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Bebauungsplan-Satzung

Flir das Gebiet n&rdlich der Nirnberger Strasse, sidiich der
Schitzenstrasse und westlich des evangelischen Friedhofs und
der westlichen Grenzbebauung an der Karlstraszse, wird ain Be-

bauungsplan aufgestellt.

Der genaue Geltungsbereich ergibt

sich aus dem Lageplan.

In Ergédnzung der im Planteil getroffenen Festsetzungen wird
folgendes festgesetzt:

1.0 Art der baulichen Nutzung

1.

Im Sondergebiet - Einkaufszentrum - sind zuldssig:

- Einzelhandelsbetriebe mit einer GesambtverkaufsF]E-
che von insgesamt 6.8c00 m7. Hiervon

- ein grossfidchiger Einzelhandelsbetrieb mit einer
max. reinen Verkaufsfldche von 3.6oo m?, davon
max. |.500 m? fir Lebensmittel

Schank= und Speisewirtschaften, Blro- und Verwal-
tungseinrichtungen, Dienstlieistungsbetriebe, wie:
z.B. Sparkasse, Postamt etc., und nicht st&rende
Handwerksbetriebe.

= Einrichtungen fir gesundheitliche und kulturelle
Zwecke.

- MNicht zul&dssig sind Spielhallen mit Geldspiel auto-—
maten oder Geschicklichkeitsspielen sowie "Sex-
Shops".

Oberhallb des Erdgeschosses sind Anlaagen und Einrichtun-
gen flr gesundheitliche Zwecke (Arzipraxen), fir die
Berufsauslbung freiberuflich Tatiger und solcherGewerbe-
treiber, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiben
(Blros, Dienstleistungen) und Wohnunmaen.

Mabd der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung ergibt sich aus der ilber-

baubaren Flidche in Verbindung mit cder im Plan festge-
setzlen Vollgeschosse,

-Bauwcise

Im Sendergebiet - Einkaufszentrum - gilt die geschlosse-
ne Bauweise, gemass & 22 Ab., 3 BauNVYD.

Baugestaltung

Sowelt die Nutzung der Gebdude es erfordert, kidnnen in
Einzelfdllen ausser den festgesetzten Satteldichern auch
Flachddcher zugelassen werden.

Der Flachdachabschluss an der 0Ost- und SlUdseite zum
Friedhof muss entsprechend dem Gestaltunnsvorschlag
Bild 1 ausgebildet werden (ausser Rampenbereich),

Stellplacze

Im Sondergebiet - Einkaufszentrum- sind mindestens 350
Stellplétze innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfl&-
chen ebenerdlg und auf dem Dach des max. I-neschossigen
Uberbaubaren Flachdachbereiches zulissiq,

Grilnordnung

Erhaltenswerter Baumbestand: _
Im Sondergeblet sind die besonders festqgesetzten Biume
Zu erhalten.

FUur notwendigerweise zu f&llende Biume muss durch MNeuan-
pflanzung Ersatz geschaffen werden.

Die Verpflichtunga zum Pflanzen von Biumen trinot der je-
weilige Eigentimer des Grundstickes. Das Pflanzaebot
gilt Im Baufall als anogecordnet.

Es sind Linde, Ahorn oder Eiche (StU 25/3%0) zu pflanzen.

Anschluss an Verkehrsfliche

Die Anlieferung der Einzelhandelsbetriche 15t von der
Schitzenstrasse aus vorzusehen.

Die Aus—- und Einfahrt wvon der Schiltzenstrasse an der
nardwestlichen Grundstlcksgrenze auf das Grundstick wird
von 159.00 Uhr bis 7.00 Uhr cesperrt

Einfriedung

Einfriedungen kénnen als Ausnahme zugelassen werden.
Die Ostlich angrenzende Friedhofsmauer muss erhalten
biel bwn,

Im Bereich der Sichtwinkel darf die Benflanzunno, Ein-
friedung etec. nicht hdher als 1,00 r" von der Gehsteig-
oberkante sein.

Abweichende Abstandsflachen

Vot den nach Art. 6 der Bayerischen Bauvordnung erforder-
lichen Abstandsflichen zu den Flurrnummern 472, H71/2,
“71/3, 470/2 und 469/2 wird mach Art, 6 der Bayerischen
Bauordnunyg Befreiung erteilrn.

Begrindung

zum Entwurf des Bebaungsplanes Zimmermarn-Areal fiir das Ge-

biet zwischen der Nlrnberger Strasse und der Schiltzenstrasse
und dem evangelischen Friedhof sowie der 8st]lichen Grenzbe-

bauung an der Karlstrasse.

Allgemeines

iweck der Aufstellung des Bebauunasplanes (wverbind]icher i1
leitplan) ist die Schaffung von Festsetzunaen mit Aroab e
die bauliche und sonstige NMutzung der Flichen im bezejchr.

Len Gabiet.

llese Festsetzumnen bilden die

Grundlagen fir die Beurteilung und Genehmigung der Bauan-—
trage, auch wiéhrend der Planaufstellung. Sie sind Voraus-—
seLrung flr die Bodenverkehrsoenehmiguna, fir die Er-
schliessung und flir die Badenordnung.

Die Aufstellung von Bebaujnaspldnen wird von der Gemeinde
in eigener Verantowrtung durchaefihrt, Das Verfahren
selbst Ist in den %% 1 - 13 des Baugesetzbuches geregelt.
Die verbindliche Bauleitplanunn befasst sich lediglich
mil cen Planungstatsachen und den Planungsnotwendiankeiten.

Anlass zur Aufstel lung

war das ungenutzte brachliegende Grundstiick als Standort
flr eain Einkaufszentrum, Dienstleistungen und Wohnungen
sowie die notwendigen Farkmidolichkelten meu zu nutzen.

{lbereinstimmung mit der Entwicklungsplanung

Die Stadt Zirndorf ist als Siedlungsschwerpunkt ausaewiesen.

Ihr steht es gemdss L E P A IV 1.10 bzw. B IV 1.54%.6. Zu,;
die BevSlkerung idber die reinme Grundversorguna hinaus auch
mit Waren des gehobenen Bedarfs zu versorden.

Hach den Zlelen des Reaionalplanes (RP 7. AV 2.6.3.) soll

die VerSorqungsinfrastruktur verbessert und weiter ausaebaut
werden ., H

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzurnaen und

den Leitsitzen der Entwicklunasplanung. Machstehend

werden folgende flr die Ziele und Zwecke des Bebauunnsplanes
massgebende Leitsdtze bzw. Abschnitte der Leltsitze benannt:

Arbelten und Wirtschaft:

Die kommunale Wirtschaftspolitik zielt darauf hin, die
Arbeits- und Einkommensverhiltnisse sowie dle Versoragunags-
situation in der Stadt allgemein zu verbessern.

Pabei wird angestrebt, die Arbeitsmbglichkeiten, die Ar-
beitseinkomnmen und die kommunale Steuerkraft 7u sichern,
die Arbeitsbedingungen zu verbessern, die YWahlmialich-
keiten mit einem breitgeficherten Angebot an Arbeits-
platzen und Ausbildungsmdalichkeiten zu verordssern und
die Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen besonders
in den gewachsenen Stadtteilen sicherzustellen bzw. Auszu-
weiten.

Verkehr

Durch die Lage des Einkaufszentrums im Zentrum der Kern-
stadt zwischen Schiltzen- und der HNirnbercer Strasse als
Geschidftsstrasse ist. die verkehrliche Anbindura Aewihe-
leistet .,

Abwa5EErbese]L[@ung

1. Das gesamte Schmutzwasser ist in den Kanal Schitzenstras—
se, der direkt zum Pumpwerk der Stacdt Zlrndorf im Baubiaf
fahrt, einzuleliten,

2. Das anfallende Oberflichenwasser {Dach- und Verkehrs-

Flichen) st in einem Rickhaltebecken auf dem Bauarund—

istlick aufzufangen. Der Abfluss aus diesem Becken darf max]-—
mal 15 1/s. betragen.

Auf die Motwendinkeit des Baues der Becken PRI V und [¥ wird
hingewiesen.

Entwicklung aus dem FlAchennutzunnsplan

der seit dem 11.3,1988 wirksame Flichennutzunnsplan weist
im Bebauungsplanbereich 50-Baufliche aus.

Geldndebeschaffenheit

Das Geldnde im Planungsbereich ist annihernd eben.

Beurteilung der allgemeinen stadtebaulichen Situation

Lage im Stadtaebiet:

Das Planungsgebiet liegt im Kern der Altstadt. Die vorae-
sehene Bebauung mit einem Einkaufszentrum und Cinrichtun-

gen des Dienstleistunassektors einer kleinen Wohnbebauunao

fligt sich in die umliegende Bebauuno de Altstadt ein.

Fldchengriisse

Das Planungsgebiet erstreckt sich auf eine Fliche von
insgesamt ca. 1.90 ha, davon sind

Sondergebiet-Einkaufszent rum ca. ©0.978 ha

Verkehrsfldchen (Fussgdngerpassaae) ca. o0.239 Ha
Verkehrsflichen (Anlieferung, Farken) ca, o.346 ha
Verkehrsfldchen besonderer 7weckbe-

sLimmung mit Verkehrsanbindunag cai ‘0,337 ha

Der vorhandene Baumbestand an der Schiitzenstrasse sowie
an der Westseite des Grundstilckes soll weitaehend erhal-
ten werden. GrinflEchen sind nach den Erfordernissen der
Planung zu schaffen.

Art der baulichen Nutzung:

Die Baufldchen im Planungsadebiet werden nach den
Planungsabsichten als Sondergebiet-Einkaufszentrum, gemdss
% 11, Absatz 3 dargestellt,

Alnweis

Die Ausfihrungen, insbesondere hinsichtlich der maximalen
Grisse der Yerkehrsflichen und deren Untergliederunn
werden entsprechend dem Ergebnis des Raumardnunasvear—
fahrens (Schreiben vom 16.3.89 N-Boo/82.17.2-19/85) fest-
gesetzt. "

Die genannten Vorschriften sind massaebend flir die Zuldssiq-
keit der Anlagen und Einrichtungen sowie fiir die Be-
urteilung der Bauantrige.

4aB der baulichen Hutzung:

Jas Mal der baulichen Nutzung flir das Sonderqgebliet

Einkaufszentrum ist durch die Geschoasszahl und die Bau-

nassenzahl bestimmt. Es lieagt unter dem Hichstwerten des
17, Absatz &, BaulvDd,

Jauweise:

‘ie geplanten Bauanlagen im Planungsgebiet scollen in der
ieschlossenen Bauweise, gemiss £ 22 Absatz 3 der Bau-
wlzungasverordnung errichtet werden.

~nachluss der Grundsticke an die Verkehrsflichen: im
rondergeblet = Efnkaufszentrum - sind nur die im Plan-
teil Festgesetzten Zu- und Abfahrten zullfssiao.
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