Die
STADT ZIRNDORF

erlasst aufgrund der §§ 1, 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 221) geandert worden ist,

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

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 gean-
dert durch die §§ 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385) geadndert worden ist

den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan
mit integriertem Griinordnungsplan
»Parkhotel*
als

SATZUNG

§1 Geltungsbereich

Fir den im zeichnerischen Teil festgesetzten Geltungsbereich gilt der ausgearbeitete Plan, der
zusammen mit den nachstehenden Vorschriften den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Park-
hotel bildet. Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick mit der Fl. Nr. 829/3, Gemarkung Zirn-
dorf.

§2 Art der baulichen Nutzung

2.1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als sonstiges Sondergebiet (SO) gem. § 11 Abs. 2
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Beherbergungsbetrieb" festgesetzt.

Zulassig sind die Errichtung, Erweiterung und der Umbau von baulichen Anlagen zum Zwecke der
Bereitstellung von Ubernachtungsméglichkeiten fiir sténdig wechselnde Gaste zu gewerblichen
Zwecken gegen Entgelt, ohne dass die Gaste in den R&umen unabhingig einen eigenen Haus-
stand begriinden konnen.

2.2 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind gem. § 9 Absatz 2 BauGB nur solche Arten der
Nutzung zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag ver-
pflichtet. Anderungen des Durchflihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungs-
vertrags sind zulassig.

§3 MaR der baulichen Nutzung

3.1 Das zulassiges Mal der baulichen Nutzung ergibt sich aus den im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans festgesetzten Hochstwerten fiir die Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl
(GFZ) sowie aus den nachfolgenden Vorschriften {iber die zulissigen Gebzude- und Anlagenho-
hen, soweit sich in den Einzelfdllen aus den festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflichen nicht
ein geringeres Maf der baulichen Nutzung ergibt.

3.2 Die gesetzlichen Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Die Tiefe der Abstandsfla-
chen im Sondergebiet betragt analog zu Art. 6 Abs. 5 BayBO fiir Gewerbegebiete 0,20 H, mindes-
tens 3,00 m.

3.3 Die max. zul&ssigen Hohen der baulichen Anlagen werden gem. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (iber
max. Anzahl der Vollgeschosse sowie max. zuldssige Gebaudehdhen definiert. Diese sind im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.
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Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemé&fn § 23 Abs. 1-3 BauNVO Uber die Festlegung
von Baugrenzen, wie den Darstellungen im seichnerischen Teil zum Bebauungsplan zu entneh-
men, festgesetzt. Diese bilden das Baufenster.

Schutz vor wild abflieBendem Niederschlagswasser

Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Geldnde einschneiden, sind bis 25 cm Uber Gelénde
konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abfliekendes Wasser nicht
eindringen kann. In Wohngeb&uden, die aufgrund der Hanglage ins Gelénde einschneiden, sowie
Tiefgaragen missen Fluchtmdglichkeiten in héhere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

Garagen, Carports, Stellpldtze und deren Zu- und Ausfahrten

Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb des Baufensters sowie der hierfir gesondert
festgesetzten Flachen zuléssig.

Stellplatze fiir Pkw bis 3,5 to Gesamtgewicht sind, soweit andere wichtige Griinde (Gesetze oder
andere Vorgaben) dem nicht widersprechen, in wasserdurchlassiger Bauweise (z. B. Rasenpflas-
ter, Schotterrasen) auszufiihren. Dies gilt nicht fir Behindertenstellplatze im Sondergebiet.

Fir die zulassige Beherbergungsnutzung sind im Planungsgebiet mindestens 50 Stellplatze fir
Besucher baulich nachzuweisen.

Ortliche Bauvorschriften geman Art. 81 BayBO

Die Errichtung der baulichen Anlagen ist mit Satteldach, Pultdach und Flachdach zulassig. Fur
Hauseingangsiiberdachungen, Wintergarten, Garagen und Carports sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO finden die zuvor genannten Festsetzungen keine Anwendung. Flachda-
cher mit einer Grundflache grofer 20 m? sind mit Griindach auszufihren. Es ist mindestens ein
extensives Griindach mit mind. 10 cm Substratschicht auszuftihren.

Anlagen zu Nutzung der Sonnenenergie sind bei geneigten Dachern dachparallel oder in die Dach-
flache integriert zu errichten. Bei Gebauden mit Flachdach ist eine aufgestdnderte Bauweise zu-
l4ssig. Die Hohe der aufgestanderten Module ist auf das Maft von max. 1,75 m tber der Dachhaut
begrenzt. Anlagen sind, um das die max. zuldssige Gebaudehohe tiberschreitende Mald, von der
AuRenkante des Geb&udes zurlickzuversetzen.

Hinweis: Bei Flachdéchern wird die max. zulédssige Hbhe von 1,75 m lotrecht zwischen Oberkante Dachhaut
und Oberkante Gesamtkonstruktion des aufgesténderten Moduls gemessen. Gem. Art. 44a BayBO i. d. F.
vom 14.08.2007, zuletzt gedndert am 10.02.2023, besteht fir gewerblich oder industriell genutzte Ge-
biude sowie fiir sonstige Nichtwohngebéude eine .Solarpflicht“ zur Errichtung von Anlagen zur Er-
zeugung von Strom aus Strahlungsenergie.

Stein- und Kiesgérten aus mineralischen Granulaten (z.B. Schotterpackungen aus Granit, Basalt,
Glas, etc.), sind unzulassig. Ausnahme hiervon bilden notwendige Sockelstreifen mit einer max.
Breite von 0,40 m entlang von Gebauden sowie erforderliche Randstreifen von Dachbegriinungen,
Kleinflachen bis 2 m? und versickerungsféhige Wege- und Zufahrtsflachen.

Griinordnung

Gestaltung nicht liberbauter Grundstticksflachen

Die nicht iiberbauten oder anderweitig genutzten Flachen der bebauten Grundstiicke sind naturnah
zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Sie sind durch die Pflanzung von Baumen und Strau-
chern zu begriinen.

Die an der nérdlichen Gebietsgrenze zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen sind als stand-
ortheimischer Laub- oder Obstbaum als Hochstamm, 3-4 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang
18-20 cm, zu pflanzen. Der Standort ist innerhalb der festgesetzten privaten Griinflache frei wahl-
bar.

Es wird empfohlen, fur Bepflanzungen vorrangig die in der Anlage 1 Vorschlagsliste Bepflanzun-
gen im Planungsgebiet’ aufgefuhrten Arten zu verwenden. Bepflanzungen aller Art sind mit stand-
ortheimischen oder standortgerechten Baumen und Strauchern des Ursprunggebietes gebietsei-
gener Geholze 5. 1 Sliddeutsches Hugel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrénkisches
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Becken" durchzuflihren. Im Sinne der Biodiversitét sollten méglichst friichtetragende Gehélze ver-
wendet werden. Grundsétzlich unzuldssig sind landschaftsraum-untypische Koniferen und Hecken
aus Nadelgehdlzen sowie Nadelbdume.

Fir die festgesetzten Griinordnungsmalnahmen sowie Baumpflanzungen besteht ein Pflanzgebot.
Die Verpflichtung zum Pflanzen von Baumen trégt der jeweilige Eigentiimer des Grundstiickes. Das
Pflanzgebot gilt im Baufall als angeordnet. Samtliche Pflanzgebote sowie der naturschutzrechtliche
Ausgleich miissen bis spatestens zum 15. April des Folgejahres auf das Jahr der Nutzungsauf-
nahme abgeschlossen sein.

Hinweis: Der jeweils vorgeschriebene Mindestabstand zur Grenze fiir Bdume und Hecken gem. AG BGB in
aktueller Fassung sind einzuhalten. Den bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen gem. den Maf3-
gaben der Bauvorlagenverordnung zur bayerischen Bauordnung ein Lageplan mit der Darstellung der geplan-
ten Hohengestaltung der Grundstiicksparzelle und den vorgesehenen versiegelten Flichen beizufiigen.
Rand- und Sockeleinfassungen der baulichen Anlagen aus Kies oder Schotter im Sinne des Spritzschutzes
gelten nicht als Stein- und Kiesgérten. Gartengestaltungen mit Findlingssteinen gelten ebenfalls nicht als
Stein- und Kiesgérten.

7.2 Bestandsb&ume und Bestandshecken
Im Nordwesten des Planungsgebietes, gemaR zeichnerischer Darstellung, ist der als Bannwaldfl&-
che gekennzeichnete Bereich zwingend zu erhalten und bei den BaumaRnahmen entsprechend zu
schiitzen. Grundsatzlich sind die bestehenden Baumbestande im Planungsgebiet soweit méglich,
zu erhalten und wéhrend der BaumaRnahmen durch geeignete MaRnahmen vor Beschadigungen
zu schiitzen. Abgéngige Gehdlze bzw. entstanden Liicken sind durch geeignete Nachpflanzungen
Zu ersetzen.

Hinweis: Als Baumschutzmal3nahmen wéhrend der Bauphase kommen insbesondere in Betracht:

o Stationdrer Baumschutzbretterzaun
In Vorbereitung zu den Baumal3nahmen sind stationédre Baumschutzzéune (Holzpfosten fest im Boden
verankert) gemdal RAS LP 4, jeweils entlang bzw. oberhalb der Kronentraufe und ggf. entlang bautech-
nischer Verbauten anzulegen und wéhrend der gesamten BaumaBnahmen regelméafig auf Unversehrt-
heit zu Gberpriifen und zu unterhalten.

° Stammschutz
Sollte eine Freihaltung des Kronentraufenbereichs nicht méglich sein, so ist ein Stammschutz fachge-
recht herzustellen und wéhrend der gesamten Baumafinahme zu unterhalten. Mindestanforderungen:
30 mm Brettstérke, HGhen bis 2,60 m, Wurzeltiberfahrschutz, Geoviies 3-lagig, dariiber 10 cm Sandauf-
lage und 30 cm Schotter 16/32.

. Grabungsarbeiten im Wurzelbereich
Bei Grabarbeiten im Wurzelbereich ist ein Wurzelvorhang gema3 RAS LP 4 und Z TV-Baumpflege fach-
gerecht herzustellen.

. Herstellung von Versorgungstrassen
Bei Herstellung der erforderlichen Versorgungstrassen muss im Nahbereich zu erhaltender B&ume vorab
eine Wurzeiraumuntersuchung (z.B.: Georadar, Schiirfgrube, etc.) stattfinden und entsprechend der vor-
gefundenen Wurzelintensitét geeignete SchutzmalRnahmen erfolgen.

° Baumpflegemalinahmen
BaumpflegemafRnahmen sind vor Beginn der Baumal3nahmen durchzufiihren.

7.3 Sicherung des Oberbodens
Vor Beginn der einzelnen BaumaRnahmen ist der anstehende Oberboden abseits vom Baubetrieb
in Bodenmieten zu lagern. Wird der Oberboden wéhrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr)
uber mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krautern (Lupinen, Senf, Klee o. 4.) anzusden, um
ihn vor Giiteverlusten, unerwiinschten Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu schiitzen.

7.4 Artenschutz
Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung (V) sind durchzufiihren, um Gefahrdungen der nach den
« . hier einschlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu min-
.. " dern. Die Ermittlung der Verbotstatbestinde gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter
. yBerucksichtigung nachfolgend festgesetzten verpflichtenden Vorkehrungen:
- 'V1:  Gehélzbeseitigungen sind auBerhalb der Schutzzeiten fiir Brutvégel, also im Zeitraum von
1. Oktober bis 28./29. Februar durchzufiihren.

V2:  GroRe Glasfronten (> 3 m?) sind wegen des erhéhten Risikos an Vogelschlag nicht zulassig.

V3: Indirekter Nahe zum Waldrand darf keine dauerhafte Beleuchtung installiert werden.

V4: Die Strallenbeleuchtung muss mit LED-Lampen (neutrales bis warmweile LED mit einer
Lichttemperatur von 2400 — 3000 Kelvin) ausgestattet werden. Die Leuchtkdrper und Reflek-
toren mussen ausschliellich auf den Boden ausgerichtet werden um eine Bestrahlung von
Flugrouten, potenziellen Quartieren oder Jagdhabitaten zu verhindern.
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