Die

STADT ZIRNDORF
beschliet aufgrund der 88§ 1, 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert am 24.12.2008 (BGBI. | S. 3018)

i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert am
22.04.1993 (BGBI. I S. 466),

sowie Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. vom 14.08.2007 (GVBI S. 588), zuletzt ge&ndert
am 22.12.2009 (GVBI S. 630)

und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 (GVBI S. 797, BayRS
2020-1-1-1), zuletzt gedndert am 27.07.2009 (GVBI S. 400) den

Bebauungsplan ,,Ohmstral3e Nord-West*
als

SATZUNG

- Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB -

8 1 — Geltungsbereich

Fur den im Lageplan dargestellten Geltungsbereich gilt der ausgearbeitete Plan, der zusammen mit den
nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet. Der Geltungsbereich umfasst die Fl.-Nrn. 690/28
(Teilflache OhmstraBe), 766/1, 766/2 (Teilfliche Larmschutzwall), 767/2, 774 und 775 der Gemarkung
Zirndorf.

8§ 2 — Art der baulichen Nutzung
1. Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO ausgewiesen.

2. Je Wohngebaude ist ausschlie8lich eine Wohneinheit zulassig.

8§ 3 — Mal der baulichen Nutzung

1. Als zulassiges MaR der baulichen Nutzung gelten die im zeichnerischen Teil festgesetzten Hochstwerte
fur die GRZ und GFZ, soweit sich in den Einzelfallen aus den festgesetzten, lUberbaubaren Flachen und
Geschosszahlen sowie GrundstiicksgréRen nicht ein geringeres Mal3 der baulichen Nutzung ergibt.

2. Die Bebauung ist maximal zweigeschossig auszufiihren. Uber dem ersten Obergeschoss darf sich kein
Aufenthaltsraum befinden.

8 4 — Bauweise

1. Es gilt die offene Bauweise i.S.d. 8 22 Abs. 2 BauNVO. Entsprechend der zeichnerischen Darstellung sind
Einzel- bzw. Doppelhauser zulassig.

2. Die Wandhothe (jeweils ab fertiger Fulboden EG gerechnet) an der Traufseite der Wohngebaude wird
auf max. 6,20 m, die Firsthéhe auf max. 7,70 m begrenzt (vgl. zeichnerische Darstellung).

Hinweis: Die Wandhoéhe wird analog Art. 6 BayBO bis zum Schnittpunkt der Auf’enkante der fertigen
AuRenwand mit der Oberkante der Dacheindeckung gemessen, die Firsththe bis zum héchsten Punkt
der Dacheindeckung.

3. Die Oberkante fertiger FuBboden Erdgeschoss ist entsprechend der zeichnerischen Darstellung fiir jedes
Grundstiick per im Planblatt dargestellten Bezugspunkt mit maximalen MaR festgesetzt.

4. Als festgesetztes Gelande gilt der jeweilige Bezugspunkt = 00.
Dachgauben und Erker sind nicht zulassig.

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

7. Bei den mit ,AF“ gekennzeichneten Baufeldern dirfen abweichend von Art. 6 Abs. 4 und Abs. 5 BayBO
die Abstandsflachen, bei Anwendung des 16-m-Privilegs gem. Art. 6 Abs. 6 BayBO, bis auf eine Tiefe von
3 m verklrzt werden.

8§ 5 — Dachgestaltung

1. Im Geltungsbereich sind Flachdacher, Pultdacher, versetzte Pultdacher und Zeltdacher zulassig (vgl.
zeichnerische Darstellung). Hierbei sind die MafRe fir Wand- und Firsthohe gem. § 4 Abs. 2 zu beachten.

2. Zeltdacher sind grundsétzlich ohne First zu errichten. Ab einer Gebdudeldange (Hauptgebdude ohne
Garagen) von 16 m ist ein First mit maximal 40 % der vorgenannten Gebaudelange zulassig.

3. Fur die Dacheindeckung sind rote, braune, graue oder schwarze Farbténe zulédssig, sowie Eindeckung
aus Metall (z.B. Kupfer, Titanzink). Dauerhaft glanzende Eindeckungen sind nicht zugelassen.

4. Unabhangig davon ist die Eindeckung der Wohngebaude mit Solarthermie- und Photovoltaikanlagen
zulassig. Diese sind flachenbiindig in die Dachflache oder aufgestandert im Verlauf mit der Dachneigung
anzubringen. Solarthermieanlagen dirfen, unabhangig von der Dachform, mit einem Neigungswinkel bis
zu 40°, Photovoltaikanlagen mit bis zu 30° errichtet werden. Bei Gebduden mit Flachdach werden die
aufgestanderten Module auf eine H6he von max. 1 m begrenzt.

8 6 — Stellplatze / Garagen / Carports / Nebenanlagen

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

2. Stellplatze, Garagen, Carports und sonstige Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO (z.B. Geratehaus) sind
grundsatzlich auf den daflr vorgesehenen Flachen zu errichten. Stellplatze dirfen auch bis an die
Grenze zur o6ffentlichen Verkehrsflache errichtet werden. Die sonstigen Nebenanlagen sind an die
Garagen / Carports anzubauen. Hierbei sind die Vorschriften der BayBO zu beachten.

3. Die Dacher von Garagen, Carports und sonstigen Nebenanlagen sind als Flachdach auszufihren und
extensiv zu begriinen. Solar- und Photovoltaikanlagen sind auf diesen Dachflachen nicht zulassig.

Wellblech- und ahnliche behelfsmaRig wirkende Garagen, Carports und Nebenanlagen sind unzuléssig.

Bei Garagen, die mit 1 m Abstand zur Grenze der 6ffentlichen Verkehrsflache errichtet werden, sind nach
auRen schwingende Tore unzulassig. Damit ist der Sichtraum geregelt.

6. Es wird empfohlen, die Stellplatzflachen bzw. Zufahrten mit versickerungsfahigem Belag herzustellen.

8 7 — Private Grunflachen / Einfriedung

1. Auf jedem Baugrundstiick ab 300 m2 GrundstiicksgroRe ist ein standortgerechter Laubbaum laut
Pflanzliste zu pflanzen. Die Verpflichtung zum Pflanzen von Baumen tragt der jeweilige Eigentimer des
Grundstiickes. Das Pflanzgebot gilt im Baufall als angeordnet. Die BegriinungsmafRnahmen sind in dem
Jahr auszufiihren, welches der Fertigstellung der Baumafinahme (Wohnhaus) folgt.

Pflanzliste: Baume 3 x verpflanzt mDb, Mindestpflanzgréiie StU 14-16

Acer Campestre ,Elsrijk* (Feldahorn)

Acer platanoides ,,Crimson King“ (Spitzahorn)
Carpinus betulus ,Fastigiata“ (Saulenhainbuche)
Corylus colurna (Baumhasel)

Crataegus monogyna (Rotdorn)

Crataegus x prunifolia (Pflaumenblattriger Weildorn)
Sorbus Thuringiaca ,,Fastigiata“ (Sauleneberesche)

2. Fur die weitere Bepflanzung sind autochthone (standortheimische) Baum- und Straucharten zu
verwenden. Insbesondere ist eine Bepflanzung aus Nadelgehodlzen wie z.B. Thuja (Lebensbaum) und
Chamaecyparis (Zypressengewachse) nicht zulassig.

3. Die Hohe der Einfriedung (Zaun/Mauer/Wand) darf max. 1,50 m betragen. Als Bezugspunkt gilt hier das
natdrliche oder vom Bauamt Zirndorf festgelegte Geldnde. Bis zu einer Hoéhe von 2 m sind Einfriedungen
im dstlichen Bereich (OhmstraRe) der Parzellen 1 und 2, sowie im nordwestlichen Bereich der Parzelle 28
zuldssig. Jagerzaune sind nicht zuldssig, ebenso wenig die Hinterlegung der Einfriedungen mit
Strohmatten oder &hnlichem Material.

8 8 — Eingriffsbilanzierung / Umweltvertraglichkeit / Ersatzaufforstung

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

2. Im beschleunigten Verfahren gem. 8§ 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB ist die Pflicht zur Durchfuhrung
einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB nicht gegeben.

3. Fir die Rodung einer Waldflache i.S.d. Art. 2 Abs. 1 Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG) von rd.
3.000 m2 auf der FI.-Nr. 775 der Gemarkung Zirndorf, ist als Ausgleich auf einer Teilflache der FI.-Nr.
794 der Gemarkung Leichendorf (stadtische Flache zwischen Lind und Anwanden) innerhalb von 3
Jahren eine flachengleiche Ersatzaufforstung durchzufuhren.

8§ 9 — Schallimmissionsschutz

Den folgenden Festsetzungen liegen die schallimmissionsschutztechnischen Untersuchungen des
»Ingenieurbtro fir Bauphysik Wolfgang Sorge GmbH" Bericht 10359.2a vom 19.07.2010 zugrunde:

1. Zur vollstandigen Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 ist im Nordosten des Plangebietes
(entsprechend der Planzeichnung) auf der Wallkrone des vorhandenen Larmschutzwalles eine Larm-
schutzwand von mind. 140 m Lange sowie einer Hohe von bis zu h= 2,2 m zu errichten (vgl. Seite 14
sowie Anlage 14 des Gutachtens).

2. Die der Ohmstralle nachstgelegenen Gebdude mit den Objektnummern (Parzellennummern) 1 und 2
(vgl. Anlagen 8 und 9 des Gutachtens) sind so auszufuhren, dass schutzbedirftige Rdume an die
Westfassade orientiert werden. An den Ostfassaden sollten nur untergeordnete Raume (Bader,
Treppenraume, Kiichen, welche keine Wohnkiichen darstellen, etc.) angeordnet werden. Sofern eine
derartige larmorientierte Grundrissplanung nicht durchgehend mdglich ist, sind fur schutzbedirftige
Raume an den Nord-, Ost- und Sudfassaden passive LarmschutzmalBnahmen vorzusehen. Fur
Schlafraume wird der Einbau von schallgedammten Liftungseinrichtungen empfohlen.

Zum Schutz der Frei- bzw. AulRenwohnbereiche (Garten, Terrasse) der geplanten Gebdude mit den
Objektnummern 1 und 2 sind an der Ohmstralle vorgelagerte Garagen sowie ggf. erganzende
Larmschutzwéande (mit einer Héhe von 2,0 m) vorzusehen.

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

8§ 10 — Versorgungsleitungen / Grundwasser / Mullentsorgung
1. Versorgungsleitungen (auch Telekommunikationsleitungen) sind unterirdisch zu verlegen.

2. Bei der Planung und Durchfiihrung von Leitungsverlegungen fir unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen sind Mindestabstéande und Vorschriften gemaR DVGW-Regelwerk zu den festgesetzten
und vorhandenen Baumstandorten einzuhalten.

3. Bei Auftreten von Grundwasser muissen die Keller gegen driickendes Wasser durch wasserdichte
Wannen gesichert werden. Das Absenken des Grundwassers sowie das Einleiten von Grund- und
Hangschichtenwasser in die Kanalisation ist verboten.

4. Am Tage der Abholung sind die Behéltnisse fur Restmuill und Wertstoffe entsprechend der jeweils
glltigen Satzung zur Vermeidung, Verwertung und sonstigen Entsorgung von Abféllen im Landkreis
Furth (Abfallwirtschaftssatzung) auf den offentlichen Verkehrsflachen, die von den Entsorgungs-
fahrzeugen angefahren werden, bereitzustellen.

8§ 11 — Bestandteile des Bebauungsplans

Bestandteile des Bebauungsplans sind die zeichnerische Darstellung mit Satzung, Begriindung und
Schallschutzgutachen.

8 12 — Rechtskraft

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

Zirndorf, den 27.09.2010

STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel
Erster Blrgermeister
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PLANVERFAHREN
(beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Sitzung des Bau-, Grundstucks- und Umweltausschusses des

16.07.2008 gefasst. Da es sich um einen Bebauungsplan fur MaBnahmen der Innenentwicklung handelt und die Voraus-

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

Die Durchfuhrung des Bebauungsplanverfahrens im beschleunigten Verfahren wurde im Lokalanzeiger

19.02.2010 ortsiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung erfolgte der Hinweis, dass das beschleunigte Verfahren ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung stattfindet. Gleichzeitig wurde auch die Offentlichkeit informiert, dass sie sich im Rathaus
Zirndorf, Vorraum der Bauverwaltung und Zimmer 119, Firther Str. 4 in 90513 Zirndorf lber die allgemeinen Ziele und Zwecke

sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann. Der Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur AuRerung im

Zeitraum vom 22.02.2010 bis 05.03.2010 gegeben.

Zirndorf, den 27.09.2010 STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel
Erster Burgermeister

Die o¢ffentliche Auslegung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
07.06.2010 bis 07.07.2010 statt. Die amtliche Bekanntmachung hierzu erfolgte im Zirndorfer Lokalanz

In der Bekanntmachung erfolgte der Hinweis, dass das beschleunigte Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung

stattfindet. Die Behtrden wurden beteiligt und um Stellungnahme in diesem Zeitraum gebeten.

Zirndorf, den 27.09.2010 STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel
Erster Burgermeister

Eine erneute 6ffentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB fand im Zeitraum vom 24.08.2010 bis 08.09.2010 statt. Von der
verkiirzten Auslegungsfrist gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB wurde Gebrauch gemacht. Die amtliche Bekanntmachung hierzu
erfolgte im Zirndorfer Lokalanzeiger am 13.08.2010. In der Bekanntmachung erfolgte der Hinweis, dass Stellungnahmen nur

noch zu den geédnderten oder ergénzten Teilen vorgebracht werden dirfen. Die betroffenen Behtérden wurden entsprechenc

beteiligt und um Stellungnahme in diesem Zeitraum gebeten.

Zirndorf, den 27.09.2010 STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel
Erster Burgermeister

Die Stadt zZirndorf hat mit Beschluss des Stadtrates vom 22.09.2010 den Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen. Der Bebauungsplan wird geméaR § 10 Abs. 3 Satze 1 und 3 BauGB am 08.10.2010 ortsiblich bekannt gemacht und
mit seinen Anlagen gemaR § 10 Abs. 3 Satz 2 BauGB ab dem 11.10.2010 zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Der

Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 Sétze 4 und 5 BauGB rechtsverbindlich.

Zirndorf, den 27.09.2010 STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel
Erster Burgermeister

Versetztes Pultdach Flachdach
R 1.0G6
S 1.06 N I I
© - Y= - — — — — — 4 ©
EG + 0,00 = max. + 0.10 /+ 0,30 EG + 0,00 = max. +0,10 /+ 0,30
N Uber Bezugspunkt
Uber Bezugspunkt OK StraRke
| OK StraRe L -

Schema Schnitt Schema Schnitt

Firstlange max. 40%
der Hauptgebaudelange
ab 16,00 m
Hauptgebaudelange

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmass

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Umgrenzung von Flachen fir Nutzungsbeschrankung
oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-

W// Umgrenzung von Flachen far Nebenanlagen,
4

L] . .
I-E-I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Draufsicht mit max. Firstlange

Stadtrats Zirndorf am

der Stadt Zirndorf am

fand im Zeitraum vom
eiger am 28.05.2010.

=
s

o
)

;

“@ﬁ%ﬁ%@i\ﬂ@“%\% 2\ane
o B

Rt {4 T\ B \\@ﬁ‘?‘%ﬂ&
Y T J\Eﬂ“ﬂﬁ. :
b il

i
1la-[-:\"ﬁﬂﬁ'|“\

Ly

SEes
ST SIS

ey
%@!‘g‘%l —“

% m il |
N\ e
NG el

18y
g [PHELAgrims b

Lageplan M 1 :10.000

STADT ZIRND

B AUV E R W A L T U

FURTHER STR. 8 FY
90513 ZIRNDORF

TEL.: 0911/9600144
FAX :0911/9600192

ORF

N G

ASS :
Bebauungsplan " OhmstraBe Nord-West " e
ZEICHNUNGS-NR. : 145 - 002 1 : 500
gezeichnet gedndert Datum gepriift Abt, 1:10.000
Zdarsky 27.5.2010 v 1:200
Zdarsky 16.08.2010 v
Zdarsky 23.09.2010 v




