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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage
Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Weiher* sind unter anderem zu berticksichtigen:

. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
geandert worden ist

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

. die Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 1 S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist sowie

. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), durch die §§
12 und 13 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom
23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619) gedndert worden ist und

. Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch die § 2 des Gesetzes vom 09. Dezember 2024
(GVBI. S. 573) geandert worden ist

1.2 Anwendung des beschleunigten Verfahrens

Es wird das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a BauGB i. V. m. § 13 BauGB angewendet, da

- die zulassige Grundflache gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB weniger als 20.000 m? betragt

- durch die Zulassigkeit der Vorhaben keine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung besteht (vgl. § 13 Abs. 1 Halbsatz 4 Nr. 1 BauGB),

- keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung von Natura 2000- Gebieten besteht (vgl. § 13 Abs. 1
Halbsatz 4 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB) und

- keine Anhaltspunkte bestehen, dass Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind (vgl. § 13 Abs. 1 Halbsatz 4
Nr. 3 BauGB).

1.3 Beschlisse

Der Bau-, Grundsticks- und Umweltausschuss der Stadt Zirndorf hat mit Beschluss vom 25.07.2024 Gber
aufgrund verschiedener, bisher im Rahmen von Baugenehmigungen erfolgten bzw. beabsichtigten Ent-
wicklungen uber die zukunftige stadtebauliche Gesamtentwicklung des direkten Umfeldes um die beste-
henden privaten Weiher im Weiherhof beraten und mehrheitlich einen Grundsatzbeschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplans ,Weiher® getroffen. Ziel ist es, die Weiterentwicklung der Wohnnutzungen im Umfeld
der bestehenden Weiher stadtebaulich geordnet zu steuern. In gleicher Sitzung wurde fir den Geltungs-
bereich eine Veranderungssperre beschlossen, um stadtebauliche Fehlentwicklungen wahrend der
Planaufstellung zu vermeiden.

Der Aufstellungsbeschlusses sowie der Satzung der Veranderungssperre im Bereich des Bebauungsplans
~Weiher“ wurde ortsuiblich am 09.08.2024 amtlich gekannt gemacht.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll ein allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO entwickelt
werden. Die bestehenden Weiher- und Biotopflachen sollen planungsrechtlich gesichert werden. Weiterhin
werden private und 6ffentliche Grinflachen festgesetzt.

Im Rahmen der Sitzung vom 26.05.2025 wurden der Entwurf der Bauleitplanung vorgestellt und die Billi-
gung der Planung beschlossen. Einhergehend damit wurde empfohlen die Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchzufiihren.
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Die ortsiibliche Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden erfolgte durch Ver-
offentlichung im Lokalanzeiger der Stadt Zirndorf am xx.xx.2025.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behérden und Trager sonstiger 6ffentlicher Be-
lange erfolgte parallel im Zeitraum vom xx.xx.2025 bis xx.xx.2025.

Weitere Beschlisse wurden zum derzeitigen Stand noch nicht gefasst.

1.4 Vorplanungsphase

Fir die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen ist aktuell nicht mittels Bebauungsplans in seiner Entwick-
lung gesteuert. Die gesamten Flachen sind als unbeplanter Innenbereich gem. § 34 BauGB anzusehen.
Die bauliche Entwicklung regelt sich somit im Ziele des ,sich Einfligens” in das Umfeld. Im direkten Umfeld
grenzen Uberwiegend Wohnbauflachen an. Mit den zwischenzeitlich der Stadt Zirndorf bzw. dem Landrat-
samt Flrth vorliegenden Entwicklungsabsichten in Form von Bauvoranfragen sowie Bauantragen zeigt sich
zwischenzeitlich das Erfordernis, planungsrechtlich steuernd die weitere Entwicklung und Nachverdichtung
der Uberplanten Flachen langfristig zu gewahrleisten. Die Notwendigkeit wird auch bestarkt durch die sei-
tens einer ortlichen Blrgerinitiative aufgestellten Forderungen zur baulichen Weiterentwicklung des Umfel-
des um die Weiher.

Um eine bauplanungsrechtliche stadtebaulich geordnete Entwicklung zu erméglichen sind gem. §§ 1 ff
BauGB die entsprechenden Bauleitplane aufzustellen. Hiermit kann den zum Teil auch widerstrebenden
Interessenslagen einzelner Bauwilligenden, den Forderungen der Blrgerinitiative sowie den Vorgaben der
Fachbehorden im Rahmen der zuldssigen Abwagung fir den Bebauungsplan insgesamt Rechnung getra-
gen und eine stadtebaulich abgewogene sowie angemessene Weiterentwicklung sichergestellt werden.

Die Siedlungsflachen im unmittelbaren Umfeld der liberplanten Flachen sind tUberwiegend als Wohnbau-
flachen dargestellt. Das Planungsgebiet selbst wurde auch in der Vergangenheit iberwiegend schon als
Wohnbauflachen genutzt. Nur im Bereich der Weiher und der bestehenden Garten der bereits fir Wohn-
nutzungen genutzten Teile des Plangebietes sind noch gréRere Freiflachen vorhanden, die nun teilweise
einer Nachverdichtung zugefiihrt werden sollen. Mit der vorliegenden Planung sollen zum einen Wohnbau-
flachen planungsrechtlich entwickelt und zum anderen die noch bestehenden Weiherflachen der histori-
schen Weiherkette in Weiherhof sowie das kartierte Biotop, ein Réhricht an einem Teich in Weiherhof im
Bestand gesichert werden.

Im Bereich der Weiher wurden im Vorfeld mehrere Bauantrage bei der Stadt Zirndorf eingereicht. Die Be-
handlung der Bauantrage im Rahmen der Sitzungen des Bau- und Umweltausschusses, die Ortseinsicht
durch das Gremium sowie die umfangreichen Diskussionen in der Offentlichkeit haben Ergebnis aufge-
zeigt, dass zur Vermeidung von stadtebaulichen Fehlentwicklungen durch eine Weiterentwicklung als un-
beplanter Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich ist.

Der Bau-, Grundstiicks- und Umweltausschuss der Stadt Zirndorf hat daher am 25.07.2024 fiir das Pla-
nungsgebiet eine Veranderungssperre beschlossen. Ziel der Veranderungssperre ist die stadtebaulich ver-
tragliche Weiterentwicklung und Ordnung des uberplanten Bereichs sowie der Erhalt der historischen Wei-
herkette in Weiherhof.

Die Flachen des Planungsgebietes liegen entlang der historischen Weiherkette in Weiherhof, am 6stlichs-
ten Weiher ist ein Biotop kartiert. Die bestehenden Weiherflachen sind zudem Bestandteil des regionalpla-
nerischen landschaftlichen Vorbehaltsgebiets. Die im Rahmen der Vorplanungsphase durchgefiihrten ort-
lichen Begehungen sowie Bewertungen der mafRgeblichen Schutzglter haben keine erhebliche Betroffen-
heit der relevanten Schutzkriterien erkennen lassen, welche eine Uberplanung ausschlieRen. MaRgeblicher
Aspekt ist hierbei, dass mit den Planungen bzgl. der Weiherkette ein bestmdglicher Erhalt angestrebt wird
und somit bereits per se Auswirkungen kaum zu erwarten sind.
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Verworfen wurden groRRere Eingriffe in die bestehenden Weiherstrukturen. Die hiermit zu erwartenden Aus-
wirkungen waren als unverhaltnismaRig einzustufen. Ebenso verworfen wurden stadtebaulichen Weiter-
entwicklungen der Uiberplanten Flachen als gemischt genutzte Strukturen. Die bereits bestehenden umfas-
senden Wohnnutzungen lassen grofiere gewerbliche Nutzanteile im Plangebiet als ungeeignet erscheinen.

Als Ergebnis der Vorplanungsphase hat sich herauskristallisiert, dass eine moderate Weiterentwicklung
der bestehenden Wohnnutzungen und der weitestgehende Erhalt der Weiherstrukturen eine angemessene
und vertragliche Weiterentwicklungsoption fir die Uberplanten Flachen darstellt. Sie sichert einen ange-
messenen Interessensausgleich zwischen den Schutzansprichen der Weiherstrukturen und den ebenso
wichtigen Zielen der Innenentwicklung vor AuRenentwicklung und dem Verzicht auf eine zusatzliche Fla-
cheninanspruchnahme im Auf3enbereich.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

21 Planungsanlass

Im Bereich der Weiher im Ortsteil Weiherhof wurde bereits 2020 die Planung fiir den Bau von vier Doppel-
haushalften begonnen. Da diese Planungsabsichten teilweise Eingriffe in die Weiherstrukturen zur Folge
gehabt hatten, wurden in der Vergangenheit durch den dortigen Vorhabentrager Untersuchungen hinsicht-
lich der Umweltvertraglichkeit der geplanten Weihereingriffe vorgenommen sowie zudem wasserrechtliche
Verfahren angestolRen. Zwischenzeitlich ist mindestens ein weitere Bauantrag im nun Gberplanten Bereich
gestellt worden. Im Umfeld wurden weitere Hauser in der Vergangenheit umgebaut oder aufgestockt.

Aufgrund der Gesamtentwicklungen im tberplanten Bereich sowie der auch aus der Biirgerschaft erkenn-
baren Bedurfnisse nach einer stadtebaulich vertraglich Gesamtentwicklung der Uberplanten Flachen war
es auch in Abstimmung mit dem Landratsamt Firth angezeigte, fur den Bereich rund um die Weiher sowie
die unmittelbar angrenzenden Siedlungsflachen eine Bauleitplanung aufzustellen, um hier stadtebauliche
Fehlentwicklungen zu vermeiden und baurechtliche Klarheit zu schaffen.

Die zwischenzeitlich aus der Burgerschaft in Weiherhof in Form eine Birgerinitiative geduferten Bedenken
gegen einen Verlust der verbliebenen namensgebenden Weiher in Weiherhof aufgrund der ungeregelten
Nachverdichtung haben die Stadt Zirndorf in ihrer Entscheidung bestarkt, durch die Aufstellung eines Be-
bauungsplans eine klare stadtebauliche Regelung der Weiterentwicklung vorzunehmen.

Die nun Uberplanten Flachen wurden bisher bereits im Wesentlichen als Wohnbauflachen im Siedlungszu-
sammenhang von Weiherhof genutzt. Die bestehenden Wasserflachen hingegen sollen aus kommunaler
Sicht auch zuklnftig weitestgehend in ihrer prégenden Funktion fur Weiherhof erhalten bleiben.

Die Planungen dienen daher dem Zweck, im vertraglichen Mall dem bestehenden Wunsch nach Schaffung
zusatzlicher Bauflachen im Sinne der Nachverdichtung im Bestand Rechnung zu tragen, gleichzeitig aber
auch den Erhalt und die sachgerechte Weiterentwicklung der bestehenden Weiherflachen sicherzustellen.

Die Flachen sind im Flachennutzungsplan der Stadt Zirndorf bereits als Wohnbauflachen dargestellt, ein
Bebauungsplan wurde flir das Planungsgebiet bislang noch nicht aufgestellt. Die Siedlungsentwicklung
vollzog sich hier in der Vergangenheit immer im Rahmen von Einzelbaugenehmigungen. Durch die nun
eingetretenen Veranderungen in der Baubestrebungen einzelner Fldchen und damit einhergehenden Ver-
dichtung, ist es nun angezeigt eine stddtebauliche guten Gesamtentwicklung im Bereich der Weiher in
Weiherhof anzustreben und hierfiir einen Bebauungsplan als steuerndes Element aufzustellen.

Mit den Planungen kdnnen Flachen, die eine fur das Ortsbild pragende Rolle spielen, zukunftig als Wohn-
bauflachen entwickelt und gleichzeitig der Erhalt fur die Weiher in Weiherhof sichergestellt werden. Es
kénnen hier weitere Wohnbauflachen fiir die Bevolkerung entstehen. Zusatzlich kann neben der Sicherung
von zusatzlichem Wohnraum hier auch ein Beitrag zur Sicherung der biotopkartierten Rohrichtbestande
geleistet werden.
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Die Stadt Zirndorf hat daher sorgsam, wie vorstehend dargelegt, gepriift, ob durch eine Bereitstellung von
geeigneten Wohnbauflachen zum einen den Interessenslagen der Bauwilligen nachgekommen werden
kann, auf der anderen Seite aber auch die Umweltbelange, die Belange der umgebenden Siedlungsstruk-
turen und die Fragestellung der Angemessenheit der faktisch erfolgenden Flacheninanspruchnahme ab-
gewogen berticksichtigt werden kénnen.

Diese Abwagung wurden fiir den nun zur Uberplanung vorgesehenen Standort in der Gesamtabwégung
bejaht.

Die Flachen des Planungsgebietes sind aufgrund ihrer Lage, inmitten der bestehenden Wohnbauflachen
von Weiherhof, als sehr geeignet fiir eine gewisse Nachverdichtung im Bestand zu erachten. Gleichzeitig
muss aber auch den Schutzanspriichen der Natur, insbesondere der Weiher angemessen Rechnung ge-
tragen werden. Den Belangen des Umfeldes kann im Planungsprozess durch entsprechende planungs-
rechtliche Regelungen ebenfalls angemessen Rechnung getragen werden.

In der Gesamtschau Uberwogen die planerischen, gesellschaftlichen und stadtebaulichen Vorteile die nicht
vermeidbaren negativen Eingriffe in die Flache und den bestehenden Naturhaushalt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist aber zwingend erforderlich, um eine stadtebauliche Ordnung von
Weiherhof sicherstellen zu konnen. Darliber hinaus sind besonders die Umweltbelange, der Umgang mit
den Wasserflachen und den Auswirkungen auf das Ortsbild zu bertcksichtigen.

Aus Sicht der Stadt Zirndorf soll die Planung zur geordneten Entwicklung der Wohnbauflachen im Stadtge-
biet unter Beachtung eines flachen- und ressourcenschonenden Umgangs mit Grund und Boden, beitra-
gen. Es soll einen Beitrag zur Verbesserung des Angebots zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum
geleistet sowie die Erhaltung der namensgebenden Weiher in Weiherhof sichergestellt werden.

2.2 Ziele und Zwecke der Planung
Mit der Planung werden unter anderem folgende allgemeine Ziele und Zwecke verfolgt:

o Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nebst Herbeiflihrung einer planungs-
rechtlichen Genehmigungsfahigkeit fir Wohnnutzungen

o Geordnete Weiterentwicklung des Wohnbauflachenangebots im Stadtgebiet

e Schaffung der Entwicklungsmdglichkeit fir Wohnbauflachen

o Gewabhrleistung eines angemessen sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

e Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft und der relevanten Schutzguter

23 Planungserfordernis

Die Gemeinden haben gem. § 1 Abs. 3 BauGB die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Im vorliegenden Fall dient die Aufstellung des
Bebauungsplans der stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung des Angebots an Wohnbauflachen im
Stadtgebiet.

Mit der vorliegenden Planung sollen die bestehenden Wohnbauflachen in zentraler Lage von Weiherhof,
einem Stadtteil von Zirndorf, erweitert werden.

Die nun Uberplanten Flachen befinden sich Uberwiegend im sog. unbeplanten im Innenbereich gem.
§ 34 BauGB, um hier eine planungsrechtlich zuldssige Entwicklung zu ermdglichen sind die notwendigen
Bauleitplanungsverfahren gem. §§ 1 ff BauGB einzuleiten. Die Flachen des Planungsgebiets sind im FIa-
chennutzungsplan der Stadt Zirndorf bereits als Wohnbauflachen dargestellt, dem Entwicklungsgebot gem.
§ 8 Abs. 2 BauGB wird somit hinreichend Rechnung getragen.
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Im Rahmen dieses formlichen Verfahrens erfolgt die Gesamtkoordination widerstreitender 6ffentlicher und
privater Belange. Insbesondere die Frage, ob das mit der Planung zusammenhangende Vorhaben beziig-
lich der Faktoren Grofe und Auswirkungen im Verhaltnis zur Umgebung bewaltigungsbediirftige Spannun-
gen erzeugt, bedarf einer planerischen Abwagung und Entscheidung.

24 Alternative Planungsstandorte

Die Uberplanten Flachen sind im Flachennutzungsplan bereits tUberwiegend als Wohnbauflachen darge-
stellt. Es soll mit der vorliegenden Planung eine Nachverdichtung im Bestand ermdglicht werden. Gleich-
zeitig war aber auch den Belangen der bestehenden Weiher im Planungsprozess angemessen Rechnung
zu tragen. Da mit den vorliegenden Planungen eine die stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung bereits
fur Siedlungsnutzungen genutzte Flachen erfolgt und diese Flachen im Sinne der landesplanerischen Uber-
prifung fir die Flacheninanspruchnahme als vorrangig zu entwickelnden Flachen zu erachten sind, kann
auf eine grolRere Prifung alternativer Planungsstandorte verzichtet werden. Die Planung soll vielmehr
durch ihre Festsetzungen sicherstellen, dass eine vertragliche Weiterentwicklung im Bestand erfolgt, wel-
che die Belange der Weiher sicherstellt und zu keinen unverhaltnismafigen Nachverdichtungen und nach-
teiligen Auswirkungen auf das Umfeld fihrt. Auf eine Prifung von alternativen Planungsstandorten kann
somit in Abwagung aller Belange im Weiteren verzichtet werden.

Mit der Planung kann eine geeignete Abrundung der Siedlungsflachen von Weiherhof erreicht werden. Mit
der vorliegenden Planung wird der landesplanerischen Forderung nach Nachverdichtung von Flachen in-
nerhalb des Siedlungszusammenhangs Rechnung getragen. Die Belange der Weiher kdnnen angemessen
in die Planungen integriert werden und deren tberwiegende Erhalt sichergestellt werden.

Gesondert gepriift wurde auch der Verzicht auf die vorliegenden Planungen, d.h. der sog. ,Plan-Null-Fall*.
Mit dem Verzicht auf die vorliegenden Planungen wirden zwar keine zusatzlichen Flachenversiegelungen
entstehen, es wirden aber auch keine positiven Entwicklungen auf das Wohnraumangebot in Zirndorf ein-
treten. Das weitere Ziel der Kommune, die bestehende Weiherkette in Weiherhof zu sichern und zu starken
ware ebenfalls nur bedingt umsetzbar, da die Entscheidung Uber zulassige Eingriffe in die Weiherstrukturen
hiermit nicht mehr in der Hand der Stadt Zirndorf ware. In der Abwagung war im vorliegenden Fall der Plan-
Null-Fall zu verwerfen, da die positiven Effekte auf die Gesamtentwicklung von Zirndorf die negativen Fol-
gen der unvermeidbaren zusatzlichen Fldcheninanspruchnahme deutlich Ubertragen.

In der Gesamtbetrachtung ist somit festzustellen, dass die bauplanungsrechtliche Entwicklung als allge-
meines Wohngebiet in der Abwagung eine geeignete Entwicklungsmaoglichkeit mit bestmdglichen Gesamt-
interessensausgleich darstellt. Hierbei ist im Besonderen festzustellen, dass fur die Planungsabsichten
keine geeigneten alternativen Entwicklungspotentiale vorhanden sind. Der gewahlte Planungsansatz ist als
ortsvertragliche Entwicklungsvariante mit den geringstmdglichen Auswirkungen auf das stadtebauliche
Umfeld und die Bestandsstrukturen zu erachten.

Besser geeignete Planungs- und Entwicklungskonzepte sind nicht vorhanden.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Zirndorf bereits
Uberwiegend als Wohnbauflachen dargestellt, die Uferbereiche der Weiher sind als private und 6ffentliche
Grunflachen dargestellt. Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus den Vorgaben des Flachennut-
zungsplans.

Die Stadt Zirndorf wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Teil des Verdichtungsraums
der der Metropolregion Nirnberg, Firth, 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.
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Zirndorf befindet sich im regionalen Planungsraum RP 7 ,Nurnberg®. Er liegt im Landkreis Furth. 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 Ubergeordnete Planungen fur 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
ausgefihrt. 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 Erklarung nach § 10 a Abs. 1 wird abgesehen.
Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine gesonderte Uberpriifung vorgenommen. Diese
wird in Kapitel 16 dieser Begriindung gesondert erlautert.

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 zulassig 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 moglich, so dass sich fur 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 uber-
planten Flachen sind wie folgt im Stadtgebiet verortet:

N\

Kartengrundlage: Geobasisdaten
(c) Bayerische Vermessungsverwaltung www.geodaten bayern.de
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 Frihlingsstral® und anschlieRende Siedlungsflachen

- im Norden: durch angrenzende Siedlungsflachen

- im Osten: durch angrenzende Siedlungsflachen

- im Siden: durch die Weiherhofer Hauptstralle und anschlieRende Siedlungsflachen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Weiher mit integriertem Griinordnungsplan umfasst zum Zeit-
punkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans die Grundstlicke mit den Flurnummern 636, 637, 638, 638/1,
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638/2, 640/2, 640/3, 640/4, 640/8, 640/9, 640/10, 640/21, 640/25, 644/2, 644/4, 644/5, 644/6, 644/24, 645,
645/6, 645/20 und 645/21, jeweils Gemarkung Bronnamberg

5. Verhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

5.1 Allgemeines

Die Stadt Zirndorf wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Teil des gemeinsamen Mit-
telzentrums mit Oberasbach und Stein im Verdichtungsraum der der Metropolregion Nirnberg, Firth, Er-
langen, Schwabach bestimmt. Auf Ebene des Regionalplans wurde Zirndorf als Siedlungsschwerpunkt de-
finiert.

Die Planungsflachen werden derzeit Gberwiegend als Wohnbaufldchen genutzt. Der sidliche Teil ist durch
den bestehenden Weiher und den biotopkartieren Roéhrichtbestand gekennzeichnet. Innerhalb des Plan-
gebietes sind eine Vielzahl von Geholzen festzustellen. Die urspriinglich verhaltnismalig homogene Ent-
wicklung der Uberplanten Flachen ist durch die erfolgten Nachverdichtungen im Bestand, welche in Bau-
form und Bauhohe von den urspriinglichen Entwicklungen abweichen, zwischenzeitlich deutlich heterogen
ausgepragt.

5.2 Topografie
Topografisch liegt dieser Bereich in einem von Nordosten nach Studwesten geneigten Bereich. Es liegt ein
Hohenunterschied von ca. 2,8 m auf einer Lange von ca. 245 m vor.

5.3 VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische Anbindung des Planungsgebietes ist durch die Anbindung an die Frihlingsstralie
im Nordwesten, die Herbststrale im Norden, die Weiherhofer Hauptstra’e im Stiden und die Weiherstralle
im Osten gegeben. Uber die Weiherhofer Hauptstrale kénnen weitere értliche sowie (iberértliche Stralen
erreicht werden.

Eine unmittelbare OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist bereits vorhanden. Die nachste Haltestelle
des OPNV befindet sich direkt an der Weiherhofer Hauptstralle im Siidosten des Planungsgebiets. Der
nachste Bahnhaltepunkt Weiherhof befindet sich 100 m nérdlich des Planungsgebiets.

StralRenbegleitend sind Fuf3- und Radwege sind im Umfeld des Plangebiets vorhanden.

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

Die Versorgung mit Strom und Wasser erfolgt aus den Netzen der Stadtwerke Zirndorf. Im Planungsgebiet
sind keine neuen Leitungen erforderlich, ggf. sind zusatzliche Hausanschlisse herzustellen. Anschluss-
moglichkeiten sind im Bereich der umgebenden Stralen vorhanden.

Anschlisse an die Telekommunikations- und Breitbandversorgung sind im Bereich der angrenzenden Stra-
Ren vorhanden. Es sind ggf. neue Leitungen und zusatzliche Hausanschlisse erforderlich.

Anschlussmdglichkeiten an die Abwasserentsorgung der Stadt Zirndorf bestehen aktuell im Bereich der
vorhandenen Strafl3en. Die einzelnen Baugrundstiicke sind grétenteils bereits abwassertechnisch an das
Entsorgungsnetz der Stadt Zirndorf angeschlossen, ggf. missen einzelne Hausanschlisse hergestellt wer-
den. Die Uberplanten Flachen sind sowohl im Generalentwasserungsplan bzgl. der Mischwasserbehand-
lungsanlage sowie bei der Dimensionierung der Oberflachenwasserkanale, Rickhaltung und Ableitung des
Stadytteils Weiherhof bereits berlicksichtigt worden. Sollten neue Hausanschllsse erforderlich werden sind
die Maligaben des WHG zum Vorrang des Trennsystems zu beachten.
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5.5 Denkmaler

Im Bereich des Planungsgebiets ist kein Boden- oder Baudenkmal kartiert. Das nachste Bodendenkmal
befindet sich ca. 190 m noérdlich des Planungsgebiets, hier ist eine Abschnittsbefestigung vor- und friihzeit-
licher Zeitstellung kartiert.

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope sowie Landschaftsbild

Das Planungsgebiet weist eine differenzierte naturrdumliche Funktion auf. Wahrend im Gberwiegenden Teil
bereits Wohnnutzungen mit teilweise gro3ztigigen Garten vorherrschen, sind im Siden die Wasserflachen
der bestehenden Weiher pragend. Der Planungsbereich liegt im Naturraum der Haupteinheit des Franki-
schen Keuper-Liasland und der Untereinheit des Mittelfrankischen Beckens. Die durchschnittliche mittlere
Jahrestemperatur wird mit 9°C angegeben. Die mittlere Niederschlagshdéhe wird im Sommerhalbjahr mit
350 — 400 mm und im Winterhalbjahr mit 300 — 350 mm angegeben.

Das Planungsgebiet befindet sich auRerhalb von Landschaftsschutzgebieten, Naturparks oder FFH-
Schutzgebieten. Die Weiherflachen sind Teil des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets der Region Nirnberg,
zudem ist der Uferbereich des 6stlichsten Weihers als Biotop, Réhricht am Teich in Weiherhof, kartiert. Der
betreffende Teil des Plangebietes ist im Planblatt zum Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet. Das
kartierte Biotop ist in der Realitat nur noch fragmentarisch anzutreffen.

Die Vegetation im Planungsgebiet ist durch die bestehenden Wohngebaude mit den zugehdrigen Haus-
garten sowie den vorhandenen Weihern gepragt. Im Umfeld grenzen direkt die bestehenden Siedlungsfla-
chen von Weiherhof an, welche mit den vorhandenen Garten Riickzugsort flr heckenbriitende Arten sind
und lokal zusammen mit den weiteren Geholzstrukturen im Umfeld des lberplanten Bereiches das Land-
schaftsbild strukturieren.

Die Weiher mit Uferrandstreifen im Plangebiets wirken hier zusammen mit den weiteren Weihern im Wes-
ten zu einem gewissen Grad als Frischluftschneise von den Talflachen des Banderbaches westlich von
Weiherhof. Die Weiher mit ihren Wasserflachen mit den Uferbereichen sind hierbei zudem als wichtiges
Bindeglied in der Biotopvernetzung einzustufen.

Die potenziell natlrliche Vegetation ist im gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der
Ordnung L3a typischer Hainsimsen-Buchenwald zuzuordnen. Durch die Nahe zu den bestehenden Sied-
lungsflachen ist bei Verzicht auf die Planung nicht mit einer entsprechenden Funktionserfullung zu rechnen.
Im Bereich der Weiherflachen hat sich bereits ein eigener Gebietstyp entwickelt. Das gebietseigene Saat-
gut entstammt der UG 12 ,Frankisches Huigelland®. Gebietseigene Geholze sind dem Vorkommensgebiet
5.1 Siiddeutsches Hugel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken zuzuordnen.

Die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der Siedlungsstrukturen im Umfeld
ebenfalls als gering einzustufen. Nach bisherigem Kenntnisstand sind keine seltenen oder fiir den Natur-
haushalt bedeutsamen Bdden zu erwarten.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Frankischen und Schwabischen Keuper-Lias-Land zuzuordnen.
Als Gestein ist It. Umweltatlas Bayern des bayerischen Landesamtes fur Umwelt ist mit Sandstein, fein- bis
mittelkdrnig, weildgrau, beigegrau, griingrau, gebankt, massig, selten plattig; mit Ton-/Schluffstein, griin-
grau, rotbraun, haufig Glimmer fuhrend; mit Tonmergelsteinbanken, grau, gelbbraun verwittert zu rechnen.
Als Bodenart ist fast ausschlieBlich Braunerde (pseudovergleyt), unter Wald gering verbreitet podsolig aus
(grusfiihrendem) Sand (Deckschicht oder Sandstein) Uber (grusfiihrendem) Schiuffsand bis Sandlehm
(Sandstein) vorzufinden.

Die Grabbarkeit des Bodens wird im ersten Meter mit oft mittelschwer grabbar beschrieben, ab dem zweiten
Meter liegt kein Hinweis auf sehr schwere Grabbarkeit vor.
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Die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der bisherigen Siedlungsnutzung als
gering einzustufen.

5.8 Altlasten

Hinweise auf bekannte Altlasten sind nach aktuellem Kenntnisstand fir das Planungsgebiet nicht bekannt.
Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann grundsatzlich nicht ausge-
schlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumaflinahmen festgestellten
ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstadnden umgehend entspre-
chende Untersuchungen durchzufihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsam-
tes Nurnberg und des Landratsamtes Firth sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustim-
men.

5.9 Immissionen

Das Planungsgebiet wird mittels mehrerer ErschlieBungsstralen an die benachbarten Baugebiete ange-
schlossen. Die Weiherhofer HauptstralRe fungiert als Haupterschlielungsstrale von Weiherhof, hieraus ist
u.U. mit Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm zu rechnen.

5.10 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesonderanlagen ist It. Informationssystem oberflachennahe Geothermie voraussicht-
lich moglich. Es bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Bohrrisiken. Aus Griinden des Grundwas-
serschutzes sind Bohrungen voraussichtlich nur bis zu einer Tiefe von 50 m zulassig. Bis ca. 100 m Tiefe
werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt.

Grundwasserpumpen sind voraussichtlich maglich. Im unmittelbaren Umfeld sind nach aktuellem Kennt-
nisstand im Bereich des Planungsgebietes keine geologischen Stérungen bekannt. Die erforderlichen An-
trage auf Genehmigung sind bei den zustandigen Fachstellen zu stellen. Es herrschen besondere hydrau-
lische Untergrundverhaltnisse. Die Fachbehdérden bewerten Bohrvorhaben und -dimension im Einzelfall.
Erdwarmekollektoren kénnen voraussichtlich errichtet werden.

Die Sickerwasserrate liegt mit >0 bis 50 mm weit unter dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm. Die
Warmeleitfahigkeit im Bereich bis 1,5 m Tiefe wird mit > 1,4 bis 1,6 W/mK angegeben.

Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig.

Die Antragsunterlagen sind beim Landratsamt Flirth zur Genehmigung vorzulegen. Es wird empfohlen, die
Planungen mit den zustandigen Fachstellen abzustimmen. Fir 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) malge-
bend. Die zustéandige Anzeige- und Genehmigungsbehdrden flr Anlagen bis 50 kW ist die Untere Wasser-
behoérde). Die Erdwarmenutzung unterliegt grundsétzlich auch den Regelungen des Bundesberggesetzes
(BBergG). In Bayern werden jedoch nur Erdwadrmeanlagen mit Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe
und/oder einer thermischen Leistung von > 200 kW bergrechtlich behandelt. Unabhangig von den hier
gemachten Angaben prift die Untere Wasserbehdrde die Zuldssigkeit des Vorhabens, gegebenenfalls mit
Auflagen. Das Ergebnis der Prifung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung abweichen.

6. Geplante Nutzungen und GroRe des auszuweisenden Gebietes

6.1 Nutzungen

Fir das Plangebiet wird grundsétzlich die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets i.S.d. § 4 BauNVO
vorgesehen. Dies entspricht der faktisch auch im Uberwiegenden Teil bereits im Bestand ausgelibten Nut-
zung. Diese wird durch die getroffenen Festsetzungen langfristig gesichert und regeind 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.
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Es wird eine angemessene Nachverdichtung im Bestand durch die zukinftig geplanten Nutzungen ermaog-
licht.

6.2 GroRe 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 Grinflachen ca. 0,41 ha 14,2 %
6.3 ErschlieBungskosten

Der uberplante Bereich ist bereits vollstdndig erschlossen. Soweit durch die Nachverdichtung zuséatzliche
Ver- und Entsorgungsanlagen sowie VerkehrserschlieBungen erforderlich werden, handelt es sich um pri-
vat ErschlieBungsanlagen der individuellen Vorhabentrager. Zusatzliche offentliche ErschlieBungen sind
nach aktuellem Kenntnisstand nicht erforderlich. Entstehende Kosten fir die zusatzlichen ErschlieRungen
sind durch die privaten Vorhabentréager zu tragen. Firr die Stadt Zirndorf gerben sich durch die Uberplanung
keine zusatzlichen ErschlieBungskosten. Die bestehenden Anlagen sind nach aktuellem Kenntnisstand
ausreichend dimensioniert.

7. Bebauung

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

Ziel ist es, mit den Planungen den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu geniigen. Dem-
entsprechend muss der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen Uber die Art und das Mal der bauli-
chen Nutzung und die Uberbaubaren Grundstlicksflachen enthalten. Dartber hinaus werden griinordneri-
sche Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planungsraumes festgesetzt.

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

71 Art der baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden Planung wird fur 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 ausgelibten Nutzungsart.

Sie ermdglicht angemessen die Umsetzung des planerischen Zieles ein kurz- und mittelfristig verfigbares
Angebot an zusatzlichen Wohnbauflachen im Sinne der Nachverdichtung in Weiherhof zu schaffen. Die
Planungen arrondieren in angemessener Weise die bereits erfolgten Entwicklungen im stadtebaulichen
Umfeld.

Anderweitige Gebietskategorien, insbesondere die Entwicklung eines Dorfgebiets (MD), als moégliche Al-
ternative aufgrund der zentralen Lage im Ortsteil entsprechen nicht den tatsachlich beabsichtigten Entwick-
lungen des stadtebaulichen Umfeldes, den geplanten Nutzungen und den tatsachlich ausgetbten Nutzun-
gen. Es mangelt an entsprechenden landwirtschaftlichen Betrieben, welche die Bestimmung eines Dorfge-
bietes ermdglichen wiirden. Die Ausweisung eines Mischgebietes wurde ebenfalls verworfen, da der hierfiir
erforderliche Anteil von gewerblichen Nutzungen aufgrund der bereits erfolgten tatsachlichen Nutzungen
des Quartiers sich nicht einstellen wird.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /957 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 13 von 36



Stadt Zirndorf - Bebauungsplan ,,Weiher® mit integriertem Griinordnungsplan in Weiherhof
Begriindung im Stand des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 26.05.2025

Im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden im allgemeinen Wohngebiet Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO), Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) sowie Tankstellen
(§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO), auch ausnahmsweise, ausgeschlossen. Der Ausschluss der zuvor genannten
Nutzungen ist aus stadtebaulichen Griinden notwendig, um die angemessene Gebietsentwicklung Wohn-
gebietes im Sinne der geordneten Weiterentwicklung der Wohnnutzung sicherzustellen. Mit der geplanten
Bebauung soll die Méglichkeit zur Entwicklung von Wohnbauflachen zum dauerhaften Aufenthalt geschaf-
fen werden und potenzielle Konflikte aus den genannten ausgeschlossenen Nutzungen vermieden werden.

Fir Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ist das geplante Wohnbau-
gebiet aufgrund des geplanten Gebietscharakters und der umliegenden Nutzungen als nicht geeignet an-
zusehen, es bestehen zudem hinreichende alternative Entwicklungsmoglichkeiten fiir entsprechende Be-
triebe im Stadtgebiet von Zirndorf. Betriebe des Beherbergungsgewerbes in allgemeinen Wohngebieten
sind aus Sicht der Stadt Zirndorf im Uberplanten Bereich sowie der Lage von Weiherhof nicht richtig ange-
ordnet. Diese Anlagen sollten immer gut erreichbar im Ortszentrum und damit vorrangig in der Kernstadt
Zirndorf selbst angesiedelt sein. Hiermit kénnen Fahrbewegungen der Ubernachtungsgéste vermieden
werden.

Tankstellen sollten hauptsachlich ebenfalls vorrangig in gut erreichbaren zentralen Lagen angesiedelt sein.
Auch die faktische Entwicklung von entsprechenden Angeboten zeigt, dass diese nahezu ausschlie3lich
noch an gut frequentierten Ausfallstralle angesiedelt. Das Plangebiet ist hier als ungeeignet einzustufen.
Ausgenommen vom Ausschluss von Tankstellen wurden explizit gewerbliche Elektrotankstellen. Diese die-
nen der Férderung der Elektromobilitat und sollen dazu beitragen, dass sowohl Besucher als auch Bewoh-
ner des Quartiers und des stadtebaulichen Umfeldes die Mdglichkeit haben, ihre Fahrzeuge dort laden zu
kénnen. Hiermit soll ein Beitrag zur Mobilitatswende, weg vom Verbrennerfahrzeug, geleistet werden. Da
von Elektrotankstellen im Regelfall keine wesentlichen Emissionen oder Gefahren ausgehen, ist die Zulas-
sigkeit in der Gesamtabwagung als vertretbar zu erachten. Private Elektroladestationen auf den Privatfla-
chen gelten nicht als ,Tankstelle“ im Sinne der Baunutzungsverordnung.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Zur eindeutigen Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung bedarf es im Weiteren der Festsetzung
verschiedener Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale Mal¥festsetzung, d.h. es mis-
sen Baukdrper bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die Héhe (dreidimensio-
nal) festgesetzt werden.

Im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukoérper im Planungsgebiet werden fur die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen daher Malfestsetzungen fir die Grundflachenzahl (GRZ) vorgenom-
men.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter versiegelter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zuldssig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen An-
lagen Uberdeckt werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstticken.
Die nach der GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstadnden wegen der Baukérperfestsetzung (Uber-
baubare Grundstucksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundsticksflache fiir die Ermittlung der GRZ darf gem. der Maligaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stralenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu berlcksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fiir eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind. Grundsatzlich nicht zum Bauland geho-
ren festgesetzte Grunflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachenanteile durfen bei der Ermittlung der
mafgeblichen Grundsticksflache fur die GRZ nicht herangezogen werden.
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Es wird mit der Planung fir das Plangebiet eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem in der
BauNVO bestimmten Orientierungswertes fiir allgemeine Wohngebiete. Bei Hausgruppen ist fiir Reihen-
mittelhduser eine maximale GRZ von 0,6 je Grundstiicksparzelle zulassig, soweit in der Addition aller fir
die jeweilige Hausgruppe relevanten Grundstiicke die gemal Festsetzung im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplans festgesetzte GRZ eingehalten wird. Hiermit soll den sich bei einer Realteilung oftmals fir die
Reihenmittelhduser ergebenden rechnerischen Uberschreitungen der GRZ 1 entgegengewirkt werden. Da
eine Hausgruppe bzgl. ihrer Versiegelung immer in ihrer Gesamtheit aller Teile (Mittel- und Endhauser)
bewertet werden muss, wird durch die Bestimmung der Einhaltung der festgesetzten GRZ des betreffenden
Baufensters fir die Addition aller betreffenden Grundstlcksteile der Hausgruppe gewahrleistet, dass keine
unverhaltnismafige Versiegelung erfolgt. Insgesamt wird mit den getroffenen Festsetzungen Uber die Uber-
baubaren Grundflachen sichergestellt, dass gentigend Flache fiir die Freiflachengestaltung und natirlichen
Belange unversiegelt bleibt und somit der angemessene Umgang mit dem Schutzgut Boden auch bei der
gewulnschten Nachverdichtung vertraglich bericksichtigt bleibt.

Als weiteres Mal’ zur Steuerung des Malles der baulichen Nutzung wurden fir das Planungsgebiet Ge-
schossflachenzahlen sowie maximal zulassige Vollgeschosszahlen festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig sind und beschreibt das Verhaltnis der zulassigen Geschossflache zur anre-
chenbaren Flache des Baugrundstiicks. Ihre Ermittlung erfolgt nach den Aufienmalfien der Gebaude in
allen Vollgeschossen.

Im Planungsgebiet werden zwei Teilflachen (WA 1 und WA 2) festgesetzt, welche bzgl. der weitergehend
zu beachtenden Festsetzungen differenziert wurden und hiermit den lagebezogenen Besonderheiten
Rechnung getragen. Um Fehlentwicklungen hinsichtlich der GroRe der Wohngeb&ude in der Ubergangs-
lage des Baugebietes zu vermeiden, wurden im Teilbereich WA2 eine Beschrankung der Geschossfla-
chenzahl unterhalb des Orientierungswerts der BauNVO vorgenommen. Dies ist aus stadtebaulichen Grin-
den nétig, um eine Ubermafige Verdichtung der Uberbaubaren Flache in diesem Bereich zu vermeiden.

Es handelt sich um die direkten Ubergangsbereiche zu den Wasserflachen der Weiher. Um eine gute Auf-
lockerung von einer dichteren Bebauung hin zu den freizuhaltenden Wasserflachen der Weiherflachen zu
schaffen, wurden daher im Teilbereich WA 2 nur eine reduzierte GFZ mit 0,8 bestimmt. Im Bereich der
Weiher und den zentral gelegenen Wohnbauflachen ist deshalb eine geringere Geschossflachenzahl zu-
lassig als in den Randbereichen im Ubergang zu den angrenzenden Baugebieten. In den nérdlich angren-
zenden Bereichen im Ubergang zu den weiteren Siedlungsstrukturen wurde eine max. GFZ von 1,2, ent-
sprechend dem Orientierungswert der BauNVO gewahlt, um hier die angestrebte Nachverdichtung im Be-
stand zu ermdglichen. Hiermit soll insbesondere auch die Moglichkeit geschaffen werden, kleinere Ge-
schosswohnungsbauten zu ermdéglichen und damit einen Beitrag zur VergréRerung des Wohnraumange-
botes zu ermdglichen. Somit kann eine den Erfordernissen und Zielen der vertraglichen Nachverdichtung
entsprechende Entwicklung baulicher Anlagen erfolgen. Gleichzeitig wird aber eine Ubermaflige Entwick-
lung baulicher Anlagen im stadtebaulichen Umfeld von Weiherhof vermieden.

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich nach Art. 81 Abs. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO).
Dort wird bzgl. der Vollgeschossdefinition auf die bis zum 31.12.2007 geltende Fassung der BayBO ver-
wiesen. Demnach sind Vollgeschosse: ,Geschosse, die vollstandig iber der natirlichen oder festgelegten
Gelandeoberflache liegen und Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens
2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens
1,20 m hoéher liegt als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache®.

Hinsichtlich der weiteren Festsetzungen im Rahmen des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt im Weiteren
eine Differenzierung des Planungsgebietes. Das Baufenster WA 1 orientiert sich Uberwiegend an den be-
stehenden Gebauden sowie den bereits erfolgten Nachverdichtungen. Dort ist bereits zu einem Teil eine
Bebauung mit bis zu drei Vollgeschossen erfolgt, welche insgesamt als stadtebaulich vertraglich erachtet
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wird. Im Bebauungsplan wurde daher fiir die Bereiche entlang der Friihling- und Herbststrale eine Ent-
wicklung von max. drei Vollgeschossen nun allgemein festgesetzt. Im zentralen Teilbereich (WA 2), im
Ubergang zu den Weiherstrukturen sind Geb&aude wurde die max. zuldssige Vollgeschossanzahl auf zwei
Vollgeschosse beschrankt, um hier einen stadtebaulich vertraglichen Ubergang zu den Weiherstrukturen
zu schaffen. Hiermit soll insbesondere der Wirkung der Weiher fur das Umfeld Rechnung getragen werden
und eine Ubermafige Veranderung des lokalen Ortsbildes vermieden werden.

7.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen
Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen steuert die Verteilung der Hauptnutzungen auf den
Baugrundstiicken oberhalb und unterhalb der Gelandeoberflache.

Im Plangebiet werden die Giberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen festgesetzt, die die Bau-
fenster bilden. Fir das Planungsgebiet werden entsprechend der raumlichen Verteilung der Nutzflachen
mittels festgesetzter Baugrenzen vier Baufenster definiert, innerhalb deren bauliche Anlagen errichtet wer-
den durfen.

Drei der festgesetzten Baufenster sind aufgrund der bereits vorhandenen Bebauungen sowie hinsichtlich
des Males der baulichen Anlagen mit einer entsprechenden Abgrenzung gekennzeichnet. Im Bereich des
Baufensters WA1 sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen die Baugrenzen so gewahlt, dass immer
mindestens 3,0 m zwischen der zuldssigen Bebauung und der Grundstiicksgrenze einzuhalten sind. Im
Weiteren orientieren sich die Baugrenzen an den bestehenden Weihern und an als zu erhaltende Geholz-
und Heckenstrukturen gekennzeichneten Bereichen. Im Bereich der Weiher wurden die Baugrenzen so
gewahlt, dass eine noch vertretbare Verdichtung mdglich ist, gleichzeitig aber den Belangen der Weiher
noch angemessen Rechnung getragen wird.

Im Nachverdichtungsbereich sidlich der HerbststraRe wurden im zentralen Bereich eine Teilflache von
einer Uberbauung ausgespart. Hiermit soll zum einen den Belangen der bestehenden Gebaude hinsichtlich
Belichtung und Beliftung Rechnung getragen werden und zum anderen auch eine Gbermaflige Verdich-
tung ausgeschlossen werden. Es soll bewusst eine zentrale unbebaute Flache erhalten bleiben, die positiv
auf die bebauten Randstrukturen wirken kann. Sudlich davon wurde bewusst ein Randstreifen als private
Grunflache festgesetzt, um hier einen angemessenen Abstand zu den im Innenbereich bereits entstande-
nen Nachverdichtungen sicherzustellen.

Es wurden somit aktiv Bereiche von einer Bebauung ausgespart, um die Belange der Freiflachenerhaltung
sowie den Schutzanspriichen der Weiher angemessen bei den berechtigten Belangen der Nachverdich-
tung Rechnung zu tragen. Eine Uberbauung der Weiher durch Geb&ude wird somit ausgeschlossen.

Um stadtebauliche Fehlentwicklungen hinsichtlich der Dichte der Bebauung zu vermeiden, war es ange-
zeigt grundsatzlich eine offene Bauweise festzusetzten.

In den mit drei Vollgeschossen festgesetzten Teilflachen entlang der Frihling- und Herbststralle wurden
die Uberbaubaren Flachen im dritten Vollgeschoss dahingehend eingeschrankt, dass die dortige Bebauung
mit Ausnahme des Treppenhauskernes um mind. 1,0 m von der AulRenwand der darunterliegenden Ge-
schosse nach innen zurtickspringen missen. Hiermit soll eine Abstaffelung der Gebaudehdhe in ihrer Wir-
kung auf das Ortsbild erreicht werden. Die Bristungen von Terrassen u.a. im dritten Vollgeschoss sind
gelten hierbei nicht als AuRenwand im Sinne des geforderten Riickversatzes und dirfen somit in Verlan-
gerung der AuRenwande der darunterliegenden Geschosse errichtet werden.

Fir 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 fiir Hauseingangs-
Uiberdachungen eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen um max. 1,50 m zugelassen. Terras-
sen und Balkone mit/ohne Uberdachung sind ohne Tiefenbegrenzung auch auferhalb der festgesetzten
Baugrenzen zulassig.
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Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO dlrfen auch auflerhalb der festgesetzten Baufenster errichtet werden,
da hiervon im Regelfall keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Sie dirfen aber nicht innerhalb
der festgesetzten privaten Griinflachen errichtet werden.

In den Abwagungsprozess zu den Uberbaubaren 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 tbermaRige Hohenentwicklung aufweisen und der Abstand von den
Baumen zur bebaubaren Flache ausreichend groR ist, wurde von der Festsetzung einer Baumfallzone ab-
gesehen.

Die Baume befinden sich in privatem Eigentum. Aktuell sind nach ortlicher Begehung zudem keine konkre-
ten Gefahren und Hinweise auf Gefahren bekannt, welche ein Uber das allgemeine, abstrakte Risiko hin-
ausgehendes Gefahrenpotential der vorhandenen Baume erkennen lassen. Erkennbar war, dass an ein-
zelnen Baumen und Geholze die erforderlichen PflegemalRnahmen 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-
stlickseigentiimer handelt. Hinsichtlich des abstrakten Risikos aus Baumfall wurde durch das Bundesver-
waltungsgericht, BVerwG, zum Gefahrenpotential von Baumen in einem Urteil ausgefuhrt:

,Die generell bestehende Mobglichkeit, dass Badume, 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, zahlt demgegenliber nach der Rechtsprechung zum allgemeinen Lebensri-
siko. Eine solche blo3 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
regelmalig auf ihren Erhaltungszustand zu untersuchen und dieser durch Pflegemalinahmen jederzeit zu
gewabhrleisten.

7.4 Flachen fir die Wasserwirtschaft

Mit ursachlich fur die Aufstellung des Bebauungsplans waren die bestehenden Weiherflachen innerhalb
des Uberplanten Gebietes. Diese wurden daher bewusst in als Wasserflachen im Plangebiet festgesetzt
und somit gesichert. Hiermit soll deren wasserwirtschaftliche Funktion als Teil wasserfuhrenden Struktur in
Weiherhof sowie auch den (zumindest noch theoretisch) bestehenden Mdglichkeiten 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 sanierungsbedurftigen Zustand sind.
Insbesondere dann, wenn diese wieder eine Fischnutzung u. a. zugefihrt werden sollen. Zudem ist in
einem Teilbereich auf der Nordseite der Weiherstrukturen eine gewisse Bebauung als vertretbar anzuse-
hen. Eingriffe in die Weiherstrukturen kdnnen daher nicht per se abschliefend ausgeschlossen werden.

Es wurde daher im Bebauungsplan eine Offnungsklausel aufgenommen, welche vertragliche Eingriffe in
die Weiherstrukturen zulasst, wenn hierdurch keine nachteiligen Auswirkungen auf die bestehenden Volu-
men der Weiheranlagen entstehen und der Eingriff in die Weiheranlagen vor Ort Volumengleich ausgegli-
chen werden kann. Ein Ausgleich an andere Stelle wird explizit ausgeschlossen, um negative Auswirkun-
gen auf die lokale Funktion der verbliebenen Weiher fur das Ortsbild von Weiherhof, aber auch die was-
serwirtschaftliche Funktion zu vermeiden. Grundsatzlich diirfen durch die Veranderungen der Weiheraus-
formung und den Randeinfassungen/Bdschungen der Weiher keine negativen Auswirkungen auf die Wei-
her selbst entstehen. Bei zuldssigen Eingriffen in die Weiher sind zudem immer (auch unabhangig vom
vorliegenden Planungsrecht) die artenschutzrechtlichen Belange (hier insbesondere Amphibien, ggf. auch
Krebse) zu beachten.
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Veranderungen eines bestehenden Weihers bediirfen zudem immer eines gesonderten wasserrechtlichen
Verfahrens, das gesonderte zu beantragen ist. Eine friihzeitige Abstimmung mit der zustandigen Fachbe-
horde ist daher dringend bei konkret unvermeidbaren Eingriffen in die Randbereiche der Weiher dringend
angeraten.

Grundsatzlich sollten Eingriffe in die Weiherstrukturen allgemein vermieden werden.

7.5 Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen der Mdglichkeiten des Art. 81 BayBO werden durch &rtliche Bauvorschriften MalRgaben zur
Dachgestaltung der Gebaude im Planungsgebiet getroffen. Hiermit soll ein angemessen gestaltetes Orts-
bild, insbesondere im Bezug sichergestellt werden. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Ge-
baude mit Flach- und Satteldach sowie dessen Abwandlungen in Form von Walm- und Kriippelwalmdach
sowie Zeltdach zuldssig. Diese Dachformen finden sich auch bereits in den bestehenden Baustrukturen im
Plangebiet sowie im Umfeld wieder, so dass die Mischung unterschiedlicher Dachformen als vertretbar
anzusehen ist.

Erforderlich war es aber im Sinne einer guten Ortsbildgestaltung, Minimierung der Auswirkungen aus
Starkregenereignissen und der Klimawandelfolgen festzusetzen, dass mit Flachdach ausgeflihrte bauliche
Anlagen mit einer Grundflache von mehr als 30 m? verpflichtend mit Dachbegriinung auszufiihren sind. Es
sollte mindestens ein extensives Griindach mit einer Substratschicht von mind. 10 cm als ,Sedumteppich®,
bevorzugt hergestellt werden. Griindacher leisten einen guten Beitrag zur Minimierung der Auswirkungen
der Planungen auf das Schutzgut Boden, das Schutzgut Klima und Luft sowie das Schutzgut Flache. Griin-
dacher kdénnen durch ihre Retentionsfahigkeit zu einer Verzogerung des Niederschlagswasserabflusses
beitragen. Griindacher kénnen somit zur Reduzierung der notwendigen Riickhaltevolumen beitragen. Sie
gleich des Weiteren zu einem gewissen Grad auch die fir Industriegebiete hohe Flachenversiegelung aus.
Durch ihre Wasserspeicherfunktion kénnen Grindacher zum einen Bauteilkihlend und zum anderen durch
die Verdunstung auch kiihlend fir die Umgebungsluft wirken. Hierdurch kann positiv auf die durch die Ver-
siegelung eintretende Erhéhung der lokalen Temperaturverhaltnisse eingewirkt werden. Somit wird dem
Klimaschutzgedanken auch ohne konkrete Festsetzung ausreichend Rechnung getragen.

Ausnahmen von der Verpflichtung der Dachbegrinung sind fir Flachdacher technischer Bauwerke wie
z. B. Liftungsanlagen, etc. sowie auf Teilflachen der Dacher, welche mit Bauteilen der technischen Ge-
baudeausristung, Notentrauchungséffnungen, Attikabereiche, aus Brandschutzgrinden erforderliche
Kiesstreifen, Dachterrassen und Dachloggien u.A. belegt sind. Fiir Hauseingangsiberdachungen, sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen und Carports finden die zuvor genannten Fest-
setzungen ebenfalls keine Anwendung.

Anlagen zu Nutzung der Sonnenenergie sind in Abhangigkeit der Dachform flachenbiindig in die Dachfla-
che oder aufgestandert im Verlauf mit der Dachneigung anzubringen. Bei geneigten Dachflachen missen
die Module dachparallel errichtet werden oder in die Dachflache integriert sein. Bei Hauptgebauden mit
Flachdach wird die Gesamthdhe der aufgestanderten Module auf eine Hohe von max. 1,0 m begrenzt. Bei
Nebengebduden mit Flachdach sind geringfiigige Aufstanderungen bis max. 25 cm Uber Oberkante des
Flachdachs zulassig. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind derart zu errichten, dass keine Beein-
trachtigungen o6ffentlicher und privater Belange (z.B. aus Blendungen durch reflektierendes Licht) erfolgen.

Bei Flachdachern wird die maximal zulassige Hohe lotrecht zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante
Gesamtkonstruktion aufgestandertes Modul gemessen. Notwendige Verankerungen/Aufbauten der Solar-
anlagen zur Befestigung auf geneigten Dachern gelten nicht als Aufstanderung, soweit hierdurch die Dach-
neigung des Daches selbst nicht verandert wird. Bei Nebengebauden mit Flachdach sind geringfligige Auf-
stdnderungen bis max. 25 cm uber Oberkante des Flachdachs zulassig.
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7.6 Alternative Energiesysteme

Das Energiefachrecht, insbesondere das Gebaudeenergiegesetz (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 Ener-
gien kénnen genutzt und auch kombiniert werden. Weitergehende Festsetzungen zur Energieeinsparung
auf Ebene des Bebauungsplans sind daher entbehrlich.

Empfehlenswert ist weiterhin, wo moglich auch Warmeriickgewinnungsanlagen bei der Planung der kon-
kreten Bauvorhaben zu berticksichtigen. Dies betrifft insbesondere die voraussichtlich fir die Wohnungen
bendtigten Liftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwechselmengen.

In Abhangigkeit von den tatsachlich geplanten Nutzungen und Grofen der baulichen Anlagen wird den
individuellen Bauherren angeraten, die Nutzung von Anlagen zur Kraft-Warme-Kopplung intensiv zu priifen
und wenn mdglich zu realisieren. Empfehlenswert ist weiterhin, wo méglich auch Warmertickgewinnungs-
anlagen bei der Planung der konkreten Bauvorhaben zu bericksichtigen. Dies betrifft insbesondere die
voraussichtlich fur die benétigten Luftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwech-
selmengen.

Den privaten Vorhabentragern wird angeraten, wo moglich und geeignet, LED-Techniken fiir die AuRenbe-
leuchtung einzusetzen. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet werden. Den privaten Vor-
habentragern wird angeraten, wo moglich und geeignet, ebenfalls entsprechende LED-Techniken einzu-
setzen. Auch aus artenschutzrechtlichen Griinden ist darauf zu achten, die Aufzen- und Objektbeleuchtung
auf das notwendige Minimum zu reduzieren. Somit kann auch das Anlocken von Nachtfaltern und anderen
Fluginsekten vermindert werden.

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung
8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieRung

Die dufRere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber die bereits bestehenden ErschlieRungsstra-
Ren im Anschluss des Planungsgebietes an die StralRen ,Frihlingsstralle®, ,Herbststralle®, ,Weiherstralle
und ,Weiherhofer Hauptstralle“. Diese ErschlieSungsstralen sind fur die Aufnahme des zusatzlichen Ver-
kehrs aus dem Planungsgebiets ausreichend dimensioniert. Die Weiherhofer HauptstralRe dient als Haupt-
erschlieBungsstralie fir den gesamten Stadtteil Weiherhof, von dort kdnnen weitere 6rtliche sowie Uberort-
liche Stral3en erreicht werden. Die Weiternutzung der dort bereits bestehenden Grundstlickszufahrten fiir
NachverdichtungsmafRnahmen ist als vertretbar anzusehen. Weitere Zufahrten sind in diesem Bereich nicht
moglich, da hier die Belange der bestehenden Weiher sowie der erhaltenswirdigen Geholzbestéande ho-
herwertiger einzustufen sind.

Innere ErschlieBung

Aufgrund der Uberplanung von weitestgehend bereits bebauten Grundstiicken, die (iber die bestehenden
Stralen im Umfeld ausreichend erschlossen sind, kann in Abwagung aller Belange von inneren 6ffentlichen
ErschlieBungen abgesehen werden. Soweit flir die Andienung von hinterliegenden Nachverdichtungsfla-
chen ein zusatzlicher ErschlieBungsbedarf entsteht, kann dieser durch privatrechtliche Regelungen oder
entsprechende Grundstiicksteilzuordnungen angemessen realisiert werden. Die Notwendigkeit zusatzli-
cher 6ffentlicher ErschlieBungen besteht nicht.
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Ruhender Verkehr

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrschaft nachzuweisen (Stell-
platznachweis). Die Ermittlung der erforderlichen Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und auch fir Fahrrader er-
folgt gemal der jeweils zum Zeitpunkt der Beantragung des konkreten Vorhabens gliltigen Fassung der
Stellplatzsatzung der Stadt Zirndorf.

PKW-Stellplatze und Zufahrten sind, soweit andere wichtige Griinde dem nicht widersprechen (z. B. aus
Grunden des Grundwasserschutzes), in wasserdurchlassiger Bauweise (z. B. Rasenpflaster, Schotterra-
sen) zu erstellen. Diese Festsetzung wird im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 16b BauGB getroffen. Hiermit soll
ein Beitrag zur Minimierung des Regenwassereintrages in die &ffentliche Entwasserungsanlage geleistet
und den Gefahren aus Starkregenereignissen entgegengewirkt werden. Als versickerungsfahige Ausflh-
rung gelten z. B. Ausflihrungen mit Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder Rasengittersteine mit einen
Fugenanteil von mind. 30 % oder der Infiltrationsbeiwert ki des Oberbaus muss mindestens 3 x 10 m/s
und eine Wasserdurchlassigkeit von kf =2 5:10-° m/s gewahrleisten.

Geh- und Radwege ErschlieBung, OPNV-Anbindung

Das Planungsgebiet ist mittels der bestehenden stralRenbegleitenden Gehwege entlang aller Planungsge-
bietsgrenzen erschlossen. Der Radverkehr wird im Mischverkehr auf den angrenzenden StralRen geflhrt.
An dieser Verkehrsflihrung wird insgesamt festgehalten. Aufgrund der beschrankten rdumlichen Verhalt-
nisse ist zudem bereits geometrisch kein wesentlicher Umbau der Verkehrsraume mdglich. Da die Ver-
kehrsmengen auf den betreffenden Strallen insgesamt als vertretbar gering einzustufen sind, wird an der
bestehenden Struktur festgehalten.

Im Planungsgebiet selbst wird auf gesonderte Ful3- und Radwege verzichtet. Sowohl FulRganger als auch
Radfahrer kdnnen aufgrund der sehr geringen zu erwartenden Verkehrsmengen sicher auf den privaten
ErschlieRungswegen gefiihrt werden. Offentliche ErschlieRungen fiir FuBgéanger und Radfahrer sind nicht
erforderlich.

Hiermit kann von einer ausreichenden ErschlieBung fir FuRganger und Radfahrer ausgegangen werden.

Eine unmittelbare OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist bereits vorhanden. Die néchste Haltestelle
des OPNV befindet sich direkt an der Weiherhofer HauptstraRe im Siidosten des Planungsgebiets. Der
nachste Bahnhaltepunkt Weiherhof befindet sich 100 m nérdlich des Planungsgebiets.

Das Planungsgebiet kann somit als gut erschlossen im Sinne von Geh- und Radwegen erachtet werden.
Die Anbindung ans Netz des OPNYV ist ebenfalls als ausreichend zu erachten.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase
Die Baustellenabwicklung fir die geplanten BaumaRRnahmen kann Uber die bestehenden Stral’en im un-
mittelbaren Umfeld sichergestellt werden.

UbermaRige Belastungen der Nutzer in den umgebenden Siedlungsstrukturen sind voraussichtlich nicht zu
erwarten. Baustellenabwicklungen kénnen zudem durch entsprechende verkehrsrechtliche Anordnungen
und Hinweisschilder so geregelt werden, dass keine Gefahrdungen fiir die Anlieger entstehen. Die Beein-
trachtigungen fir die Verkehrsteilnehmer aus den Siedlungsstrukturen im Umfeld der Wohnbauflachen
kdnnen im Rahmen eines abgestimmtem Baustellenverkehrskonzepts hinreichend sicher minimiert wer-
den. Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporare Belastung anzuse-
hen ist, welche im ublichen Rahmen zu dulden ist.

8.2 Entwésserung

Grundsatzlich hat gemall den MalRgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) die Entwasserung des
Planungsgebietes im Trennsystem zu erfolgen. Die bereits genutzten Flachen im Planungsgebiet werden
bisher nahezu vollstandig im Mischsystem entwassert. In allen an das Plangebiet angrenzenden Stralien
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befinden sich hierzu entsprechende Mischwasserkanale, an welche die bestehenden Nutzungen ange-
schlossen sind. Insgesamt sind die lberplanten Flachen im Generalentwasserungsplan der Stadt Zirndorf
als im Mischsystem entwasserte Flachen berlcksichtigt. Insgesamt kann daher bereits von einer gesicher-
ten Entwasserung des Plangebietes ausgegangen werden. Fir neu zu errichtende Gebaude sind jeweils
noch die jeweiligen Hauanschlisse erforderlich. Diese sind aber individuell durch die konkreten Vorhaben-
trager mit der Stadt Zirndorf abzustimmen.

Das Planungsgebiet wird von einem vorhandenen unterirdischen Oberflachenwasserkanal von Nordosten
nach Sudosten gequert. Die Funktionsfahigkeit des Kanals darf durch die Planung nicht eingeschrankt
werden. Ggf. sind Umbauten dieser Entwasserungsanlage nétig. Es handelt sich hierbei um die Wasser-
zulauf der Weiheranlagen sowie deren ,Bypass” fir den Fall der zeitweisen Trockenlegung der Weiher
selbst. Die Weiher sowie der betreffende Kanal sind als Gewasserbestandteil eines namenlosen Gewas-
sers einzustufen, welches seinen Ursprung weiter norddstlich hat. Historische Luftbilder zeigen, dass sich
die Weiherkette urspriinglich nordlich der Weiherhofer Hauptstrale mit mehreren Weihern bis auf Hohe
des westlichen Teils der heutigen Humboldtstralle erstreckte. Es ist davon auszugehen, dass von dort
mehrere Quellzuldufe aus dem umliegenden Stadtwald existieren. Die Aufrechterhaltung der Wasserflh-
rung Uber den bestehenden Kanal ist fir die Funktionsfahigkeit der im Plangebiet bestehenden Weiher von
wichtiger Bedeutung.

Um trotz der bestehenden Entwasserung des Plangebiets im Mischsystem dem Ansatz des WHG, Nieder-
schlagswasser moglichst vor Ort wieder dem Wasserkreislauf zuzufiihren, gerecht zu werden, sollte darauf
hingewirkt werden, das anfallendes Oberflachenwasser aus dem Planungsgebiet méglichst vorrangig orts-
nah versickert werden. Hierzu eignet sich insbesondere eine breitflachige Versickerung von Regenwasser
der Dachflachen. Auch die getroffenen Festsetzungen zur versickerungsfahigen Ausfiihrung von PKW-
Stellplatzen sowie die Begrenzung der Versiegelung reduziert die Niederschlagswassermengen zu einem
gewissen Grad.

Um den Niederschlagswasseranfall aus dem Plangebiet und dessen Eintrag in die Mischwasserkanalisa-
tion moglichst zu minimieren, werden Mallnahmen zur Reduzierung und Verzégerung im Zuge der Umset-
zung der konkreten BaumafRnahmen empfohlen. Fir die geplanten Wohnbauflachen wird empfohlen, dass
vor die Ableitung des gesammelten Oberflaichenwassers je Einfamilienhaus und Doppelhaushélfte im Pla-
nungsgebiet ein Rickhaltevolumen von mind. 5 m? (Zisterne) vorgeschaltet wird. Bei Mehrfamilienhausern
sollte je 100 m? Dachflache mindestens ein Volumen von 3 m? hergestellt werden. Das so rickgehaltene
Regenwasser kann dann beispielsweise fir die Gartenbewasserung genutzt werden. Da der Uberlauf der
Zisternen in ein Mischsystem erfolgt, sind die Uberlufe durch Riickstauverschliisse gegen das Eindringen
von fakalienbelastetem Abwasser aus dem Mischsystem zu schitzen.

Abflussmindernd wirken zudem die festgesetzten Griindacher bei Flachdachkonstruktionen. Diese verzo-
gern den Niederschlagswasserabfluss und minimieren diesen durch ihre Verdunstungsfahigkeit zusatzlich.

Gesondert zu berlcksichtigen sind die Gefahren aus mdglichen Starkregenereignissen. Fur aulRergewdhn-
liche Starkregenereignisse (Wiederkehrzeit von 30 bis 100 Jahren) ist gemaR DIN 1986-100 nachzuweisen,
dass auch bei solchen Extremereignissen eine schadlose Ableitung, bzw. Rickhaltung gewahrleistet ist,
insbesondere im Hinblick auf angrenzende Grundstiicke (= Uberflutungsnachweis). Hierzu sind im Rah-
men der konkreten Vorhabenplanung entsprechender Riickhalteraume (gegebenenfalls auch unterirdische
Speicher) anzulegen, bzw. bei der Gelandemodellierung der AuRenanlagen zu berticksichtigt.

Fir 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 ausgeflihrt werden und von zugelassenen Fachbetrieben abgenommen
werden.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /957 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 21 von 36



Stadt Zirndorf - Bebauungsplan ,,Weiher® mit integriertem Griinordnungsplan in Weiherhof
Begriindung im Stand des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 26.05.2025

Es wird darauf hingewiesen, dass auch fiir die Versickerung von Dachflachenwasser u.U. eine wasser-
rechtliche Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Nie-
derschlagswasser sind die Anforderungen der Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV)
NWFreiV i.V.m. den Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswas-
ser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Im Planungsgebiet kdnnen u.U. Entwasserungseinrichtungen (Vorfluter, Drainagen) vorhanden sein, wel-
che auch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entwassern. Die Funktion dieser Drainagen muss
jederzeit aufrechterhalten werden, bzw. miissen diese Anlagen so umgebaut werden, dass die Funktions-
fahigkeit fur die angrenzenden Flachen jederzeit gewahrleistet ist. Die ggf. erforderlichen Antrage, Erlaub-
nisse und Genehmigungen durch die zustandigen Behérden werden gestellt und die Planungen mit den
Fachbehdrden abgestimmt.

Die Entwasserungssatzung (EWS) der Stadt Zirndorf ist einzuhalten.

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

Die Versorgung fur Strom, Gas und Wasser erfolgt aus dem Netz der Stadtwerke Zirndorf. Fir die Versor-
gung des Planungsgebiets sind ggf. neue Hausanschliisse herzustellen.

Zur Telekommunikations- und Breitbandversorgung sind ebenfalls neue Hausanschlussleitungen zu erstel-
len. Anschlussmaglichkeiten bestehend grundsatzlich im Bereich der bestehenden StralRen im Umfeld. Die
Versorgung erfolgt durch die Deutsche Telekom.

Da keine neue Erschlielung des Planungsgebiets erforderlich ist, sind flir neue Hausanschlisse die jewei-
ligen Versorger durch die Vorhabentrager individuell zu kontaktieren. Anpassungen an den im StralRenraum
verlegten Hauptversorgungstrangen der relevanten Versorger ergeben sich aus den Planungen nicht.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemall DWA (Deutsche Vereinigung
fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.) Merkblatt M 162 — ,Bdume, unterirdische Leitungen und
Kanale* zwischen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Versorgungsleitungen vorzusehen und
einzuhalten. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der Erschlielungsplanung mit allen Versorgern ab-
gestimmt und koordiniert.

Die Versorger (z.B. Stadtwerke Zirndorf, Deutsche Telekom, etc.) sind bei der Erschlielungsplanung in-
tensiv zu beteiligen und insbesondere die Leitungstrasse abzustimmen. Im Trassenbereich der Versor-
gungsleitungen dirfen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen werden.
Bei allen 6ffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z. B. StralRen- und Kanalbauarbeiten
oder Baumpflanzungen sind die zustandigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der
konkreten ErschlieBungsplanung einzubinden.

8.4 Abfallentsorgung

Grundsatzlich 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 Behaltnisse an die gewohnlichen Standplatze zu verbringen. Beeintrachtigungen fiir
die Nachbarschaft durch die gewdhnlichen Standplatze fir Mullbehalter sind zu vermeiden.
Ausreichende Bereitstellungsflachen sind entlang der vorhandenen StralRen zu finden. Diese weisen aus-
reichende Breiten fur die Fahrzeuge der Entsorgungsunternehmen auf.

Durch die Nachverdichtung ergeben sich zum Teil u. U. Grundstiicke, welche nicht durch die Entsorger
angefahren werden kénnen. Die Entfernung zwischen den potenziellen Nachverdichtungsflachen sowie
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den fir die Entsorger bereits befahrbaren 6ffentlichen Stral3e ist im Regelfall kleiner als 50 m. Es somit den
dortigen Bewohner zumutbar, die Entsorgungsbehaltnisse am Tage der Abholung an die jeweiligen Stra-
Ren zu verbringen.

Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfélle anfallen, sind diese durch die Betreiber ordnungsgeman
zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Behérden und Entsorgungsunternehmen
durch die Vorhabenstrager fur das jeweilige konkrete Einzelvorhaben durchzufiihren. Die Befahrbarkeit der
Flachen fir die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen gesondert abzustimmen und bei der Umsetzung
entsprechend zu berlcksichtigen.

Die Abfallentsorgung ist somit gewahrleistet.

9. Denkmalschutz

Im Bereich des Planungsgebiets ist kein Boden- oder Baudenkmal kartiert. Das nachste Bodendenkmal
befindet sich ca. 190 m noérdlich des Planungsgebiets, hier ist eine Abschnittsbefestigung vor- und friihzeit-
licher Zeitstellung kartiert.

Es gilt grundsatzlich: Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holz-
reste, Mauern, Metall- oder Kunstgegenstande etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern)
gemal Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes flr
Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nirnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zustéandige untere Denkmal-
schutzbehoérde im Landratsamt Ansbach, Crailsheimstralle 1, 91522 Ansbach, Tel. 098-468-4100 zu mel-
den. Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Bayerisches Denkmal-
schutzgesetz — BayDSchG).

Auszug bayerische Denkmalschutzgesetz, BayDSchG, zuletzt gedndert am 23.12.2024

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmélern

(1) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverztiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt
flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die (ibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehé6rde die Gegenstédnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

10. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Aufgrund der leichten Hanglage ist im Uberplanten Gebiet mit Schichtenwasser zu rechnen. Bei Auftreten
von Grundwasser und/oder Schichtenwasser miussen Keller gegen driickendes Wasser durch wasser-
dichte Wannen gesichert werden. Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einleitung
in die Kanalisation ist nicht zulassig. Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit bedurfen einer was-
serrechtlichen Genehmigung und sind entsprechend bei den zustéandigen Fachbehdrden friihzeitig zu be-
antragen.

Die Hinweiskarten Oberflachenabfluss und Sturzfluten (HIOS) des Bay. Landesamtes fir Umwelt (LfU)
zeigen fur den sidwestlichen Teil des Plangebietes eine gewisse Gefahr des Aufstaus von Wasser. Es
handelt sich um den potenziellen Auf- und Rickstaubereiches des Banderbaches mit seinem gréf3eren
Einzugsgebiet nach Nordwesten.

Nachstehende unmafstabliche Karte, entnommen aus dem HIOS-System zeigt in lila flachig markiert, die
potenziellen Gefahrenbereiche. Grau markiert ist das Plangebiet verortet. Als Einstaubereiche sind zudem
die Weiher selbst zu erachten. Insbesondere beim Bauen im Nahbereich zu den bestehenden Weihern ist
daher neben dem Umgang mit Grundwasser auch mit moglichen Gefahrdungen aus Wassereinstau tber
das normale Hohenniveau des Weihers hinaus zu rechnen und dies bei den konkreten Planungen zu be-
achten. In der Karte sind weiterhin als gelbe und rote Linienelemente potenzielle Hauptabflusswege von
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wild abflieBenden Niederschlagswasser gekennzeichnet. Hier zeichnen sich gewisse Gefahren im Norden
der Uberplanten Flachen ab.
=" ~

-

Es kann daher im Plangebiet zum oberflachlichen Ablauf von Niederschlagswasser im Starkregenfall kom-
men. Hierauf ist sowohl im Rahmen der konkreten Planungen nach innen zu reagieren als auch nach auf3en
zu gewabhrleisten, dass durch die Planungen keine Gefahrdungen des stadtebaulichen Umfeldes entste-
hen. Die Grundstlickseigentimer haben sich aufgrund der topographischen Gesamtsituation und den damit
moglichen Oberflachenwasserereignissen selbst, in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse zu
schitzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn verandert werden. Die ein-
schlagigen rechtlichen MalRgaben sind zu beachten.

Es ist darauf zu achten, dass es zu keinen Uberflutungen der angrenzenden Straen kommt. Eine Uber-
leitung von Oberflachenwasser auf die Offentlichen Verkehrsflachen ist dabei mit geeigneten Mitteln zu
verhindern. Grundsatzliche Gefahrdungen fur das Umfeld des Planungsgebietes kdnnen durch Mal3nah-
men in der Freiflachengestaltung (Dammausbildungen) hinreichend minimiert werden.

In Abhangigkeit von den konkreten Vorhabenplanungen ist zu prifen, wie im Falle eines Starkregenereig-
nisses anfallendes Oberflachenwasser schadlos auf der Flache oder in zusatzlichen Rickhaltevolumen
zuriickgehalten werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m? Grundflache ist ein Uberflutungsnachweis gem.
DIN1986-100 zu fihren.
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Weiterhin ist in der Planung zu prifen, wie aufgrund der leichten Hanglage u.U. aus der Feldflur einstro-
mendes Niederschlagwasser (,wildes Wasser®) gefahrdungsminimierend auf den Uberplanten Grundsti-
cken geflihrt werden kann.

Der Gefahr von Gefahrdungen von Gebauden innerhalb der Gberplanten Flachen ist im Rahmen der Frei-
flachengestaltung bspw. durch Gelandefihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfihrung
entgegenzuwirken. Es sollte bei den Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachen-
gestaltung, die Gefélleausbildungen sowie die Lage und Ausfilhrung von auRenliegenden Offnungen da-
runterliegender Geschosse (Kellerfenster, Kellertreppen, Liftungséffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.)
gelegt werden.

Zur Minimierung dieser Auswirkungen sind Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden
bis 25 cm Uiber dem Gelande konstruktiv so zu gestalten werden, dass infolge von Starkregen oberflachlich
abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenb&schungen,
Gelandemodellierungen und ahnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzun-
gen entsprechende SchutzmalRnahmen nicht mdglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzein-
richtungen (Dammbalken, Sandsacke, Wasserschutzschlduche, etc.) vorzuhalten.

Gegebenenfalls sind in Abhangigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittlungen zum Bauvorha-
ben weitergehende Mallnahmen, wie die Herstellung kontrollierter Riickhalteflachen u. a. notwendig. Dies
istim Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu priifen und festzulegen.

Auch wahrend der Bauphase sind entsprechende Schutzmalinahmen bzgl. des Umgangs mit wild abflie-
Rendem Niederschlagswasser zu treffen. Insbesondere nach Abnahme des Oberbodens kann ein verstark-
tes AbflieBen von Oberflachenwasser eintreten. Des Weiteren ist im Besonderen bei zulassigen Eingriffen
in die bestehenden Weiher sowie die Weiher-Bypass-Leitung darauf zu achten, dass hieraus keine nega-
tiven Auswirkungen auf das Umfeld entstehen. Ausgeschlossen werden muss ein Volumenverlust der be-
stehenden Weiher.

Es durfen keine Gefahrdungen der umliegenden Siedlungsstrukturen entstehen. Bei der Baumalinahme
sind daher entsprechende SchutzmalRnahmen bspw. durch Herstellung von Schutzddmmen, gezielter
Wasserleitungsgraben und die Herstellung von Rickhalterdumen vorzusehen. Im Zuge der Vorbereitung
dieser Mallnahmen wird die Durchfuhrung einer Risikoabschatzung hinsichtlich des Umfangs der Schutz-
malnahmen, des zugrunde zu legenden Regenereignisses (Ereignishaufigkeit) und des Gefdhrdungspo-
tentials angeraten. Das Konzept sollte mit der Stadt Zirndorf und ggf. einen Versicherer abgestimmt wer-
den.

11. Vorbeugender Brandschutz

Gewabhrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein allgemeines Wohngebiet fiir dessen Aufgaben
und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und Technischen Hilfsdienst die Feuerwehr
Zirndorf hinreichend fir die in Art. 1 Abs. 2 BayFwG geforderten Standards ausgerustet ist. Durch den
Bebauungsplan entstehen zudem keine grundsatzlich neuen Anforderungen fir die Feuerwehr.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Die Bebauung ist mit bis zu drei Vollgeschossen zuldssig. Die Feuerwehr Zirndorf besitzt ein Drehleiter-
fahrzeug, das mit Brandfall eine Rettung aus dem zuldssigen dritten Vollgeschoss sicherstellen kann. Der
zweite Rettungsweg ist somit grundséatzlich sichergestellt. Es wird trotzdem angeraten, zur Sicherstellung
des zweiten Rettungsweges eine zweite notwendige Treppe im Sinne der Maligaben der bayerischen Bau-
ordnung in aktueller Fassung oder ein Sicherheitstreppenhaus vorzusehen und baulich zu errichten. Soweit
fur die Erreichbarkeit der zur Anleiterung vorgesehenen Fenster eine Befahrbarkeit der privaten Grund-
stlicksflachen erforderlich ist, sind diese entsprechend als Feuerwehrflachen gem. DIN 14090 auszufiihren
und entsprechende Bewegungs- und Aufstellflachen herzustellen.
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Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zum Feuerwehrgeratehaus von
Weiherhof betragt ca. 150 m, zur Hauptwehr von Zirndorf 3,4 km.

Léschwasserversorgung
Fir die L6schwasserversorgung gemall DVGW Arbeitsblatt W 405 ist entsprechend der geplanten Nutzun-
gen ein notwendiger Léschwasserbedarf von mind. 96 m3/h fur 2 Stunden anzusetzen.

Der notwendige Loschwasserbedarf kann aller Voraussicht nach aus der 6ffentlichen Wasserversorgung
in Zirndorf realisiert werden. Im Bereich der vorhandenen ErschlieBungsstralten sind entsprechende Hyd-
ranten vorhanden. Im Brandfall kann zudem Wasser direkt aus den drei Weihern des Planungsgebiets
entnommen werden. Die Loschwasserversorgung fiir das Planungsgebiet kann damit als gesichert erachtet
werden.

ErschlieBung fir Feuerwehreinsatze
Die beplanten Flachen werden Gber die bestehenden Strallen im Umfeld des Planungsgebiets erschlossen,
die StralRen weisen eine Breite von mindestens 5,00 m auf und ist damit ausreichend fir die Befahrung mit
Feuerwehrfahrzeugen dimensioniert.

Die Entfernung der Grundstiicke zur offentlichen Erschlielungsstralle ist kleiner 50 m, so dass auch im
Falle des Fehlens der Befahrbarkeit fir Fahrzeuge der Feuerwehr die Erreichbarkeit der Grundstiicke hin-
reichend gewabhrleistet ist.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Umfeld befinden sich Uberwiegend Wohnnutzungen aus denen keine kritischen Wechselwirkungen re-
sultieren. Das Risiko hierfiir wird als sehr gering eingeschatzt, weshalb hierzu keine besonderen MalRnah-
men erforderlich sind.

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebdude mit Photovoltaikanlagen mdéglich. Hierdurch entstehen
ggf. besondere brandschutztechnische Risiken. Solarmodule produzieren auch bei geringem Lichteinfall
elektrische Spannung. Die max. Beruhrungsspannung von 120 Volt (DC) wird i.d.R. Uberschritten. Die voll-
stédndige spannungsfreie Abschaltung kann nicht gewahrleistet werden. Es ist daher im Brandfall davon
auszugehen, dass Teile der PV-Anlage noch unter Spannung stehen kdnnen. Es besteht Gefahr eines
elektrischen Schlages fir die Rettungskrafte. Durch Lichtbégen bei beschadigten Anlagen besteht die Ge-
fahr der Ausbreitung eines Brandes. Es ist eine Kennzeichnung von Photovoltaikanlagen gemaf vfdb Merk-
blatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen" (Solaranlagen zur Stromgewinnung), MB 05-02, vom Februar
2012 erforderlich. Die Ubergabepunkte an das offentliche Netz sind entsprechend zu kennzeichnen und
mit Trennungsmaoglichkeiten zum 6ffentlichen Netz zu versehen.

12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kbnnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken. Neben Immissionsbelastungen aus dem Verkehrslarm im stadtebaulichen Umfeld, potenzi-
ellen Freizeitlarmnutzungen der bestehenden Siedlungsstrukturen sind untergeordnet auch Immissionen
aus der Landwirtschaft im weiteren Umfeld mdglich.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Im Zuge der vermehrten Nutzung regenerativer Energiequellen fur die Beheizung von Gebauden wird oft-
mals auf Luftwarmepumpen zuriickgegriffen. Die hierfiir benétigten Warmetausche werden haufig noch als
Splitgerat mit Aufstellung im Freien realisiert.
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Aus Sicht des Immissionsschutzes sind grundsatzlich auch Abluftanlagen sowie Klimaanlagen als poten-
zielle Larmquellen mit Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld zu erachten. Die hieraus resultieren-
den Auswirkungen sind entsprechend auf die zulassigen Maf3e zu minimieren.

Gemal der Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) gelten bei einem Betrieb von haus-
technischen Anlagen (z.B. Klimaanlagen, Abluftfihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Immis-
sionsrichtwerte fur Larm an betroffenen fremden Wohnraumen:

Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet im stadtebaulichen Umfeld:
tags (6.00 -22.00): 55 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 40 dB(A)

Da auf die relevanten Immissionsorte im Regelfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken kénnen,
wird angeraten, entsprechend den MaRgaben in der TA-Larm flr 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.

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 Gerate anzuschaffen, die dem Stand der Larm-
schutztechnik entsprechen (z.B. Warmepumpen-Splitgerate, Aggregate mit Vollkapselung, Minimierung
von Drehzahlen bzw. Strdmungsgeschwindigkeiten etc.). Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimagera-
ten, Kihlaggregaten oder von Zu- bzw. Abluftfiihrungen direkt an oder unterhalb von Fenstern gerausch-
sensibler Raume (z.B. Schlafzimmer) sowie im Freien soll vermieden werden. Eine Errichtung gerdusch-
emittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei Wanden bewirkt eine Schallpegeler-
héhung aufgrund von Schallreflektion und sollte daher ebenfalls vermieden werden. Grundsatzlich soll bei
der Errichtung der Gerate und der damit verbundenen Rohrleitungen auf eine korperschallisolierte Aufstel-
lung bzw. Befestigung geachtet werden. Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen
MafRnahmen zur Entdréhnung durchgefiihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verklei-
dungselemente, Minimieren von Vibrationen).

Die Absténde bzw. Standorte der Gerate zu Nachbarhdusern sollen so gewahlt werden, dass die fur das
Gebiet glltigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Soweit die erfor-
derlichen Abstande nicht eingehalten werden kdnnen, sollen weitere SchallschutzmalRnahmen ergriffen
werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schalldampfern, Luftkanalumlenkungen, Geratetausch). Haustech-
nische Anlagen sind entsprechend des aktuellen Stands der Larmminderungstechnik aufzustellen und zu
betreiben. Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen
Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeordnet wer-
den. Bei gewerblichen Nutzungen sind entsprechende Anlagen als Teil der Gewerbelarmemissionen mit-
zuerfassen und zu bertcksichtigten. Es gelten die Regelungen der TA-Larm. In Ergdnzung hierzu wird
angeraten auch den ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten®
der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI), aktueller Stand vom 24.03.2020, zu be-
achten.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass bei Einhaltung der entsprechenden Vorgaben, ein ausreichen-
der Immissionsschutz gegeben ist, so dass auf gesonderte Festsetzung im Rahmen der vorliegenden Pla-
nung verzichtet werden kann.

Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm:

Aus den zuldssigen Nutzungen im Planungsgebiet entstehen grundsatzlich Verkehrslarmbelastungen fur
das stadtebauliche Umfeld. Aufgrund der im Verhaltnis geringen Plangebietsflachen ist aus den Planungen
selbst mit merklichen Verdnderungen der bestehenden Verkehrslarmbelastungen zu rechnen. Es handelt
sich um unmalRgebliche Verkehrsbelastungen aus den Planungen fir das Umfeld.
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Die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmbelastungen aus dem Umfeld sind aufgrund der Entfer-
nungen zu den malfgeblichen larmbelastenden Stralen (insbesondere der Banderbacher Stralle) als ge-
ring einzustufen. Die im Verhaltnis gro3e Entfernung lasst hier mit hinreichender Sicherheit von einer an-
gemessenen Bewaltigung maoglicher Immissionskonflikte durch bauliche Malnahmen im Rahmen der kon-
kreten Vorhabenplanung ausgehen. Auf eine weitergehende Untersuchung der Verkehrslarmauswirkungen
wurde daher in Abwagung aller Belange verzichtet.

In der Gesamtabwagung kann nach sorgsamer Abwagung davon ausgegangen werden, dass die sich aus
Verkehrslarm ergebenden Immissionskonflikte angemessen berticksichtigt werden kénnen.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 - ErschlieBung ausgefiihrt, ist fir die Errichtung neuer Gebaude mit Baubetrieb
und Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann Uber die Strallen im Umfeld abgewickelt
werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entstehen somit sowohl auf den Zu- und Abfahrts-
wegen als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen selbst Larmemissionsbelastungen fir das Um-
feld.

Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet. Somit
kann nach allgemeinem Kenntnisstand, aufgrund der im Verhaltnis geringen Gré3e des Baugebietes davon
ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge nicht tGiberschritten werden.

Fir den Baustellenbetrieb selbst ist durch den Bauherrn die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Baularm — Gerauschimmissionen — (AVV Bauldarm) zu beachten. In dieser Norm werden die beach-
tenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MalRnahmen zur Minderung der Immissionsbelas-
tungen flr das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fir das Umfeld kénnen zudem durch den
Einsatz von larmarmen Baufahrzeugen, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.
Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kénnen durch entsprechende StaubminderungsmafRnahmen (Be-
rieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen MalRgaben und
technischen Normungen UberméaRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maRgeblichen Immissionsrichtwerte nicht Gberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder Minimierungsmal3nahmen berucksichtigt werden.

Gesamtbetrachtung des Immissionsschutzes:

In der Gesamtabwagung kann daher davon ausgegangen werden, dass die sich ergebenden Immissions-
konflikte angemessen und sicher geldst werden kdnnen. Die Belange des stadtebaulichen Umfeldes blei-
ben gewahrt. Die Umsetzung der Planungen ist in angemessener Weise madglich.

13. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nicht be-
kannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann nicht abschlief3end
ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumalRnahmen festge-
stellten ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdéhnlichen Umstadnden umgehend
entsprechende Untersuchungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirt-
schaftsamtes Nirnberg und der Landratsamt Furth sind umgehend zu informieren und das Vorgehen ab-
zustimmen. Mit wassergefahrdenden Stoffen (Lagerung, Abfiillung, etc.) darf nur so umgegangen werden,
dass keine Verunreinigungen von Boden, Grundwasser oder anderen Gewassern erfolgen kann. Beim Bau
entsprechender Vorhaben ist das WHG (Wasserhaushaltsgesetz) und das BayWG (Bayerisches Wasser-
gesetz); hinsichtlich des Umgangs mit wassergefahrdenden Stoffen die AwSV (Anlagenverordnung) zu
beachten. Die nach diesen Vorschriften erforderlichen MaRnahmen sind im Rahmen der Bauantrage de-
tailliert darzustellen.
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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
Grinordnungsplan (nach Art. 4 Bayerischen Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungs-
plan integriert. Die Festsetzungsmoglichkeiten werden durch die Novellierung der Bayerischen Bauord-
nung v. 23.12.2024 erheblich eingeschrankt. Zwar treten die diesbezlglichen Einschrankungen erst zum
01.10.2025 in Kraft, eine Bestimmung von Vorschriften, welche zum Beginn des Oktobers 2025 nicht mehr
vollzugsfahig sind, ist aus kommunaler Sicht jedoch nicht sinnvoll. Die Griinordnungsplanung wurde daher
auf die sich ergebenden Mdglichkeiten des § 9 Abs. 1 BauGB, die Vorgaben des Artenschutzes sowie den
ab 01.10.2025 verbleibenden Méglichkeiten ortlicher Bauvorschriften beschrankt.

14.1 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden Malkgaben zur Gestaltung der privaten, nicht Gber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen missen die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Birgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabstéande einhalten. Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Fir die privaten Grundstlicke wird festgesetzt, dass die nicht Gberbauten Flachen naturnah zu gestalten
und in Bereichen, in denen keine Versiegelung erfolgt, versickerungsfahig herzustellen sind. Sie sind mit
Rasen- oder Wiesenflachen (vorzugsweise Blumenwiesensaatgutmischungen) anzusaen.

Aus Grinden des Klimaschutzes wurden Stein- und Kiesgarten aus mineralischem Granulat (z.B. Schot-
terpackung aus Granit, Basalt, Glas, etc.) ausgeschlossen. Ausgenommen hiervon sind notwendige So-
ckelstreifen entlang von Gebauden mit einer maximalen Breite von 0,40 m sowie erforderliche Randstreifen
von Dachbegriinungen und Flachen von < 1,5 m2. Der Ausschluss ist aus Grinden des Klimaschutzes
erforderlich, da entsprechende Flachen negativ auf das Kleinklima wirken. Ebenfalls ausgenommen sind
versickerungsfahige Wegeflachen aus Stein und Kies. Es wird ausdricklich empfohlen, auch in den gem.
Ausnahme zuldssigen Flachen keine Wurzelschutzvlies oder dhnliches einzubauen, da diese negativ auf
den Naturhaushalt wirken.

Grundsatzlich wird empfohlen anfallendes Aushubmaterial, soweit mdglich, vor Ort weiterzuverwenden
bzw. wieder einzubauen. Ausgebauter Oberboden ist wahrend der Bauphase sachgerecht zwischenzula-
gern und wieder einzubauen. Wird der Oberboden wahrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr) Uber
mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krdutern (Lupinen, Senf, Klee 0.3.) anzusaden, um ihn vor
Guteverlusten, unerwinschtem Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu schitzen. Auf den besonde-
ren Schutz des Mutterbodens und die sonst. Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden wird hinge-
wiesen. Bauarbeiten sollen méglichst bodenschonend durchgefiihrt werden.

Ein Baubeginn kann zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdanden im Hinblick auf
streng geschitzte Vogelarten nach § 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes und zur Vermeidung von
Individuenverlusten bei briitenden Vogeln, Gelegen und noch nicht selbststandigen Jungvégeln nur aulRer-
halb der europaischen Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) erfolgen. Dies regelt sich aus den Mal3-
gaben des Bundesnaturschutzgesetzes. Eine gesonderte Festsetzung im Bebauungsplan ist daher ent-
behrlich. Unter Baubeginn wird hierbei auch der Abtrag der Bodenvegetation und Humusschicht (Baufeld-
freimachung) verstanden. Ein vorzeitiger Baubeginn kann u.U. erfolgen, soweit vor Baubeginn eine oértliche
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 BaumalRnahmen zu erwarten sind. Die Entscheidung hiertber hat
durch die zustandige Fachbehdérde zu erfolgen und ist gesondert abzustimmen.

Im Rahmen der Grinordnungsplanung wird auf Ebene des Bebauungsplans ein Erhaltungsgebot fiir die
bereits vorhandenen Baume und Heckenstrukturen im Plangebiet bestimmt. Wahrend der BaumaRnahmen
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sind die bestehenden Baume und Gehdlze durch geeignete Malinahmen vor Beschadigungen zu schiitzen.
Abgangige Geholze bzw. entstandene Liicken sind durch geeignete Nachpflanzungen zu ersetzen.

Als geeignete Schutzmallnahmen kommen insbesondere in Betracht:

- Stationarer Baumschutzbretterzaun: In Vorbereitung zu den Baumaflinahmen sind stationéare
Baumschutzzaune (Holzpfosten fest im Boden verankert) gemafl R SBB an den an das Bear-
beitungsgebiet angrenzenden Baumen, jeweils entlang bzw. aufRerhalb der Kronentraufe und
ggf. entlang bautechnischer Verbauten anzulegen und wahrend der gesamten Baumallnahme
regelmalig auf Unversehrtheit zu Gberprifen und zu unterhalten.

- Stammschutz: Sollte eine Freihaltung des Kronentraufenbereichs nicht mdglich sein, so ist ein
Stammschutz fachgerecht herzustellen und wahrend der gesamten Baumallnahme zu unter-
halten. Mindestanforderungen: 30 mm Brettstarke, Héhen bis 2,50 m, Wurzellberfahrschutz,
Geovlies 3-lagig, dartiber 10 cm Sandauflage und 30 cm Schotter 16/32.

- Grabungsarbeiten im Wurzelbereich:

Bei Grabarbeiten im Wurzelbereich ist ein Wurzelvorhang gemal R SBB und ZTV-Baumpflege
fachgerecht herzustellen.

- Herstellung von Versorgungstrassen im Nahbereich der Baume: Bei Herstellung der erforder-
lichen Versorgungstrassen muss im Nahbereich zu erhaltender Badume vorab eine Wurzelrau-
muntersuchung (z.B.: Georadar, Schiirfgrube, etc.) stattfinden und entsprechend der vorgefun-
denen Wurzelintensitat geeignete Schutzmaflnahmen erfolgen.

- Baumpflegemalinahmen:

Baumpflegemalnahmen sind vor Beginn der BaumaRnahmen durchzufiihren.

Im Ubergangsbereich von den bebauten Wohnbauflachen zu den Wasserflachen der Weiher im Osten ist
ein Biotop kartiert. Das kartierte Biotop ist aber bereits historisch bedingt nicht mehr vorhanden. Der noch
bestehende Roéhrichtbestand ist zu erhalten und bei BaumalRnahmen entsprechend zu schitzen.

Auch wird ein Erhaltungsgebot wird fiir die vorhandenen Weiher mit den angrenzenden Biotopflachen im
Osten festgesetzt. Hiermit wird auch der Lage im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet des Regionalplans
Rechnung getragen. Die bestehenden Weiheranlagen sind in ihrem naturnahen Zustand zu pflegen und
vorrangig zu erhalten. Sollten Umbauten der Weiher erforderlich sein, sind dies nur durch ein entsprechen-
des wasserrechtliches Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Fachbehdérde, dem Landratsamt Firth, zu-
I&ssig. Als zu erhaltende Flachen wurden im Wesentlichen die faktisch vor Ort vorhandenen Wasserflachen
herangezogen. Abgewichen wurde zu einem gewissen Grad im Bereich des dstlichsten Weihers. Hier wer-
den unter Berlcksichtigung des bereits in der Vergangenheit eingereichten Bauantrags, zu dem die Gre-
mien der Stadt Zirndorf bereits das gemeindliche Einvernehmen erteilt hatte, gewissen Eingriffe auf der
Nordseite zugelassen, soweit dieser Eingriff Volumengleich vor Ort ausgeglichen werden kann.

Bei den notwendigen PflegemafRnahmen (Mahd, Ausbaggern, Wartung) der Weiher ist auf die Vereinbar-
keit mit dem Artenschutz zu achten. Zum Schutz von Amphibien dirfen keine Mallnahmen wahrend der
Laichzeit und Entwicklung (Frihjahr-Spatsommer) durchgeflhrt werden. Ausnahmen sind zulassig, soweit
nachgewiesen wird, dass keine artenschutzrechtlichen Belange betroffen sind. Einfassungen der Weiher
sind vorrangig als Béschungen auszufiihren und auf Mauer- oder Wandelemente zu verzichten.

In der Gesamtabwagung der Planung sichern die Grinordnungsmafgaben eine vertragliche Gesamtent-
wicklung und angemessene Einbindung in das Umfeld.

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Gem. den MaRgaben des § 13a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung bei der vorliegenden
Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend des § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB bereits als im Sinne
des § 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig zu erachten ist.
Hinweise, die abweichend hiervon einen gesonderten Ausgleich erforderlich machen, liegen nicht vor.
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15. Umweltbericht

Bei der Abwagung zu den Planungsentscheidungen sind gem. den Vorgaben des BauGB im Besonderen
die Umweltbelage zu berticksichtigten. Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB wird von der Um-
weltprifung § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von den Angaben nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgese-
hen. Somit ist auch die im Umweltbericht zu beachtende Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB und den § 2a und
§ 4 ¢ BauGB nicht anzuwenden. Dies ergibt sich auf Basis der flir Verfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
geltenden MaRRgaben des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Im Hinblick auf die betroffenen Umweltbelange bedeutet dies, dass im vereinfachten Verfahren keine Um-
weltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt und kein Umweltbericht gem. § 2a BauGB erstellt werden
muss. Auch die Verpflichtung der Gemeinde zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen gem.
§ 4c BauGB, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplanung eintreten, um insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mallnahmen
zu ergreifen, ist ebenfalls nicht anzuwenden. Die Umweltbelange sind aber gem. § 1 Abs. 6 BauGB in die
Abwagung entsprechend einzustellen. Somit wurde in Anlehnung an die maf3geblichen Schutzglter nach-
stehend eine Kurzzusammenfassung der fiir die Abwagung berilicksichtigten moglichen Auswirkungen auf
die Schutzgiter beigefigt.

Schutzgut Boden

Das Planungsgebiet ist durch die bestehende Nutzung als Wohnbauflachen gekennzeichnet, die Flachen
sind mit einer moderaten Bebauung zu Wohnzwecken sowie mit zum Teil grol3zugigen Garten nur zu einem
geringen Teil versiegelt. Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen erfolgten durch die Begren-
zung der Versiegelung. Dies erfolgt bereits im Bebauungsplan durch die Festlegung der Grundflachenzahl.
Die Versiegelung von Stellplatzen wird durch die MalRgabe der Ausfihrung mit versickerungsoffenen Be-
ldgen von Stellplatzen fir PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, erfolgen. Durch die verpflichtende Durch-
fuhrung von Grinordnungsmafnahmen kann der Anteil der versiegelten Flachen im Gesamtgebiet redu-
ziert werden. Insgesamt sollte auf eine Minimierung der zur Versiegelung vorgesehenen Flachen geachtet
werden. Wo maoglich und zulassig, sollten in den Freiflachen versickerungsfahige Oberflachen angelegt
werden. Neue Gebaude mit Flachdach sollen mit Griindachern errichtet werden. Durch die Festsetzung
von privaten Grunflachen, den zu erhaltenden Wasserflachen sowie den zu erhaltenden Gehdlzstrukturen
wurde zudem darauf hingewirkt, dass durch die Nachverdichtung im Bestand keine unverhaltnismaRigen
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden entstehen.

Schutzgut Wasser und Wasserhaushalt

Durch die bereits vorhandene Nutzung sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bereits im Vorfeld
als gering einzustufen. Insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete MalRlnahmen zur Vorsorge vor
dem Eintrag wassergefahrdender Stoffe in das Grundwasser sowie in die bestehenden Weiher zu ergrei-
fen. Oberflachenwasser wird voraussichtlich ortlich versickert, im Zweifelsfall zur nachsten Vorflut abgelei-
tet. Wenn moglich wird das Oberflachenwasser zur Versorgung der geplanten Baume genutzt. Durch die
Reduzierung der Versiegelung kann der Anfall von Oberflachenwasser reduziert werden. Bei Flachdachern
fihren Begriinungen zu einer Pufferung von anfallenden Oberflachenwasser. Oberflichenwasser, sollte
wo moglich und zulassig, in Zisternen gesammelt und zur Bewasserung der Grinflachen verwendet wer-
den.

Im Sinne des Wasserhaushalts ist der wesentliche Erhalt der Weiherflachen als mal3geblich anzusehen.
Durch den festgesetzten Erhalt kdnnen diese weiter puffernd auf den Wasserabfluss in Richtung Bander-
bach wirken und zudem auch im Sinne des Kleinklimas durch die Verdunstung kihlend auf das Umfeld
wirken. Groliere Eingriffe in die Weiherstrukturen, die nicht vor Ort ausgeglichen werden kénnen, sind da-
her auszuschlieRen.
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Schutzgiiter Klima/Luft

Die kleinklimatischen Auswirkungen werden durch griinordnerische Mallnahmen gemindert. Griindacher
haben durch ihre Pufferwirkung und Verdunstung positive Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhalt-
nisse. Gleiches gilt auch fir die zum Erhalt festgesetzten Weiherflachen. Auswirkungen auf das Schutzgut
Luft werden durch die geltenden gesetzlichen MaRgaben und Regelungen hinreichend minimiert.

Schutzgiiter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna wurden durch die getroffenen Festsetzungen zum Erhalt ma3geb-
licher Gehdlze sowie Hecken und insbesondere der Weiherflachen bereits weitestgehend vermieden. Im
Wesentlichen wird das Planungsgebiet schon als Wohngebiet genutzt. Es sind in den jeweiligen Hausgar-
ten sowie entlang der Weiher die Ublichen Allerweltsarten vorzufinden. Hinweise auf die Beeintrachtigung
artenschutzrechtlicher Belange liegen nicht vor bzw. kdnnen durch die getroffenen Festsetzungen hinrei-
chend sicher ausgeschlossen werden. Auch die aus beantragten Einzelvorhaben der Stadt Zirndorf zur
Kenntnis gelangten artenschutzrechtlichen Priifungen lassen abseits von allgemeinen Vermeidungsmalf-
nahmen wie dem Verhangen von Nistkasten u. &. keine konkreten Hinweise auf die Betroffenheit arten-
schutzrechtlicher Belange erkennen. Es ist vielmehr einzelnen Potenzialen auszugehen, auf deren Belange
durch die getroffenen Festsetzungen zum Erhalt der Gehdlze und Hecken sowie der Weiher bereits hinrei-
chend eingegangen wurden. Durch Grinordnungsfestsetzungen im Rahmen des Ursprungsbebauungs-
plans kann die Eingriffsschwere minimiert werden. Die geplante Siedlungsnutzung lassen unter Beachtung
der grinordnerischen Festsetzungen eine ahnliche Flora und Fauna wie im Bestand erwarten. Somit ist in
der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Flora und Fauna zu rechnen.

Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfiihrung von Stra-
Renbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Die Leuchten sollten méglichst als
geschlossene Leuchtkorper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu verhindern. Zu den
notwendigen MalRnahmen zahlt insbesondere ein Baubeginn aufierhalb der Vogelbrutzeit. Fir die Griinfla-
chen werden eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung sowie ein Verzicht auf Nadelgehdlze empfohlen.

Schutzgut Mensch

Die Eingriinung des Gebietes minimiert die Auswirkungen auf die, wenn auch sehr geringe, grundsatzlich
vorhandene Naherholungsfunktion des stadtebaulichen Umfeldes. Der Erhalt der Weiher sichert die Was-
serflachen mit ihren Uferbereichen im innerértlichen Umfeld. Eine Erholungsfunktion der Weiher fur die
Bevdlkerung in Weiherhof besteht allerdings nicht, da sich die Weiher auf privaten Grundsticksflachen
befinden und zudem eingefriedet sind. Der 6rtliche Rad- und Wanderweg auf der Weiherhofer Hauptstral3e
wird durch die vorliegende Planung in seiner Funktion nicht beeintrachtigt. Somit ist in der Gesamtbetrach-
tung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen

Schutzgut Landschaft / Flache

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschatft ist ein Erhal-
tungsgebot fiir die bestehenden Baume und Heckenstrukturen festgesetzt, diese sind auch wahrend der
BaumaRnahmen entsprechend zu schitzen. Die H6henentwicklung ist angemessen zu begrenzen.

Die Flacheninanspruchnahme erfolgt durch die Begrenzung des Baufeldes und der Uberbaubaren Flachen
sowie der Begrenzung der Bodenversiegelung.

Die Weiherflachen sind Bestandteil des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets der Region 7. Da mit der vor-
liegenden Planung ein Eingriff in die Weiher nur bedingt mdglich ist und neu zu errichtende Gebaude sich
in das Ortsbild sowie das stadtebauliche Umfeld einfligen missen, kann von geringen bis keine Auswir-
kungen auf das landschaftliche Vorbehaltsgebiet ausgegangen werden.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Auswirkungen auf bisher nicht bekannte Bodendenkmaler kénnen durch die MaRgaben des bay. Denkmal-
schutzgesetzes hinreichend sicher ausgeschlossen werden.
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16. spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Im Rahmen von &rtlichen Begehungen seit Frihjahr 2024 konnten keine Vorkommen besonders schut-
zenswerter Tier- oder Pflanzenzarten festgestellt werden. Die Nahe des Planungsgebietes zu den beste-
henden Siedlungsstrukturen sowie der angrenzenden Verkehrsflachen wirken sich nachteilig auf die At-
traktivitat der Flachen flr entsprechende Arten aus. Darlber hinaus konnten weder im Plangebiet selbst
als auch im stadtebaulichen Umfeld artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten vorgefunden
werden. Bei den im Rahmen der Begehung festgestellten Arten handelte es sich um die typischen Arten
des Siedlungszusammenhangs. Auch die aus beantragten Einzelvorhaben der Stadt Zirndorf zur Kenntnis
gelangten artenschutzrechtlichen Prifungen lassen abseits von allgemeinen VermeidungsmafRnahmen wie
dem Verhangen von Nistkasten u. a. keine konkreten Hinweise auf die Betroffenheit artenschutzrechtlicher
Belange erkennen. Es ist vielmehr einzelnen Potenzialen auszugehen, auf deren Belange durch die ge-
troffenen Festsetzungen zum Erhalt der Gehélze und Hecken sowie der Weiher bereits hinreichend einge-
gangen wurden.

Aufgrund der moderaten EingriffsgréRe des Planungsgebietes und der bereits bestehenden umfassenden
Nutzung ist zudem davon auszugehen, dass auch aus dieser Sicht mit hinreichend grofl3er Wahrscheinlich-
keit keine entsprechenden, potenziell vorhandenen Arten mehr als unbedeutend beeintrachtigt werden. Es
bestehen umfangreiche Ausweichmaoglichkeiten im naturrdumlichen Umfeld. Aus fachlicher Sicht war es
allgemein im Sinne der Vermeidung von Auswirkungen notwendig, folgende Vermeidungsmalinahmen im
Rahmen der Anderung des Bebauungsplans aufzunehmen:

=  Um Stérungen und Verluste von britenden Vogeln zu vermeiden, durfen innerhalb der Schutzzeiten
fur Brutvogel (1. Marz bis 30. September) keine Geholzentfernungen stattfinden.

=  Werden bei den geplanten Gebauden grol3e Glasfronten eingebaut, ist die Fallenwirkung der Glas-
flachen mittels Mattierung, Musterung, AulRenjalousien oder anflughemmender Be-pflanzung in ge-
eigneter Hohe zu verringern. Als Hilfestellung sind die fachlichen Erkenntnisse zur Wirksamkeit die-
ser Vermeidungsmalnahmen zu bericksichtigen (Bericht zum Vogelschutz 53/54, 2017)

= Strukturen wie Lichtschachte, bodenebene Kellereingange, offene Fallrohre und Ahnliches miissen
fur Kleintiere abgedichtet/verschlossen werden. Hierfiir kbnnen feinmaschige Abdeckungen verwen-
det werden. Offene Baugruben sind abzudecken oder mit einer Ausstiegshilfe fir Kleintiere auszu-
statten.

=  Um Stérungen und Verluste von jagenden Fledermausindividuen durch Baumaflinahmen zu vermei-
den, ist auf Nachtbaustellen in der Zeit von April bis Oktober zu verzichten.

= Erforderliche AuRenbeleuchtungen sind als vollstdndig geschlossene Leuchten in LED-Technik (kein
kaltweilRes Licht unter 540 nm und keine Farbtemperatur von mehr als 2700 K emittiert) mit asym-
metrischem Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel auszufiihren. Sie sind mdglichst niedrig
anzubringen, um eine geringe Streuung der Lichtkegel zu erzeugen. Unvermeidliche Beleuchtungs-
anlagen sind mit Bewegungsmeldern zur Lichtsteuerung auszustatten.

= Tiergruppenschadigende Anlagen oder Bauteile (z. B. Stacheldraht u. &.) bei Einfriedungen sind nicht
zulassig. Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgange, boden-
gleiche Lichtschachte, offene Fallrohre u.a.) fur Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitzmause
etc.) sind zu vermeiden.

Es sind aus Sicht der Stadt Zirndorf keine CEF-MalRhahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologi-
schen Funktionalitdt (= vorgezogene Ausgleichs-MalRnahmen) i.S.v. §44 Abs. 5 Satz 2 und 3 BNatSchG
notwendig. Die Vermeidungsmallinahmen wurden umfassend als Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen und sichern somit die artenschutzrechtlichen Belange der Planung.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass in Abwagung aller Belange flr keine Art des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sowie flir keine europaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestande
gem. § 44 BayNatSchG erfillt sind. Die Planung ist mit den MalRgaben des Artenschutzrechtes vertraglich.
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17. Uberregionale Planung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplédne an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
(zurzeit Fassung vom 01.06.2023) anzupassen.

Die Stadt Zirndorf befindet sich im regionalen Planungsraum RP 7 ,Region Nirnberg®. Der Regionalplan
der Region 7 ist bezliglich des zentralen Orte Systems noch nicht an die geanderten Vorgaben des LEP in
aktueller Fassung angepasst. Zirndorf wurde im Rahmen der Landesplanung die Funktion eines gemein-
samen Mittelzentrums mit Oberasbach und Stein zugewiesen. Zirndorf befindet sich im Verdichtungsraum
von Nurnberg, Furth, Erlangen und Schwabach. Einzelne fur Zirndorf relevante Aspekte der Uberregionalen
Planungen beziehen sich daher unter Berlicksichtigung der geltenden Fortschreibungen des Regionalent-
wicklungsplans noch auf das LEP in der Fassung von 2006.

Landesplanung
Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-

bedingungen mit moglichst hoher Qualitét zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der
Teilrdume sind weiter zu entwickeln.” Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formu-
liert ,die raumstrukturellen Voraussetzungen fiir eine raumlich moglichst ausgewogene Bevoélkerungsent-
wicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden (LEP 1.2.1)". Im Abschnitt 2.2.5 des
LEP heit es als Grundsatz (G) weiterhin: ,Der landliche Raum soll dabei ,so entwickelt und geordnet
werden, dass er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann, [...], er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und [...]
seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Unter 2.2.4 wird als Ziel (Z) ausgefuhrt, dass Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu
entwickeln sind. Unter dem Grundsatz (G) 2.2.7 des LEP wird zur Entwicklung und Ordnung der Verdich-
tungsradume ausgefuhrt:

,Die Verdichtungsrdume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

= sie ihre Aufgaben fir die Entwicklung des gesamten Landes erfiillen,

= sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich ausge-
wogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten,

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

 [.]

= sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfiigen und

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

Fur die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,flachen- und energiesparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen [...] unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet wer-
den“ (LEP 3.1.1).

Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,,...die Ausweisung von Bauflachen [...]
an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung
des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der nattir-
lichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden®
soll. Als Ziel des LEP (Z) sind ,in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen.“ (vgl. LEP 3.2).

Regqionalplanung

Der Regionalplan der Region Nurnberg beschreibt als grundsatzliche Entwicklungsabsicht: ,Die herausra-
gende Bedeutung der Region Nurnberg innerhalb Bayerns, Deutschlands und Europas soll auch im Inte-
resse einer ausgewogenen Entwicklung des Freistaates Bayern weiter gestarkt werden.“ (RP 7 1.1).

In den weiteren MalRgaben des Abschnitts 1 wird ausgefiihrt:
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,Die Attraktivitdt und Konkurrenzfahigkeit sowie das Erscheinungsbild der Region gegeniiber anderen Re-
gionen mit Verdichtungsrdumen sollen erhalten und weiterentwickelt werden. Dazu sollen insbesondere
die zentrale europdische Verkehrslage der Region weiter aufgewertet und die sich aus der glinstigen 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 Un-
terstiitzung des Strukturwandels und der notwendigen Anpassung an sich verdndernde Rahmenbedingun-
gen sowie auf die Schaffung von Arbeitspldtzen und den Ausbau regionaler Wirtschaftskreisldufe hinge-
wirkt werden.” (RP7 1.3)

»Die natiirlichen Lebensgrundlagen, die landschaftliche Schénheit und Vielfalt sowie das reiche Kulturerbe
sollen bei der Entwicklung der Region gesichert werden. Die wirtschaftliche, siedlungsméBige 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 férdern” (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 Arbeitsplatzzentralitat soll gesichert werden.

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

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

= die Leistungsféahigkeit 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

= die Erholungseignung méglichst erhalten oder verbessert wird.

Unter 7.1.2.1 wird weiterhin als Grundsatz (G) ausgefuhrt:

Es ist von besonderer Bedeutung, der natiirlichen Erholungseignung der nur wenig oder gering belasteten
Teilrdume der freien Landschaft insbesondere bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen ver-
stérkt Rechnung zu tragen.

Die Wasserflachen der Weiher im Stadtteil Weiherhof sind Bestandteil des landschaftlichen Vorbehaltsge-
bietes. Gemal dem Grundsatz (G) 7.1.3.1 soll ,in den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten [...] der Siche-
rung und Erhaltung besonders schutzwirdiger Landschaftsteile bei der Abwagung mit konkurrierenden
raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.”

Hinsichtlich des vorhandenen Biotops am 6stlichen Weiher ist im Ziel 7.1.4.2 festgesetzt: ,In den durch
intensive Landnutzung gepragten Teilen der Region sollen zur 6kologischen Aufwertung und Verbesserung
des Landschaftsbildes netzartig 6kologische Zellen, vor allem Hecken, Feldgeholze, Feuchtbiotope und
Laubholzinseln geschaffen werden.*
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Zum Wasserhaushalt beschreibt der Regionalplan unter 7.2.2.3: ,Auf die Erhaltung der Versickerungsfa-
higkeit von Fldchen soll insbesondere im Rahmen der Wohnsiedlungstétigkeit, der gewerblichen Entwick-
lung und fiir infrastrukturelle Einrichtungen hingewirkt werden.

In der Gesamtabwéagung ist aus Sicht der Stadt Zirndorf die Berlcksichtigung der Belange der Regional-
planung bei der vorliegenden Bauleitplanung gewahrt. Den Zielen der Regional- und Landesentwicklung
tragt die Stadt Zirndorf hinsichtlich der beachtenswerten Grundsatze in der Abwéagung 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 Grundstlicksgrenzen und Flurstiicknummern und die bestehenden Be-
bauungen im Planblatt enthalten. Weiterhin sind bestehenden Weiher und bestehende Baume, die biotop-
kartierten Strukturen und unterirdische Bestandsleitungen dargestellt.

Die in der Satzung und Begriindung zum Bebauungsplan benannten Normen, Gesetze und Vorschriften
kénnen zusammen mit den Unterlagen des Bebauungsplans in den Rdumen des Rathauses der Stadt
Zirndorf, Firther Str. 4, 90513 Zirndorf wahrend der allgemeinen Offnungszeiten eingesehen werden und
bei Bedarf erlautert werden. Die Offnungszeiten des Rathauses kénnen auf der Homepage der Stadt Zirn-
dorf http://www.zirndorf.de eingesehen oder telefonisch unter 0911/ 9600-0 erfragt werden.

19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan ,Weiher” in Zirndorf in der Fassung
vom xx.xx.2025 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

e das Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen
e Satzung mit textlichen Festsetzungen

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Aufgestellt: Heilsbronn, den 26.05.2025 Zirndorf, deN.......ooveeeeiiiiiiieeee,
zuletzt geandert:

Ingenieurbtro Christofori und Partner Stadt Zirndorf
Dipl.-Ing. Jorg Bierwagen Thomas Zwingel
Architekt und Stadtplaner Erster Biirgermeister
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