PRAAMBEL

Die Gemeinde Simmelsdorf erlasst gem. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung (i. d. F.) der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193)
und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO)i. d. F. der
Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI S. 335) sowie
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 12.07.2017 (GVBI S. 375) und der Verordnung tber die bauliche Nutzung der
Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) diesen Bebauungsplan als Satzung.

<

755/13

FTOTO )

o\

2 \/ >2°’4
)
2 o

2,
2
2
2 2 755/1 6
2 ® :

<

O
A\
' b D
\107/33

475

101/2

105/24

= 418/4 1
2 \
2
2
2
2
, 105/22 ‘
%% 420/4 A8 /
2 @ 105/23 Q
422, \
L dne L b |
> 9\\\\ 2 ‘
\\’\J\ > \ \ &
AN \

756

111

A. Festsetzungen durch Planzeichen

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

Allgemeines Wohngebiet

2. MaR der baulichen Nutzung

(§9 Abs

0,35

.1 Nr.1 BauGB, §16 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)

Zahl der Vollgeschosse

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

(§9 Abs

0o

.1 Nr.2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

offene Bauweise

4. Verkehrsflachen
(§9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

I

Offentliche Verkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

= Offentlicher FuRweg

Verkehrsbegleitgriin

5. Griinflachen

(§9 Abs.

6. Flachen
und zur

1 Nr.15 und Abs.6 BauGB)

offentliche Griinflache

und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft (§9 Abs.1 Nr. 25 und Abs.6 BauGB)

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

Pflanzgebot Obstbdume
(nicht standortgebunden)

7. Hauptversorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
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Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung
freizuhalten sind (Bauverbotszone)

Leitungsrecht zugunsten des Ver- und Entsorgers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Firstrichtung zwingend

Q Q Ortsdurchfahrtsgrenze
Ende Verknipfungsbereich (ODV)

Hinweise
57 vorhandene Grundstlicksgrenzen
(mit Flurnummern)
r - 1 e
\ \ mogliche Parzellierung
L—— 1

j mogliche Gebaudestellung

Hohen tGber NN

Landschaftsschutzgebiet (LSG)

Hohenlage der Gebéaude
(siehe C.1.5)

Legende

Grundstticke mit Hohenbezug
zur ErschlieRungsstralle

Grundstticke mit Hohenbezug
zum Gelande bergseitig
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Larmpegelbereiche (zu Textliche Festsetzungen B.5)
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Larmpegelbereich
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Quelle: IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Bayreuth, Schallschutztechnische Untersuchungen im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens, Bericht-Nr.: 17.9366-b01

VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 27.09.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 12.10.2016 ortsliblich
bekannt gemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der
Fassung vom 27.09.2016 hat in der Zeit vom 24.10.2016 bis 25.11.2016 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des
Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom 27.09.2016 hat durch Auslage in der
Zeit vom 24.10.2016 bis 25.11.2016 stattgefunden.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom 14.03.2017
wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 19.04.2017 bis 22.05.2017 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom 14.03.2017 wurde
mit Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.04.2017 bis 22.05.2017 o6ffentlich
ausgelegt.

Die Auslegung wurde 1 Woche vorher bekannt gemacht.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 25.07.2017 den Bebauungsplan mit
Gruinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 25.07.2017 als Satzung
beschlossen.

Gemeinde Simmelsdorf, den 26.07.2017

%.4<

Erster Burgermeister

20 DEZ 2017

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan wurde am ........cc...c.c.oocvunn-.
gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

2 0. DEZ. 2017

Gemeinde Simmelsdorf, den ........cccovvvevveeennnn....

T S ——
Perry Gumann

Erster Burgermeister
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2 L t t e n NN
Freileitung oberirdisch (20 kV) M 1:2.000
________ mit Baubeschrankungsbereich (8,6 m bzw. 7,5 m)
B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO
1. Art der baulichen Nutzung 4. Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ab Larmpegelbereich Il sind, falls dies nicht méglich ist, fur Schlafrdume Garagen und Carports Regelbeispiel A (Prinzipschnitt), z Stein
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO) zur Entwicklung der Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB) schallgedammte Luftungseinrichtungen vorzusehen 3
. . g : - £Y, . : 2.1 Der erforderliche Stauraum vor den Garagen und Stellplatzen darf durch Einfriedungen Hohenbezug zur ErschlieBungsstrale: Hubertuskapaile o
11 AIIge_r_nemes Wohngebiet (§ 4 BauNVO). . . . . N Der Nachweis gem. DIN 4109 ist im Zuge des Bauantrags zu erbringen. grolkenmalig nicht beschrankt werden. Der erforderliche Stauraum betragt bei . o Aoo. o . - . ® 5 :
Gemal § 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird 4.1 Ausgleichsflachen nach § 1a Abs. 3 BauGB . . . . . Garagen mindestens 5 m, und Carports mind. 3 m EG + DG; SD 42°-48°; Traufseitige Wandhdhe 4,0 m; Firsthdhe 9,0 m whe _Hitertach Bihlberg
festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO Nr. 1, 4 und 5 ausnahmsweise Die festgesetzten Ausgleichsflachen sind als Streuobstwiese mit extensiv genutztem Eine Textausgabe der DIN 4109 sowie das Beiblatt 1 zur DIN 4109 liegt gemeinsam ’ : ' % C
zulassigen Nutzungen im Plangebiet nicht zuldssig sind. Grinland zu entwickeln: mit dem Bebauungsplan zu jedermanns Einsicht innerhalb der Offnungszeiten bei der 2.2 Bei Garagen mit Satteldach ist die Dachneigung aneinander gebauter Grenzgaragen W g, ﬁ
Pflanzung von Obstbaum-Hochstdmmen, Abstand ca. 12 x 12 m, Mahd des Griinlands Gemeinde Simmelsdorf, NUrnberger Str. 16, 91245 Simmelsdorf, bereit. aufeinander abzustimmen (Anpassungspflicht). MaRgeblich ist die zuerst genehmigte el ¢,
. ab 15.6. mit Mahgutabfuhr ohne Dinung und Pflanzenschutz.. Garage. Ein Kniestock fiir Garagen ist nicht zulassig. Das Aufstellen von Blechgaragen Wainieits 3
2.  MaR der baulichen Nutzung . . : : i . v %
. . ist unzuldssig. Die maximale Lange der Grenzgaragen betragt 9,0 m. 2 e o
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO) 4.2 Pflanzgebot innerhalb der Bauflachen ; ) vindsberg s
o _ T _ 6. Bedingende Festsetzung (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) . D . . . e A iy
21 Zahl der Voligeschosse Pro Baugrundstlck ist mindestens ein mittelkroniger Laubbaum oder Obstbaum als 2.3 Furjede Wohneinheit sind zwingend 2 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge herzustellen. 3 DG P st 3 6,0 -
Maximal Il Vollgeschosse zulassig. Hochstamm oder Halbstamm zu pflanzen. Die Errichtung von Gebauden im Bereich des Schutzstreifens der bestehenden 20 kV 5 :%?_s TSchgane™
Das zweite Vollgeschoss ist nur im Dachgeschoss zulassig. 4.3 Nadelgehdlzhecken sind nicht zulassig. Freileitung ist erst zulassig, wenn der Abbau der 20 kV-Freileitung erfolgt ist. e 3 max. FuBboden OK = £ =
. ) ? . N o 3. Einfriedungen z = EG : %, 5
. . . N . . , Ausnahmen sind nur im Einvernehmen mit dem Vorsorgungstrager zulassig. - StraRenniveau + 0,20 m b B
2.2 Grundflachenzahl GRZ: 0,35 4.4 Die Baufe!fjberaumung ist nur aufs?rhalb der \(_og_elbrutzeﬂ oder direkt nach der Ernte Grundstiickseinfriedungen zu éffentlichen Flachen sowie zur freien Landschaft hin sind : a e 3 e
(§§ 16, 17 und 19 BauNVvO) der Feldfrichte bzw. Mahd des Griinlands zulassig. nur in transparenter Ausfiihrung bis zu einer Hohe von 1,25 m iiber Oberkante Strale 3 kT Strafte B
2.3 Geschol¥flachenzahl GFZ: 0,7 C. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 der BayBO) und zuldssig. Tore und Taren durfen nicht zur Straf3e hin aufschlagen. > P FOLN
(§§ 16, 17 und 19 BauNVO) 5. Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen Gestaltungsfestsetzungen P?&
2.4 Hohenfestsetzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) 1. Wohngebaude o ok d“l&f
(§ 9 Abs. 2 BaUGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BaUNVO) 1.1 Gebaudeform D. Hinweise b
Die maximale traufseitige Wandhohe betragt 4,00 m. Die Firsthéhe betragt 9,00 m. Bei der Neuerrichtung von Gebduden sind gem. DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", An- und Vorbauten sind zuldssia. wenn sie sich der Gesamtform und -gestaltung des L o _ _ _ .
Gemessen wird von der fertigen Erdgeschoss-FuRbodenoberkante (EFOK) bis zur Ausgabe November 1989 "Anforderungen und Nachweise" sowie Beiblatt 1 zur DIN . i : N o J ¢ 1. Aufmoglichen Hangwasserzufluss wird hingewiesen. Eine ,Weifte Wanne" wird empfohlen.
3 - N . . Hauptbaukdrpers unterordnen (= die Kubatur und Héhe des Hauptbaukdrpers deutlich , . . . . .. .
Schnittlinie AuRenkante Aulenwand/Oberkante Dachhaut. Zur H6henlage der 4109 "Ausfuhrungsbeispiele und Rechenverfahren" (Hrsg.: DIN — Deutsches Institut fur ; 2. Bei Neupflanzungen von Gehélzen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten: B3
Gebaude siehe C.1.5 Normung e. V., zu beziehen bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin) entsprechend unterschreiten). Gehblze bis zu 2,0 m Héhe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze Brand
epaude siene L. 1.>. d y kg e Z# tZI L4 | b " h 9 MaRnah IS hut P Bei Doppelhausern besteht Anpassungspflicht hinsichtlich Geholze tber 2,0 m Hohe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze . 2N
2.5 Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB) em gewennzeichneten Larmpegetvereicn passive Mabnahmen zum schulz gegen - Dachneigung, Dacheindeckung, Dachgauben und sonstigen Dachaufbauten . ) : ) N Regelbeispiel B (Prinzipschnitt) Simmelsdorf Ty,
o y . . einwirkenden Larm zu treffen. Die in der Planzeichnung durch romische Zahlen ; Dachiiberstiand Ort d Trauf 3. Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Personen missen darauf hingewiesen ’ te & af: 75
Im gesamten Plangebiet sind pro Wohngebaude max. 2 Wohneinheiten zulassig. . . . N . achuberstanae an Urtgang und lraure : ) - . . N . T R b
ausgedruckten Werte entsprechen dabei den Ziffern der La&rmpegelbereiche aus der MaRgebend ist das zuerst beantragte Gebaude. werden, dass bei AuRenarbeiten auftretende vor- und friihgeschichtliche Funde nach dem Hoéhenbezug zum Geldnde bergseitig: e 0 !
DIN 4109, Tabelle 8 "Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen”. Bayer. Denkmalschutzgesetz unverziiglich dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege gemeldet ) o soo. i N - . S . )
3.  Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen 1.2 Dac.:.hfo.rm _ o _ &, werden missen. Archdologische Bodendenkmaler genieRen den Schutz des BayDSchG, EG +DG; SD42°-48°; Traufseitige Wandhohe 4,0 m; Firsthohe 9,0 m dosllchertausoleun
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) Zulassig: symmetrisches Satteldach mit mittigem First. Der Futpfette %@o insbesondere Art. 7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2.
3.1 Offene Bauwei Nach aulen abschliefende Bauteile von Aufenthaltsraumen sind so auszufuhren, dass Dachvorsprung an der Traufe darf max. 50 cm und am £ 4 Auf Immissionen aus der angrenzenden landwirtschaftlichen Bewirtschaftung sowie durch
' ;2 Zb au2 IgseNVO sie folgende Schalldamm-Mafe gem. DIN 4109 aufweisen: Ortgang max. 25 cm betragen. Kniestock max. 0,75 m ab 2 : Verkehr wird hingewiesen 9 g
§ s. 2 BauNVvO) OK Rohdecke. Rohdecke ° ' .
3.1.1 Nur Einzelhauser und Doppelhauser zulassig. 1.3 Dachneigung 5. Bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftfiihrungen, Warme- S :
MalRgeblicher Larmpegelbereich Erforderliches Schalldamm-Malf3 Die Neiquna muss zwischen und 42° und 48°liegen 2] pumpen) gelten in der Summe folg. Immissionsrichtwerte fir Larm an fremden Wohnrdumen im £ DG 8
3.2 (B;;grﬁgies BauNVO) AulRenlarmpegel in (erf R'w,es) des AulRenbauteils bei Die Firsgt]ricr?tung ist zwingend gen. allgemeinen Wohngebiet: tags (06.00-22.00): 55 dB(A), nachts (22.00-06.00): 40 dB(A), > 3
. Ce dB(A Aufenthaltsraumen in Wohnungen ' ; max. FuRboden OK =
" e ; e e o o v, 0 i % .
Abstandsflackgn die I?egelll{ngen d?_fr BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene Die Dacheindeckung hat in rot bis rotbraun oder anthrazit (nicht glanzend) zu erfolgen. - Bei Gestal ; rd insh dere bei Zweifelsfall ine friihzeitiqe Absti td : p
uberbaubgre rundstucks Iac__he da _nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die 56-60 I 30 Dachgauben sind zugelassen. Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite 1,5 m ) Gzlmeeir?;a;tgnmgsf;ﬁ?eenn wird insbesondere bei Zweifelsfallen eine friihzeitige Abstimmung mit der s i - ] _
vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden. (gemessen wird von der AuRenwand), zum First 1,0 m. p . 8 Ge e I n d e S I e I Sd O
3.3 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 12 und 14 BauNVO) 61-65 1] 35 15 Hohenlage der Gebéude l I l l I " I . I I
\S/tellplr?t?e und G;ragBen S'T..d a_uch auBerhalb der vorgegebenen Baugrenzen gem. den 66-70 Y. 40 Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfullbodens bei Gebauden mit Héhenbezug zur
orschriften der BayBO zulassig. ErschlieBungsstralle darf maximal 0,20 m Uber dem zukunftigen Niveau der

Nebenanlagen gem. § 14 sind auch auf3erhalb der vorgegebenen Baugrenzen bis
insgesamt 20 m? zulassig.

4. GroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Mindestgrofie eines Baugrundstiickes betragt 250 gm bei Doppelhdusern.

Korrekturen fir die Raumgeometrie sind entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 zu
berlcksichtigen.

An den stralenabgewandten Ostfassaden kann ein Larmpegelbereich niedriger als im
Plan dargestellt zu Grunde gelegt werden.

Von den festgesetzten Larmpegelbereichen kann abgewichen werden, wenn im
Einzelfall nachgewiesen wird, dass (z. B. aufgrund der Gebaudeanordnung) auch
geringere Anforderungen ausreichend sind.

Aufenthaltsraume sind nach Maéglichkeit auf der schallabgewandten Seite anzuordnen.

Fahrbahnmitte der ErschlieBungsstralle liegen. Bezugspunkt ist der an das
Stralkenniveau angrenzende Mittelpunkt der Gebaudeseite.

Bei Gebauden mit Hbhenbezug zum Gelande bergseitig darf die Oberkante des
fertigen ErdgeschossfuRbodens bergseitig maximal 0,20 m GUber dem vorhandenen
Gelande liegen. Bezugspunkt ist der hdchste Schnittpunkt des Gebaudes mit dem
Gelande. Die jeweilige Zuordnung - "Héhenbezug zur ErschlieBungsstralle bzw. zum
Gelande bergseitig" - ist in dem Planeinschnitt festgelegt.

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
Nr. 15 "An der Kreuzkirche"

mafstab: 1:1.000 bearbeitet: gb/jw
datum: 25.07.2017 erganzt:

TEAM 4 Bauernschmitt ¢ Enders

Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB
90491 niirnberg oedenberger str. 65 tel 0911/39357-0 fax 39357-99
www.teamé4-planung.de info@teamd4-planung.de
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