Die

STADT ZIRNDOREF

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

i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVQO) vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt
geandert 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 gedndert am 22.12.2009 (GVBI S. 630)

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

Bebauungsplan ,Niirnberger StraBBe 72/74"

als

SATZUNG

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

8§ 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 FI.-Nrn. 482, 482/3, 482/50 und 482/51 der Gemarkung
Zirndorf.

8§ 2 - Art der baulichen Nutzung
1.

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

2. Je Wohngebaude ist ausschlieBlich eine Wohneinheit zuldssig.

§ 3 - MaB der baulichen Nutzung
1.

Als zuldssiges MaB der baulichen Nutzung gelten die im zeichnerischen Teil
festgesetzten Hdéchstwerte fir die GRZ und GFZ, soweit sich in den Einzelfdllen aus
den  festgesetzten, Uberbaubaren Flachen und  Geschosszahlen sowie
GrundstiicksgréBen nicht ein geringeres MaB der baulichen Nutzung ergibt.

Die Bebauung ist mit maximal zwei Vollgeschossen auszufiihren. Uber dem ersten
Obergeschoss darf sich kein Aufenthaltsraum befinden.

§ 4 - Bauweise

3.

Je Gelandeneigung sind folgende Haustypen anzuwenden. Die Zuordnung erfolgt
entsprechend der Nummerierung der Parzellen im Planblatt:

i Parzellen1 -9
Hangbauweise mit Splitebenen:

geteiltes Erdgeschoss und geteiltes 1. Obergeschoss mit Zeltdach
oder

geteiltes Erdgeschoss und geteiltes ausgebautes Dachgeschoss
mit Satteldach

ODER

Hangbauweise:
Erdgeschoss am Hang und 1. Obergeschoss mit Zeltdach oder

Erdgeschoss am Hang und ausgebautes Dachgeschoss mit
Satteldach.

il Parzellen 10 - 14
Erdgeschoss und 1. Obergeschoss mit Zeltdach oder
Erdgeschoss und ausgebautes Dachgeschoss mit Satteldach

. Einzelhduser sind mit Zeltddchern und Satteldachern zuldssig.

In den Parzellen 1 - 9:
- Hangbauweise mit Splitebenen:

Die Wandhohe darf bergseits max. 5,60 m bei Bauweise mit Zeltdach und 3,80 m bei
Bauweise mit Satteldach bezogen auf die obere Teilebene des Erdgeschosses
betragen. Talseits darf die max. Wandhéhe 7,10 m bei Zeltdachgebduden und max.
5,30 m bei Satteldachgebdauden bezogen auf die untere Teilebene des Erdgeschosses
betragen.

- Hangbauweise:

Die Wandhohe darf bezogen auf die Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss bei
Zeltdachhdusern max. 6,30 m und bei Satteldachhdusern max. 3,80 m betragen.

In den Parzellen 10 - 14:

Die Wandhohe darf bezogen auf die Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss bei
Zeltdachhdusern max. 6,30 m und bei Satteldachhdusern max. 3,80 m betragen.

Doppelhduser sind mit Satteldach zuldssig.
In den Parzellen 1 - 9:

- Hangbauweise mit Splitebenen:

Die Wandhohe darf max. 3,80 m bezogen auf die obere Teilebene des Erdgeschosses
betragen. Talseits darf die max. Wandhdhe 5,30 m bezogen auf die untere Teilebene

8.
9.
10

11.

. Bei

Hanggebduden mit Splitebenen ist als Oberkante fertiger FuBboden ein
Bezugspunkt auf der Hélfte des Hohenunterschieds zwischen oberer und unterer
Teilebene des Erdgeschosses anzunehmen. Dieser Punkt ist in den Schnittzeichnungen
darzustellen.

. Die Gelandegestaltung der Hanggrundstiicke ist in einem gesonderten Freifldchenplan

nachzuweisen. Werden durch die Geldandemodellierung Stiitzmauern oder ahnliches
auf dem Grundstiick erforderlich, so sind diese immer in einem Freifldchenplan
gesondert darzustellen. Ab einer durch Stitzmauern oder &hnlichem zu
Uberbriickenden Gesamthohendifferenz von > 0,80 m ist die Stiitzmauerkonstruktion
abzutreppen.

Keller sind grundsatzlich als wasserdichte Wannen auszufiihren.

Dachgauben und Erker sind bei Hausern mit Zeltdach nicht zuldssig.
Eine Uberschreitung der Baugrenze durch filigrane Hauseingangsiiberdachungen
ist bis zu einer Tiefe von 1,50 m zuldssig.

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 Sattelddcher und Zeltdacher zuldssig (vgl. zeichnerische
Darstellung). Hierbei sind die MaBe fiir Wand- und Firsthéhe gem. § 4 Abs. 2 und 3 zu
beachten.

. Folgende Dachneigungen sind zuldssig:

Einzelhduser mit Zeltdach max. 30°, Einzelhduser mit Satteldach max. 42°.
Doppelhduser mit Satteldach max. 42°.

. Zeltdacher sind grundsatzlich ohne First zu errichten.

. Fir die Dacheindeckung sind rote, braune, graue oder schwarze Farbténe zuldssig,

sowie Eindeckung aus Metall
Eindeckungen sind nicht zugelassen.

(z.B. Kupfer, Titanzink). Dauerhaft gldnzende

. Die Eindeckung der Wohngebaude mit Solarthermie- und Photovoltaikanlagen ist

zulassig. Diese sind flachenbiindig in die Dachflache oder aufgestandert im Verlauf
mit der Dachneigung anzubringen. Solarthermieanlagen dirfen, unabhangig von der
Dachform, mit einem Neigungswinkel bis zu 40°, Photovoltaikanlagen mit bis zu 30°
errichtet werden.

8 6 - Stellpldtze / Garagen / Carports / Nebenanlagen

1.

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

. Garagen und Carports sind ausschlieBlich in den dafiir vorgesehenen Flachen zu

errichten. Hierbei sind die Vorschriften der BayBO zu beachten.

. Die Dacher von Garagen, Carports und sonstigen Nebenanlagen sind als Flachdach

auszufilhren und extensiv zu begriinen. Solar- und Photovoltaikanlagen sind auf diesen
Dachflachen nicht zuldssig.

. Wellblech- und ahnliche behelfsmé&Big wirkende Garagen, Carports und Nebenanlagen

Pflanzliste:

. Fir die weitere Bepflanzung sind autochthone (standortheimische) Baum-

angeordnet. Die BegriinungsmaBnahmen sind in dem Jahr auszufiihren, welches der

Fertigstellung der BaumaBnahme (Wohnhaus) folgt.
Bdume 3 x verpflanzt mDb, MindestpflanzgréBe StU 14-16

Acer Campestre ,Elsrijk™ (Feldahorn)

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

Crataegus monogyna (Rotdorn)

Crataegus x prunifolia (Pflaumenblattriger WeiBdorn)
Sorbus Thuringiaca ,Fastigiata™ (Sduleneberesche)

und
Straucharten zu verwenden. Insbesondere ist eine Bepflanzung aus Nadelgehdlzen wie
z.B. Thuja (Lebensbaum) und Chamaecyparis (Zypressengewachse) nicht zuldssig.

. An der siidostlichen Grenze des Geltungsbereichs ist die Herstellung einer Begriinung

mit einer Héhe von max. 3,00 m zuldssig. Fir die Begriinung ist eine eigensténdige,
selbsttragende, Tragkonstruktion zu errichten. Die Bepflanzung hat mit
standortheimischen Straucharten zu erfolgen. Insbesondere ist eine Bepflanzung aus
Nadelgehdlzen wie z.B. Thuja (Lebensbaum) und Chamaecyparis (Zypressengewachse)
nicht zuldssig.

Der Grinstreifen entlang der nordwestlichen Grenze des Geltungsbereiches ist ein
privater Griinstreifen. Die Bepflanzung hat mit autochthone (standortheimische) Baum-
und Straucharten zur erfolgen. Der Griinstreifen ist durch die privaten Eigentiimer zu
pflegen.

§ 8 - Eingriffsbilanzierung / Umweltvertriglichkeit

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.

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

8 9 - Versorgungsleitungen / Grundwasser

1.

Versorgungsleitungen
verlegen.

(auch Telekommunikationsleitungen) sind unterirdisch zu

. Bei der Planung und Durchfiihrung von Leitungsverlegungen fiir unterirdische Ver- und

Entsorgungsanlagen sind Mindestabstande und Vorschriften gemaB DVGW-Regelwerk
zu den festgesetzten und vorhandenen Baumstandorten einzuhalten.

. Bei Auftreten von Grundwasser missen die Keller gegen driickendes Wasser, durch die

Ausfilhrung als wasserdichte Wanne, gesichert werden. Das Absenken des

Grundwassers sowie das Einleiten in die Kanalisation ist verboten.

. Am Tage der Abholung sind die Behaltnisse fiir Restmiill und Wertstoffe entsprechend

der jeweils glltigen Satzung zur Vermeidung, Verwertung und sonstigen Entsorgung

- organischen und mineralischen Stickstoffdiinger in nicht zeit- und bedarfsgerechten
Gaben auszubringen

- Dachflachenwasser zu versickern, auBer zur Versickerung iber die belebte
Bodenzone

Weitere Einschrankungen der Nutzungen sind der Verordnung zu entnehmen.

. Der Boden der Carports sowie der Stellpldtze, ist zum Schutze des Grundwassers

wasserundurchldssig, treibstoff- und dldicht herzustellen und mit Gefélle so anzulegen,
so dass grundwassergefahrdende Stoffe schadlos aufgefangen und ber die
Kanalisation beseitigt werden kdnnen.

. Bei Anschneiden von Grundwasser bzw. Drainagen sind entsprechende MaBnahmen

zur geordneten Ableitung des Drainwassers bzw. des Grundwassers nach Angabe des
Wasserwirtschaftsamtes auf Kosten des Bauherrn zu treffen.

. Eine evtl. Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit bedarf einer wasserrechtlichen

Erlaubnis. Es wird empfohlen, das anfallende Regenwasser von Dachflachen in
Zisternen -wasserdichte Ausfiihrung- als Brauchwasser zu sammeln und fiir die
Gartenbewésserung zu verwenden. Der Uberlauf ist in die Kanalisation einzuleiten. Die
direkte Versickerung ist gemaB Wasserschutzgebietsverordnung verboten.

. Baumaterialien dirfen keine wassergefahrdenden, auswasch- oder auslaugbare Stoffe

(z. B. Anstrichstoffe), insbesondere keine phenolischen Bestandteile enthalten.

§ 11 - Bestandteile des Bebauungsplans

Bestandteile des Bebauungsplans sind die zeichnerische Darstellung mit Satzung und
Begriindung, die Gebdude- und Dachgestaltung wie auf dem Planblatt dargestellt, sowie
das durch das Ingenieur-Biro Barfeld, Nordlingen, erstellte Gutachten ,Orientierende
Baugrunduntersuchung und Ingenieurgeologisches Gutachten® vom 13.12.2010, sowie

das Gutachten der

Fa. Genesis Umwelt Consult GmbH zur altlastentechnischen

Begutachtung und Beprobung vom 04.05.2011

8§ 12 - Rechtskraft

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

Zirndorf, den 06.10.2011

STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel
Erster Biirgermeister

Bebauungsplan ,Niirnberger StraBe 72/74"

PLANVERFAHREN
(beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Sitzung des Stadtrats Zirndorf am 28.07.2010 gefasst. Da es sich um einen
Bebauungsplan fir 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 Durchfilhrung des Bebauungsplanverfahrens im beschleunigten Verfahren wurde im Lokalanzeiger der Stadt Zirndorf am
13.08.2010 ortsiiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung erfolgte der Hinweis, dass das beschleunigte Verfahren ohne
Durchfilhrung einer Umweltpriifung stattfindet. Gleichzeitig wurde auch die Offentlichkeit informiert, dass sie sich im Rathaus
Zirndorf, Vorraum der Bauverwaltung und Zimmer 119, Firther Str. 4 in 90513 Zirndorf Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann. Der Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur AuBerung im
Zeitraum vom 16.08.2010 bis 31.08.2010 gegeben.

Zirndorf, den 06.10.2011 STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel
Erster Biirgermeister

Die offentliche Auslegung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB fand im Zeitraum vom
10.01.2011 bis 09.02.2011 statt. Die amtliche Bekanntmachung hierzu erfolgte im Zirndorfer Lokalanzeiger am 17.12.2011.
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.

zZirndorf, den 06.10.2011 STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel
Erster Biirgermeister

Eine erneute offentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB fand im Zeitraum vom 20.06.2011 bis 08.07.2011 statt. Von der
verkiirzten Auslegungsfrist gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB wurde Gebrauch gemacht. Die amtliche Bekanntmachung hierzu
erfolgte im Zirndorfer Lokalanzeiger am 10.06.2011. In der Bekanntmachung erfolgte der Hinweis, dass Stellungnahmen nur
noch zu den geanderten oder ergénzten Teilen vorgebracht werden diirfen. Die betroffenen Behtérden wurden entsprechend

beteiligt und um Stellungnahme in diesem Zeitraum gebeten.

Zirndorf, den 06.10.2011 STADT ZIRNDORF

Thomas Zwingel
Erster Biirgermeister

Eine weitere erneute offentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB fand im Zeitraum vom 23.08.2011 bis 06.09.2011 statt.
Von der verkiirzten Auslegungsfrist gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB wurde Gebrauch gemacht. Die amtliche Bekanntmachung
hierzu erfolgte im Zirndorfer Lokalanzeiger am 12.08.2011. In der Bekanntmachung erfolgte der Hinweis, dass Stellungnahmen
nur noch zu den gednderten oder erganzten Teilen vorgebracht werden diirfen. Die betroffenen Behorden wurden entsprechend

beteiligt und um Stellungnahme in diesem Zeitraum gebeten.

Zirndorf, den 06.10.2011 STADT ZIRNDORF

1. Es gilt die offene Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 2 BauNVO. Entsprechend der des Erdaeschosses betragen sind unzuldssig. von Abféllen im Landkreis Fulrth (Abfallwirtschaftssatzung) auf den &ffentlichen
zeichnerischen Darstellung sind Einzel- bzw. Doppelhduser zuldssig. 9 9 5. Vor Garagen ist grundsatzlich ein Sichtraum von 3 m zur Grundstiicksgrenze Verkghrsflachen, _ d'_? _von den Entsorgungs fahrzeugen angefahren werfien, Thomas 2wingel
Hinweis: Die Wandhéhe wird analog Art. 6 BayBO bis zum Schnittpunkt der freizuhalten. Eine Ausnahme hiervon (Verkiirzung des Sichtraums) ist beim .bere|tZLI|steIIen. Ij|erfur ist im Planblatt, fir den Tag der Abholung, eine Aufstellflache Erster Biirgermeister
AuBenkante der fertigen AuBenwand mit der Oberkante der Dacheindeckung - Hangbauweise: Landratsamt Firth - Bauamt - zu beantragen. 'm Bereich der Nimberger Straie dargestellt. _ _ _ )
gemessen, die Firsthohe bis zum héchsten Punkt der Dacheindeckung. Die Wandhohe darf bezogen auf die Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss bei 6. Sonst. Nebenanlage gem. § 14 BauNVO (z.B. Gerdtehaus) sind bis zu einer Die Stadt Zirndorf hat mit Beschluss des Stadtrates vom 21.09.2011 den Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
2. Als festgesetztes Gelande wird die sich aus den Hohen der neuen ErschlieBungsstraBe Satteldachhausern max. 3,80 m betragen. Gesamtflaiche von 12 m? je Grundstiicksparzelle auch auBerhalb der Baugrenzen § 10 - Wasserschutz beschlossen. Der Bebauungsplan wird gemaB § 10 Abs. 3 Satze 1 und 3 BauGB am 07.10.2011 ortsublich bekannt gemacht
und den Bestandshbhen entlang der Grenzen des Planungsgebietes ergebende zulassig. 1. Das Baugebiet befindet sich in der weiteren Schutzzone III A der &ffentlichen und mit seinen Anlagen gemaB § 10 Abs. 3 Satz 2 BauGB ab dem 10.10.2011 zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Der
Gelandeentwicklung definiert. In den Parzellen 10 - 14: Wasserversorgung der Stadt Flrth und unterliegt den Nutzungsbeschrdankungen und Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 Satze 4 und 5 BauGB rechtsverbindlich.
i dia ai i o : A : . N . . . - Pri tinfl3 infri Verboten nach § 3 der Wasserschutzgebietverordnung Rednitztal infra firth gmbh vom
Fiir die einzelnen Grundstiicke wird im Planblatt eine Bezugshohe (FOK) mit Angabe Die Wandhohe darf bezogen auf die Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss max. § 7 - Private Griinflachen / Einfriedung bogeprie! § e assesC g g g Jrndorf, den 06.10.2011 STADT ZIRNDORF
Uber Normal Null (NN) dargestellt. Diese Hohe entspricht £ 0.00 Oberkante fertiger 3,80m betragen. 1. Auf jedem Baugrundstiick ab 300 m2? GrundstiicksgroBe ist ein standortgerechter e » di€ zu beachten sind.
FuBboden im Erdgeschoss (als maximale Hoéhe) und ist gleichzeitig Bezugspunkt fir Laubbaum laut Pflanzliste zu pflanzen. Die Verpflichtung zum Pflanzen von Baumen _ _ _
die maximal zuldssigen Wandhéhen der Gebéude. tragt der jeweilige Eigentiimer des Grundstiickes. Das Pflanzgebot gilt im Baufall als Unter anderem ist es in der weiteren Schutzzone A verboten Thomas Zwingel
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