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 gedndert am 11.06.2013 (BGBI S. 1509) und des

Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998

(GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2012 (GVBI S. 30) sowie des Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. 2007 | S. 588), zuletzt gedndert am
8.04.2013 (GVBI S. 689) und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom
11.06.2013 (BGBI | S. 466) diesen Bebauungsplan als Satzung.

Legende

A Festsetzungen durch Planzeichen

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

Allgemeines Wohngebiet

2. Mass der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16 BauNVO)

0,35 Grundflachenzahl (GRZ)
0,7 Geschol¥flachenzahl (GFZ)

1l 2 Vollgeschosse (Obergrenze)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung
baulicher Anlagen

(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

o offene Bauweise

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

: Offentliche Strassenverkehrsflachen

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

O Trafostation

6. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 (1) Nr. 13 und (6) BauGB)
0:—:—70 Stromleitungen oberirdisch (20kV)

mit Schutzstreifen

7. Sonstige Planzeichen

B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauG und BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 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 zulassigen Nutzungen im Plangebiet nicht
zulassig sind.

2. Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 8 9 Abs. 2 BauGB und 88 16 - 21a BauNVO)

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

2.2  Grundflachenzahl GRZ: 0,3
(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 Firsthéhe betragt max. 9,0 m.
Gemessen wird von der fertigen Erdgeschoss-Fulibodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie
AuRenkante AulRenwand/Oberkante Dachhaut. Zur Héhenlage 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 zulassig.

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 Doppelhauser zulassig.

3.2 Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Unabhéngig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der Abstandsflachen
die Regelungen der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene tberbaubare

Grundsticksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die vorgeschriebenen
Abstandsflachen eingehalten werden.

3.3 Nebenanlagen (§ 12 und 14 BauNVO)
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO bis 20 cbm sowie Nebenanlagen gem. § 12 BauNVO sind auch
auf3erhalb der vorgegebenen Baugrenzen gemal3 den Vorschriften der BayBO zul&ssig.
Auf der der offentlichen StralR3enflache zugewandten Grundstiicksseite dirfen auf3erhalb der
Baugrenzen keine Nebenanlagen (aufRer Stellplatzen und Millboxen) errichtet werden (Nebenanlagen
an FuRwegen sind zuléssig). Die mittlere Wandhtéhe von Grenzgaragen darf gegeniber den
Regelungen der BayBO uUberschritten werden, soweit sich dies aus der Hanglage ergibt.

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

4.1 Pflanzgebote fiir Bdume innerhalb der privaten Grundstiicksflachen

Ab 500 m2 Grundstticksflache ist mindestens ein Laub- oder Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen, um
das Baugebiet zu durchgriinen.

4.2 Nadelgehdlzhecken sind im gesamten Plangebiet unzulassig.

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

1. Wohngebaude

1.1 Gebaudeform

Gebaudevor- und Riickspriinge sind zulassig. Hierbei hat die langere Seite des Gebéaudes in Richtung
der Hauptfirstrichtung zu liegen. Winkelhauser sind zuldssig. An- und Vorbauten sind zulassig, wenn

sie sich der Gesamtform und -gestaltung des Hauptbaukdrpers unterordnen (= die Kubatur und Hohe
des Hauptbaukdrpers deutlich unterschreiten).

1.2 Dachform, Kniestock

zulassig: symmetrisches Satteldach mit mittigem First. Der Dachvorsprung an der Traufe darf max.
50 cm und am Ortgang max. 25 cm betragen. Kniestock max. 0,75 m ab OK Rohdecke.

1.3 Dachneigung

Die Neigung muss zwischen 42° und 48° liegen. Die Firstrichtung ist weitgehend parallel zu den
Hohenlinien auszurichten.

1.4 Dacheindeckung und Dachaufbauten

Die Dacheindeckung hat in rot bis rotbraun, grau oder anthrazit (nicht glanzend) zu erfolgen.

Dachgauben sind zugelassen. Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite 1,5 m (gemessen wird von
der AuRenwand), zum First 1,0 m.

1.5 Hohenlage

Bei unter dem Niveau der ErschlieBungsstrasse liegenden Gebauden darf die Oberkante des fertigen
ErdgeschossfuRbodens maximal 0,20 m Giber dem zukinftigen Niveau der ErschlieBungsstrasse und
nicht tiefer als 20 cm unter dem Niveau der ErschlieBungsstral3e liegen.

Bei Uber dem Niveau der ErschlieBungsstrasse liegenden Gebauden darf die Oberkante des fertigen
Erdgeschossfu3bodens bergseitig im Mittel max. 20 cm tber dem natlrlichen Gelande liegen.
Bezugspunkt ist der jeweilige bergseitige Mittelpunkt des Hauptgebaudes.

Die jeweilige Zuordnung - "unter bzw. Uber StralRenniveau" - ist in dem Beiplan festgelegt und dort zu
entnehmen.

2. 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 zuldssig. 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 durfen nicht auf die Straf3e hin aufschlagen. Einfriedungen sind dem natirlichen

Gelandeverlauf anzupassen und sind zur Straf3enseite hin nur bis zu einer Héhe von 1,25 ber
Oberkante Stral3e zul&ssig.

4. Die Anlieger haben auf ihnren Grundstiicken die zur Herstellung des Stral3enkérpers bzw. zur

Herstellung der sonstigen offentlichen Flachen notwendigen Bdschungen, Stitzmauern und
Betonruckenstutzen zu dulden und zu unterhalten.

D. Hinweise

1. Gefahr von Hangwasser

Aufgrund der geologischen und topographischen Gegebenheiten sind ggf. MaRhahmen zum Schutz
gegen Hangwasser vorzusehen.

2. Grenzabstéande bei Bepflanzungen
Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten:
Geholze bis zu 2,0 m H6he — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze
Geholze liber 2,0 m Hohe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze

3. Denkmalpflege

Archaologische Bodendenkmaler geniel3en den Schutz des BayDSchG, insbesondere Art. 7 Abs. 1
und Art. 8 Abs. 1 und 2.

Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Personen miissen darauf hingewiesen werden,
dass bei AuRenarbeiten auftretende vor- und frithgeschichtliche Funde nach dem BayDSchG
unverziglich dem Bay. Landesamt fir Denkmalpflege gemeldet werden missen.
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r—1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs 4.3 Wo mit dem Nutzungszweck vereinbar sind wasserdurchlassige Belage zu wahlen (z.B.
L—Jd des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB) Rasenpflaster).
77777 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
***** (§ 9 (1) Nr. 21 und (6) BauGB) 5. Sonstige Festsetzungen
Hinweise 51 Bedingende Festsetzung gemaf § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
handene Grundstiick Die Errichtung von Geb&uden im Bereich des Schutzstreifens der bestehenden 20 kV
911/11 Zr%:t i?urizim:;';)smc sgrenzen Freileitung ist erst zulassig, wenn der Abbau der 20 kV-Freileitung erfolgt ist. Ausnahmen sind
nur im Einvernehmen mit dem Vorsorgungstréger zuléssig.
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VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES PLANES

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 10.12.2013 die Aufstellung des Bebauungsplanes
mit Grinordnungsplan als Planungsvorhaben der Innenentwicklung gem. §13a BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 09.01.2014 ortsublich bekannt gemacht.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom 10.12.2013
wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemall § 4 BauGB Abs. 2 in der Zeit vom 17.02.2014 bis 18.03.2014 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom 10.12.2013 wurde
mit Begrindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.02.2014 bis 18.03.2014 6ffentlich
ausgelegt.

Die Auslegung wurde 1 Woche vorher bekanntgemacht.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 16.09.2014 den Bebauungsplan mit

Grunordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 14.07.2014 als Satzung
ssen.

NidaesWemgesssiiiiiiiiiasiiaiiaasans

1. BUrgé'“R.).@'éister .....
(Perry Gumann)

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan wurde am 2% :£.3. 2044/
gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Gemeinde Simmelsdorf, den.25..£.4. 2044
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1. Burgermeister
(Perry Gumann)

GEMEINDE SIMMELSDORF

Bebauungsplan mit Grunordnungsplan
"Weinleite"
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