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Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Im derzeit rechtswirksamen Bebauungsplan ist aus topographischen Griinden in Teilbereichen
keine Errichtung von Garagen nach Art 6 Abs. 9 BayBO in den Abstandsflachen eines Gebaudes
sowie ohne Abstandsflachen moglich.

Dieser Sachverhalt hat die Stadt Ellingen zur 1. Anderung des Bebauungsplans veranlasst. In der
Stadtratssitzung am 11.04.2019 wurde die 1. Anderung des Baubauungsplans ,Windhofplateau
West“ gemal § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Im Rahmen des geanderten
Bebauungsplanes soll den Bauwerbern die Errichtung von Garagen und deren Nebenraume im
Sinne des Art. 6 Abs. 9 BayBO ermdglicht werden.

Zum Schutz nachbarschaftlicher Belange sollen Immissionsschutzauflagen fir die durch Luft —Luft
Warmepumpen verursachten Schallemissionen aufgenommen werden.

Verfahren

Durch die Anderung kénnen nun an den Grundstlicksgrenzen Garagen mit groReren Wandhéhen
entstehen. Da die Gebaudehdhe ein Bestandteil des Mal3es der baulichen Nutzung ist, werden die
Grundziige der Planung beriihrt. Deshalb erfolgt die Anderung des Bebauungsplans im
Regelverfahren.

Fir das Verfahren besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung, da das
urspriingliche Verfahren nach § 13a BauBG durchgefiihrt wurde. Durch die

Bebauungsplananderung sind keine der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter betroffen.

Lage und Beschaffenheit des Baugebiets

Das Baugebiet Windhofplateau West liegt am nérdlichen Rand der Stadt Ellingen auf einer
Hochflache ca. 60 Meter Uber dem Rezattal.

Baugebiet Windhofplateau West

|

"““Baugebiet.
Windhofplateau

Das Gelande ist nach Westen geneigt. Im Osten schlie3t der Geltungsbereich an das bestehende
Baugebiet ,Windhofplateau Ost II* und im Westen an bestehende Wohnbebauung an. Im Norden
befindet sich der Windhofweg und die Wohnbebauung des Windhofes. Im Siiden grenzen
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landwirtschaftliche Nutzflachen an den Geltungsbereich, deren ErschlieRung bei zuklnftigen
Bauabschnitten geplant ist.

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Die Nutzung erfolgt unverandert als allgemeines Wohngebiet gemaf § 1 und § 4 der BauNVO.

Maf der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen im derzeit rechtswirksamen Bebauungsplan gelten unverandert weiter.

Zur Vereinfachung fiir den Bauwerber werden sie in der vorliegenden Begriindung nochmals
angefiihrt.

Es sind nur Einzel- oder Doppelhauser zulassig.

Zulassig (als Obergrenze) sind
in Verbindung mit den Festsetzungen der Nutzungsschablone E

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

2 Vollgeschosse, davon ein Geschoss im Erdgeschoss und ein Geschoss im Obergeschoss.
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mittl. hangseitige Gelandehéhe mittl. hangseitige Gelandehdhe
oder oder
mittl. Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache mittl. Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache

Die Zahl der maximal zuldssigen Wohnungen wird auf 4 Wohnungen pro Einzelhaus und 2
Wohnungen pro Doppelhaushélfte festgesetzt. Wohneinheiten mit bis zu 30 m? Wohnflache zahlen
im Sinne dieser Festsetzung nur als 0,5 Wohneinheiten.

Als héchstzuldssiges Mald der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl von 0,3 und eine
Geschossflachenzahl von 0,6 festgesetzt.
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Erganzende Festsetzungen:

mittl. Hohe der affentlichen Verkehrsfliche

OK FE Garage harizontale |
v ' g Linke i im Bereich der geplanten Garage

Fir talseitig der ErschlieBungsstralie gelegene Garagen, die nach Art 6 Abs. 9 BayBO in den

Abstandsflachen eines Gebaudes sowie ohne Abstandsflachen errichtet werden, wird das fir die

zulassige Wandhdhe mafRgebliche Gelande als horizontale Linie festgesetzt. Die Hohenlage der

horizontalen Linie wird auf max. 15 cm Uber der mittleren Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache im

Bereich der geplanten Garage festgelegt. Fir auf diese Weise hergestellte Garagen gilt:

o Eine Unterkellerung ist zuldssig.

o Die entstehenden Raume im Kellergeschoss durfen nicht als Aufenthaltsrdume genutzt
werden.

) Eine Nutzung als Dachterrasse ist nicht zulassig.

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieRung des Anderungsbereichs erfolgt unverandert wie im rechtswirksamen
Bebauungsplan dargestellt. Die ErschlieBungsarbeiten wurden bereits begonnen.

Immissionen

Im derzeit rechtswirksamen Bebauungsplan bestehen keine Immissionsschutzauflagen hinsichtlich
des Schallschutzes der durch Luft —Luft Warmepumpen verursachten Schallemissionen.

Fir den Betrieb von Luft — Luft Warmepumpen wurden deshalb zur Wahrung nachbarschaftlicher
Belange erganzende Festsetzungen aufgenommen.

Der Betreiber einer Luftwarmepumpe sowie Kraft-Warme-Kopplungsanlage hat einen Nachweis zu
erbringen, dass die Anlage im Volllastbetreib den max. zulassigen Schallpegel zur ndhesten
schutzbediirfigen Bebauung (z.B Wohn-, Schlafrdume und Kinderzimmer) nicht Gberschreitet.
Soweit benachbarte Wohngrundstlicke noch nicht bebaut sind, ist ein Grenzabstand zur
benachbarten schutzbedirftigen Bebauung von 3,00 m anzusetzen. Fiir den Nachweis ist der
Schalleistungspegel der Warmepumpe / Kraft-Kopplungsanlagen aufgrund von Ton- und
Informationshaltigkeit mit einem Zuschlag von 6 dB (A) anzusetzen. Mit diesem Ansatz ist fiir den
Immissionsort ein Schallpegel von < 34 dB (A) einzuhalten. Der Nachweis kann durch eine
Herstellerbescheinigung erfolgen.

Luft-Warmepumpen, die den Schalleistungspegel nicht einhalten kdnnen, sind entweder im
Gebaude zu errichten oder entsprechend zu kapseln oder einzuhausen.

In diesem Zusammenhang wird auf die Leitfaden des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt
»1ieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen® (Auszug Teil 1ll) und
.Larmschutz bei Luft-Warmepumpen — Fir eine ruhige Nachbarschaft® verwiesen. Die darin
enthaltenen Mindestabstande zwischen Warmepumpe / Kraft-Kopplungsanlagen in Abhangigkeit
vom Schallleistungspegel sind einzuhalten.
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Umweltbericht

Wie bereits fiir den rechtswirksamen Bebauungsplan gilt auch fiir die Bebauungsplananderung,
dass fur Verfahren mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB von weniger als
10.000 m?, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird, die sich an
im Zusammenhang bebauter Ortsteile anschlieen gelten gemaR Novelle des Baugesetzbuches
(BauGB) durch das ,Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur
Starkung des neuen Zusammenhalts in der Stadt‘ vom 13.05.2017 nach § 13b BauGB die
Regelungen des § 13a BauGB entsprechend.

Naturschutz u. Landschaftspflege

Durch die Bebauungsplananderung sind keine naturschutzrechtlichen Belange betroffen.

Voraussichtliche Auswirkungen bei Verwirklichung der Planung

Nachteile durch die Bebauungsplananderung auf die persdnlichen Lebensumstande der im Gebiet
wohnenden Menschen sind nicht zu erwarten. Der Baufrieden ist aufgrund gleichbleibender
abgestufter benachbarter Strukturen und der Festsetzungen des Bebauungsplans gewahrleistet.

Nachdem noch keine Bebauung erfolgt, sind nachbarschaftliche Belange nur im geringen Umfang
betroffen, da die geplante Bebauung auf die neuen Festsetzungen abgestimmt werden kann.

Die Festsetzungen zum Schallschutz tragen wesentlich zum zur Wahrung nachbarschaftlicher
Belange bei.
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