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23. Mai 2006

Richtlinie der Gemeinde Ellhofen (iber Dachaufbauten

A) Begriffsdefinitionen

1)

2)

4)

Dachdurchbriiche

Dachdurchbruch ist der Sammelbegriff flir Dachaufbauten, Dacheinschnitte

und Dachfléchenfenster.

Dachaufbauten

Wird die einfache Dachhaut durch Bauteile gegen auen durchbrochen, so
handelt es sich um Dachaufbauten. Dachaufbauten sind beispielsweise:
Lukarnen (Dachfensteraufbau, dessen First senkrecht zu der Dachtraufe
steht, beispielsweise: Zwerchgiebel), Gauben, Kamine technisch bedingte
Bauteile wie Liftaufbauten, Aufbauten Uber Treppenhausern sowie
Brustungen und Gelander von begehbaren Déchern und Dachterrassen.

Dacheinschnitte

Wird die einfache Dachhaut gegen innen durchbrochen, so handelt es sich

um Dacheinschnitte. Dacheinsch

nitte sind beispielsweise: Dachterrassen und

zurlickversetzte Fenster in Schragdéchern.

Dachfléchenfenster

Verglasungen in der Ebene der Dachhaut, die sich 6ffnen lassen, sind

Dachflachenfenster.

B) Geltungsbereich

Diese Richtlinie gilt fiir Gebiete,

1)

N
~—

in denen der Bebauungsplan Festsetzungen zu Dachaufbauten enthalt, nur
fur die Falle, in denen eine Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes beantragt wird. Ansonsten gelten die Festsetzungen der

jeweiligen Bebauungspléne.
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in denen der Bebauungsplan kel

ne Festsetzungen zu Dachaufbauten enthat.

fur die es keinen Bebauungsplan gibt.

C) Aniorderungen an die dufere Gestaltung baulicher Anlagen

1)

2)

Allgemeines

ne Wirkung des

aufbauten sind nach Art, Form,
n Gebdude anzupassen. S

Werkstoff und Farbe
g, soweit die
Schtigt wird.

Malistab,
> sind zul
Hauptdaches nicht bes

b) Bei Doppelhaushéiften und Reihenhdusarn ist die Gestaltung der

Dachaufbauten aufeinande

c) Bei Doppelhaushalften und

r abzusiimmen

Reihenhausern bis sieben Meter Breite sind

die Dachaufbauten mittig anzubringen.

d) Fur denkmalgeschitzte Gebaude gelten die Vorschriften des
Denkmalschuizgesetzes flr Baden-Wurttemberg.

Eingeschossige Gebdude (mit

a) Dachaufbauten sind zulass

einer Traufththe von maximal 4,50 Veter)

ig, wenn ihre Lange 40 Prozent der

Dachlange je Gebaudeseite nicht tberschreitet. Bei Doppelhaushaliten
und Reihenh&usem bis zu sieben Meter Breite darf die Ldnge mehr als

40 Prozent der Dachlénge,

b) lhre Héhe, gemessen bis z

aber héchstens 3,00 Meter betragen

um Schnittpunkt Vorderkante Dachhaut

(einschlieflich zum Beispiel Solaranlagen), soll hochstens 1,70 Meter

betragen.
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eine

® von der Giebelwand:
@ vom First:
2 untereinander:

® von der Traufe (in der

fbauten muss mindestens betragen:

1,50 Meter,
0,60 v
1,00 Meter,

0,90 Meter.

Dachschrége gemessen)

3) Zwei- und mehrgeschossige Gebdude bis zu einer Dachneigung von

3

0 Grad

Dachlédnge je Gebiudeseite
und Reihenhéusern bis zu s

1) Dachaufbauten sind zuldssig, wenn ihre Linge 40 Prozent der

nicht Giberschreitet. Bei Doppelhaushéliten
ieben Meter Breite darf die Lange mehr als

40 Prozent der Dachlange, aber héchstens 3,00 Meter betragen.

) lhre Héhe, gemessen bis zum Schnittpunkt Vorderkante Dachhaut

(einschiieflich zum Beispiel
betragen.

® vom First;
von der Traufe:

1} Dachaufbauten sind nur als

Solaranlagen), soll héchstens 1,70 Meter

eine Ziegelreihe,
zwei Ziegelreihen.

Schleppgauben zulassig.
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4) Zwei- und mehrgeschossige Gebdude mit einer Dachneigung von iiber
30 Grad

a)

i

d)

Dachaufbauten sind zuléssig, wenn ihre Linge 40 Prozent der
Dachlénge je Gebgudeseite nicht Uberschreitet. Bei Doppelhaushalften

zwei Meter betragen.

lhre H6he, gemessen bis zum Schnittpunkt Vorderkante Dachhaut
(einschlieklich zum Beispiel Solaranlagen), soll héchstens 1,70 Meter

betragen.

® von der Giebelwand:

2,00 Meter,

(aufer bei Doppelhaushalften oder
Reihenhdusern bis sieben Meter Breite,

hier reicht ein Abstand von:

vom First;
untereinander:
e  von der Traufe (in der

1,00 Meter)
0,50 Meter,
2,00 Meter,

Dachschriage gemessen) 0,90 Meter.

Bei mehr als einem Dachaufbau pro Dachseite ist die Gestaltung der
Dachaufbauten aufeinander abzustimmen.

min.

7\

ax. min. max.=
X 20m 20 m |

1,70m 0,50m

max.
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ZEICHENERKLARUNG UND FESTSETZUNGEN

Grenze des rauml.Geltungs-
bereichs (§ 9 (7) BauGB)

Art der baulichen Nutzung
(§9 (1) 1 BauGB, § 1-11 BauNVOQ)

Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung, Dachform
(89 (1) 1 BauGB u. § 16-21a BauNVO)
(82 (4)-(8) und § 74 (1) LBO)

max. Zahl der Wohnumngen im EH/DH

3/2 je Gebaude hier z.B 3/2
0.4 Grundflachenzahl
1 hochstens hier z.B 0,4

FH Firsthdhe gem. Textteil
- als Hochstmal -

TH Traufh6he gem. Textteil
- als Mindest- und Hochstmal -

DN zuldssige Dachneigung
Satteldach

SD

FD Flachdach

PD Pultdach

e e ise Abgrenzung der unterschiedlichen

Festsetzungen

Bauweise und {iberbaubare Grundstiicksflache
(§ 22,23 BauNVO u.§ 9 (1) 2 BauGB)

-—> Gebaudehauptrichtung
b besondere (abweichende)
12 Bauweise: siehe Textteil

Baugrenze

| Fiillschema der Nutzungsschablone |

Art der baul. Hoéhe baulicher
Nutzung Anlagen
Grundflachen- Geschossflachen-
zahl GRZ zahl GFZ
B‘;gmi;&ez”' Bauweise
max. Zahl der Dachform und
Wohng.je Geb. Dachneigung

Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 (3) BauGB)
(Hohenangaben in Metern i.NN)

EFH

Erdgeschossfuibodenhdhe
gem. Textteil (Hochstgrenze)

Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 u.9 (2) BauGB)
Aufteilung unverbindlich

evsmmrreom e

+13%

Gehweg

Fahrbahn mit geplanter Hohenlage
- Anderungen vorbehailten -

Parkplatz

Griinflache als Bestandteil
von Verkehrsanlagen

Gemischt genutzte
Verkehrsanlage

Begrenzungslinie von
Verkehrsflachen mit Bereichs-

er Strage

festlegung ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfall-

entsorgung und Abwasserbeseitigung sowie
fur Ablagerungen (§ 9 (1) 12 u. 14 BauGB)

A)

Abstellflache fiir Miillbehélter
am Tag der Abfuhr

Flachen firr Anpflanzungen und die Erhaltung von
Béaumen und Strauchern und Gewassern

(§ 9 (1) 25 BauGB)

Pflanzzwang (PZ/E))
gem. Textteil

Pflanzzwang (PZ/E,)
gem. Textteil

Pflanzzwang (PZ)
gem. Textteil

Flachen f, Aufschiittungen, Abgrabungen und
Stiitzmauern, soweit sie zur Herstellung des
StraRenkdrpers erforderlich sind

(§ 9 (1) 26 BauGB)

mrea-
I s

Flachen fiir Abgrabungen

Flachen fiir Aufschiittungen

Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

(§ 9 (6) BauGB)
Kiinftige Grenzen nach dem
Vorschlag des Planfertigers
@ Baugrundstiicke, die nicht von Miill-
fahrzeugen angefahren werden
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1.5 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise.
Zugelassen sind Einzel- und Doppelhauser mit einer Gesamtlange von

— hdéchstens 16 m (bei Festsetzung b),
— héchstens 22 m (bei Festsetzung b>)
und seitlichen Grenzabsténden im Sinne der offenen Bauweise.

1.6 Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Die zuléassige Zahl der Wohnungen ist im Einzelhaus begrenzt auf

— drei Wohnungen (bei Festsetzung b),

— sechs Wohnungen (bei Festsetzung by).
Je Doppelhaushélfte sind max. zwei Wohnungen zuldssig. (vgl. Planeinschrieb)

1.7 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
1. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

2. Uberschreitungen gemaR § 23 (3) Satz 3 BauNVO
Die festgesetzten Baugrenzen dirfen mit
1. untergeordneten Bauteilen wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und Terrassen-
Uberdachungen sowie
2. Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tur- und Fenstervorbauten und Terrassen,
wenn sie nicht breiter als 5 m sind und von Nachbargrenzen mind. 2 m entfernt bleiben,
um bis zu 3 m Uberschritten werden. Tiefgaragen sind allgemein auch auerhalb der
Baugrenzen zulassig, auch als Kellergeschoss im Sinne der Landesbauordnung
(oberirdisches Geschoss, das im Mittel nicht mehr als 1,4 m Uber die Gelandeoberflache
hinausragt).

Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss mindestens 2 m betragen.

1.8 Nebenanlagen, Garagen und iiberdachte Stellplitze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

a) Garagen und uberdachte Stellplatze sind allgemein nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen und auf den daftir vorgesehenen Flachen (Ga) zulassig.

Sie kénnen ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen
werden. Von befestigten 6ffentlichen Verkehrsflachen missen mit seitlichen oder hinteren
Aulenwénden Abstdnde mit mindestens 0,5 m eingehalten werden. Der Ein- und
Ausfahrtsbereich von Garagen muss mind. 3,0 m, der von Uberdachten Stellplatzen
(Carports) ohne geschlossene AuRenwande mind. 1,0 m Abstand zur o6ffentlichen
Verkehrsflache einhalten.

Offene (nicht Uberdachte) Stellplatze sind allgemein auch auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstlcksflache zulédssig, wenn sie im Anschluss an die Verkehrsflache errichtet
werden.

b) Sonstige Nebengebaude sind bis zu einer GroRe von maximal 30 m*® auf der
unliberbaubaren Grundsticksflache zuldssig. Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein
Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten.

1.9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a) Die Befestigung von Stellplatzen und Garagenzufahrten darf nur wasserdurchlassig
erfolgen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches).
Wasserundurchlassiges Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist
unzulassig.

b) Bei der Errichtung von baulichen Anlagen ist der anfallende Mutterboden in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen.

¢) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach
Abschluss der BaumalRnahmen wirkungsvoll zu lockern.

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fur die AuRenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu
verwenden.

e) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink) ist verwitterungsfeste
Beschichtung zwingend.

f) Die Entwasserung ist im Trennsystem durchzufiihren.

g) Die Baufeldfreimachung darf nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar
erfolgen. Beim Abbruch von Gebaduden kann alternativ vor dem Abbruch durch eine
fachkundige Person eine Begutachtung erfolgen. Falls artenschutzrechtliche VerstéRe
durch den Abbruch eintreten konnten, ist die untere Naturschutzbehérde zuvor zu
kontaktieren und deren Entscheidung abzuwarten.

1.10 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Pflanzzwang — Einzelbaume (PZ/E4, StraRenraum): An den im Plan durch Planzeichen
festgesetzten Stellen sind standortgerechte, hochstammige Laubbiume zu pflanzen und
dauernd zu unterhalten. Die oértliche Lage im Lageplan ist nicht bindend.
(Artenempfehlung siehe 1.10 d).

b) Pflanzzwang — Einzelbdume (PZ/E,, Gebietseingrinung): An den im Plan durch
Planzeichen festgesetzten Stellen sind heimische, standortgerechte Obst- und/oder
Laubbdume zu pflanzen. Die oértliche Lage im Lageplan ist nicht bindend.
(Artenempfehlung siehe 1.10 d).

c) Flachiger Pflanzzwang (PZ): Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind durchgehend mit
heimischen, standortgerechten Laubstrauchern zu bepflanzen. Je angefangene 75 m? zu
bepflanzende Flache je Baugrundstick sind mindestens vier Straucher zu pflanzen.
(Artenempfehlung siehe 1.10 d).

d) Artenempfehlung zum Pflanzzwang (PZ/E:)Bdume: Bergulme, Esche, Feld-/ Spitz-
/ Bergahorn,  Faulbaum, Hangebirke, Hain-/Rotbuche, Trauben-/ Stieleiche,
Schwarzerle, Silber- / Purpur- / Fahlweide, Vogel- / Traubenkirsche,
Sommer- / Winterlinde, Walnuss, Zitterpappel. PZ/E, und PZ: Obstbidume: Apfel, Birne,
Kirsche, Walnuss. Laubbaume: Bruch-Weide, Eberesche, Elsbeere, Feldahorn,
Hainbuche, Speierling, Vogelkirsche, Traubenkirsche, Zitterpappel. Straucher: Roter
Hartriegel, Haselnuss, Hundsrose, Liguster, Schlehe, Echter Kreuzdorn, Pfaffenhitchen,
Schwarzer Holunder, Traubenholunder, Weinrose.

Ausfuhrliche Artenempfehlung vgl. Umweltbericht (Teil 2 der Begriindung).

1.11 Fldachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur
Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

a) Zur Herstellung des StralRenkérpers sind in den an o&ffentliche Verkehrsflachen
angrenzenden Grundsticken unterirdische Stutzbauwerke entlang der
Grundstucksgrenzen auf einer Breite von ca. 25 cm erforderlich und ohne Entschadigung
zu dulden. (Hinterbeton von Randsteinen und Rabatten).

b) Aufschittungen und Abgrabungen sind, soweit sie zur Herstellung des StraRenkérpers
erforderlich sind, auf den Baugrundstiicken ohne Entschadigung zu dulden.

Hinweise:

a) Bei Bodeneingriffen im Plangebiet ist mit — moglicherwiese umfangreichen -
archdologischen Funden und Befunden eines gréReren Siedlungsareals oder eines
rémischen Gutshofs zu rechnen.

Es wird angeregt, mdglichst frihzeitig im Vorfeld der ErschlieBung archaologische
Prospektionen bzw. Sondagen mit einem Bagger mit Grabenrdumschaufel in
Anwesenheit eines Vertreters der Archdologischen Denkmalpflege durchzuftihren.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Falle einer notwendigen Rettungsgrabung durch das
Ref. 86 die Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale ggf. mehrere Monate in
Anspruch nehmen kann und durch den Bauherren finanziert werden muss.

Allgemeiner denkmalrechtlicher Hinweis: Im Zuge von Bauarbeiten kénnen im Plangebiet
Funde im Sinne von § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) zutage treten, bei denen es sich
um meldepflichtige Kulturdenkmale nach § 2 DSchG handelt. Deshalb ist der Beginn der
Erdarbeiten der ErschlieBung einschlieRlich der Ver- und Entsorgungsleitungen zuvor
dem Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 86 Denkmalpflege, Berliner Str. 12, 73728
Esslingen, schriftlich mitzuteilen. Dem Referat 86 Denkmalpflege ist Gelegenheit zur
Beobachtung der Arbeiten zu geben. Sollten Funde und/oder Befunde auftreten, muss die
Méglichkeit zur Bergung und Dokumentation eingerdumt werden.

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das o6ffentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehérde unverziglich anzuzeigen (§ 43 (6)
WG). Beabsichtigte MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor
deren Ausfuhrung anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaRnahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefuhrt haben,
unverziglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehtrde zu
benachrichtigen (§ 43 (6) WG).

Auf artesisch gespannte Grundwasserverhaltnisse sowie betonangreifendes
Grundwasser in den unter der quartaren LéBlehmbedeckung anstehenden Gipskeuper-
Schichten wird hingewiesen. Innerhalb der LoRBlehmdecke ist bereichsweise
Schichtwasserfuhrung maéglich.

¢) Zur Minimierung des Oberflaichenwasserabflusses wird im landespflegerischen und
wasserwirtschaftlichen Interesse empfohlen, Zisternen zur Gewinnung von Brauchwasser
anzulegen.

d) Die aktive und passive Nutzung von Solarenergie wird im Sinne einer nachhaltigen und
ressourcenschonenden Bebauung empfohlen und durch die Uberwiegende
Sudorientierung des Baugebietes beginstigt.

e) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an o&ffentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundstlicken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiur Beleuchtungskérper der
StralRenbeleuchtung einschliellich der Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fur ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu
dulden haben.

f) Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen, kénnen
unvermeidbare Immissionen, wie Gerlche durch Dingung und Pflanzenschutzmittel,
Larm oder Stdube entstehen, die zu dulden sind. Im Westen des Plangebiets (Flurstiick
Nr. 941) besteht ein landwirtschaftlicher Betrieb, bei dessen Betrieb es zu Geruchsbildung
oder L&rm kommen kann.

g) Im Plangebiet sind Verkarstungserscheinungen, wie Erdfélle oder uneinheitliche
Baugrundverhéltnisse, auf Grund von méglicher unterirdischer Gipsauslaugung nicht
ausgeschlossen. Deshalb werden objektbezogen Baugrunduntersuchungen gemafn DIN
4020 empfohlen. Die Gemeindeverwaltung wird fur die Zwecke der ErschlieRungsplanung
ein Baugrundgutachten anfertigen lassen, das bei Bedarf eingesehen werden kann.

h) Das Plangebiet liegt innerhalb der Bergbauberechtigung ,Sulzbacher Grubenfeld III“, die
zur Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz berechtigt. Rechtsinhaber ist das Land
Baden-Wurttemberg, vertreten durch das Finanzministerium. Eine Gewinnung von
Steinsalz fand in diesem Bereich bisher nicht statt. Sollte zukinftig die Aufsuchung und
Gewinnung von Steinsalz in dem vorgenannten Feld im Bereich des Bebauungsplanes
aufgenommen werden, waren damit mdglicherweise verbundene bergbauliche
Einwirkungen auf das Grundeigentum zu dulden. Fur daraus entstehende Bergschaden
im Sinne von § 114 des Bundesbergbaugesetzes (BBergG) vom 13. August 1980 (BGBI.
I S. 1310) wurde Schadenersatz nach §§ 115 ff. BBergG geleistet. Es wird darauf
hingewiesen, dass eine Gewinnung von Steinsalz im vorgenannten Feld auf absehbare
Zeit nicht vorgesehen ist.

i) Die Uberbauung der Leitungen der Versorgungstrager sowie deren Uberpflanzung mit
Baumen oder Strauchern ist nicht zulassig.

2. Ortliche Bauvorschriften

fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Dorfacker lla“:

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebdude: entsprechend Planeintrag. Bei
festgesetztem Satteldach sind auch héhenversetzte Dachflachen mit unterschiedlicher
Dachneigung zulassig, wenn der Versatz am Dachfirst max. 1,0m betragt.

Bei Doppelhaushélften ist die Dachneigung einheitlich zu wahlen. Dachform der Garagen
- soweit sie nicht in das Hauptgebaude integriert sind - ausschlieRlich Satteldach oder
begrintes Flachdach (bis DN 10°). Freistehende Uberdachte Stellplatze (Carports) sind
mit Flachdachkonstruktionen (DN max. 10°) zu versehen (Dachbegriinung bei Carports
nicht zwingend).

b) Farbgebung der Dé&cher der Hauptgebaude: Zuldssig sind die Farben ziegelrot bis
rotbraun sowie mittelgrau bis dunkelgrau. Von der Farbfestsetzung sind Anlagen zur
Energieumwandlung und begriinte Dacher ausgenommen. Bei Doppelhaushalften ist die
Farbgebung der Décher einheitlich zu wahlen. Parabolantennen sind farblich ihrem
Hintergrund anzugleichen.

c) Dachaufbauten: Es gilt die Richtlinie der Gemeinde Ellhofen Gber Dachaufbauten vom
23.05.2006. (Siehe Anlage zum Bebauungsplan)

d) Farbgebung der AuRenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien
sind unzulassig. Dies gilt auch fur Bestandteile der Dachaufbauten und sonstige
angebrachte Verkleidungen (z.B. Kamin).

2.2 Einfriedungen und Stiitzmauern (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
a) Einfriedungen

Entlang der o&ffentlichen Verkehrsflaichen sind Einfriedungen nur als Hecken aus
heimischen Strauchern (z.B. Wildrose, Holunder, Hasel, Liguster, Schneeball, Hartriegel,
Hainbuche) — auch mit darin einbezogenem Zaun — bis 1,5 m Hohe zulassig.

Von o&ffentlichen Verkehrsflachen und von Feldwegen ist mit Hecken ein Pflanzabstand
(bezogen auf die Mitte des Stammes) von mindestens 0,75 m einzuhalten. Zugelassen
sind nur Zaune, die im Héhenbereich bis 20 cm Uber dem Boden Kleinséaugetiere in ihrer
Bewegungsfahigkeit nicht behindern (Durchschlupf).

b) Stutzmauern
Stutzmauern sind allgemein nur bis zu einer Héhe von 1,0 m zuldssig, verbleibende
Héhenunterschiede sind abzubdschen.

Entlang &ffentlicher Verkehrsflachen dirfen Stutzmauern eine Héhe von 0,8 m Uber der
angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache nicht Gbersteigen.

Von o&ffentlichen FuRwegen, befahrbaren offentlichen Verkehrsflachen (dh. nicht von
stralRenbegleitenden Gehwegen und Verkehrsgrinflachen) und von Feldwegen ist mit
Stutzmauern ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

2.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Aufschittungen - auch im Anschluss an Geb&ude - durfen eine Héhe von 1,20 m nicht
Ubersteigen.

2.4 Antennenanlagen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

a) Je Gebdaude ist nur eine AuRenantenne zuldssig. Sofern der Anschluss an eine
Gemeinschaftsantenne méglich ist, sind AuRenantennen unzulassig.

b) Je Gebaude ist nur eine Parabolantenne zulassig.
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Verfahrenshinweise fiir den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften

(§ 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 17.04.2012
OrtsUbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 27.04.2012
Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB) vom 07.05.2012 bis 11.06.2012
Fruhzeitige Behdrdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) vom 07.05.2012 bis 11.06.2012
Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) am 17.09.2013
Ortsubliche Bekanntmachung der Auslegung (§ 3 (2) BauGB) am 04.10.2013
Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) vom 14.10.2013 bis 14.11.2013
Beschluss der erneuten Auslegung (§ 4a (3) BauGB) am 06.04.2017
Ortsubliche Bekanntmachung der erneuten Auslegung (§ 3 (2) BauGB) am 28.04.2017
Erneute &ffentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) vom 08.05.2017 bis 08.06.2017

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

der 6rtlichen Bauvorschriften (§ 74 (1)|lert§ 74.(7) LBO) am

“Ausgefertigt: Ellhofen, ... f
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Ortsubliche Bekanntmachung des Bébéuufhg‘splans und der rtlichen
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Rechtslsradio 66
og.w.m, N Hal.

08.12.2017

08.12.2017

r Beurkundung:

Textteil fiir den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: § 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) und § 4

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 23.
Februar 2017 (GBI. S. 99,100) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-
Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), gedndert durch Artikel

30 der Verordnung vom 23. Februar 2017 (GBl. S. 99, 103). Es gilt die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),

geandert am 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frithere ortliche

baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Ergéanzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Dorfacker lla“
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO.

Die Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen)

werden gemal § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
a) Grundflachenzahl (vgl. Planeinschrieb)
b) H6he baulicher Anlagen (vgl. Planeinschrieb)

- bei Gebduden mit Dachform Satteldach (SD):

Die H6he baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan durch Festsetzung der Traufhéhe (TH)
und der Firsthéhe (FH), jeweils in Metern iber Normalnull (m i NN), als Héchstgrenze
festgesetzt. Die Traufhdhe (TH) wird am Schnittpunkt von AuRenwand und Dachhaut
gemessen, fir die Firsthéhe ist der Schnittpunkt der Dachflichen mafRgebend. Die
Traufhéhe ist auf mindestens zwei Drittel der Gebaudeldange einzuhalten.

In den Baugrundstiicken entlang der RaiffeisenstraBe darf die zuséatzlich vorgegebene
Mindesttraufhéhe nicht unterschritten werden.

- bei Gebauden mit Flachdach und Pultdach (FD/PD):

Die H6he baulicher Anlagen muss mind. 1m unter der im Bebauungsplan als Firsthéhe
(FH) festgesetzten Hohe liegen. MaRgebend ist die Oberkante der Attika (Flachdach) bzw.
der Dachhaut (Pultdach). Hinweis: Die eingeschriecbene Traufhéhe (TH) ist nicht
einzuhalten.

1.3 Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO)

Die Erdgeschossfulbodenhéhe - EFH (= RohfuRbodenhéhe) der Hauptgebaude ist im
Bebauungsplan in  Normalnullhéhe (m 0NN) und als Hochstmall festgesetzt.
Unterschreitungen sind zuldssig.

1.4 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Langsachsen der Gebaude parallel zu den Richtungspfeilen im Plan.

2.5 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberihrt.

2.6 Erhéhung der Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Abweichend von § 37 (1) LBO wird die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen in
Abhéngigkeit von der Wohnungsgrée entsprechend der gemeindlichen Stellplatzsatzung
wie folgt festgesetzt:

— Wohnungen uber 35 m? Wohnflache: 1,5 Stellplatze/Wohnung,
1,8 Stellplatze/Wohnung

Bei der Entstehung von Bruchzahlen wird aufgerundet.

—  Wohnungen Uber 100 m? Wohnflache:

Anlage:

- Richtlinie der Gemeinde Ellhofen tber Dachaufbauten vom 23. Mai 2006




