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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage
Fur die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Rettungszentrum® sind unter anderem
zu beriicksichtigen:

. das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)
. i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert

durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) sowie

. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geén-
dert am 25.05.2021 (GVBI. S. 286) und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)
i.d.F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021
(GVBI. S. 74)

1.2 Verfahren

Die Stadt Zirndorf hat mit Beschluss vom 19.02.2020 zur gezielten Steuerung der stadtebaulichen Entwick-
lung fur die Flachen am Westrand von Zirndorf die Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 2 Baugesetz-
buch (BauGB) beschlossen.

Der Bebauungsplan wird unter dem Namen ,Rettungszentrum® gefiihrt. Das Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans erfolgt gemafl den Mal3gaben des Baugesetzbuches im Regelverfahren.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Lokalanzeiger der Stadt Zirndorf
Nr. 18 vom 22.10.2021.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll ein Sondergebiet zur Errichtung des Rettungszentrums der
Stadt Zirndorf entstehen. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB ge-
andert.

Der Stadtrat der Stadt Zirndorf hat in seiner Sitzung am 14.09.2021 den Vorentwurf des Bebauungsplans
,Rettungszentrum* gebilligt und die frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und
die Beteiligung der Behorden und Trager sonstiger 6ffentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 1 BauGB beschlos-
sen.

Weitere Beschliisse wurden bis zum derzeitigen Stand nicht gefasst.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Zirndorf plant ein neues Rettungszentrum an einer verkehrsgiinstigen Lage. Bisher waren die
einzelnen Rettungsdienste (z.B. Feuerwehr, Notarzt, Rettungswagen etc.) auf unterschiedliche Standorte
im Stadtgebiet verteilt. Mit der vorliegenden Planung wird eine Zentralisierung der Rettungsdienste ange-
strebt. Der bestehende Standort der Feuerwache entspricht zudem nicht mehr den gesetzlichen Anforde-
rungen und der zwischenzeitlich gestiegenen Anzahl von Fahrzeugen. Ein Weiterbetrieb am Bestands-
standort kann mittelfristig nicht mehr gewahrleistet werden. Ein Umbau scheitert an fehlenden Flachen um
die heutigen Anforderungen an eine Rettungswache zu realisieren.

Planerischer war es daher angezeigt einen neuen Standort fir die Feuerwache in verkehrstechnisch gut
erreichbarer Lage zu entwickeln. In diesem Zuge soll der neue Standort moglichst auch so entwickelt wer-
den, dass zu einem spateren Zeitpunkt neben der Umsetzung der neuen Feuerwache auch eine Zentrali-
sierung weiter Rettungsdienstnutzungen in Zirndorf, bspw. Notarztstandort und Rettungswagenstandort
realisiert werden kann.
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Es soll ein daher ein universelles ,Betriebsgebaude” im Sinne einer ganzheitlichen Rettungswache entste-
hen, dass ausreichend Flachen fiir die Rettungsfahrzeuge bietet, Lager- und Werkstattflichen vorhélt aber
auch ausreichende Buro und Fortbildungsrdume zur Verfiigung stellt. Auf dem Gelande soll zudem zu
einem gewissen Grad Wohnungen fur Mitglieder der Feuerwehr, ausreichend Stellflachen fur die Fahr-
zeuge des Bereitschaftspersonals und Ubungsflachen im Freien angeordnet werden.

Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage direkt an der Kreisstraze FU 19 sowie der Art der geplanten Nutzung
hat sich eine mdgliche Verlagerung an den Stadtrand von Zirndorf als geeignete Méglichkeit herauskristal-
lisiert. Die Flachenverfligbarkeit ist gegeben, so dass im Rahmen der Gesamtabwé&gung eine dementspre-
chende Verlagerung als geeignete stadtebauliche Entwicklungsmanahme erachtet wird.

Im Rahmen der Beratungen der Gremien der Stadt Zirndorf wurde daher dem Vorschlag zur Verlagerung
des Rettungszentrums mehrheitlich zugestimmt. Es sollen die Mdglichkeiten zur Ansiedlung auf den ver-
fugbaren Flachen im Umfeld der KreisstraRe FU 19 am westlichen Randbereich der Stadt Zirndorf geschaf-
fen werden.

Die Stadt Zirndorf stand somit vor der Fragestellung, ob die Entwicklung eines Sondergebietes im ange-
fragten Bereich stadtebaulich vertraglich ist und den beabsichtigten Entwicklungsabsichten entsprochen
werden soll. Diese Frage wurde im Rahmen der Beratungen der Gremien der Stadt Zirndorf in Abwagung
aller Belange im Ergebnis bejaht. Hierbei wurden insbesondere die gute Verkehrsanbindung Uber die Kreis-
strae FU 19 in das Zirndorfer Stadtgebiet aber auch in die Ortsteile zur Unterstiitzung der dortigen Orts-
teilwehren beriicksichtigt.

Die Flachen sind aktuell planungsrechtlich als Auf3enbereich anzusehen, so dass die angestrebte Verlage-
rung des Rettungszentrums bauplanungsrechtlich nur durch Uberplanung der Flachen mittels Bauleitpla-
nung moglich ist.

Mit der Bauleitplanung soll eine angemessene geordnete bauliche Entwicklung als Sonderbauflache ftr
das Rettungszentrum der Stadt Zirndorf erméglicht und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet werden. Die natirlichen Lebensgrundlagen sollen dabei best-
mdoglich geschitzt und nachhaltig entwickelt werden.

Im Bestand werden die Flachen als BogenschieRplatz sowie als Ubungsflache firr die Rettungshundestaffel
der Feuerwehr Zirndorf genutzt. Mit den Planungen ist ein unvermeidbarer Verlust von Trainingsflachen
der Rettungshundestaffel sowie des Schiitzenvereins — Sektion Bogenschutzen - verbunden. Das Gesamt-
grundstuick, mit den beiden Teilbereichen, befindet sich im Eigentum der Stadt Zirndorf. Diese Sachverhalte
wurden intensiv in die Abwagung mit einbezogen.

Die Rettungshundestaffel der Feuerwehr Zirndorf soll weiterhin auf dem Gelande stationiert sein, so dass
sich fur diesen bisherigen Nutzer keine weitreichenden Anderungen ergeben. In der Abwéagung war nun
der Zielkonflikt zwischen einer weiteren Nutzung als Ubungsflachen fiir die zuvor genannten Vereine und
einer Nutzung als Rettungszentrum, zum Wohle der Allgemeinheit, zu behandeln. Im Rahmen der Abwa-
gung dieses Zielkonfliktes zwischen der geplanten und den aktuellen Nutzungen wurde im Ergebnis der
geplanten Nutzung als Rettungszentrum der Vorrang gegeben.

Die bisherige Nutzung als Bogenschiel3platz entstand in der Vergangenheit als Interimslésung. Im Zuge
der weiteren Planungen wird aber die Schaffung eines mdglichen Ersatzstandortes fur den bestehenden
BogenschieRplatz des ortlichen Schitzenvereins im Stadtgebiet gepruft.

Die Stadt Zirndorf hat sich daher in Abwagung aller Belange und unter besonderer Beachtung der mit den
Planungen verbundenen stadtebaulichen Gesamtentwicklungsabsicht mehrheitlich dazu entschlossen, die
Planungsabsichten weiter zu verfolgen und fur die zur Uberplanung vorgesehene Flache die notwendigen
Bauleitpléane aufzustellen.
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Entsprechend der Vorgaben des Baugesetzbuches ist hierfiir ein Bebauungsplan aufzustellen. Dieser ist
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da dieser fir die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen
zurzeit keine entsprechenden Entwicklungsabsichten vorsieht, wird fiir den Flachennutzungsplan im Paral-
lelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB die Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans fiir diesen Be-
reich durchgefihrt. Dies erfolgt in einem gesonderten Verfahren.

Alternative Planungsstandorte

Im Rahmen der Vorberatungen tber eine mogliche Entwicklung des Standortes wurden zunachst die Vor-
und Nachteile einer Entwicklung an der beabsichtigen Stelle im Stadtgebiet von Zirndorf gepruft. Der Pla-
nungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung befindet sich im Westen von Zirndorf, in direktem Anschluss
an die KreisstraRe FU 19.

Das Stadtgebiet von Zirndorf kann von diesem Standort aus gut erreicht werden. Auch die Erreichbarkeit
fur die freiwilligen Rettungskréafte der Feuerwehr Zirndorf ist gut gegeben. Der vorgesehene Planungsstand-
ort kann durch die vorhandene Kreisstrale FU 19 zu einem gewissen Grad als vorbelastet erachtet werden.
Durch die bestehenden Freizeithutzungen auf den Flachen des Planungsgebietes ist zu dem faktisch schon
eine Nutzung fur Siedlungsfunktionen eingetreten. Topographisch liegt der Planungsbereich oberhalb von
Zirndorf, ist von dort jedoch durch die bestehenden Gehdlzstrukturen entlang der StraRen kaum einsehbar.

Im Westen grenzen als Biotop kartierte Hecken- und Gehdlzstrukturen an das Planungsgebiet an, daran
schlieRen sich landwirtschaftliche Grinflachen an.

Die Feuerwache der Stadt Zirndorf befindet sich derzeit in innerstéadtischer, sehr beengter Lage. Es schlie-
Ben sich hier die Siedlungsstrukturen von Zirndorf direkt an. Das Rettungszentrum des BRK ist ebenfalls
in sehr beengter Lage im innerstadtischen Bereich angesiedelt. Beide Rettungseinrichtungen arbeiten eng
zusammen und haben an den derzeitigen Standorten keine weiteren Entwicklungsmdglichkeiten mehr.

Die VerkehrserschlieBung von beiden Einrichtungen erfolgt derzeit Gber HaupterschlielBungsstral3en im
innerstadtischen Siedlungszusammenhang. Gerade im Einsatzfall der beiden Rettungseinrichtungen ist
eine sehr gute Verkehrsanbindung unerlasslich, damit ein Ausriicken im Rettungsfall méglichst reibungslos
verlaufen kann.

Unter Berucksichtigung der Betriebsabldufe kommt es betriebsbedingt zu zahlreichen Verkehrsbewegun-
gen, die moglichst auRerhalb der vorhandenen Siedlungsgebiete erfolgen sollten, um hier die Anwohner
so wenig wie moglich zu belasten.

Die Zusammenlegung der beiden Rettungseinrichtungen (Feuerwehr und BRK) im neue geplanten Ret-
tungszentrum der Stadt Zirndorf ermdglicht zudem Synergien, die Betriebsablaufe konnen optimiert und
Gebaude gemeinsam genutzt werden.

Die freiwerdenden Flachen der Feuerwache an der Mondstrale/Banderbacher Strale kénnen zudem
durch die Verlagerung mittelfristig einer anderweitigen Nutzung, bspw. zur Entwicklung von geférdertem
Wohnungsbau in zentraler Lage, genutzt werden.

In der Gesamtbewertung ist somit der fiir die Uberplanung vorgesehene Standort, bei Einhaltung der nach-
stehend beschriebenen Festsetzungen, als sehr gut geeignet anzusehen.

Festzustellen ist dartiber hinaus, dass im Stadtgebiet keine geeignete alternative Entwicklungsflache in
Eigentum der Stadt Zirndorf vorzufinden ist.

Denkbare Entwicklungsflachen wéren grundséatzlich im Bereich der stadtischen Gartnerei zu finden. Diese
befindet sich aber am 6stlichen Ortsende von Zirndorf. Rettungstechnisch ist die Standortlage als kritisch
zu erachten, so dass eine Entwicklung an dieser Stelle verworfen wurde.
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Weiterhin gepruft wurde eine Entwicklung im Bereich des bestehenden Bauhofes der Stadt Zirndorf, auf
dessen Flachen die Feuerwehr bereits regelmaRig Ubungen durchfiihrt. Es zeigte sich auch hier, dass die
dortigen Flachen aus rettungstechnischer Sicht und zur Einhaltung der Rettungszeiten nicht optimal geeig-
net sind. Die dortigen Flachen sind zudem bereits durch die Nutzungen des Bauhofs beengt. Eine Ansied-
lung weiterer 6ffentlicher Nutzungen auf diesen Flachen wiirde den Nutzungskonflikt weiter verstarken. Die
Flachen liegen zudem im Hochwassergefahrdeten Bereich der Bibert, weshalb eine Entwicklung dort auch
aus diesem Grund auszuschlieRen war.

Als stadtisches Grundstiick ist des Weiteren noch eine Flache im Pinderpark zur identifizieren. Diese Fla-
che war aber aufgrund der fiir Rettungseinsatze ungeeigneten VerkehrserschlieBungssituation und der
grof3en Anzahl von Wohnnutzungen mit daraus resultierenden Immissionskonflikten als ungeeignet auszu-
schlieRen.

Es wurden daher nochmals alternative Entwicklungsmadglichkeiten innerhalb des Stadtgebietes von Zirn-
dorf untersucht. Hierbei wurden insbesondere mdgliche gewerbliche Entwicklungsflachen im Stadtgebiet
gepruft, welche im Flachennutzungsplan entsprechend dargestellt oder faktisch bereits entwickelt sind.
Dabei musste festgestellt werden, dass im Stadtgebiet keine besser geeigneten Standorte gegeben sind.
Die wenigen im Flachennutzungsplan noch dargestellten zusatzlichen gewerblichen Nutzflachen sind alle-
samt als ungeeignet fir die einschlagigen Betriebe zu erachten, bzw. sollen gewerblichen Nutzungen als
Erweiterungsmaoglichkeiten verfiigbar sein. Die bestehenden Gewerbegebiete sind nahezu vollstandig ge-
nutzt und bieten keine geeigneten Entwicklungsflachen.

Im Weiteren wurden daher noch einmal mégliche alternative Ortsrandlagen hinsichtlich ihrer Eignung fir
die Entwicklung eines neuen Rettungszentrums fir die Stadt Zirndorf geprift. Es konnten jedoch keine
besser geeigneten Flachen, deren Verfligbarkeit gegeben ist, identifiziert werden. Die bestehenden Ver-
kehrsanbindung am Préferenzstandort Uberwiegen alle méglichen Vorteile alternativer Aul3enbereichsfla-
chen, so dass in der Gesamtbetrachtung festzustellen ist, dass keine besser geeigneten Entwicklungsstan-
dorte, mit einer vergleichbaren verkehrsginstigen Lage, im Stadtgebiet von Zirndorf vorhanden sind.

Im Rahmen der Alternativenprifung wurde anschlielend nochmals der Plannulifall geprift. Das heil3t es
wurde der Verzicht auf die vorliegenden Planungen untersucht und geprtft, ob eine Weiterentwicklung der
Rettungseinrichtungen an den bestehenden Standorten ggf. besser geeignet ist.

Die Einrichtungen sind derzeit direkt an vorhandene Siedlungsstrukturen angeschlossen. Eine Erweiterung
oder Neustrukturierung der Betriebsflachen ist weder fiir die stadtische Feuerwehr, noch fir das BRK Zirn-
dorf méglich. Somit ist in der Gesamtbetrachtung eine langfristige Entwicklungsperspektive an den Be-
standsstandorten nicht gegeben. Ein Verzicht auf die Planungen ist daher keine geeignete Alternative.

Im Ergebnis wurde daher festgestellt, dass die nun Gberplanten Bereiche in Abwégung aller Belange, ins-
besondere unter Beachtung der Ziele und Grundsétze der landes- und regionalplanerischen Vorgaben so-
wie der beachtenswerten Schutzgiter, MaRgaben und Gesetzen als die am besten geeignete Entwick-
lungsflachen im Stadtgebiet zu erachten sind.

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

e Sicherstellung und Leitung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nebst Herbeiflihrung ei-
ner planungsrechtlichen Genehmigungsféahigkeit fir die zur Umsiedlung vorgesehene Nutzungen
durch Ausweisung eines Sondergebiets

e Schaffung der Entwicklungsmdoglichkeit fur die Feuerwehr und ggf. das BRK Zirndorf
e Gewabhrleistung eines angemessen sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

e Regelung der Immissionsbelange der umgebenden stadtebaulichen Strukturen

e Berticksichtigung der Belange von Natur und Landschaft
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Flache des Planungsgebietes ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan teilweise als Ackerflache
und teilweise als StraBenverkehrsflachen dargestellt. Die Darstellung entspricht nicht der fir die vorgese-
henen Nutzungen erforderlichen Darstellung. Es erfolgt daher im Parallelverfahren gem. 8§ 8 Abs. 3 BauGB
die Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich des vorliegenden Bebauungsplans. Fir diesen Be-
reich wird zukinftig ein Sondergebiet ,Rettungszentrum® im Flachennutzungsplan dargestellt.

3.2 Umweltprifung in der Bauleitung

Mit der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB werden die unterschiedlichen umweltbezogenen Prifauf-
gaben gebiindelt und als obligatorischer Teil in das Bebauungsplanverfahren integriert. Die Umweltprifung
fuhrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht (vgl. Anlage zu
§ 2 Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB) vor. Dieser stellt die Ergebnisse der Umweltpriifung dar, die auch alle
Belange der Umweltvertraglichkeit schutzgutbezogen enthalt und ist unverzichtbarer Teil der Begriindung
des Bauleitplanentwurfes.

3.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach 8 1a BauGB

Mit § 1a BauGB hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden zum 01.01.1998 die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (8 18 BNatSchG) in der Bauleitplanung vorgegeben. So werden
die Mdglichkeiten zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
im Rahmen des Grinordnungsplanes ermittelt und unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete
MaRnahmen kompensiert.

4. Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich befindet sich an der Kreisstrae FU 19 im Westen von Zirndorf.
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Karte mit Darstellung der Lage des Planungsgebietes © Kartendarstellung Bay. Vermessungsverwaltung 2021
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Das Gebiet wird umgrenzt von:

. im Norden: durch eine Feldweg von Zirndorf nach Bronnamberg

o im Westen: durch Hecken- und Gehdlzstrukturen, daran anschlieRend landwirtschaftliche Nut-
zungen

. im Stden: durch einen Feldweg und anschlieRende landwirtschaftliche Nutzungen

o im Osten: durch die Kreisstrake FU 19

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu
entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans die Flur-
stucke mit folgenden Flurnummern: 606/2 sowie Teilflachen der Grundstlicke mit den FI. Nrn. 605 und 619,
jeweils der Gemarkung Zirndorf. Insgesamt werden mit der vorliegenden Planung ca. 2,4 ha tUberplant. In
den Geltungsbereich wurden die Flachen einbezogen, welche firr die Umsetzung der Planung fir das ei-
gentliche Sondergebiet sowie die notwendige Eingriinung erforderlich sind.

Die vom vorliegenden Bebauungsplan erfassten Teilflachen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
,Westspange*“ und des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Pinderpark - 2. Anderung® werden durch den
Bebauungsplan ,Rettungszentrum“ verdrangt und treten damit solange der vorliegende Bebauungsplan
existiert aul3er Kraft.

5. Verhéaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

51 Allgemeines

Die Stadt Zirndorf wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Teil des Verdichtungsraums
der der Metropolregion Nurnberg, Furth, Erlangen, Schwabach bestimmt. Im Rahmen des zentral6rtlichen
Systems ist Zirndorf ein Teil des gemeinsamen Mittelzentrums mit Oberasbach und Stein. Das Stadtgebiet
von Zirndorf wurde als Raum mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt.

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 Planungsflachen werden aktuell iiberwiegend als Ubungsflachen des ortlichen Schiitzenvereins und
der Rettungshundestaffel genutzt.

Das Umfeld des Planungsgebietes wird durch die bestehende Kreisstrale FU 19 im Osten, Hecken- und
Geholzstrukturen im Westen sowie der Ortsverbindungsstrafe von Zirndorf nach Bronnamberg landschaft-
lich begrenzt.

i !
; |
’ Anderungsbereich ‘ it AN
=d! I .
Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Zirndorf fur den Teilbereich des Sondergebietes
mit Darstellung der zuklnftig geplanten Flachendarstellungen
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5.2 Topographie

Topographisch liegt der Geltungsbereich in einem von Norden nach Suden fallenden Gelénde. Das Ge-
lande fallt dabei auf einer Lange von ca. 200 m um ca. 8,0 m in siidliche Richtung. Der im Verhaltnis grol3e
Hohenunterschied ergibt sich aus der Angleichung des Gelandes an die Uberfiihrung des Feldweges iiber
die Kreisstral3e sowie die erfolgten Gelandeauffullungen in der Vergangenheit.

5.3 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Planungsgebietes ist Uiber den bestehenden Kreisverkehr auf der Kreis-
strale FU 19 sichergestellt. Die KreisstraRe schlieRt im Norden unmittelbar an die ,Banderbacher Strale*
als Uberdrtliche StraRe und im Siiden an die StaatsstralRe 2245 an. Im Osten mindet die Strafl’e ,Thomas-
Mann-StraRe” in den Kreisverkehr ein, so dass hier auch der Pinderpark von Zirndorf gut erreichbar ist.
Unmittelbare Zufahrten auf die KreisstraRe FU 19 zum Planungsgebiet existieren nicht und sind zudem im
Bebauungsplan auch nicht vorgesehen. Der Verkehr ins sowie aus dem Planungsgebiet soll tiber den be-
stehenden Kreisverkehr abgewickelt werden.

Eine OPNV- Anbindung des Planungsgebietes ist zurzeit iiber eine Bushaltestelle an der ,Thomas-Mann-
StraBe” in Richtung Schulzentrum von Zirndorf (Linie 72) sowie in Richtung Zirndorf Kneipallee (Linie 70
des VGN). Die Haltestellen befinden sich fu3laufig in einem Abstand von 370 m zum Planungsgebiet.

Unmittelbar dstlich des Planungsgebietes befindet sich auf der Ostseite der KreisstraRe FU 19 die Rad-
wegeverbindung des Landkreises Firth, die Zufahrt ist hier tGber den bestehenden Kreisverkehr moglich.

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

Die Versorgung fur Strom, Gas und Wasser erfolgt aus dem Netz der Stadtwerke Zirndorf. Entsprechend
Leitungen und Hausanschlisse sind noch erstellt werden.

Die Abwasserentsorgung des Planungsgebietes erfolgt im Trennsystem. Anschliisse des Planungsgebie-
tes an die offentliche Entwasserungsanlage existieren zurzeit noch nicht und missen neu erstellt werden.
Ggf. ist eine Anpassung des Generalentwasserungsplans der Stadt Zirndorf erforderlich.

55 Denkmaler

Das Internetseite BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat (www.bayer-
natlas.de, zuletzt eingesehen am 12.09.2021) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung der Fach-
schalen Baudenkmaler, Bodendenkmadler und Naturdenkmadler fur das Planungsgebiet keine bekannten
Baudenkmaler im Planungsgebiet sowie dem Umfeld. Bodendenkmaler sind zum aktuellen Zeitpunkt im
Planungsgebiet ebenfalls nicht bekannt. Das nachste Bodendenkmal ist ca. 800 m siidwestliche des Pla-
nungsgebietes vorzufinden, es handelt sich hierbei um eine Siedlung aus dem Neolithikum, das Benehmen
wurde hergestellt.

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope sowie Landschaftsbild
Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturraumlichen Funktionen auf. Es herrschen aktuell Nut-
zungen als Trainingsflachen mit Uberwiegender Griinlandstruktur vor.

Die Planungsflache ist der Naturraum-Haupteinheit des Frankischen Keuper-Lias-Land zugeordnet. Sie
liegt im Bereich der Untereinheit des Mittelfrénkischen Beckens. Die potentiell natiirliche Vegetation in dem
Anderungsbereich wird der Ordnung L5d ,(Bergseggen-)Hainsimsen- mit Ubergdngen zum Waldmeister-
Buchenwald; 6rtlich mit Waldlabkraut-Traubeneichen-Hainbuchenwald“ zugeordnet. Auf Grund der bishe-
rigen Nutzung des Planungsgebietes, welche bei Verzicht auf die Planung andauern wirden, ist nur mit
einer geringen entsprechenden Funktionserfiillung zu rechnen.
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Die Vegetation im Planungsgebiet und dem unmittelbaren Umfeld ist durch die bestehende Nutzung als
Ubungsflachen mit gartenahnlicher Griinlandstruktur gepragt. Das Planungsgebiet befindet sich auRerhalb
von Landschaftsschutzgebieten, Naturparks, FFH- oder Hochwasserschutzgebieten.

GeméalR Fachinformationssystem Natur des Landesamtes fur Umwelt des Landes Bayern (FINWEB) sind
im Planungsgebiet keine gesetzlich geschitzten Biotope im Sinne des § 30 BNatSchG sowie des
Art. 23 BayNatSchG im Planungsgebiet bekannt. In der bayerischen Biotopkartierung sind im Planungsge-
biet keine schiitzenswerten Biotope bekannt oder erfasst. Unmittelbar im Westen des Planungsgebietes
grenzen als Biotop kartierte Hecken an.

Das Landschaftsbild des Umfeldes des Planungsgebietes ist durch den Wechsel von Siedlungsstrukturen,
mit StralRenverkehrsflachen sowie land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen gepragt.

Im Zuge der Errichtung der KreisstraRe FU 19 und der Nutzung der Flachen im Planungsgebiet als Bogen-
schie3platz wurde eine umfassende Veranderung der natirlichen Gelandesituation mit erheblichen Auffil-
lungen vorgenommen.

Das Retentions- und Rickhaltevermoégen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Bdden max. durch-
schnittlich. Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist auf-
grund der bisherigen Nutzungen als gering einzustufen.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Gemal geologischer Karte ist das Ausgangsgestein im Planungsgebiet dem Obertrias des mittleren Keu-
pers zuzuordnen. Lt. Bodeninformationssystem Bayern ist als Bodentyp fas ausschlieRlich Braunerde und
Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) tiber tiefem Carbonatsan-
dkies bis -schluffkies (Schotter) zu rechnen.

Im Planungsgebiet wurden umfangreich Auffullungen mit unterschiedlichen Materialien vorgenommen.

Die Bodenschatzungskarte weildt die Flachen im Planungsgebiet als lehmige Sande tGberwiegend der Glite
IS4V Verwitterungsbodden aus.

Der Ackerschatzungsrahmen wird mit 42 und die Griinlandschatzungsrahmen ebenfalls mit 42 angegeben.
Die Ertragsfahigkeit des Ackerflachenanteils ist somit, im mittelfrnkischen Vergleich, als durchschnittlich
einzustufen. Die Grabbarkeit des Bodens wird mit hoher Wahrscheinlichkeit grabbar beschrieben.

Der Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz
des Mutterbodens und die sonst. Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden gem. DIN 19371 und
§ 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen
mdoglichst bodenschonend durchgefuhrt werden (vgl. hierzu u.a. DIN 19371).

Hydrogeologisch ist das Planungsgebiet dem Keuper-Bergland (Lehrbergschichten) zuzuordnen. Die
Deckschicht aus Lockergestein (nicht bindig) ermdéglicht mit eine méRige bis sehr hohe Porendurchlassig-
keit. Die Sickerfahigkeit der Boden ist mit einer jahrlichen Sickerwasserrate von 250 bis 300 mm gemaf
Informationssystem oberflachennaher Geothermie als durchschnittlich zu betrachten.

5.8 Altlasten

Altlasten oder schadliche Bodenverédnderungen sind im Planungsgebiet aktuell nicht bekannt. Jedoch wur-
den umfangreich Auffillungen vorgenommen. Nach bisherigem Kenntnisstand wurde nur unbelastetes Ma-
terial eingebracht. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann nicht
ausgeschlossen werden.
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Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumalRnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewodhnlichen Umstédnden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Nirnberg und
des Landratsamts Firth sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

5.9 Immissionen

Ostlich des Planungsgebietes befindet sich die KreisstraRe FU 19 mit einer durchschnittlichen Verkehrs-
belastung. Hieraus entstehen Immissionsbelastungen fiir das Planungsgebiet, welche bei den Planungen
zu beachten sind.

Ostlich der KreisstraRe befindet sich ein gewerblicher Betrieb mit Baustoffhandel. Hieraus entstehen grund-
sétzlich Emissionen aus Gewerbeldrm und ggf. auch Staub. Der Betrieb soll kurzfristig verlagert werden.
Fir die dortigen Flachen wird in einem gesonderten Verfahren ein Bebauungsplan aufgestellt. Ziel der
zukunftigen Nutzungen ist die Errichtung von Seniorenwohneinrichtungen sowie eines Einzelhandelsge-
schéftes im Lebensmittelbereich.

An das Planungsgebiet grenzen, wie bereits beschrieben, zudem westlich und sidlich landwirtschaftlich
genutzte Flachen an. Die hieraus resultierenden, das tbliche MalR3 nicht Gberschreitenden Emissionen wie
Larm, Staub und Geruch sind zu dulden.

5.10 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesondenanlagen ist It. Informationssystem oberflachennahe -Geothermie des baye-
rischen Landesamtes fiir Umwelt nach aktuellem Kenntnisstand aus geologischen und hydrogeologischen
Grunden voraussichtlich nicht maglich.

Aus Grinden des Grundwasserschutzes sind Bohrungen unzuldssig. Bis ca. 100 m Tiefe werden nach
derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt. Im unmittelbaren Umfeld sind nach aktuellem Kennt-
nisstand im Bereich des Planungsgebietes keine geologischen Stérungen bekannt. Die Errichtung von Erd-
warmekollektoren ist nach derzeitigem Kenntnisstand voraussichtlich méglich.

Die geothermische Effizienz wird It. Landesamt fur Umwelt Bayern mit 1,8- 2,8 angegeben. Die Sickerwas-
serrate liegt mit 250 bis 300 mm leicht unter dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm. Die Wéarmeleitfa-
higkeit im Bereich bis 1,5 m Tiefe wird mit > 1,6 — 1,8 W/mK angegeben.

Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind voraussichtlich méglich, bedurfen aber u.U.
einer Prifung des Einzelfalls. Details sind durch den spateren Bauherrn in gesonderten Untersuchungen
zu prufen. Die erforderlichen Antrage auf Genehmigung sind bei den zustdndigen Fachstellen zu stellen.

Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig.

Die Antragsunterlagen sind beim Landratsamt Furth 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) mafige-
bend. Die zustandigen Anzeige- und Genehmigungsbehdérden fur Anlagen bis 50 kW ist die untere Was-
serbehdrde. Die Erdwarmenutzung unterliegt grundsétzlich auch den Regelungen des Bundesberggeset-
zes (BBergG). In Bayern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe
und/oder einer thermischen Leistung von > 200 kW bergrechtlich behandelt. Unabhangig von den hier
gemachten Angaben priift die untere Wasserbehdrde die Zulassigkeit des Vorhabens, gegebenenfalls mit
Auflagen. Das Ergebnis der Prifung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung abweichen.
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6. Geplante Nutzungen und Gr6Re des auszuweisenden Gebietes
6.1 Nutzungen

Im Planungsgebiet soll ein Sondergebiet fur das Rettungszentrum der Stadt Zirndorf im Sinne des
§ 11 BauNVO ausgewiesen werden. Als Zweckbestimmung wird die Nutzung als Rettungszentrum festge-
legt.

Im Planungsgebiet sind die Errichtung von baulichen Anlagen fiir Rettungsdienste ( z.B. Feuerwehr, Not-
arzt, Rettungswagen etc. ) einschlief3lich der erforderlichen Nebenanlagen und Freiflachennutzungen so-
wie Wohngebaude fur Angehérige der Rettungsdienste zulassig.

Die Ausweisung eines Sondergebietes ist erforderlich, da keine der gem. 88 2 — 10 BauNVO beschriebenen
Nutzungsarten die geplante Nutzung als Rettungszentrum korrekt erfasst. Lediglich mit einem sonstigen
Sondergebiet gem. § 11 BauNVO kann die geplante Nutzung zielgerichtet stadtebaulich bestimmt und
festgesetzt werden.

Das geplante Sondergebiet dient der stadtebaulich geordneten Entwicklung der Flachen fir die Rettungs-
krafte in Zirndorf und ist insbesondere aus Griinden der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung erforderlich.

6.2 GrolRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 2,4ha 100,0 %
Sondergebiet Betriebshof ca. 1,7ha 70,7 %
Sonstige Verkehrsflachen ca. 0,5ha 21,9 %
Private Griinflache ca. 0,2ha 7,4 %
6.3 ErschlieBungskosten

Fur das Planungsgebiet wird die Erstellung einer neuen Schmutzwasserentwésserung mit Anschluss an
die bestehende Entwasserungsanlage in Zirndorf erforderlich. Es muss eine neue Entwasserungsleitung
erstellt werden. Fur den OrdnungsgeméafRen Umgang mit Niederschlagswasser wird die Errichtung einer
Versickerungsanlage notwendig.

Fur die Schmutzwasserentsorgung sowie die Versorgung des Gebietes werden neuen Hausanschliisse
erforderlich.

Zur verkehrstechnischen ErschlieBung wird die Herstellung einer Stral3e am Siidrand des Planungsgebie-
tes erforderlich.

Die zu erwartenden ErschlielBungskosten werden im Zuge der weiteren Planungen ermittelt und im weite-
ren Verfahrensverlauf eingestellt.

Gegebenenfalls Kosten fur Altlastendeklaration und ggf. Entsorgung, u.U. erforderliche Archéologie,
Stromversorgung, und Telekommunikationsanlage sowie Vermessung kénnen nicht im Rahmen der Er-
schlieBungskosten bertcksichtigt werden.
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7. Bebauung

Um eine geordnete Entwicklung innerhalb des Plangebietes zu erreichen, werden aus stadtebaulichen
Grinden Festsetzungen im Bebauungsplan auf der Grundlage von § 9 BauGB getroffen. Ziel ist es, den
Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu geniigen. Dementsprechend muss der Bebau-
ungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, die Giberbaubaren
Grundstucksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen enthalten. Daruber hinaus werden grinordnerische
Festsetzungen zur Ein- und Durchgrinung des Planungsraumes getroffen sowie Ma3nahmen zum Immis-
sionsschutz festgesetzt. Die Festsetzungen werden aus stédtebaulichen Grinden im Sinne des
§ 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Planungsgebietsflachen getroffen.

7.1 Art und Mafl der baulichen Nutzung

Da die geplanten Nutzungen sich nicht einem anderen Gebietscharakter (vgl. 88§ 2 bis 10 BauNVO) zuord-
nen lassen, ist zur Realisierung des Rettungszentrums der Stadt Zirndorf ein Sondergebiet gem.
§ 11 BauNVO festzusetzen. Als Zweckbestimmung wird die Nutzung ,Rettungszentrum® festgesetzt (siehe
Kapitel 6.1)

Die Festsetzung ist unter Beachtung der stadtebaulichen Gesamtsituation und der geplanten Nutzungen in
Abwéagung aller Belange (bestehende Nutzungen im Umfeld, geplante Nutzungen im Planungsgebiet, be-
achtenswertes stadtebauliches Umfeld etc.) als vertretbar zu erachten.

Zur konkreteren Bestimmung der zulassigen Art der Nutzung wird im Weiteren bestimmt, dass die Errich-
tung von baulichen Anlagen fiir Rettungsdienste (z. B. Feuerwehr, Notarzt, Rettungswagen etc.) einschl.
der erforderlichen Nebenanlagen und Freiflachennutzungen sowie Wohngebaude fir Angehdérige der Ret-
tungsdienste zuldssig ist.

Die Zulassigkeit von Wohnbaunutzungen im Sondergebiet mit Beschréankung auf einen bestimmten Perso-
nenkreis erfolgt unter besonderer Beriicksichtigung der Belange des abwehrenden Brandschutzes in Zirn-
dorf. Die Feuerwehr in Zirndorf ist als freiwillige Feuerwehr organisiert. Bereits in der bestehenden Wache
wird aktiven Mitgliedern der freiwilligen Feuerwehr die Mdglichkeit der Wohnnutzung gegen Endgeldzah-
lung ermdglicht. Dieses Angebot soll zum einen die Bereitschaft des aktiven Engagements fir die freiwillige
Feuerwehr starken, zum anderen aber auch die Einsatzbereitschaft durch die unmittelbare Verfluigbarkeit
des Rettungspersonals verbessern.

Dieses Angebot soll zuklnftig auch neuen Standort der Rettungswache wieder angeboten werden. Eine
stadtebauliche Vertraglichkeit ist dabei aller Voraussicht nach gegeben. Zu beachten ist hierbei auch, dass
auf den Flachen des bisherigen Baustoffhandels zukuinftig auch Wohnnutzungen fir Bevélkerungsgruppen
mit besonderem Wohnbedarf entstehen sollen. Auch aus diesem Grund ist in Abwéagung aller Belange eine
gewisse Wohnnutzung im Planungsgebiet als vertretbar zu erachten.

Zur eindeutigen Bestimmung des MaRRes der baulichen Nutzung bedarf es der Festsetzung verschiedener
Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale MalR¥festsetzung, d.h. es missen Baukérper
bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die Hohe (dreidimensional) festgesetzt
werden.

Im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukérper im Planungsgebiet werden fir die
Uberbaubaren Grundstucksflachen daher Malifestsetzungen fir die Grundflachenzahl (GRZ) sowie fur Teil-
flachen auch in Form einer Geschossflachenzahl (GFZ) vorgenommen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zu-
lassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen Anlagen tGberdeckt
werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstiicken. Die nach der
GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstéanden wegen der Baukorperfestsetzung (Uberbaubare Grund-
stucksflachen) nicht voll ausgenutzt werden. Es wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt.
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Dies entspricht dem der Obergrenze des Orientierungswerts flir Gewerbegebiet. Planerisch ist dies als
notwendig flr die geplanten Nutzungen zu erachten, da insbesondere durch die erforderlichen Freiflachen-
nutzungen mit den zugehoérigen Anspriichen an den Boden- und Gewasserschutz nur in baulich versiegel-
ter Ausfuihrung umgesetzt werden kdnnen. Ein Ausgleich fir die unvermeidbare Bodenversiegelung kann
beispielsweise durch die Ausfuhrung von Grindéachern auf Flachdéchern der geplanten baulichen Anlagen
erfolgen.

Als relevante Grundstiicksflache fur die Ermittlung der GRZ darf gem. der MaRgaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StralRenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu bertcksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fir eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind.

Grundsatzlich nicht zum Bauland gehoren festgesetzte Grinflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachen-
anteile durfen bei der Ermittlung der maRgeblichen Grundstiicksflache fur die GRZ nicht herangezogen
werden.

Da der Bebauungsplan zunachst keine Grundstiicksgrenzen festsetzt, hat eine festgesetzte GRZ auch
keine unmittelbare Auswirkung auf eine bestimmte Grol3e der zuldssigen Grundflache im Einzelfall. Dies
ergibt sich vielmehr erst aus der konkreten Grundstlicksgrof3e, aus der die zulassige Grundflache mittels
der GRZ errechnet wird. In der Regel ist von unterschiedlich grof3en Grundflachen auf unterschiedlich gro-
Ben Baugrundstiicken auszugehen.

Dies wurde entsprechend im Bebauungsplan als Festsetzung fiir alle Teilflachen aufgenommen. Hiermit
kann eine angemessene Entwicklung als Sondergebiet ermdglicht werden. Gleichzeitig wird aber auch ein
Mindestmal? an unversiegelten Flachen innerhalb des Sondergebiets sichergestellt.

Als weiteres Mal? zur Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung wurden fir Teilbereiche des Planungs-
gebiets Geschossflachenzahlen sowie maximal zulassige Vollgeschosszahlen festgesetzt. Dies betrifft
beide Teilflachen.

Die Geschossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zulassig sind und beschreibt das Verhéltnis der zulassigen Geschossflache zur anrechenba-
ren Flache des Baugrundstiicks. Ihre Ermittlung erfolgt nach den Aul3enmaf3en der Gebaude in allen Voll-
geschossen. Die nun festgesetzten Geschossflachenzahlen wurden in Abhéngigkeit von den getroffenen
Festsetzungen zur GRZ sowie den Festsetzungen zur maximal zulassigen Vollgeschossanzahl unter Be-
ricksichtigung der Bestandsverhéltnisse getroffen. Fir das Sondergebiet ist eine GFZ von 1,2 festgesetzt.

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich geman Art. 83 Abs. 6 BayBO. Mal3geblich ist somit die
Definition des Vollgeschosses gem. Art 2. Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.12.2007 giltigen Fassung der
BayBO. Demnach sind Vollgeschosse: ,Geschosse, die vollstdndig Uber der naturlichen oder festgelegten
Gelandeoberflache liegen und Giber 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 hoher liegt als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache®.

Zur Steuerung der Héhenentwicklung im Planungsgebiet wurden, unter Beachtung des stadtebaulichen
Umfeldes, insbesondere der freien Flur sowie der Beschrédnkungen durch die bestehende Kreisstralie
FU 19, fir das vorliegende Planungsgebiet max. zuldssige Gebaudehohen festgesetzt. Hiermit ist eine
vertragliche Hohenentwicklung des Planungsgebietes gewahrleistet.

Fur die Geb&dude im Planungsgebiet wurde eine max. Héhe von 12,00 m zulassig. Dies ermdglicht zusam-
men mit der festgesetzten Vollgeschossanzahl eine angemessene stadtebauliche Entwicklung des Ret-
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tungszentrums. In die Entscheidung zur Hohenentwicklung sind auch die zu erwartenden baulichen Ent-
wicklungen im Bereich des bisherigen Baustoffhandels eingeflossen. Die dort geplanten Seniorenwohnnut-
zungen werden sich ebenfalls in dieser GréRenordnung bewegen, so dass eine stadtebaulich angepasste
und vertragliche Gesamtentwicklung sichergestellt ist.

Zur Trocknung der gereinigten Wasserschlauche der Feuerwehr soll im Planungsgebiet die Errichtung ei-
nes klassischen Schlauchturmes planungsrechtlich gesichert werden. Es wurde daher fur eine entspre-
chende Nutzung eine Ausnahme festgesetzt. Fir die Errichtung eines Schlauchturms ist eine max. Héhe
von 25,00 m zulassig. Die Grundflache des Schlauchturms darf dabei ein eine Grundflache von 50 m2 nicht
Uberschreiten.

Hinsichtlich der zuléssigen Hoéhenentwicklung dirfen einzelne Bau- bzw. Gebaudeteile (Lichtbéander, haus-
technische Anlagen etc.) soweit nicht andere Regelungen oder Vorschriften entgegenstehen, ausnahms-
weise die festgesetzten maximalen Gebaudehéhen um bis zu 2,00 m Uberschreiten. Alle haustechnischen
Anlagen sind mindestens um das Mal ihrer Hohe Uber der tatséachlichen Geb&udehthe von der Fassade
zuriickzusetzen. Die Uberschreitungsmaglichkeiten sind planerisch notwendig, um die sich aus techni-
schen Vorgaben ergebenden Rahmenbedingungen angemessen zu erfassen und gleichzeitig die stadte-
baulich vertragliche Gesamtentwicklung zu gewahrleisten.

Die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen sind dabei gem. 8 18 BauNVO auf Bezugspunkte zu be-
ziehen. Als Bezugspunkte werden daher Gelandehthe tber Normalnull (NHN) gem. Deutschem Haupthd-
hennetz 2016, Status 170, festgesetzt, auf welche sich die geplanten Hohenentwicklungen beziehen.

Somit wird eine stédtebaulich vertragliche Gesamtentwicklung unter Beriicksichtigung des Umfeldes si-
chergestellt.

Die max. zulassigen Gebaudehdhen werden bei Gebéduden mit geneigtem Dach bis zum First der Gebaude
ermittelt. Bei Gebauden mit Flachdach gilt die Oberkante Attika bzw. bei Flachdach ohne Attika der héchste
Punkt der Dacheindeckung als max. zulassige Gebaudehéhe. Als Flachdach gelten Gebaude mit einer
Dachneigung von 0 ° bis max. 3 °. Alle anderen Dachformen gelten als geneigte Dacher. Bauliche Anlagen,
welche keine Gebaude sind, aber eine Hohenentwicklung besitzen (z. B. Schlauchturm), sind hinsichtlich
der zulassigen Hohenentwicklung entsprechend der Gebaudehdhen zu bewerten.

Bei Lagernutzungen gelten die festgesetzten Gebaudehodhen als hodchster Punkt des Lagergutes. Der
Nachweis Uber die Einhaltung der maximal zulassigen Gebaudehohen ist entsprechend der Vorgaben der
Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zu fiihren.

In Bayern wurde zwischenzeitlich durch die bayerische Vermessungsverwaltung ein neues Héhenbezugs-
system eingefiihrt. Das Deutsche Haupthdhennetz 2016 (DHHN2016) beschreibt Hohenangaben in Nor-
malhéhennull (NHN). Angaben in Kanalkatastern beruhen oftmals noch auf NN-H6henangaben. Zwischen
NN-H6hen und NHN Hohenangaben kénnen Differenzen von bis zu 6 cm vorherrschen. Dies ist bei Um-
rechnungen zwischen den Hohensystemen zu beachten.

7.2 Bauweise und uUberbaubare Grundsticksflachen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen steuert die Verteilung der Hauptnutzungen auf den
Baugrundstiicken oberhalb und unterhalb der Gelandeoberflache. Im Plangebiet werden die tiberbaubaren
Grundsticksflachen durch Baugrenzen festgesetzt, diese bilden das Baufenster. Fir das Sondergebiet
wird mittels festgesetzter Baugrenzen ein Baufenster definiert, innerhalb dessen bauliche Anlagen errichtet
werden durfen.

Die Baugrenzen erstreckt sich in allen Bereichen um mindestens 10,0 m innerhalb der Grundstiicksgrenze.
Davon weicht nur die nérdliche Baugrenze ab, diese ist aufgrund der topographischen Gegebenheiten
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groRRer als 10,0 m. Die mittels der Baugrenzen definierten Mindestabstande baulicher Anlagen zu den Pla-
nungsgebietsgrenzen sichern die stadtebaulich vertréagliche Gesamtentwicklung im landschaftlichen Um-
feld.

Ein Teil des Planungsgebietes befindet sich in der Bauverbotszone (BVZ) der Kreisstrale FU 19 gem. Art.
23 Abs. 1 Nr. 2 Bayerisches Straen- und Wegegesetz (BayStrWG) mit 15,00 m, gemessen vom Fahr-
bahnrand. Mit Ausnahme von Fahrwegen, Stellplatzen, unterirdischen Versorgungsanlagen, Anlagen zur
Ableitung von Abwasser aus dem Planungsgebiet bzw. zur Speicherung und Ruckhaltung von Oberfla-
chenwasser, Larmschutzeinrichtungen und Einfriedungen, ist diese dauerhaft von baulichen Anlagen frei-
zuhalten. Die Errichtung von Gebauden in der BVZ der Kreisstrale FU 19 ist aus Sicherheitsgriinden nicht
zulassig.

Jegliche (bauliche) Nutzung sowie Leitungsverlegungen in diesem Bereich sind vorab mit dem Landkreis
Farth, als Vertreter des StralRenbaulasttragers, abzustimmen und deren Zustimmung einzuholen. Bepflan-
zungen in diesem Bereich sind ebenfalls mit dem Landkreis Furth abzuklaren.

Innerhalb der im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan dargestellten Baubeschrankungszone (BBZ)
gem. Art. 24 Abs. 1 Nr. 2 BayStrWG von 30,00 m, gemessen vom Fahrbahnrand der KreisstraRe FU 19,
sind alle geplanten baulichen Anlagen dem Landkreis Flrth vorab zur Stellungnahme vorzulegen und deren
Zustimmung zu den Planungen einzuholen. Die Zustimmung ist mit den bauordnungsrechtlichen Geneh-
migungsunterlagen vorzulegen.

Entlang der Kreisstrae FU 19 ist im Nahbereich des Kreisverkehrsplatzes eine unmittelbare Ein- und Aus-
fahrt ausgeschlossen. Dies wurde mittels Planzeichen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festge-
setzt. Die HaupterschlielBung darf ausschlie3lich Gber die untergeordnete zu verlangernde Ortsstrale am
westlichen Anschluss an den Kreisverkehrsplatz erfolgen.

Am Westrand des Planungsgebietes befinden sich alte, gewachsene Baumbesténde. Grundsatzlich be-
steht daher im Bereich des Planungsgebietes fur bauliche Anlagen im Falle eines Umsturzes von Baumen
ein erhdhtes Risiko fur Menschen, Gebaude und Sachwerte.

Der potentiell gefahrdete Bereich mit 25 m wurde im Planblatt mit dargestellit.

Bei Neubauten innerhalb der Baumfallzone ist daher von einem erhéhten Risikopotential auszugehen und
dies bei den Planungen zu beriicksichtigten.

Soweit zuldssige Nutzungen in diesen Risikobereich errichtet werden kénnen sich u.U. erhéhten Aufwen-
dungen und baulichen MalRnahmen ergeben. Die Malinahmen sind jedoch individuell entsprechend der
geplanten Nutzung und einer notwendigen Risikobewertung festzulegen. Gegebenenfalls ist auch mit ho-
heren Beitrdgen zu Gebaudeversicherungen aufgrund des erhdhten Risikos zu rechnen.

Aktuell sind nach ortlicher Begehung keine konkreten Gefahren oder Hinweise auf Gefahren bekannt, wel-
che zunéchst ein Uber das allgemeine, abstrakte Risiko hinausgehendes Gefahrenpotential der vorhande-
nen Baume erkennen lassen. Seitens des Bundesverwaltungsgerichts, BVerwG, wurde zum Gefahrenpo-
tential von Baumen in einem Urteil ausgefihrt:

~Die generell bestehende Méglichkeit, dass Bdume, auch wenn sie gesund sind, den Belastungen durch
starke Sturme nicht standhalten und umstirzen oder abbrechen und dabei Schéaden an Personen oder
Sachen verursachen kénnen, zahlt demgegenuber nach der Rechtsprechung zum allgemeinen Lebensri-
siko. Eine solche blof3 abstrakte Baumwurfgefahr stellt keine Gefahr im Verstandnis der Baumschutzvor-
schriften dar.“

Der verkehrssichere Erhalt, bzw. die Pflege der bestehenden Baume obliegt den jeweiligen Eigentimern
der Grundstuicke im Rahmen ihrer Verkehrssicherungspflicht. Die vorhandenen Baumbesténde sind daher

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 e E-Mail: info@christofori.de Seite 17 von 54



Stadt Zirndorf - Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,,Rettungszentrum*
Begriindung im Stand des Vorentwurfs gem. 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 14.09.2021

regelmaRig auf ihren Erhaltungszustand zu untersuchen und dieser durch Pflegemalinahmen jederzeit zu
gewahrleisten. Dies wird durch den dortigen Eigentimer aber bereits jetzt entsprechend vorgenommen.
Es ergeben sich somit fir den Baumbesitzer gegeniiber der bisherigen Situation keine wesentlich anderen
Verantwortungen.

Da die BayBO fur Sondergebiet keine Vorgaben hinsichtlich der Abstandsflachentiefe gibt, wird in Anwen-
dung des § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB eine firr das Planungsgebiet geltende Abstandsflachentiefe festgesetzt.
Diese wird an der fiir ein Gewerbegebiet geltenden Abstandsflachentiefe angeglichen, da die Art der bau-
lichen Nutzung als vergleichbar mit der Bebauung in einem Gewerbegebiet einzustufen ist. Die getroffene
Festsetzung zur Abstandsflachentiefe wurde gem. der seit dem 01.02.2021 geltenden Neufassung der
BayBO festgesetzt. Dementsprechend wurde eine Abstandsflachentiefe von 0,20 H, mind. 3,00 m, analog
fur Gewerbegebiete festgesetzt, welche durch geplante bauliche Anlagen im Planungsgebiet zu gewéahr-
leisten. Die Belange des stadtebaulichen Umfeldes bleiben in Abwégung aller Belange angemessen ge-
wahrt. Negative Auswirkungen auf das Umfeld sind nicht zu erwarten.

Stadtebaulich Regelungsbedurftig waren grundsétzlich auch mégliche Veranderungen des natirlichen Ge-
landes. Dies ergibt sich zum einen aus den erfolgten Auffillungen des Gelandes in der Vergangenheit
sowie der aus dem Planungsziel des Rettungszentrums sich ergebenden Anforderungen an die Gelande-
ebenheit. Mit den festgesetzten Mal3gaben zur Begrenzung der Gelandeveranderungen wird diesen Zielen
Rechnung getragen und gleichzeitig die stadtebaulich vertragliche Gesamtentwicklung im Umfeld gewéhr-
leistet. Fur Eingriffe in die erfolgten Aufflllungen im Planungsgebiet wird eine Riickbauméglichkeit bis auf
den Bdschungsfuld grundsétzlich zugelassen, um die angestrebte Flachennutzung angemessen zu ermég-
lichen. Es wird darauf hingewiesen, dass eine Umsetzung der Abgrabungen eine Beprobung der zum Aus-
bau vorgesehenen Materialien erfolgen muss. Eine Weiterverwendung oder Deponierung an anderer Stelle
darf nur entsprechend der Einstufungen der Haufwerksbeprobungen erfolgen. Eingriffe in die
Bestandsgelandemodellierung sollten daher grundsatzlich auf das minimal erforderliche MaR reduziert wer-
den.

Zur Vermeidung von Gefahren aus wild abflieRendem Niederschlagswasser und der vorhandenen leichten
Hanglage des Planungsgebietes wurde weiterhin festgesetzt, dass alle baulichen Anlagen im Rahmen der
konkreten Vorhabenplanung so auszufiihren sind, dass wild abflieRendes Niederschlagswasser nicht in
das Gebaude eindringen kann. Als Bezugsmal wurde eine Hohe von 25 cm Uber dem anstehenden Ge-
lande im Sinne der erforderlichen Schutzfunktion gewahlt. Die Ausformulierung obliegt dem konkreten Vor-
habentrager. Vorschlage zur Umsetzung werden in Kapitel 10 dieser Begriindung beschrieben.

7.3 Ortliche Bauvorschriften

Zur stadtebaulich vertraglichen Einbindung der neuen baulichen Anlagen in das Umfeld werden Mal3gaben
zur Art und Ausgestaltung der Dachflachen getroffen. Die Errichtung baulicher Anlagen ist dementspre-
chend nur mit Flachdach, Pultdach und versetztem Pultdach zulassig. Die Neigung von Pultdachern wird
auf max. 10° Dachneigung begrenzt. Vorstehende Dachformen stellen typische Bauweisen im Industriebe-
reich dar und sind planerisch im relevanten stadtebaulichen Umfeld zu bevorzugen. In die Abwagung und
Entscheidung Uber die zuldassigen Dachformen wurden auch 6kologische sowie wasserwirtschaftliche As-
pekte mit einbezogen.

Flachdacher auf Gebauden kénnen zudem in guter Weise als Retentionsraum flr die Speicherung von
Niederschlagswasser aktiviert werden und hiermit auch positiv auf das Kleinklima wirken. Sie sind dartiber
hinaus attraktiv fir Nutzung der Sonnenenergie.

Im Rahmen der vorgesehenen Festsetzungen wurden neben Flachdachern in Abwagung aller Belange
auch ein Pultdach sowie einem versetzten Pultdach zugelassen, da diese in der Regel mit &hnlichen stad-
tebaulichen Auswirkungen wie Flachdacher verbunden sind. Um hierbei aber eine Ubermé&Rige Neigung
und damit ein Abweichen von den stadtebaulichen Entwicklungsabsichten auszuschlieRen, wurde die zu-
lassige Dachneigung von Pultdachern sowie versetzten Pultdachern auf max. 10 ° beschrankt.
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In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass bei Gebauden mit Pultdach der First des Pult-
daches als maf3gebliche Bezugshohe fir die max. Gebaudehbhe heranzuziehen ist. Eine weitergehende
Uberschreitung ist nicht zulassig. Dementsprechend ist auch bei Gebauden mit Pultdach die max. vorge-
sehene Gesamththenentwicklung im Planungsgebiet angemessen gewahrt.

Aus Griinden der Wasserwirtschaft und der Okologie wird fiir Flachdacher weiterhin festgesetzt, dass diese
mit Griindach auszufiihren sind. Das Griindach ist mindestens in der Qualitat extensives Griindach mit
mindestens 10 cm Substratschicht herzustellen. Dies dient der Vermeidung negativer Auswirkungen aus
der unvermeidbaren Bodenversiegelung, der Verbesserung der kleinklimatischen Verhéltnisse sowie der
Schaffung von Retentionsraum im Sinne der Abflussverzégerung von Niederschlagswasser aus dem Pla-
nungsgebiet.

Keine Anwendung findet die Festsetzung zur Dachbegrinung auf Flachdacher technischer Bauwerke wie
z.B. Léschwasserbevorratungen, Liftungsanlagen, etc. sowie auf Teilflachen der Décher, welche mit Bau-
teilen der technischen Gebaudeausrustung, Notentrauchungsoffnungen u.A. belegt sind. Bei PV Anlagen
auf den Dachern wird dringend eine Kombinationsnutzung angeraten. Die Systemhersteller entsprechen-
der Grindacher bieten heutzutage bereits entsprechende Kombinationslésungen an.

Auf Hauseingangstiberdachungen und sonst. Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO finden die Fest-
setzungen Uber die allgemein zulassigen Dachformen keine Anwendung. Dies ist aufgrund der in der Regel
geringen Dimension der Anlagen als vertragliche Festsetzung zu erachten.

Stadtebaulich regelungsbeddrftig ist weiterhin die Nutzung der Sonnenenergie im Planungsgebiet. Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Déachern von Gebauden sind planerisch gewunscht. Gleichzeitig
muss aber gewahrleistet werden, dass auch diesen Anlagen keine negativen Auswirkungen auf das Stadt-
bild sowie die bestehenden Strukturen im Umfeld, bspw. aus Reflektionen haben. Dementsprechend waren
stadtebauliche Regelungen Uber deren Zulassigkeit nétig. Die Eindeckung der Gebaude mit Solarthermie-
und Photovoltaikanlagen ist grundsétzlich zuléssig. Diese sind flachenbiindig in die Dachflache einzubrin-
gen oder aufgestandert im Verlauf mit der Dachneigung anzubringen. Bei Gebauden mit Flachdach oder
flach geneigtem Dach dirfen vorgenannte Anlagen, unabhéngig von der Dachform, mit einem Neigungs-
winkel bis zu 45° in aufgestanderter Form errichtet werden. Die Hohe der Anlage darf dabei ein Mal3 von
1,75 m Uber der Dachhaut nicht Uberschreiten. Somit ist es grundséatzlich zunachst zulassig, mit entspre-
chenden Anlagen die festgesetzten max. Gebaudehdhen zu Uberschreiten. Bei Flachdachern wird dabei
die maximal zuléassige Hohe von 1,75 m lotrecht zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante der Ge-
samtkonstruktion des aufgestanderten Moduls gemessen. Um die Auswirkungen der Uberschreitung der
zulassigen Gebaudehdhen auf das stadtebauliche Umfeld zu minimieren werden im Weiteren gestalteri-
sche MaRgaben getroffen. Die Anlagen sind um das die max. zuléssige Gebaudehdhe berschreitende
MalR von der AufRenkante des Gebaudes zurlickzuversetzen. Hiermit wird eine vertragliche Gesamtent-
wicklung sichergestellt.

Zur Einfriedung des Planungsgebietes ist ein Zaun bis zu einer maximalen Héhe von 2,00 m zulassig. Im
Bereich des vorhandenen Kreisverkehrs darf durch den Zaun keine Beeintréachtigung der Sicht fir den
flieBenden Verkehr darstellen.

Zum Schutz und zur Durchlassigkeit fur Kleintiere ist der Sockel der Einfriedung alle 10,0 m mit einer Min-
destbreite von 0,30 m zu unterbrechen. Ein Abstand von mind. 15 cm im Mittel zwischen Oberkante des
Geléandes und Unterkante der Einfriedung darf dabei nicht unterschritten werden.

Bei der typischen funktionalen Gestaltung des Rettungszentrums ist davon auszugehen, dass grol3ere
Fassadenbereiche ohne Belichtungs- oder Beliiftungsoffnungen entstehen. Entlang der Kreisstrae FU 19
kénnen hierdurch stadtebaulich unzureichende Ausformulierungen von Fassadenteile entstehen. Zur Ver-
besserung der landschaftlichen Einbindung wurde daher festgesetzt, dass durchgehende Fassadenberei-
che ohne Offnungen (Fenster, Tiren, o. &) mit einer Breite von mehr als 5 m entlang der KreisstralRe
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FU 19 sind mit einer Fassadenbegriinung auszufiihren. Vorschlége fir Rankpflanzen sind in der als Anlage
beigefiigten Vorschlagsliste fir Bepflanzungen enthalten.

7.4 Garagen, Carports, Stellplatze und deren Zu- und Ausfahrten

Eine unmittelbare Zufahrt zur oder von der KreisstraRe FU 19 ins Planungsgebiet ist aus Grinden der
Verkehrssicherheit auf der FU 19 nicht zulassig. Die verkehrstechnische HaupterschlieRung erfolgt tiber
den vorhandenen Kreisverkehr im Stidosten des Planungsgebiets und die von dort nach Westen anschlie-
Bende Ortsstralie, welche verlangert wird.

Die Errichtung von Stellplatzen im Sondergebiet ist grundsatzlich auch auRerhalb des festgesetzten Bau-
fensters zulassig. Die Errichtung von Stellplatzen innerhalb der BVZ ist mit dem zustandigen Stralenbau-
lasttrager, dem Landkreis Firth, abzustimmen.

Fur PKW-Stellplatze bis zu 3,5 to Gesamtgewicht wird, soweit andere wichtige Griinde dem nicht wider-
sprechen, die Ausfuhrung in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. Rasenpflaster, Schotterrasen etc.) emp-
fohlen. Hiermit kann ein Beitrag zur Minimierung der Ableitung von Oberflachenwasser geleistet werden.
Vorstehende Empfehlung gilt nicht fir Fahrbahnen und Zufahrten, sowie fur Behinderten- und LKW-
Stellplatze im Sondergebiet, da hier aufgrund der Art der Nutzung bzw. zu erwartender Belastungen nicht
von einer sinnvollen Versickerung ausgegangen werden kann.

Fur die zulassigen Wohnnutzungen im Sondergebiet Rettungszentrum ist die erforderliche Anzahl der not-
wendigen Stellplatze fir die geplanten Nutzungen gem. der Satzung tber die Herstellung und Bereithaltung
von Kraftfahrzeugstellplatzen (Stellplatzbedarfssatzung) der Stadt Zirndorf, Stand der Fassung vom
06.06.2017, zu ermitteln und nachzuweisen.

Da es sich bei dem geplanten Rettungszentrum um eine Nutzungsart handelt, welche weder von der Zirn-
dorfer Stellplatzsatzung von der bayerischen Garagen- und Stellplatzverordnung erfasst ist, war stadtebau-
lich im Rahmen drtlicher Bauvorschriften zu prifen, welche Mindestanzahl von Stellplatzen fur das geplante
Rettungszentrum als notwendig zu erachten ist.

In diese Abwagungsentscheidung wurde intensiv auch die Tatsache einbezogen, dass sich bei der Feuer-
wehr um eine freiwillige Feuerwehr handelt und die Rettungskréfte im Falle eines Rettungseinsatzes jeweils
individuell mit dem eigenen Fahrzeug zur Rettungswache kommen. Eine ausreichende Anzahl von Stell-
platzen ist daher bereits aus Griinden der geordneten Einsatzablaufe auf dem Gelande der Rettungswache
von grof3er Bedeutung. In Abstimmung mit der Feuerwehr Zirndorf wurde im Ergebnis ein Mindestmal3 von
40 Stellplatzen festgesetzt, welches baulich auf dem Grundstiick nachzuweisen ist.

7.5 Energieeffizienz und erneuerbare Energien
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 Eigentimer neu errichteter Gebaude verpflichtet, ihren Warmeenergiebedarf
durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken.

Alle Formen der erneuerbaren Energien kdnnen genutzt und auch kombiniert werden. Weitergehende Fest-
setzungen zur Energieeinsparung sind daher entbehrlich.

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

Im Planungsgebiet ist die Errichtung der Gebaude im Wesentlichen mit Flachdachern bzw. flach geneigten
Pultdachern geplant.
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Diese sind pradestiniert fir eine Doppelnutzung im Sinne der Energieeffizienz. Sie eignen sich in der Regel
hervorragen fir die Errichtung von PV-Anlagen zur Sonnenenergienutzung. Entsprechende Anlagen kon-
nen, je nach ausgefihrter GrolRenordnung, zum Teil den gesamten Eigenbedarf an Strom decken. Eigen-
strommodell sind hier der Einspeisung vorzuziehen.

Im Bereich der Verkehrs- und Aul3enanlagen werden die notwendigen Beleuchtungen mit LED-Leuchtmittel
ausgestattet. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet werden. Den privaten Vorhabentra-
gern wird angeraten, wo moglich und geeignet, ebenfalls entsprechende LED-Techniken einzusetzen.

Auf Ebene der Bauleitplanung fehlen aber geeignete gesetzliche Grundlagen hier weitergehende Festset-
zungen vorzunehmen.

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieRung

Die auRRere ErschlieBung des Planungsgebietes bleibt unverédndert. Die Anbindung des Planungsgebietes
erfolgt weiterhin tiber den Knotenpunkt an der KreisstraRe FU 19 und der von dort nach Westen abgehen-
den OrtsstraRe. Der Knotenpunkt an der KreisstraRe FU 19 ist als Kreisverkehrsplatz mit einem Durchmes-
ser von 40,00 m aufgrund der bestehenden Verkehrsbelastung hinreichend grof3ziigig dimensioniert.

Die Kreisstral3e hat eine Stralenbreite von 8,0 m und ist somit entsprechend des planerischen Verstand-
nisses unter Beachtung der Maf3gaben der Richtlinie fir die Anlage von Stadtstral3en (RASt) und der dor-
tigen Empfehlungen fir maximale Querschnittsbelastungen von Stral3en hinreichend Kapazitaten zur Auf-
nahme von potentiell zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsbelastungen aus dem geplanten Rettungszent-
rum auf.

Die Einmindung des Planungsgebietes bertcksichtigt die Schleppkurven typischer anfahrender Fahr-
zeuge (LKW und PKW). Unmittelbare Zufahrten von der KreisstraRe FU 19 zum Planungsgebiet sind nicht
vorgesehen und darlber hinaus aus Grinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs unzulassig.

Der westliche Anschlussarm des Kreisverkehrsplatzes wird als Ortsstral3e nach Westen verlangert und
sichert somit tiber die gesamte anschliel3ende Lange die Erreichbarkeit des Rettungszentrums. Planerisch
kann somit von einer hinreichenden verkehrstechnischen Erschlieung ausgegangen werden.

Von Seiten der Feuerwehr Zirndorf sind grundsétzlich Uberlegungen bekannt zur Entzerrung der anfahren-
den Rettungskrafte und der bereits abriickenden Einsatzfahrzeuge eine unmittelbare Alarmzufahrt von der
Kreisstra3e aus in das Planungsgebiet vorzusehen. Soweit diese Absicht konkretisiert wird, erfolgt eine
dazu eine gesonderte Abstimmung mit dem StraRenbaulasttrager.

Fur Baume und stammbildende Geholze oder Larmschutzanlagen ist ein Abstand von mindestens 7,50 m
zum aufleren Rand der Fahrbahndecke einzuhalten.

Innere Erschlieung

Von der Festsetzung innerer ErschlieBungsflachen kann abgesehen werden. Die innerbetriebliche Befahr-
barkeit ergibt sich aus den notwendigen Bewirtschaftungs- und Umfahrungsnotwendigkeiten. Dies ergibt
sich aus der Anordnung der einzelnen Gebaude und des Schlauchturms, sodass in Abwagung aller Be-
lange auf eine gesonderte festgesetzte innere ErschlieRung verzichtet werden kann.

Ruhender Verkehr
Fur die zulassigen Nutzungen im Planungsgebiet sind 40 Stellplatze nachzuweisen und entsprechend her-
zustellen.
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Bei der Anlage von Stellplatzen ist auf eine ausreichende Anzahl von Besucherstellplatzen fir PKW und
LKW sowie auf ausreichend Stauraum fiir sich u.U. riickstauende Fahrzeuge zu achten. Fur PKW-
Stellplatze wird, soweit andere wichtige Griinde dem nicht widersprechen, eine wasserdurchléssige Bau-
weise (z.B. Rasenpflaster, Schotterrasen) zur Minimierung des Anfalls von Oberflachenwasser empfohlen.

Geh- und Radwege ErschlieRung, OPNV-Anbindung

Eine gesonderte Radweganbindung ist aufgrund der Art der Nutzung nicht erforderlich. Die Zuwegung tber
die bestehenden Ortsstral3e mit Anbindung an die tberdrtlichen Radwege ist in Abwéagung aller Belange
im Bezug zum zu erwartenden Nutzungsgrad bei der geplanten Nutzung als ausreichend zu erachten.
Parallel der KreisstralRe besteht ein gesonderter Geh- und Radweg. Uber diesen bestehen Anbindungen
in das Stadtgebiet von Zirndorf. Eine Querungsmoglichkeit des Kreisverkehrsplatzes nach Westen wird
aller Voraussicht nach im Zuge der Planungen fur die Seniorenwohneinrichtungen auf den Fléachen des
bestehenden Baustoffhandels realisiert.

Die ErschlieRung mit dem OPNV ist tiber die bestehenden Bushaltestellen an der ,Thomas-Mann-StraRe*
in noch annehmbarer Entfernung zum Planungsgebiet sichergestellt. Aufgrund der geplanten Nutzung des
Rettungszentrums ist davon auszugehen, dass der motorisierte Individualverkehr die hauptsachlich rele-
vante ErschlieBungsvariante des Planungsgebietes darstellt.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung fiir die geplanten Baumaflinahmen kann nur von Siden Uber den bestehenden
Kreisverkehrsplatz erfolgen. Alternative geeignete Zuwegungen sind nicht vorhanden. Die bestehende
Kreisstrale ist fur den zu erwartenden Baustellenverkehr hinreichend dimensioniert und leistungsfahig.
Ggf. sind im Bereich der Zufahrt zum Planungsgebiet verkehrsrechtliche Anordnungen (Geschwindigkeits-
beschrankungen, etc.) notwendig, um die Befahrbarkeit sicherzustellen. Ubermé&Rige Belastungen der An-
wohner in den umgebenden Siedlungsstrukturen sind aber voraussichtlich nicht zu erwarten. Baustellen-
abwicklungen konnen zudem durch entsprechende verkehrsrechtliche Anordnungen und Hinweisschilder
so geregelt werden, dass keine Gefahrdungen fiir die Anlieger entstehen. Ubergeordnet erfolgt die Anbin-
dung uiber die KreisstraRe FU 19, so dass keine erheblichen Belastungen fiir umgebende Siedlungsstruk-
turen erwartet werden.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporare Belastung anzusehen
ist, welche im ublichen Rahmen zu dulden ist. Fur die BaumalRhahme des Vorhabenstragers im westlichen
Teil wird ggf. im Vorfeld ein gesondertes Baustellenabwicklungskonzept erstellt, um die Belastungen fiir
das Umfeld so gering wie méglich zu halten.

8.2 Entwéasserung

Gemal den MalRgaben des WHG hat die Entwasserung des Planungsgebietes im Trennsystem zu erfol-
gen. Das anfallende Oberflachenwasser ist vorrangig auf den Flachen des Planungsgebietes zu versickern.
Im Sinne der Minimierung des anfallenden Oberflachenwassers wird die versickerungsoffene Ausfluhrung
der Stellplatze im Planungsgebiet empfohlen. Aktuell ist das Planungsgebiet nicht an die Entwasserung
angeschlossen.

Im unmittelbaren Umfeld des Planungsgebietes bestehen aktuell keine Anschlussmaoglichkeiten an Kana-
lisation. Die ndchsten Anschlussméglichkeiten bestehen dstlich des Planungsgebietes im Bereich des Pin-
derparks sowie studwestlich in Leichendorf im Bereich der Waldstral3e.

Beide Anschlussmdglichkeiten werden aktuell weitergehend untersucht und bewertet. Es wird im grof3eren
Umfang die Errichtung neuer Abwasserleitungen erforderlich. Je nach geeignetem Anschlusspunkt kann
dabei auch eine Entwasserung mittels Druckleitung notwendig werden.
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Planerisch muss daher daflir Sorge getragen werden, zwingend eine Entwasserung im Trennsystem zu
realisieren, so dass der Aufwand zur Ableitung anfallenden Abwassers aus dem Planungsgebiet minimiert
wird.

Je nach Art des aus der betrieblichen Nutzung anfallenden Schmutzwassers kann vor der Einleitung in den
Schmutzwasserkanal eine abwassertechnische Behandlung erforderlich werden. Dies ist bei den konkre-
ten Planungen zu beachten. Bei Hinweisen auf mdgliche Belastungen anfallenden Schmutzwassers ist
frihzeitig eine Abstimmung mit der Stadt Zirndorf durchzufiihren. Anfallendes Schmutzwasser aus dem
Planungsgebiet soll voraussichtlich in den bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet werden. Der beste-
hende Kanal besitzt hierzu eine noch hinreichende Leistungsfahigkeit. Die Schmutzwasserentwésserung
kann somit als gesichert angesehen werden.

Anfallendes Oberflachenwasser aus dem Planungsgebiet soll grundsatzlich gem. den MalRgaben des WHG
zunéchst vorrangig ortsnah versickert werden. Ein Bodengutachten, das Aussagen zur Versickerungsfa-
higkeit des Bodens enthalt muss noch erstellt werden, aktuell wird aber aufgrund der bekannten Boden-
verhaltnisse im lokalen Umfeld davon ausgegangen, dass eine o6rtliche Versickerung im Planungsgebiet
maoglich ist.

Aufgrund des geplanten und erforderlichen Versiegelungsgrades im Planungsgebiet kann jedoch nicht hin-
reichend sicher davon ausgegangen werden, dass eine vollstandige oberflachennahe Versickerung reali-
siert werden kann. Gemal3 den Mafigaben des WHG wird daher alternativ eine technische Versickerung
mittels unterirdischen Rigolen geprift und voraussichtlich umgesetzt. Das Planungsgebiet bietet hierfur
ausreichende Flachenpotentiale.

Grundsatzlich kann daher davon ausgegangen werden, dass eine drtliche Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers aus dem Planungsgebiet innerhalb diesem selbst mdéglich ist. Eine Ableitung bzw.
Einleitung wird nach aktuellem Kenntnisstand daher nicht notwendig.

Die weitere Planung der Versickerungsanlage erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsanlage und wird mit
dem Fachbehdrden abgestimmt. Dies betrifft insbesondere auch die ggf. erforderliche Reinigung des Nie-
derschlagswassers und die anzusetzende Jahrlichkeit fir das Bemessungsregenereignis flr die Versicke-
rungsanlage. Als MinimierungsmalRnahme wurde die Ausfiihrung der Flachdacher als extensives Grin-
dach festgesetzt.

Grundsatzlich wird empfohlen, anfallendes Niederschlagswasser auf den privaten Flachen zunachst in Zis-
ternen zu sammeln und fiir innerbetriebliche Zwecke zu nutzen. Soweit Vorgaben der Wasserabgabensat-
zung einer anderweitigen Nutzung nicht widersprechen, kann gesammeltes Niederschlagswasser bei-
spielsweise auch fir den Betrieb von Toiletten oder anlagentechnischer Kiihlungen etc. genutzt werden.
Als Verdunstungsflachen kénnen beispielsweise die geplanten Griindacher herangezogen werden, auf de-
nen Niederschlagswasser zunéchst als Pufferflache verbleiben kann und dort zu einem gewissen Grad
verdunsten kann.

Die geplanten neuen Entwéasserungsanlagen werden unterirdisch im Privatgrundstick bzw. in den 6ffentli-
chen Grundstiicksflachen verlegt. Bei der Dimensionierung der Entwasserungsanlagen werden Starkrege-
nereignisse in die Planungen der konkreten Entwéasserungsanlage mit einbezogen.

Fur den Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen gilt gem. Trinkwasserverordnung eine
Meldepflicht gegentuber dem Gesundheitsamt. Die Anlagen mussen nach DIN 1988 bzw. EN 1717 sowie
den geltenden Regeln der Technik ausgefuhrt werden und von zugelassenen Fachbetrieben abgenommen
werden.
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Es wird darauf hingewiesen, dass fir die Versickerung von Dachflachenwasser u.U. eine wasserrechtliche
Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser die Anforderungen der Verordnung uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammel-
tem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) NWFreiV i.V.m. den
Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) zu beachten.

Im Planungsgebiet kénnen 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 durch den Vorhabenstrager so umgebaut
werden, dass die Funktionsfahigkeit fir die angrenzenden Flachen jederzeit gewahrleistet ist. Die ggf. er-
forderlichen Antrage, Erlaubnisse und Genehmigungen durch die zustandigen Behdrden werden gestellt,
die Planungen mit den Fachbehdrden abgestimmt. Eine ortliche Versickerung des Niederschlagswassers
ist dessen Ableitung gem. den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) grundsatzlich vorzuziehen.

Die Entwasserungssatzung (EWS) der Stadt Zirndorf in der Fassung vom 25.10.2012 ist zu beachten.

8.3 Versorgung

Das Planungsgebiet ist neu an das bestehende Strom- und Wassernetz der Stadtwerke Zirndorf anzu-
schlieBen. Entsprechende Anschlussleitungen sind in der Stichstral3e, im Bereich westlich des Kreisver-
kehrsplatzes, stdlich des Planungsgebietes in ausreichender Dimensionierung vorhanden.

Fir das Planungsgebiet sind neue Hausanschlisse fur die Strom-, Wasser- und ggf. Gasversorgung sowie
fur Telekommunikation in Abstimmung mit den Versorgern herzustellen. Lage und Ausfuhrung dieser An-
lagen sind mit den Versorgern abzustimmen, die ggf. erforderlichen Antrdge und Genehmigungen recht-
zeitig zu stellen und mit den zustandigen Fachbehdrden abzustimmen.

Fur die Versorgung des Gebietes mit Telekommunikation und Breitband ist die Herstellung neuer Hausan-
schliisse sowie ggf. eine Netzerweiterung erforderlich. Hierzu erfolgen im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung weitergehende Abstimmungen.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemaf3 DWA Merkblatt M 162 —
.Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ zwischen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Ver-
sorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der Erschlie-
Bungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und koordiniert. Die Versorger (z.B. Stadtwerke Zirndorf,
Deutsche Telekom, etc.) sind bei der ErschlieBungsplanung intensiv zu beteiligen und insbesondere die
Leitungstrasse abzustimmen. Im Trassenbereich der Versorgungsleitungen dirfen keine Baustelleneinrich-
tungen 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 Firth abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahrbaren Flachen bereitzustellen sind.
Im Ubrigen sind die Behaltnisse an die gewohnlichen Standplatze zu verbringen. Beeintrachtigungen fur
die Nachbarschaft durch die gewd6hnlichen Standpléatze fur Millbehélter sind zu vermeiden. Dies ist durch
die Anbindung an die KreisstralRe FU 19 hinreichend gewahrleistet. Die Abfallentsorgung ist somit gewahr-
leistet. Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfélle anfallen, sind diese durch die Betreiber ordnungs-
gemal zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Behérden und Entsorgungsun-
ternehmen durch die Vorhabenstréager fir das jeweilige konkrete Einzelvorhaben durchzufiihren. Die Be-
fahrbarkeit der Flachen fir die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen gesondert abzustimmen und bei der
Umsetzung entsprechend zu berucksichtigen.
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9. Denkmalschutz

Baudenkmaler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Fir das vorliegende Planungsgebiet bestehen
nach aktuellem Kenntnisstand keine Hinweise auf Bodendenkmaéler.

Das Vorkommen von archaologischen Spuren im Planungsgebiet kann jedoch nicht ausgeschlossen wer-
den. Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Me-
tall- oder Kunstgegenstdnde etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) gemaR
Art. 8 Abs.1 und 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Denkmalschutzbehérde im Landkreis Firth, Pinder-
park 2, 90513 Zirndorf, Tel: 0911/9773-1506 oder das Bayrische Landesamt fiir Denkmalpflege, Burg 4,
90403 Nurnberg, Tel. 0911/235 85-0 zu melden. Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Denkmalschutzgesetz.

Auszug aus dem bay. Denkmalschutzgesetz, BayDschG, zuletzt gedndert am 23.04.2021

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmaélern

1) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die tbrigen. 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 Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

10. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Im Rahmen eines Bodengutachtens werden derzeit der Grundwasserstand untersucht.

Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zulas-
sig. Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit bediirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und
sind entsprechend bei den zustandigen Fachbehorden friihzeitig zu beantragen.

Der Grundstlckseigentimer hat sich aufgrund der topographischen Gesamtsituation und den damit mog-
lichen Oberflachenwasserereignissen selbst, in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse zu
schutzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn veréndert werden. Die ein-
schlagigen rechtlichen MaRR3gaben sind zu beachten. Bei geplanten Nutzungen ist hierbei insbesondere
daflr Sorge zu tragen, dass aus der Umnutzung von bisher unversiegelten Flachen im Planungsgebiet den
bestehenden Unterliegern im stadtebaulichen Umfeld kein zusatzliches Oberflachenwasser im Fall von
Starkregenereignissen zugeleitet wird.

In Abhangigkeit von den konkreten Vorhabenplanungen ist zudem zu prifen, wie im Falle eines Starkrege-
nereignisses anfallendes Oberflachenwasser schadlos auf der Flache oder in zusétzlichen Rickhaltevolu-
men zuriickgehalten werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m2 Grundfléache ist ein Uberflutungsnachweis
gem. DIN1986-100 zu fuhren. Planerisch kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden,
dass auf den erforderlichen Freiflachen des Planungsgebietes ausreichende Ruckhalteraume fir ein 30
jahrliches Regenereignis realisiert werden kénnen. Die konkrete Lage dieser Flachen kann aber erst im
Rahmen der Freianlagenplanung ermittelt und ausformuliert werden.

Da im Planungsgebiet eine gewisse Hanglage auch nach Umsetzung zuléssiger Veranderungen des na-
turlichen Gelandes nicht ausgeschlossen werden kann, musste bereits auf Ebene der Bauleitplanung daftr
Sorge getragen werden, dass die Gefahren aus wild oberflachlich abflieRenden Niederschlagswasser hin-
reichend minimiert werden. Dies betrifft bzgl. der zuldssigen Wohnnutzungen auch Gefahren fir Leib und
Leben und im Bereich des geplanten Rettungszentrums vorrangig Gefahren fir Sachbeschadigungen. Zur
Minimierung dieser Auswirkungen wurde daher festgesetzt, dass Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins
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Gelande einschneiden, sind bis 25 cm Uber dem Gelande konstruktiv so zu gestalten sind, dass infolge von
Starkregen oberflachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

In Wohngebauden, die aufgrund der Hanglage ins Geldnde einschneiden sowie Tiefgaragen miissen
Fluchtméglichkeiten in hthere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

Das Risiko von Gefahrdungen von Gebauden kann im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw. durch
Gelandemodellierung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfiihrung entgegengewirkt werden. Es
sollte bei den Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflichengestaltung, die Gefal-
leausbildungen sowie die Lage und Ausfiihrung von auRenliegenden Offnungen darunterliegender Ge-
schosse (Kellerfenster, Kellertreppen, Liftungsoffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) gelegt werden. Es
wird angeraten, zur Vermeidung von Schaden aus unkontrolliertem Abfluss von Oberflachenwasser geeig-
nete SchutzmafRnahmen zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbdschungen, Gelande-
modellierungen und &hnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen ent-
sprechende Schutzmaflnahmen nicht méglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrichtungen
(Dammbalken, Sandsacke, Wasserschutzschlduche, etc.) vorzuhalten.

Gegebenenfalls sind in Abhangigkeit der konkreten Uberflutungsmengen fiir Ermittlungen zum Bauvorha-
ben weitergehende MalRnahmen, wie die Herstellung kontrollierter Rickhalteflachen u. a. notwendig. Dies
ist im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu prifen und festzulegen.

Im Rahmen der Vorsorge zum Umgang mit Starkregenereignissen ist zu dem zu priifen, ob ggf. zusatzliche
MaRnahmen zur Vermeidung von Verunreinigungen des Oberflachenwassers durch Lagerguter erforder-
lich sind. Gegebenenfalls sind Flachen mit entsprechenden Gefédhrdungspotential gesondert gegen das
Eindringen von Niederschlagswasser zu schiitzen, oder diese Flachen tiber Reinigungsanlagen gesondert
zu entwassern. Ggf. ist eine Lagerung dieser Guter immer Uiberhoht auf Podesten vorzunehmen.

Anfallendes Oberflachenwasser aus Starkregenereignissen kann durch Anpassung der Freiflachengestal-
tung nach bisherigem Kenntnisstand gefahrdungsminimierend auf den privaten Flachen zurlickgehalten
werden. Eine Uberleitung von Oberflachenwasser auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist aufgrund der
topographischen Verhéltnisse nicht zu erwarten. Entlang der Kreisstral3e ist zudem eine Mulde zur Fihrung
des Niederschlagswassers aus den StralRenverkehrsflachen realisiert. Somit kann mit hinreichender Si-
cherheit auch davon ausgegangen werden, dass keine Geféhrdungen des Planungsgebiets aus Nieder-
schlagswasser aus den Verkehrsflachen entsteht.

Die Gefahrdungen fur das Umfeld des Planungsgebietes kénnen durch MaRnahmen in der Freiflachenge-
staltung hinreichend minimiert werden. Aufgrund der topographischen Gesamtverhaltnisse wirde sich ein
grundsatzlich ein Abfluss wild abflielenden Niederschlagswasser in siidwestlicher Richtung nach Leichen-
dorf und zu den dortigen Siedlungsstrukturen im Umfeld der WaldstralRe ergeben. Hierauf kann aber bzgl.
Wassermengen aus dem Planungsgebiet durch entsprechende Modellierungs- und Rickhaltemalinahmen
im Planungsgebiet selbst reagiert werden. Es kann daher mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen
werden, dass aus den vorliegenden Malinahmen eine Verschlechterung der bisherigen Situation eintritt.
Von weitergehenden Festsetzungen wird daher zum aktuellen Zeitpunkt abgesehen.

11. Vorbeugender Brandschutz

Gewahrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein Sondergebiet zur Errichtung des Rettungszent-
rums der Stadt Zirndorf, fur dessen Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz
und Technischen Hilfsdienst die Freiwillige Feuerwehr Zirndorf mit ihren Ortsteilwehren hinreichend fir die
in Art. 1 Abs. 2 BayFwG geforderten Standards ausgeriistet ist.
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Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Der Bebauungsplan sieht maximale Gebaudehdhen von 12 m vor. Somit kann nicht in jedem Fall davon
ausgegangen werden, dass der zweite Rettungsweg uber die Steckleiter der Feuerwehr realisiert werden
kann. Die Feuerwehr Zirndorf ist mit einem Drehleiterfahrzeug ausgestattet, so dass auch eine Rettung von
Personen oberhalb eines zweiten Vollgeschosses maglich ist.

Hierfir wird voraussichtlich eine Befahrbarkeit der privaten Grundstiicksflachen als Rettungszuwegung fir
die Feuerwehr erforderlich. Diese Flachen sind dann nach DIN 14090 ,Flachen fiir die Feuerwehr* auszu-
bilden. Hofkellerdecken und Briicken, die tGberfahren werden muissen, sind in Briickenklasse 30 auszubil-
den. Die Einfahrtsradien von der 6ffentlichen Verkehrsflache sind nach DIN 14090 ,Flachen fiir die Feuer-
wehr* auszubilden.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG

Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Planung umfasst die Errichtung der Rettungs-
zentrale fur die Feuerwehr der Stadt Zirndorf. Soweit im Rettungsfall keine Eigenrettung mit den Mitteln der
Feuerwehr Zirndorf mdglich ist, kann von einer hinreichenden Gewahrleistung der Hilfsfristen durch die
umgebenden Feuerwehren ausgegangen werden. Die Entfernung zur Feuerwache Oberasbach betragt ca.
3,2 km. Naher anliegend ist zudem das Feuerwehrgeratehaus in Wintersdorf mit der dortigen freiwilligen
Feuerwehr.

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

Als weitere Grundlagen werden hierbei zu Grunde gelegt:
o die Geschossflachenzahl (GFZ) darf nicht groRer als 1,2 sein
o die Uberwiegende Bauart muss Umfassungen nicht feuerbesténdig oder nicht feuerhemmend und
Dachbekleidung mit harten Bedachungen sein
e oder die Umfassungen feuerbestandig oder feuerhemmend sowie weiche Dachdeckung aufweisen.

In der Stichstralle sudlich des Planungsgebietes ist eine Wasserleitung vorhanden. Nach bisherigem
Kenntnisstand wird davon ausgegangen, dass eine ausreichende Bereitstellung von Léschwasser aus die-
ser Wasserleitung mdglich ist. Im Zweifelsfall wird im Planungsgebiet eine ausreichende Loschwasserbe-
vorratung angelegt. Dies erfolgt voraussichtlich unabhangig von der Notwendigkeit, um ausreichende Was-
sermengen fur Ubungen der Feuerwehr verfiigbar zu haben.

Die Vorschriften zur Ausbildung der Léschwasserversorgung im Zusammenhang mit dem drtlichen Trink-
wassernetz sind zu beachten.

ErschlieBung fir Feuerwehreinsatze

Die privaten ErschlieBungsflachen werden unter Beachtung der konkreten Brandschutzkonzepte fir die
Befahrung durch Fahrzeuge der Feuerwehr ausgelegt. Die Entfernung der geplanten baulichen Anlagen
zur offentlichen ErschlieBung kann Entfernungen > 50,00 m betragen. Fur die innere Erschlielung des
Planungsgebietes sind daher fur den Rettungsfall durch den Bauherrn im Rahmen der konkreten Planun-
gen und des vorhabenbezogenen Brandschutzkonzepte in Abstimmung mit den zustandigen Fachstellen
dauerhaft befahrbare und freizuhaltende ErschlielBungsflachen nachzuweisen. Bei der Erschliel3ungspla-
nung ist die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr* mit Bewegungsflachen fir die Feuerwehr beachtet.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Ubrigen befinden sich im Umfeld landwirtschaftliche Nutzungen aus denen keine kritischen Wechsel-
wirkungen resultieren. Gegebenenfalls bei einem Brand entstehende Rauchentwicklungen kénnen u.U. in
Abhangigkeit von der mafl3gebenden Windrichtung zu Beeintrachtigungen des Verkehrs der angrenzenden
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StraRen, insbesondere der KreisstraRe FU 19 filhren. Das Risiko hierfiir wird aber als sehr gering einge-
schatzt, weshalb hierzu keine besonderen Malinahmen erforderlich sind.

Ostlich des Planungsgebietes befinden sich die KreisstraRe FU 19, hieraus lassen sich keine kritischen
Wechselwirkungen erwarten.

Aus den westlich befindlichen Baumen besteht zu einem gewissen Grad ein Baumfallrisiko mit entspre-
chenden Unfallgefahren.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich
Im Planungsgebiet ist die Ansiedlung des Rettungszentrums der Stadt Zirndorf mit den daraus resultieren-
den Gefahren zulassig. Es ist mit der Vorhaltung brandgeféhrdeter Stoffe, Druckbehdaltern und zum Teil
auch wassergefahrdenden Loésch- und Bindemitteln zu rechnen.

Aus Ubungseinsatzen im Planungsgebiet besteht grundsétzlich eine gewisse Gefahr des Brandiiberschla-
ges auf weitere Flachen und Nutzungen.

Die Brandschutzrisiken sind daher gesondert in vorhabenbezogenen Brandschutzkonzepten zu erfassen,
bewerten und Vorgaben fiir die bauliche Umsetzung sowie weiterer MaRnahmen und Ablaufe festzulegen.

Die Feuerwehr Zirndorf ist fur die tUblichen, aus vergleichbaren Nutzungen resultierenden brandschutztech-
nischen Risiken hinreichend ausgestattet

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen mdglich. Hierdurch entstehen
gof. besondere brandschutztechnische Risiken. Solarmodule produzieren auch bei geringem Lichteinfall
elektrische Spannung. Die max. Berihrungsspannung von 120 Volt (DC) wird i.d.R. Uberschritten. Die voll-
standige 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 vidb Merk-
blatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen" (Solaranlagen zur Stromgewinnung), MB 05-02, vom Februar
2012 erforderlich. Die Ubergabepunkte an das éffentliche Netz sind entsprechend zu kennzeichnen und
mit Trennungsmaoglichkeiten zum 6ffentlichen Netz zu versehen.

Im Bereich der geplanten Nutzungen konnen besondere Risiken aus der Eigenart der Nutzung und
Ubungseinsatzen (Maschinen, eingesetzte Stoffe, etc.) entstehen. Diese sind individuell im Rahmen der
Brandschutzplanung der der geplanten Nutzung zu erfassen, zu bewerten und entsprechende Schutz- und
RettungsmaRnahmen zu ergreifen.

Weitere besondere brandschutztechnische Risiken ergeben sich ggf. aus dem gesondert erstellten Brand-
schutzkonzept. Die daraus resultierenden MalRgaben und Auflagen sind in Abstimmung mit den zustandi-
gen Fachstellen zu beachten.

12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kdnnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken. Im vorliegenden Fall kdnnen dies im wesentlichen Schallimmissionsbelastungen aus dem
Baustoffhandelsbetrieb dstlich des Planungsgebietes sowie aus Verkehrslarm auf der KreisstraRe FU 19
sein.

Anderweitige Immissionsbelastungen sind nach bisherigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Fir das Pla-
nungsgebiet ist die Ausweisung eines sonst. Sondergebietes geplant. Fur diese Art der Nutzung bestehen
hinsichtlich der Bewertung der Immissionsbelastungen keine eindeutig bestimmten Immissionsrichtwerte
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in der der DIN18005 ,Schallschutz im Stadtebau®. Die Richtwerte werden mit tags 45 — 65 dB(A) und nachts
35 — 65 dB(A) beschrieben und sind im Planungsprozess anhand der konkreten Nutzung zu bestimmen.
Im vorliegenden Fall werden die Immissionsrichtwerte fiir ein Gewerbegebiet angewandt. D.h. 65 dB(A)
tags und 55 dB(A) nachts.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

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:

Allgemeines Wohngebiet im stadtebaulichen Umfeld:

tags 55 dB(A)
nachts 40 dB(A)
Immissionsort im Mischgebiet im stadtebaulichen Umfeld:
tags (6.00 -22.00): 60 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 45 dB(A)
Immissionsort im Gewerbegebiet im stadtebaulichen Umfeld:
tags (6.00 -22.00): 65 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 50 dB(A)

Da auf die relevanten Immissionsorte im Regelfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken kénnen,
wird angeraten, entsprechend den MalRgaben in der TA Larm fiir 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 kdnnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgeb&aude 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. Stromungsgeschwindigkeiten etc.). Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimagera-
ten, Klhlaggregaten 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 gerausch-
emittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei Wanden bewirkt eine Schallpegeler-
hoéhung aufgrund von Schallreflektion und sollte daher ebenfalls vermieden werden. Grundsatzlich soll bei
der Errichtung der Gerate und der damit verbundenen Rohrleitungen auf eine kdrperschallisolierte Aufstel-
lung bzw. Befestigung geachtet werden. Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen
MaRnahmen zur Entdrohnung durchgefihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verklei-
dungselemente, Minimieren von Vibrationen).

Die Abstande bzw. Standorte der Geréate zu Nachbarhdusern sollen so gewahlt werden, dass die fir das
Gebiet gultigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Soweit die erfor-
derlichen Abstande nicht eingehalten werden kénnen, sollen weitere SchallschutzmalB3nahmen ergriffen
werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schalldampfern, Luftkanalumlenkungen, Geratetausch).

Haustechnische Anlagen sind entsprechend des aktuellen Stands der Larmminderungstechnik aufzustellen
und zu betreiben. Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den je-
weiligen Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeord-
net werden. Bei gewerblichen Nutzungen sind entsprechende Anlagen als Teil der Gewerbelarmemissio-
nen mit zu erfassen und zu berucksichtigten. Es gelten die Regelungen der TA Larm. In Ergénzung hierzu
wird angeraten auch den ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Gera-
ten* der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI), aktuell Stand vom 24.03.2020, zu
beachten.
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Larmimmissionsschutz aus Verkehrslarm:

Aus den zulassigen Nutzungen im Planungsgebiet entstehen zu einem gewissen Grad neue Verkehrslarm-
belastungen fir das stédtebauliche Umfeld. Dies ergibt sich aus den Fahrbewegungen der Rettungsfahr-
zeuge sowie der Fahrten der Rettungskrafte sowie Besucher zum und vom Gelédnde des Rettungszent-
rums. Auf das Planungsgebiet wirken ebenfalls Verkehrslarmimmissionen ein, besonders aus den Belas-
tungen aus der Kreisstrae FU 19.

Die Kreisstrae FU 19 weist laut Bayerischen StraReninformationssystem eine fiir KreisstraRen typische
Verkehrsbelastung von ca. 5000 Kfz/24h auf. Aus diesen Verkehrsbewegungen ergeben sich fir eine
Kreisstraf3e im AuBenbereich typischen Larmimmissionen.

Zu beachten ist in diesem Zusammenhang weiterhin, dass die StralRenbaulasttréger der Stral3en im stad-
tebaulichen Umfeld an den maRgeblichen Larmemissionsorten gemaf der geltenden gesetzlichen Mal3ga-
ben keine Kosten fiir sich aus den Planungen ergebenden Larmschutzanforderungen des Planungsgebie-
tes oder des Umfeldes Gibernehmen.

Aufgrund der Nahe des Planungsgebietes zur Kreisstrae FU 19 im dstlichen Teilbereich kann zum aktu-
ellen Zeitpunkt noch nicht abschlieend davon ausgegangen werden, dass die fir ein Gewerbegebiet maf3-
geblichen Immissionsrichtwerte der DIN 18005 hinreichend sicher eingehalten werden. Im Regelfall ist nur
mit einem Betrieb im Zeitraum Tag zu rechnen. Somit ist flr eine Bewertung ein Immissionsrichtwert von
65 dB(A) fur ein Gewerbegebiet mal3geblich. Fir die geplanten Nutzungen kann es innerhalb des Pla-
nungsgebiets ggf. zu Uberschreitungen des Richtwertes bei schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen (Biiros,
Sozialrdume etc.) kommen. Fur die PlanungsmafRnahme war daher zu prifen, ob die sich aus der Planung
ergebenden Larmschutzkonflikte angemessen bewaltigt werden kénnen und mit den § 1 Abs. 5 BauGB
bestimmten Leitlinien der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, der Sicherung einer menschenwdrdi-
gen Umwelt sowie gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen vereinbar sind. Hierbei ist das gem.
§ 1 Abs. 7 BauGB definierte Abwégungsgebot der privaten und offentlichen Belange angemessen zu be-
achten.

Die Belange des Immissionsschutzes sind hierbei als abwagungsrelevantes Gut zu erachten. Fur die Ab-
wagung von wesentlicher Bedeutung ist daher der Grundsatz der VerhaltnisméRigkeit, wonach eine Ge-
samtabwagung zwischen der Schwere des Eingriffs und dem Gewicht und der Dringlichkeit der ihn recht-
fertigenden Griinde vorgenommen wird.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 haben dabei keine bindende Wirkung, sondern sind ein Maf3stab
des angestrebten Schallschutzes. Im Rahmen der stéddtebaulichen Planung sind sie als zu bertcksichti-
gender Belang in die Abwagung einzustellen. Die Abwagung kann in bestimmten Féllen bei Uberwiegen
anderer Belange zu einer entsprechenden Zuriickstellung des Schallschutzes fuhren. Im Beiblatt 1 wird
ausgefihrt, dass in vorbelasteten Bereichen, inshesondere bei bestehenden Verkehrswegen, die Orientie-
rungswerte oft nicht eingehalten werden kénnen. Als Ausgleich sollten jedoch mdglichst andere geeignete
Maflnahmen (aktiver oder passiver Art) getroffen und planungsrechtlich abgesichert werden. Dort wo aktive
SchutzmalRnahmen entweder technisch nicht moglich oder stadtebaulich unertréglich sind, sind als Ersatz
zumindest passive (bauliche) SchallschutzmafZnahmen anzustreben.

Im Rahmen des Planungsprozesses wurde daher geprift, ob durch Festsetzung geeigneter Schutzmalf-
nahmen im Rahmen der Bauleitplanung dem Abwagungsgebot und planerischen Grundsatzen, insbeson-
dere dem Ziel gesunder Wohn- und Lebensverhéltnisse entsprochen werden kann.

Mit der vorliegenden Planung soll die Errichtung eines Rettungszentrum fir Zirndorf in Form eines Sonder-
gebietes realisiert werden. Da mit der angrenzenden Kreisstrale FU 19 keine ibermaRige Belastung aus
Larmimmissionen einhergehen, kann in Abwagung aller Belange auch von einer Einhaltung der mafige-
benden Immissionsgrenzwerte ausgegangen werden.
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Durch architektonische Selbsthilfe, kombiniert mit passiven SchallschutzmafZnahmen kann mit hinreichen-
der Sicherheit fur die ggf. betroffenen Aufenthaltsrdume auch im Bereich des geplanten Wohngebaudes
fur Angehorige der Feuerwehr das erforderliche Schutzniveau realisiert werden. Der Grad der Beeintrach-
tigung der Immissionsrichtwerte und die sich hieraus ggf. ableitenden SchallschutzmalRhahmen werden im
weiteren Verfahrensablauf noch konkretisiert. Soweit erforderlich werden die sich hieraus ergebenden
MaRgaben als Festsetzungen in die Bauleitplanung aufgenommen.

Fachlich wird in Abwagung aller Belange davon ausgegangen, dass die sich ggf. im Planungsgebiet ein-
stellenden Larmschutzanforderungen angemessen und abgewogen geregelt werden kénnen.

Larmimmissionsschutz aus Betriebslarm (gewerblich)

Innerhalb des Planungsgebietes sind mit dem geplanten Rettungszentrum der Stadt Zirndorf Nutzungen
vorgesehen, welche im Sinne des Immissionsschutzes, als gewerbliche Nutzungen anzusehen sind. Als
mafgebliche Normung flr die Bewertung moglicher Immissionsbelastungen aus Gewerbelarm ist die Tech-
nische Anleitung Larm (TA Larm) zu berucksichtigten. Bei der Betrachtung der Immissionsbelastungen
waren hierbei auch Immissionsvorbelastungen gewerblicher Art zu beriicksichtigen. Dies betraf bei der
vorliegenden Planung den 6stlich der Kreisstral3e befindlichen Gewerbebetrieb, einen Baustoffhandler. Da
dieser Betrieb allerdings mittelfristig verlagert werden soll, es steht der neue Betriebsstandort schon fest,
kénnen die Immissionen daraus vernachlassigt werden.

Emissionen aus dem Planungsgebiet kbnnen hierbei sowohl auf das Planungsgebiet selbst wirken, als
auch auf das stadtebauliche Umfeld.

Innerhalb des Planungsgebietes kann aufgrund der Art der geplanten Nutzungen mit hinreichender Sicher-
heit davon ausgegangen werden, dass die zu erwartenden Immissionsbelastungen unkritisch sind. Ein
Nachtbetrieb ist mit Ausnahme von néchtlichen Rettungseinsatzen nicht zulassig, so dass auch hieraus
keine kritische Betrachtungssituation hinsichtlich der geplanten Wohnnutzungen im Planungsgebiet selbst
entsteht. Auch die auf das Planungsgebiet einwirkenden Immissionsbelastungen aus dem noch bestehen-
den Baustoffhandel sind in Abwégung aller Belange als unkritisch zu erachten.

Aus dem Planungsgebiet wiederum kénnen Immissionsbelastungen fir das stadtebauliche Umfeld entste-
hen. Als maf3gebliche Immissionsorte sind hierbei, wie beim Verkehrslarm auch, Immissionsorte im Bereich
der Siedlungsstrukturen Zirndorf zu beachten.

Die beachtenswerten Immissionsrichtwerte der sechsten allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) fur die Immissionsor-
ten stellen sich hierbei wie folgt dar:

Wohngebiet im stadtebaulichen Umfeld:
tags 55 dB(A)
nachts 40 dB(A)

Als Larmemissionen aus den geplanten Nutzungen im Planungsgebiet wurden hierbei sowohl die betriebs-
technischen Einrichtungen auf dem Gelande sowie im Gebaude, die haustechnischen Einrichtungen der
Nutzungen, die Fahrbewegungen auf dem Betriebsgelande sowie auch Belastungen aus Sondersituatio-
nen wie der Rettungseinsatze bertcksichtigt.

Relevante Immissionsorte im nédheren Umfeld bestehen aktuell nicht. Im Ergebnis der bisherigen Annah-
men kann daher mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass wahrend des Betrach-
tungszeitraumes Tag (06.00 Uhr — 22.00 Uhr) im relevanten Umfeld keine Uberschreitung der maRgebli-
chen Immissionsrichtwerte zu erwarten ist. Somit kann fir den Regelbetrieb von einer Vertréglichkeit der
geplanten Nutzung mit den bestehenden bzw. planungsrechtlich bereits zuldssigen Nutzungen ausgegan-
gen werden.
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Mit der Nutzung als Rettungszentrum der Stadt Zirndorf ist von einer regularen Nutzung des Planungsge-
bietes im Zeitraum Tag (06.00 Uhr — 22.00 Uhr) auszugehen. Aufgrund der geplanten Nutzung als Ret-
tungszentrum ist natdrlich ein Betrieb nachts (22.00 — 06.00 Uhr) fir Rettungseinsétze nicht auszuschlie-
Ben. Im Alarmierungsfall kann aus Griunden der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung keine Ricksicht auf
Tag- oder Nachtzeit genommen werden. Hieraus ergeben sich im Nachtzeitraum Immissionsbelastungen
fur das stadtebauliche Umfeld, die in Abwéagung aller Belange von den Anliegern aufgrund der hdher zu
bewertenden Belange der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung zu dulden sind.

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass bei einer méglichen Nachnutzung des Ge-
landes des Baustoffhandlers die Immissionseinwirkungen auf dem hier geplanten Rettungszentrum zu be-
achten sind.

Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass Immissionsbelastungen aus dem formell als gewerblichem Larm
zu betrachtenden Emissionen vertraglich mit den bestehenden bzw. zuléssigen baulichen Nutzungen im
stadtebaulichen Umfeld entwickelt werden kdnnen.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 ErschlieBung ausgefihrt, ist fir Errichtung neuer Gebédude bzw. Umbauten mit
Baubetrieb und Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann nur tber die Stichstral3e im
Siuden des Planungsgebietes abgewickelt werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entste-
hen somit sowohl auf den Zu- und Abfahrtswegen, als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen
selbst LArmemissionsbelastungen fur das Umfeld.

Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet. Somit
kann nach allgemeinem Kenntnisstand aufgrund der im Verhaltnis geringen Grol3e des Baugebietes davon
ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge nicht tiberschritten werden.

Fur den Baustellenbetrieb selbst ist durch den Bauherrn die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Baularm — Gerauschimmissionen — (AVV Bauldrm) zu beachten. In dieser Norm werden die beach-
tenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MafRnahmen zur Minderung der Immissionsbelas-
tungen fir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fir das Umfeld kénnen zudem durch den
Einsatz von larmarmen Baufahrzeuge, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.

Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kdnnen durch entsprechende Staubminderungsmafl3inahmen (Be-
rieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen MalRgaben und
technischen Normungen Ubermafige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maf3geblichen Immissionsrichtwerte nicht tGberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder Minimierungsmafinahmen bertcksichtigt werden.

Kinderspielplatze

Im Umfeld des Planungsgebietes befindet sich ein grof3er Kinder- und Jugendspielplatz. Es wird darauf
hingewiesen, dass gem. Bundesimmissionsschutzgesetz die Gerduscheinwirkungen von Kindern auf Kin-
derspielplatzen im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung darstellt und somit von den umgebenden
Nutzungen zu dulden sind. Immissionsgrenz- und -richtwerte dirfen fir eine Bewertung nicht herangezo-
gen werden.

Landwirtschaftliche Nutzungen:

An die Flache des Planungsgebietes grenzen land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die das
Ubliche Maf3 nicht Gberschreitenden Staub- und Geruchs- und Larmimmissionen aus der landwirtschaftli-
chen Nutzung sind zu dulden. Die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Biurgerlichen Gesetzbuchs und anderer
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Gesetze (AGBGB) beachtenswerten Abstéande fir Randeingriinungen sind umfassend zu beachten und
jederzeit sicherzustellen. Die Zuganglichkeit zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ist jederzeit si-
cherzustellen.

Gesamtbewertung zum Immissionsschutz

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen Mafl3gaben und
technischen Normungen UbermaRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maf3geblichen Immissionsrichtwerte nicht Uberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder Minimierungsmafnahmen berticksichtigt werden.

13. Altlasten und Kampfmittelbelastungen

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nach aktu-
ellem Kenntnisstand nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Alt-
lasten kann aber nicht abschlieRend ausgeschlossen werden. Im Rahmen des zu erstellenden Bodengut-
achtens sind Mischproben der Bodenuntersuchungen auf mégliche Belastungen zu untersuchen.

Bei Bauarbeiten im Planungsgebiet sind, entsprechend den geltenden MaRRgaben fiir die abfalltechnische
Einstufung, fur nicht zum Wiedereinbau vorgesehene Materialien des Planungsgebiets im Zuge des Aus-
hubs gesonderte qualifizierte Haufwerksbeprobung durchzufiihren. Der Wiedereinbau darf nur erfolgen,
wenn die maf3geblichen Rahmenbedingungen der beachtenswerten Normen (insbesondere LAGA M20
Richtlinie) eingehalten sind. Bei der Entsorgung sind die Einstufungen nach Deponieverordnung (DepV) zu
beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumalRnahmen festgestellten ungewohnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewohnlichen Umstédnden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Nirnberg und
der Landratsamt Firth sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

Hinweise auf mogliche Kampfmittelbelastungen liegen bisher nicht vor. Die bereits erfolgten umfangreichen
Veranderungen des natirlichen Gelandes in der Vergangenheit sprechen gegen entsprechende Belastun-
gen. Es wird jedoch angeraten, im Vorfeld von Baumafl3nahmen orientierende Untersuchungen (Luftbild-
auswertung und ggf. auch ortliche Sondierungen) durchfiihren zu lassen.

14. Grunordnung

Die ortlichen Erfordernisse und Mal3hahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grunordnungsplan (nach Art. 4 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert. Wesentliche Aussagen zur grinordnerischen Bestandsaufnahme sind im Umweltbericht (siehe
Kapitel 15) im Rahmen der jeweiligen Schutzgiter enthalten.

14.1 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Bepflanzung der privaten Grundstiicksflachen:

Die nicht mit Gebauden Uberbauten Flachen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu
gestalten. Sie werden durch die Pflanzung von Baumen und Strauchern entsprechend der nachfolgenden
Ziele begriint. Die Freiflachen um die zu errichtenden Gebaude sind, soweit keine Versiegelung erfolgt,
naturnah und versickerungsoffen zu begriinen. Die Versiegelung der Freiflachen ist auf das erforderliche
Mindestmalfd zu begrenzen. Der Anteil der nicht versiegelten Flachen an den jeweiligen Grundstiicken muss
mindestens 20 % betragen.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 e E-Mail: info@christofori.de Seite 33 von 54



Stadt Zirndorf - Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,,Rettungszentrum*
Begriindung im Stand des Vorentwurfs gem. 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 14.09.2021

Die an der nordlichen und siidéstlichen Gebietsgrenze zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen sind
als standortheimischer Laub- oder Obstbaum, als Hochstamm, 3-4x verpflanzt mit Ballen und einem
Stammumfang von 18 — 20 cm zu pflanzen. Der exakte Standort ist frei wéhlbar.

Es wird empfohlen, fur Bepflanzungen vorrangig die in der Anlage 1 der Satzung ,Vorschlagsliste Bepflan-
zungen im Planungsgebiet aufgefuhrten Arten zu verwenden. Dabei sind Bepflanzungen aller Art vorran-
gig mit standortheimischen oder klimaangepassten Baumen und Strauchern durchzufiihren. Im Sinne der
Biodiversitat sollten méglichst friichtetragende Geholze verwendet werden. Der Anteil der standortheimi-
schen Pflanzen darf 60 % nicht unterschreiten. Bepflanzungen aus Nadelgehdlzen, wie z.B. Thuja (Le-
bensbaum; Chamaecyparis (Zypressengewachs); Blau-Zedern und Picea (Fichten) sind im Planungsgebiet
nicht zulassig. Es werden Mindestqualitaten fiir die Bepflanzungen im Planungsgebiet festgesetzt. Dies
sind:

- Baume:
nicht offentlicher Grund: Hochstdmme 3xv, mDB, StU 18-20,
StraRenbegleitend: AL 4xv, mDB, StU 20-25, Kronenansatz mindestens 2,20m

- Straucher: Str, 2xv, 3-4 Tr., H 60-100 cm

- Solitarstraucher: SOL, 3xv, mB, H 125-150 cm

- Kletter- und Schlingpflanzen: SOL, mB /i.C. , H 100-150 cm

- Heckenpflanzen: He, 2xv, H 100-125 cm

- (falls keine Heckenpflanzung méglich auch als verpflanzter Strauch zuléssig)

Die Pflanzung muss spéatestens am 15. April des Folgejahres auf das Jahr nach der baurechtlichen Ab-
nahme der Bebauung vorgenommen werden. Fur die festgesetzten Bepflanzungen besteht ein Nachpflanz-
gebot zu Lasten des Grundstiickseigentiimers. Der jeweils vorgeschriebene Mindestabstand zur Grenze
fur Baume und Hecken ist einzuhalten. Den bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen ist ein Frei-
flachengestaltungsplan beizufiigen. Die festgesetzten PflanzmalRnahmen sind mit der geplanten Lage ar-
tenspezifisch im Freiflachengestaltungsplan anzugeben.

Eingrinungsmalinahmen

Die bestehenden Baumbestéande im Planungsgebiet sind soweit méglich, zu erhalten und wahrend der
Baumafnahmen durch geeignete MalRnahmen vor Beschadigungen zu schiitzen. Abgéngige Geholze bzw.
entstanden Lucken sind durch geeignete Nachpflanzungen zu ersetzen. SchutzmafRhahmen sind insbe-
sondere auch zum Erhalt der im westlichen Randbereich befindlich Hecken- und Baumbestéande anzuwen-
den.

Als BaumschutzmafRnahmen wéahrend der Bauphase kommen insbesondere in Betracht:

e  Stationarer Baumschutzbretterzaun
In Vorbereitung zu den BaumafRnahmen sind stationare Baumschutzzaune (Holzpfosten festim Boden
verankert) gemanR RAS LP 4, jeweils entlang bzw. oberhalb der Kronentraufe und ggf. entlang bau-
technischer Verbauten anzulegen und wahrend der gesamten Baumaflinahmen regelmafig auf Un-
versehrtheit zu Gberprifen und zu unterhalten.

e Stammschutz
Sollte eine Freihaltung des Kronentraufenbereichs nicht mdglich sein, so ist ein Stammschutz fachge-
recht herzustellen und wéahrend der gesamten BaumafRnahme zu unterhalten. Mindestanforderungen:
30 mm Brettstarke, Hohen bis 2,50 m, Wurzellberfahrschutz, Geovlies 3-lagig, dariiber 10 cm Sand-
auflage und 30 cm Schotter 16/32.

e Grabungsarbeiten im Wurzelbereich
Bei Grabarbeiten im Wurzelbereich ist ein Wurzelvorhang gemal RAS LP 4 und ZTV-Baumpflege
fachgerecht herzustellen.
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e Herstellung von Versorgungstrassen
Bei Herstellung der erforderlichen Versorgungstrassen muss im Nahbereich zu erhaltender Baume
vorab eine Wurzelraumuntersuchung (z.B.: Georadar, Schurfgrube, etc.) stattfinden und entsprechend
der vorgefundenen Wurzelintensitat geeignete Schutzmaf3nahmen erfolgen.

e Baumpflegemalinahmen
BaumpflegemalRnahmen sind vor Beginn der Baumalnahmen durchzufiihren.

Begruinungen innerhalb der Anbauverbotszone und der Anbaubeschrankungszone

Eine Begrlinung ist nach vorheriger Abstimmung mit dem Landkreis Firth durch Auswahl geeigneter Pflan-
zen sowie regelméRige Pflegemalinahmen dauerhaft zu gewéhrleisten. Hochwachsende B&aume innerhalb
der Schutzzone sind unzulassig. Diese MalBnhahmen dienen dem Schutz des flieBenden Verkehrs auf der
KreisstraRe FU 19. Stammbildende Gehdlze miissen einen Mindestabstand von 7,50 m zum Fahrbahnrand
der FU 19 sicherstellen.

Dachbegriinung

Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Hiermit soll ein weiterer Beitrag zur Minimierung der nicht vermeid-
baren Auswirkungen der Planungen geleistet werden. Neben den 6kologischen Vorteilen kann hiermit auch
eine Verbesserung des Raumklimas (Kuhlungsfunktion des Griindaches) sowie ein Beitrag zur Minimie-
rung des Oberflachenwasserabflusses geleistet werden.

Fassadenbegriinung

Fur die dstliche Fassade der geplanten baulichen Anlage entlang der FU 19 wird verpflichtende Ausfiihrung
einer Fassadenbegriinung festgesetzt. Dabei ist einem durchgehenden Fassadenbereich ohne Offnungen
(Fenster, TlUren etc.) mit einer Breite von 5,0 m mit einer Fassadenbegrinung auszufiihren. Hiermit sollen
die nicht vermeidbaren Auswirkungen des Baukorpers auf das Landschaftsbild minimiert werden und ein
Beitrag zur guten Gestaltung des westlichen Ortseingangs nach Zirndorf geleistet werden.

Artenschutzrechtliche MaRnahmen

Es sind gemal der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (siehe Kapitel 16) Vorkehrungen zur Vermei-
dung und zum Ausgleich durchzufuhren, um Geféahrdungen der nach den hier einschlagigen Regelungen
geschutzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestéande
gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berticksichtigung der in Kapitel 16 erlauterten Ver-
meidungs- und AusgleichsmalRnahmen.

Sicherung des Oberbodens

Der anstehende und wieder verwendbare Oberboden ist getrennt zu entnehmen und in gesonderten Bo-
denmieten zu lagern. Wird der Oberboden wahrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr) tber mehr als
drei Monate gelagert, so ist er mit Krautern (Lupinen, Senf, Klee 0.4.) anzusaen, um ihn vor Giteverlusten,
unerwiinschtem Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu schiitzen.

Baubeginn

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéanden im Hinblick auf streng geschiitzte Vogel-
arten nach 8 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes und zur Vermeidung von Individuenverlusten bei
britenden Vdgeln, Gelegen und noch nicht selbstdndigen Jungvégeln darf der Baubeginn incl. Abtrag der
Bodenvegetation und Humusschicht (Baufeldfreimachung) nur auRerhalb der européischen Vogelbrutzeit
(1. Mérz bis 30. September) erfolgen. Ein vorzeitiger Baubeginn kann u.U. erfolgen, soweit vor Baubeginn
eine drtliche Begehung der Bauflache mit einem Sachverstandigen stattgefunden hat und eine Bestétigung
vorliegt, dass keine das T6tung- oder Beeintrachtigungsverbot betreffenden Sachverhalte vorliegen oder
sonstige schadliche Auswirkungen durch die BaumafRnahmen zu erwarten sind. Die Entscheidung hieriber
hat durch die zustéandige Fachbehdrde zu erfolgen und ist gesondert durch den Vorhabenstrager abzustim-
men.
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14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

§ 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten sind. Nach § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im Bauleitplanverfahren
in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu bertcksichtigen.

Im Folgenden wird die Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf des Leitfadens
.Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* des Bayer. Umweltministeriums durchgefihrt.

14.2.1  Ermittlung des Eingriffes

Die Bewertung des vorhandenen Bestandes in die Gebietskategorien des Leitfadens erfolgt mit Hilfe der
Listen 1 a bis 1 ¢ in dessen Anhang. Bei der fur das Baugebiet vorgesehenen Flache ist folgender Vegeta-
tionsbestand betroffen (siehe auch Tabelle Ermittlung der erforderlichen Flachen fir Ausgleichsmafinah-
men):

- Intensiv/extensiv genutzte Grunflachen

Gemal Leitfaden wird die vom Eingriff betroffene Flache des Geltungsbereiches der Kategorie ,Gebiete
mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild* (Kategorie 1) zugeordnet. Nach der zu er-
wartenden Bodenversiegelung wird die Nutzung als Rettungszentrum als ,Gebiet mit hohem Versiege-
lungs- bzw. Nutzungsgrad” (Typ A) eingeordnet. Somit ist in der Matrix des Leitfadens zur Festlegung des
Kompensationsfaktors das Feld A | maRgebend. Aufgrund der vorgesehenen Minimierungsmafl3nahmen
sowie der Erhalt der vorhandenen Baume und Hecken im Planungsgebiet und einem dauerhaften Grin-
landbewuchs in den Randbereichen (Bodenschonung, Wasserriickhalteféahigkeit) wird in diesem Fall als
Kompensationsfaktor mit 0,4 ein niedriger Wert innerhalb der Schwankungsbreite gewahlt. Hierbei wird
auch berlcksichtigt, dass die vorhandenen Biotopstrukturen im Planungsgebiet zum Erhalt festgesetzt wer-
den. In die Abwéagung ist ebenfalls eingeflossen, dass durch die umfangreichen Gelandemodellierungen in
der Vergangenheit bereits eine umfassende Veranderung der natirlichen Gelandestrukturen im Sinne der
vorher dort bestehenden Ackerflache erfolgt ist.

Fur die als Grunflachen vorgesehenen Flachen wird ebenfalls eine Kompensation mit einem Faktor von
0,2 vorgenommen, da auch hier zum Teil landwirtschaftliche Flache aus der Nutzung genommen werden,
bzw. wahrend der Bauphasen u.U. Beeintrachtigungen nicht abschlielend ausgeschlossen werden kon-
nen. Die in der vorliegenden Planung als Verkehrsflachen festgesetzten Bereiche sind im Wesentlichen
bereits im Bestand entsprechend vorhanden. Der dortige Eingriff ist somit bereits in der Vergangenheit
vorgenommen worden. Die vorliegende Planung fuhrt diese MaBnahmen planungsrechtlich lediglich nach,
um die Ordnungsgemalle ErschlieBung des vorliegenden Planungsgebietes zu gewahrleisten. Ein mal3-
geblicher neuer Bodeneingriff fir die Erstellung gréRerer Verkehrsflachen ist nicht zu erwarten. Die Be-
rechnung der erforderlichen Ausgleichsflache, aufgeschlisselt nach den geplanten Bauma3hahmen und
Intensitat der geplanten Nutzung im Plangebiet stellt sich wie folgt dar:

Gesamtflache Bebauungsplan 23.750 m?
bisher intensiv/extensiv genutzte Grinflache 18.550 m?
bisherige Verkehrsflache 5.200 m2
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Eingriffs- Ausgleichshilanzierung zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»Rettungszentrum* Stand 14.09.2021

Matrix zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs gem. Leitfaden des
Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen

Gebiete unterschiedlicher Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere
Bedeutung fir Naturhaushalt
und Landschaftsbild

Typ A Typ B
hoher niedriger bis mittlerer
Versiegelungsgrad Versiegelungsgrad
Kategorie | Feld Al Feld B |
Gebiete niedriger Bedeutung 0,3-0,6 0,2-0,5
Kategorie Il Feld Al FeldB I
Gebiete mittlerer Bedeutung 0,8-1,0 0,5-0,8
Kategorie lll Feld A lll Feld B llI
Gebiete hoher Bedeutung 1,0-3,0 1,0-(3,0)
Ermittlung des Kompensationshedarfs
Flache des Eingriffs Gesamtflache davon anteilig  Komp. Kompensations-
Faktor bedarf (min. erf.)
Planungsgebiet Gesamt 23.750 m2
Bestand
intensiv gepflegte Grunflache 23.750 m?
geplante Nutzung
Sondergebiet 16.792 mz 0,4 6.716,8 m?2
Private Grinflache 1.758 m2 0,2 351,6 m?2
Verkehrsflache 5.200 m? 0,0 0 m?
Ausgleichbedarf 7.068,40 m2

14.2.2 Ausgleich —in Bearbeitung

Der erforderliche Ausgleich fir die PlanungsmaRnahmen betragt 7.068.,40 m2 und erfolgt auf fir Aus-
gleichszwecke i. S. d. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung zur Verfliigung stehenden Flachen aul3erhalb
des Planungsgebietes des Bebauungsplans.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich wird folgt durchgefihrt:

Externe Ausgleichsflache Al: in Bearbeitung

Ausgangszustand:

Der Ausgangszustand der Ausgleichsflache Al ist intensiv genutztes Ackerland. Diese Flache ist entspre-

chend der MaRgaben des Leitfadens im Bestand der Kategorie | unterer Wert, zuordnen.

Entwicklungsziel:
In Bearbeitung

MaRnahmen zur Erreichung des Entwicklungsziels:
In Bearbeitung
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15. Umweltbericht — in Bearbeitung -

15.1 Einleitung

15.1.1  Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie oben dargestellt, plant die Stadt Zirndorf den bisherigen Standort des Rettungszentrums an den Stadt-
rand von Zirndorf zu verlagern. Hierzu soll ein Sondergebiet ausgewiesen werden. Der geplante Eingriff in
die Natur fur das Sondergebiet betragt ca. 2,4 ha. Die Flachen werden bisher als Ubungsflachen fur die
Rettungshundestaffel und den Schiitzenverein genutzt. Im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans wird der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Zirndorf geandert.

15.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrele-
vanten Zielen und ihrer Berlicksichtigung

Wesentliche gesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind in den 881 und 1a BauGB enthalten.
Demnach sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
naturlichen Lebensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur den allgemeinen
Klimaschutz sowie die stadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln.

Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fiir die Planung sind die Naturschutz-, Bodenschutz-, Wasser- und
Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern. Zudem sind die Bauleitplane den Zielen
der Landesplanung und Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Die Flache des Planungsgebietes ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Ackerflache und Ver-
kehrsflachen dargestellt. Der Regionalplan der Region Nurnberg weist Zirndorf die Funktion als Siedlungs-
schwerpunkt im grof3en Verdichtungsraum Nurnberg/Firth/Erlangen zu. Im Landesentwicklungsprogramm
(LEP) ist Zirndorf als Raum mit besonderem Handlungsbedarf dargestellt. Im zentralen Orte System des
LEP ist Zirndorf die zentralortliche Funktion eines gemeinsamen Mittelzentrums mit Oberasbach und Stein
zugewiesen.

15.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschliel3lich der Proghose bei Durchfihrung der Planung

Zur Ermittlung der vorhandenen Gegebenheiten wurden im Jahr 2021 ortliche Bestanderhebungen durch-

gefiihrt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird derzeit (iberwiegend als Ubungsgelande von ortli-

chen Vereinen genutzt.

Im Norden grenzt ein Feldweg von Zirndorf nach Bronnamberg an. Im Osten grenzt die Kreisstrae FU 19
unmittelbar an das Planungsgebiet an. Im Siden und Westen schlieBen landwirtschaftliche Nutzflachen
an. Im weiteren Umfeld befindet sich 6stlich ein Gewerbebetrieb, der mit Baustoffen handelt, ansonsten
Uberwiegend landwirtschaftliche Nutzungen.

Topographisch liegt der Geltungsbereich in einem von Norden nach Siuden fallenden Gelande. Das Ge-
lande fallt dabei auf einer Lange von ca. 200 m um ca. 8,0 m in sudliche Richtung.

Das Landschaftsbild wird durch die bestehende KreisstraRe FU 19, die nahegelegenen Siedlungsstruktu-
ren von Zirndorf sowie die bestehenden landwirtschaftlichen Strukturen bestimmt. Im Sidwesten des Pla-
nungsgebiet schliel3en als Biotop kartierte Hecken an.

Aufgrund des zu erwartenden baulichen Charakters ist allgemein im Planungsgebiet von folgenden Wirk-
faktoren auszugehen:

- Flachenumwandlung, Aufgabe der intensiv gepflegten Grunflachen im mittleren bis hohem Versieg-
lungsgrad mit dauerhafter Uberbauung und Flacheninanspruchnahme im Bereich der Sonderge-
biets- sowie der entsprechenden ErschlieRungsflachen
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- Optische Stérungen und Veranderung des landschaftlichen Charakters durch technische, land-
schaftsfremde Bauwerke und Materialien;

- Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen.

- eingeschrankte Zuganglichkeit und Durchlassigkeit der Flachen aufgrund der Einzdunung, insbeson-
dere fur groBere Wildtiere (z.B. Rehwild)

Baubedingte Wirkfaktoren lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- temporare Flacheninanspruchnahme im Bereich der Zufahrten, der Lagerflachen und des Baufeldes
- Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung

- zeitweise erhohtes Verkehrsaufkommen auf den Zufahrtswegen durch Bau- und Lieferfahrzeuge

- zeitweise Larm- und Schadstoffemissionen sowie eventuelle Erschitterungen durch Baufahrzeuge

Die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen der Planung (Prog-
nose) erfolgt im Anschluss jeweils fiur die einzelnen zu betrachtenden Schutzgiiter.

15.2.1 Boden

Beschreibung

Gemal geologischer Karte ist das Ausgangsgestein im Planungsgebiet dem Obertrias des mittleren Keu-
pers zuzuordnen. Lt. Bodeninformationssystem Bayern ist als Bodentyp fas ausschlieRlich Braunerde und
Parabraunerde aus kiesfiihrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) tber tiefem Carbonatsan-
dkies bis -schluffkies (Schotter) zu rechnen.

Es wird davon ausgegangen, dass eine Versickerung von Oberflachenwasser im Planungsgebiet, ggf. un-
ter Einbeziehung eines Bodenaustausches méglich ist.

Der Ackerschatzungsrahmen wird mit 42 und die Griinlandschatzungsrahmen ebenfalls mit 42 angegeben.
Die Ertragsfahigkeit des Ackerflachenanteils ist somit, im mittelfrnkischen Vergleich, als durchschnittlich
einzustufen. Die Grabbarkeit des Bodens wird mit hoher Wahrscheinlichkeit grabbar beschrieben. Eine
landwirtschaftliche Nutzung wird aber bereits seit vielen Jahren auf den Flache nicht mehr durchgefuhrt.
Mit der Errichtung der KreisstraRe FU 19 wurde die diesbeziigliche Nutzung aufgegeben und durch Frei-
zeitnutzungen der Bogenschiitzen ersetzt. In Teilen des Planungsgebietes wurde vor der Freizeitnutzung
bereits eine Lagernutzung fur Baustoffe durchgefuihrt. Zum Teil erfolgte auch ein Sandabbau.

Auswirkungen

Durch das Bebauungsplanverfahren wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Eingriff in den Bo-
denhaushalt vorbereitet. Hieraus leiten sich fiir das Planungsgebiet Umweltauswirkungen und eine flachen-
hafte Kompensationserfordernis ab.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhéhte Bodengefahrdung durch den Eintrag wassergefahrdender Stoffe
der Baumaschinen. Aulzerdem kdnnen Baustelleneinrichtung und Baustellenbelieferung zu Bodenverdich-
tungen fuhren. Ausgebaute Erdmaterialien sind, soweit kein Wiedereinbau vor Ort erfolgt, in Haufwerken
auf mogliche Belastungen im Sinne des Abfallrechtes zu untersuchen. Ein Wiedereinbau kann nur unter
Beachtung der dabei festgestellten Einstufungen erfolgen. Eine Entsorgung ist ebenfalls nur unter Beach-
tung der erfolgten Einstufung, in diesem Fall gem. Deponieverordnung zuléssig. Dies sichert den richtigen
Umgang mit anfallenden Erdaushub aus dem Planungsgebiet und minimiert die betriebsbedingten Auswir-
kungen. Aufgefundene kinstliche Auffillungen im Planungsgebiet werden entfernt und fachgerecht ent-
sorgt.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die zukinftige Nutzung des Gebietes wird durch die Anlage von Verkehrsflachen und die individuell be-
triebsbedingten Bebauungen zu einer dauerhaften Bodenversiegelung fiihren. Aufgrund der zuléssigen
Grundflachenzahl von 0,8 im Sondergebiet, der geplanten nutzungsbedingt notwendigen Verkehrs- und
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Bewegungsflachen muss von einem hohen Versiegelungsgrad ausgegangen werden. Die damit verbun-
dene Reduzierung der Verfugbarkeit von Boden ist aufgrund des Entwicklungszieles unvermeidbar. Das
grundsatzlich vorhandene Riickhaltevermdgen der Boden im Planungsgebiet wird durch die Versiegelung
weiter reduziert.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Weitere betriebsbedingte Gefahrdungen kénnen ggf. durch eingesetzte Betriebsmittel, Produktionspro-
zesse, Fahrzeugbewegungen sowie die Lagergiter selbst entstehen. Mdgliche Auswirkungen hieraus sind
aber durch die einzuhaltenden gesetzlichen Rahmenbedingungen als gering einzustufen.

Ergebnis

Mit den Planungen wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Die Planungen sind daher
zunachst mit grundsétzlich erheblichen Umweltauswirkungen bezilglich des Schutzgutes Boden
verbunden. Hieraus leitet sich grundsatzlich ein flachenhaftes Kompensationserfordernis ab.

Eine Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung erfolgen. Der
notwendige Ausgleich fur den mit den Planungen einhergehenden Eingriff erfolgt durch die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung. Gefahrdungen des Boden — Mensch Pfades liegen nach aktuel-
lem Kenntnisstand fiir das Planungsgebiet nicht vor.

Unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen und den zu beach-
tende gesetzlichen MalRgaben sind im Ergebnis voraussichtlich Umweltauswirkungen mittlerer Er-
heblichkeit fir das Schutzgut Boden zu erwarten.

15.2.2 Wasser

Beschreibung

Im Geltungsbereich und im unmittelbaren Umfeld sind keine offenen Gewasser vorzufinden. Aufgrund der
vorhandenen Bodenverhéltnisse wird davon ausgegangen, dass eine Versickerung im Planungsgebiet
maoglich ist.

Hydrogeologisch ist das Planungsgebiet dem Keuper-Bergland (Lehrbergschichten) zuzuordnen. Die
Deckschicht aus Lockergestein (nicht bindig) ermdglicht mit eine mafige bis sehr hohe Porendurchlassig-
keit. Die Sickerfahigkeit der Boden ist mit einer jahrlichen Sickerwasserrate von 250 bis 300 mm geman
Informationssystem oberflachennaher Geothermie als durchschnittlich zu betrachten.

Auswirkungen

Durch die Planungen wird grundsétzlich ein Eingriff in die bisher mdgliche Grundwasserneubildung vorbe-
reitet. Es konnen sich Veranderung im Wasserabfluss sowie im Bereich méglichen Schichtenwassers ver-
anderte Abflisse des Schichtenwassers ergeben.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Grundwassergefahrdung durch den Eintrag wassergefahrden-
der Stoffe durch Baufahrzeuge. Belastete kiinstliche Auffullungen sind zu entfernen, um Gefahrdungen des
Grundwassers auszuschlie3en.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die mit den Planungen einhergehende unumgéangliche Bodenversiegelung im Bereich des Sonder-
gebietes wird das Riickhalte- und Retentionsvermdgen reduziert. Grundsétzlich wird hiermit auch die M6g-
lichkeit zur Grundwasserneubildung verringert.

Das anfallende Oberflachenwasser aus Dachflachen und versiegelten Flache wird voraussichtlich ortlich
versickert. Ggf. ist in Teilbereichen ein Bodenaustausch erforderlich. Kinstliche Auffullungen im Bereich
von Versickerungsanlagen sind zur Vermeidung von Auswirkungen auf das Grundwasser zu entfernen.
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Aus den zu erwartenden Nutzungen selbst fallen Abwasser aus den Sozialraumen an. Weiterhin fallen u.U.
Abwaésser aus der Fahrzeughalle und dem Kfz-Waschplatz an. Diese werden zuriickgehalten und entspre-
chend der gesetzlichen Vorgaben gereinigt, so dass Gefahren fur die Umwelt als gering einzustufen sind.
Schadstoffbelastungen durch Versickerung sind i.d.R. ebenfalls auszuschlie3en, da eine Versickerung von
belasteten Oberflachenwasser grundsatzlich ausgeschlossen ist. Dies betrifft insbesondere im Freibereich
gelagerte Guter. Fur diese Bereiche ist, je nach Art der geplanten Lagerguter, ggf. eine gesonderte Abwas-
serableitung oder eine Uberdachung zu realisieren. Aus den versiegelten Bereichen sowie der leichten
Hanglage besteht grundsatzlich ein erhdhtes Risiko aus urbanen Sturzfluten fiir die Flachen im Umfeld.
Dieses muss bei den Planungen der Verkehrsanlagen und der Entwasserungsanlage entsprechend zur
gefahrdungsminimierenden Pufferung und Ableitung berticksichtigt werden.

Aufgrund der bestehenden Bodenverhéltnisse kann das Vorkommen von Schichtenwasser nicht ausge-
schlossen werden. Hieraus kdonnen ggf. Gefahrdungen von unterirdischen Bauteilen der geplanten Bau-
werke entstehen. Dies ist bei der Planung und Bauausfiihrung zu beachten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den abgestellten Fahrzeugen des Nutzers sowie durch eingesetzte Betriebsmittel besteht ein minima-
les Risiko des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen in die Béden. Dies ist jedoch als gering einzustu-
fen. Aus den Lagergttern und eingesetzten Maschinen kann ggf. eine Gefahrdung fir das Schutzgut Was-
ser entstehen. Dieses Risiko ist jedoch unter Beachtung der zu bertcksichtigenden gesetzlichen Mal3ga-
ben und Richtlinien zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen als gering zu erachten.

Ergebnis

Gefahrdungen des Wirkungspfades Boden — Grundwasser kdnnen aus den Planungen weitestge-
hend ausgeschlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen durch die fest-
gesetzten MalRnahmen zu dessen Schutz minimiert werden. Fir das Schutzqut Wasser sind voraus-
sichtlich Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.3 Klima/Luft

Beschreibung

Die mittleren jahrlichen Niederschlagshdhen liegen bei 300 - 350 mm im Winterhalbjahr und 350 — 400 mm
im Sommerhalbjahr. Die Jahresmitteltemperatur betragt ca. 9,0°C. Durch die Geldndeneigung zum Tal-
raum kdnnen Luftmassen von Norden Richtung Suden in die Siedlungsstrukturen von Leichendorf und im
Weiteren nach Zirndorf einflie3en. Die bestehenden Acker-/Griinlandflachen und der Talbereich der Bibert
tragen grundsatzlich bei entsprechenden Wetterlagen zur Entstehung von Kaltluft bei.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen auf der festgesetzten Bauflache ist voriibergehend
eine erhohte Emission von Luftschadstoffen zu erwarten, die insgesamt jedoch als nicht erheblich einzu-
stufen ist.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Versiegelung der Grunflachen wird die Verfiuigbarkeit von Frischluftentstehungsbereichen verrin-
gert. Diese Funktion kann jedoch von den umliegenden Bereichen bernommen werden. Durch die Lage
oberhalb der Siedlungsstrukturen kann nach wie vor die Kaltluft entlang der Bibert in Richtung der Sied-
lungsbereiche stromen. Durch die bisherige Nutzung der Grunflachen haben die tberplanten Flachen be-
reits jetzt kaum einen positiven Beitrag geleistet.

Die durch die geplante Bebauung entstehenden Beschréankungen in der Durchgéngigkeit kbnnen durch die
Begrenzungen in Héhenentwicklung der baulichen Anlagen hinreichend beschréankt werden.

Durch die geplanten Anlagen entstehen keine wesentlichen Beeinflussungen des Schutzguts Luft.
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Grundsatzlich wirkt die zu erwartende Bodenversiegelung durch die damit einhergehende gewisse Erho-
hung der lokalen Temperaturverhéltnisse negativ auf das Kleinklima im Umfeld. Der durch das Planungs-
gebiet hierzu entstehende Beitrag ist aber aufgrund der geringen Gebietsgrof3e als gering einzustufen. Die
vorgesehene verpflichtende Dachbegriinung kann diesem Prozess zu einem gewissen Grad entgegentre-
ten. Der positive Aspekt auf das Klima ist in der Bestandssituation ebenfalls bereits als gering einzustufen.
Bezuglich der Klimaauswirkungen sind auch die erheblichen Vorbelastungen durch die umgebenden Ver-
kehrsachsen, insbesondere der KreisstraRe FU 19 zu bewerten. Die anlagenbedingten Auswirkungen wer-
den vor diesem Hintergrund als gering eingestuft.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die durch den gewerblichen Betrieb entstehenden Luftschadstoffbelastungen sind durch die entsprechend
einzuhaltenden gesetzlichen Grenzwerte entsprechend dem Bundesimmissionsschutzgesetz sowie der zu-
gehorigen Verordnungen hinreichend begrenzt, so dass die Auswirkungen auf die Umgebung als gering
einzustufen sind.

Die aus dem Betrieb zu erwartenden zusatzlichen Verkehrshewegungen aus PKW und LKW sind als gering
einzustufen, mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die bestehenden Luftschadstoffbelastungen sind
nicht zu erwarten.

Durch mogliche Lagernutzungen im Planungsgebiet kdnnen Staubbelastungen entstehen. Diese kénnen
durch Vermeidungsmalfinahmen (z.B. Beregnung) minimiert werden. Die Auswirkungen sind als gering ein-
zustufen.

Mogliche Geruchsbelastungen aus Brandriickstanden bei Ubungen der Feuerwehr werden durch die ge-
setzlichen MaRRgaben zur Luftreinhaltung, beachtenswerten Immissionsrichtwerten fiir Geruchsbelastun-
gen und den daraus ggf. resultierenden notwendigen technischen oder baulichen Mal3hahmen hinreichend
sicher reduziert. Die Auswirkungen sind als gering einzustufen.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft kénnen durch MalRnahmen im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans hinreichend minimiert werden. Fir das Schutzgut Klima/Luft sind im Er-
gebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.4 Tiere und Pflanzen —in Bearbeitung

Beschreibung

Der Planungsbereich wird tiberwiegend als Ubungsflachen fiir értliche Vereine genutzt, das Planungsge-
biet wird intensiv als Grinflache fir diese Nutzungen gepflegt. Im Umfeld grenzen landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen sowie der Hecken- und Geholzstrukturen an. Die bestehende KreisstralRe FU 19 wirkt sich
negativ auf die Attraktivitdt des Planungsgebietes aus. Auf der Planungsflache selbst existieren entlang
westlichen Gebietsgrenze Gehdlz- und Heckenstrukturen, die als gliedernde Merkmale fungieren und teil-
weise als Biotop kartiert sind.

Von der Planung sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und kein europdisches Vogel-
schutzgebiet im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes betroffen. Auch sonstige Schutzgebiete nach Na-
turschutzrecht bestehen im Geltungsbereich nicht. Die Nahe KreisstraRe FU 19 sowie insbesondere die
umgebenden intensiven landwirtschaftlichen Nutzungen beeinflussen die Attraktivitat als Lebensraum aber
negativ. Hinweise auf besonders geschiitzte Pflanzenarten liegen aktuell nicht vor.

Die bestehenden Geholzstrukturen sind als attraktive Bereiche flir Hecken- und Gehdlzbriter und Insekten
sowie ggf. auch fur Flederméuse und spaltenbriitende Vogelarten anzusehen.

Das Planungsgebiets selbst bietet aufgrund der intensiven Nutzungen im Ubrigen grundsatzlich einen we-
nig attraktiven Lebensraum fur die Tier- und Pflanzenwelt. Es ist aber grundsétzlich davon auszugehen,
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dass der Geltungsbereich als Bestandteil der freien Landschaft auch ein gewisser Teil des Lebensraums
der in der Feldflur vorkommenden Wildtiere ist. Der erfolgten Einfriedungen beschranken dabei bereits jetzt
die Durchgéngigkeit fur Wildtiere.

Es wird in der kommenden Vegetationsperiode mit einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung begon-
nen, die Ergebnisse daraus flie3en anschlieRend die weitere Planung ein.

Auswirkungen
Generell wirken sich die Inanspruchnahme von freier Landschaft und die Bodenversiegelung auf die Le-
bensraumverfiigbarkeit fiir Flora und Fauna aus.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die vorgesehene Bautétigkeit ist eine auf die Bauzeit begrenzte Stérung bzw. Beunruhigung vor-
kommender Wildtiere der freien Feldflur moglich. Da diese jedoch tber ausreichende Ausweichmdglichkei-
ten verflgen, wird diese Auswirkung nicht als erheblich eingestuft, weil aus fachlicher Sicht weiterhin hin-
reichende Ausweichflachen im Umfeld vorhanden sind. Durch die Vorbelastung der FU 19 ist jedoch kaum
mit Auswirkungen zu rechnen.

Zum Schutz auf den Flachen vorkommender Arten ist entsprechend der MafRgaben des Bundesnatur-
schutzgesetzes ein Baubeginn (Oberbodenabtrag) etc. im Brutzeitraum der européischen Vogelarten aus-
zuschlieBen. Als Ausnahme ist ein Baubeginn méglich, wenn im Rahmen von zusatzlich durchgefuhrten
ortlichen Begehungen mit einer entsprechend fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine entspre-
chenden Vorkommen vorhanden sind. Alternativ sind ggf. Vergrdmungsmafnahmen durchzufiihren, falls
die Baumaflinahmen langer unterbrochen werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Grundsatzlich ist das Planungsgebiet fur die meisten im Umfeld lebenden Arten als ein Jagd- und Nah-
rungsgebiet zu betrachten. Durch die geplante Bebauung werden diese Flachen den Tieren entzogen. Es
ist somit anlagenbedingt mit Ausweichreaktionen von Wildtieren in das Umfeld zu rechnen.

Durch die vollstandige Einzaunung der geplanten Bauflache wird dieser Bereich der freien Landschaft weit-
gehend entzogen, so dass er fur groRere Wildtiere (insbes. Rehwild) nicht mehr zugénglich ist. Es ist daher
mit Ausweichreaktionen wie z.B. veranderten Wildwechseln zu rechnen.

Im Rahmen der saP werden die artenschutzrechtlichen Belange nochmals gesondert erfasst und. verschie-
dene Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen entwickelt, welche zur Gewahrleistung der artenschutz-
rechtlichen Belange umzusetzen sind.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung und Einzdunung der Flachen werden diese Bereiche der freien Landschaft weitge-
hend entzogen, so dass sie Wildtieren nicht mehr zugénglich sind. Es ist daher mit Ausweichreaktionen zu
rechnen. Durch die MaBnahmen zur Randeingriinung entstehen neue Strukturen fur Heckenbriiter.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere/Pflanzen kénnen unter Beachtung der Vermeidungs-
und KompensationsmalBhahmen hinreichend minimiert werden. Fir das Schutzqut Tiere/Pflanzen
sind unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Kompensationsmaflinahmen im Ergebnis
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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15.2.5 Mensch

Beschreibung

Die Flachen im Planungsgebiet befinden sich derzeit in intensiver Nutzung als Grunflache, die von 6rtlichen
Vereinen als Trainingsgelédnde genutzt werden. Sie besitzen somit eine Erholungsfunktion fur die Bevolke-
rung von Zirndorf.

Ostlich der KreisstraRe FU 19 verlauft der tiberdrtliche Radweg des Landkreises Fiirth. Gleichzeitig stellt
dieser eine wichtige Ful3- und Radwegeverbindung innerhalb der einzelnen Siedlungsstrukturen von Zirn-
dorf dar.

Die Flache liegt stidlich der Ortsverbindungsstraf3e von Zirndorf nach Bronnamberg und westlich der Kreis-
stralRe FU 19. Hierdurch entstehen Larmbelastungen fur das Planungsgebiet. Eine Eignung als Erholungs-
flachen fur die lokale Bevolkerung ist im Geltungsbereich sowie dem Umfeld nicht gegeben.

Die sudlich und westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen verursachen u.U. Staub- und Ge-
ruchsimmissionen. Aus dem Fahrverkehr der landwirtschaftlichen Fahrzeuge kdnnen zudem auch Larm-
immissionen auftreten.

Auswirkungen

Grundsatzlich sind mit den Planungen insbesondere zusatzliche Belastungen des Umfeldes aus Larmemis-
sionen zu erwarten. Diese werden aber durch die gesetzlichen MalRgaben im Rahmen der Bauleitplanung
entsprechend ortsvertréglich reguliert.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend mdglicher Bauzeiten ist eine voriibergehende Larmbelastung durch Baufahrzeuge und durch Lie-
ferverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs zu erwarten. Die Baustellenzufahrt soll Uber die Stichstral3e im
Siuden des Planungsgebietes erfolgen. Die durch Baumalinahmen eventuell zu erwartenden Larmbelas-
tungen fur die Wohnnutzungen im weiteren stadtebaulichen Umfeld sind lediglich temporar wirksam und
bei Einhaltung der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm - Gerduschimmissionen
(AVV Baularm) insgesamt als unerheblich einzuschéatzen.

Bereits baubedingt wird die bestehende Erholungsfunktion im Planungsgebiet aufgegeben. Es kommt so-
mit zu einer gewissen Einschréankung der Erholungsmdglichkeiten fur den Menschen, welche jedoch an
anderer Stelle im Stadtgebiet ausgeglichen werden kann.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die genannten landwirtschaftlichen Nutzungen kann es im Planungsgebiet zu Beeintrachtigungen
durch Geruch und Staub kommen. Diese sind im ortstiblichen Maf3 zu dulden. Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch sind hieraus nach allgemeinem Verstandnis nicht zu erwarten.

Aus dem Betrieb entstehen Larmemissionen fir das Umfeld. Die Auswirkungen hieraus sind durch geeig-
nete MaRnahmen entsprechend den geltenden Vorschriften auf das zulassige MalR zu begrenzen.

Aus den Verkehrsbewegungen auf der angrenzenden Kreisstrae FU 19 kénnen ggf. Larmbelastungen fiir
die geplanten Nutzungen und ggf. zu schiitzenden Bereiche entstehen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch im Sinne des Larmschutzes kénnen, soweit notwendig durch
die SchallschutzmalRnahmen hinreichend minimiert werden, so dass hieraus keine wesentlichen Auswir-
kungen zu erwarten sind.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Aus den zuléassigen Nutzungen entstehen die typischen Larmemissionsbelastungen aus Fahrverkehr sowie
Anlagenbetrieb. Diese sind entsprechend der gesetzlichen MaflRgaben zu begrenzen und sichern hiermit
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gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse im Umfeld des Planungsgebietes. Im Falle von Rettungseinsatzen
kann es zu Immissionsbelastungen auf bestehende Wohnbebauungen im Umfeld kommen. Geeignete
MaRnahmen zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte in diesem Bereich existieren, mit Ausnahme des
Verzichts auf die Planung oder die Durchfiihrung von Rettungseinsatzen vom geplanten Standort aus,
nicht. In der Gesamtabwéagung wird die zu erwartende Belastung aber als vertretbar und hinnehmbar er-
achtet, da zum einem die weiteren Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm die Larmbelastung aus den
Rettungseinséatzen tberschreiten und zum anderen als sozial akzeptierte Immissionsbelastung anzusehen
ist. Die Rettungseinsatze sind aus Griinden der offentlichen Sicherheit und Ordnung erforderlich und somit
im Sinne des Gemeinwohls notwendig. Alternative Entwicklungsmdoglichkeiten sind nicht vorhanden.

Gdf. entstehen Geruchs- und/oder Staubbelastungen, in Abhéngigkeit von der tatsachlichen Nutzung, wel-
che jedoch durch die gesetzlich zu beachtenden MalRRgaben auf ein vertragliches Mal3 zu beschranken
sind. Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Ergebnis

Fiar das Schutzgut Mensch in Bezug auf Erholungsfunktion und Immissionen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand und Beachtung der festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen Aus-
wirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.6 Landschaft / Flache

Beschreibung

Die Planungsflache ist der Naturraum-Haupteinheit des Frankischen Keuper-Lias-Land zugeordnet. Sie
liegt im Bereich der Untereinheit des Mittelfrankischen Beckens. Die potentiell natiirliche Vegetation in dem
Anderungsbereich wird der Ordnung L5d ,(Bergseggen-)Hainsimsen- mit Ubergangen zum Waldmeister-
Buchenwald; drtlich mit Waldlabkraut-Traubeneichen-Hainbuchenwald“ zugeordnet. Auf Grund der bishe-
rigen Nutzung des Planungsgebietes, welche bei Verzicht auf die Planung andauern wirden, ist nur mit
einer geringen entsprechenden Funktionserfullung zu rechnen. Das Planungsgebiet befindet sich aul3er-
halb von Landschaftsschutzgebieten, Naturparks, FFH- oder Hochwasserschutzgebieten.

Gemal des Fachinformationssystems Natur des Landesamtes flr Umwelt des Lands Bayern (FINWEB)
ist am Sudwestrand des Planungsgebiet eine Hecke kartiert, die als gesetzlich geschitztes Biotop im Sinne
des § 30 BNatSchG sowie des Art. 23 BayNatSchG festgesetzt ist.

Das Landschaftsbild des Umfeldes des Planungsgebietes wird durch die bestehende KreisstraRe FU 19
negativ gepragt.

Das Retentions- und Rickhaltevermégen der Bdden ist aufgrund der vorhandenen Béden max. durch-
schnittlich. Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist auf-
grund der bisherigen Nutzungen als gering einzustufen.

Auswirkungen

Generell hat die Inanspruchnahme freier Flachen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Im vorliegenden
Fall kann es durch die geplante neue Nutzung zu einer deutlichen nachteiligen Uberformung der bestehen-
den Strukturen im Planungsgebiet selbst kommen. Mit den vorliegenden Planungen kann aber auf einen
Eingriff in deutlich sensiblere Landschaftsbereiche an anderer Stelle verzichtet werden, da es sich bei den
vorliegend Uberplanten Flachen um bereits in der Vergangenheit fiir Siedlungsnutzungen verwendete Fla-
che handelt. Somit werden in der Gesamtbetrachtung die geringstmdéglichen Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild sichergestellt. Fir das groRrdumige Umfeld sind nur geringe Auswirkungen durch die Planun-
gen zu erwarten.

Der mit den Planungen einhergehende Verlust an unversiegelten Flachen ist aufgrund des grundsétzlichen
Entwicklungszieles (Zielkonflikt zwischen geplanter Nutzung und Verzicht auf Versiegelung von Flachen)
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und des dargelegten Mangels an alternativen Entwicklungsflachen unvermeidbar, soweit nicht auf die MalR3-
nahme verzichtet wird.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bau- und Erschliefungsphase kommt es temporér zur Errichtung von Baumateriallagern,
Einrichtung von landschaftsuntypischen Baumaschinen (Krénen) und Ablagerungen von Erdaushubmate-
rial in Haufwerken. Aufgrund des temporaren Charakters der MaRnahmen sind die Auswirkungen als un-
erheblich einzustufen. Optische Auswirkungen aus den Haufwerken kénnen durch AnsaatmaBnahmen hin-
reichend bei langerfristiger Ablagerung minimiert werden. Durch die Baumaflinahmen kommt es zur Ver-
siegelung von bisher unversiegelten Flachen. Die Verflgbarkeit von Flachen wird von der Nutzung fir ort-
liche Vereine zu Gunsten der geplanten Nutzungen verschoben.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplanten Nutzungen kommt es zu einer Veradnderung des Landschaftsbildes. Die bestehende
Situation mit kiinstlich angelegten Grinflachen wird zugunsten eines Sondergebietes im Geltungsbereich
aufgegeben. Die neuen baulichen Strukturen werden zu neuen landschaftspragenden Bestandteilen. Dies
ist jedoch aufgrund des geplanten Entwicklungszieles unvermeidbar. Es sollte auf eine bestmdgliche ver-
tragliche Einbindung und Gestaltung der baulichen Anlagen hingewirkt werden. Durch die geplanten Nut-
zungen ist mit Verdnderungen des natirlichen Gelandeverlaufs im Planungsgebiet zu rechnen.
Auswirkungen auf die Flacheninanspruchnahme kénnen durch die Begrenzung der ausgewiesenen Fla-
chenbereiche fir das Sondergebiet und eine kompakte Anordnung der baulichen Anlagen minimiert wer-
den.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die individuelle Detailgestaltung der baulichen Anlagen, sowie der Freianlagen entstehen neue land-
schaftspragende Bestandteile. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild kdnnen durch entsprechende
Gestaltungsmaf3gaben, den Erhalt vorhandener Gehdlz- und Heckenstrukturen und Richtlinien jedoch hin-
reichend minimiert werden.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/Flache werden mit geringer Erheblichkeit
eingestuft. Durch festgesetzte Minimierungsmafnahmen kénnen die Auswirkungen hinreichend
minimiert werden.

15.2.7 Kultur- und Sachguter

Beschreibung

Die Internetseite BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat (www.bayer-
natlas.de, zuletzt eingesehen am 12.09.2021) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung der Fach-
schalen Baudenkmaler, Bodendenkméler und Naturdenkmaler fur das Planungsgebiet keine bekannten
Baudenkmaler im Planungsgebiet sowie dem Umfeld. Bodendenkmaler sind zum aktuellen Zeitpunkt im
Planungsgebiet ebenfalls nicht bekannt. Das néachste Bodendenkmal ist ca. 800 m sudwestliche des Pla-
nungsgebietes vorzufinden, es handelt sich hierbei um eine Siedlung aus dem Neolithikum, das Benehmen
wurde hergestellt.

Auswirkungen
Grundsatzlich wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbeson-
dere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG).

Baubedingte Auswirkungen:

Grundsatzlich besteht durch die Baumaflinahmen ein gewisses Risiko fir ggf. im Boden vorhandene, bisher
nicht bekannte, Bodendenkmaler. Dieses Risiko wird durch jedoch durch die bestehenden denkmalschutz-
rechtlichen Bestimmungen und sich daraus ergebenden Verfahrensvorgaben minimiert.
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Anlagenbedingte Auswirkungen:
Anlagenbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgdter zu er-
warten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Betriebsbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu er-
warten.

Ergebnis
Fur das Schutzgut Kultur- und Sachguter sind nach derzeitigem Kenntnisstand Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.8 Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgutern Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung),
Mensch (Larmimmissionen), Landschaft/Flache sowie Sach- und Kulturguter bestehen bei der vorliegen-
den Planung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung dieser Schutzgiiter und
der mdoglichen Auswirkungen der Planung dargestellt. Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand
keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern innerhalb und au-
Berhalb der Planungsflache zu erwarten.

In der Gesamtbetrachtung ist in Abwagung aller Belange festzustellen, dass kein zusatzlicher Kompensa-
tionsbedarf aus maglichen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern zu erwarten ist.

15.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung
Die Entwicklungsprognose der Planflache bei Nichtdurchfiihrung ergibt eine fortwahrende Nutzung der 6rt-
lichen Vereine auf den intensiv gepflegten Grinflachen. Aufgrund der intensiven Pflege sind keine positiven
Entwicklungen in Bezug auf Flora und Fauna zu erwarten.

15.4 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Zur Erhaltung einer hohen Lebensqualitét fur den Menschen (Ortsbild, Schutz vor stérenden oder schadli-
chen Immissionen), einer moglichst hohen Biodiversitat mit vielen Pflanzen und Tierarten, eines moglichst
hohen Durchgriinungsanteils mit seinen wichtigen Funktionen fur das Lokalklima, Erhaltung der Grundwas-
serneubildung, Erhaltung bzw. Schutz von Grund und Boden und der Vermeidung und Verringerung nach-
teiliger Auswirkungen, die bei der Behandlung der einzelnen Schutzgiter aufgezeigt wurden, sind folgende
MaRnahmen als Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen geeignet:

Schutzgut Boden

Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung
erfolgen. Dies erfolgt bereits im Bebauungsplan durch die Festlegung der Grundflachenzahl. Die Versiege-
lung von Stellplatzen und Zufahrten kann durch die Ausfiihrung mit versickerungsoffenen Belagen von
Stellplatzen fir PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, erfolgen. Durch die verpflichtende Durchfiihrung von
Griunordnungsmafnahmen kann der Anteil der versiegelten Flachen am Gesamtgebiet reduziert werden.
Insgesamt sollte auf eine Minimierung der zur Versiegelung vorgesehenen Flachen geachtet werden. Wo
mdglich und zuldssig sollten in den Freiflachen versickerungsfahige Oberflachen angelegt werden. Ge-
baude sollen mit Griindachern errichtet werden. Ausgebaute Bodenmaterialien sind in Haufwerken auf ihre
Belastungen im Sinne des Abfallrechtes zu prifen und entsprechend zu behandeln. Eine Wiederverwer-
tung kann nur unter Beachtung der getroffenen Einstufungen erfolgen.

Schutzgut Wasserhaushalt

Insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete MaRnahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-
fahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Oberflachenwasser sollte méglichst nicht in den vor-
handenen Schmutzwasserkanal eingeleitet werden, sondern als Brauchwasser vor Ort genutzt oder 6rtlich
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versickert werden. Durch die Reduzierung der Versiegelung kann der Anfall von Oberflachenwasser redu-
ziert werden. Bei Flachdéchern fuhren Begriinungen zu einer Pufferung von anfallenden Oberflachenwas-
ser. Oberflachenwasser sollte, wo mdglich und zulassig, in Zisternen gesammelt und fur innerbetriebliche
Zwecke genutzt werden.

Schutzguter Klima/Luft

Die kleinklimatischen Auswirkungen werden durch grinordnerische MaBnahmen gemindert. Griindacher
haben durch ihre Pufferwirkung und Verdunstung positive Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhalt-
nisse.

Gleiches gilt fir offene Rickhalteflachen und Mulden fur Oberflachenwasser. Auswirkungen auf das
Schutzgut Luft werden durch die geltenden gesetzlichen Mafligaben und Regelungen hinreichend mini-
miert. Auswirkungen aus Staubbelastungen kénnen durch Staubminderungsmaf3nahmen minimiert wer-
den.

Schutzguter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fiir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flachen mit einer geringen Bedeu-
tung fur dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Die festgesetzten Malinahmen des
qualifizierten Grinordnungsplanes stellen ein Mindestmalf3 an eine Eingriinung des Gebietes sicher.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden oder Schadigungen von geschiitzten Tierarten sind als Vermei-
dungsmafinahmen der Baubeginn auf3erhalb der Baubeginn und Oberbodenabtrag auRerhalb der Vogel-
brutzeit (verpflichtende Vermeidungsmafnahme) und im Falle der Verzégerung des Baubeginns bzw. Un-
terbrechung bis in die nachste Brutperiode Unterbindung neuen Bewuchses auf dem Baufeld durch regel-
mafige Bodenbearbeitung oder alternativ geeignete Vergramungsmaflnahmen festzusetzen. Nachtbau-
stellen sind zu vermeiden. Hierdurch werden die Eingriffe in die Habitate geschutzter Tierarten minimiert.

Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfiihrung von Stra-
Benbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Die Leuchten sollten méglichst als
geschlossene Leuchtkérper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu verhindern. Zu den
notwendigen MaRnahmen z&hlt insbesondere ein Baubeginn aul3erhalb der Vogelbrutzeit. Fur die Grunfla-
chen wird eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung empfohlen, sowie ein Verzicht auf Nadelgehdlze
festgesetzt.

Schutzgut Mensch

Durch die gesetzlichen MaRgaben zum Larmschutz, und zu Geruchs- und sonstigen Emissionen werden
Mafinahmen zur Sicherstellung eines geeigneten Lebens- und Arbeitsumfeldes getroffen. Das Umfeld des
Planungsgebietes erfillt keine Naherholungsfunktionen.

Schutzgut Landschaft / Flache

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft ist, wo mog-
lich, eine wirksame Ein- und Durchgriinung vorzunehmen. Hierzu dienen die bereits festgesetzte Randein-
grinung.

Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen sind entsprechend den Festsetzungen zur Grinordnung
vorzunehmen. Sie sind fachgerecht durchzufiihren und in dieser Weise zu erhalten, zu pflegen, zu unter-
halten sowie bei Abgang von Pflanzen entsprechend den Bestimmungen entsprechende Arten nach zu
pflanzen. Fur die festgelegten zu pflanzenden Gehdlze sollte eine separate Vorschlagliste mit heimischen
Pflanzenarten sowie empfohlenen Pflanzqualitéaten beigefiigt werden. Die Auswahl der Pflanzen soll sich
an dieser orientieren, solange nicht anders bestimmt wird. Die Beleuchtung sollte in der Nacht zur Vermei-
dung von Lichtemissionen in der Regel abgeschaltet oder bestmdglich gedimmt werden. Ausnahme bilden
notwendige Nachtbetriebe bei Rettungseinsatzen oder Notfallen in den die Beleuchtung des Betriebsge-
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landes gewabhrleistet sein sollte. Auch hier sollte jedoch bestmdglich darauf geachtet werden, nur die wirk-
lich notwendige Beleuchtung zu nutzen. Bei der Farbgestaltung der baulichen Anlagen ist auf eine vertrag-
liche Gestaltung im Ubergang zur Natur zu achten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Hinweise auf Bau- und Bodendenkmaler liegen fur das Planungsgebiet nicht vor.

155 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Im Rahmen der parallel in Aufstellung befindlichen Anderung des Flachennutzungsplans wurden alterna-
tive Entwicklungsflachen im Stadtgebiet tGberprift und dabei festgestellt, dass aktuell keine besser geeig-
neten alternativen Entwicklungsflachen zur Verfiigung stehen. Die derzeitigen Standorte der Feuerwehr
und des BRK haben aufgrund der siedlungsnahen Lage und fehlender Erweiterungsflachen kein Entwick-
lungspotential.

Die vorliegende Planung stellt daher in Abwagung aller Belange der am besten geeigneten Flachenent-
wicklung mit den geringstmaoglichen Umweltauswirkungen den geeignetsten Standort fir die geplante Nut-
zung dar. Keine Umweltauswirkungen wirden sich nur bei vollstandigem Verzicht auf die Planungen erge-
ben. Dies ist in Abwégung aller Belange jedoch nicht als angemessen zu erachten.

15.6 Zusatzliche Angaben

15.6.1 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfigung stehenden Umweltdaten (z.B. geologische Karte, Bi-
otopkartierung, Umweltatlas, Flachennutzungsplan) sowie mittels eigener Bestandsaufnahmen im Jahr
2021 erstellt. Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal argumentativ und bezieht sich
auf einschlagige gesetzliche und planerische Ziele. Im Hinblick auf den Themenbereich Untergrundbe-
schaffenheit und Vorkommen von Bodendenkmalern liegen derzeit nur allgemeine Erkenntnisse vor.

15.6.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfilhrung der Bauleitplane eintreten,
sind geeignete Festlegungen zu treffen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die
Stadt Zirndorf wird daher die Durchfiihrung und den Erfolg der Ausgleichs- und Grinordnungsmaf3nahmen
turnusmaRig tiberwachen und ggf. nachsteuern. Die Ausgleichsflachen werden an das Okoflachenkataster
des Landesamts fur Umwelt gemeldet.

15.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Westlich von Zirndorf soll auf einer Flache von ca. 2,4 ha ein Sondergebiet fir das ,Rettungszentrum®
entstehen. Der Planbereich grenzt im Umfeld im Norden an die OrtsverbindungsstraRe von Zirndorf nach
Bronnamberg an, im Osten befindet sich die KreisstraRe FU 19, im Siiden und Westen schlieRen landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an.

Fir den Planungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Umweltmerk-
male durchgefuhrt. Im Rahmen der Konfliktanalyse (Kap. 15.2) wurden die zu erwartenden Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgiiter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erho-
lung), Mensch (Larmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturguter abgewogen.

Wesentliche oder erhebliche Konflikte wurden zum Zeitpunkt der Aufstellung der Begriindung nicht festge-
stellt. Durch die Ausweisung der Sondergebietsflachen wird die Flachenverfluigbarkeit verringert, der Anteil
der versiegelten Flache vergrofert sich. Fur die Flacheninanspruchnahme werden Ausgleichsmaflinahmen
definiert. Die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt kdnnen durch die Minimierung der Versiegelungen
minimiert werden. Wesentliche Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt sind nach bisherigem Kennt-
nisstand nicht zu erwarten.
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AuRerdem werden die Mal3nahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung, Kompensation und Verminderung
erheblicher Auswirkungen dargestellt (Kap. 15.4). Die nachstehende Abbildung gibt eine Ubersicht zu den
erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die Betroffenheit der einzelnen Schutzguter (Kap. 15.2):

Schutzgut Erheblichkeit

Boden Mittlerer Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
Klima / Luft geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit
Mensch (Larmimmissionen) geringe Erheblichkeit
Landschaft / Flache geringe Erheblichkeit
Kultur- und Sachgiter geringe Erheblichkeit

16. spezielle Artenschutzrechtliche Prifung — in Bearbeitung

Fur das Planungsgebiet wird in der kommenden Vegetationsperiode eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durchgefihrt. Die Ergebnisse aus dieser artenschutzrechtlichen Prifung flieRen anschliel3end in
die weitere Planung ein.

Eventuell erforderliche vorgezogenen MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funk-
tionalitdt (CEF-MalRnahmen) werden in den weiteren Verfahrensschritten beriicksichtigt.

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung (V) sind durchzuftihren, um Geféahrdungen der nach den hier ein-
schlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung
der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berticksichtigung folgender
Vorkehrungen:

V1 Die Baufeldraumung darf nur zwischen Oktober und Februar, aul3erhalb der Brutzeit von feldbru-
tenden Vogelarten (Mitte Méarz bis Mitte Juli), durchgefiihrt werden. Fir den Fall, dass Baufeldréu-
mungen und/oder Baubeginn innerhalb der 0.g. Brutzeit vorgesehen sind, muss eine Ansiedlung
feldbritender Vogelarten auf der Eingriffsflache durch kreuzférmiges Uberspannen mit Flatterban-
dern unterbunden werden (=VergramungsmalRnahme). Das Raster sollte so dicht wie mdglich sein
und 15 m zwischen den Kreuzungspunkten nicht unterschritten werden. Die Aufhangungshéhe der
Bander hat zwischen 0,75 und 1,20 m zu liegen. Ackerflachen sind zuvor (Mérz) im Falle von Be-
wuchs abzuraumen und zu grubbern.

V2. Geholzbeseitigungen missen zwischen Oktober und Februar auf3erhalb der Vogelschutzzeit
(Marz bis September) erfolgen.

V3: Zur Vermeidung von Anlockung von Nachfaltern und andern Fluginsekten durch StraRen- und
Objektbeleuchtung sind vollstéandig geschlossene LED-Lampen mit asymmetrischem Reflektor
und nach unten gerichtetem Leuchtkegel zu verwenden.

V4. Nachtbaustellen sowie Bauarbeiten wahrend der Dammerungszeit sind zum Schutz von Fleder-
mausen im Zeitraum vom 1. Mérz bis 31. Oktober unzulassig.

V5: Sockel von Einfriedungen sind im Sinne der Durchlassigkeit fur Kleintiere alle 10 m in einer Breite
von mind. 0,30 zu unterbrechen.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 e E-Mail: info@christofori.de Seite 50 von 54



Stadt Zirndorf - Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,,Rettungszentrum*

Begriindung im Stand des Vorentwurfs gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 14.09.2021

V6: Hohe Bordsteine (> 10 cm) sind alle 20 — 25 m abzusenken, so dass sie fir Kleintiere tiberwind-
bar sind.

V7: Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgéange, bodengleiche

Lichtschachte, offen Fallrohre u.A.) fiir Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitzméause etc.)
sind zu vermeiden.

V8: Grol3flachige, spiegelnde Glas- und Fassadenflachen sind zu vermeiden. Die Fallenwirkung von
Glasflachen ist durch Mattierung, Musterung, AuRenjalousie oder vogelabweisenden Symbolen
zu minimieren. In geringer Hohe sind auch anflughemmende héhere Anpflanzungen zulassig

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der geplanten Vermeidungs-, Kompensa-
tions- und Griinordnungsmaf3nahmen fir keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fur keine eu-
ropéische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestéande gem. § 44 BayNatSchG erfuillt
sind.

17. Uberregionale Planung

GeméalR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldne an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
(zurzeit Fassung vom 01.01.2020) anzupassen. Der Regionalplan der Region Nirnberg ist diesbeziiglich
noch nicht vollstandig an das fortgeschriebene LEP angepasst. Einzelne fiir Zirndorf relevante Aspekte der
Uberregionalen Planungen beziehen sich daher unter Beriicksichtigung der geltenden Fortschreibungen
des Regionalentwicklungsplans noch auf das LEP in der Fassung von 2006.

Zirndorf ist im LEP als Teil des gemeinsamen Mittelzentrums mit Oberasbach und Stein bestimmt. Das
Stadtgebiet von Zirndorf ist zudem als Raum mit besonderen Handlungsbedarf bestimmt.

Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu ent-
wickeln.*

Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,die raumstrukturellen Vorausset-
zungen fir eine raumlich mdglichst ausgewogene Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teil-
rdume zu schaffen (LEP 2013 1.2.1)"

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-
tungsraume ausgefuhrt:

,Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

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

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

= Missverhéltnissen bei der Entwicklung von Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegen ge-
wirkt wird,

= sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfigen und

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

Fur die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,Flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Rungsformen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP 3.1)".
Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,die Ausweisung von Bauflachen [...]
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden® soll. Als Ziel des LEP (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten
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die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig genutzt werden. Ausnahmen hier-
von sind jedoch zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen® (vgl. LEP
3.2).

Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwagung bei den Planungen zu beachten: ,Die Zersiedelung der
Landschaft, insbesondere ungegliederte bandartige Strukturen sollen vermieden werden. Als Ziel (Z) wir
im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.” (vgl. LEP3.3).”

Entsprechend der Erlauterungen in der Begriindung zum Ziel 3.3 ist im LEP ausgefihrt, dass produzie-
rende Gewerbebetriebe, die schadliche Umwelteinfliisse (hier Staub- und Larmimmissionen) verursachen
nicht an Siedlungsflachen angebunden sein mussen. Zudem wurde im Rahmen der alternativen Planungs-
standorte vorab festgestellt, dass keine besser geeigneten, angebundenen, Standorte im Gebiet der Stadt
Zirndorf vorhanden sind.

Regionalplanung
Der Regionalplan der Region Nirnberg beschreibt als grundsétzliche Entwicklungsabsicht:

,Die herausragende Bedeutung der Region Nurnberg innerhalb Bayerns, Deutschlands und Europas soll
auch im Interesse einer ausgewogenen Entwicklung des Freistaates Bayern weiter gestarkt werden.” (RP
71.1).

In den weiteren MaRgaben des Abschnitts 1 wird ausgefihrt:

»Die Attraktivitédt und Konkurrenzfdhigkeit sowie das Erscheinungsbild der Region gegeniiber anderen Re-
gionen mit Verdichtungsraumen sollen erhalten und weiterentwickelt werden. Dazu sollen insbesondere
die zentrale européische Verkehrslage der Region weiter aufgewertet und die sich aus der giinstigen Ver-
kehrslage ergebenden Standortvorteile fiir die Entwicklung der Region besser nutzbar gemacht werden."”
(RP7 1.2)

,Die Wirtschaftskraft der Region soll erhalten und gestéarkt werden. Dabei soll insbesondere auf eine Un-
terstiitzung des Strukturwandels und der notwendigen Anpassung an sich verandernde Rahmenbedingun-
gen sowie auf die Schaffung von Arbeitsplatzen und den Ausbau regionaler Wirtschaftskreislaufe 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, siedlungsmaRige 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 TeilrAume gewahrleistet wird und sich die wesentlichen Funktionen in den einzelnen Teilraumen
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 Grundsétze des
Abschnitts 7 ,Freiraumstruktur® des Regionalplans bei den Planungen zu beachten.
Dort wird als Grundsatz (G) unter 7.1.1. ausgefuhrt:
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Es ist von besonderer Bedeutung, die unterschiedlichen Naturraume und Teillandschaften der Industriere-
gion unter Wahrung der Belange der bauerlichen Landwirtschaft langfristig so zu sichern, zu pflegen und
zu entwickeln, dass

= die Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes erhalten und verbessert wird

= die natirlichen Landschaftsfaktoren Luft, Boden, Wasser, Tier- und Pflanzenwelt in ihrer Funktion

und in ihrem Zusammenwirken bewahrt bleiben

= die 6kologische Ausgleichsfunktion gestarkt wird

= die typischen Landschaftshilder erhalten werden

= die Erholungseignung moglichst erhalten oder verbessert wird.

Unter 7.1.2.1 wird weiterhin als Grundsatz (G) ausgefihrt:

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

Zur Pflege und Entwicklung der Landschaft wird unter Grundsatz (G) 7.1.4.1 ausgefuhrt:

,Es ist anzustreben, Ortsrdnder sowie Industrie- und Gewerbegebiete, insbesondere in den Naturparken
und in den Fremdenverkehrsgebieten, so zu gestalten, dass sie das Landschafts- und Ortsbild nicht beein-
trachtigen.”

Unter 7.1.4.2 wird weiterhin dargelegt:

»(Z) In den durch intensive Landnutzung geprégten Teilen der Region sollen zur 6kologischen Aufwertung
und Verbesserung des Landschaftshildes netzartig 6kologische Zellen, vor allem Hecken, Feldgehdlze,
Feuchtbiotope und Laubholzinseln geschaffen werden.

Zum Wasserhaushalt beschreibt der Regionalplan unter 7.2.2.3:
LAUf die Erhaltung der Versickerungsfahigkeit von Flachen soll insbesondere im Rahmen der Wohnsied-
lungstétigkeit, der gewerblichen Entwicklung und fiir infrastrukturelle Einrichtungen hingewirkt werden.“

In der Gesamtabwagung ist aus Sicht der Stadt Zirndorf die Berlicksichtigung der Belange der Regional-
planung bei der vorliegenden Bauleitplanung gewahrt. Den Zielen der Regional- und Landesentwicklung
tragt die Stadt Zirndorf hinsichtlich der beachtenswerten Grundséatze 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 gewdhrleistet.

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundsticksgrenzen und Flursticknummern, die bestehende Kreis-
straRe FU 19, die bestehenden Bebauungen und Geholze im Umfeld und biotopkartierte Flachen im Umfeld
sowie die Hohenschichtlinien der vorhandenen Héhenlage im Planblatt enthalten.

19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan ,Rettungszentrum in der
Fassung vom xx.xx.2021 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- die zeichnerische Darstellung (Planblatt)
- Satzung mit Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteile der Bebauungsplanbegriindung sind:
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- Umweltbericht, erstellt durch das Ingenieurbiro Christofori & Partner, Rof3tal vom 14.09.2021
- spezielle artenschutzrechtliche Prifung, in Bearbeitung , wird zu einem spateren Zeitpunkt

beigefugt
- Geotechnischer Bericht tber Baugrund und Griindung, in Bearbeitung, wird zu einem spéteren
Zeitpunkt beigefugt
Aufgestellt: Heilsbronn, den 14.09.2021 Zirndorf, den ..o,
Ingenieurbiiro Christofori und Partner Stadt Zirndorf
Dipl. Ing. J6rg Bierwagen Thomas Zwingel
Architekt und Stadtplaner Erster Blrgermeister
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