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Festsetzungen durch Planzeichen
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Art der baulichen Nutzung

Dorfgebiet
Alle in einem Dorfgebiet zuldssigen Nutzungen zuléssig.

Dorfgebiet Wohnen

Alle in einem Dorfgebiet zuldssigen Nutzungen zul&ssig,
landwirtschaftliche Nutzungen sind nur insoweit zulassig,
als sie das sonstige Wohnen nicht wesentlich stéren.

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
davon eines im Dachgeschoss

Zahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstgrenze

Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstgrenze

Bauweisen, Baulinien, Baugrenzen
Offene Bauweise

Satteldach, Walmdach zulassig
zul&ssige Dachneigung von - bis in Grad
Baugrenze

nur Einzel- und Doppelh&user zulassig

Verkehrsflachen
StralRenverkehrsflache
StralRenbegleitgriin

StralBenbegrenzungslinie

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Abwasserkanal unterirdisch

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Baumpflanzung ohne Standortbindung auf privaten Flachen

Denkmalschutz

@ Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen

Sonstige Festsetzungen

| SN [y S R, S—

Mit Leitungsrecht belastete Flache

—/ 3

JEN__ENN Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

oo oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Planzeichen fur Hinweise

3'2‘ Male in Meter

Parzellierungsvorschlag /
mogliche Grundstiuicksgrenze

Parzellennummer

bestehende B6schung

Schemaschnitte zur Nutzungsschablone A
M 1: 200

Kniestock
max. 1,0

EG

Wh max. 5,50

OK RFB
v

WA / MD-W /D

K
SD/WD
° 38°- 53°

WH Kniestock
max. 5,50 m max. 1,00m

Schemaschnitte zur Nutzungsschablone B
M1: 200

DN
22°- 35°
AN
/\
NN
— ~
— ~

oG

Wh max. 7,00

EG

OK RFB
v

SD/WD
° 22°- 35°
WH
max. 5,50 m

Schema Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl (GRZ) GeschofR3flachenzahl (GFZz)

Bauweise Dachform und Dachneigung

max. Wandhdhe max. Kniestockhohe

Schemaschnitt
fur talseitig der ErschlieBungsstralle
gelegene Garagen

M 1: 200
mittl. Hohe der
offentlichen Verkehrsflache ’
im Bereich der geplanten Garage 9 horll-ziﬁinetale OVK FB Garage
) v -l . |
! | Gelande

Festsetzungen durch Text
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1.3

2.1
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3.1
3.2
3.3

4.1

4.2

4.3

Art der baulichen Nutzung
WA - Allgemeines Wohngebiet gemaf § 1 und § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Dorfgebiet MD-W gemaf § 5 BauNVO
Alle in einem Dorfgebiet zuléssigen Nutzungen zuldssig, landwirtschaftliche Nutzungen sind nur insoweit zulassig,
als sie das sonstige Wohnen nicht wesentlich storen.

Dorfgebiet MD-L geméaR § 5 BauNVO
Alle in einem Dorfgebiet zulassigen Nutzungen zuléssig.
Mal der baulichen Nutzung
Als Grundflachenzahl wird 0,4 und als Geschossflachenzahl wird 0,8 festgesetzt.
Zulassig sind 2 Vollgeschosse, siehe jeweilige Nutzungsschablone.
Sollte sich aufgrund des bestehenden Geléandes ein Vollgeschoss im KG ergeben, ist dieses zulassig.
Die Zahl der maximal zuldssigen Wohnungen wird auf 2 Wohnungen je Einzelhaus, bzw. 1,5 Wohnungen je
Doppelhaushélfte festgesetzt. Wohneinheiten mit bis zu 30 m2 Wohnflache zahlen im Sinne dieser Festsetzungen
nur als 0,5 Wohneinheiten.
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
Es gilt die offene Bauweise.
Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.
Die uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch die zeichnerische Darstellung in Form von Baugrenzen
festgesetzt. Abstandsflachen sind nach Art. 6 BayBO in der jeweils geltenden Fassung einzuhalten.
Garagen, Stellplatze und Zufahrten
Garagen einschlief3lich deren Nebenraume sind auch aufBerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuléssig.

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

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

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

4.4 Die Oberkante FuBboden (OK FB) Garage darf

5.

51

5.2

5.3
54
55

5.6

6.2

8.2

8.3

10.

hdchstens 20 cm Uber der mittleren hangseitigen Gelandehdhe im Bereich Garage oder
héchstens 20 cm Uber der mittleren Fahrbahnhdhe der 6ffentlichen Verkehrsflache im Bereich Garage liegen.

Fur Garagen, die nach Art. 6 Abs. 7 BayBO (Fassung vom 01.02.2021) in den Abstandsflachen eines
Gebaudes sowie ohne Abstandsflachen errichtet werden, wird das fur die zuldssige Wandhdhe maf3gebliche
Gelande als horizontale Linie mit o.a. Héhenbezug im Bereich der geplanten Garage festgesetzt.

Gestaltung der Gebaude und Grundstiicke

Fur Hauptgebaude sind zulassig in Verbindung mit den

Festsetzungen der Nutzungsschablone
Satteldach oder Walmdach mit einer Dachneigung von 38° - 53°
eine Wandhohe bis maximal 5,50 m ab OK Rohfu3boden EG bis Schnittpunkt AuBenseite Auf3enwand mit
OK Dachhaut sowie
Kniestock bis maximal 1,00 m Héhe, gemessen an der Aul3enseite der AuRenwand zwischen OK Rohdecke
und UK Sparren

Festsetzungen der Nutzungsschablonen
Satteldach oder Walmdach mit einer Dachneigung von 22° - 35°
eine Wandhohe bis maximal 7,00 m ab OK RohfuBboden EG bis Schnittpunkt Auf3enseite Aul3enwand mit
OK Dachhaut

Die Oberkante des RohfuBbodens (OK RFB) im Erdgeschoss Wohnhaus darf hdchstens 20 cm tber der mittleren
hangseitigen Gelandehohe bzw. tber der mittleren Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache im Bereich des
Wohnhauses liegen.

Garagen, Nebengebaude, Anbauten und untergeordnete Bauteile sind mit Dachneigungen von 0° - 53° zulassig.
Bei Doppelhausern ist das Profil der zweiten Haushélfte an das Profil der ersten Haushalfte anzupassen.

Dachgauben sind 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 0,50 m betragen.

Zwerchgiebel sind bis zu einer maximalen Breite von 1/3 der Fassadenlange und mit einer Dachausbildung
entsprechend dem Hauptdach zuléssig, wenn die Firstlinie des Zwerchs deutlich unter der Firstlinie des
Hauptgebaudes liegt.

Denkmalschutz

Im Bereich der Parzelle 5 befinden sich Gebaude, die dem Denkmalschutz unterliegen.
Bauliche MalRnahmen sind mit den zustandigen Denkmalschutzbehdrden abzustimmen.
Soweit keine Belange des Denkmalschutzes entgegenstehen, gelten die Festsetzungen des Bebauungsplans.

Die Wiedererrichtung verfallener Gebaude im urspringlichen Umfang ist zulassig. Die Errichtung von
Nebengebauden hat, bezlglich der Héhenentwicklung und der Grundrissausbildung, in der
Verhaltnismagigkeit zu den bestehenden Nebengebauden zu erfolgen.

Flachenbefestigung

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 zuléssig.

Gringestaltung

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

Die Begriinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern sowie von Wand- und Fassadenflachen wird
empfohlen. Zu verwenden ist eine naturnahe Vegetation. Die Bewasserung soll ausschlieRlich tiber
Niederschlagswasser erfolgen.

Die Anlage von Schottergarten / Schotterbeeten ist nicht zulassig gem. Art. 7 (1) BayBO.

Entwéasserung

Unverschmutztes Niederschlagswasser sollte, soweit die Bodenverhaltnisse dies ermdglichen, versickert werden
oder in einer ausreichend dimensionierten Zisterne gespeichert und zur Bewasserung der Hausgéarten und
Griinanlagen verwendet werden. Uberlaufwasser aus Zisternen und Versickerungseinrichtungen kann an den
Regenwasserkanal angeschlossen werden. Ein Zisternenvolumen von 1,50 m3 je 100 m? angeschlossener Flache
wird empfohlen.

Immissionsschutz

10.1 LArmschutz bei Luftwarmepumpen

Der Betreiber von Luftwarmepumpen sowie Kraft-Warme-Kopplungsanlagen hat einen Nachweis zu erbringen, dass
die Anlage im Volllastbetreib den max. zulassigen Schallpegel zur nédhesten schutzbedurfigen Bebauung (z.B
Wohn-, Schlafraume und Kinderzimmer) nicht tiberschreitet. Soweit benachbarte Wohngrundstiicke noch nicht
bebaut sind, ist ein Grenzabstand zur benachbarten schutzbedrftigen Bebauung von 3,00 m anzusetzen. Fir 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 flr 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 Geb&aude zu errichten
oder entsprechend zu kapseln oder einzuhausen. In diesem Zusammenhang wird auf die Leitfaden des Bayerischen
Landesamtes fur Umwelt ,Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen® (Auszug Teil 1ll) und
LLarmschutz bei Luft-Warmepumpen — Fir eine ruhige Nachbarschaft* verwiesen. Die darin enthaltenen
Mindestabstande zwischen Warmepumpe / Kraft-Kopplungsanlagen in Abhangigkeit vom Schallleistungspegel sind
einzuhalten. Der Nachweis Uber die Einhaltung des Schallleistungspegels ist im Rahmen des Bauantragsverfahren
den Antragsunterlagen beizufiigen.

10.2 Landwirtschaftliche Emissionen

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen selbst bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung
Larm-, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen, die von den Bewohnern zu dulden sind. Dies kann auch vor 6.00
Uhr morgens bzw. nach 22.00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen — wéahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeit —
der Fall sein.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat Ellingen hat in der Sitzung vom die Aufstellung des Bebauungsplans

.Gansberg I11“ im Ortsteil Horlbach im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am ortsliblich bekanntgegeben.

Offentliche Auslegung — Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
Der Entwurf des Bebauungsplans ,Gansberg 11 im Ortsteil Horlbach in der Fassung vom

wurde mit der Begriindung geménR § 3 BauGB in der Zeit von bis

offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden am ortsliblich bekanntgegeben

mit dem Hinweis, dass jeder wéahrend der Auslegungsfrist die Unterlagen einsehen und Stellungnahmen
abgeben kann.
Parallel dazu wurde die Anhérung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 BauGB

durchgeflhrt.

Satzungsbeschluss

Die Stadt Ellingen hat mit Beschluss des Stadtrates vom den Entwurf des Bebauungsplans

~Gansberg IlI“ im Ortsteil Horlbach in der Fassung vom gemaf § 10 BauGB als Satzung

beschlossen.

Ellingen, den

Siegel Matthias Oberndder, 1. Blrgermeister

Ausgefertigt

Ellingen, den

Siegel Matthias Oberndder, 1. Birgermeister

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss wurde am gemal 8 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan ,Gansberg IlI“ im Ortsteil Hérlbach in der Fassung vom
in Kraft.

Ellingen, den

Siegel Matthias Oberndder, 1. Blrgermeister

Luftbild Horlbach

unmalflstablich
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