terhin genutzt werden.

Der Vorhabentrager wird mittels vertraglicher Regelungen zur Ubernahme anfallender ErschlieRungskos-
ten verpflichtet. Fiir die Stadt Zirndorf ergeben sich aus der vorliegenden Planung voraussichtlich keine
Kosten.

@ Bebauung

Um eine geordnete Entwicklung innerhalb des Plangebietes zu erreichen, werden aus stadtebaulichen
Griinden Festsetzungen im Bebauungsplan auf der Grundlage von § 9 BauGB getroffen. Ziel ist es, den
Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu genlgen. Dementsprechend muss der Bebau-
ungsplan mindestens Festsetzungen Uber die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die (iberbaubaren
Grundstiicksflachen und die értlichen Verkehrsflachen enthalten. Dariiber hinaus werden griinordnerische
Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planungsraumes getroffen.

Die Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Griinden im Sinne des § 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten
stadtebaulichen Entwicklung der Planungsgebietsfldchen getroffen.
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71 Art und MaR der baulichen Nutzung

Da die geplanten Nutzungen sich nicht, wie bereits unter 6. erldutert, einem anderen Gebietscharakter (vgl.
§§ 2 bis 10 BauNVO) zuordnen lassen, ist zur Realisierung des Parkhotels ein Sondergebiet gem. § 11
BauNVO festzusetzen. Als Zweckbestimmung wird die Nutzung ,Beherbergungsbetrieb" festgesetzt (siehe
Kapitel 6.1)

Die Festsetzung ist unter Beachtung der stadtebaulichen Gesamtsituation und der geplanten Nutzungen in
Abwéagung aller Belange (bestehende Nutzungen im Umfeld, geplante Nutzungen im Planungsgebiet, be-
achtenswertes stddtebauliches Umfeld etc.) als vertretbar zu erachten.

Fur ein sonstiges Sondergebiet ist eine Spezifizierung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung erforder-
lich. Da im vorliegenden Fall ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt wird, kann auf die MaR-
gaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zuriickgegriffen werden. Bei Verfahren gem. § 12 BauGB
ist der Planersteller zunachst an die Gebietskategorien der §§ 2 — 12 BauNVO gebunden. Jedoch bietet es
sich im vorliegenden Fall an, hier auf das sog. sonstige Sondergebiet gem. §12 BauNVO zuriickzugreifen,
da aus Sicht der Stadt Zirndorf nicht nur die unmittelbar mit den Planungen des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans beabsichtigten Planungen planungsrechtlich ermdglicht werden sollen, sondern auch die lang-
fristige Entwicklungsféhigkeit des Standortes als Flachen fiir einen Beherbergungsbetrieb gesichert werden
sollen. Hiermit soll die historisch gewachsene Struktur auch fiir die Zukunft erhalten werden, gleichzeitig
aber auch eine tibermaRige Nutzung in der besonderen Ortslage vermieden werden.

Zur konkreteren Bestimmung der zulassigen Art der Nutzung wird im Weiteren bestimmt, dass die Erwei-
terung, Errichtung und Umbau von baulichen Anlagen fiir den Beherbergungsbetrieb einschl. der erforder-
lichen Nebenanlagen und Freiflachennutzungen zulassig ist.

Es wird in den textlichen Festsetzungen ausdriicklich definiert, dass die Bereitstellung von Ubernachtungs-
moglichkeiten nur fiir standig wechselnde Gaste zu gewerblichen Zwecken gegen Entgelt, ohne dass die
Gaste in den Raumen unabhéngig einen eigenen Hausstand begriinden kénnen, zuldssig ist. Hiermit soll
ausgeschlossen werden, dass sich im Bereich des Planungsgebietes faktische Wohnnutzungen etablieren.

Ausdriicklich zuldssig sind aber Nutzungsverhaltnisse, wie sich bei Boardinghdusern und Apartmenthotels
zur Anwendung kommen. Typische Mietdauern bewegen sich im Zeitraum weniger Monate, so dass im
vorliegenden Fall auch solche Arten der Nutzung unter dem Begriff ,Beherbergungsbetrieb" zu subsumie-
ren und ausdriicklich zulassig sind.

Aufgrund der Festsetzung einer allgemeinen Gebietskategorien gem. BauNVO ist es gem. § 12 Abs. 3a
BauGB erforderlich, fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans gem. § 9 Absatz 2 BauGB festzusetzen,
dass nur solche Arten der Nutzung zuléssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréger im Durch-
fiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen
Durchfiihrungsvertrags sind zuldssig.

Zur eindeutigen Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung bedarf es der Festsetzung verschiedener
Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale MaRfestsetzung, d.h. es miissen Baukorper
bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die Hohe (dreidimensional) festgesetzt
werden.

Im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukérper im Planungsgebiet werden fiir die
uberbaubaren Grundstiicksflachen daher MalRfestsetzungen fiir die Grundflachenzahl (GRZ) sowie auch
in Form einer Geschossflachenzahl (GFZ) vorgenommen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfiédche je Quadratmeter Grundstiicksflache zu-
lassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen Anlagen iiberdeckt
werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstiicken. Die nach der
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GRZ zulssige Grundfliche kann unter Umstanden wegen der Baukdrperfestsetzung (iberbaubare Grund-
stiicksflachen) nicht voll ausgenutzt werden. Es wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt.

Dies entspricht der Obergrenze des Orientierungswerts flir Gewerbegebiete. Planerisch ist dies als not-
wendig fir die geplanten Nutzungen zu erachten, da insbesondere durch die erforderlichen Freiflachennut-
zungen mit den zugehorigen Anspriichen an den Boden- und Gewasserschutz nur in baulich versiegelter
Ausfiihrung umgesetzt werden kénnen. Da mit den vorliegenden Planungen keine erheblichen zusatzlichen
Versiegelungen beabsichtigt sind, wird mit der getroffenen Festsetzung hauptsachlich der tatsachliche Zu-
stand der Bodenversiegelung im Rahmen der notwendigen Festsetzungen eines Bebauungsplans nach-
geflhrt.

Als relevante Grundstiicksfliche fur die Ermittlung der GRZ darf gem. der MaBgaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Straenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu beriicksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fiir eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind.

Grundsétzlich nicht zum Bauland gehéren festgesetzte Griinflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachen-
anteile diirfen bei der Ermittlung der mafgeblichen Grundstiicksflache fiir die GRZ nicht herangezogen
werden. Vorstehende Ausfiinrungen gelten auch firr die festgesetzten Waldflachen. Hiermit kann eine an-
gemessene Entwicklung als Sondergebiet ermdglicht werden. Gleichzeitig wird aber auch ein Mindestmal
an unversiegelten Flachen innerhalb des Sondergebiets sichergestellt.

Als weiteres MaB zur Steuerung des MaRes der baulichen Nutzung wurden Geschossflachenzahlen sowie
maximal zuldssige Vollgeschosszahlen festgesetzt.

Die Geschossflachenzah! gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stiicksfldche zulédssig sind und beschreibt das Verhéltnis der zulassigen Geschossflache zur anrechenba-
ren Flache des Baugrundstiicks. Ihre Ermittlung erfolgt nach den Aufienmalen der Gebaude in allen Voll-
geschossen. Die nun festgesetzten Geschossflachenzahlen wurden in Abhangigkeit von den getroffenen
Festsetzungen zur GRZ sowie den Festsetzungen zur maximal zulassigen Vollgeschossanzahl unter Be-
riicksichtigung der Bestandsverh&ltnisse getroffen. Fiir das Sondergebiet ist eine GFZ von 2,4 festgesetzt.

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich gemaRk Art. 83 Abs. 6 BayBO. Mafgeblich ist somit die
Definition des Vollgeschosses gem. Art 2. Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.12.2007 gliltigen Fassung der
BayBO. Demnach sind Vollgeschosse: ,Geschosse, die vollstandig (iber der natlrlichen oder festgelegten
Geldndeoberfléche liegen und liber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfléche eine H6he von mindestens
2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens
1,20 m hoher liegt als die naturliche oder festgelegte Gelandeoberflache”.

Im Planungsgebiet wurde eine Entwicklung mit max. vier Vollgeschossen zugelassen. Somit wird die bisher
vorhandene Bebauung mit bis zu 3 Vollgeschossen um ein zusétzliches Geschoss erhéht. Die gem. vor-
gelten Vorhaben- und ErschlieBungsplénen vorgelegten Hohenentwicklungen lassen, dabei mit hinreichen-
der Sicherheit annehmen, dass es hierdurch nicht zu einer iberméRigen Hohenentwicklung kommen wird.
Die umgebenden Waldflachen besitzen durchgehend Hohen von 20 m und mehr. Somit ist hinreichend
sicher gewahrleistet, dass sich auch bei der zukinftig zuldssigen Hohenentwicklung der baulichen Anlagen
keine negativen Auswirkungen auf das lokale Landschaftsbild ergeben.

Seitens der Stadt Zirndorf wurde diesem Sachverhalt zuséatzlich durch Festsetzung einer max. zuldssigen
Gebaudehdhe Rechnung getragen. Bauliche Anlagen sind daher nur mit einer maximalen Gesamthdhe
von 15,50 m zulassig. Dies sichert hinreichend, dass die Waldflachen weiterhin landschaftsbestimmend
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sind, und gewahrleistet die Unterordnung baulicher Anlagen. Auswirkungen auf die Flugsicherheit im An-
flugbereich auf den Flughafen Nirnberg sind nicht zu erwarten, damit den gewéahlten Héhen unterhalb der
Waldwuchshaohe nicht mit einer Veranderung der bestehenden Rahmenbedingungen zu rechnen ist.

Bei Gebauden mit geneigtem Dach gilt der First des Hauptdaches als héchster Punkt der Dacheindeckung
und als relevantes BezugsmaR der o0.g. Festsetzung. Bei Gebauden mit Flachdach gilt die Oberkante der
fertig hergestellten Attika bzw. der hochste Punkt der Dacheindeckung bei Flachdéchern ohne Attika als
hochster Punkt des Gebaudes. Als Flachdach gelten Geb&aude mit einer Dachneigung von 0° bis max.
3°. Alle anderen Dachformen gelten als geneigte Déacher,

Entsprechend der Malgaben des § 18 BauNVO sind die festgesetzten Gebdudehdhen auf einen eindeuti-
gen Bezugspunkt zu beziehen. Im vorliegenden Fall wurde hierzu als Bezugsmaf fiir die Hohenentwicklung
der Geb&ude im Planungsgebiet eine Bezugshdhe tiber NormalHéhenNull gem. Deutschem Haupthéhen-
netz 2016 (DHHN2016, Status 170) als (ibergeordnetem Vermessungssystem festgesetzt. Die festgesetz-
ten Hohen der baulichen Anlagen sind auf diesen Bezugspunkt zu beziehen. Der Bezugspunkt wurde mit-
tels Festsetzung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans bestimmt und orientiert sich an der vorhan-
denen Topografie.

Somit wird eine stadtebaulich vertragliche Gesamtentwicklung unter Berlicksichtigung des Umfeldes si-
chergestellt. Der Nachweis Uber die Einhaltung der maximal zuldssigen Gebaudehdhen ist entsprechend
der Vorgaben der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunter-
lagen nachvollziehbar zu fiihren. In Bayern wurde zwischenzeitlich durch die bayerische Vermessungsver-
waltung ein neues Hohenbezugssystem eingefiihrt. Das Deutsche Haupthéhennetz 2016 (DHHN2016) be-
schreibt Hohenangaben in Normalhéhennull (NHN). Angaben in Kanalkatastern beruhen oftmals noch auf
NN-Héhenangaben. Zwischen NN-Héhen und NHN-Hohenangaben kénnen Differenzen von bis zu 6 cm
vorherrschen. Dies ist bei Umrechnungen zwischen den Héhensystemen zu beachten.

7.2 Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen steuert die Verteilung der Hauptnutzungen auf den
Baugrundstiicken oberhalb und unterhalb der Gel&ndeoberfldche. Im Plangebiet werden die {iberbaubaren
Grundstiicksflachen durch Baugrenzen festgesetzt, diese bilden das Baufenster. Fiir das Sondergebiet
wird mittels festgesetzter Baugrenzen ein Baufenster definiert, innerhalb dessen bauliche Anlagen errichtet
werden dirfen.

Das Baufenster erstreckt sich dabei (iberwiegend im Bereich des vorhandenen Gebaudes sowie der ge-
planten Erweiterung. Es wird dabei die Bogenform des Bestandsgebaudes aufgegriffen und ausreichend
Abstand zu den jeweiligen Grundstlicksgrenzen eingehalten. GemaR zeichnerischer Festsetzung sind zur
westlichen Grundstlicksgrenze mindestens 8,50 m eingehalten und zur nérdlichen ca. 22,00 m. Nur im
Stden und im Osten sind die Absténde geringer, aber immer noch so gewahlt, dass sich keine Beeintrach-
tigungen der nachbarlichen Grundstiicke hinsichtlich der Abstandsflachen ergeben.

Am West-, Nord- und Ostrand des Planungsgebietes befinden sich alte, gewachsene Baumbestande, wel-
che als Wald zu erachten sind.

Grundséatzlich besteht daher im Bereich des Planungsgebietes fiir bauliche Anlagen im Falle eines Umstur-
zes von Baumen ein erhdhtes Risiko fir Menschen, Gebaude und Sachwerte. Das Baumfallrisiko ist durch
eine zielgerichtete Bewirtschaftung der angrenzenden Waldflachen so gering wie mdéglich zu halten, ggf.
bedarf es dazu privatrechtlicher Vereinbarungen mit den Eigentiimern der benachbarten Grundstiicke.
Auch ist ein gezielter Waldumbau mit Schaffung eines Waldsaumbereiches denkbar, ein so geschaffener
abgestufter, neuer Waldrand minimiert das Baumfallrisiko zusatzlich.

Bei Neubauten innerhalb der Baumfallzone ist daher von einem erhéhten Risikopotential auszugehen und
dies bei den Planungen zu berlicksichtigten.
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Soweit zulassige Nutzungen in diesen Risikobereich errichtet werden kénnen sich u.U. erhdhten Aufwen-
dungen und baulichen Malinahmen ergeben. Planerisch ist es erforderlich, die geplanten neuen Geb&aude
auf das Risiko des Anpralls von Bdumen auszulegen.

D.h. in der Regel sind Holzbauweisen im Bereich der Baumfallzonen aufgrund fehlender Berechnungsme-
thodiken nicht umsetzbar und es muss davon ausgegangen werden, dass auch fiir Dachkonstruktionen
Massivbauweisen in Form von Betonweisen u.d. umzusetzen sind. Die Malnahmen sind jedoch individuell
entsprechend der geplanten Nutzung und einer notwendigen Risikobewertung festzulegen. Gegebenen-
falls ist auch mit hoheren Beitragen zu Geb&udeversicherungen aufgrund des erhdhten Risikos zu rechnen.

Das Baufenster war daher unter Beriicksichtigung der potenziellen Risiken aus Baumfall zu entwickeln und
abzuwagen. In der AbwiAgung waren dabei neben den Belangen der betreffenden angrenzenden Waldei-
gentiimer im Umfeld auch die Belange der historischen Gesamtsituation zu beachten.

Aktuell sind nach drtlicher Begehung konkrete Gefahren und Hinweise auf Gefahren bekannt, welche ein
{iber das allgemeine, abstrakte Risiko hinausgehendes Gefahrenpotential der vorhandenen Baume erken-
nen lassen. Dies betrifft nach aktuellem Kenntnisstand jedoch im Wesentlichen die westlich angrenzenden
Waldflachen. Dort zeigen sich Defizite in der Waldbewirtschaftung. Der Eigentimer der betreffenden Wald-
fiachen ist aber bereits im Rahmen seiner Verkehrssicherungspflicht dazu angehalten, dafiir Sorge zu tra-
gen, dass aus dem Waldbestand keine Gefahren fiir den im Bestand bereits vorhandenen Geb&udebe-
stand entstehen.

Abzuwagen war dariiber hinaus, ob ein weiterer Anbau nach Westen, also in Richtung der vorstehend
benannten Waldflache vertraglich moglich ist. Dies wurde nach sorgsamer Abwagung zu einem gewissen
Grad bejaht, da zum einem durch die VergréRerung der {iberbaubaren Fldchen nach Westen keine grund-
sitzlich neuen Tatbesténde geschaffen werden, die Erweiterung mit einer Tiefe von ca. 6 m als gering
einzustufen ist und zudem durch angemessene bauliche MaRnahmen auf die Gefahren aus Baumfall rea-
giert werden kann. Im Abwagungsprozess waren dariiber hinaus die besonderen Belange des seit den
1930 er Jahren am betreffenden Standort bestehenden Hotelbetriebes, welcher Ortsbildprégend ist und
ein wichtiger Bestandteil der Zirndorfer Ortsgeschichte ist. Die langfristige Vorentwicklungsmaglichkeit des
Standortes ist daher von hoher stidtebaulicher Bedeutung fur Zirndorf.

Bezgl. der bestehenden Risiken aus den westlich angrenzenden Waldfl&chen ist es aber im Vorgriff zu den
geplanten BaumaBnahmen angeraten, dort entsprechende Bewirtschaftungs- und Pflegemanahmen
durchzufiihren. Ggf. ist auch ein Umbau in einen gestuften Waldrand, bereits aus der Bestandssituation
des bestehenden Hotelbetriebes heraus, angeraten. Hierzu sind aber weitergehende Abstimmungen mit
den betreffenden Waldeigenttimer erforderlich.

Hinsichtlich der nérdlich, dstlich und slidlich angrenzenden Waldflachen konnten keine entsprechenden
Risiken festgestellt werden. Die Flachen zeigen sich als regelmalig bewirtschaftet bzw. gepflegte Flachen,
so dass hier aktuelle nicht von mehr als abstrakten Risiken ausgegangen werden muss. Die gewahlten
Absténde des Baufensters sind daher in Abwagung aller Belange diesbezliglich als vertretbar zu erachten.
Auch innerhalb des Planungsgebietes befinden sich im nordwestlichen Teil noch Flachen, welche als Wald
2u erachten sind. Fiir diese wurde im Bebauungsplan ein Erhaltungsgebot festgesetzt. Das hieraus beste-
hende Baumfallrisiko betrifft jedoch den Eigentiimer des Betriebes selbst. Es obliegt ihm also selbst durch
entsprechende Bewirtschaftung und Pflege fir einen gesunden Zustand der betreffenden Bdume auf dem
Grundstiick zu sorgen.

Hinsichtlich des abstrakten Risikos aus Baumfall wurde durch das Bundesverwaltungsgericht, BVerwG,
zum Gefahrenpotential von Bdumen in einem Urteil ausgefuhrt: , Die generell bestehende Moglichkeit, dass
Baume, auch wenn sie gesund sind, den Belastungen durch starke Stirme nicht standhalten und umstir-
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zen oder abbrechen und dabei Schéden an Personen oder Sachen verursachen kénnen, zéhlt demgegen-
liber nach der Rechtsprechung zum allgemeinen Lebensrisiko. Eine solche bloB8 abstrakte Baumwurfgefahr
stellt keine Gefahr im Verstdndnis der Baumschutzvorschriften dar.*

Auch in der stdndigen Rechtsprechung falit die Vermeidung etwaiger Baumwurfgefahr in aller Regel in den
Verantwortungsbereich des verkehrssicherungspflichtigen Baumbesitzers (vgl. VG Bayreuth, Gerichtsbe-
scheid vom 10.04.2015 - B 2 K 14.640 -). Einem Waldbesitzer obliegt es grundsatzlich und damit unabhan-
gig von einem Bauvorhaben in der Nachbarschaft, einen den Anforderungen der Verkehrssicherungspflicht
genugenden Zustand zu schaffen (vgl. BayVGH, B.v. 29.10.2020 — 15 ZB 20.469 —, Rn. 13, juris). Der
Eigentiimer der angrenzenden Waldflachen hat somit keinen Anspruch darauf, dass der Baumwurfbereich
von jeglicher Bebauung freigehalten wird.

Der verkehrssichere Erhalt, bzw. die Pflege der bestehenden BZume obliegt den jeweiligen Eigentiimern
der Grundstiicke im Rahmen ihrer Verkehrssicherungspflicht. Die vorhandenen Baumbestande sind daher
regelmallig auf ihren Erhaltungszustand zu untersuchen und dieser durch PflegemaRnahmen jederzeit zu
gewahrleisten.

Da die BayBO flr Sondergebiet keine Vorgaben hinsichtlich der Abstandsflachentiefe gibt, wird in Anwen-
dung des § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB eine filr das Planungsgebiet geltende Abstandsflachentiefe festgesetzt.

Diese wird an der fiir ein Gewerbegebiet geltenden Abstandsflachentiefe angeglichen, da die Art der bau-
lichen Nutzung als vergleichbar mit der Bebauung in einem Gewerbegebiet einzustufen ist. Die getroffene
Festsetzung zur Abstandsflachentiefe wurde gem. der seit dem 01.02.2021 geltenden Neufassung der
BayBO festgesetzt. Dementsprechend wurde eine Abstandsflachentiefe von 0,20 H, mind. 3,00 m, analog
fur Gewerbegebiete festgesetzt, welche durch geplante bauliche Anlagen im Planungsgebiet zu gewéhr-
leisten sind. Die Belange des stadtebaulichen Umfeldes bleiben in Abwégung aller Belange angemessen
gewahrt. Negative Auswirkungen auf das Umfeld sind nicht zu erwarten.

Zur Vermeidung von Gefahren aus wild abflieBendem Niederschlagswasser und der vorhandenen leichten
Hanglage des Planungsgebietes wurde weiterhin festgesetzt, dass alle baulichen Anlagen im Rahmen der
konkreten Vorhabenplanung so auszufiihren sind, dass wild abflieRendes Niederschlagswasser nicht in
das Gebaude eindringen kann. Als Bezugsmall wurde eine Hohe von 25 cm (iber dem anstehenden Ge-
|ande im Sinne der erforderlichen Schutzfunktion gewahit. Die Ausformulierung obliegt dem konkreten Vor-
habentrager. Vorschlage zur Umsetzung werden in Kapitel 10 dieser Begriindung beschrieben.

7.3 Ortliche Bauvorschriften

Zur stadtebaulich vertraglichen Einbindung der neuen baulichen Anlagen in das Umfeld werden MaRgaben
zur Art und Ausgestaltung der Dachflachen getroffen. Die Errichtung baulicher Anlagen ist dementspre-
chend nur mit Satteldach, Pultdach und Flachdach zul&ssig. Zwar wird hiermit die historische Bauform zu
einem gewissen Grad aufgegeben, gleichzeitig aber auch die stadtebaulich vertragliche Gesamtentwick-
lung unter der besonderen Berlicksichtigung der Folgen des Klimawandels erméglicht. Hierzu tragt die fir
Grlndacher verfugte Begriinungspflicht bei. Griindacher kénnen nachweisbar zum Niederschlagswasser-
riickhaltung und Entlastung der Entwasserungssysteme beitragen, gleichzeitig aber auch durch ihre kiih-
lende sowie feuchtigkeitsregulierende Funktion die Auswirkungen auf das lokale Mikroklima minimieren.
Gegentuber der bisher nur mit Steildach ausgefiihrten Situation kann sich hieraus zu einem gewissen Grad
eine Verbesserung der lokalen Mikroklimasituation ergeben.

Auf Hauseingangsiiberdachungen und sonst. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO finden die Fest-
setzungen Uber die allgemein zul&ssigen Dachformen keine Anwendung. Dies ist aufgrund der in der Regel
geringen Dimension der Anlagen als vertrégliche Festsetzung zu erachten.

Stadtebaulich regelungsbedirftig ist weiterhin die Nutzung der Sonnenenergie im Planungsgebiet. Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachern von Gebauden sind planerisch gewlinscht. Gleichzeitig
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muss aber gewahrleistet werden, dass auch diesen Anlagen keine negativen Auswirkungen auf das Stadt-
bild sowie die bestehenden Strukturen im Umfeld, bspw. aus Reflektionen haben. Dementsprechend waren
stadtebauliche Regelungen {iber deren Zulassigkeit notig. Die Eindeckung der Gebaude mit Solarthermie-
und Photovoltaikanlagen ist grundsétzlich zuléssig. Diese sind flachenbiindig in die Dachflache einzubrin-
gen oder aufgestandert im Verlauf mit der Dachneigung anzubringen. Die getroffenen Festsetzungen ori-
entieren sich an den in Art. 44a BayBO zwischenzeitlich erfolgten Formulierungen. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass gem. Art. 44a BayBO i. d. F. vom 14.08.2007, zuletzt geandert am 10.02.2023, fiir gewerblich
oder industriell genutzte Geb&ude sowie fiir sonstige Nichtwohngebaude eine ,Solarpflicht' zur Errichtung
von Anlagen zur Erzeugung von Strom aus Strahlungsenergie besteht. Dies ist bei der konkreten Vorha-
benplanung zu beachten. Die fiir Flachd&cher festgesetzte max. zulassige Hohe von 1,75 m wird lotrecht
swischen Oberkante Dachhaut und Oberkante Gesamtkonstruktion des aufgesténderten Moduls gemes-
sen.

Aus Griinden des Klimaschutzes sind Stein- und Kiesgérten aus mineralischen Granulaten (z.B. Schotter-
packungen aus Granit, Basalt, Glas, etc.) unzulassig. Ausnahme hiervon bilden notwendige Sockelstreifen
mit einer max. Breite von 0,40 m entlang von Geb&uden sowie erforderliche Randstreifen von Dachbegrii-
nungen, Kleinflachen bis 2 m? und versickerungsfahige Wege- und Zufahrtsflachen. Stein- und Schotter-
garten wirken negativ auf das Kleinklima und kdnnen zu einer lokalen Temperaturerhéhung fiihren.

7.4 Garagen, Carports und Stellplatze

Die Errichtung von Stellpldtzen im Sondergebiet ist grundsatzlich nur innerhalb des festgesetzten Baufens-
ters sowie der weiterhin festgesetzten Fléchen fiir Stellplatze, Garagen und Carports zulassig. Diese Fla-
chen wurden entsprechend ihrer Lage im Planungsgebiet differenziert festgesetzt.

Ein Teil der geplanten und erforderlichen Stellplatze soll dabei im Bereich der bisherigen Abstellméglich-
keiten als zukiinftig tiberbaute Stellplatze fortbestehen. D.h. die Stellplatze werden erdgeschossig ange-
fahren und dariiber Hotelzimmer entwickelt.

Fiir PKW-Stellpldtze bis zu 3,5 to Gesamtgewicht wird, soweit andere wichtige Griinde dem nicht wider-
sprechen, die Ausfilhrung in wasserdurchldssiger Bauweise (z.B. Rasenpflaster, Schotterrasen etc.) emp-
fohlen. Hiermit kann ein Beitrag zur Minimierung der Ableitung von Oberflachenwasser geleistet werden.
Vorstehende Empfehlung gilt nicht fiir Fahrbahnen und Zufahrten, sowie flr Behinderten- und LKW-
Stellplatze im Sondergebiet, da hier aufgrund der Art der Nutzung bzw. zu erwartender Belastungen nicht
von einer sinnvollen Versickerung ausgegangen werden kann.

Fir die zulassigen Nutzungen im Sondergebiet ist die erforderliche Anzahl der notwendigen Stellplatze flr
die geplanten Nutzungen gem. der Satzung tiber die Herstellung und Bereithaltung von Kraftfahrzeugstell-
platzen (Stellplatzbedarfssatzung) der Stadt Zirndorf, Stand der Fassung vom 06.06.2017, zu ermitteln und
nachzuweisen.

Da es sich bei dem geplanten Parkhotel um eine Nutzungsart handelt, welche nicht von der Zirndorfer
Stellplatzbedarfssatzung erfasst ist, ist der Bedarf anhand der Bayerischen Verordnung (iber den Bau und
Betrieb von Garagen sowie (iber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV in der Fassung vom
07.08.2018) zu ermitteln. Die weiteren Ausfiihrungen zu Stellplatzanzahl sind in Kapitel 8 erlautert.

7.5 Energieeffizienz und erneuerbare Energien
Das Energiefachrecht, insbesondere das Gebdudeenergiegesetz (GEG), ist ein wichtiger Baustein der

Energie- und Klimaschutzpolitik der Bundesregierung. Das GEG reguliert auf Ebene des Vollzugs der Bau-
ordnung die Energieeinsparung bei der Planung, Umsetzung und Betrieb von Bauvorhaben. Dementspre-
chend sind beispielsweise die Eigentiimer neu errichteter Gebaude verpflichtet, ihren Warmeenergiebedarf
durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken.

Alle Formen der erneuerbaren Energien kénnen genutzt und auch kombiniert werden. Weitergehende Fest-
setzungen zur Energieeinsparung sind daher entbehrlich.
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Empfehlenswert ist weiterhin, wo méglich auch Warmerlickgewinnungsanlagen bei der Planung der kon-
kreten Bauvorhaben zu berlicksichtigen. Dies betrifft insbesondere die voraussichtlich fiir die Wohnungen
bendétigten Liiftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwechselmengen.

Durch die in Art. 44a BayBO zwischenzeitlich formulierten Vorgaben zur Nutzung der Sonnenenergie wer-
den bereits bauordnungsrechtlich Vorgaben gemacht, so dass auf gesonderte Vorgaben im Rahmen der
Bauleitplanung verzichtet werden kann. Entsprechende Anlagen kénnen, je nach ausgeflihrter GréRenord-
nung, zum Teil den gesamten Eigenbedarf an Strom decken. Eigenstrommodell sind hier der Einspeisung
vorzuziehen.

Bzgl. der Warmeversorgung neuer Gebaude ist auf das bis zur Rechtskraft des Bebauungsplans voraus-
sichtlich in Kraft gesetzte neue ,Heizungsgesetz" davon auszugehen, dass nur Warmeerzeugungsanlagen
verwendet werden kénnen, die mit mind. 65 % regenerativer Energiequelle betrieben werden. Es ist daher
davon auszugehen, dass im vorliegenden Fall eine Luft-Warmepumpe zum Einsatz kommen wird, da an-
derweitige regenerative Energiequellen (z.B. Geothermie) am Standort nicht realisierbar sein werden. Da
hier aber gesetzlich bereits umfassende Vorgaben gemacht werden, kann auf weitergehende Festsetzun-
gen im Rahmen der Bauleitplanung verzichtet werden.

Im Bereich der Verkehrs- und AuRenanlagen werden die notwendigen Beleuchtungen mit LED-Leuchtmittel
ausgestattet. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet werden. Den privaten Vorhabentra-
gern wird angeraten, wo méglich und geeignet, ebenfalls entsprechende LED-Techniken einzusetzen.

Gesonderte Festsetzungen auf Ebene der Bauleitplanung sind in Abwagung aller Belange nicht erforder-
lich.

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieBung

Die &uRere ErschlieBung des Planungsgebietes bleibt unveréndert. Die Anbindung des Planungsgebietes
erfolgt weiterhin Uber die Stralle ,Am Achterplatzchen". Von dort sind die ,Kneippallee" zu erreichen sowie
die weiteren inner- und tberdrtlichen Stralken. Das Plangrundstiick grenzt mit einer Breite von ca. 3,50 m
formell an die Stralke ,Am Achterplatzchen" an. Somit ist die formelle Erschliefung als gegeben zu erach-
ten. Die weitere ErschlieBung verlauft teilweise auf einem stadtischen Grundstilick, welches nicht in die
vorliegende Planung einbezogen wurde. Die Stadt Zirndorf, als Grundstiickseigentiimer der dortigen FI&-
che, wird hier im Zuge des Durchfiihrungsvertrages eine Gestattungsvereinbarung mit entsprechender Re-
gelung der Stralenbaulast vornehmen, um auch die tats&chliche ErschlieBung zu regeln.

Aus dem Planungsgebiet ist zu einem gewissen Grad mit einer Erhéhung der Verkehrsbelastung auf den
bestehenden Strallen zu rechnen, da sich die geplante Anzahl von Hotelzimmer von 15 Zimmern auf ca.
60 Zimmer erhéhen wird. Im Abwéagungsprozess war daher zu priifen, ob die bestehenden Strallen unter
Beachtung der Bestandsbelastungen ausreichend leistungsfahig sind und die Belange der Verkehrssicher-
heit fir alle Verkehrsteilnehmer gewahrleistet werden kénnen. In die Abwégung besonders einzustellen
waren dabei die Belange des westliche der Strale ,Am Achterplatzchen" befindlichen Waldspielplatzes
sowie die Belange des Waldkindergartens und der bestehenden Kindertagesstéatte.

Die Strafle ,Am Achterplatzchen" hat eine Straltenbreite von 5,0 m und weist somit zundchst eine hinrei-
chende Kapazitat zur Aufnahme von potenziell zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsbelastungen aus dem
Planungsgebiet auf. In Teilen des Stralienverlaufes verfiigt die Strale darliber hinaus (iber einen getrenn-
ten Fulweg. Ein gewisses Defizit diesbeziiglich besteht im Nord-s(idlich verlaufenden Tell der Strake. Hier
ist zum Teil aktuell nur ein nicht ausgebauter Seitenstreifen verfiigbar. Hier ist jedoch festzustellen, dass
dieser Teilabschnitt aus planerischer Sicht keine wesentliche fullaufige Erschliefungsfunktion wahrnimmt.
Uber die bestehenden FuRwege sind sowoh! der Waldspielplatz als auch der Waldkindergarten sicher zu
erreichen. Die Kindertagesstéatte unmittelbar stidwestlich des Parkhotels ist von Stiden {iber die FuRwege
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durch den Kneipp Kurpark zwischen Kindertagesstétte und Kommerzienrat-Zimmermann-Strafe fullaufig
sicher von den Wohnstrukturen der Nordstadt in Zirndorf zu erreichen.

Wesentliche Uberlagerungen Verkehrsbewegungen aus den Kinderbetreuungseinrichtungen sowie der be-
stehenden und zur Erweiterung geplanten Hotelnutzung sind im Regelfall nicht zu erwarten. Die Kinderta-
gesstatte an der Kneippallee verfiigt zudem Uber ausreichende Stellplatze flir Hol- und Bringdienste.

Auch mit der bestehenden Spielplatznutzung ist nicht mit erheblichen Konflikten zu rechnen.
Planerisch kann somit von einer hinreichenden verkehrstechnischen Erschliefung ausgegangen werden.

Innere Erschliefung

\Von der Festsetzung innerer Erschliefungsflachen kann abgesehen werden. Die innerbetriebliche Befahr-
barkeit ergibt sich aus den notwendigen Bewirtschaftungs- und Umfahrungsnotwendigkeiten. Dies ergibt
sich aus der Anordnung der Bestandsgeb&dude, sodass in Abwégung aller Belange auf eine gesonderte
festgesetzte innere Erschliefung verzichtet werden kann.

Ruhender Verkehr

In diese Abwagungsentscheidung wurde intensiv auch die Tatsache einbezogen, dass es sich beim Park-
hotel um einen Beherbergungsbetrieb handelt, der Géste unterbringt, die jeweils individuell mit dem eige-
nen Fahrzeug zum Parkhotel kommen. Die Stellplatzsatzung der Stadt Zirndorf hat bzgl. Beherbergungs-
betrieben keine eigenen Vorgaben. Dementsprechend ist bzgl. der geplanten Art der baulichen Nutzung
zunéchst gem. der Verordnung tiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendi-
gen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung — GaStellV) der Stellplatzbedarf zu ermitteln und nach-
zuweisen.

Fiir den Bestand ergibt sich hieraus ein notwendiger Stellplatzbedarf von 14 Stellplatzen. Baulich errichtet
sind in der Bestandssituation 28 Stellplatze. Gem. den Ermittlungen des Architekten des Vorhaben- und
ErschlieRungsplans ergibt sich fir die geplanten Nutzungen ein notwendiger Stellplatzbedarf von 28 Stell-
platzen.

In der Abwagung aller Belange war daher zu priifen, ob die Annahme eines Mindeststellplatzbedarfes unter
Berlicksichtigung der Spreizungsmoglichkeiten der GaStellV angemessen war. In die Abwagung war dabei
auch die bzgl. der OPNV-Erschliefbung im Verhéltnis verkehrsginstige Lage des Planungsgebietes. So-
woh! seitens der Stadt Zirndorf als auch des Vorhabentrégers wurde festgestellt, dass zwar zu einem ge-
wissen Grad von einer Nutzung des OPNV als Verkehrsmittels ausgegangen werden kann, aufgrund der
typischen Nutzungsstruktur von Hotels in der Region sowie typischer Attraktionen, welche durch Nutzer
der Hotels im Umfeld genutzt werden, aber auch zukiinftig davon ausgegangen werden muss, dass Nutzer
des Hotels vorrangig mit dem eigenen PKW anreisen werden.

Dementsprechend war der Mindestansatz der GaStellV als nicht ausreichend zu erachten. In Abwégung
aller Belange wurde daher der Ansatz gewahlt, dass fiir Besucher der zulassigen Nutzungen mindestens
50 Stellplatze im Planungsgebiet baulich nachzuweisen sind. Hiermit kann in angemessener Weise der zu
erwartende Stellplatzbedarf im Planungsgebiet umgesetzt werden, gleichzeitig wird aber auch der Lage im
Nahbereich des Bahnhaltepunktes noch Rechnung getragen. Seitens des Vorhabentragers sind darlber
hinaus gem. den Malkgaben des VEP noch 7 zusétzliche Mitarbeiterstellplatze geplant, so dass in der
Gesamtabwagung von einem guten Angebot fiir den ruhenden Verkehr ausgegangen werden kann.

Bei der Anlage von Stellplétzen ist auf ausreichend Stauraum fir sich u.U. rlickstauende Fahrzeuge zu
achten. Fiir PKW-Stellplatze wird, soweit andere wichtige Griinde dem nicht widersprechen, eine wasser-
durchlassige Bauweise (z.B. Rasenpflaster, Schotterrasen) zur Minimierung des Anfalls von Oberflachen-
wasser empfohlen.
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Es wird in diesem Zusammenhang bei der Anlage der Stellplatze auf die Beachtung der Belange der stei-
genden Anzahl von Elektrofahrzeugen achtzugeben. Der Bundesgesetzgeber macht hierzu mit dem zwi-
schenzeitlich in Kraft getretenen Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIG) umfassende Vor-
gaben, welche durch die konkreten Vorhabentrager zu beachten sind. Es wird ausdriicklich darauf hinge-
wiesen, dass dies auch offene Stellplétze betrifft.

Entsprechend der Lagegunst der Teilbereiche des Planungsgebietes wurde teilweise nur die Errichtung
von Stellplatzen, teilweise auch die Errichtung von Garagen und Carports aulerhalb des Baufensters zu-
gelassen. Es wird ausdriicklich nochmals darauf hingewiesen, dass sich die Abstellflichen fiir die Fahr-
zeuge im Bereich des Baumfallrisikos aus den angrenzenden Waldflachen befinden. Es besteht somit ein
gewisses zusatzliches Risiko, das aber aus der historischen Lage des bestehenden Hotels bedingt ist.

Geh- und Radwege ErschlieRung., OPNV-Anbindung

Eine gesonderte Radweganbindung ist aufgrund der Art der Nutzung nicht erforderlich. Die Zuwegung (iber
die bestehenden OrtsstraRen mit Anbindung an die (iberértlichen Radwege ist in Abwégung aller Belange
im Bezug zum zu erwartenden Nutzungsgrad bei der geplanten Nutzung als ausreichend zu erachten.

Die fuBlaufige ErschlieBung des Planungsgebietes ist iiber die bestehen Anbindungen in das Stadtgebiet
von Zirndorf gut gewahrleistet. Zusatzliche fuRlaufige ErschlieBungen sind nicht erforderlich. Die Erschlie-
Rung mit dem OPNYV ist {iber die bestehenden Bus- und Regionalbahnhaltestelle an der Kneippallee in
annehmbarer Entfernung zum Planungsgebiet sichergestellt. Aufgrund der geplanten Nutzung als Beher-
bergungsbetrieb ist davon auszugehen, dass der motorisierte Individualverkehr trotz allem die hauptséch-
lich relevante Erschliefungsvariante des Planungsgebietes darstellt. Der im Nahbereich befindliche Regi-
onalbahnhalt ermdglicht aber trotzdem in guter Weise die Erreichbarkeit des Betriebes mit dem OPNV. Der
bestehende Hohenunterschied zwischen Bahnhaltepunkt und Betriebsstandort stellt dabei zu einem ge-
wissen Grad zwar ein Attraktivititshindernis dar, jedoch ist die fullaufige Wegeverbindung durchgehend in
asphaltierter oder gepflasterter Bauweise vorhanden, so dass eine gute Erreichbarkeit auch mit Koffern
sichergestellt ist. Der Hotelbetrieb stellt ggf. zudem einen Shuttleservice zur Verfligung.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung fiir die geplanten Baumafinahmen kann nur von Westen (iber die bestehende
Stralke ,Am Achterplatzchen" erfolgen. Alternative geeignete Zuwegungen sind nicht vorhanden. Die be-
stehende Strafte ist fir den zu erwartenden Baustellenverkehr hinreichend dimensioniert und leistungsfa-
hig. Ggf. sind im Bereich der Zufahrt zum Planungsgebiet verkehrsrechtliche Anordnungen (Geschwindig-
keitsbeschrénkungen, etc.) notwendig, um die Befahrbarkeit sicherzustellen. UbermaRige Belastungen der
Anwohner in den umgebenden Siedlungsstrukturen sind aber voraussichtlich nicht zu erwarten. Baustel-
lenabwicklungen kénnen zudem durch entsprechende verkehrsrechtliche Anordnungen und Hinweisschil-
der so geregelt werden, dass keine Gefahrdungen fiir die Anlieger entstehen.

Grundsétzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporére Belastung anzusehen
ist, welche im Ublichen Rahmen zu dulden ist. Fiir die BaumaRnahme des Vorhabenstragers wird ggf. im
Vorfeld ein gesondertes Baustellenabwicklungskonzept erstellt, um die Belastungen fir das Umfeld so ge-
ring wie méglich zu halten.

8.2 Entwasserung

Grundsétzlich soll gemaR den MaRgaben des WHG die Entwésserung des Planungsgebietes im Trenn-
system zu erfolgen. Das Planungsgebiet wird im Bestand bisher allerdings im Mischwassersystem entwas-
sert. Es besteht fir das Grundstiick bereits ein Hausanschluss mit DN 300, dieser hat noch ausreichend
Kapazitdt das zuséatzlich anfallende Schmutzwasser aufzunehmen. Das anfallende Oberflichenwasser ist
vorrangig, soweit moglich, auf den Flachen des Planungsgebietes zu versickern. Im Sinne der Minimierung
des anfallenden Oberflachenwassers wird die versickerungsoffene Ausfiihrung der Stellplatze im Pla-
nungsgebiet empfohlen.
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Da mit der vorliegenden Planung die Erweiterung des bestehenden Parkhotels ermoglicht werden soll, soll
auch am bisherigen Entwésserungssystem festgehalten werden. Die Abwasserentsorgung im Bereich des
Planungsgebietes und im weiteren stédtebaulichen Umfeld erfolgt nur im Mischsystem. Es existieren der-
zeit keine Regenwasserkanéle fiir die gezielte Entsorgung des Oberflachenwassers. Die geplante Erwei-
terung tragt nur zu einer unwesentlichen Erhéhung des anfallenden Schutzwasser aus dem Planungsge-
biet bei, so dass in Abwagung aller Belange eine Entwasserung des Planungsgebietes weiterhin im Misch-
system vertretbar ist.

Je nach Art des aus der betrieblichen Nutzung anfallenden Schmutzwassers kann vor der Einleitung in den
Schmutzwasserkanal eine abwassertechnische Behandlung erforderlich werden. Dies ist bei den konkre-
ten Planungen zu beachten. Bei Hinweisen auf mogliche Belastungen anfallenden Schmutzwassers ist
friihzeitig eine Abstimmung mit der Stadt Zirndorf durchzufiihren. Anfallendes Schmutzwasser aus dem
Planungsgebiet soll in den bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet werden. Der bestehende Kanal mit
DN 300 besitzt hierzu eine noch hinreichende Leistungsféhigkeit. Die Schmutzwasserentwasserung kann
somit als gesichert angesehen werden.

Anfallendes Oberflachenwasser aus dem Planungsgebiet soll grundséatzlich gem. den Maltgaben des WHG
zunachst vorrangig ortsnah versickert werden. Aktuell wird aber aufgrund der bekannten Bodenverhaltnisse
(oberflachennah anstehender Sandstein) im lokalen Umfeld davon ausgegangen, dass eine ortliche Versi-
ckerung im Planungsgebiet nur schwer bis gar nicht moglich ist.

Aufgrund des geplanten und erforderlichen Versiegelungsgrades im Planungsgebiet kann nicht hinreichend
sicher davon ausgegangen werden, dass eine vollstandige oberflachennahe tber eine breitflachige Versi-
ckerung realisiert werden kann. GemaR den Mallgaben des WHG ware somit die Ableitung in die nachste
Vorflut zu priifen. Da im stadtebaulichen Umfeld kein nutzbares Oberflachengewasser oder Graben flir eine
eventuelle Einleitung vorhanden ist muss das Oberflachenwasser anderweitig entsorgt werden.

Im vorliegenden Fall verbleibt hierzu nur eine Einleitung in den bestehenden Mischwasserkanal. Dies ist in
Abwagung aller Belange im vorliegenden Fall aufgrund fehlender anderweitiger Moglichkeiten sowie der
nur sehr geringen zusétzlichen Neuversiegelung als vertretbar zu erachten. Der bauliche Erweiterungsbe-
reich ist aktuell im Wesentlichen bereits versiegelt und wird bereits im Bestand tiber den Mischwasserkanal
entwéssert.

Grundsétzlich wird empfohlen, anfallendes Niederschlagswasser auf den privaten Flachen zunédchst in Zis-
ternen zu sammeln und fiir innerbetriebliche Zwecke zu nutzen. Soweit Vorgaben der Wasserabgabensat-
zung einer anderweitigen Nutzung nicht widersprechen, kann gesammeltes Niederschlagswasser bei-
spielsweise auch fiir den Betrieb von Toiletten oder anlagentechnischer Kiihlungen etc. genutzt werden.
Der Uberlauf der Zisterne kann nach Riicksprache mit der Stadt Zirndorf und den zusténdigen Fachbehdr-
den an den Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Fiir den Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen gilt gem. Trinkwasserverordnung eine
Meldepflicht gegeniiber dem Gesundheitsamt. Die Anlagen missen nach DIN 1988 bzw. EN 1717 sowie
den geltenden Regeln der Technik ausgefiihrt werden und von zugelassenen Fachbetrieben abgenommen
werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass fur die Versickerung von Dachflachenwasser u.U. eine wasserrechtliche
Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser die Anforderungen der Verordnung iiber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammel-
tem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) NWFreiV i.V.m. den
Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) zu beachten.
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Im Planungsgebiet kénnen u.U. Entwésserungseinrichtungen (Vorfluter, Drainagen) vorhanden sein, wel-
che auch die angrenzenden Flachen entwassern. Die Funktion dieser Drainagen muss jederzeit aufrecht-
erhalten werden, bzw. missen diese Anlagen durch den Vorhabenstrdger so umgebaut werden, dass die
Funktionsfahigkeit fir die angrenzenden Flachen jederzeit gewéhrleistet ist. Die ggf. erforderlichen An-
tréage, Erlaubnisse und Genehmigungen durch die zusténdigen Behdrden werden gestellt, die Planungen
mit den Fachbehorden abgestimmt. Eine 6rtliche Versickerung des Niederschlagswassers ist dessen Ab-
leitung gem. den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) grundsétzlich vorzuziehen.

Die Entwasserungssatzung (EWS) der Stadt Zirndorf in der Fassung vom 25.10.2012 ist zu beachten.

8.3 Versorgung

Das Planungsgebiet ist bereits an das bestehende Strom- und Wassernetz der Stadtwerke Zirndorf ange-
schlossen. Entsprechende Anschlussleitungen und Hausanschlisse sind im Planungsgebiet in ausreichen-
der Dimensionierung vorhanden.

Ebenfalls bestehen bereits Anschliisse an das Netz der Gasversorgung sowie der Telekommunikation.
Sollte einer Verstarkung der jeweiligen Leitung erforderlich werden sind die entsprechenden Tréger recht-
zeitig in die Planungen einzubeziehen. Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50
m gemalt DWA Merkblatt M 162 — ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" zwischen geplanten
Baumstandorten und vorhandenen Versorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten. Die Lage der Ver-
sorgungstrassen wird in der ErschlieBungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und koordiniert. Die
Versorger (z.B. Stadtwerke Zirndorf, Deutsche Telekom, etc.) sind bei der ErschlieBungsplanung intensiv
zu beteiligen und insbesondere die Leitungstrasse abzustimmen. Im Trassenbereich der Versorgungslei-
tungen dirfen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen werden. Bei allen
offentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z. B. StraRen- und Kanalbauarbeiten oder
Baumpflanzungen sind die zustandigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der kon-
kreten Erschlieungsplanung einzubinden.

8.4 Abfallentsorgung

Grundsétzlich gilt, dass die Abfallfraktionen, welche im Hohlsystem durch die Entsorger abgeholt werden,
am Tage der Abholung, an den mit dem Entsorgungsbetrieben und der Abteilung Abfallwirtschaft des Land-
ratsamts Flrth abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahrbaren Flachen bereitzustellen sind.
Im Ubrigen sind die Behéltnisse an die gewdhnlichen Standplétze zu verbringen.

Beeintrachtigungen fir die Nachbarschaft durch die gewdhnlichen Standplatze fir Millbehalter sind zu
vermeiden. Dies ist durch die Anbindung an die Stralle ,Am Achterplatzchen" hinreichend gewéhrleistet.
Die Abfallentsorgung ist somit gewéhrleistet. Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfélle anfallen, sind
diese durch die Betreiber ordnungsgemaf zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit
den Behorden und Entsorgungsunternehmen durch die Vorhabenstrager fiir das jeweilige konkrete Einzel-
vorhaben durchzufiihren. Die Befahrbarkeit der Flachen fiir die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen
gesondert abzustimmen und bei der Umsetzung entsprechend zu beriicksichtigen.

9. Denkmalschutz

Das Internetseite BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat (www.bayer-
natlas.de, zuletzt eingesehen am 04.09.2021) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung der Fach-
schalen Baudenkmaéler, Bodendenkmaler und Naturdenkmaler fiir das Planungsgebiet keine bekannten
Baudenkmaler im Planungsgebiet sowie dem Umfeld. Bodendenkmaler sind zum aktuellen Zeitpunkt im
Planungsgebiet ebenfalls nicht bekannt. Das nachste Bodendenkmal ist ca. 350 m 6stlich des Planungs-
gebietes vorzufinden, es handelt sich hierbei um archéologische Befunde im Bereich der friilhneuzeitlichen
Feldbefestigung Wallensteins, das Benehmen wurde hergestelit.

Das lokale Umfeld des Anderungsbereiches ist aber aufgrund der bekannten Stellungen und Kampfhand-
lungen des 30-jahrigen Krieges als Verdachtsflache fiir Bodendenkmaler bekannt.
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Der Kreisheimatpfleger hat hierzu in seiner Stellungnahme mitgeteilt: Das Objekt befindet sich ,,im unmit-
telbaren Vorfeld nérdlich des 1632 angelegten Verteidigungswalles des Wallenstein'schen Lagers befindet.
Siidlich des Parkhotels existierten seinerzeit zwei Redouten, welche die Nordwestflanke des Lagers si-
chern sollten. Im Zuge der Versuche des Schwedenkdnigs Gustav Adolf das Lager einzunehmen, war
besonders die Nordseite des Lagers hart umkémpft. Mit dem Freilegen von Relikten der Kémpfe des Jahres
1632 bis hin zu gefallenen S6ldnern, deren Reste méglicherweise im Boden erhalten blieben, muss bei
anfallenden Bodeneingriffen stets gerechnet werden.”

Bei Eingriffen in den Boden kénnen daher u.U. entsprechende Befunde zu Tage treten. Es wird daher
nochmals ausdriicklich auf folgende Sachverhalte hingewiesen:

Das Vorkommen von archdologischen Spuren im Planungsgebiet kann jedoch nicht ausgeschlossen wer-
den. Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Me-
tall- oder Kunstgegensténde etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzogern) gemafl
Art. 8 Abs.1 und 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Denkmalschutzbehdrde im Landkreis Fiirth, Pinder-
park 2, 90513 Zirndorf, Tel: 0911/9773-1506 oder das Bayrische Landesamt fir Denkmalpflege, Burg 4,
90403 Niirnberg, Tel. 0911/235 85-0 zu melden. Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Denkmalschutzgesetz.

Auszug aus dem bay. Denkmalschutzgesetz, BayDschG, zuletzt geandert am 21.04.2023

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmaélern

(1) Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpfiichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt
fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigenttimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geftihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die iibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses tefl, 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 unveréndert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

10. Grund- und Oberflichenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zul&s-
sig. Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit bedlrfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und
sind entsprechend bei den zustandigen Fachbehérden frihzeitig zu beantragen.

Der Grundstiickseigentiimer hat sich aufgrund der topographischen Gesamtsituation und den damit még-
lichen Oberflichenwasserereignissen selbst, in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse zu
schiitzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn veréndert werden. Die ein-
schlagigen rechtlichen MaRgaben sind zu beachten. Bei geplanten Nutzungen ist hierbei insbesondere
dafiir Sorge zu tragen, dass aus der Umnutzung von bisher unversiegelten Flachen im Planungsgebiet den
bestehenden Unterliegern im stédtebaulichen Umfeld kein zusétzliches Oberflachenwasser im Fall von
Starkregenereignissen zugeleitet wird.

In Abhéngigkeit von den konkreten Vorhabenplanungen ist zudem zu priifen, wie im Falle eines Starkrege-
nereignisses anfallendes Oberflachenwasser schadlos auf der Flache oder in zusétzlichen Rickhaltevolu-
men zurlickgehalten werden kann. Bei Grundstlicken ab 800 m* Grundflache ist ein Uberflutungsnachweis
gem. DIN1986-100 zu flhren.

Planerisch kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass auf den erforderlichen
Freiflachen des Planungsgebietes ausreichende Rickhalterdume fiir ein 30 jéhrliches Regenereignis rea-
lisiert werden kénnen. Die konkrete Lage dieser Flachen kann aber erst im Rahmen der Freianlagenpla-
nung ermittelt und ausformuliert werden. Denkbar ist hierbei eine Nutzung der offenen Stellplatzanlagen
nérdlich des Planungsgebietes sowie der bestehenden Grinflachen.
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Da im Planungsgebiet eine gewisse Hanglage nicht ausgeschlossen werden kann, musste bereits auf
Ebene der Bauleitplanung dafiir Sorge getragen werden, dass die Gefahren aus wild oberflachlich abflie-
fenden Niederschlagswasser hinreichend minimiert werden. Dies betrifft bzgl. der zuléssigen Nutzungen
auch Gefahren fiir Leib und Leben und im Bereich des geplanten Parkhotels vorrangig Gefahren fiir Sach-
beschadigungen. Zur Minimierung dieser Auswirkungen wurde daher festgesetzt, dass Gebaude, die auf-
grund der Hanglage ins Gelande einschneiden, sind bis 25 cm tiber dem Gelénde konstruktiv so zu gestal-
ten sind, dass infolge von Starkregen oberfléchlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. Eine Er-
stabschatzung der FlieBwege des wild auf der Oberfléche abflieRenden Niederschlagswassers zeigt nach-
folgende Bestandsituation:
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arstellung Fliefwege wild auf der Oberflache abflieRenden Niederschlagswassers
(blaue Liniendarstellungen); © Luftbild Google Inc.

Luftbild 0. M. mit D

Die Ermittlung erfolgt ohne Beriicksichtigung bestehender Gebzudestrukturen auf Basis der DGM 1 Daten
der Bay. Vermessungsverwaltung. Je dicker die blauen Linienelemente, so mehr Zusammenflilsse von
Abflusswegen ergeben sich. Die Darstellung liefert erste Anhaltspunkt fiir mégliche Gefahrensituationen,
ersetzt aber keine detaillierte Ermittlung im Zuge der konkreten Vorhabenplanung bzw. dem erforderlichen
Uberflutungsnachweis gem. DIN 1986-100.

Im vorliegenden Fall ist erkennbar, dass nérdlich des Bestandsgebdudes sich ein Abflussweg ergibt. Bei
der Erweiterung ist dies als erkennbares Risiko fiir die Gebaudeplanung aber auch die Freiflichengestal-
tung zu bertcksichtigen. Durch die Freifldichengestaltung darf auch keine nachteilige Veranderung zu Las-
ten der Unterlieger erfolgen.

In Gebauden mit Wohn- und wohn&hnlichen Nutzungen (hierzu gehdren auch Hotels), die aufgrund der
Hanglage ins Gelénde einschneiden sowie Tiefgaragen miissen Fluchtmdglichkeiten in héhere Stockwerke
bzw. Bereiche vorhanden sein.
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Das Risiko von Gefihrdungen von Gebauden kann im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw. durch
Gelandemodellierung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserflihrung entgegengewirkt werden. Es
sollte bei den Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflichengestaltung, die Gefal-
leausbildungen sowie die Lage und Ausfiihrung von aufenliegenden Offnungen darunterliegender Ge-
schosse (Kellerfenster, Kellertreppen, Liiftungsoffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) gelegt werden. Es
wird angeraten, zur Vermeidung von Schaden aus unkontrolliertem Abfluss von Oberflachenwasser geeig-
nete Schutzmafnahmen zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbdschungen, Gelande-
modellierungen und dhnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen ent-
sprechende Schutzmalnahmen nicht mdglich, wird angeraten, entsprechende mabile Schutzeinrichtungen
(Dammbalken, Sandsécke, Wasserschutzschlduche, etc.) vorzuhalten.

Gegebenenfalls sind in Abhéngigkeit der konkreten Uberflutungsmengen fir Ermittiungen zum Bauvorha-
ben weitergehende MaRnahmen, wie die Herstellung kontrollierter Riickhalteflachen u. &. notwendig. Dies
ist im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu priifen und festzulegen.

Anfallendes Oberflichenwasser aus Starkregenereignissen kann durch Anpassung der Freiflachengestal-
tung nach bisherigem Kenntnisstand gefahrdungsminimierend auf den privaten Flachen zuriickgehalten
werden. Eine Uberleitung von Oberflachenwasser auf die offentlichen Verkehrsflachen ist aufgrund der
topographischen Verhaltnisse nicht zu erwarten. Entlang der Kreisstrafie ist zudem eine Mulde zur Fihrung
des Niederschlagswassers aus den Strafenverkehrsfléachen realisiert. Somit kann mit hinreichender Si-
cherheit auch davon ausgegangen werden, dass keine Gefahrdungen des Planungsgebiets aus Nieder-
schlagswasser aus den Verkehrsflachen entstehen.

Die Gefahrdungen fiir das Umfeld des Planungsgebietes kénnen durch MaRnahmen in der Freiflachenge-
staltung hinreichend minimiert werden. Aufgrund der topographischen Gesamtverhaltnisse wirde sich ein
grundsétzlich ein Abfluss wild abflieRenden Niederschlagswasser in stidlicher Richtung in die dortigen
Waldflachen ergeben. Von dort aus wiirde eine Ableitung in Richtung Kneipp-Kurpark und von dort Uber
die bestehenden Strafen und Wege in Richtung Kneipallee erfolgen. Die Grundgefallerichtung ist hier
grundsétzlich in baulich unkritische Bereiche gegeben. Von weitergehenden Festsetzungen wird daher zum
aktuellen Zeitpunkt abgesehen.

11. Vorbeugender Brandschutz

Gewihrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein Sondergebiet zur Erweiterung des Parkhotels,
fiir dessen Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und Technischen Hilfs-
dienst die Freiwillige Feuerwehr Zirndorf mit ihren Ortsteilwehren hinreichend fiir die in Art. 1 Abs. 2
BayFwG geforderten Standards ausgerustet ist.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Der Bebauungsplan sieht maximal vier Vollgeschosse vor. Somit kann nicht in jedem Fall davon ausge-
gangen werden, dass der zweite Rettungsweg dber die Steckleiter der Feuerwehr realisiert werden kann.
Die Feuerwehr Zirndorf ist mit einem Drehleiterfanrzeug ausgestattet, so dass auch eine Rettung von Per-
sonen oberhalb eines zweiten Vollgeschosses moglich ist.

Hierfiir wird voraussichtlich eine Befahrbarkeit der privaten Grundstiicksflachen als Rettungszuwegung fur
die Feuerwehr erforderlich. Diese Flachen sind dann nach DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr" auszu-
bilden. Hofkellerdecken und Briicken, die (iberfahren werden missen, sind in Briickenklasse 30 auszubil-
den. Die Einfahrtsradien von der &ffentlichen Verkehrsflache sind nach DIN 14090 Flachen fur die Feuer-
wehr" auszubilden.

Fiir die Anleiterung mittels Drehleiter sind daher gem. DIN 14090 entsprechende Aufstellflachen in der
konkreten Vorhabenplanung zu beriicksichtigen. Die konkrete Planung ist mit der Feuerwehr Zirndorf und
dem Kreisbrandrat diesbeziiglich im Vorfeld abzustimmen.
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Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Planung umfasst die die Erweiterung und Sa-
nierung des Parkhotels. Die Entfernung zur Feuerwache Zirndorf betragt ca. 2,1 km.

Léschwasserversorgung
Fur die Loschwasserversorgung gemal DVGW Arbeitsblatt W 405 ist entsprechend der geplanten Nutzun-
gen ein notwendiger Loschwasserbedarf von 96 m?/h fiir 2 Stunden anzusetzen. Als Grundlagen werden
hierbei zu Grunde gelegt:
e die Geschossflachenzahl (GFZ) darf nicht groRer als 2,4 sein
» die Uberwiegende Bauart muss feuerbestandig oder feuerhemmende Umfassungen und mit harten
Bedachungen sein

In der Strale ,Am Achterplatzchen" westlich des Planungsgebietes ist eine Wasserleitung vorhanden.
Nach bisherigem Kenntnisstand wird davon ausgegangen, dass eine ausreichende Bereitstellung von
Léschwasser aus dieser Wasserleitung maoglich ist. Im Zweifelsfall wird im Planungsgebiet eine ausrei-
chende Léschwasserbevorratung angelegt. Die Vorschriften zur Ausbildung der Léschwasserversorgung
im Zusammenhang mit dem ortlichen Trinkwassernetz sind zu beachten.

Erschliefung fiir Feuerwehreinsétze

Die privaten Erschlieungsflachen werden unter Beachtung der konkreten Brandschutzkonzepte fiir die
Befahrung durch Fahrzeuge der Feuerwehr ausgelegt. Die Entfernung der geplanten baulichen Anlagen
zur offentlichen ErschlieBung kann Entfernungen > 50,00 m betragen. Fiir die innere ErschlieRung des
Planungsgebietes sind daher fir den Rettungsfall durch den Bauherrn im Rahmen der konkreten Planun-
gen und des vorhabenbezogenen Brandschutzkonzepte in Abstimmung mit den zustindigen Fachstellen
dauerhaft befahrbare und freizuhaltende ErschlieBungsflachen nachzuweisen. Bei der ErschlieBungspla-
nung ist die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr* mit Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr beachtet.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten
Es grenzen allseitig Waldflachen an. Im Nahbereich besteht ein gewisses Baumfallrisiko in das Planungs-
gebiet sowie im Brandfall im Planungsgebiet das Risiko des Feueriiberschlags auf die Waldbereiche. Ins-
besondere in langanhaltenden Trockenphasen besteht ein erhohtes Waldbrandrisiko, aus welchem wiede-
rum zusétzliche Risiken flir das Sondergebiet entstehen kénnen.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgebiet ist die Ansiedlung des Parkhotels mit den daraus resultierenden Gefahren zulassig.
Aufgrund der geplanten Nutzung ist mit dem dauerhaften Aufenthalt von Personen im Planungsgebiet zu
rechnen. Die Brandschutzrisiken sind daher gesondert in vorhabenbezogenen Brandschutzkonzepten zu
erfassen, bewerten und Vorgaben fiir die bauliche Umsetzung sowie weiterer Malnahmen und Abléufe
festzulegen. Die Feuerwehr Zirndorf ist fiir die Gblichen, aus vergleichbaren Nutzungen resultierenden
brandschutztechnischen Risiken hinreichend ausgestattet

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen méglich. Hierdurch entstehen
ggf. besondere brandschutztechnische Risiken. Solarmodule produzieren auch bei geringem Lichteinfall
elektrische Spannung. Die max. Berlihrungsspannung von 120 Volt (DC) wird i.d.R. liberschritten. Die voll-
standige spannungsfreie Abschaltung kann nicht gewéhrleistet werden. Es ist daher im Brandfall davon
auszugehen, dass Teile der PV-Anlage noch unter Spannung stehen kénnen. Es besteht Gefahr eines
elektrischen Schlages fiir die Rettungskrafte. Durch Lichtbgen bei beschadigten Anlagen besteht die Ge-
fahr der Ausbreitung eines Brandes. Es ist eine Kennzeichnung von Photovoltaikanlagen geman vfdb Merk-
blatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen" (Solaranlagen zur Stromgewinnung), MB 05-02, vom Februar
2012 erforderlich. Die Ubergabepunkte an das &ffentliche Netz sind entsprechend zu kennzeichnen und
mit Trennungsmaoglichkeiten zum 6ffentlichen Netz zu versehen.
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Das Planungsgebiet ist mit Fahrzeugen nur tiber die Strafte ,Am Achterplatzchen" zu erreichen. Anderwei-
tig dauerhaft regelmaig fir Rettungsfahrzeuge befahrbare Flachen sind nicht gegeben. Ggf. ist fulllaufig
und mit Kleinfahrzeugen auch eine Erreichbarkeit (iber den Kneippkurpark gegeben. U. U. kann das Pla-
nungsgebiet auch von Osten (iber bestehende Waldwege erreicht werden. Die Flachen des Planungsge-
bietes sind zudem aufgrund der topographischen Verhéltnisse sowie der umliegenden Waldflachen in ihrer
Verfligbarkeit als Bereitstellung- und Abstellraume fir Rettungsfahrzeuge beschrankt nutzbar. Es empfiehlt
sich daher, friihzeitig mit der Feuerwehr Zirndorf ein Anfahrts- und Léschangriffskonzept im Rahmen der
Brandschutzplanung zu erarbeiten.

Weitere besondere brandschutztechnische Risiken ergeben sich ggf. aus dem gesondert ersteliten Brand-
schutzkonzept. Die daraus resultierenden Mafgaben und Auflagen sind in Abstimmung mit den zusténdi-
gen Fachstellen zu beachten.

12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stédtebauliche Umfeld konnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken. Im vorliegenden Fall kdnnen dies im Wesentlichen Schallimmissionsbelastungen aus den
Siedlungsnutzungen westlich sowie forstwirtschaftlichen Nutzungen aus den angrenzenden Waldflachen
sein.

Anderweitige Immissionsbelastungen sind nach bisherigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Fiir das Pla-
nungsgebiet ist die Ausweisung eines sonst. Sondergebietes geplant. Fir diese Art der Nutzung bestehen
hinsichtlich der Bewertung der Immissionsbelastungen keine eindeutig bestimmten Immissionsrichtwerte
in der der DIN18005 ,Schallschutz im Stadtebau". Die Richtwerte werden mit tags 45 — 65 dB(A) und nachts
35 — 65 dB(A) beschrieben und sind im Planungsprozess anhand der konkreten Nutzung zu bestimmen.
Im vorliegenden Fall werden hinsichtlich der auf das Planungsgebiet einwirkenden Immissionsbelastungen
die Immissionsrichtwerte fiir ein Mischgebiet angewandt. Das bedeutet 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts.
Das nihere stadtebauliche Umfeld ist durch unterschiedliche Nutzungen geprégt. Als néchster potenzieller
Immissionsort im Umfeld ist die bestehende Kindertagesstétte anzusehen. Diese wurde planungsrechtlich
ebenfalls als sonstiges Sondergebiet festgesetzt. Im weiteren Folgen Wohnnutzungen, welche Planungs-
rechtlich jedoch nicht geregelt sind. Das stadtebauliche Umfeld ist daher von einem Nutzungsmix gepragt.
Fiir den Bereich der Kindertagesstatte werden daher die Immissionsrichtwerte flr ein Mischgebiet ange-
nommen. Die angrenzenden Wohnbereiche werden einem allgemeinen Wohngebiet zugeordnet. Somit
wird den Belangen des Umfeldes angemessen Rechnung getragen.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

GemaR der Technischer Anleitung zum Schutz gegen L&érm (TA-Larm) gelten bei einem Betrieb von haus-
technischen Anlagen (z.B. Klimaanlagen, Abluftflihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Immis-
sionsrichtwerte fiir L&rm an betroffenen fremden Wohnraumen:

Allgemeines Wohngebiet im stadtebaulichen Umfeld:

tags 55 dB(A)

nachts 40 dB(A)
Immissionsort im Mischgebiet im stadtebaulichen Umfeld:

tags (6.00 -22.00): 60 dB(A)

nachts (22.00-06.00): 45 dB(A)

Da auf die relevanten Immissionsorte im Regelfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken kénnen,
wird angeraten, entsprechend den MaRgaben in der TA-Larm fiir entsprechende Anlagen um mind. 6 dB(A)
abgeminderte Immissionsrichtwerte zu Grunde zu legen, um die entstehende Zusatzbelastung in der Regel
als nicht relevant annehmen zu kénnen.
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Damit die entsprechenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden kénnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgebaude zu integrieren oder entsprechend einzuhausen. Bei der An-
schaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Geréte anzuschaffen, die dem Stand der Larm-
schutztechnik entsprechen (z.B. Warmepumpen-Splitgerate, Aggregate mit Vollkapselung, Minimierung
von Drehzahlen bzw. Strémungsgeschwindigkeiten etc.). Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimageréa-
ten, Kiihlaggregaten oder von Zu- bzw. Abluftfiihrungen direkt an, oder unterhalb von Fenstern gerdusch-
sensibler Raume (z.B. Schlafzimmer) sowie im Freien soll vermieden werden. Eine Errichtung geréusch-
emittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei Wanden bewirkt eine Schallpegeler-
héhung aufgrund von Schallreflektion und sollte daher ebenfalls vermieden werden. Grundsétzlich soll bei
der Errichtung der Gerate und der damit verbundenen Rohrleitungen auf eine kérperschallisolierte Aufstel-
lung bzw. Befestigung geachtet werden. Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen
Malnahmen zur Entdréhnung durchgefiihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verklei-
dungselemente, Minimieren von Vibrationen).

Die Abstande bzw. Standorte der Geréte zu Nachbarhdusern sollen so gewahlt werden, dass die fiir das
Gebiet gliltigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Soweit die erfor-
derlichen Abstande nicht eingehalten werden konnen, sollen weitere SchallschutzmaRnahmen ergriffen
werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schallddmpfern, Luftkanalumlenkungen, Geratetausch).

Haustechnische Anlagen sind entsprechend des aktuellen Stands der Larmminderungstechnik aufzustellen
und zu betreiben. Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den je-
weiligen Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeord-
net werden. Bei gewerblichen Nutzungen sind entsprechende Anlagen als Teil der Gewerbeldrmemissio-
nen mitzuerfassen und zu beriicksichtigten. Es gelten die Regelungen der TA-L&rm.

In Erganzung hierzu wird angeraten auch den ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm
bei stationdren Geraten” der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (LAI), aktuell Stand
vom 24.03.2020, zu beachten.

Aufgrund der Entfernung zwischen dem Planungsgebiet und dem n&chsten Immissionsort im stadtebauli-
chen Umfeld wird im vorliegenden Fall aber nicht mit Uberschreitung der maRgeblichen Richtwerte gerech-
net. Dies gilt auch bzgl. mdglicher auf das Planungsgebiet einwirkenden diesbeziiglichen Immissionsbe-
lastungen.

Larmimmissionsschutz aus Verkehrslarm:

Aus den zulassigen Nutzungen im Planungsgebiet entstehen zu einem gewissen Grad neue Verkehrslarm-
belastungen flr das stadtebauliche Umfeld. Dies ergibt sich aus den Fahrbewegungen der Beherbergungs-
géaste sowie des Personals des Parkhotels.

Die angrenzende Strale ,Am Achterplatzchen" dient als Erschlieffungsstrafe fur die angrenzenden Wohn-
bauflachen sowie fiir eine Kindertagesstatte. Mit der bisherigen Auslastung der StraRe gehen die {iblichen
Larmentwicklungen aus den Fahrbewegungen der Anlieger einher.

Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung der Strale ,Am Achterplatzchen" ist nicht von einer Ubermafi-
gen Larmbelastung aus Verkehrslarm auszugehen. Eine Uberschneidung des Verkehrs aus dem Pla-
nungsgebiet mit den typischen Spitzenstunden der Kindertagesstatte, welche neben dem Hotelbetrieb als
mafgeblichen verkehrsinduzierende Nutzung anzusehen ist, sind aller Voraussicht nach nicht zu erwarten.

Fachlich wird daher in Abwégung aller Belange davon ausgegangen, dass die sich ggf. im Planungsgebiet
und dem stadtebaulichen Umfeld ergebenden Immissionsbelastungen im Rahmen der zuldssigen Richt-
werte bewegen werden.
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Larmimmissionsschutz aus Gewerbeldrm:

Im Planungsgebiet ist die Errichtung von Beherbergungsbetrieben und deren Nebennutzungen zulassig.
Gewerbliche Larmemissionen aus dem Planungsgebiet entstehen im Wesentlichen aus Verkehrslérm auf
im Bereich der geplanten und vorhandenen Stellplatzflachen, technischen Einrichtungen der Gebaudeaus-
riistung sowie im Freibereich durch die bestehenden Terrassennutzungen im Sinne eines Biergartens. Des
Weiteren kénnen ggf. Emissionen durch sich im Freien aufhaltende Personen, insbesondere im Nachtzeit-
raum entstehen.

Immissionsbelastungen aus technischen Anlagen fiir das stadtebauliche Umfeld kénnen durch entspre-
chen Schallddmmmafinahmen am Ort der Entstehung hinreichend sicher so weit minimiert werden, dass
keine Auswirkungen auf Immissionsorte im stédtebaulichen Umfeld entstehen. Dies ist auch im Sinne der
Nutzbarkeit im Planungsgebiet selbst notwendig.

Immissionsbelastungen aus dem Parkplatzverkehr wurden durch die stadtebauliche Anordnung auf der
Nordseite des Planungsgebietes bereits so weit minimiert, dass die bestehenden baulichen Anlagen zu-
sammen mit den geplanten Erweiterungen eine Schallschutzfunktion gegeniber den bestehenden Immis-
sionsorten im Umfeld bewirken.

Auswirkungen aus Terrassennutzungen im Nachzeitraum kénnen durch zeitliche Nutzungsausschlisse
hinreichend minimiert werden. Auswirkungen aus dem Aufenthalt von Nutzern im Freien (bspw. ,Raucher-
inseln") kénnen durch betriebliche Organisation und Vorortung entsprechender Aufenthaltsorte hinreichend
sicher minimiert werden.

MaRkgebliche Immissionsbelastungen aus Larm, welcher der Larmart ,Gewerbelarm* zuzuordnen ist, wird
nach aktuellem Stand nicht erwartet.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 ErschlieRung ausgefiihrt, ist fir Erweiterung und Umbauten mit Baubetrieb und
Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann nur tiber die Strale im Westen des Planungs-
gebietes abgewickelt werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entstehen somit sowohl auf
den Zu- und Abfahrtswegen als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen selbst Larmemissionsbe-
lastungen fiir das Umfeld.

Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet. Somit
kann nach allgemeinem Kenntnisstand aufgrund der im Verhaltnis geringen Grofke des Baugebietes davon
ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BiImSchV)
auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge nicht (iberschritten werden.

Fiir den Baustellenbetrieb selbst ist durch den Bauherrn die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Baularm — Gerduschimmissionen — (AVV-Baularm) zu beachten. In dieser Norm werden die beach-
tenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MaRnahmen zur Minderung der Immissionsbelas-
tungen fiir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fur das Umfeld kénnen zudem durch den
Einsatz von larmarmen Baufahrzeuge, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.

Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kénnen durch entsprechende StaubminderungsmaBinahmen (Be-
rieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen MaRgaben und
technischen Normungen lbermaRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die mafgeblichen Immissionsrichtwerte nicht tiberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder MinimierungsmaRnahmen bericksichtigt werden.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Gewerbestrafie 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 » Telefax: 09872/ 95 711 — 65 « E-Mail: info@christofori.de Seite 30 von 53



Stadt Zirndorf — vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,,Parkhotel*

Begriindung Stand des Satzungsbeschlusses vom 25.10.2023

Kinderspielplitze / Kindertagesstitte

In direkter Nachbarschaft des Planungsgebietes befindet sich eine Kindertagesstatte. Im weiteren Umfeld
des Planungsgebietes befindet sich ein groRer Kinder- und Jugendspielplatz. Es wird darauf hingewiesen,
dass gem. Bundesimmissionsschutzgesetz die Gerduscheinwirkungen von Kindern auf Kinderspielplatzen
sowie Larm aus Kindertageseinrichtungen im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung darstellt und
somit von den umgebenden Nutzungen zu dulden sind. Immissionsgrenz- und -richtwerte diirfen fiir eine
Bewertung nicht herangezogen werden.

Forstwirtschaftliche Nutzungen:

An die Flache des Planungsgebietes grenzen land- und forstwirtschaftlich genutzte Flichen an. Die das
ubliche MalR nicht {iberschreitenden Staub- und Geruchs- und Larmimmissionen aus der landwirtschaftli-
chen Nutzung sind zu dulden. Die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Blirgerlichen Gesetzbuchs und anderer
Gesetze (AGBGB) beachtenswerten Absténde fiir Randeingriinungen sind umfassend zu beachten und
jederzeit sicherzustellen. Die Zugénglichkeit zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ist jederzeit si-
cherzustellen,

Gesamtbewertung zum Immissionsschutz

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen MaRgaben und
technischen Normungen {iberméRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maRgeblichen Immissionsrichtwerte nicht iberschritten werden.

13. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nach aktu-
ellem Kenntnisstand nicht bekannt. Das Vorhandensein von schédlichen Bodenverdnderungen oder Alt-
lasten kann aber nicht abschlieRend ausgeschlossen werden.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumafRnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewohnlichen Umstanden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Niirnberg und
der Landratsamt Fiirth sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

14. Griinordnung

Die ortlichen Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Griinordnungsplan (nach Art. 4 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert. Wesentliche Aussagen zur griinordnerische Bestandsaufnahme sind im Umweltbericht (siehe
Kapitel 15) im Rahmen der jeweiligen Schutzgtiter enthalten.

141 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Bepflanzung der privaten Grundstiicksflachen:

Die nicht mit Gebduden iberbauten Flachen der iberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu
gestalten. Sie werden durch die Pflanzung von Baumen und Strauchern entsprechend der nachfolgenden
Ziele begrunt. Die Freiflachen um die zu errichtenden Gebé&ude sind, soweit keine Versiegelung erfolgt,
naturnah und versickerungsoffen zu begriinen. Die Versiegelung der Freifldchen ist auf das erforderliche
Mindestmal® zu begrenzen.
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Der Anteil, der nicht versiegelten Fl&chen an den jeweiligen Grundstiicken muss mindestens 20 % betra-
gen. Somit ist sichergestellt, dass ein ausreichender Anteil an unversiegelten Flachen im Planungsgebiet
verbleibt. Ergénzt wird dieser unversiegelte Bereich durch die festgesetzten Wald- und Griinflachen, wel-
che nicht tiberbaut werden diirfen und somit versickerungsoffen als Vegetationsflache verbleiben.

Die an der nordlichen Gebietsgrenze zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen sind als standortheimi-
scher Laub- oder Obstbaum, als Hochstamm, 3-4x verpflanzt mit Ballen und einem Stammumfang von
18 — 20 cm zu pflanzen. Der exakte Standort ist frei wahlbar, jedoch hat die Pflanzung zur Schaffung eines
landschaftsvertraglichen Ubergangs zwischen Siedlungsnutzungen und Waldflachen in den festgesetzten
privaten Griinflachen zu erfolgen.

Die noch vorhandenen Baumbesténde in Nordwesten der iiberplanten Fléche sind entsprechend der Ab-
stimmung mit der fachlich zusténdigen Fachbehérde als Wald bestimmt. Zur Sicherung dieser Waldfunktion
wurde dieser Flachenbereich daher als Waldfldche im Bebauungsplan festgesetzt. Somit wird eine Weiter-
entwicklung dieses Flachenbereichs als Teil des Waldes gewahrleistet und eine Fehlnutzung als Sied-
lungsflache weitestgehend ausgeschlossen.

Diese Waldflache im nordwestlichen Teilbereich
grenzt zudem an den vorhandenen Bannwald an.
Fir diese wurde im Sinne der Gesamtentwicklung
der Waldflachen daher ein Erhaltungsgebot fest-
gesetzt. Eine Rodung dieser Fléchen ist daher
unzuldssig.

Wie aus der Zeichnung zu entnehmen ist, betragt
der zu erhaltende Waldbestand ca. 621 m.

Es wird empfohlen, fur Bepflanzungen vorrangig die in der Anlage 1 der Satzung .Vorschlagsliste Bepflan-
zungen im Planungsgebiet* aufgefihrten Arten zu verwenden. Dabei sind Bepflanzungen aller Art sind mit
standortheimischen oder standortgerechten Baumen und Strauchern des Ursprunggebietes gebietseigener
Gehblze 5. 1 Siiddeutsches Hiigel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken® durch-
zufiihren. Bepflanzungen aus Nadelgehdlzen, wie z.B. Thuja (Lebensbaum; Chamaecyparis (Zypressen-
gewdachs); Blau-Zedern und Picea (Fichten) sind im Planungsgebiet nicht zuldssig. Es werden Mindestqua-
litaten fur die Bepflanzungen im Planungsgebiet festgesetzt. Dies sind:

- Bé&ume:
nicht éffentlicher Grund: Hochstamme 3xv, mDB, StU 18-20,
StraRenbegleitend: AL 4xv, mDB, StU 20-25, Kronenansatz mindestens 2,20m

- Strducher: Str, 2xv, 3-4 Tr., H60-100 cm

- Solitarstraucher: SOL, 3xv, mB, H 125-150 cm

- Kletter- und Schlingpflanzen: SOL, mB /i.C., H 100-150 cm

- Heckenpflanzen: He, 2xv, H 100-125 cm

- (falls keine Heckenpflanzung méglich auch als verpflanzter Strauch zulassig)

Die Pflanzung muss spétestens am 15. April des Folgejahres auf das Jahr nach der Nutzungsaufnahme
der Bebauung vorgenommen werden. Fir die festgesetzten Bepflanzungen besteht ein Nachpflanzgebot
zu Lasten des Grundstiickseigentimers.
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Der jeweils vorgeschriebene Mindestabstand zur Grenze fiir Baume und Hecken ist einzuhalten. Den bau-
ordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen ist ein Freiflichengestaltungsplan beizufiigen. Die festge-
setzten Pflanzmafinahmen sind mit der geplanten Lage artenspezifisch im Freiflachengestaltungsplan an-
zugeben.

In der Vergangenheit wurden aus verschiedenen Griinden im nordlichen Teilbereich des Planungsgebietes
Eingriffe in den dortigen Baumbestand vorgenommen. Im Rahmen der Griinordnungsfestsetzungen wur-
den daher flr diesen Teilbereich verpflichtende Baumpflanzungen aufgenommen, welche diesen Eingriff
zum Teil ausgleichen sowie dariiber hinaus zu einer angemessenen Gestaltung der Ubergangszone zwi-
schen baulicher Nutzung und Waldstrukturen beitragen.

Bestandsbdume und Bestandshecken

Die bestehenden Baumbesténde im Planungsgebiet sind soweit méglich, zu erhalten und wahrend der
Baumalinahmen durch geeignete MalRnahmen vor Beschadigungen zu schiitzen. Dies schlieft auch die
im Planungsgebiet festgesetzten Waldflachen im Planungsgebiet mit ein. Abgéngige Gehdlze bzw. ent-
standen Liicken sind durch geeignete Nachpflanzungen zu ersetzen. SchutzmaRnahmen sind insbeson-
dere auch zum Erhalt der im westlichen Randbereich befindlich Hecken- und Baumbesténde anzuwenden.

Als Baumschutzmafinahmen wéhrend der Bauphase kommen insbesondere in Betracht:

e  Stationdrer Baumschutzbretterzaun
In Vorbereitung zu den Baumafnahmen sind stationdre Baumschutzzéune (Holzpfosten fest im Boden
verankert) gemal RAS LP 4, jeweils entlang bzw. oberhalb der Kronentraufe und ggf. entlang bau-
technischer Verbauten anzulegen und wéhrend der gesamten BaumaRnahmen regelméRig auf Un-
versehrtheit zu Uberpriifen und zu unterhalten.

e Stammschutz
Sollte eine Freihaltung des Kronentraufenbereichs nicht méglich sein, so ist ein Stammschutz fachge-
recht herzustellen und wahrend der gesamten Baumafnahme zu unterhalten. Mindestanforderungen:
30 mm Brettstarke, HGhen bis 2,50 m, Wurzellberfahrschutz, Geovlies 3-lagig, dariiber 10 cm Sand-
auflage und 30 cm Schotter 16/32.

e  Grabungsarbeiten im Wurzelbereich
Bei Grabarbeiten im Wurzelbereich ist ein Wurzelvorhang gemal RAS LP 4 und ZTV-Baumpflege
fachgerecht herzustellen.

e Herstellung von Versorgungstrassen
Bei Herstellung der erforderlichen Versorgungstrassen muss im Nahbereich zu erhaltender Baume
vorab eine Wurzelraumuntersuchung (z.B.: Georadar, Schiirfgrube, etc.) stattfinden und entsprechend
der vorgefundenen Wurzelintensitat geeignete SchutzmaRnahmen erfolgen.

e BaumpflegemaBnahmen
BaumpflegemaRnahmen sind vor Beginn der BaumaRnahmen durchzufiihren.

Artenschutzrechtliche MalRnahmen

Es sind gemaR der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (siehe Kapitel 16) Vorkehrungen zur Vermei-
dung und zum Ausgleich durchzufiihren, um Geféhrdungen der nach den hier einschldgigen Regelungen
geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande
gem. § 44 Abs. 11.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berticksichtigung der in Kapitel 16 erlauterten Ver-
meidungs- und Ausgleichsmalnahmen.

Sicherung des Oberbodens

Der anstehende und wieder verwendbare Oberboden ist getrennt zu entnehmen und in gesonderten Bo-
denmieten zu lagern. Wird der Oberboden wéhrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr) tiber mehr als
drei Monate gelagert, so ist er mit Krdutern (Lupinen, Senf, Klee 0.8.) anzus&en, um ihn vor Giiteverlusten,
unerwiinschtem Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu schiitzen.
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Begr Ing Sta gsbeschlusses
Baubeginn

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténden im Hinblick auf streng geschiitzte Vogel-
arten nach § 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes und zur Vermeidung von Individuenverlusten bei
briitenden Végeln, Gelegen und noch nicht selbsténdigen Jungvogeln darf der Baubeginn incl. Abtrag der
Bodenvegetation und Humusschicht (Baufeldfreimachung) nur aulerhalb der europdischen Vogelbrutzeit
(1. Mérz bis 30. September) erfolgen. Ein vorzeitiger Baubeginn kann u.U. erfolgen, soweit vor Baubeginn
eine drtliche Begehung der Bauflache mit einem Sachverstandigen stattgefunden hat und eine Bestatigung
vorliegt, dass keine das Tétung- oder Beeintrachtigungsverbot betreffenden Sachverhalte vorliegen oder
sonstige schadliche Auswirkungen durch die Baumanahmen zu erwarten sind. Die Entscheidung hierliber
hat durch die zustandige Fachbehérde zu erfolgen und ist gesondert durch den Vorhabenstrager abzustim-
men.

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

§ 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sieht fiir die Bauleitplanung die Anwendung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten sind. Nach § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im Bauleitplanverfahren
in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigen. Im Folgenden wird die Bearbeitung der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung geman dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’
des Bayer. Umweltministeriums durchgefihrt.

14.2.1 Planungseingriff sowie Waldeingriff
Die Bewertung des vorhandenen Bestandes in die Gebietskategorien des Leitfadens erfolgt mit Hilfe der
Listen 1 a bis 1 ¢ in dessen Anhang. Bei der fiir das Baugebiet vorgesehenen Flache ist folgender Vegeta-
tionsbestand betroffen (siehe auch Tabelle Ermittlung der erforderlichen Flachen fiir Ausgleichsmafinah-
men):

- Versiegelter Boden durch Geb&ude, Mauern, Asphalt, Beton, sonstige feste Belédge

Gemaf Leitfaden wird die vom Eingriff betroffene Flache des Geltungsbereiches der Kategorie .Gebiete
mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild" (Kategorie 1) zugeordnet. Entsprechend
dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan werden mit der Erweiterung des bereits bestehenden Parkhotels
im Wesentlichen lediglich bereits versiegelte Flachen fiir den Erweiterungsbau herangezogen. Es ergibt
sich somit faktisch keine zusétzliche Bodenversiegelung im Planungsgebiet. Die vorhandenen Baume sol-
len weitestgehend erhalten und durch weitere Baumpflanzungen erganzt werden.

Da in den geplanten Sondergebietsfléchen keine wesentlichen zusatzliche Bodenversiegelung mit der vor-
liegenden Planung erméglicht wird, wird keine Kompensation fir die Sondergebietsflachen erforderlich und
von einem Flachenbezogenen Ausgleich der Planungen abgesehen.

Die Flachen nordlich der bestehenden Siedlungsstrukturen sind entsprechend eines Ortstermins mit dem
zustandigen Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Firth - Uffenheim als Waldflachen bestimmt
und unterliegen somit dem Waldrecht.

Auf den Flachen nordlich des bestehenden Parkhotels wurden in der
Vergangenheit Rodungen von Baumen durchgefihrt. Da diese Fla-
chen sind dem Waldbestand zuzuordnen sind, bedarf es fiir die erfolg- < enain
ten Rodungen einer gesonderten Rodungserlaubnis. Ob in der Ver-
gangenheit entsprechende Rodungserlaubnisse beantragt wurden,
konnte trotz intensiver Recherche nicht nachvollzogen werden. Nach
Riicksprache mit der zusténdigen Fachbehérde ist fiir die bereits ge-
rodete Flache daher eine nachtragliche Rodungserlaubnis zu beantra-
gen oder die Teilflache wieder aufzuforsten. Die Ermittiung der aufzu-
forstenden Flache ergibt sich aus nebenstehender Zeichnung:

Karte mit Darstellung der Lage der Rodungsflache
© Kartendarstellung Bay. Vermessungsverwaltung 2021
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Da eine Wiederaufforstung im erfolgten Rodungsbereich aufgrund der dort seit mehreren Jahrzehnten be-
triebenen Siedlungsnutzungen realistisch nicht mdglich ist und zudem auch dem langfristigen Entwick-
lungsziel der vorliegenden Planungen zu wieder |duft, wurde in Abwagung aller Belange bestimmt, dass
fur die in der Vergangenheit erfolgten Rodungseingriffe eine externe Ersatzaufforstung von mind. 900 m?
zu erfolgen hat. Diese muss verpflichtend im Verdichtungsraum Nirnberg/Firth/Erlangen erfolgen.

14.2.2 Waldausgleich / Ersatzaufforstung

Der erforderliche Ausgleich fiir die bereits gerodete Waldflache betragt 863 m?. Wie zuvor beschrieben,
wurde im Bebauungsplan verpflichtend eine Ersatzaufforstung von mind. 900 m? auf der FI. Nr. 466/2,
Gemarkung Bronnamberg, bestimmt. Es handelt sich hier um eine nicht bewaldete Flache im Umfeld von
bereits bestehenden Waldflachen, so dass dem Anspruch einer Erstaufforstung innerhalb des Verdich-
tungsraums Nirnberg/Firth/Erlangen angemessen Rechnung getragen wird. Die Aufforstungserlaubnis
wurde bereits erteilt.

- R L
" Richtung Branderbach
\Richtung ZirndorfiS

PR

..—-'- -

Wie festgesetzt sind standortgeméRe Baumarten zu verwenden. Mindestens 20 % der aufgeforsteten Fla-
chen sind durch standortheimische Baumarten aufzuforsten. Die Erstaufforstung hat innerhalb von drei
Jahren nach Rechtskraft des Bebauungsplans zu erfolgen. Es ist eine Erstaufforstungserlaubnis beim Amt
fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Firth — Uffenheim zu beantragen.

Den sich aus dem Waldrecht ergebenden Anforderungen kann mit den vorstehenden Malgaben ange-
messen Rechnung getragen werden.
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15. Umweltbericht
15.1 Einleitung

151.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie oben dargestellt, plant ein Vorhabentrager am bisherigen Standort des Parkhotels dieses zu erweitern
und umzubauen. Hierzu soll ein Sondergebiet ausgewiesen werden. D

er geplante Eingriff in die Natur fiir das Sondergebiet betragt ca. 0,37 ha. Die Fl&chen werden bereits bisher
vom Parkhotel genutzt. Im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans wird der wirksame Fl&-
chennutzungsplan der Stadt Zirndorf geéndert.

Mit dem geplanten Sondergebiet soll ein Beitrag zur sinnvollen Entwicklung der bestehenden Nutzung ge-
leistet werden und gleichzeitig die faktische Bestandssituation rechtlich gesichert wird.

151.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrele-
vanten Zielen und ihrer Beriicksichtigung

Wesentliche gesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind in den 8§81 und 1a BauGB enthalten.

Demnach sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwdirdige Umwelt zu sichern und die

natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung flr den allgemeinen

Klimaschutz sowie die stadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-

ten und zu entwickeln.

Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fiir die Planung sind die Naturschutz-, Bodenschutz-, Wasser- und
Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern. Zudem sind die Bauleitplane den Zielen
der Landesplanung und Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Die Flache des Planungsgebietes ist im rechtswirksamen Fléchennutzungsplan als Griinflache und Flache
fiir Wald dargestellt. Der Regionalplan der Region Nirnberg weist Zirndorf die Funktion als Siedlungs-
schwerpunkt im grofien Verdichtungsraum Nirnberg/Frth/Erlangen zu. Im Landesentwicklungsprogramm
(LEP) ist Zirndorf als Raum mit besonderem Handlungsbedarf dargestellt. Im zentralen Orte System des
LEP ist Zirndorf die zentralértliche Funktion eines gemeinsamen Mittelzentrums mit Oberasbach und Stein
zugewiesen.

15.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Zur Ermittlung der vorhandenen Gegebenheiten wurden im Jahr 2020 ortliche Bestanderhebungen durch-

gefiihrt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird derzeit bereits von einem Beherbergungsbetrieb

genutzt.

Es grenzen im Norden und Osten Waldflachen an. Im Siiden schlieRen sich Parkflachen der Stadt Zirndorf
an. Im Siidwesten grenzt eine Kindertagesstatte an, im Nordwesten befinden sich die Siedlungsstrukturen
von Zirndorf, ansonsten dominieren iiberwiegend forstwirtschaftliche Nutzungen im Sinne von Waldfla-
chen.

Topographisch liegt der Geltungsbereich in einem von Nordwesten nach Siidosten fallenden Gelande. Das
Gelande fallt dabei auf einer Lange von ca. 80 m um ca. 4,0 m in slidéstliche Richtung.

Das Landschaftsbild wird durch die Waldflachen und die nahegelegenen Siedlungsstrukturen von Zirndorf
bestimmt. Im Norden des Planungsgebiets schliefen als FFH-Gebiet definierte Waldflachen an. Diese Fla-
chen sind zudem als Klimaschutz- und Erholungswald festgesetzt und besitzen Bannwaldfunktion.

Aufgrund des zu erwartenden baulichen Charakters ist allgemein im Planungsgebiet von folgenden Wirk-
faktoren auszugehen:
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- Zusatzliche optische Stérungen und Verénderung des landschaftlichen Charakters durch techni-
sche, landschaftsfremde Bauwerke und Materialien aufgrund der geplanten Erweiterung und Aufsto-
ckung

Baubedingte Wirkfaktoren lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- temporare Flacheninanspruchnahme im Bereich der Zufahrten, der Lagerflachen und des Baufeldes
- temporére Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung

- zeitweise erhohtes Verkehrsaufkommen auf den Zufahrtswegen durch Bau- und Lieferfahrzeuge

- zeitweise Larm- und Schadstoffemissionen sowie eventuelle Erschiitterungen durch Baufahrzeuge

Die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen der Planung (Prog-
nose) erfolgt im Anschluss jeweils fiir die einzelnen zu betrachtenden Schutzgiiter.

15.2.1 Boden

Beschreibung

Geméh geologischer Karte ist das Ausgangsgestein im Planungsgebiet dem Obertrias des mittleren Keu-
pers zuzuordnen. Lt. Bodeninformationssystem Bayern ist als Bodentyp fas ausschlieRlich Braunerde
(pseudovergleyt), unter Wald gering verbreitet podsolig aus (grusfiilhrendem) Sand (Deckschicht oder
Sandstein) tber (grusfiihrendem) Schiuffsand bis Sandlehm (Sandstein) zu rechnen.

Da das Planungsgebiet vollstdndig von Wald umgeben ist kann keine Aussage zum Acker- sowie Griin-
landschatzungsrahmen getétigt werden. Die Grabbarkeit des Bodens wird im ersten Meter mit oft mittel-
schwer grabbar und ab dem zweiten Meter mit keinen Hinweisen auf schwere Grabbarkeit beschrieben.
Faktisch steht aus der Erfahrung des Umfeldes aber oberflachennah Fels in Form von Sandstein an.

Das Planungsgebiet ist bereits durch Siedlungsnutzungen des historischen Parkhotels bzw. Kneippkurho-
tels bestimmt. Neben dem Hotel selbst, sind groRe Fléchen bereits fir Verkehrsflichen und Stellplatze
versiegelt. GroRere unversiegelte Flachen finden sich nur im nérdlichen Bereich des Planungsgebietes.

Auswirkungen

Durch das Bebauungsplanverfahren wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans zunéchst ein Eingriff in
den Bodenhaushalt vorbereitet. Hieraus leiten sich fiir das Planungsgebiet Umweltauswirkungen ab. Fest-
zustellen ist jedoch, dass sich die geplanten Eingriffe im Wesentlichen auf bereits bebaute bzw. versiegelte
Flachenbereiche beschrankt.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhohte Bodengeféhrdung durch den Eintrag wassergefahrdender Stoffe
der Baumaschinen. AufRerdem kdnnen Baustelleneinrichtung und Baustellenbelieferung zu Bodenverdich-
tungen flihren. Ausgebaute Erdmaterialien sind, soweit kein Wiedereinbau vor Ort erfolgt, in Haufwerken
auf mégliche Belastungen im Sinne des Abfallrechtes zu untersuchen. Ein Wiedereinbau kann nur unter
Beachtung der dabei festgestellten Einstufungen erfolgen. Eine Entsorgung ist ebenfalls nur unter Beach-
tung der erfolgten Einstufung, in diesem Fall gem. Deponieverordnung zul&ssig. Dies sichert den richtigen
Umgang mit anfallenden Erdaushub aus dem Planungsgebiet und minimiert die betriebsbedingten Auswir-
kungen. Aufgefundene kiinstliche Auffiillungen im Planungsgebiet werden entfernt und fachgerecht ent-
sorgt.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die zukinftige Nutzung des Gebietes wird durch die Anlage von Verkehrsflichen und die individuell be-
triebsbedingten Bebauungen zu einer dauerhaften Bodenversiegelung fiihren. Aufgrund der zuléssigen
Grundflédchenzahl von 0,8 im Sondergebiet, der geplanten nutzungsbedingt notwendigen Verkehrs- und
Bewegungsfldchen muss von einem hohen Versiegelungsgrad ausgegangen werden.
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Allerdings ist die Versieglung im Planungsgebiet bereits vor dem Eingriff vorhanden. Zur Nutzung des be-
stehenden Hotels sind die Zufahrt und die Parkplatze bereits jetzt versiegelt, so dass sich mit der geplanten
Erweiterung keine wesentliche Anderung der Bodenversiegelung ergibt. Es wird mit der geplanten Erwei-
terung vielmehr in den versiegelten Bereich eingegriffen, die bisher asphaltierten Stellplatze werden nun
mit zuséatzlichen Hotelzimmern Uberbaut.

Mit der vorliegenden Planung ist also keine maRgebliche Reduzierung der Verfligbarkeit von Boden ver-
bunden. Das grundsatzlich vorhandene Riickhaltevermégen der Boden im Planungsgebiet wird durch die
Versiegelung nicht weiter reduziert.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Weitere betriebsbedingte Gefahrdungen kénnen ggf. durch eingesetzte Betriebsmittel und Fahrzeugbewe-
gungen entstehen. Mégliche Auswirkungen hieraus sind aber durch die einzuhaltenden gesetzlichen Rah-
menbedingungen als gering einzustufen.

Ergebnis

Mit den Planungen wird zwar grundsatzlich ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Dieser
beschrinkt sich aber auf bereits entsprechend genutzte Fldchen. Geféhrdungen des Bodens -
Mensch Pfades liegen nach aktuellem Kenntnisstand fiir das Planungsgebiet nicht vor,

Aufgrund der Vornutzungen sowie unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafnahmen und den zu beachtenden gesetzlichen MaRgaben sind im Ergebnis voraussicht-
lich Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fiir das Schutzgut Boden zu erwarten.

15.2.2 Wasser

Beschreibung

Im Geltungsbereich und im unmittelbaren Umfeld sind keine offenen Gewasser vorzufinden. Aufgrund der
vorhandenen Bodenverhéltnisse wird davon ausgegangen, dass keine Versickerung im Planungsgebiet
maoglich ist.

Hydrogeologisch ist das Planungsgebiet dem Unteren Burgsandstein zuzuordnen. Die Sickerféhigkeit der
Baden ist mit einer jahrlichen Sickerwasserrate von 0 bis 50 mm gemaf Informationssystem oberflachen-
naher Geothermie als sehr unterdurchschnittlich zu betrachten.

Auswirkungen

Durch die Planungen wird grundsatzlich ein Eingriff in die bisher mogliche Grundwasserneubildung vorbe-
reitet. Es kénnen sich Veranderungen im Wasserabfluss sowie im Bereich moglichen Schichtenwassers
veranderte Abfliisse des Schichtenwassers ergeben.

Baubedingte Auswirkungen

Wihrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Grundwassergefahrdung durch den Eintrag wassergefahrden-
der Stoffe durch Baufahrzeuge. Belastete kiinstliche Auffiillungen sind zu entfernen, um Gefahrdungen des
Grundwassers auszuschlieffen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die mit den Planungen einhergehende unumgangliche Bodenversiegelung im Bereich des Sonder-
gebietes wird das Riickhalte- und Retentionsvermogen reduziert. Grundsétzlich wird hiermit auch die Mog-
lichkeit zur Grundwasserneubildung verringert. Aufgrund der aber bereits bestehenden Vornutzungen, Ver-
siegelungen und Bodeneingriffe ist nicht mit mehr als unerheblichen zuséatzlichen Auswirkungen zu rech-
nen, da sich die Eingriffsbereiche auf die bereits im Bestand entsprechend genutzten Flachen beschran-
ken.

Eiir das anfallende Oberflichenwasser aus Dachfléchen und versiegelten Fléchen sind, soweit eine ortliche
Versickerung nicht mdglich ist, ggf. Riickhaltemalnahmen und eine geregelte Ableitung notwendig.
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Aus den zu erwartenden Nutzungen, Hotel und Gastronomie, selbst fallen Abwasser an. Schadstoffbelas-
tungen durch Versickerung sind i.d.R. ebenfalls auszuschlieBen, da eine Versickerung von belasteten
Oberflachenwasser grundsétzlich ausgeschlossen ist. Dieses muss bei den Planungen der Verkehrsanla-
gen und der Entwéasserungsanlage entsprechend zur gefahrdungsminimierenden Pufferung und Ableitung
berlicksichtigt werden.

Aufgrund der bestehenden Bodenverhéitnisse kann das Vorkommen von Schichtenwasser nicht ausge-
schlossen werden. Hieraus kénnen ggf. Gefdhrdungen von unterirdischen Bauteilen der geplanten Bau-
werke entstehen. Dies ist bei der Planung und Bauausfiihrung zu beachten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den abgestellten Fahrzeugen des Nutzers sowie durch eingesetzte Betriebsmittel in der Gastronomie
besteht ein minimales Risiko des Eintrags von wassergefdhrdenden Stoffen in die Boden. Dies ist jedoch
als gering einzustufen.

Ergebnis

Gefahrdungen des Wirkungspfades Boden — Grundwasser kénnen aus den Planungen weitestge-
hend ausgeschlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen durch die fest-
gesetzten MaBnahmen zu dessen Schutz minimiert werden. Fiir das Schutzgut Wasser sind voraus-
sichtlich Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.3  Klima/Luft

Beschreibung

Die mittleren jahrlichen Niederschlagshéhen liegen bei 300 - 350 mm im Winterhalbjahr und 350 — 400 mm
im Sommerhalbjahr. Die Jahresmitteltemperatur betrégt ca. 9,0°C. Durch die Geldndeneigung zu den Sied-
lungsflachen von Zirndorf kénnen Luftmassen von Norden Richtung Siiden in die Siedlungsstrukturen von
Zirndorf einflieRen. Die bestehenden umfangreichen Waldfldchen tragen grundsétzlich bei entsprechenden
Wetterlagen zur Entstehung von Kaltluft bei.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen auf der festgesetzten Bauflache ist voriibergehend
eine erhohte Emission von Luftschadstoffen zu erwarten, die insgesamt jedoch als nicht erheblich einzu-
stufen ist.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die tiberbaubaren Flachen sind im Wesentlichen bereits versiegelt. Eingriffe in Fl&dche mit Funktionen fiir
das Schutzgut Klima/Luft sind aufgrund der getroffenen Festsetzungen nicht zu erwarten. Die bestehenden
Waldflachen mit ihrer Funktion fir die Kaltluftneuentstehung sind nicht zu erwarten. Durch die Lage ober-
halb der Siedlungsstrukturen kann nach wie vor die Kaltluft in Richtung der Siedlungsbereiche strémen.
Durch die bisherige Nutzung als Beherbergungsbetrieb haben die tiberplanten Fléchen selbst bereits jetzt
kaum einen positiven Beitrag zur Kaltluftneuentstehung geleistet,

Die durch die geplante Bebauung im Sinne der Héhenentwicklung entstehenden Beschréankungen in der
Durchgangigkeit konnen durch die Begrenzungen in Héhenentwicklung der baulichen Anlagen hinreichend
beschréankt werden. Durch die geplanten Anlagen entstehen keine wesentlichen Beeinflussungen des
Schutzguts Luft.

Wesentliche Auswirkungen auf das lokale Kleinklima sind zum einen aufgrund der im Verhéltnis geringen
Eingriffsgrole und der bereits bestehenden Versiegelung im Planungsbereich nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die Funktion der angrenzenden Waldflachen als Klimaschutzwald sind aus den Planun-
gen nicht zu erwarten, da in die betreffenden Waldflachen kein Eingriff erfolgt. Die Eingriffsflichen selbst
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beschranken sich auf bereits im Wesentlichen versiegelte Flachen. Fir die verbliebenen Waldflachen im
Planungsgebiet wurde zudem ein Erhaltungsgebot festgesetzt.

Belriebsbedingte Auswirkungen

Die durch die geplante Nutzung, Hotel und Gastronomie, entstehenden Luftschadstoffbelastungen sind so
gering, so dass die Auswirkungen auf die Umgebung als sehr gering einzustufen sind.

Die aus dem Betrieb zu erwartenden zusétzlichen Verkehrsbewegungen aus PKW sind als gering einzu-
stufen, mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die bestehenden Luftschadstoffbelastungen sind nicht
zu erwarten.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft kdnnen durch Mafinahmen im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans hinreichend minimiert werden. Fiir das Schutzgut Klima/Luft sind im Er-
gebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.4 Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Im Planungsgebiet werden die Fl&chen und Geb&ude bereits jetzt fir das bestehende Parkhotel genutzt.
Im Umfeld grenzen forstwirtschaftlich genutzte Flachen sowie der Hecken- und Gehdlzstrukturen an. Im
weiteren Umfeld sind siidwestlich einer Kindertagesstétte, nordwestlich weitere Siedlungsstrukturen von
Zirndorf vorzufinden. Im Siiden schlieRen sich Parkfldchen von Zirndorf an. Insgesamt ist das Umfeld durch
einen fiir Siedlungsflachen untypisch hohen Baumbestand gekennzeichnet. Auf der Planungsflache selbst
existieren zahlreiche Gehdlz- und Heckenstrukturen, die als gliedernde Merkmale fungieren.

Von der Planung sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und kein europaisches Vogel-
schutzgebiet im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes betroffen. Der im Norden und Westen angrenzende
Wald ist allerdings als FFH-Gebiet festgesetzt. Zudem sind die kompletten Waldflachen des ,Further und
Zirndorfer Stadtwaldes" als Klimaschutz- und Erholungswald definiert. Innerhalb des Planungsgebietes
wurden in der Vergangenheit bereits Eingriffe in die noch vorhandenen Waldflachen vorgenommen. Diese
wurden nach bisherigem Kenntnisstand nicht ausgeglichen. Fiir diese Eingriffe ist noch ein Waldausgleich
gem. bay. Waldgesetz vorzunehmen.

Hinweise auf besonders geschiitzte Pflanzenarten im Planungsgebiet liegen aktuell nicht vor.

Die bestehenden Gehdlzstrukturen sind als attraktive Bereiche fir Hecken- und Gehdlzbriter und Insekten
sowie ggf. auch fiir Fledermause und spaltenbritende Vogelarten anzusehen.

Es wurde im Planungsgebiet eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt. Dabei lag der Fo-
kus des Artenschutzgutachters besonders auf dem Vorkommen von Fledermausen im Planungsgebiet. Im
Rahmen der Priifung wurden mehrere Fledermaus- sowie Spechtarten festgestellt, allerdings konnte das
Planungsgebiet nur als Nahrungshabitat bestimmt werden, es wurden weder Spechthohlen noch Wochen-
stuben von Flederm&usen vorgefunden. Im Planungsgebiet und im weiteren Untersuchungsgebiet im Um-
feld wurden keine weiteren schiltzenswerten Tier- und Pflanzenarten vorgefunden. Die bestehenden Ge-
biude wurde auf Bruthabitate, insbesondere von Fledermdusen uberpriift, aber keine entsprechenden
Quartiere vorgefunden.

Aufgrund der N&he zum FFH-Schutzgebiet wurde durch den Artenschutzgutachter eine FFH-
Vertraglichkeitsvorabschéatzung der tberplanten Flachen vorgenommen und im Ergebnis festgestellt, dass
keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf das Schutzgebiet zu erwarten sind.

Das Planungsgebiet selbst bietet aufgrund der intensiven Nutzungen im Ubrigen grundséatzlich einen wenig
attraktiven Lebensraum fiir die Tier- und Pflanzenwelt. Es ist aber grundsatzlich davon auszugehen, dass

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Gewerhestralle 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 » Telefax: 09872/ 95 711 — 65 « E-Mail: info@christofori.de Seite 40 von 53



Stadt Zirndorf - vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,,Parkhotel”

Begriindung Stand des Satzungsbeschlusses vom 25.10.2023

der Geltungsbereich als Bestandteil des Waldrandes auch ein gewisser Teil des Lebensraums von vor-
kommenden Wildtieren ist. Die erfolgten Einfriedungen beschrénken dabei bereits jetzt die Durchgéngigkeit
fir Wildtiere.

Fir die Bewertung der Auswirkungen ist hierbei eine GegenUberstellung zwischen den bereits vorhande-
nen umfassenden Siedlungsnutzungen sowie den geplanten Veranderungen vorzunehmen. Alle wesentli-
chen Auswirkungen sind grundsétzlich bereits im Bestand vorhanden.

Auswirkungen
Generell wirken sich die Inanspruchnahme von Landschaft und die Bodenversiegelung auf die Lebens-

raumverfligbarkeit flir Flora und Fauna aus.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die vorgesehene Bautatigkeit ist eine auf die Bauzeit begrenzte Stérung bzw. Beunruhigung vor-
kommender Wildtiere méglich. Da diese jedoch Uber ausreichende Ausweichmdglichkeiten verfligen, wird
diese Auswirkung nicht als erheblich eingestuft, weil aus fachlicher Sicht weiterhin hinreichende Ausweich-
flachen im Umfeld vorhanden sind.

Zum Schutz auf den Flachen vorkommender Arten ist entsprechend der MaRgaben des Bundesnatur-
schutzgesetzes ein Baubeginn (Oberbodenabtrag und Baumféllungen) etc. im Brutzeitraum der européi-
schen Vogelarten auszuschlieRfen. Als Ausnahme ist ein Baubeginn méglich, wenn im Rahmen von zu-
satzlich durchgeflhrten &rtlichen Begehungen mit einer entsprechend fachkundigen Person festgestellt
wird, dass keine entsprechenden Vorkommen vorhanden sind. Alternativ sind ggf. VergramungsmafRnah-
men durchzufiihren, falls die Baumafnahmen lénger unterbrochen werden.

Eingriffe in die im Planungsgebiet noch vorhandenen Waldflachen werden durch die getroffenen Erhal-
tungsfestsetzungen fiir die bestehenden diesbeziiglichen Fl&chen vermieden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Grundséatzlich ist das Planungsgebiet flir die meisten im Umfeld lebenden Arten als ein Jagd- und Nah-
rungsgebiet zu betrachten. Durch die bereits vorhandene Bebauung wurden diese Flachen den Tieren
schon in der Vergangenheit entzogen, eine wesentliche Anderung zur Bestandssituation wird sich aus der
geplanten Erweiterung und dem Umbau des Parkhotels nicht ergeben.

Es ist somit anlagenbedingt mit geringfligigen Ausweichreaktionen von Wildtieren in das Umfeld zu rech-
nen. Das Planungsgebiet ist bereits jetzt in Teilen eingezéunt, so dass die Flachen schon jetzt fiir gréRere
Wildtiere (insbes. Rehwild) nicht mehr zugénglich sind. Es ergeben sich mit der geplanten Erweiterung des
Parkhotels in Abwégung aller Belange kaum Verdnderungen zur Bestandssituation.

Bzgl. der festgestellten Fledermausbesténde verandern die geplanten zusétzlichen Baustrukturen sowie
die geplante Aufstockung des Bestandes zu einem gewissen Grad das im Planungsgebiet vorhandene
Jagdrevier. Die Veranderungen sind aber im Verhaéltnis als gering einzustufen.

Im Rahmen der saP wurden die artenschutzrechtlichen Belange nochmals gesondert erfasst und verschie-
dene VermeidungsmalRnahmen entwickelt, welche zur Gewahrleistung der artenschutzrechtlichen Belange
umzusetzen sind. Auswirkungen auf besonders geschlitzte Arten kénnen durch die getroffenen Festset-
zungen hinreichend sicher vermieden werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die schon jetzt vorhandene Bebauung und Einzdunung der Fldchen wurden diese Bereiche der
Landschaft in der Vergangenheit bereits weitgehend entzogen, so dass sie Wildtieren nicht mehr zugéng-
lich sind. Eine Verédnderung zur Bestandssituation ist kaum zu erwarten, es ist daher mit kaum weiteren
Ausweichreaktionen zu rechnen.
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Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere/Pflanzen kénnen unter Beachtung der Vermeidungs-
maRnahmen hinreichend minimiert werden. Fiir das Schutzgut Tiere/Pflanzen sind unter Beachtung
der notwendigen Vermeidungs- und Kompensationsmafnahmen im Ergebnis Umweltauswirkun-
gen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.5 Mensch (Larm/Erholung)

Beschreibung

Die Flachen im Planungsgebiet befinden sich derzeit in intensiver Nutzung als Beherbergungsbetrieb und
Gastronomie. Sie besitzen somit eine Erholungsfunktion fiir die Bevélkerung von Zirndorf sowie fir die
Gaste des Parkhotels.

Im angrenzenden ,Further und Zirndorfer Stadtwald" sind zahlreich ortliche und Uberortlich Wanderweg
vorzufinden. Die Waldflachen im Umfeld des Planungsgebietes sind zudem als Klimaschutz- und Erho-
lungswald in der Waldfunktionskartierung des Freistaates Bayern definiert. Dies lasst schon Rickschliisse
auf die (berwiegende Nutzung des Waldes als Erholungsflache fur die Birger von Zirndorf zu. Die Wald-
flachen werden zudem an verschiedenen Stellen als Mountain-Bike Strecken genutzt.

Die nordlich und westlich angrenzenden forstwirtschaftlichen Flachen verursachen u.U. Staub- und Ge-
ruchsimmissionen. Aus dem Fahrverkehr der forstwirtschaftlichen Fahrzeuge kdnnen zudem auch Larm-
immissionen auftreten.

Die Parkflachen des Kneipp-Kurparks besitzen fiir Jung und Alt Aufenthalts-, Erholungs- und Sportfunktion.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend méglicher Bauzeiten ist eine voriibergehende Larmbelastung durch Baufahrzeuge und durch Lie-
ferverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs zu erwarten. Die Baustellenzufahrt soll (iber die Stralte im
Westen des Planungsgebietes erfolgen. Die durch Baumafnahmen eventuell zu erwartenden Larmbelas-
tungen fiir die Wohnnutzungen im weiteren stadtebaulichen Umfeld sind lediglich temporér wirksam und
bei Einhaltung der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm - Gerauschimmissionen
(AVV-Bauldrm) insgesamt als unerheblich einzuschatzen.

Baubedingt kommt es zu Einschrénkungen der bestehenden Erholungsfunktion im Planungsgebiet. Glei-
ches gilt auch fiir bestehende Erholungsfunktionen im stadtebaulichen Umfeld, insbesondere im Bereich
des Kneipp-Kurparks. Die Einschrénkungen sind aber auf die Bauzeit beschrankt und somit im Ublichen
Rahmen als vertraglich zu erachten.

Auf die bestehenden Siedlungsnutzungen (Wohngeb&ude, Kindertagesstatte) wirken wahrend der Bauzeit
baubedingte Larmemissionen ein. Diese werden aber durch gesetzliche Vorgaben hinreichend sicher auf
ein vertrégliches Maf beschrankt.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die genannten forstwirtschaftlichen Nutzungen kann es im Planungsgebiet zu Beeintrachtigungen
durch Staub und Larm kommen. Diese sind im ortsiiblichen MaR zu dulden. Auswirkungen auf das Schutz-
gut Mensch sind hieraus nach allgemeinem Versténdnis nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch im Sinne des Larmschutzes kénnen, soweit notwendig durch
die Schallschutzmafnahmen und Beachtung der gesetzlichen Vorgaben hinreichend minimiert werden, so
dass hieraus keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Die Erholungsfunktion der Planungsgebietsflachen wird durch die Sicherung des Standortes als Beherber-
gungsbetriebs gestarkt.
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Anlagenbedingte Auswirkungen auf die Erholungsfunktionen im stadtebaulichen Umfeld sind nicht zu er-
warten. Bereits bestehende negative Auswirkungen im stédtebaulichen Umfeld (bspw. durch die vorhan-
denen Mountain-Bike-Nutzungen) werden durch die vorliegenden Planungen nicht verstarkt. Eine Einfluss-
maglichkeit hierauf ist durch die vorliegenden Planungen aber auch nicht gegeben.

Betriebsbhedingte Auswirkungen

Aus den zulassigen Nutzungen entstehen die typischen Larmemissionsbelastungen aus Fahrverkehr sowie
Beherbergungsbetrieb. Diese sind entsprechend der gesetzlichen MaRgaben zu begrenzen und sichern
hiermit gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse im Umfeld des Planungsgebietes sowie im Planungsgebiet
selbst.

Die Erholungsfunktion des stadtebaulichen Umfeldes wird mit der Erweiterung des Parkhotels nicht beein-
trachtigt, die GrundstlicksgréRe des Hotels dndert sich nicht, so dass die umgebenden Wanderwege un-
eingeschrankt weitergenutzt werden konnen.

Ergebnis

Fiir das Schutzgut Mensch in Bezug auf Erholungsfunktion und Immissionen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand und Beachtung der festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen Aus-
wirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.6 Landschaft / Fldche

Beschreibung

Die Planungsflache ist der Naturraum-Haupteinheit des Frankischen Keuper-Lias-Land zugeordnet. Sie
liegt im Bereich der Untereinheit des Mittelfrénkischen Beckens. Die potenziell natiirliche Vegetation in dem
Planungsbereich wird der Ordnung L5d ,(Bergseggen-)Hainsimsen- mit Ubergdngen zum Waldmeister-
Buchenwald; értlich mit Waldlabkraut-Traubeneichen-Hainbuchenwald zugeordnet.

Auf Grund der bisherigen Nutzung des Planungsgebietes, welche bei Verzicht auf die Planung andauern
wirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden Funktionserfiillung zu rechnen. Das Planungsgebiet
befindet sich aullerhalb von Landschaftsschutzgebieten, Naturparks, FFH- oder Hochwasserschutzgebie-
ten. Im Norden und Westen grenzen jedoch unmittelbar die als FFH-Gebiet festgesetzten Waldflichen an.
Diese Waldflachen sind zudem als Erholungs- und Klimaschutzwald definiert.

GeméR des Fachinformationssystems Natur des Landesamtes fir Umwelt des Lands Bayern (FINWEB)
sind im Planungsgebiet oder ndheren Umfeld keine gesetzlich geschiitzten Biotope im Sinne des
§ 30 BNatSchG sowie des Art. 23 BayNatSchG festgesetzt.

Das Landschaftsbild des Umfeldes des Planungsgebietes wird durch die bestehenden Waldflachen im Nor-
den von Zirndorf gepragt.

Das Retentions- und Rickhaltevermogen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Bdden max. durch-
schnittlich. Die Funktion der Bdden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist auf-
grund der bisherigen Nutzungen als gering einzustufen. Die Fléchen im Planungsgebiet sind bzgl. der Fla-
cheninanspruchnahme und der damit verbundenen Flachenversiegelung durch die bereits bestehenden
Bestandsgebaude des Hotels und den versiegelten Verkehrs- und Abstellflichen bestimmt.

Auswirkungen
Generell hat die Inanspruchnahme Flachen Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Im vorliegenden Fall, der Erweiterung eines Bestandsgebaudes, ergeben sich, wenn tiberhaupt, nur ge-
ringfligige Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Mit den vorliegenden Planungen kann aber auf einen
Eingriff in deutlich sensiblere Landschaftsbereiche an anderer Stelle verzichtet werden, da es sich bei den
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vorliegend tiberplanten Fl&chen um bereits in der Vergangenheit fiir Siedlungsnutzungen verwendete Fla-
che handelt. Somit werden in der Gesamtbetrachtung die geringstméglichen Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild sichergestellt. Fiir das grofrdumige Umfeld sind nur geringe Auswirkungen durch die Planun-
gen zu erwarten.

Der mit den Planungen einhergehende Verlust an unversiegelten Flachen ist aufgrund des grundsatzlichen
Entwicklungszieles (Zielkonflikt zwischen geplanter Nutzung und Verzicht auf Versiegelung von Fléchen)
und des dargelegten Mangels an alternativen Entwicklungsflachen unvermeidbar, soweit nicht auf die MaR-
nahme verzichtet wird.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bau- und ErschlieBungsphase kommt es temporar zur Errichtung von Baumateriallagern,
Einrichtung von landschaftsuntypischen Baumaschinen (Krénen) und Ablagerungen von Erdaushubmate-
rial in Haufwerken. Aufgrund des temporéren Charakters der MaRnahmen sind die Auswirkungen als un-
erheblich einzustufen.

Optische Auswirkungen aus den Haufwerken kénnen durch Ansaatmafinahmen hinreichend bei langerfris-
tiger Ablagerung minimiert werden. Durch die Baumanahmen kommt es nur zur geringfigigen Versiege-
lung von bisher unversiegelten Flachen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplanten Nutzungen kommt es zu einer Veranderung des Landschaftsbildes. Das Bestandsge-
baude wird erweitert, so dass die neuen baulichen Strukturen zu einem lokal veranderten Landschaftsbild
filhren. Dies ist aber auf das unmittelbare lokale Umfeld beschrankt. Die getroffenen Festsetzungen zu den
iiberbaubaren Flachen und der Gebaudehdhenentwicklung beschrénken die Auswirkungen soweit, dass
die bestehenden Waldflachen weiterhin bestimmend fiir das Landschaftsbild wirken und sich die verander-
ten Gebaude vertraglich einfligen.

Auswirkungen auf die Flécheninanspruchnahme konnen durch die Begrenzung der ausgewiesenen Fla-
chenbereiche fiir das Sondergebiet, der Begrenzung des Baufeldes und eine kompakte Anordnung der
baulichen Anlagen minimiert werden. Fiir die im Planungsgebiet noch vorhandenen unversiegelten Berei-
che wurde Festsetzungen zum Erhalt als Wald- bzw. Griinfldche im Bebauungsplan getroffen.

Minimiert werden die Auswirkungen zudem durch die Tatsache, dass bereits im Bestand umfangreiche
bauliche Anlagen im Anderungsbereich vorhanden sind und somit bereits im Bestand ,Auswirkungen" auf
das Landschaftsbild entstanden sind. Die Bestandsstrukturen sind faktisch zum Bestandteil des 6rtlichen
Landschaftsbildes geworden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die individuelle Detailgestaltung der baulichen Anlagen, sowie der Freianlagen entstehen neue land-
schaftspragende Bestandteile. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild kénnen durch entsprechende
GestaltungsmafRgaben, den Erhalt vorhandener Gehilz- und Heckenstrukturen und Richtlinien jedoch hin-
reichend minimiert werden.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/Flache werden mit geringer Erheblichkeit
eingestuft. Durch festgesetzte Minimierungsmafnahmen konnen die Auswirkungen hinreichend
minimiert werden.
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15.2.7  Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung

Das Internetseite BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat (www.bayer-
natlas.de, zuletzt eingesehen am 20.06.2023) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung der Fach-
schalen Baudenkmaéler, Bodendenkmaler und Naturdenkmaéler fiir das Planungsgebiet keine bekannten
Baudenkmaler im Planungsgebiet sowie dem Umfeld. Bodendenkméler sind zum aktuellen Zeitpunkt im
Planungsgebiet ebenfalls nicht bekannt. Das néchste Bodendenkmal ist ca. 350 m &stlich des Planungs-
gebietes vorzufinden, es handelt sich hierbei um archdologische Befunde im Bereich der friihneuzeitlichen
Feldbefestigung Wallensteins, das Benehmen wurde hergestellt. Der Kreisheimatpfleger hat in seiner Stel-
lungnahme intensiv auf bekannten Stellungen und Befestigungen des Wallenstein'schen Lagers hingewie-
sen.

Auswirkungen
Grundsétzlich wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbeson-
dere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG).

Baubedingte Auswirkungen:

Grundsétzlich besteht durch die BaumaRnahmen ein gewisses Risiko fiir ggf. im Boden vorhandene, bisher
nicht bekannte, Bodendenkmaler. Dieses Risiko wird jedoch durch die bestehenden denkmalschutzrecht-
lichen Bestimmungen und sich daraus ergebenden Verfahrensvorgaben minimiert.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Anlagenbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter zu er-
warten. Zwar wird sich das Gestaltungsbild des bestehenden Gebéudes durch die Uberformung verandern,
die Auswirkungen werden als unkritisch erachtet, da es sich bei dem bestehenden Gebaude zwar um ein
Gebaude mit ,Geschichte" handelt, jedoch nicht um ein Baudenkmal.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Betriebsbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter zu er-
warten.

Ergebnis
Fiir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.8 Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgltern Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung),
Mensch (L&rmimmissionen), Landschaft/Flache sowie Sach- und Kulturgiiter bestehen bei der vorliegen-
den Planung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung dieser Schutzgiiter und
der moglichen Auswirkungen der Planung dargestellt. Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand
keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern innerhalb und au-
Rerhalb der Planungsflache zu erwarten.

In der Gesamtbetrachtung ist in Abwégung aller Belange festzustellen, dass kein zusétzlicher Kompensa-
tionsbedarf aus moéglichen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarten ist.

15.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Entwicklungsprognose der Planflache bei Nichtdurchfiihrung ergibt Iangerfristig gesehen die Aufgabe
der vorhandenen Hotelnutzungen, da die vorhandene Baustruktur nicht mehr zeitgemaR genutzt werden
kann. Auch anderweitige Nachnutzungen sind nicht zu erwarten. Es ist davon auszugehen, dass langfristig
mit einem Leerstand des bestehenden Gebaudes zu rechnen wére. Die Fldchen wéren sich selbst (iber-
lassen. Ein nennenswerter Mehrwert fiir die Flora und Fauna ist daraus nicht zu erwarten. Eine bestehende
Erholungsfunktion flir Zirndorf wiirde entfallen.
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154 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Zur Erhaltung einer hohen Lebensqualitét fir den Menschen (Ortsbild, Schutz vor storenden oder schadli-
chen Immissionen), einer méglichst hohen Biodiversitat mit vielen Pflanzen und Tierarten, eines moglichst
hohen Durchgriinungsanteils mit seinen wichtigen Funktionen fir das Lokalklima, Erhaltung der Grundwas-
serneubildung, Erhaltung bzw. Schutz von Grund und Boden und der Vermeidung und Verringerung nach-
teiliger Auswirkungen, die bei der Behandlung der einzelnen Schutzglter aufgezeigt wurden, sind folgende
MaRnahmen als Minimierungs- und Vermeidungsmalnahmen geeignet:

Schutzgut Boden

Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen kénnen durch die Begrenzung der Versiegelung
erfolgen. Dies erfolgt bereits im Bebauungsplan durch die Festlegung der Grundflachenzahl. Die Versiege-
lung von Stellpldtzen und Zufahrten kann durch die Ausfihrung mit versickerungsoffenen Belagen von
Stellplatzen fiir PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, erfolgen. Durch die verpflichtende Durchfiihrung von
Griinordnungsmafnahmen kann der Anteil der versiegelten Flachen am Gesamtgebiet reduziert werden.
Insgesamt sollte auf eine Minimierung der zur Versiegelung vorgesehenen Flachen geachtet werden. Wo
mdglich und zuléssig soliten in den Freiflachen versickerungsfahige Oberflachen angelegt werden. Ausge-
baute Bodenmaterialien sind in Haufwerken auf ihre Belastungen im Sinne des Abfallrechtes zu prifen und
entsprechend zu behandeln. Eine Wiederverwertung kann nur unter Beachtung der getroffenen Einstufun-
gen erfolgen.

Schutzgut Wasserhaushalt

Insbesondere wihrend der Bauzeit sind geeignete MaRnahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-
fahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Oberflachenwasser sollte méglichst nicht in den vor-
handenen Schmutzwasserkanal eingeleitet werden, sondern als Brauchwasser vor Ort genutzt oder ortlich
versickert werden. Durch die Reduzierung der Versiegelung kann der Anfall von Oberflachenwasser redu-
ziert werden. Oberflichenwasser sollte, wo moglich und zulassig, in Zisternen gesammelt und fiir innerbe-
triebliche Zwecke genutzt werden.

Schutzgliter Klima/Luft
Die kleinklimatischen Auswirkungen werden durch griinordnerische Malnahmen und die Begrenzung von
Neubauten auf den bereits im Wesentlichen versiegelten Bereich des Planungsgebietes gemindert.

Schutzgiiter Pflanzen/Tiere

Beeintréchtigungen fiir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flachen mit einer geringen Bedeu-
tung fiir dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Die festgesetzten Mallnahmen des
qualifizierten Griinordnungsplanes stellen ein MindestmaR} an eine Eingriinung des Gebietes sicher.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden oder Schédigungen von geschitzten Tierarten sind als Vermei-
dungsmaRnahmen der Baubeginn, Oberbodenabtrag und evtl. Baumfallungen aulerhalb der Vogelbrutzeit
(verpflichtende Vermeidungsmafnahme) und im Falle der Verzdgerung des Baubeginns bzw. Unterbre-
chung bis in die néchste Brutperiode Unterbindung neuen Bewuchses auf dem Baufeld durch regelmafige
Bodenbearbeitung oder alternativ geeignete Vergramungsmaflnahmen festzusetzen. Nachtbaustellen sind
zu vermeiden. Hierdurch werden die Eingriffe in die Habitate geschitzter Tierarten minimiert.

Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfiihrung von Stra-
Renbeleuchtung und Geb&udelampen als LED-Leuchten empfohlen. Die Leuchten sollten méglichst als
geschlossene Leuchtkorper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu verhindern. Zu den
notwendigen Malinahmen z&hlt insbesondere ein Baubeginn aufierhalb der Vogelbrutzeit. Fr die Grinfla-
chen werden eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung empfohlen, sowie ein Verzicht auf Nadelgeholze
festgesetzt. Grolfliche Glasfassaden sind zum Schutz vor Vogelschlag zu vermeiden.
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Schutzgut Mensch

Durch die gesetzlichen MaRlgaben zum Larmschutz, und zu Geruchs- und sonstigen Emissionen werden
Mafnahmen zur Sicherstellung eines geeigneten Lebens- und Arbeitsumfeldes getroffen. Das Umfeld des
Planungsgebietes ist als Erholungs- und Klimaschutzwald festgesetzt, es dient als Erholungsflache fiir die
Zirndorfer Bevélkerung. Die Fldchen des Parkhotels besitzen ebenfalls bereits eine Erholungsfunktion.

Schutzgut Landschaft / Flache

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft ist, wo mog-
lich, eine wirksame Ein- und Durchgriinung vorzunehmen. Hierzu dienen die festgesetzten Begriinungs-
malnahmen sowie die MaRgaben zur Begrenzung der Ausdehnung und Hoéhenentwicklung neuer bauli-
cher Anlagen.

Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen sind entsprechend den Festsetzungen zur Griinordnung
vorzunehmen. Sie sind fachgerecht durchzufiihren und in dieser Weise zu erhalten, zu pflegen, zu unter-
halten sowie bei Abgang von Pflanzen entsprechend den Bestimmungen entsprechende Arten nachzu-
pflanzen. Fir die festgelegten zu pflanzenden Gehdlze sollte eine separate Vorschlagliste mit heimischen
Pflanzenarten sowie empfohlenen Pflanzqualitdten beigefiigt werden. Die Auswahl der Pflanzen soll sich
an dieser orientieren, solange nicht anders bestimmt wird. Die Beleuchtung sollte in der Nacht zur Vermei-
dung von Lichtemissionen in der Regel abgeschaltet oder bestmdglich gedimmt werden.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Unmittelbare Hinweise auf Bau- und Bodendenkméler liegen fir das Planungsgebiet nicht vor. Die gesetz-
lichen Vorgaben zum Denkmalschutz sind als ausreichend zu erachten.

15.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten

Alternative Entwicklungsfldchen im Stadtgebiet wurden (berprift und dabei festgestellt, dass aktuell keine
besser geeigneten alternativen Entwicklungsflachen zur Verfligung stehen. Am derzeitigen Standort des
Parkhotels soll festgehalten werden, da das Bestandsgebaude aus dem Jahr 1933 noch Entwicklungspo-
tential fur eine weitere Nutzung aufweist.

Die vorliegende Planung stellt daher in Abwégung aller Belange der am besten geeigneten Flachenent-
wicklung mit den geringstmdoglichen Umweltauswirkungen den geeignetsten Standort fiir die geplante Nut-
zung dar. Keine zusétzlichen Umweltauswirkungen wiirden sich nur bei vollstdndigem Verzicht auf die Pla-
nungen ergeben. Dies ist in Abwagung aller Belange jedoch nicht als angemessen zu erachten.

15.6 Zusatzliche Angaben

15.6.1 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfligung stehenden Umweltdaten (z.B. geologische Karte, Bi-
otopkartierung, Umweltatlas, Flachennutzungsplan) sowie mittels eigener Bestandsaufnahmen im Jahr
2020 erstellt. Die Analyse und Bewertung der Schutzglter erfolgte verbal argumentativ und bezieht sich
auf einschlagige gesetzliche und planerische Ziele. Im Hinblick auf den Themenbereich Untergrundbe-
schaffenheit und Vorkommen von Bodendenkmalern liegen derzeit nur allgemeine Erkenntnisse vor.

15.6.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitpléne eintreten,
sind geeignete Festlegungen zu treffen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete Malnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die
Stadt Zirndorf wird daher die Durchfilhrung und den Erfolg der Ausgleichs- und GriinordnungsmafRnahmen
turnusmanRig lberwachen und ggf. nachsteuern.
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15.7 Allgemeinversténdliche Zusammenfassung

Nérdlich von Zirndorf soll auf einer Fléche von ca. 0,37 ha ein Sondergebiet fiir das ,Parkhotel* entstehen.
Der Planbereich grenzt im Umfeld Uberwiegend an Waldflachen an. Im Siidwesten befindet sich eine Kin-
dertagesstéatte, im Nordwesten schlieRen die Siedlungsflachen von Zirndorf an, im Stiden sind Parkflachen
von Zirndorf vorzufinden. Fir die geplante Erweiterung des Hotels ist der wirksame Flachennutzungsplan
der Stadt Zirndorf zu dndern und ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufzustellen.

Fir den Planungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Umweltmerk-
male durchgefiihrt. Im Rahmen der Konfliktanalyse (Kap. 15.2) wurden die zu erwartenden Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgliter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erho-
lung), Mensch (L&rmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturgtiter abgewogen.

Wesentliche oder erhebliche Konflikte wurden zum Zeitpunkt der Aufstellung der Begriindung nicht festge-
stellt. Durch die Ausweisung der Sondergebietsflachen wird die Flachenverfugbarkeit verringert, der Anteil
der versiegelten Flache vergrofert sich nur unmerklich, da die Flachennutzung bereits im Bestand vorhan-
den ist. Fiir die Flacheninanspruchnahme wurden deshalb keine AusgleichsmaRnahmen definiert, nur die
bereits gerodeten Waldflachen missen andernorts ausgeglichen werden. Die Auswirkungen auf den Was-
serhaushalt kénnen durch die Reduzierung der Versiegelungen minimiert werden. Wesentliche Auswirkun-
gen auf die Tier- und Pflanzenwelt sind nach bisherigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

AuRerdem werden die Maknahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung, Kompensation und Verminderung
erheblicher Auswirkungen dargestellt (Kap. 15.4). Die nachstehende Abbildung gibt eine Ubersicht zu den
erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die Betroffenheit der einzelnen Schutzglter (Kap. 15.2):

Schutzgut Erheblichkeit

Boden geringer 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 Sachgtiter geringe Erheblichkeit

16. spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Fiir das Planungsgebiet wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung durch das Biro Artenschutz-
gutachten Ansbach durchgefiihrt. Der Bericht aus 02/2022 liegt der Begriindung des Bebauungsplans als
Anlage bei.

Im Untersuchungsgebiet konnten keine europarechtlich geschiitzten Pflanzenarten (FFH-Richtlinie) fest-
gestellt werden. Es wurden allerdings verschiedene Fledermausarten nachgewiesen. Innerhalb des Vor-
habengebietes befinden sich keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten. Die Tiere nutzen das Gebiet nur als
Nahrungshabitat. Hierbei sind fiir viele Fledermausarten Leitlinien wie Waldrénder fir die Jagd von enormer
Bedeutung. Besonders in diesem Bereich konnten vermehrt Rufe aufgezeichnet werden. Einige Fleder-
mausarten wie z.B. der GroRe Abendsegler (Nyctalus leisleri) jagen strukturgebunden und in groRerer
Hohe. Auf diese Arten hat das Bauvorhaben keine Auswirkungen. Neben dem Groften Abendsegler wurden
noch die Bechsteinfledermaus, die Fransenfledermaus und die Zwergfledermaus auf Nahrungssuche im
Vorhabengebiet nachgewiesen. Untersuchungen der bestehenden Gebzude haben keine Hinweise auf
Bruthabitate oder lokale Vorkommen festgestellt.
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Im Untersuchungsgebiet kdnnen einige Brutvogelarten erwartet werden. Diese gehéren allerdings zu den
sog. ,Allerweltsarten”. Diese Vogelarten treten in einer solchen Haufigkeit auf, dass durch das Bauvorha-
ben nicht mit einer Verschlechterung der lokalen Population dieser Arten zu rechnen ist. Durch das Bau-
vorhaben sind auch kein Fortpflanzungs- und Lebensstatten von européisch geschiitzten Vogelarten be-
troffen. Das Gebiet wird allerdings von den Vogelarten des angrenzenden Waldes gern als Nahrungshabitat
genutzt. Hier sind vor allem Spechte zu nennen. Zudem konnte ein jagender Sperber beobachtet werden.

Bezgl. der Nahe zum FFH-Schutzgebiet wurde eine FFH-Vertraglichkeitsvorabschétzung durch den Arten-
schutzgutachter vorgenommen. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass keine mehr als unerheblichen Aus-
wirkungen auf das Schutzgebiet zu erwarten sind. Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung (V) sind durch-
zufiihren, um Gefahrdungen der nach den hier einschlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzen-
arten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbesténde gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs.
5 BNatSchG erfolgt unter Berlicksichtigung folgender Vorkehrungen:

MO1: Geholzentfernungen sind auRerhalb der Schutzzeiten flr Brutvbdgel, also im Zeitraum vom
1. Oktober bis 28./29. Februar durchzufiihren.

M02: GroRe Glasfronten (< 3 m") sind wegen des erhéhten Risikos an Vogelschlag nicht zuléssig.

MO03: In direkter Nahe zum Waldrand darf keine dauerhafte Beleuchtung installiert werden.

M04: Die StraRenbeleuchtung muss mit LED-Lampen (Kalt- oder Neutral-Warm-LED) ausgestattet wer-
den. Die Leuchtkérper und Reflektoren miissen ausschlieRlich auf den Boden gerichtet werden
um eine Bestrahlung von Flugrouten, potenziellen Quartieren oder Jagdhabitaten zu verhindern.

MO05: Um Stérungen und Verluste von jagenden Fledermausindividuen wahrend der BaumaRnahmen
zu vermeiden, ist auf Nachtbaustellen in er Zeit von April bis Oktober zu verzichten.

Da im Vorhabengebiet keine streng geschiitzten Arten nachgewiesen wurden sind keine CEF-MaRnahmen

erforderlich.

Darliber hinaus werden vom Artenschutzgutachter folgende weiteren MaRnahmen empfohlen:

M06: Zum Schutz von Wildtieren soll auf dauerhafte Beleuchtung wo nur méglich verzichtet werden. Es
empfehlen sich Bewegungsmelder, so dass eine bedarfsorientierte Beleuchtung stattfinden kann.

MO07:  Zur Forderung der immer seltener werdenden Gebaudebriiter wird die Anbringung von kiinstlichen
Nisthilfen fir Vogel und Flederméuse an den geplanten Gebauden empfohlen. Hierfiir sind teil-
weise auch in die Bauwerke integrierbare Bauelemente im Handel verfiigbar.

Alle empfohlenen VermeidungsmafRnahmen wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan ibernom-
men. Bzgl. der Beleuchtung im Planungsgebiet wird empfohlen bei der Umsetzung die Empfehlungen des
Leitfadens zur Einddmmung der Lichtverschmutzung - Handlungsempfehlungen fiir Kommunen - Publika-
tionsshop der Bayerischen Staatsregierung (bayern.de) zu beachten.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass unter Beriicksichtigung der geplanten Vermeidungs-, Kompensa-
tions- und Griinordnungsmafnahmen fiir keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fiir keine eu-
ropaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbesténde gem. § 44 BayNatSchG erfilllt
sind.

17.  Uberregionale Planung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
(zurzeit Fassung vom 01.06.2023) anzupassen. Der Regionalplan der Region Niirnberg ist diesbeziiglich
noch nicht vollstandig an das fortgeschriebene LEP angepasst. Einzelne fiir Zirndorf relevante Aspekte der
uberregionalen Planungen beziehen sich daher unter Beriicksichtigung der geltenden Fortschreibungen
des Regionalentwicklungsplans noch auf das LEP in der Fassung von 2006.

Zirndorf ist im LEP als Teil des gemeinsamen Mittelzentrums mit Oberasbach und Stein bestimmt. Das
Stadtgebiet von Zirndorf ist zudem als Raum mit besonderem Handlungsbedarf bestimmt.
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Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,in allen Teilraumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwi-
ckeln." Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,die raumstrukturellen Vo-
raussetzungen fir eine rdumlich méglichst ausgewogene Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner
Teilraume zu schaffen (LEP 2013 1.2.1)". Unter 2.2.4 wird als Ziel (Z) ausgeflihrt, dass Teilraume mit be-
sonderem Handlungsbedarf vorrangig zu entwickeln sind. Unter dem Grundsatz (G) 2.2.7 des LEP wird
zur Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsrdume ausgeflhrt:

,Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

= sie ihre Aufgaben fiir die Entwicklung des gesamten Landes erflllen,

= sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich ausge-
wogene sowie sozial und dkologisch vertrégliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten,

= Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevoélkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegenge-
wirkt wird,

= sie {iber eine dauerhaft funktionsféhige Freiraumstruktur verfiigen und

= ausreichend Gebiete fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben

Fur die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) Flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Rungsformen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP 3.1)".
Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,die Ausweisung von Bauflachen [...]
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden" soll. Als Ziel des LEP (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig genutzt werden. Ausnahmen hier-
von sind jedoch zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfugung stehen” (vgl. LEP
3.2).

Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwagung bei den Planungen zu beachten: ,Die Zersiedelung der
Landschaft, insbesondere ungegliederte bandartige Strukturen sollen vermieden werden. Als Ziel (Z) wir
im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.” (vgl. LEP3.3)." Das Anbindegebot gem. LEP 3.3 ist vorliegend nicht verletzt.
Dies ware nur dann der Fall, wenn es sich um eine neue Siedlungsflache handeln wiirde, die nicht in
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden wiirden. Dies ist jedoch vorliegend nicht
der Fall. Es werden mit der vorliegenden Planung keine neuen Siedlungsflachen ausgewiesen, vielmehr
wird ein Jahrzehnte altes Bestandsgebaude erweitert und umgebaut. Das Grundstiick fir das Parkhotel ist
bereits vollsténdig erschlossen, es handelt sich somit nicht um eine Neuausweisung von Siedlungsflachen.

Darliber hinaus ist unter Heranziehung der Begriindung zu Ziff. 3.3. im LEP davon auszugehen, dass eine
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten erfolgt. Nach der Begriindung zu Ziff. 3.3 LEP ist eine Zersie-
delung der Landschaft insbesondere gekennzeichnet durch Streubebauung. Abgestellt wird hierbei auf die
Funktionsfahigkeit der Freirdaume sowie die Bildung von Ansatzpunkt fur weitere Besiedlung im Auftenbe-
reich. Hierzu ist zunéchst aufzufiihren, dass eine Einschrankung der Funktionsfahigkeit der Freirdume mit
der Erweiterung des Hotels im Norden auf den bereits asphaltierten Flachen, die nicht weiter vergrofiert
werden sollen, nicht verbunden ist. Die Funktionsfahigkeit insbesondere der Waldflachen als unbebaute
und unverbaubare Freiraume um das Hotel herum wird nicht beriihrt. Es entsteht hier keinerlei Anderung
fiir den Naturhaushalt.

Auch eine weitere Besiedelung im Aufenbereich ist nicht zu befiirchten, da das umliegende Waldgebiet
als Bannwald geschiitzt ist. Eine weitere Ausweisung von Flachen in den Auflenbereich kann daher prak-
tisch nicht erfolgen. Die Fléche des Grundstiicks ist aus dem Schutzgebiet herausgenommen worden, ge-
rade vor dem Hintergrund, dass sich dort eben das Bestandsgeb&ude befindet und diesem im Rahmen des
Eigentumsgrundrechts eine gewisse Erweiterung ermoglicht werden soll, die letztlich auch vom Bestands-
schutz umfasst ist.
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Die Begriindung zum LEP geht des Weiteren davon aus, dass mit der Festlegung des Anbindegebots ein
ungegliederte, bandartige Siedlungsentwicklung wegen der nachteiligen Einfliisse auf Naturhaushalt und
Landschaftsbild, der liberwiegend ckonomischen Nachteile (z.B. Leitungsldngen der technischen Infra-
struktur) und im Hinblick auf den Erhalt eines intakten Wohnumfeldes vermieden werden soll. Auch aus
dieser Begriindung wird deutlich, dass das Anbindegebot die gegensténdliche Ausweisung nicht verhin-
dern soll. Es handelt sich hier, wie ausgeflihrt, um einen Bestandsbau, der erweitert werden soll. Eine
ungegliederte, bandartige Siedlungsentwicklung gibt es vorliegend nicht. Nachteilige Einfliisse auf Natur-
haushalt und Landschaftsbild entstehen durch die Erweiterung auf der bereits asphaltierten Parkfliche
ebenfalls nicht.

Im Ubrigen sind auch ékonomische Nachteile, genannt sind die Leitungslangen der technischen Infrastruk-
tur, nicht betroffen. Okonomische Nachteile gibt es nicht, da alle notwendigen Erschlieungsanlagen be-
reits vorhanden sind. Eine Neuverlegung von Leitungen wird nicht notwendig werden, da alle notwendigen
Leitungen vorhanden sind. Neue Straen oder Wege wird es ebenfalls nicht geben. Auch im Hinblick auf
den Erhalt eines intakten Wohnumfeldes gibt es keine Anhaltspunkte dafiir, dass das Vorhaben diesen
Belangen widerspricht.

Zur Frage, ob eine Anbindung an eine geeignete Siedlungseinheit gegeben ist, filhrt die Begriindung zu
Ziff. 3.3 des LEP folgendes aus:

Die Anbindung neuer Siedlungsflidchen (das heif3t Fléchen, die zum dauernden oder mindestens regelmé-
RBig voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt werden sollen) an geeignete Siedlungseinheiten
ist ein wichtiger Beitrag zur Vermeidung von Zersiedelung.

Die unmittelbar an die Stralle ,Am Achterplatzchen" angrenzende Kindertagesstatte mit umliegendem Park
sowie die nérdlich und westlich der Kindertagesstatte befindliche Wohnbebauung stelle in ihrer Gesamtheit
eine geeignete Siedlungseinheit dar. Die Entfernung von 60 m zwischen der Kindertagesstatte und dem
Bestandhotel fiihrt nicht dazu, dass eine Anbindung ausgeschlossen werden muss.

Gerichtlich wurde im Jahr 2015 bereits bestatigt, dass auch Sportflachen eine geeignet Siedlungseinheit
darstellen kénnen. Nichts anderes kann letzten Endes auch fiir Parkflachen gelten, die hinsichtlich ihrer
Benutzung und Bebauung vergleichbar sind. Damit grenzt die Parkanlage beinahe unmittelbar im Abstand
von wenigen Metern an das Bestandshotel an.

Des Weiteren haben Straflen oder Stralenkreuzungen keine diesbeziigliche trennende Wirkung. Dies
wurde gerichtlich im Jahr 2017 bestatigt. So wurde im entsprechenden Urteil ausgefiihrt, dass eine Entfer-
nung von 50 — 60 m (Luftlinie) nicht zu einer Verletzung des Anbindegebots fiihren kann. Wie bereits er-
lautert, ist die Parkanlage nur in wenigen Metern angrenzend, die benachbarte Kindertagesstatte in einer
Entfernung von ca. 60 m, was eben dieser Rechtsprechung entspricht.

In einem weiteren Urteil aus dem Jahr 2014 geht der Bayerische Verwaltungsgerichtshof davon aus, dass
ein Hotelkomplex ausreichend angebunden ist, ohne dass er notwendigerweise an ein bestehendes Wohn-
gebiet unmittelbar angrenzen muss. Entscheidend ist demnach, dass eine funktionale Beziehung zu den
bestehenden Siedlungseinheiten vorhanden ist. Hierbei ist auf vorhandene Erschliefungsanlagen zuriick-
zugreifen, insbesondere, dass die Gaste des Hotels zu Fuft in wenigen Minuten das Ortszentrum erreichen
kénnten.

Vor diesem Hintergrund ist vorliegend festzustellen, dass durch die fuBlaufige Erreichbarkeit (iber die Wege
im Park sowie Uber die Stralke ,Am Achterplatzchen" zum Ortszentrum von Zirndorf auch die funktionale
Beziehung zu bestehenden Siedlungseinheiten gegeben ist. In wenigen Minuten ist das Ortszentrum von
Zirndorf zu erreichen. Darliber hinaus ist in viel kiirzerer Zeit beispielsweise die Nahversorgungsméglichkeit
in der Breslauer Stral3e / Ecke Lichtenstédter Stralle erreichbar. Zudem kann ebenfalls in kiirzester Zeit
ein groler Nahversorger in der Albert-Einstein-Stralle / Ecke Paul-Metz-Stralke erreicht werden. In einer
Entfernung von ca. 350 m (Luftlinie) ist die ndchste Bahnstation (Haltepunkt Kneippallee) erreichbar.
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All dies zeigt, dass eine funktionale Beziehung zu den bestehenden Siedlungseinheiten vorhanden ist, so
dass eine Anbindung die geeigneten Siedlungseinheiten gegeben ist.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass die Mafigaben des Anbindegebots gem. Ziff. 3.3 des LEP bei der
Planung beachtet sind.

Regionalplanung

Der Regionalplan der Region Niirnberg beschreibt als grundsatzliche Entwicklungsabsicht:

,Die herausragende Bedeutung der Region Nurnberg innerhalb Bayerns, Deutschlands und Europas soll
auch im Interesse einer ausgewogenen Entwicklung des Freistaates Bayern weiter gestarkt werden." (RP
71.1).

In den weiteren MaRgaben des Abschnitts 1 wird ausgeflhrt:

.Die Attraktivitat und Konkurrenzféhigkeit sowie das Erscheinungsbild der Region gegentiber anderen Re-
gionen mit Verdichtungsrdumen sollen erhalten und weiterentwickelt werden. Dazu sollen inshesondere
die zentrale européische Verkehrslage der Region weiter aufgewertet und die sich aus der giinstigen Ver-
kehrslage ergebenden Standortvorteile fiir die Entwicklung der Region besser nutzbar gemacht werden.
(RP7 1.2) Die Wirtschaftskraft der Region soll erhalten und gestérkt werden. Dabei soll insbesondere auf
eine Unterstiitzung des Strukturwandels und der notwendigen Anpassung an sich verdndernde Rahmen-
bedingungen sowie auf die Schaffung von Arbeitsplétzen und den Ausbau regionaler Wirtschaftskreisléufe
hingewirkt werden." (RP7 1.3)

_Die naturlichen Lebensgrundlagen, die landschaftliche Schénheit und Vielfalt sowie das reiche Kulturerbe
sollen bei der Entwicklung der Region gesichert werden. Die wirtschaftliche, siedlungsmélige und infra-
strukturelle Entwicklung soll unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit erfolgen.” (Vgl. RP7 1.6)

,Die Region Nurnberg soll so entwickelt werden, dass die Funktionsfahigkeit der unterschiedlich struktu-
rierten Teilrdume gewahrleistet wird und sich die wesentlichen Funktionen in den einzelnen Teilrdumen
moglichst gegenseitig erganzen und fordern” (vgl. RP7 2.1.1). ,Der notwendige Ausbau der Infrastruktur
soll weiter vorangetrieben werden und zur Starkung der zentralen Orte und Entwicklungsachsen beitragen.
(Vgl. RP 7 2.1.3) Zirndorf wird dabei gem. RP 7 (Z) 2.2.1.3 als Siedlungsschwerpunkt im bestimmt. Gem.
2.2.2.3 (Z) sollen Siedlungsschwerpunkte zu einer Ordnung der Siedlungsentwicklung beitragen. Die Ar-
beitsplatzzentralitét soll gesichert werden.

Hinsichtlich der Lage des Planungsgebietes im Raum sind auch die Ziele und Grundséatze des
Abschnitts 7 ,Freiraumstruktur' des Regionalplans bei den Planungen zu beachten.
Dort wird als Grundsatz (G) unter 7.1.1. ausgefhrt:

Es ist von besonderer Bedeutung, die unterschiedlichen Naturréume und Teillandschaften der Industriere-
gion unter Wahrung der Belange der béuerlichen Landwirtschaft langfristig so zu sichern, zu pflegen und
zu entwickeln, dass

= die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes erhalten und verbessert wird

« die natiirlichen Landschaftsfaktoren Luft, Boden, Wasser, Tier- und Pflanzenwelt in ihrer Funktion

und in ihrem Zusammenwirken bewahrt bleiben

» die 6kologische Ausgleichsfunktion gestérkt wird

» die typischen Landschaftsbilder erhalten werden i \

= die Erholungseignung méglichst erhalten oder verbessert wird.

Unter 7.1.2.1 wird weiterhin als Grundsatz (G) ausgefiihrt: \_;- ‘
Es ist von besonderer Bedeutung, der natiirlichen Erholungseignung der nur wenig oder gering belasteten

Teilrdume der freien Landschaft insbesondere bei raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen ver-
stéarkt Rechnung zu tragen.
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Zur Pflege und Entwicklung der Landschaft wird unter Grundsatz (G) 7.1.4.1 ausgefiihrt:

,Es ist anzustreben, Ortsrénder sowie Industrie- und Gewerbegebiete, insbesondere in den Naturparken
und in den Fremdenverkehrsgebieten, so zu gestalten, dass sie das Landschafts- und Ortshild nicht beein-
tréchtigen." Unter 7.1.4.2 wird weiterhin dargelegt: ,(Z) In den durch intensive Landnutzung geprégten Tei-
len der Region sollen zur ékologischen Aufwertung und Verbesserung des Landschaftsbildes netzartig
Gkologische Zellen, vor allem Hecken, Feldgehdize, Feuchtbiotope und Laubholzinseln geschaffen werden.

Zum Wasserhaushalt beschreibt der Regionalplan unter 7.2.2.3:
JAuf die Erhaltung der Versickerungsfahigkeit von Fldachen soll insbesondere im Rahmen der Wohnsied-
lungstétigkeit, der gewerblichen Entwicklung und fiir infrastrukturelle Einrichtungen hingewirkt werden."

In der Gesamtabwagung ist aus Sicht der Stadt Zirndorf die Berticksichtigung der Belange der Regional-
planung bei der vorliegenden Bauleitplanung gewahrt. Den Zielen der Regional- und Landesentwicklung
tragt die Stadt Zirndorf hinsichtlich der beachtenswerten Grundsétze in der Abwagung aller Belange mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes Rechnung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der
Landesentwicklung, wird mit der vorliegenden Planung hinreichend gewahrleistet.

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flurstiicknummern, die bestehenden Bebau-
ungen und Gehdlze im Umfeld sowie bestehende Schutzgebietsstrukturen im Planblatt enthalten. Die in
der Satzung und Begriindung zum Bebauungsplan benannten Normen, Gesetze und Vorschriften kénnen
zusammen mit dem Bebauungsplan im Rathaus der Stadt Zirndorf, Flirther Stralte 8, 90513 Zirndorf ein-
gesehen und bei Bedarf erlautert werden. Die Offnungszeiten des Rathauses kénnen auf der Homepage
der Stadt Zirndorf (www.zirndorf.de) eingesehen oder unter Tel. 0911 — 96 00 - 0 erfragt werden.

19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan ,Parkhotel" in
der Fassung vom 25.10.2023 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- die zeichnerische Darstellung (Planblatt)
- Satzung mit Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet
- der Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteile der Bebauungsplanbegriindung sind:

- Umweltbericht, erstellt durch das Ingenieurbliro Christofori & Partner, Heilsbronn

- spezielle artenschutzrechtliche Priifung, erstellt durch das Bliro Artenschutzgutachten Ansbach,
Bericht vom 02/2022

- FFH-Vertraglichkeitsvorabschatzung, erstellt durch das Biiro fiir Artenschutz Ansbach vom
13.04.2022

Aufgestellt: Heilsbronn, den 06.09.2021 Zirndorf, den O\ M 2023,

%w/&vr Luﬂ

Stadt Zirndorf
Thomas Zwingel
Erster Blirgermeister
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