B. Textliche Festsetzungen nach 8 9 BauGB, BauNVO und DIN 18005

1. Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 1-15 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Gemal § 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt, dass die
nach 8 4 Abs. 3 BauNVO Nr. 1, 4 und 5 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Plangebiet nicht
zulassig sind.

2. Maf der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und 8§ 16 - 21a BauNVO)

2.1  Zahl der Vollgeschosse
Maximal Il Vollgeschosse zulassig.
Das 2. Vollgeschoss ist entweder im Dachgeschoss oder im Untergeschoss zuldssig.

2.2  Grundflachenzahl GRZ: 0,35
(88 16, 17 und 19 BauNVO)

2.3 Hohenfestsetzung
(8 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Die maximale traufseitige Wandhohe betragt 4,00 m. Die Firsthdhe betrédgt max. 9,0 m.
Gemessen wird von der fertigen Erdgeschoss-Ful3bodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie
AuRenkante AufRenwand/Oberkante Dachhaut. Zur Hohenlage der Gebaude siehe C.1.5.

2.4 Beschrankung der Zahl der Wohnungen (8 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB)
Im gesamten Plangebiet sind pro Wohngebaude maximal 2 Wohneinheiten zuléssig.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

3.1 Offene Bauweise (8§ 22 Abs. 2 BauNVO)
Nur Einzelh&user und Doppelh&auser zuléssig.

6.1

6.3

6.4

6.5
6.6

6.7

Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Ausgleichsflache im Geltungsbereich nach § 1a Abs. 3 BauGB

Die Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereichs sind als extensiv genutzte Streuobstwiese und
artenreiches Grunland sowie naturnahe Graben und Rickhaltebecken zu entwickeln. Zu pflanzen sind
Obstbaum-Hochstdmme im Abstand von ca. 10-12 m. Pflege durch jahrliche Mahd oder extensive
Beweidung ab 15.6. (ohne Diingung, Mahgutabfuhr). Eine Einz&unung der Streuobstwiese ist nicht
zuléssig. Die Graben und Ruckhaltebecken sind in naturnaher Erdbauweise herzustellen (kein
Regelprofil).

Zuordnung von externen Ausgleichsflachen nach § 1a Abs. 3 BauGB

Dem Eingriff durch die geplante Bebauung wird zusatzlich eine Flache von 7.178 gm der FINrn. 394,
410, 425 bzw. Teilflachen von 396 Gmkg. Oberndorf als externe Ausgleichsflache zugeordnet. Als
Entwicklungsziel wird die Schaffung von Extensivgriinland festgesetzt. MalRnahmen: Erstmahd,
danach Mahd ohne Dingung mit Mahgutabfuhr ab dem 1.7., Schaffung von Lesesteinriegeln,
Pflanzung einzelner Obstbaume, Optimierung des Waldrandes.

Pflanzgebote fir Baume innerhalb der privaten Grundstticksflachen
Ab 500 m2 Grundstuicksflache ist mindestens ein Laub- oder Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen, um
das Baugebiet zu durchgriinen.

Nadelgehdlzhecken sind im gesamten Plangebiet unzuléssig.

Wo mit dem Nutzungszweck vereinbar sind wasserdurchlassige Belédge zu wahlen (z.B.
Rasenpflaster).

Im Bereich der offentlichen Grunflachen ist ausschlief3lich die Verwendung standortheimischer
Geholze zuldssig (siehe Liste in der Begriindung).

C. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und Gestaltungsfestsetzungen

Garagen und Carports

2.1 Garagen, Carports und Stellplatze
Pro Wohneinheit sind mind. 2 Stellplatze nachzuweisen.
Garagen, Carports und Stellplatze sind auf Privatgrund auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig. Der
erforderliche Stauraum vor den Garagen und Stellplatzen darf durch Einfriedungen gréRenmafig nicht
beschrankt werden (Ausnahme elektrisch betriebene Tore). Der erforderliche Stauraum betragt fir
PKW bei Garagen mindestens 5 m, bei Carports mind. 3 m. Der Stauraum gilt nicht als Stellplatz.

2.2  Dachform bei Garagen
Bei Garagen und Carports sind auch Flachdacher zulassig.

3. Einfriedungen

Tore und Turen dirfen nicht auf die Stral3e hin aufschlagen. Einfriedungen sind dem naturlichen
Gelandeverlauf anzupassen und sind zur StraBenseite hin nur bis zu einer Héhe von 1,25 {ber
Oberkante StralRe zulassig.

4. Die Anlieger haben auf ihren Grundstiicken die zur Herstellung des StralRenkoérpers bzw. zur
Herstellung der sonstigen o6ffentlichen Flachen notwendigen Bdschungen, Stitzmauern und
Betonrlickenstutzen zu dulden und zu unterhalten.

D. Hinweise

1. Gefahr von Hangwasser
Aufgrund der geologischen und topographischen Gegebenheiten sind ggf. MaRnahmen zum Schutz
gegen Hangwasser vorzusehen.

2. Grenzabstande bei Bepflanzungen
Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten:

PRAAMBEL

Die Gemeinde Simmelsdorf erldsst gem. 8 10 des Baugesetzbuches BauGB in der Fassung (i. d. F.)
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert am 12.04.2011 und des
Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fiir den Freistaat Bayern i. d. F. der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 797) sowie des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. 2007 | S. 588), zuletzt geédndert am 25.02.2010 und der
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) diesen Bebauungsplan als Satzung.

VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES PLANES

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ...........ccccceeeeeeeenn. die Aufstellung des Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............cccccceeeeen. ortsublich
bekannt gemacht.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 1 BauGB
AM e unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf die Umweltpriifung
aufgefordert.

Die fruihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des
Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan hat am ................cccueeee. und durch Auslage vom
............................ bis ....cccceiiiiiinnnee. Stattgefunden.

Zum Entwurf des Bebauungsplan mit Griinordnungsplan in der Fassung vom ............cccccceeeenn..
wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
(V0] 1 E DIS oo beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom ...........ccccccceeeeeneeee
wurde mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ...........cccccveeeenee bis
............................ offentlich ausgelegt.
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A Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§4 und 6, 8 und 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung
baulicher Anlagen
(8§89 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO)

== Baugrenze

Firstrichtung zwingend

3. Verkehrsflachen
(8§89 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

Strassenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
E = Parkplatz

[d =FuBweg

= verkehrsberuhigter Bereich

4. Griinflachen
(8§89 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB)

Offentliche Griinflache

5. Flachen und Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6 BauGB)

TITITIO Umgrenzung von Flachen zur Pflege und
H H zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
TTTTT (Ausgleichsflache)

0 0 0 0 O

o 9 Flachen zum Anpflanzen von Baéumen und Strauchern

Pflanzgebot Laubbdume / Obstbaume
(nicht standortgebunden)

6. Flache fiir die Regelung des Wasserabflusses
(§9 Abs.1 Nr.16 und Abs.6 BauGB)

® Regenrickhalte- und Versickerungsmulde

NS Graben fir Oberflachenwasser

7. Sonstige Planzeichen

r=1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
LJd des Bebauungsplans (8 9 Abs. 7 BauGB)
*~ oo Stromleitungen oberirdisch (20kV)
00— Stromleitungen unterirdisch (20kV)

Flache, die von der Bebauung freizuhalten ist

Hinweise

vorhandene Grundsticksgrenzen
(mit Flurnummern)

- mogliche Gebaudestellung
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Hoéhen Gber NN

mogliche Parzellierung

Externe Ausgleichsflache7.178 gm, Gmkg. Oberndorf

Bezugspunkt bzw. Zuordnung
bei der Festsetzung der EFOK

I:l Grundstticke tiber dem Niveau der
jeweiligen ErschlieBungsstrasse

I: Grundstiicke unter dem Niveau der
jeweiligen Erschliefungsstrasse

/ °

_—

1. Wohngebaude Gehdlze bis zu 2,0 m Héhe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze Die Ausleaguna wurde 1 Woche vorher bekannt gemacht
3.2 Baugrgpze_ (8 23 Abs. 3 BauNvO) o . N Geholze uber 2,0 m H6he — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze gung 9 '
Unabhéangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der Abstandsflachen 1.1 Gebaudeform ) ) ) )
die Regelungen der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene Uiberbaubare Grundstiicksflache Gebaudevor- und Rickspriinge sind zuléssig. Hierbei hat die langere Seite des Gebaudes in Richtung D'e" Gemeinde hat mit Beschluss des Stadtra_tes VOM i den Bebauungsplan mit
darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten der Hauptfirstrichtung zu liegen. Winkelhauser sind zulassig. An- und Vorbauten sind zul&ssig, wenn 3.  Denkmalpflege Grinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ..............ccc........ als Satzung
werden. sie sich der Gesamtform und -gestaltung des Hauptbaukdrpers unterordnen (= die Kubatur und Héhe Archaologische Bodendenkmaler genieRen den Schutz des BayDSchG, insbesondere Art. 7 Abs. 1 beschlossen.
3.3 Nebenanlagen (§ 12 und 14 BauNVO) des Hauptbaukdrpers deutlich unterschreiten). und Art. 8 Abs. 1 und 2.
' Nebenanlagen em. § 14 BauNVO bis 20 cbm sowie Nebenanlagen gem. § 12 BauNVO sind auch Bei Doppelhausern besteht Anpassungspflicht hinsichtlich Alle mit der Durchflihrung des Projektes betrauten Personen missen darauf hingewiesen werden, . _ _
aUerhalb ger v%r cgebenen Baudrenzen uemag den Vorschriftgn dgr BavBO ZUlAsSi - Dachneigung, Dacheindeckung, Dachgauben und sonstigen Dachaufbauten dass bei AuRenarbeiten auftretende vor- und frithgeschichtliche Funde nach dem BayDSchG (Siegel) Gemeinde Simmelsdorf, den ...
N 9¢eg '9 9 N . 3y 9. - Dachuberstande an Ortgang und Traufe unverzuglich dem Bay. Landesamt fur Denkmalpflege gemeldet werden mussen.
Auf der der offentlichen StraBenflache zugewandten Grundstiicksseite durfen aul3erhalb der . N
i N o . Maf3gebend ist das zuerst beantragte Gebaude.
Baugrenzen keine Nebenanlagen (auf3er Stellplatzen und Millboxen) errichtet werden (Nebenanlagen
an FulRwegen sind zulassig). 1.2 Dachform, Kniestock 4 Bestehende Ereileitun
zulassig: symmetrisches Satteldach mit mittigem First. Der Dachvorsprung an der Traufe darf max. ' Bis zum Abbau der begtehenden 20-KV-Ereileituna ailt der Bau- und Bewuchsbeschankunasbereich
4. GréRRe der Baugrundstiicke (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB) 50 cm und am Ortgang max. 25 cm betragen. Kniestock max. 0,75 m ab OK Rohdecke. bis zu 10.10 m beidseits der Leitunasachse. Bau %Suche miissen dem Versorqunastra ergvor cleat |
Die MindestgrofRe eines Baugrundstiickes betragt 250 gm bei Doppelhausern. : ’ 9 ' 9 gungstrag geleg 1. Biirgermeister
1.3 Dachneigung werden. : g
Die Neigung muss zwischen 42° und 48° liegen. Die Firstrichtung ist zwingend (Perry Gumann)
5 Grunflachen 1.4 Dacheindeckung und Dachaufbauten
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB) . . X i L . )
) _ o Die Dacheindeckung hat in rot bis rotbraun, grau oder anthrazit (nicht glanzend) zu erfolgen. Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan wurde am ................c..........
5.1  Offentliche Grinflachen _ Dachgauben sind zugelassen. Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite 1,5 m (gemessen wird von gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Die offentlichen Griunflachen sind naturnah zu gestalten. der AuRenwand), zum First 1,0 m.
Zur Bepflanzung sind nur heimische Gehdlze zulassig. .
1.5 Hohenlage . . .
Bei unter dem Niveau der ErschlieRungsstrasse liegenden Gebauden darf die Oberkante des fertigen (Siegel) Gemeinde Simmelsdorf, den ...,
ErdgeschossfuRbodens maximal 0,20 m tiber dem zukinftigen Niveau der ErschlieBungsstrasse und
nicht tiefer als 20 cm unter dem Niveau der ErschlielBungsstral3e liegen.
Bei Uber dem Niveau der ErschlieBungsstrasse liegenden Gebauden darf die Oberkante des fertigen
Erdgeschossfu3bodens bergseitig im Mittel max. 20 cm Uber dem natirlichen Gelénde liegen.
Bezugspunkt ist der jeweilige Mittelpunkt des Gebaudes.
Die jeweilige Zuordnung - "unter bzw. Uber StralRenniveau” - ist in dem Planeinschnitt festgelegtund | e e AR L
dort zu entnehmen. 1. Burgermeister
(Perry Gumann)
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