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A. Festsetzungen durch Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

0,3 Grundflachenzahl (GRZ)
@ UNE.Q Gescholdflachenzahl (GFZ)
I+P 2 Vollgeschol3e + Penthaus
| +D 1 Vollgeschof3 + Dach
o] offene Bauweise
TH 9,0m Traufhdhe bei Flachdach
TH6,0m Traufhohe bei Sattel-, Zelt-, Walmdach
—-——6 00—

Abgrenzung des Males der baulichen Nutzung

Baugrenze

Larmschutzwand, Hohe 3 m

offentliche Verkehrsflache

M [
= 8

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im
Sinne des Naturschutzrechtes
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Hohlennistkasten fur europaische Brutvogel

Baumbestand zu erhalten (Laubbaum/Nadelbaum)
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fallt unter Baumschutzverordnung

B. Hinweise
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STADT ZIRNDORF

BEBAUUNGSPLAN "Fiirther StraBBe 47" IN ZIRNDORF
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

SATZUNG

Die Stadt Zimdoif edasst aufgrund §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetzbuchs und Art. 91 der
Bayerischen Bauordnung in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
sowie Art. 3 des Gesetzes liber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in
der freien Natur (BayNatSchG), alle in der jeweils derzeit gliltigen Fassung, folgende
Bebauungsplansatzung:

1. ALLGEMEINES

e Fiir das Baugebiet "Fiirther StraBe 47" in Zirndorf wird der vom Planungsbiiro Paul,
Landschaftsarchitekt und Stadtplaner, HuttersbihlstraBe 19, 91126 Schwabach am
14.12.2009 erarbeitete Bebauungsplan aufgestellt.

¢ Der Bebauungsplan besteht aus dem Planblatt, diesem Textteil und der Begriindung.

e Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke F.-Nr. 254/9, 254/11, 256,
256/1, 256/2, 256/3 (teilw.), 256/4 (teilw.) und 258/2 (StaatsstraBe, teilw.) der Gemarkung
Zimdorf.

e Diese Satzung tritt gemaBs § 10 BauGB mit Bekanntmachung in Kraft.

2. RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans sind

¢ das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004,

¢ die Verordnung liber die baulichen Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVQO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990,

e die Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
{Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVO 90) vom 18. Dezember 1990,

¢ die Bayerische Bauordnung 2009 (BayBO) zuletzt geandert zum 01.08.2009,

¢ das Gesetz (iber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der
freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG) in der Fassung vom 18. August
1998,

¢ das Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie des Rates vom 27. Juni 1985 (ber die
Umweltvertréglichkeitspriifung bei bestimmten &ffentlichen und privaten Projekten
{(Umweltvertraglichkeits prifungs gesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juni
2005,

¢ die Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. August 1998,

jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses fiir den Bebauungsplan geltenden Fassung.

3. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

¢ Die Bauflachen im nordwestlichen Planungsgebiet sind als allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO festgesetzt.

e GRZ=0,3
e Anzahl der VollgeschoBe: II + Dach oder Penthaus
e GFZ=0,8

e Offene Bauweise
¢ Traufhéhe 9 m bei Hachdach
Traufhdhe 6 m bei Sattel-, Zelt- oder Walmdach mit Dachneigung 30-45°

¢ Die Bauflachen im siidéstlichen Planungsgebiet sind als allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO festgesetzt.

e GRZ=0,3
e Anzahl der VollgeschoBe: I + Dach als VollgeschoB
e GFZ=0,6

¢ Offene Bauweise
e Sattel-, Zelt- oder Walmdach
¢ Dachneigung 30-45°

3.2 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BauGB)

Im nordwestlichen Planungsgebiet wird eine maximale Traufhdhe von 9,00 m Uber Oberkante des
fertiggestellten Geldndes bei Flachdach und 6,00 m liber Oberkante des fertiggestellten Gelandes bei
Zelt-, Sattel- oder Walmda ch festgesetzt.

Miilleinhausungen sind auch auBerhalb der Baugrenzen an der 6ffentlichen Verkehrsflache zulassig.

Die nicht Gberbauten Flachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Die Abstandsflachen richten sich nach der Bayerischen Bauordnung (BayEO).

3.3 Flachen fur Nebenanlagen, Stellpldtze u. Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze bei Wohnbebauung richtet sich nach der Stellplatzverordnung
der Stadt Zimdorf. Diese Stellplatze sind im Bebauungsfall durch die Bauherrschaft nachzuweisen.

3.4 Schallimmissionsschutz
{(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Grundlage der schallim missio nsschutztechnischen Anforderungen an diesen Bebauungsplan bilden
die gutachterichen Stellungnahmen Nr. 1727A vom 08.12.2009 und Nr. 1727B vom 18.12.2009 der
Messinger + Schwarz Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH.

Folgende Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz werden aufgrund dieser Berichte getroffen:

Fiir BV Peter:

An der dstlichen Grundstilicksgrenze ist gegeniiber der Tankstelle auf einer Lange von ca. 40 m und
in einer Héhe von h = 3,0 m . GOK eine durchgehend geschlossene, fugendichte
LarmschutzmaBnahme zu errichten. Dabei ist ein bewertetes Schallddmm-MaB von Ry, = 20 dB zu
erreichen.

Der Nachweis des Schallschutzes istim Zuge des Bauantrages zu erbringen.

Fiir eine Wohnbebauung, die iiber das BV Peter hinaus geplant wird, werden folgende
Festsetzungen getroffen:

Fiir Bebauung in Richtung Tankstelle: Zum Schutz vor dem Gewerbelarm der Tankstelle sind éffenbare
Fenster von schutzbediirftigen Raumen im DachgeschoB zur lArmabgewandten Seite zu orientieren.

An der 6stlichen Grundstiicksgrenze ist gegeniber der Tankstelle auf einer Lange von ca. 55 m und
weiter entlang der Fiirther StraBe auf einer Lange von ca. 76 m eine durchgehend geschlossene,
fugendichte LarmschutzmaBnahme in einer Hohe von h = 3,0 m {i. GOK zu errichten. Dabei ist ein
bewertetes Schallddamm-MaB von Rwr = 20 dB zu erreichen. Entlang der Firther StralBe muss die
auBermre Wandoberflache schallabsorbierend sein, um eine Reflexionswirkung der
Verkehrslarmimmissionen auf die gegenliberliegenden Wohngebdude zu verhindern.

Der Nachweis des Schallschutzes ist jeweils im Zuge des Bauantrages zu erbringen.

Die Ausfilhrung dieser aktiven SchallschutzmaBnahmen muss vor dem Baubeginn der Wohngebaude
erfolgen.

Die gutachterichen Stellungnahmen zum Schallimmissionsschutz Nr. 1727A vom 08.12.2009 und Nr.

1727B vom 18.12.2009 der Messinger + Schwarz Bauphysik-Inge nieur-Gesellschaft mbH sind
Bestandteil des Bebauungsplanes.

4. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM GRUNORDNUNGSPLAN

4.1 Grunflachen

Der im Plan als ,zu erhalten™ dargestellte Baumbestand ist zu erhalten.
Der Baumbestand ist gem. DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und
Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen" zu schiitzen.

4.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung gem. § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB entfillt die Ausgleichspflicht aus der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung.

4.3 Freiflachengestaltungsplan

Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan vorzulegen. Werden geschiitzte
Baume beseitigt, sind sie gem. Baumschutzverordnung der Stadt Zirndorf zu ersetzen.

4.4 MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuiedichen 6kologischen

Funktionalitat

MafB nahmen zur Vermeidung
Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefiihrt, um Gefahrdungen von Tierarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu vermeiden oder zu mindern:
e Rodungder Gehtlze auBerhalb der Brutsaison der europdischen Vogelarten, also im Zeitraum
zwischen September und Februar.

MaB nahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF —
Continuous Ecol ogical Functionality):

» Aufhidngen von Fledermauskasten: Im Wirkraum sind vor Beginn der Fledermaussaison 2010
zwei Spaltenkasten und zwei Héhlenk3sten fiir Hedermause auszubringen, um die
gebaudebedingten Verluste entsprechender Quartiertypen auszugleichen.

¥ Aufhidngen von Vogelkdsten fir Hohlenbriter: Im Wirkraum sind vor Beginn der Brutsaison
2010 vier geeignete HShlennistkasten fiir europaische Brutvogel (z.B. Feldsperling,
Gartenrotschwanz, Trauerschndpper) aufzuhangen, um die gebdudebedingten Verluste
entsprechender Brutstatten auszugleichen.

5. HINWEISE

e Das Sichifeld auf den StraBenverkehr [Sichtdreieck nach RAS-K mit der Seitenlange I = 70 m
in Achse der Gbergeordneten StraBe und einem 3 m-Abstand vom Fahrbahnrand in der
untergeordneten StraBe/Zufahrt] an der Einmindung der bestehenden Zufahrt in die St 2242
ist freizuhalten. Diese Sichtflache ist von Anpflanzungen aller Art, Z&unen, Stapeln, parkenden
Fahrzeugen und sonstigen Gegensténden freizuhalten, die eine gréBere Hohe als 0,80 m liber
der Fahrbahn erreichen. Ebenso wenig diirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten
oder Stellplatze errichtet oder Gegensténde gelagert oder hingestellt werden, die diese Hohe
Uberschreiten. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der
Sichtflachen sind mit der StraBenbauverwaltung abzustimmen.

¢ Im Einmiindungsbereich der Grundstiickszufahrt darf auf einer Lange von mindestens 10 m
die Langsneigung von 2,5 % nicht Uberschritten werden (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGBi.V.m. Art. 9
Abs. 1 BayStrwG). Die Zufahrt ist zu befestigen, um eine Verschmutzung der StraBe durch
ausfahrende Fahrzeuge und damit eine Gefdhrdung des Durchgangsverkehrs zu vermeiden.

e Wasser und Abwasser diirfen dem StraBenkdrper der StaatsstraBe nicht zugeleitet werden.
Die Wirksamkeit der StraBenentwasserung darf nicht beeintrachtigt werden.

¢ Am Tage der Abholung sind die Behaltnisse fir Restmiill und Wertstoffe ents prechend der
jeweils gliltigen Satzung zur Vermeidung, Verwertung und sonstigen Entsorgung von Abfallen
im Landkreis Flirth {Abfallwirtschaftssatzung) auf den &ffentlichen Verkehrsflachen
bereizustellen.

e Im Interesse des Umweltschutzes empfiehlt die Stadt Zirndorf die Errichtung von Zisternen zur
Regenwas semutzung sowie von solarthermischen und photovoltaischen Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie.

¢ Versorgungsleitungen sind auf den Baumbestand abzustimmen. Nach dem DVGW Regelwerk
(Arbeitsblatt GW 125) ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ist
im Bereich unterirdischer Leitungen ein Abstand von 2,5 m einzuhalten.

Zimdorf, den 25.03.2010 STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel

Erster Biirgermeister

Bebauungsplan ,Fiirther StraBBe 47" der Stadt Zirndorf

PLANVERFAHREN
(beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Sitzung des Stadtrates der Stadt Zirndorf am 25.11.2009 gefasst. Da es
sich um einen Bebauungsplan fiir MaBnahmen der Innenentwicklung handel und die Voraussetzungen gem. § 13a

Abs. 1 Nr. 1 BauGB erfiillt sind, kann das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB angewandt werden.

Die Durchflihrung des Bebauungsplanverfahrens im beschleunigten Verfahren wurde im Lokalanzeiger der Stadt
Zirndorf am 04.12.2009 ortsiiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung erfolgte der Hinweis, dass das
beschleunigte Verfahren ohne Durchflihrung einer Umweltprifung statffindet. Gleichzeitig wurde auch die
Offentlichkeit informiert, dass sie sich im Rathaus Zirndorf, Vorraum der Bauverwaltung und Zimmer 119, Fiirther
Str. 4in 90513 Zirndorf liber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
unterrichten kann. Der Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur AuBerung im Zeitraum vom 04.12.2009 bis
18.12.2009 gegeben.

Zimndorf, den 25.03.2010 STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel
Erster Biirgermeister

Die offentliche Auslegung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.¥.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB fand im Zeitraum
vom 11.01.2010 bis 12.02.2010 statt. Die amtliche Bekanntmachung hierzu erfolgte im Zirndorfer Lokalanzeiger
am 18.12.2010. In der Bekanntmachung erfolgte der Hinweis, dass das beschleunigte Verfahren ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung stattfindet. Die Behdrden wurden beteiligt und um Stellungnahme in diesem

Zeitraum gebeten.

Zimndorf, den 25.03.2010 STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel
Erster Biirgermeister

Die Stadt Zimdorf hat mit Beschluss des Bau-, Grundstiicks- und Umweltausschusses vom 08.03.2010 den
Bebauungsplan gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. Der Bebauungsplan wird gemdB § 10 Abs. 3
Sdtze 1 und 3 BauGB am 26.03.2010 ortsiiblich bekannt gemacht und mit seinen Anlagen gemdB § 10 Abs. 3 Satz
2 BauGB ab dem 06.04.2010 zu jedermanns Einsicht bereitgehalte n. Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs.
3 Sétze 4 und 5 BauGB rechtsverbindlich.

Zimdorf, den 25.03.2010 STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel
Erster Biirgermeister

ez
[ N =

Ubersichtslageplan M ca. 1:25.000

STADT Z1IRNDORF

B AUV E R W A L T U N G

TEL.: 0911/9600144
FAX :0911/9600192

FURTHER STR. 4
90513 ZIRNDORF

Bebauungsplan Farther Stral3e 47 Zirndorf MASSTAB : 1:500

ZEICHNUNGS-NR. :

gezeichnet geandert Datum geprift Abt.
am 22.12.2009
am 25.03.2010

_“\‘ eischaffender Landschaftsarchitekt & Stadtplaner VDA

_Iémagzﬂaams
© | O ) 99126 Schwabach

Telefon: 09122/ 8379-0
Telefax: 09122/ 15220
Detlef Paull e-mail: Planungsbuero.Paul@t-online.de




