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TEIL ,B* FESTSETZUNG DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Mischgebiet (MI) gemal3 Baunutzungsverordnung — BauNVO § 1 und 8 6 in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017

2. Mal3 der baulichen Nutzung

2.1 Zulassig (als Obergrenze) sind im Bereich des Mischgebietes 3 Vollgeschosse,
davon eines im Dachgeschoss. Soweit aufgrund des natirlichen
Gelandeverlaufes, unter Beachtung der festgesetzten Héhenlage des
Erdgeschosses, im Untergeschoss ein zusatzliches Vollgeschoss entsteht, ist
dieses zusatzlich zulassig.

3. Bauweise
3.1 Fur das Baugebiet wird die offene Bauweise festgelegt
3.2 Es sind nur Einzelhduser oder Doppelh&auser zulassig

3.3 Die uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch die zeichnerische Darstellung
in Form von Baugrenzen festgelegt. Bei der Ausnutzung der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind die Bestimmungen des Art. 6 der BayBO
bezuglich Abstandsflachen einzuhalten. Die Errichtung von Garagen,
Nebenraumen einschliel3lich deren Zufahrten ist auch auf3erhalb der
festgelegten Baugrenze zulassig. Nebengebéaude dirfen an der Grenze eine
mittlere Wandhohe von 3,50m nicht Giberschreiten.

4. Garagen

4.1 Die Dachform von Garagen und Nebengebauden kann als Sattel-, Pult- oder
Flachdach ausgebildet werden.

4.2 Garagen sind mit einem Stauraum von mindestens 5 m zu offentlichen
Verkehrsflachen zu errichten. Fir die Errichtung von Stellplatzen und offenen
Uberdachten Stellplatzen (Carports) ist kein Stauraum erforderlich.

4.3 Je Wohneinheit ist mindestens 1 Gberdachter Stellplatz, nach Mdglichkeit mit
einer Dachbegriinung, zu erstellen. Fur die Gesamtnutzung (Wohnnutzung u.
sonstige Nutzung) sind nach BayBO insgesamt die Stellplatze entsprechend der
Garagen- und Stellplatzverordnung - GaStellV vom 30. November 1993 (Anlage)
nachzuweisen.
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5. Gestaltung der Geb&ude und Grundstlicke

5.1 Der Dachuberstand darf bezogen auf den Hauptkérper am Ortgang hdchstens
30 cm und an der Traufe hochsten 70 cm betragen. Konstruktionsbedingte
grolRere Dachiberstande konnen, soweit die Grundztige der Gestaltung nicht
verandert werden, zugelassen werden.

5.2 Dacheinschnitte sind unzulassig. Stehende und liegende Gauben sind bis zu
maximal der halben Fassadenlange zulassig. Zwerchhauser kdnnen bis zu einer
maximalen Breite von 1/3 der Fassadenlange und mit einer Dachausbildung
entsprechend dem Hauptdach erstellt werden. Dachaufbauten in Form von
Solarzellen und Sonnenkollektoren sind zuléassig, soweit ein Abstand zur Traufe
von mindestens 0,50 m eingehalten wird.

5.3 Als Dacheindeckungen sind Ziegel, bzw. Betondachsteine in den Farben
Rot-, Rotbraun-, Braun-, Grau-, oder in Anthrazittbnen moglich. Des Weitern sind
Blech- und Foliendacher zulassig.

5.4 Die Traufhohe darf maximal 10,00 m Uber dem mittleren hangseitigen
Gelandeniveaus liegen.

6. Einfriedungen im Mischgebiet
6.1 Einfriedungen sind nicht zwingend herzustellen.

6.2 Einfriedungen zum offentlichen Raum. Als Einfriedungen sind Holzlattenzaune
sowie Metallzdune aus geraden Staben mit einer Gesamtzaunhdhe von groéer
90 cm bis max. 1,20m zulassig

6.3 Die seitlichen und riickwartigen Grundsticksgrenzen kénnen mit einer Hecke
bepflanzt oder mit Maschendrahtzaun mit maximal 1,30 m Gesamthéhe
eingezaunt werden. Sichtblenden sind nicht zuléssig.

7. Flachenbefestigungen

7.1 Flachenbefestigungen sind versiegelungsarm (z.B. wassergebundene Belage,
Rasengittersteine, Natursteine und Betonpflaster mit Splitt oder Rasenfuge)
herzustellen. Bitumindse Befestigungen und Betonflachen sind nicht
zugelassen.

8. Entwasserung

8.1 Unverschmutztes Niederschlagswasser sollte in ausreichend dimensionierten
Zistern gespeichert und zur Bewéasserung der Hausgarten und Grinanlagen
verwendet werden. Uberlaufwasser aus Zisternen kann an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden. Ein Zisternenvolumen von 1,5 m3 je 100 m?
angeschlossener Flache wird empfohlen.
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9. Gringestaltung

Der Gebaudeeingrinung kommt eine besondere Bedeutung zu, da die Dimension
der Baukdrper durch Eingrinung verringert wird und sich so besser ins Bauumfeld
einflgt.

Zur Zufahrtsstraf3e hin — Stralenraum bestimmend — sind deshalb 3 Baume |I.
Ordnung zu pflanzen. Das zuriick liegende Gebaude ist ebenfalls mit 4 Baumen 1.
Ordnung einzugrinen. Geschnittene Formhecken wie Eibe und Hainbuche sind zur
Parkplatzeingrinung zugelassen. Bei den frei wachsenden Hecken sind
Uberwiegend heimische Wildstraucher zu verwenden.

Die Straucher kdnnen auch als Solitarstraucher verwendet werden.

Dachbegrinungen sind auf allen Flachdachern in intensiver oder extensiver Form zu
bauen.

Sonstige Grinflachen sollen géartnerisch mit Stauden — evtl. mit heimischen
Wildstauden bepflanzt werden.

Bei der Rasenansaat sollten die Rasenmischungen aus der Gruppe der
Landschaftsrasen (RSM 7) stammen und gegebenenfalls die Mahintervalle
verlangert werden (1 x pro Monat).

Pflanzenlisten

Baume I. Ordnung

Tilia platyphyllos H3xv 16 - 18
Qercus petraea H3xv 16 -18
Acer platanoides H 3xv 16 — 18

Baume Il. Ordnung
Acer campestre H3xvmB 12 - 14

Carpinus betulus H3xvmB 12 - 14

geschnittene Hecken
Stuck Carpinus betulus
Stick Cornus mas

Stick Taxus baccata
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heimische Wildhecke

Stick Viburnum lantana v. Str. 4 Tr.60 - 100
Stuck Syringa vulgaris v. Str. 3 Tr.60 - 100
Stick Salix caprea v. Str. 4 Tr.60 — 100
Stuck Cornus mas v. Str. 3 Tr.60 - 100
Stuck Sambucus nigra v. Str. 3 Tr.60 - 100
Stuck Cornus sanguinea v. Str. 4 Tr.60 - 100
Stuck Rosa rubiginosa v. Str. 3Tr. 60 - 100
Stuck Ligustrum vulgare v. Str. 6 Tr.60 - 100
Stuck Euonymus europaeus v. Str. 3 Tr. 60 - 100
Stuck Crataegus monogyna v. Str. 3 Tr.60 — 100
Stiick Rosa canina v. Str. 3 Tr. 60 - 100
Stuck Corylus avellana v. Str. 6 Tr. 60 - 100

10. Inkrafttreten

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan tritt
gemal 8§ 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung in Kratft.

Ellingen,den ....................el.

Walter Hasl 1. Birgermeister
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