o

SD, WD, PD, FD

0°- 48°

Bauweisen, Baulinien, Baugrenzen
Offene Bauweise

Satteldach, Walmdach, Pultdach und Flachdach zulédssig
siehe jeweilige Nutzungsschablone

zuldssige Dachneigung von - bis in Grad
siehe jeweilig Nutzungsschablone

Baugrenze

nur Einzel- und Doppelhéduser zuldssig

Verkehrsflachen
StraBenverkehrsflache
Mehrzweckflache

Geh- /Radweg

offentliche Parkplatze

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

offentliche Griinflache

Baumpflanzung ohne Standortbindung auf 6ffentlichen Flachen

Baumpflanzung ohne Standortbindung auf privaten Flachen

Sonstige Festsetzungen
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Anderungsbereich

mittl. Hohe der offentlichen Verkehrsflache

WA /D
SD/WD
© 35°- 53°
WH Kniestock
max. 5,20m| max. 1,00m

mittl. Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache

WA

[b]

0,30

o /D,

SD/WD max. 25°

PD/FD 0°-15°

WH
max. 6,50m

Schema Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl (GR2Z)

GeschofRflachenzahl (GFZ)

Bauweise

Dachform und Dachneigung

max. Wandhohe

max. Kniestockhohe

Planzeichen fiir Hinweise

MaRe in Meter
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Festsetzungen durch Planzeichen Schemaschnitte Gestaltung der Gebaude M 1 : 200 Schemaschnitt
Art der baulichen Nutzung fur talseitig der ErschlieBungsstraBe
Nutzungsschablone a Nutzungsschablone b gelegene Garagen
WA Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVvVO M1 :200
35° 53°
MaR der baulichen Nutzung 015
n Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze /\5/
" (7 ]
Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze v
/b davon eines im Dachgeschoss o ES‘ DG B oG
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E EG E EG horizontale mittl. Hohe der Gffentlichen Verkehrsfléche
Geschossflichenzahl (GFZ) als Hochstgrenze s OK RFB S OK RFB °$FB Garage R 0 im Bereich der geplanten Garage
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mittl. hangseitige Geldandehdhe mittl. hangseitige Gelandehohe
oder oder

Ergidnzende Festsetzungen durch Text fiir den Anderungsbereich

Zu
2. MaR der baulichen Nutzung

2.3 Sollte sich aufgrund des bestehenden Gelédndes ein Vollgeschoss im KG ergeben, ist dieses zulassig.

9. Garagen

9.1 Fur 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 Wandhohe
maldgebliche 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.

Fur auf diese Weise hergestellte Garagen gilt:

. Eine Unterkellerung ist zulassig.
. Die entstehenden Rdume im Kellergeschoss dirfen nicht als Aufenthaltsrdume genutzt werden.
. Eine Nutzung als Dachterrasse ist nicht zulassig.

10. Schallschutz Luftwarmepumpen

10.1 Der Betreiber von Luftwdrmepumpen sowie Kraft-Warme-Kopplungsanlagen hat einen Nachweis zu
erbringen, dass die Anlage im Volllastbetreib den max. zulassigen Schallpegel zur nahesten schutzbeduirfigen
Bebauung (z.B Wohn-, Schlafraume und Kinderzimmer) nicht tGiberschreitet. Soweit benachbarte
Wohngrundstiicke noch nicht bebaut sind, ist ein Grenzabstand zur benachbarten schutzbedurftigen
Bebauung von 3,00 m anzusetzen. FUr 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 flir den Immissionsort ein Schallpegel von < 34 dB (A) einzuhalten. Der Nachweis kann

durch eine Herstellerbescheinigung erfolgen.

10.2 Luft-Warmepumpen, die den Schalleistungspegel nicht einhalten kénnen, sind entweder im Gebaude zu

errichten oder entsprechend zu kapseln oder einzuhausen.

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

11. Weitere Giiltigkeit bzw. Aufhebung von Festsetzungen

11.1 Der ursprungliche Bebauungsplan wird im Anderungsbereich aufgehoben und durch diesen Bebauungsplan
ersetzt. Die Anderung tritt mit der Bekanntmachung gemafR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Unverinderte Festsetzungen durch Text fiir den Anderungsbereich

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet gemaR § 1 und § 4 Baunutzungsverordnung.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Zulassig sind
e 2 Vollgeschosse, davon ein Geschoss im Erdgeschoss und ein Geschoss im Dachgeschoss in Verbindung

mit den Festsetzungen der Nutzungsschablone El

oder
e 2 Vollgeschosse, davon ein Geschoss im Erdgeschoss und ein Geschoss im Obergeschoss in Verbindung

mit den Festsetzungen der Nutzungsschablone El

2.2 Die Zahl der maximal zuldssigen Wohnungen wird auf 4 Wohnungen je Einzelhaus, bzw. 2 Wohnungen je
Doppelhaushalfte festgesetzt. Wohneinheiten mit bis zu 30 m? Wohnflache zdhlen im Sinne dieser
Festsetzungen nur als 0,5 Wohneinheiten.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

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

3.2 Es gilt die offene Bauweise.

3.3 Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

4. Garagen, Stellplatze und Zufahrten
4.1 Garagen einschlief3lich deren Nebenraume sind auch auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

4.2 Garagen mit straenseitiger Zufahrt dirfen nur mit einem Abstand von mindestens 5,00 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache errichtet werden. Fir die Errichtung von Stellplatzen und offenen Uberdachten Stellplatzen
(Carports) ist kein Stauraum erforderlich.

4.3 Bei einer Wohneinheit / Gebaude sind 2 Pkw-Stellplatze bzw. 2 Garagenplatze, je weiterer Wohneinheit /
Gebaude 1 zusatzlicher Pkw-Stellplatz / Garagenplatz auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.
Fur andere Nutzungen sind Stellplatze entsprechend den Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf nach BayBO

nachzuweisen.

5. Gestaltung der Gebaude und Grundstiicke

5.1 Fur Hauptgebaude sind zulassig in Verbindung mit den
Festsetzungen der Nutzungsschablone @
¢ gleich geneigte Satteldacher oder Walmdacher mit einer Dachneigung zwischen 35° - 53°
¢ Kniestdcke bis maximal 1,00 m Héhe, gemessen an der Aullenseite der Aulenwand zwischen OK Rohdecke
und UK Sparren
und den
Festsetzungen der Nutzungsschablone @
o Pultdacher oder Flachdacher mit einer Dachneigung zwischen 0° - 15°
¢ gleich geneigte Satteldédcher oder Walmdacher mit einer Dachneigung zwischen bis maximal 25°.

5.2 Die Wandhoéhe darf, bezogen auf das mittlere hangseitige Geladnde im Bereich des geplanten Wohngebaudes
bzw., soweit das Gelande unter dem Niveau der 6ffentlichen Verkehrsanlage liegt, bezogen auf die mittlere
Hoéhe der 6ffentlichen Verkehrsflache im Bereich des geplanten Wohngebaudes
in Verbindung mit der Nutzungsschablone | a| maximal 5,20 m und
in Verbindung mit der Nutzungsschablone | b| maximal 6,50 m betragen.

Die Oberkante des RohfuRbodens (OK RFB) im Erdgeschoss darf hdchstens 20 cm Gber der mittleren
hangseitigen Gelandehdhe bzw. tber der mittleren Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache liegen.

5.3 Dachiberstande sind bis zu 50 cm am Ortgang und bis zu 75 cm an der Traufe zulassig.
5.4 Nebengebaude sind mit Dachneigungen von 0° - 48° zulassig.

5.5 Bei Doppelhausern ist das Profil der zweiten Haushalfte an das Profil der ersten Haushalfte anzupassen.

5.6 Dachaufbauten sind im Zusammenhang mit der Nutzungsschablone @ als Schlepp-, Sattel- oder Spitzgauben
in der Summe der Lange bis zu 2/3 der Firstlange zulassig. Der Abstand zum Ortgang muss mindestens 1,50m
betragen. Bei Ausfiihrung als Einzelgaube muss der Abstand untereinander mindestens 1,50m betragen. Der
Abstand zum First muss, senkrecht gemessen, mindestens 0,50m betragen. Zwerchgiebel sind bis zu einer
maximalen Breite von 1/3 der Fassadenlange und mit einer Dachausbildung entsprechend dem Hauptdach
zulassig, wenn die Firstlinie des Zwerchs deutlich unter der Firstlinie des Hauptgebaudes liegt.

5.7 Turme und turmartige Aufbauten sind nicht zulassig.

5.8 Die Abgrenzung privater Gartenflachen zum 6ffentlichen StraRenraum darf ohne Einzdunung, mit Hecken aus
Laubgehdlzen (max. Hohe: 1,50m), mit Holzlattenzaunen, und/oder Stabgitterzi unen. Die Bauhéhe darf
hierbei 1,20m, gemessen von Oberkante Gehweg bzw. Mehrzweckstreifen, nicht Gberschreiten. Sockelmauern

sind nicht zulassig.

5.9 Kellergeschosse sind wasserdicht und auftriebsicher herzustellen.

6. Flachenbefestigung

6.1 Flachenbefestigungen auf den Bauparzellen sind versiegelungsarm (z. B. wassergebundene Belage,
Rasengittersteine, Naturstein- und Betonpflaster mit Splitt- oder Rasenfuge) herzustellen. Bitumindse
Befestigungen und Betonflachen sind nicht zulassig.

7. Griingestaltung

7.1 Die nicht Uberbauten oder befestigten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht gartnerisch genutzt werden,
ausreichend zu begriinen und zu bepflanzen. Je Bauparze lle ist mindestens 1 standortgerechter heimischer
Obst- oder Laubbaum zu pflanzen. Eine Artenauswabhlliste liegt der Begriindung als Anlage bei.

8. Entwasserung

8.1 Unverschmutztes Niederschlagswasser sollte, soweit die Bodenverhaltnisse dies ermdglichen, versickert
werden oder in einer ausreichend dimensionierten Zisterne gespeichert und zur Bewasserung der Hausgarten
und Griinanlagen verwendet werden. Uberlaufwasser aus Zisternen und Versickerungseinrichtungen kann an
den Regenwasserkanal angeschlossen werden. Ein Zisternenvolumen von 1,50 m? je 100 m? angeschlossener

Flache wird empfohlen.

Verfahrensvermerke

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

West® in Ellingen beschlossen.

Der Anderungsbeschluss wurde am ortsuiblich bekanntgegeben.

2. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den

Vorentwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Windhofplateau® in der Fassung vom hat in der

bis

Zeit vom stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den
Vorentwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Windhofplateau West“ hat in der Fassung vom in
bis

der Zeit vom stattgefunden.

4. Der Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Windhofplateau West“ in der Fassung vom wurde

mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis

offentlich ausgelegt.

5. Zu dem Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Windhofplateau West* in der Fassung vom
wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentliche Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
bis

beteiligt.

die 1. Anderung des Bebauungsplans
gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung

6. Die Stadt Ellingen hat mit Beschluss des Stadtrates vom

~Windhofplateau West" in der Fassung vom

beschlossen.

Ellingen, den

Walter Hasl, 1. Burgermeister (Siegel)
7. Ausgefertigt

Ellingen, den

Walter Hasl, 1. Blrgermeister (Siegel)

8. Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Windhofplateau West“ wurde am
gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die 1. Anderung des Bebauungsplans fiir das

Wohngebiet ,Windhofplateau West* ist damit in Kraft getreten.

Ellingen, den

Walter Hasl, 1. Blrgermeister (Siegel)
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Stadt Ellingen

1. Anderung
Bebauungsplan "Windhofplateau West"
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