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Festsetzungen durch Planzeichen Planzeichen fur Hinweise
3, :
Art der baulichen Nutzung Q MaBe in Meter
MI-G Mischgebiet - Gewerbe P"!.' z?llﬁrtggszo:s__clfli(lag /
Alle gewerblichen Nutzungen,die das angrenzende Wohnen mogliche arundstucksgrenze
nicht stoéren, zuldassig .
best. Grundstiicksgrenze
MI-W Mischgebiet - Wohnen
Alle Nutzungen, die das Wohnen nicht storen, zuldssig (1] Parzellennummer
i“----.: Gebaudevorschlag
MaB der baulichen Nutzung leoeee- !
Gebaudefront mit AuBenlarmpegel von
0,6 Grundflachenzahl als Hé6chstgrenze vTTTTTA uber 60 dB(A) tags und 55 dB (A) nachts
e 1 fur die passive LarmschutzmaBnahmen
@ Geschossflachenzahl als Hochstgrenze erforderlich sind
. L best. Larmschutzwall
Bauweisen, Baulinien, Baugrenzen
. e best. Larmschutzwand
o offene Bauweise
_______ Baugrenze
nur Einzel- und Doppelhiuser zulissig Nutzungsschablone Mischgebiet Gewerbe
. Art der baulichen Nutzung
Verkehrsflachen
sffentliche Verkehrsfliche Grundflachenzahl (GRZ)
StraBenbegrenzungslinie Bauweise Dachform und Dachneigung
Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen max. Firsthohe
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Flachenschallleitungspegel Flachenschallleistungspegel
. Anpflanzen von Baumen ohne Standortbindung LEK in dB(A)/m2 Lgk in dB(A)/m?
tags (6.00 - 22.00 Uhr nachts (22.00 - 6.00 Uhr
- Erhalt von Baumen und Strauchern gs ( ) ( )
Sonstige Festsetzungen . .
Nutzungsschablone Mischgebiet Wohnen
Vv Vv Vv Umgrenzung der Flache fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immisionsschutzgesetztes Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs Grundflachenzahl (GRZ) GeschoBflachenzahl (GFZ)
= mm Em Anderungsbereich
Bauweise Dachform und Dachneigung
——o—o—o—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
5°-48° Dachneigung von - bis max. Wandhéhe max. Kniestockhéhe
SD, WD, PD Satteldach, Walmdach, Pultdach
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10.

Art der baulichen Nutzung

Mis chgebiet Gewerbe (MI-G) gemaB § 6 BauNVO

Alle im Mischgebiet zulassigen gewerblichen Nutzungen, die das angrenzende Wohnen nicht stéren, sind
zulassig.

Mis chgebiet Wohnen (MI-W) gemaB § 6BauNVO
Alle im Mischgebiet zulassigen Nutzungen, die das Wohnen nicht stéren, sind zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Zulassig sind

e 2 Vollgeschosse, davon ein Geschoss im Erdgeschoss und ein Geschoss im Dachgeschoss in
Verbindung mit den Festsetzungen der Nutzungsschablone @
oder

e 2 Vollgeschosse, davon ein Geschoss im Erdgeschoss und ein Geschoss im Obergeschoss in
Verbindung mit den Festsetzungen der Nutzungsschablone .

Die Zahl der maximal zulassigen Wohnungen wird auf 2 Wohnungen je Einzelhaus, bzw. 1,5 Wohnungen je
Doppelhaushélfte festgesetzt. Wohneinheiten mit bis zu 30 m2Wohnflache zahlen im Sinne dieser
Festsetzungen nur als 0,5 Wohneinheiten.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die zeichnerische Darstellung in Form von Baugrenzen
festgesetzt. Bei der Ausnutzung der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind die
Bestimmungen des Art. 6 Abs. 4 und 5 der BayBO bezliglich Abstandfldchen einzuhalten.

Die Errichtung von nach Art. 6 (9) BayBO zulassigen Garagen und Nebengebauden ist auch auBerhalb der
festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Es gilt die offene Bauweise.
Im Bereich MI-W sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Im Bereich MI-G ist keine Wohnbaunutzung zuldssig.

Garagen, Stellplatze und Zufahrten

Garagen sind mit einem Stauraum von mindestens 5,00 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache zu errichten. Fur
die Errichtung von Stellpl&tzen und offenen Gberdachten Stellplatzen (Carports) ist kein Stauraum
erforderlich.

Bei einer Wohneinheit / Gebaude sind 2 Pkw-Stellplatze bzw. 2 Garagenplatze, je weiterer Wohneinheit/
Gebaude 1 zusétzlicher Pkw-Stellplatz / Garagenplatz auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.

Far andere Nutzungen sind Stellplatze entsprechend den Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf nach BayBO
nachzuweisen.

Gestaltung der Gebdude und Grundstiicke

Fir Hauptgeb&ude sind zuldssig in Verbindung mit den

Festsetzungen der Nutzungsschablone und

e gleich geneigte Satteldacher oder Pultddcher mit einer Dachneigung bis zu 45 ° oder Flachd&cher
Festsetzungen der Nutzungsschablone m

e gleich geneigte Satteldacher oder Walmdacher mit einer Dachneigung zwischen 35° - 48°

e Kniestdcke bis maximal 1,00 m Héhe, gemessen an der AuBenseite der AuBenwand zwischen OK
Rohdecke und UK Sparren

Festsetzungen der Nutzungsschablone E}l
e Pultdécher, Satteldacher oder Walmdéacher mit einer Dachneigung zwischen 5° - 25¢.

Die Wandhdhe darf, bezogen auf das mittlere Gelandeniveau an der héchstgelegenen GebaudeauBenwand
in Verbindung mit der Nutzungsschablone Emaximal 5,20 m und
in Verbindung mit der Nutzungsschablone | ¢ | maximal 6,50 m betragen.

Die Firsth6he darf, bezogen auf das mittlere Gelandeniveau der GebaudeauBenwand, max. 8,00m
entsprechend dem Eintrag in der Nutzungsschablone [ai] und betragen.

Der Dachliberstand darf, bezogen auf den Hauptoaukdrper, am Ortgang héchstens 30 cm und an der Traufe
héchstens 50 cm betragen.

Nebengebaude sind mit Dachneigungen von 5° - 48 © zulassig.

Werbeanlagen dirfen, soweit nicht am Giebel angebracht, nicht oberhalb der Dachtraufe angeordnet
werden.

Werbeanlagen dirfen eine EinzelgréBe von 10 m2 und eine Gesamigrd Be von 20 m2 nicht Uberschreiten.
Blinkende und sich bewegende Werbung ist unzulassig.

Werbeanlagen dirfen nicht auf die BundesstraBe B 2 ausgerichtet sein und nicht dazu geeignet sein, den
Verkehr auf der BundesstraBe B 2 zu gefahrden.

Flachenbefestigung

Im Bereich MI-G sind Flachenbefestigungen versiegelungsarm z. B. Betonpflaster mit offener Fuge oder
Dranpflaster herzustellen. Bituminése Befestigungen und Betonflachen sind nur in Bereichen mit
entsprechenden betrieblichen Erfordernissen zul&ssig.

Im Bereich MI-W sind Flachenbefestigungen versiegelungsarm (z. B. wassergebundene Beldge,
Rasengittersteine, Naturstein- und Betonpflaster mit Splitt- oder Rasenfuge) herzustellen. Bitumindse
Befestigungen und Betonflachen sind nicht zugelassen.

Entwésserung

Unverschmutztes Niederschlagswasser sollte in ausreichend dimensionierten Zisternen gespeichert und zur
Bewasserung der Hausgarten und Griinanlagen verwendet werden. Uberlaufwasser aus Zisternen kann an
die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden. Ein Zisternenvolumen von 1,50 m? je 100 m?
angeschlossener Flache wird empfohlen.

Griingestaltung

Die nicht Uberbauten oder befestigten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht gartnerisch genutzt werden,
ausreichend zu begriinen und zu bepflanzen. Je Bauparzelle im Bereich MI-W ist mindestens 1
standortgerechter heimischer Obst oder Laubbaum zu pflanzen.

Festgesetzte Baumpflanzungen sind mit standortgerechten heimischen Gehdélzen gemaB beiliegender
Artenauswalhlliste herzustellen.

Immissionsschutz

Flr das Bebauungsplangebiet wurde von Messinger + Schwarz, Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH,
Rlckersdorfer StraBe 57, 90552 Réthenbach a. d. Pegnitz, Tel. 0911/ 778811, eine schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt. Der gutachtliche Bericht Nr. 1961A in der Fassung vom 04.04.2014 und die

Erganzung Bericht Nr. 1961C vom 18.05.2015 liegen der Begrindung des Bebauungsplanes als Anlage 1
und 2 bei.

Bereich MI-W
An den Gebaudefassaden, an denen per Planzeichendarstellung AuBenl&rmpegel von liber 60 dB(A) tags
und 50 dB(A) nachts erwartet werden, sind erganzende passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Nachts genutzte Aufenthaltsrdume (Schlaf- und Kinderzimmer) sind in den betroffenen Gebauden nur an
den larmabgewandten Fassaden anzuordnen. Sofern eine Anordnung dieser Raume an der
larmzugewandten Fassade nicht vermieden werden kann, sind passive SchallschutzmaBnahmen
(Schallschutzfenster und Schallddmmlifter insbesondere fir Schlafrdume zur Gewahrleistung einer
ausreichenden natirlichen Beliftung) vorzusehen.

Die Qualitét und der erforderliche Umfang der passiven SchallschutzmaBnahmen sind nach der DIN 4109

wSchallschutzim Hochbau* /04/ zu ermitteln. Alternativ kann auch eine Bemessung nach der VDI-Richtlinie
2719/0%/ erfolgen.

Der erforderliche schalltechnische Nachweis ist mit den Bauantragunterlagen auch bei Genehmigung im
Freistellungsverfahren vorzulegen.

Die in Anlage 1 der schalltechnischen Untersuchung dargestellten Gelandehéhen der Geb&udezeilen sind
bei der zukiinftigen Gebaudeplanung zu beachten und entsprechend zu gewahrleisten.

Bereich MI-G

Die vorgesehenen beiden Gewerbeflachen werden nach der Art der Betriebe und Anlagen gemas § 9 Abs.
1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO derart gegliedert, dass nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen)
zuldssig sind, deren Gerdusche die Emissionskontingente Lex im Tagzeitraum (6.00 bis 22.00 Uhr) und im
Nachtzeitraum (22.00 bis 6.00 Uhr) je Quadratmeter des Baugrundstiicksi.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO
entsprechend den Angaben in der nebenstehenden Nutzungss chablone nicht lberschreiten.

Weitere Giiltigkeit bzw. Aufhebung von Festsetzungen

Der mit Datum vom 07.08.2014 rechtswirksame ursprlingliche Bebauungsplan wird im dargesteliten
Anderungsbereich aufgehoben und durch diese 1. Anderung des Bebauungsplans ersetzt.

Die Anderung tritt mit der Bekanntmachung geman § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Verfahrensvermerke

1.

Die Stadt Ellingen hat in der Sitzung vom die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Rosenhof* in

Ellingen beschlossen.

Der Anderungsbeschluss wurde am ortstiblich bekanntgegeben.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhdrung fiir den

Vorentwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Rosenhof* in der Fassung vom hat in der Zeit

vom bis stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager 6ffentlicher Belange gemé&B § 4 Abs. 1 BauGB fiir den

Vorentwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Rosenhof* hat in der Fassung vom inder Zeit
vom bis stattgefunden.
Zudem Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Rosenhof* in der Fassung vom wurden

die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentliche Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

bis beteiligt.

Der Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Rosenhof* in der Fassung vom wurde mit der

Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB inder Zeit vom bis

offentlich

ausgelegt.

Die Stadt Ellingen hat mit Beschluss des Stadtrates vom die 1. Anderung des Bebauungsplans

~Rosenhof”in der Fassung vom geméaB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Ellingen, den

Walter Hasl, 1. Birgermeister (Siegel)
Ausgefertigt
Ellingen, den
Walter Hasl, 1. Birgermeister (Siegel)

Der Satzungsbeschluss zu der1. Anderung des Bebauungsplans ,Rosenhof* wurde am
gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Rosenhof*

ist damit in Kraft getreten.
Ellingen, den

Walter Hasl, 1. Birgermeister (Siegel)
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