PRAAMBEL )
A. Festsetzungen durch Planzeichen
Die Gemeinde Simmelsdorf erlasst gem. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung (i. d. F.) der Hinweise VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2014 (GBI. | S. 1748) 1. Art der baulichen Nutzung
und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO)i. d. F. der (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 4 BauNVO) L ) Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 16.09.2014 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2014 (GVBI S. 286) sowie Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des mit Griinordnungsplan als Planungsvorhaben der Innenentwicklung gem. §13a BauGB beschlossen.
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588), zuletzt Allgemeines Wohngebiet Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB) Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.04.2015 ortsiiblich bekannt gemacht.
geandert durch Gesetz vom 22.07.2014 (GVBI S. 286) und der Verordnung tber die bauliche Nutzung der
Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) . d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), 57 vorhandene Grundstlicksgrenzen Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom 23.06.2015 wurden die
zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) diesen Bebauungsplan als Satzung. 2. MaR der baulichen Nutzung (mit Flurnummern) Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemall § 4 BauGB Abs. 2 in der Zeit vom 06.07.
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16 BauNVO) bis 07.08.2015 beteiligt.
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74 \) W g . E— faktisches Uberschwemmungsgebiet
70/5 6072 153/2 0,4 Grundflachenzahl (GRZ) Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom 23.06.2015 wurde
0.8 Gescholflachenzahl (GFZ) m_|t Begrindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.07. bis 07.08.2015 6ffentlich ausgelegt.
n @ Naturpark Die Auslegung wurde 1 Woche vorher bekanntgemacht.
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S 3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 22.09.2015 den Bebauungsplan
(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO) L1 . mit Griinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 22.09.2015
—— Baugrenze
Baulinie fiir Schallschutzwand (siehe B.6.1) e
1 D]] mdgliche Parkplatzanordnung 2 ) SEP 2075
g’ a abweichende Bauweise Gemeinde Simmelsdorf, den .................. e,
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7014 4. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Gemeinschaftsanlagen (§9 Abs.1 Nr. 4 und 22 BauGB) mogliche Parzellierung
ErschlieRungs- und Aufenthaltsflachen
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5. Verkehrsflachen (§9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB) Larmpegelbereiche BG*”™ 1 7 Z¢~ h?,';mpege'b 7 Erster Birgermeister
95 [ ] offentliche Verkehrsflache
~ Der Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan wurde am
6. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung 12.05.2016 gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
54 sowie fiir Ablagerungen (§ 9 (1) Nr. 12 BauGB) getreten.
g Versorgungsanlagen
D Elektrizitat Gemeinde Simmelsdorf, den ............ccccceeene.
—— Stromleitungen oberirdisch (20kV) mit Schutzstreifen
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7. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung \ P W X X G 2P 4 —
der Landschaft (§9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs.6 BauGB) ' ' ' ' N ' ' ) -
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. . Darstellung der festgesetzten
HO 00 Sonstige Planzeichen Larmpegelbereiche (LPB)
o . siehe Textl. Festsetzung B.6.3
157/2 = HQ\100 @ Bodendenkmal (nachrichtliche Ubernahme)
g‘{’ Regelung fur die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz (§ 9 (6) BauGB) Quelle: IBAS - Schallschutztechnische
o Untersuchungen mit erganzenden
X XA Umgrenzung von Flachen, deren Bdden potenziell mit Altlasten belastet sind schalltechnischen Berechnungen zu
oo M X xS (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB) einer Wandhohe von 3,5 m entlang der
311/4 % Bahnlinie
")oé T 7 Bericht-Nr.: 14.7942-b01a, 14.7942-v01
@»/7/ ]m m[ Geh- und Fahrrecht zugunsten des Ver- und Entsorgers (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)
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311/5 c{’? R - Leitungsrecht zugunsten des Ver- und Entsorgers (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)
52/2 157/3 © Kanal (K) bzw. Erdkabel (E)
AN
B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO und DIN 18005 6.  Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) D. Hinweise
1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 1-15 BauNVO) 6.1 Die festgesetzte Schallschutzwand zur Bahnlinie hin ist mit einer Mindesthéhe von 3,50 m oberhalb L Grenzabstande bei Bepflanzungen
; ; des spéteren Gelandes auszubilden, zur Bahnhofstrasse hin mit Mindesthéhe 2,5 m gegeniber : ; ) ) _ )
1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) _ _ . _ Fahrbghnrand. geq Bei Neupflanzungen von Gehélzen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten:
Gemha}§84§:bAb§.; Um/éb; 918?1“'\'\505'“ VerbLndung mit § lj;_5 BauN\,\/lOtwwd feszgeigtzg, %ass die Geholze bis zu 2,0 m Héhe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze
nac S. 5 bau r. L, 4 und > ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des i i die i i it ain |4 i 5 : Gehdlze tber 2,0 m Hohe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ) im Plangebiet nicht zulassig sind. 6.2 _In dgn Fassadenteilen, fur die im Plane|n§chn|tt ein Larmpggelberemh von Il Emd héher angesetzt ist,
ist die Anordnung von Schlaf- und Ruherdaumen nur zulassig, wenn schallgedampfte
Luftungseinrichtungen vorgesehen werden. 2. Denkmalpflege ) _ _
MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und 8§ 16 - 21a BauNVO) Archéologische Bodendenkmaler genieRen den Schutz des BayDSchG, insbesondere Art. 7 Abs. 1
g ; ; ; ; ; d Art. 8 Abs. 1 und 2.
6.3  Fur die in den Planeinschnitten gekennzeichneten baulichen Anlagen sind gem. DIN 4109 Ausgabe und Ar . . . . .
21 f/lahl'der Voligeschosse . . - Nov. 1989 entsprechend dem fir die jeweilige Fassade gekennzeichneten Larmpegelbereich passive Alle mit _der Durchfur_lrung des Projektes betraufc'en PefSF’”eF‘ massen darauf hingewiesen werden, /ey
aximal Il Voligeschosse zulassig. Das oberste Geschoss ist nur als Staffelgeschof zulassig (von der MaRnahmen zum Schutz gegen einwirkenden LArm zu treffen. dass bei AuRenarbeiten auftretende vor- und frithgeschichtliche Funde nach dem BayDSchG - A , PP e Simifelsdirt- /
Gebaudewand mind. 2m zurtickversetzt). Nach auRen abschlieBende Bauteile von Aufenthaltsraumen sind so auszufiihren, dass sie an den im unverziiglich dem Bay. Landesamt fiir Denkmalpflege gemeldet werden mussen. ! S T AL Hitigbach| ||
22 Grundflichenzahl GRZ, GeschoRflichenzahl GFZ (8§ 16, 17 und 19 BauNVO) Plan markierten Fassadenabschnitten folgende Schallddmm-Maf3e gem. DIN 4109 aufweisen: | O e _ .' 1 £ A ; -_: ) )/
Die GRZ betragt 0,4. Die GFZ betragt 1,2 I . -4
MaRgeblicher Larmpegelbereich Erforderliches Schalldamm-MaR (erf R'wres)
2.3 Hohenfestsetzung (8 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) AuRenlarmpegel in dB(A) des AuRenbauteils bei Aufenthaltsraumen
Die maximale Gebaudehdthe betragt im 10,50 m. Gemessen wird von der fertigen Erdgeschoss- in Wohnungen in dB
FuRbodenoberkante (EFOK) bis zum héchsten Punkt des Gebaudes (Firsthdhe).
56-60 Il 30
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen 61-65 0l 35
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 22 und 23 BauNVO) 66-70 ; 40
3.1 Abweichende Bauweise (8 22 Abs. 2 BauNVO)
Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, bei der auch Hausgruppen bis 55 m Lénge zuléssig sind. 71-75 v 45
_ Korrekturen fir die Raumgeometrie sind entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 anzuwenden.
4. Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen Der Nachweis gem. DIN 4109 ist im Zuge des Bauantrags zu erbringen. Der schalltechnische
(89 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB i.V.m. 88 12 und 14 BauNVO) Nachweis gem. der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - ist durch eine anerkannte Fachstelle zu
erbringen. Dieser Nachweis muss im Falle der Genehmigungsfreistellung vor Baubeginn vorliegen
4.1  Flachen fur Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO) oder ist mit dem Bauantrag beim Landratsamt einzureichen."
Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig.
4.2  Flachen fur Stellplatze, Carports und Garagen (8 12 Abs. 6 BauNVO) 7. Sonstige Festsetzungen
Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstticksflachen sowie in
den zu diesem Zweck festgesetzten Flachen ,Garagen (Ga)“ und ,Stellplatze (St)* bzw. Carports (C) 7.1 Bedingende Festsetzung gemafl § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
zulassig Die Errichtung von Wohngebauden in den Flachen, deren Béden mdglicherweise mit
_ umweltgefédhrdenden Stoffen belastet sind, ist erst zulassig, wenn die ordnungsgemaéanile
4.3  Flachen fir Gemeinschaftsanlagen ( 8 9 Abs. 1 Nr. 22, BauGB) Sanierung der Flache bzw. Teilflache durch ein Gutachterbiro in Form eines Teilberichtes oder
Abschlussberichtes dokumentiert ist und dies durch Vorlage dem Landratsamt Nirnberger
4.3.1 Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung Erschlie3ungs- und Aufenthaltsflachen Land, SB 21.2 Bodenschutz, bestatigt wurde.
Innerhalb der Flachen fur Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung ,ErschlieRungs- und
Aufenthaltsflachen® sind folgende Nutzungen zulassig, soweit sie den gemeinschaftlichen Zwecken . ) _
des allgemeinen Wohngebietes dienen: C. Ortliche Bauvorschriften (8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und Gestaltungsfestsetzungen
- Nichtoffentliche Verkehrsanlagen wie Wohnwege und Zufahrten, 1.1 Gebaudeform
- Gemeinschaftsgriinanlagen An- und Vorbauten sind zuléssig, wenn sie sich der Gesamtform und -gestaltung des Hauptbaukérpers
432 Zuord der G nschaftsan unterordnen (= die Kubatur und Héhe des Hauptbaukdrpers deutlich unterschreiten). e m ei n e i m m e S o
-3.¢ £uoranung der bemeinschartsaniagen _ _ Bei Doppelhausern und Hausgruppen besteht Anpassungspflicht hinsichtlich G d S I d rf
Die festgesetzten Gemeinschaftsanlagen sind dem allgemeinen Wohngebiet zugeordnet - Dachneigung, Dacheindeckung, Dachaufbauten, Dachiibersténde an Ortgang und Traufe
MaRgebend ist das zuerst beantragte Gebaude.
5. Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Bei Hausgruppen langer als 40 m ist ein Gebaudeversatz von mind. 2m Tiefe vorzusehen. . o
Entwicklung der Landschat _ Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
§ 9 Abs. 1 Nm. 20, 25 und Abs. 6 BauGB 1.2 Dachform, Dachneigung " - = "
( ) _ ) _ . ) ) zulassig: Satteldach, Flachdach oder Pultdach. Der Dachvorsprung darf max. 25 cm betragen. Ehemallges Albflorgelande
5.1  Flachen mit Begriinungsbindung innerhalb der Bauflache Die Neigung muss beim Pultdach zwischen 4° und 22°, beim Satteldach zwischen 4° und 30° liegen.
Die Flachen mit Begriinungsbindung sind dem Nutzungszweck entsprechend dauerhaft zu begriinen. mafdstab: 1 :1.000 bearbeitet: gb/jw
Geringe Lageénderungen sind mdglich. Eine naturnahe Gestaltung ist anzustreben. Bei Geholz- 1.3 Hohenlage der Gebaude .
pflanzungen sind mind. 50% standortheimischer Gehdlze gem. Liste in der Begriindung zu verwenden. Gebéaude sind so zu erreichten, dass die fertige ErdgeschoRRfuRbodenoberkante max. 0,3 m (iber der datum: 22.09.2015 erganzt:
5.2  Pflanzgebote fir Laubb&dume angrenzenden ErschlieRungsstral3e bzw. dem Wohnweg liegt. T EAM 4 Ia n d scC h afts +o0 rts p | anun g
Die festgesetzten Standorte sind lagem&Rig nicht bindend. Verschiebungen sind bis zu 5 m maoglich. ) ) ) . B ) ) ) o ] )
o _ _ 2. Terrassentrennwande sind bis zu einer Hohe von 2,00 m und einer Lange bis zu 4,00 m zulassig. guido bauernschmitt « robert enders
5.3 Nadelgeholzhecken sind im gesamten Plangebiet unzulassig. .
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