























Stadt Zirndorf - Bebauungsplan ,,Weiher” mit integriertem Griinordnungsplan in Weiherhof
Begriindung im Stand der Satzungsfassung Fassung vom 15.12.2025

Zirndorf befindet sich im regionalen Planungsraum RP 7 ,Nirnberg"“. Er liegt im Landkreis Firth. Die Stadt
Zirndorf ist im Regionalplan der Region 7 noch als Siedlungsschwerpunkt bestimmt. Die Weiherflachen
sind im Regionalplan als Teil eines landschaftliches Vorbehaltsgebiet bestimmt.

Anderweitige (ibergeordnete Planungen fiir den Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung sind ak-
tuell nicht bekannt.

3.2 Umweltpriifung in der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird gem. dem beschleunigtem Verfahren nach § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB
ausgefiihrt. Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, vom Umweltbericht nach § 2 a, von den Angaben
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 sowie von der zusammenfassenden Erkldarung nach § 10 a Abs. 1 wird abgesehen.
Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine gesonderte Uberpriifung vorgenommen. Diese
wird in Kapitel 16 dieser Begrindung gesondert erldutert.

3.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1a BauGB

Im Sinne des § 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit vor der planerischen
Entscheidung bereits Eingriffe erfolgt oder als zuldssig zu erachten sind. Der vorliegende Bebauungsplan
umfasst eine festgesetzte Grundflache von weniger als 20.000 m?, gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind
planungsrechtlich Eingriffe bereits méglich, so dass sich fir die Aufstellung des Bebauungsplans ,Weiher"
kein weiterer Ausgleichsbedarf im Rahmen der Bauleitplanung ergibt.

4. Allgemeine Lage des Baugebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im Nordwesten von Weiherhof, einem Stadtteil von Zirndorf. Die Gber-
planten Flachen sind wie folgt im Stadtgebiet verortet:
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. - (¢} Bayerische Vermessungsverwaltung www.geodaten bayern.de
§ 4 2023 (Daten verandert) - Lizenz: CC BY 40

Karte mit Darstellung der Lage des Planungsgebietes; Grundlage: Geobasisdaten © Bay. Vermessungsverwaltung 2024

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Westen: durch die Friihlingsstra® und anschlieRende Siedlungsflachen

- im Norden: durch angrenzende Siedlungsfléchen

- im Osten: durch angrenzende Siedlungsflachen

- im Stden: durch die Weiherhofer Hauptstrafte und anschlieBende Siedlungsflachen
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Stadt Zirndorf - Bebauungsplan ,,Weiher” mit integriertem Griinordnungsplan in Weiherhof

Begriindung im Stand der Satzungsfassung Fassung vom 15.12.2025
6. Geplante Nutzungen und GroRe des auszuweisenden Gebietes
6.1 Nutzungen

Fur das Plangebiet wird grundsétzlich die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets i.S.d. § 4 BauNVO
vorgesehen. Dies entspricht der faktisch auch im iberwiegenden Teil bereits im Bestand ausgelibten Nut-
zung. Diese wird durch die getroffenen Festsetzungen langfristig gesichert und regelnd die Weiterentwick-
lung gesteuert. Durch die Einbeziehung der Wasserflachen und Uferbereiche der Weiher im sidlichen Teil-
bereich in die Planung wird dort bauplanungsrechtlich deren Erhalt der Weiher sichergestellt.

Es wird eine angemessene Nachverdichtung im Bestand durch die zukiinftig geplanten Nutzungen ermég-
licht.

6.2 GrofRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 2,89 ha 100,0 %
Wohnbauflachen ca. 1,74 ha 60,2 %
Wasserflache ca. 0,62 ha 21.5%
Offentliche Griinflachen ca. 0,12 ha 4.1 %
Private Griinflachen ca. 0,41 ha 14,2 %
6.3 ErschlieBungskosten

Der tiberplante Bereich ist bereits vollstandig erschlossen. Soweit durch die Nachverdichtung zusatzliche
Ver- und Entsorgungsanlagen sowie VerkehrserschlieRungen erforderiich werden, handelt es sich um pri-
vat ErschlieBungsanlagen der individuellen Vorhabentrager. Zusatzliche éffentliche ErschlieRungen sind
nach aktuellem Kenntnisstand nicht erforderlich. Entstehende Kosten fiir die zusétzlichen ErschlieBungen
sind durch die privaten Vorhabentrager zu tragen. Fiir die Stadt Zirndorf gerben sich durch die Uberplanung
keine zuséatzlichen ErschlieBungskosten. Die bestehenden Anlagen sind nach aktuellem Kenntnisstand
ausreichend dimensioniert.

s Bebauung

Um eine geordnete Entwicklung innerhalb des Planungsbereiches zu erreichen, werden aus stadtebauli-
chen Griinden Festsetzungen zur geordneten Entwicklung der iberplanten Flachen getroffen.

Ziel ist es, mit den Planungen den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu genligen. Dem-
entsprechend muss der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und das Maf} der bauli-
chen Nutzung und die Gberbaubaren Grundstilicksflachen enthalten. Darliber hinaus werden griinordneri-
sche Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planungsraumes festgesetzt.

Die Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Griinden im Sinne des § 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten
stadtebaulichen Entwicklung der Planungsgebietsflachen getroffen.

71 Art der baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden Planung wird fiir den Bereich der Siedlungsnutzung ein allgemeines Wohngebiet
gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung ist unter Beachtung der stadtebaulichen Gesamtsituation,
der geplanten Nutzungen in Abwagung aller Belange (bestehende Nutzungen im Umfeld, beachtenswertes
stadtebauliches Umfeld, Emissionen im Umfeld etc.) als vertretbar zu erachten. Der gewahlte Gebietstypus
entspricht auch der faktisch im Plangebiet bereits ausgeibten Nutzungsart.

Sie ermaglicht angemessen die Umsetzung des planerischen Zieles ein kurz- und mittelfristig verfligbares
Angebot an zusatzlichen Wohnbauflichen im Sinne der Nachverdichtung in Weiherhof zu schaffen. Die
Planungen arrondieren in angemessener Weise die bereits erfolgten Entwicklungen im stadtebaulichen
Umfeld.
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Stadt Zirndorf - Bebauungsplan ,,Weiher* mit integriertem Griinordnungsplan in Weiherhof
Begriindung im Stand der Satzungsfassung Fassung vom 15.12.2025

Fiir einzelne bauliche Anlagen war es aus stadtebaulicher Sicht als vertretbar zu erachten, eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Baugrenzen zuzulassen, da hiervon keine wesentlichen negativen Auswirkungen
auf die stadtebauliche Gesamtentwicklung zu erwarten waren. Dementsprechend wurde fur Hauseingangs-
tiberdachungen eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen um max. 1,50 m zugelassen. Terras-
sen und Balkone mit/ohne Uberdachung sind ohne Tiefenbegrenzung auch auRerhalb der festgesetzten
Baugrenzen zulassig.

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO dirfen auch auBerhalb der festgesetzten Baufenster errichtet werden,
da hiervon im Regelfall keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Sie dirfen aber nicht innerhalb
der festgesetzten privaten Grinflachen errichtet werden.

In den Abwagungsprozess zu den lberbaubaren Flachen wurden auch die Belange der bestehenden He-
cken- und Gehdlzstrukturen einbezogen. Die Ufer der besehenden Weiher weisen einen dichten Bewuchs
auf. Da Hecken in der Regel keine (lbermafRige Hohenentwicklung aufweisen und der Abstand von den
Baumen zur bebaubaren Flache ausreichend groB ist, wurde von der Festsetzung einer Baumfallzone ab-
gesehen.

Die Baume befinden sich in privatem Eigentum. Aktuell sind nach &rtlicher Begehung zudem keine konkre-
ten Gefahren und Hinweise auf Gefahren bekannt, welche ein liber das allgemeine, abstrakte Risiko hin-
ausgehendes Gefahrenpotential der vorhandenen Baume erkennen lassen. Erkennbar war, dass an ein-
zelnen Baumen und Gehdlze die erforderlichen Pflegemalnahmen in der Vergangenheit nicht ausreichend
durchgefiihrt wurden. Hier kann die Stadt Zirndorf aber keine entsprechende Abhilfe schaffen, da es sich
im Regelfall um die privaten Verkehrssicherungspflichten und Pflegeverantwortungen der privaten Grund-
stlickseigentimer handelt. Hinsichtlich des abstrakten Risikos aus Baumfall wurde durch das Bundesver-
waltungsgericht, BVerwG, zum Gefahrenpotential von Bdumen in einem Urteil ausgefihrt:

.Die generell bestehende Méglichkeit, dass Bdume, auch wenn sie gesund sind, den Belastungen durch
starke Stiirme nicht standhalten und umstiirzen oder abbrechen und dabei Schdden an Personen oder
Sachen verursachen kénnen, zéhlt demgegeniiber nach der Rechtsprechung zum alfgemeinen Lebensri-
siko. Eine solche blof} abstrakte Baumwurfgefahr stellt keine Gefahr im Verstdndnis der Baumschutzvor-
schriften dar.”

Der verkehrssichere Erhalt, bzw. die Pflege der bestehenden Baume obliegt den jeweiligen Eigentimern
der Grundstlicke im Rahmen ihrer Verkehrssicherungspflicht. Die vorhandenen Baumbestande sind daher
regelmaRig auf ihren Erhaltungszustand zu untersuchen und dieser durch Pflegemafinahmen jederzeit zu
gewahrleisten.

7.4 Fldchen fiir die Wasserwirtschaft

Mit ursdchlich fur die Aufstellung des Bebauungsplans waren die bestehenden Weiherflachen innerhalb
des tiberplanten Gebietes. Diese wurden daher bewusst in als Wasserflachen im Plangebiet festgesetzt
und somit gesichert. Hiermit soll deren wasserwirtschaftliche Funktion als Teil wasserflinrenden Struktur in
Weiherhof sowie auch den (zumindest noch theoretisch) bestehenden Mdoglichkeiten der Weiherbewirt-
schaftung in Form der Fischhaltung u. 4. Rechnung getragen werden.

Es wurde somit aktiv auf den Erhalt der bestehenden Weiherstrukturen hingewirkt. Gleichzeitig zeigt sich
aber, dass gerade die Uferstrukturen der Weiheranlagen teilweise in sanierungsbedirftigen Zustand sind.
Insbesondere dann, wenn diese wieder eine Fischnutzung u. a. zugefiihrt werden sollen. Zudem ist in
einem Teilbereich auf der Nordseite der Weiherstrukturen eine gewisse Bebauung als vertretbar anzuse-
hen. Eingriffe in die Weiherstrukturen kénnen daher nicht per se abschlie®end ausgeschlossen werden.

Es wurde daher im Bebauungsplan eine Offnungsklausel aufgenommen, welche vertragliche Eingriffe in
die Weiherstrukturen zuldsst, wenn hierdurch keine nachteiligen Auswirkungen auf die bestehenden Volu-
men der Weiheranlagen entstehen und der Eingriff in die Weiheranlagen vor Ort Volumengleich ausgegli-
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