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1. Planungserfordernis

Die Gemeinde Simmelsdorf mochte aufgrund aktueller Nachfrage im Ortsteil Hitten-
bach weiterhin bedarfsgerecht Wohnbauflachen entwickeln.

In der Gemeinde Simmelsdorf gibt es zwar noch zahlreiche freie Bauflachen, die aber
dem Grundstiicksmarkt nicht zur Verfligung stehen. Dem steht weiterhin eine hohe
Nachfrage von Birgern aus der Gemeinde und der Region gegeniber. Die Gemeinde
Simmelsdorf hat kiirzlich das Baugebiet an der Kreuzkirche entwickelt und erschlos-
sen. Hier sind bereits alle Grundstiicke verkauft und es konnten nicht alle Anfragen be-
friedigt werden.

Deshalb ist die Ausweisung des Baugebietes erforderlich.

2. Lage des Planungsgebiets und 6rtliche Situation

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Hittenbach der Gemeinde Simmelsdorf am westlichen
Ortsrand. Es umfasst Teilflachen der FI.Nrn. 130 und 130/5, Gemarkung Huttenbach.
Es hat eine Flache von 0,3 ha.

Ostlich des Geltungsbereiches sind auf der FI.Nr. 130 bereits 3 Bauantrage genehmigt
und eine private ErschlieBungsstrale vorgesehen. Nach Westen grenzen landwirt-
schaftliche Nutzflachen an.

Das Gelande steigt von Ost nach West zunehmend an und wird im Osten durch eine
naturnahe Hecke an einer Gelandebdschung begrenzt. Der Untergrund besteht aus
Opalinuston und ist vermutlich schlecht versickerungsfahig. Kartierte Biotope sind nicht
vorhanden. Die Hecke am 6stlichen Rand des Geltungsbereiches hat jedoch aufgrund
ihrer Naturndhe hohe Bedeutung fir den Naturhaushalt. Die restliche Flache wird ma-
Big intensiv als Grinland genutzt.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten
Fassung vom 03.11.2017 sowie die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der aktuell
gultigen Fassung.

Die Flache schlief3t an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an und die Uberbaubare
Grundflache liegt deutlich unter 10.000 gm. Die Gemeinde Simmelsdorf stellt den Be-
bauungsplan deshalb gemaf 13b BauGB zur Einbeziehung von Au3enbereichsflachen
in das beschleunigte Verfahren geméanR § 13a BauGB auf. Der Geltungsbereich
schlief3t an den organisch gewachsenen Ortsteil Hittenbach an und rundet diesen
nach Westen ab.

Aufgrund der Bestimmungen des 8§ 13b i.V.m. § 13a BauGB ist ein Umweltbericht nicht
erforderlich. Ebenso ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich. Die Be-
lange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes wer-
den im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der
Abwéagung bertcksichtigt und durch entsprechende Malinahmen umgesetzt.
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§ 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) regelt die Aufstellung von Griinord-
nungsplanen (GOP) als Bestandteil von Bebauungsplanen. Das Baugesetzbuch
(BauGB) regelt vor allem in § 1aund § 9 Abs. 1 Nrn. 11, 15, 20 und 25 Fragen, die
den GOP betreffen. Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie
des Umweltschutzes werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan in der Abwagung berticksichtigt und durch entsprechende Mal3-
nahmen umgesetzt.

Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Die Gemeinde Simmelsdorf ist gemal Regionalplan der Region Nirnberg Teil des
landlichen Raums im Umlandbereich des grof3en Verdichtungsraums. Der Ortsteil Hit-
tenbach besitzt eine gute Anbindung an den Bahnhaltepunkt Simmelsdorf (Entfernung
ca. 1,5 km, durchgehender Fu3- und Radweg vorhanden).

Die Gemeinde Simmelsdorf ist deshalb grundsatzlich ein geeigneter Standort flir ein
Wohngebiet in der vorliegenden GrofRenordnung. Auch fir den Ortsteil Huttenbach, ist
der Umfang des Baugebietes angemessen.

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im wirksamen Flachennutzungsplan als

Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Die Anpassung des Flachennutzungsplanes
erfolgt gemaR § 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB durch redaktionelle Anpassung.
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4. Bestandsaufnahme
4.1 Stadtebauliche Grundlagen

Die geplante Bauflache ist bislang unbebaut und als Flache fir die Landwirtschaft in-
tensiv genutzt. Der Ortsteil Huttenbach insgesamt ist landlich gepragt mit typisch fréan-
kischer Dorf- und Gebaudestruktur. Der gstlich angrenzende Altort ist von landwirt-
schaftlichen Hofstellen mit Wohnh&usern und Nebengeb&uden geprégt.

Zwischen derm Geltungsbereich und der St. Martin-Stral3e wurden bereits 3 Wohn-
hauser genehmigt (Wohngebaude mit 2 Vollgeschossen und symmetrischem Sattel-
dach, siehe folgende Abbildung). An die hier vorgesehene ErschlieRung bindet der
Bebauungsplan an.

4.2 Natur und Landschaft

Die Bauflache ist maRig bis stark nhach Osten geneigt. Der Untergrund besteht aus
Tonbdden mit geringer Versickerungsfahigkeit.

Es handelt sich Uberwiegend um magig intensiv genutztes Wirtschaftsgriinland. Die west-
liche Grenze bildet eine naturnahe freiwachsende Feldhecke.

Ostlich des Geltungsbereiches grenzt das faktische Uberschwemmungsgebiet der Hau-
nach an, der Geltungsbereich selbst wird nicht vom Uberschwemmungsgebiet beriihrt.
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Luftbild mit faktischen Uberschwemmungsgebiet (Quelle b Kéhler Bad Steben).



Gemeinde Simmelsdorf

Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 16 ,Ehemaliges Caritasgelande*

7.1

7.2

Planungsziele

Fir das Baugebiet wird eine lockere Einfamilienhausbebauung mit freistehenden Ein-
zelhausern angestrebt. Dabei soll sich aufgrund der dorflichen Lage am Ortsrand der
Baustil an der frankischen Bauweise orientieren (symmetrisches Satteldach, zwei Voll-
geschosse mit dem zweiten Vollgeschoss im Dachgeschoss).

Die ErschlieBung kann nur von der Privatstral3e von Osten her erfolgen.

Die vorhandenen naturnahen Gehdlze im Westen sind nach Mdglichkeit zu erhalten.

Art und MalR3 der baulichen Nutzung, 6rtliche Bauvorschriften

Die Art der Nutzung als allgemeines Wohngebiet ergibt sich aus der anzustrebenden
Nutzung. Aufgrund der Bestimmungen des 8 13b BauGB werden die gemal § 4 Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Geltungsbereich ausgeschlos-
sen.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Festsetzung einer Baugrenze bestimmt. Die
Baugrenze bildet ein zusammenhangendes Baufeld und erméglicht eine flexible An-
ordnung der Gebaude bei einer spateren Bebauung. Die Grundflachenzahl von 0,35
liegt unter der Kappungsgrenze der BauNVO, dies dient der Minimierung der Versiege-
lung.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf max. 2 Vollgeschosse festgesetzt. Das 2. Vollge-
schoss ist nur im Dachgeschoss zulassig. Dies sichert eine Einfligung der neuen Be-
bauung in die Nachbarschatft.

Erganzend werden die maximale Wandhohe und die maximale Gebaudehdhe ein-
schlie3lich der zulassigen Dachform und Dachneigung festgesetzt.

Auch durch diese Festsetzungen, die eine Bebauung im klassischen frankischen Stil
mit symmetrischem Satteldach zulassen, soll die Einfligung der Bebauung in das
Ortshild am sensiblen Ortsrand gewahrleistet werden.

Die Begrenzung der Zahl der zuldssigen Wohneinheiten ist erforderlich, um eine dem
Charakter des Quartiers entsprechende stadtebauliche Dichte sicherzustellen.
ErschlieBung

Verkehrsflachen

Die Erschlie3ung erfolgt von der St.-Martin-Stral3e aus durch eine Privatstral3e. Eine
alternative ErschlieBungsmaéglichkeit ist nicht gegeben.

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Anschlussméglichkeiten fur Strom, Wasser und Abwasser sowie
Kommunikation sind im Bereich der St.-Martin-Stral3e vorhanden.

Die Entwasserung soll voraussichtlich im Trennsystem erfolgen.
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10.

11.

12.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken nach Kenntnis der Gemeinde keine Immissionen, die eine
Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 erwarten
lassen. In den angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieben erfolgt keine nennens-
werte Tierhaltung mehr. Die Sportanlagen des Sportvereins Hittenbach liegen ca.
150 m sudlich des Geltungsbereiches, der Bauhof ca. 60 m sudlich des Geltungsbe-
reiches. Die Gemeinde Simmelsdorf geht deshalb davon aus, dass keine Uberschrei-
tung der schalltechnischen Orientierungswerte zu befurchten ist.

Wasserwirtschaft

Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich mit der Haunach ein Gewasser IlIl. Ord-
nung. Im Rahmen des Bebauungsplanes ,Sudlich der St.-Martin-Stral3e” wurde eine
Berechnung des faktischen Uberschwemmungsgebietes vorgenommen. Das hier er-
rechnete hundertjahrige Hochwasser tberschneidet sich nicht mit dem Geltungsbe-
reich. Im Falle eines extremen Hochwassers waren aber potenziell die 6stlichsten
Grundstiicke des Geltungsbereiches betroffen. Deshalb sind diese Bereiche mit dem
Planzeichen Nr. 15.11 gekennzeichnet.

Brandschutz

Besondere Brandschutzrisiken bestehen aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung
nicht. Die ortliche Feuerwehr ist mit ihrem Fuhrpark gut ausgeristet. Die 10-Minuten-
Hilfsfrist kann wegen der kurzen Anfahrt der 6rtlichen Feuerwehr als gesichert ange-
sehen werden.

Die weiteren Erfordernisse des Brandschutzes werden in der ErschlieBungsplanung
bertcksichtigt.

Denkmalschutz

Im n&heren Umfeld des Geltungsbereiches befinden keine Bau- oder Bodendenkmale.
Erhebliche Auswirkungen auf weiter entfernt liegende landschaftsbildpragende Bau-
denkmaler (Kirche am Buhl) sind aufgrund der untergeordneten Sichtbeziehungen
nicht zu erwarten.

Grinordnung

Wesentliches Ziel der Grinordnung ist die Erhaltung des naturnahen Gehdlzbestan-
des. Dies wird durch Festsetzung eines Erhaltungsgebotes erreicht.

Im Bereich des zu erhaltenden Gehdlzbestandes sind PflegemalRnahmen durch Ent-
nahme einzelner Gehdlze zulassig, insgesamt soll aber immer ein Gberwiegend ge-
schlossener Gehdlzbestand erhalten bleiben.

Aufgrund der Bestimmungen des § 13a BauGB ist die Anwendung der Eingriffsrege-
lung nicht erforderlich.
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13.

Die Belange des Artenschutzes wurden gepriift. Dabei war festzustellen, dass auf-
grund der Lage der Flache und der bestehenden und angrenzenden Nutzung lediglich
im Bereich der Heckenbestande mit Vorkommen relativ storungsunempfindlicher he-
cken- und gebischbritender Vogelarten zu rechnen ist. Da die Hecke zum Erhalt fest-
gesetzt ist, sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu besorgen.

Flachenbilanz und Auswirkungen der Planung

Innerhalb des Geltungsbereichs werden folgende Nutzungsarten festgesetzt:

Wohnbauflache (incl. Erhaltungsgebot 3.190 m?
Hecke)
Private Verkehrsflache 230 m?

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird der aktuelle Bedarf an Wohnbauflachen im Ortsteil Hittenbach
gedeckt.

Durch entsprechende Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und zur Grinord-
nung werden negative Auswirkungen der kiinftigen Bebauung auf das Ortsbild und
Eingriffe in Natur und Landschaft gemindert.

Guido Bauernschmitt
Landschaftsarchitekt BDLA und Stadtplaner SRL

ANHANG

1. Artenliste standortheimischer Gehdlze fur Freiflachengestaltung

a) MittelgroRe und kleine Baume

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Birke

Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Vogelbeere

sowie Obstbaume als Halb- und Hochstamm

b) Straucher

Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata Weil3dorn
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Rhamnus frangula Faulbaum
Ribes alpinum Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Holunder



