Die

STADT ZIRNDORF

beschlieBt aufgrund der 8§ 1, 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geéndert am 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) vom 23.01.1990 (BGBI.I S.132), zuletzt geé&ndert am
22.04.1993 (BGBI. I S. 466),

sowie Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. vom 14.08.2007 (GVBI S. 588), zuletzt geéndert
am 20.12.2011 (GVBI S. 689)

und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 (GVBI S. 797, BayRS
2020-1-1-1), zuletzt gedndert am 20.12.2011 (GVBI S. 689) den

Bebauungsplan ,Martin-Loos-StraBBe Ost"

als

SATZUNG

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

§ 1 — Geltungsbereich

Fir den im Lageplan dargestellten Geltungsbereich gilt der ausgearbeitete Plan, der zusammen mit den

nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet. Der Geltungsbereich umfasst die Fl.-Nr. 765 der
Gemarkung Zirndorf.

§ 2 — Art der baulichen Nutzung

1.
2.

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO ausgewiesen.

Je Wohngebaude ist ausschlieBlich eine Wohneinheit zulassig.

§ 3 — MaB der baulichen Nutzung

1.

Als zuldssiges MaB der baulichen Nutzung gelten die im zeichnerischen Teil festgesetzten Héchstwerte
fur die GRZ und GFZ, soweit sich in den Einzelféllen aus den festgesetzten, (iberbaubaren Flachen und
Geschosszahlen sowie GrundstiicksgréBen nicht ein geringeres MaB der baulichen Nutzung ergibt.

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

§ 4 — Bauweise

1

Es gilt die offene Bauweise 1.5.d. § 22 Abs. 2 BauNVO. Entsprechend der zeichnerischen Darstellung sind
Einzel- bzw. Doppelhduser zul&ssig.

Die Wandhoéhe (jeweils ab fertiger FuBboden EG gerechnet) wird an der Traufseite der Wohngeb&aude
auf max. 6,20 m, die Firsthéhe auf max. 7,70 m begrenzt (vgl. zeichnerische Darstellung).

Hinweis: Die Wandhéhe wird analog Art. 6 BayBO bis zum Schnittpunkt der AuBenkante der fertigen

AuBenwand mit der Oberkante der Dacheindeckung gemessen, die Firsthéhe bis zum héchsten Punkt
der Dacheindeckung.

Die Oberkante fertiger FuBboden Erdgeschoss ist, entsprechend der zeichnerischen Darstellung, fir
jedes Grundstiick per im Planblatt dargestellten Bezugspunkt mit maximalen MaB festgesetzt. Fiir
Doppelhauser gilt die gemeinsame Grenze des Gebaudes.

Als festgesetztes Gelande gilt der jeweilige Bezugspunkt + 00.

Bei der Doppelhausbebauung ist eine einheitliche Dachform, -neigung und -eindeckung und eine
einheitliche Wand- und Geb&udehdhe, sowie fiir deren AuBenwande eine Abstimmung in Bezug auf
Gestaltung, Oberflachenstruktur und Farbgebung zu wahlen. Ein Versatz in der Haustiefe um 0,5 m,
sowohl nach Nordosten als auch Stidwesten ist zulassig.

Dachgauben und Erker sind nicht zulassig.

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

8. Bei den mit ,AF" gekennzeichneten Baufeldern dirfen abweichend von Art. 6 Abs. 4 und Abs. 5 BayBO

die Abstandsflachen, bei Anwendung des 16-m-Privilegs gem. Art. 6 Abs. 6 BayBO, bis auf eine Tiefe von
3 m verkirzt werden.

§ 5 — Dachgestaltung

1

Im Geltungsbereich sind Flachdécher, Pultdacher, versetzte Pultdacher und Zeltdacher zuldssig (vgl.
zeichnerische Darstellung). Hierbei sind die MaBe fir Wand- und Firsthdhe gem. § 4 Nr. 2 zu beachten.

Zeltdacher sind ohne First zu errichten.

Fir die Dacheindeckung sind rote, braune, graue oder schwarze Farbténe zuléssig, sowie Eindeckung
aus Metall (z.B. Kupfer, Titanzink). Dauerhaft glénzende Eindeckungen sind nicht zugelassen.

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

§ 6 — Stellplatze / Garagen / Carports / Nebenanlagen

i

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

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

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

Wellblech- und &hnliche behelfsmaBig wirkende Garagen, Carports und Nebenanlagen sind unzulassig.

Bei Garagen, die mit 1,50 m Abstand zur Grenze der 6ffentlichen Verkehrsflache errichtet werden, sind
nach auBen schwingende Tore unzuléssig. Damit ist der Sichtraum geregelt.

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

§ 7 — Private Griinflachen / Einfriedung

1. Auf jedem Baugrundstiick ist ein standortgerechter Laubbaum laut Pflanzliste zu pflanzen. Die
Verpflichtung zum Pflanzen von Bdumen trégt der jeweilige Eigentiimer des Grundstiickes. Das
Pflanzgebot gilt im Baufall als angeordnet. Die BegriinungsmaBnahmen sind in dem Jahr auszufiihren,
welches der Fertigstellung der BaumaBnahme (Wohnhaus) folgt.

Pflanzliste Hausbaum: Baum (kleinkronig), 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, MindestpflanzgréBe StU 14-16
Acer i.A. (Ahorn in Arten)
Carpinus betulus ,Fastigiata”" (Sdulenhainbuche)
Corylus colurma (Baumhasel)
Crataegus i.A. (Dorn in Arten)
Sorbus Thuringiaca ,Fastigiata" (Sduleneberesche)

2. Eine Bepflanzung aus Nadelgehélzen, wie z.B. Thuja (Lebensbaum), Chamaecyparis
(Zypressengewachse) und Picea (Fichten), ist nicht zulassig.

3. Die Héhe der Einfriedung (Zaun/Mauer/Wand) darf max. 1,50 m betragen. Als Bezugspunkt gilt hier das
natiirliche oder vom Bauamt Zimdorf festgelegte Gelénde. Die Oberkante von Einfriedungen darf keine
spitzen oder scharfkantigen Abschliisse aufweisen. Jagerzaune sind nicht zuldssig, ebenso wenig die
Hinterlegung der Einfriedungen mit Strohmatten oder &hnlichem Material.

§ 8 — Biotop

Das kartierte Biotop 6531-50.01 liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und ist zu pflegen und zu

erhalten.

§ 9 — Eingriffsbilanzierung / Umweltvertréaglichkeit

1. Nach § la Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der

planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren. Die Uberplanung fiihrt damit zu keiner weiteren
Ausgleichspflicht.

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

§ 10 — Schallimmissionsschutz

Den folgenden Festsetzungen liegen die schallimmissionsschutztechnischen Untersuchungen des , Ingenieur-
biiro fiir Bauphysik Wolfgang Sorge GmbH" Bericht-Nr. 11253.1 vom 03.02.2012 zugrunde:

1. Fenster von Aufenthaltsrdumen im Obergeschoss sind an den Nordostfassaden der Geb&ude nordéstlich
der Martin-Loos-StraBe zu vermeiden. Das hiervon betroffene Baufeld ist mit ,pLS" gekennzeichnet.

2. Sofem auf eine Anordnung von Fenstern von Aufenthaltsrdumen im Obergeschoss an den Nordost-
fassaden der Geb&ude norddstlich der Martin-Loos-Strafe nicht verzichtet werden kann, so sind passive
LammschutzmaBnahmen an den Gebduden durchzufiihren. Das erforderliche resultierende bewertete
SchallddmmmaB der norddstlichen Fassade des jeweiligen Aufenthaltsraumes betragt R ,, . = 35 dB
(La&rmpegelbereich III gemaB DIN 4109).

§ 11 — Versorgungsleitungen / Grundwasser / Miillentsorgung
1. Versorgungsleitungen (auch Telekommunikationsleitungen) sind unterirdisch zu verlegen.

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

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

4. Am Tage der Abholung sind die Behaltnisse fir Restmill und Wertstoffe entsprechend der jeweils
gliltigen Satzung zur Vermeidung, Verwertung und sonstigen Entsorgung von Abfallen im Landkreis
Furth (Abfallwirtschaftssatzung) auf den offentlichen Verkehrsflaichen, die von den Entsorgungs-
fahrzeugen angefahren werden, bereitzustellen.

§ 12 — Bestandteile des Bebauungsplans

Bestandteile des Bebauungsplans sind die zeichnerischen Darstellungen mit Satzung, Begriindung und
Schallschutzgutachen.

§ 13 — Rechtskraft

Dieser Bebauungsplan i.5.d. § 30 BauGB wird gem. § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB mit dem Tage der
Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Zimdorf, den 15.05.2012

STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel
Erster Biirgermeister

Bebauungsplan ,Martin-Loos-StraBBe Ost™

PLANVERFAHREN
(beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Sitzung des Stadtrats Zirndorf am 26.10.2011 gefasst. Da es sich um einen
Bebauungsplan fiir MaBnahmen der Innenentwicklung handelt und die Voraussetzungen gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB erfillt
sind, kann das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB angewandt werden.

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens im beschleunigten Verfahren wurde im Lokalanzeiger der Stadt Zirndorf am
02.12.2011 ortsiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung erfolgte der Hinweis, dass das beschleunigte Verfahren ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung stattfindet. Gleichzeitig wurde auch die Offentlichkeit informiert, dass sie sich im Rathaus
Zimdorf, Vorraum der Bauverwaltung und Zimmer 119, Flrther Str. 4 in 90513 Zirndorf liber die allgemeinen Ziele und Zwecke

sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann. Der Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur AuBerung im
Zeitraum vom 05.12.2011 bis 16.12.2011gegeben.

Zirndorf, den 15.05.2012 STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel
Erster Biirgermeister

Die o&ffentliche Auslegung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB fand im Zeitraum vom
27.02.2012 bis 26.03.2012 statt. Die amtliche Bekanntmachung hierzu erfolgte im Zirndorfer Lokalanzeiger am 17.02.2012.
In der Bekanntmachung erfolgte der Hinweis, dass das beschleunigte Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung
stattfindet. Die Behérden wurden beteiligt und um Stellungnahme in diesem Zeitraum gebeten.

Zirndorf, den 15.05.2012 STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel
Erster Biirgermeister

Die Stadt Zirndorf hat mit Beschluss des Stadtrates vom 25.04.2012 den Bebauungsplan gemaB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen. Der Bebauungsplan wird gemaB § 10 Abs. 3 Satze 1 und 3 BauGB am 18.05.2012 ortsiiblich bekannt gemacht und

mit seinen Anlagen gemaB § 10 Abs. 3 Satz 2 BauGB ab dem 22.05.2012 zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Der
Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 Satze 4 und 5 BauGB rechtsverbindlich.

Zirndorf, den 15.05.2012 STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel
Erster Biirgermeister
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