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Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften
+Hinterer Spitalhof” in Ellwangen
Textteil

Gesetzliche Grundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung 2021 (BauNVO)
Planzeichenverordnung (PlanzV)
Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO)
in der jeweils gliltigen Fassung.

In Ergénzung der Planzeichen, Planfarben und Planeinschriebe wird folgendes festgesetzt:

A.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB und BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

1.1. Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4, 5, 6 und 9 BauNVO)
a) Zulassige Nutzungen (§ 8 Abs. 2 i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)
Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art (mit Ausnahme der unter b) ausgeschlossenen
Nutzungen), Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe, Geschafts-, Bliro- und
Verwaltungsgebaude.

b) Ausschluss bestimmter Arten von allgemein zuldssigen Nutzungen (§ 1 Abs. 4, 5 u. 9
BauNVO)
Als Unterart der Nutzung , Gewerbebetriebe aller Art” (§ 8 Abs.2 Nr.1 BauNVO) sind
Einzelhandelsbetriebe, die (iber ein zentrenrelevantes Warensortiment verfligen, nicht
zulassig. Die Aufteilung des Einzelhandelssortimentes in zentrenrelevante und nicht
zentrenrelevante Sortimente ist aus der unter ,Anlagen” aufgefiihrten Tabelle
ersichtlich. Die Tabelle ist Bestandteil dieser textlichen Festsetzungen.

Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke (§ 8 Abs. 2 Nr. 3 und Nr. 4 BauNVO) sind
nicht zulassig.

¢) Ausnahmen (§ 1 Abs. 5 u. Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
Ausnahmen gemaB § 8 Abs. 3 BauNVO

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Vergniigungsstatten

sind nicht zulassig.
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2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

2.1. Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl (§ 19 und § 20 BauNVO)
Festgesetzt sind die Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) entspre-
chend Planeinschrieb. Die Baurechtsbehdrde kann je nach geplanter Gebaudehohe und
Geschossigkeit eine hohere GFZ zulassen; die Gebaudehdhen sind unten geregelt.

2.2. Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)
Die zulassigen maximalen Gebaudehohen (GH) sind im Planteil durch Einschrieb in Me-
tern iber Normalnull (i NN) festgesetzt. Die zuldssige Gebaudehdhe (GH) bezieht sich
auf den hdchsten Punkt der baulichen Anlage.

Untergeordnete Bauteile bis zu einer Flache von 5 von Hundert der Grundflache des Erd-
geschosses des jeweiligen Einzelgebaudes diirfen die zulassige Gebaudehéhe um bis zu
2,0 m dberschreiten.

Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen, die in Ziffer A. und C. nicht naher defi-
niert sind, sind bis zu einer maximalen Héhe von 7 m, gemessen ab Oberkante des ge-
planten Gelandes, zulassig.

3. Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen sowie die zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen, insbeson-
dere Emissionskontingente (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 4 Nr. 1 u. 2 BauNVvO)

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Tabelle
angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr)
noch nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) (iberschreiten.

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5. Bei der Priifung sind
die Immissionsorte des schalltechnischen Gutachtens des Biiros ,rw bauphysik’ vom
26.04.2021 mit einer Immissionshéhe von 4 m zu beriicksichtigen, insofern zum Zeitpunkt der
Priifung die baurechtlichen Voraussetzungen als schutzwiirdiger Raum noch gegeben sind.

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)/m2

Teilflache Flache in m2 Leg, tags Leq, nachts
GE-1 3.790 68 54
GE-2 5.360 65 49

Die Lage und die Abgrenzung der Teilflachen sind der Anlage 2 zu entnehmen.

Fir die im Plan dargestellten Richtungssektoren erhéhen sich die Emissionskontingente L um
folgende Zusatzkontingente Ley ys:

Richtungssektor* Zusatzkontingent tags

in I-EK zus.dB(A)/m2

Zusatzkontingent nachts
in I-EK zus.dB(A)/m2

A (30,0° - 109,0°) 4 4
B (109,0° - 195,0°) - -
C (195,0° - 288,0°) 4 4

D (288,0° - 30,0°)
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* entsprechend der Winkelangabe fiir Windrosen (0° Richtung Norden, 90° Richtung Osten, 180°
Richtung Siiden und 270° Richtung Westen)

Der Bezugspunkt der Richtungssektoren hat im Plangebiet folgende Koordinaten:
x-Koordinate: 581229,14; y-Koordinate: 5425248,87.

Die Einhaltung der Emissionskontingente einschlieBlich Zusatzkontingenten ist im Rahmen der
jeweiligen Bauantragsverfahren nachzuweisen.

Innenwirkung / AuBenwirkung der Emissionskontingente

Die ermittelten Emissionskontingente sind nur auf die auBerhalb des Bebauungsplans liegen-
den schutzwiirdigen Nutzungen und Gebiete anzuwenden (AuBenwirkung). Fiir Immissionsorte
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (Innenwirkung) gelten die allgemeinen
Anforderungen der TA Larm.

Plandarstellung Ldrmkontingentierung

Nachfolgend ist die Larmkontingentierung mit den maBgeblichen Teilflachen, dem Bezugs-
punkt und die von ihm ausgehenden Strahlen dargestellt, die den Sektor mit Zusatzkontingent
begrenzen sowie die Bezeichnung der Sektoren.

Bezeichnung Teilflache Planteil Bezeichnung Teilflache Gerauschkon-
Bebauungsplan tingentierung (nachfolgender Plan)
GE1 Teilflache 1 (TF 1)

GE 2 Teilflache 2 (TF 2)
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4. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Es gilt eine offene Bauweise mit einer maximalen Gebaudelange von 50 Metern.

5. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V. m. § 23 BauNVO)

Die iiberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch die im Planteil eingetragenen Baugrenzen
festgesetzt.

6. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 20 BauGB i. V. m. § 12 Abs.
1, § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNV0)

6.1. Stellplatze (§ 12 Abs. 6 BauNVO): Mit Stellplatzen ist innerhalb der nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflachen ein Abstand von mind. 1,5 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einzu-
halten; der 1,5 m breite Streifen ist zu begriinen. PKW Stellplatze sind wasserdurchlassig
herzustellen.

6.2. Garagen und Carports (§ 12 Abs. 6 BauNVO): Garagen und Carports (liberdachte Stell-
platze) sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Dachbegrii-
nung und Sonnenenergienutzung sind nach den Festsetzungen unter Ziffer 14 herzustel-
len.

6.3. Sonstige Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 und 2 BauNVO): Sonstige Nebenanlagen, insbeson-
dere Container zur Abfallbeseitigung, sind nur innerhalb der (iberbaubaren Flachen zu-
lassig.

7. Grundstiickszufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und 20 BauGB)

Im Plangebiet sind je Baugrundstiick maximal zwei Grundstiickszufahrten mit jeweils max. 7,0
m Breite zulassig. Sichtfelder an Grundstiickszufahrten sind auf Dauer von Sichthindernissen
jeder Art ab 0,80 m Hohe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, freizuhalten (Sichtfeld 70/3/70 =
70 m Abstand nach rechts und links in einem Abstand von 3 m zum Fahrbahnrand).

8. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Nr. 26 BauGB)

Die Verkehrsflachen sind entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung festgesetzt. Die
Aufteilung und Héhenlage der Verkehrsflachen ist unverbindlich.

9. Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Entlang der LandesstraBe L 1060 sind nach § 22 StraBengesetz Baden-Wiirttemberg in einem
Abstand von weniger als 15 m vom Fahrbahnrand keinerlei bauliche Anlagen zulassig. Dies gilt
auch fiir Garagen, Carports, Stellplatze, Werbeanlagen, Einfriedungen, Nebenanlagen (alle
Teile) nach §§ 14 und 23 BauNVO sowie fiir verfahrensfreie Vorhaben nach der Landesbauord-
nung Baden-Wirttemberg.

10. Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Aufschiittungen und Abgrabungen sind bis maximal +/- 3 m gegeniiber der vorhandenen Ge-
landeoberkante (Héhenlinien Planteil) zulassig.



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften , Hinterer Spitalhof” in der Fassung vom 15.09.2021 / 10.06.2022

11. Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Auf den 6ffentlichen Griinflachen, mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgriin’, (V1 — V7) sind
zulassig:
- Gelandemodellierungen zur Ableitung des Oberflachenwassers (Gelandemulden, Graben)
- Anlagen zur 6ffentlichen Regenwasserriickhaltung wie Becken oder Kaskaden in Erdbau-
weise sowie Anlagen zur 6ffentlichen Mischwasserbehandlung wie Regeniiberlaufbecken
als unterirdische Bauwerke
- Gelandemodellierungen fiir Sichtschutzwélle und untergeordnete Stiitzmauern (der im
zeichnerischen Teil zugelassene Sichtschutzwall darf mindestens bis zu den eingetragenen
Hohen aufgeschiittet werden, maximal 3 m héher)
- unterirdische Leitungen
- Pflegewege zur Unterhaltung der Griinflachen in wasserdurchlassiger Ausfiihrung

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

12.1.

12.2.

0

d)

Bodenschutz
Der belebte Oberboden ist durch fachgerechtes Abheben, Zwischenlagern und Wieder-
verwenden zu sichern.

MaBnahmen (AusgleichsmaBnahmen) auf 6ffentlichen Griinflachen M1 und M2 (siehe
auch MaBnahmenplan in der Anlage zum Umweltbericht)

Standorte fiir Eidechsen (CEF- MaBnahme)

Vor Beginn einer Baufeldfreimachung sind Saumstreifen mit Gehélzpflanzungen gemaB
Pflanzliste im MaBnahmenplan sowie Totholz (Baumstdmme und Aste), Sand und gré-
Bere Steine zur Entwicklung von Habitatstrukturen fiir Zauneidechsen anzubringen. Die
Lebensraume fiir Eidechsen sind gemaB Ausfiihrungsplan Eidechsen und Umweltbericht
im Anhang auszuftihren, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Hierzu ist es erforderlich,
Sonnenbadeplatze zu schaffen, Moglichkeiten zur Eiablage vorzuhalten und ebenso Ver-
steckmaglichkeiten anzubieten. Die Restflachen sind gemaB Ziffer 13 zu gestalten und
dauerhaft zu erhalten.

Die zukiinftigen Bauflachen sind zwischen Anfang Oktober und Ende Februar unattraktiv
fir Zauneidechsen zu gestalten (Entfernen der krautigen Vegetation, von Streu und Laub
sowie Deckstrukturen wie Holz oder andere Baustoffe). Die Zauneidechsen sind in die
vorher angelegten Ersatzhabitate umzusiedeln. Zur Vermeidung ungewiinschter Zuwan-
derungen sind Reptilienzaune anzubringen. Eine 6kologische Baubegleitung hat zu erfol-
gen.

Zur Vermeidung einer erheblichen Storung von Vogeln wahrend der Fortpflanzungs- und
Brutzeit sowie einer unabsichtlichen Totung von Nestlingen und der Zerstorung von Ge-
legen, sind die erforderlichen Rodungsarbeiten auBerhalb der Vogelbrutzeit von Anfang
Oktober 2020 bis Ende Februar 2021 durchzufiihren.

Fur Ansaaten und Pflanzungen in den MaBnahmenflachen M 1bis M 3 ist gebietsheimi-
sches Saat- und Pflanzgut, mit Ausnahme von Obstbdaumen in Sorten, zu verwenden. Es
sind insbesondere die in den Hinweisen unter Ziffer B 7 (Pflanzliste) aufgefiihrten Pflan-
zen sowie die im MaBnahmenplan zum Umweltbericht aufgefiihrten Straucharten in an-
gegebener Anzahl zu verwenden.

Eine Ausbreitung des Japanischen Knéterich ist zu verhindern. Die MaBnahmen im Um-
weltbericht (thermische Behandlung von Schnittgut und Abtrag unversiegelter Boden),
insbesondere in GE 1, sind zu befolgen.

7



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften , Hinterer Spitalhof” in der Fassung vom 15.09.2021 / 10.06.2022

e) Im gesamten Plangebiet sind fir AuBen- und StraBenbeleuchtung ausschlieBlich insek-
tenfreundliche Leuchtquellen zu verwenden.

13. Flachen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)

Fir das Anpflanzen von Baumen nach den folgenden Festsetzungen gilt allgemein:

Es sind hochstammige, standortgerechte Obst- oder Laubbaume (in Alleebaumqualitat) mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 16-18 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, anzupflanzen, zu
pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust in der nachsten Pflanzperiode gleichwertig zu
ersetzen. Geeignete Geholzarten sind unten in den Hinweisen aufgelistet. Die Baume sind in
einem nicht berfahrbaren Pflanzbeet anzupflanzen. Gegen das Befahren sind ggf. geeignete
SchutzmaBnahmen zu treffen. Pro Baum sind mindestens 10 m2 unversiegelte Pflanzflache im
Waurzelbereich oder ein Baumquartier mit mind. 12 m3 verdichtbarem Baumsubstrat nach dem
jeweiligen Stand der Technik vorzusehen. Die Pflanzflachen sind dauerhaft zu begriinen. Aus-
genommen hiervon sind tiberfahrbare Baumscheiben mit Rostabdeckungen mit min. 10 m2. Im
Bereich von Grundstiickszufahrten und Einmiindungsbereichen von StraBen sind die erforderli-
chen Sichtfelder von Gehdlzpflanzungen freizuhalten. Eine Verrechnung der Anzahl der anzu-
pflanzenden Baume nach den Festsetzungen unterschiedlicher Ziffern ist nicht zulassig.

13.1. Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB)
a) Einzelbdume mit Pflanzbindung:
Die im Plan mit Pflanzbindung Pfb 1 gekennzeichnete Stieleiche sowie die im Plan mit
Pflanzbindung Pfb 2 gekennzeichnete Lindenallee ist zu schiitzen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten. Abgéangige Baume sind in gleicher Sorte zu ersetzen.

13.2. Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

a) Pflanzgebot Pfg 1 und Pfg 2 - Nicht {iberbaute Grundstiicksflachen
Die im Planteil als ,Flache zum Anpflanzen” festgesetzten und die nicht (iberbauten Fla-
chen der Baugrundstiicke sind als Griinflachen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Der zu begriinende Freifldchenanteil muss in GE 2 mindestens 20 von Hundert,
in GE 1 mindestens 10 von Hundert der gesamten Baugrundstiicksflache betragen. Auf
dieser Flache ist je 100 m2 ein hochstammiger Laubbaum gemaB den Hinweisen unter
Ziffer B 7 (Pflanzliste) zu pflanzen. AuBerdem ist entlang der nordlichen Grundstiicks-
grenze eine Hecke gemaB den Hinweisen unter Ziffer B 7 (Pflanzliste) mit einer Hohe von
mindestens 2 m zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

b) Pflanzgebot Pfq 3 — Pflanzen von Einzelbdumen
Die im Plan als Pflanzgebot gekennzeichneten Einzelbdume sind als hochstdmmiger
Laubbaum gemaB Pflanzliste unter Ziffer B 7 zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Abgangige Baume sind in gleicher Anzahl zu ersetzen.

c) Pflanzgebot Pfg 4 — Lindenallee
Die im Plan als Pflanzgebot Pfg 4 gekennzeichneten Einzelbaume sind als Lindenallee zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind in gleicher An-
zahl zu ersetzen.
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d)

Pflanzgebot Pfg 5 — Bepflanzung von Stellplatzen
Zusatzlich zum Pflanzgebot Pfg 1 ist auf den Baugrundstiicken je angefangene fiinfzehn
Stellplatze ein hochstammiger Laubbaum gemaB Pflanzliste unter Ziffer B 7 zu pflanzen.
Bei zusammenhangenden Stellplatzen ist nach max. 15 Stellplatzen ein Stellplatz auszu-
lassen und fiir die Baumpflanzung zu verwenden.

Pflanzgebot Pfg 6 — Begriinung von Déachern

Im Plangebiet sind alle Dachflachen von Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebauden
sowie von Garagen und Nebenanlagen — unabhéngig davon ob freistehend oder ange-
baut an ein anderes Gebaude — ab einer GroBe von 30 m2 mit einer Dachneigung von
0°- 10° mit einem mindestens 10 cm starken, durchwurzelbaren Substrataufbau zu ver-
sehen und extensiv zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Von einer Be-
griinung kann nur in den Bereichen abgesehen werden, die als Terrassen, fiir Belichtung,
Be- und Entliiftung, Brandschutzeinrichtungen oder die Aufnahme von technischen Anla-
gen (wie Klimagerate) vorgesehen sind. Der zu begriinende Dachflachenanteil muss min-
destens 75 von Hundert betragen.

Auf den Dachflachen der {ibrigen Gebaude ist eine Dachbegriinung zulassig.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die gesplittete Abwassergebiihr (Niederschlags-
wassergeblihr) bei Herstellung von extensiv begriinten Dachfldchen oder privaten Regen-
wasserrickhalteanlagen (bspw. Zisterne zur Griinflichenbewasserung) auf den Bau-
grundstiicken reduzieren kann. MalBgeblich ist die aktuell geltende Fassung der Satzung.

Pflanzgebot Pfg 7 — Begriinung von Fassaden

Weitgehend fensterlose, geschlossene Fassaden ab 30 m Lange sind durch Rankge-
wachse zu begriinen. Bei einer Gliederung der Fassade durch Fenster6ffnungen (mind. 7
von Hundert der Fassadenflache) oder Belegung der Fassade mit Photovoltaik-/Solarther-
mieanlagen kann auf die Begriinung der Fassade verzichtet werden. Als Richtwert gilt
eine Pflanze pro 5 Ifm Fassadenlange. Die Pflanzbeete sind ausreichend zu dimensionie-
ren. Je nach Pflanzenart sollen Rankhilfen an den betreffenden Fassaden angebracht
werden. Die Bepflanzungen sind zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust in der
nachsten Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen. Die Baurechtsbehorde kann in begriin-
deten Fallen Ausnahmen zulassen, sofern z.B. konstruktions- oder funktionsbedingt
keine Fassadenbegriinung maglich ist. Geeignete Pflanzenarten sind im Teil B in den
Hinweisen (Pflanzliste) aufgefiihrt.

14. MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung und Speicherung von solarer Energie (§ 9 Abs. 1 Nr.
23b BauGB)

Auf mindestens 50 von Hundert der Dachflachen aller Gebaude ab einer GroBe von 30 m? mit
einer Neigung zwischen 0° und 5° sowie auf mindestens 35 von Hundert der Dachflachen aller
Gebaude mit einer Dachneigung von > 5° sind Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme
aus Sonnenenergie zu errichten. Die Baurechtsbehdrde kann im zu begriindenden Einzelfall
Ausnahmen zulassen: bei Zeltdachern, besonderen Dachformen oder in Bereichen, in denen aus
speziellen Brandschutzgriinden keine solche Anlagen méglich sind.

An Fassaden sind Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus Sonnenenergie zuldssig,
sofern Sie den Festsetzungen im Teil C entsprechen.

Blendwirkungen und Reflektionen dieser Anlagen gegeniiber StraBenverkehrsflachen, insbeson-
dere der L 1060, sind unzulassig.
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15. Freileitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes sind oberirdische Freileitungen unzulassig.

16. Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Leitungsrechte sind entsprechend den Eintragungen im Planteil festgesetzt. Samtliche Rechte
sind auf Dritte Ubertragbar.

Leitungsrecht (LR):

Unterirdisches Leitungsrecht zugunsten der Stadt Ellwangen und des Leitungstragers (Eigenbe-
trieb Abwasserbeseitigung). Innerhalb der im Planteil festgesetzten Flache diirfen keine bauli-
chen Anlagen erstellt, leitungsgefahrdende Verrichtungen und Anpflanzungen (v.a. keine tief-
wurzelnden) vorgenommen und Anlagen gehalten werden, durch welche der Bestand oder der
Betrieb der Leitung beeintrachtigt oder gefahrdet wird. Die Flachen sind auf Anforderung des
Begiinstigten zuganglich und frei zu machen.

20-kV-Erdkabel:

Innerhalb des Schutzstreifens (jeweils 0,5 m links und rechts) des bestehenden 20-kV-Erdka-
bels diirfen keine leitungsgefahrdenden Verrichtungen, Anpflanzungen oder Errichtungen von
Anlagen vorgenommen werden, durch welche der Betrieb der Versorgungsleitung beeintrach-
tigt oder gefahrdet wird.
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B. HINWEISE UND ANLAGEN

1. Denkmalschutz / Bodenfunde (§ 20 DSchG)
Beim Vollzug der Planung konnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverziiglich einer Denkmalschutzbehorde oder der Stadt Ellwangen (Sachgebiet Baurecht)
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde
oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahn-
dung von Ordnungswidrigkeiten wird verwiesen.

2, Grundwasser
Die Planflachen liegen auBerhalb von bestehenden und geplanten Wasserschutzgebieten.

3. Niederschlagswasser
Es wird darauf hingewiesen, dass sich die gesplittete Abwassergebiihr (Niederschlagswas-
sergebihr) bei Herstellung von extensiv begriinten Dachflachen oder privaten Regenwasser-
riickhalteanlagen (bspw. Zisterne zur Griinflachenbewasserung) auf den Baugrundstiicken
reduzieren kann. MaBgeblich ist die aktuell geltende Fassung der Satzung.

4. Baugrund
Fur die Planung und im Vorfeld von Bauvorhaben sind (insbesondere zur Klarung des Bau-
grundaufbaus, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts,
zum Grundwasser, Baugrubensicherung) objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemal
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro durchzufiihren.

5. Altlastenverdachtige Flachen / Altlasten, Abfallablagerungen und schadliche Bodenveran-
derungen
Stellungnahme des Landratsamt Ostalbkreis Geschaftsbereich Wasserwirtschaft:

+Auf dem Flurstlick Nr. 1043 ist ein Altstandort AS Hinterer Spitalhof 4 erfasst. Die Flache
ist im Bodenschutzkataster mit dem Handlungsbedarf B-Belassen mit dem Kriterium der
Entsorgungsrelevanz erfasst. Bei Aushubarbeiten kann es hier zu Mehrkosten durch nicht
frei verwertbares Bodenmaterial kommen. Auf dem Flurstiick 1040/1 befindet sich eine Alt-
ablagerung (AA Altablagerung an der L 1060) die im Altlastenkataster erfasst ist. Die Flache
ist fiir den Wirkungspfad Boden — Grundwasser mit dem Handlungsbedarf B-Belassen mit
dem Kriterium der Gefahrenlage hinnehmbar bewertet. Dies bedeutet bei Aushubarbeiten
kann es zu Mehrkosten durch nicht frei verwertbares Bodenmaterial kommen und es kann
verunreinigtes Grundwasser angetroffen werden.”

Sofern bisher altlastenverdachtige Flachen/Altlasten, Abfallablagerungen oder Verunreini-
gungen des Bodens, des Oberflachenwassers oder des Grundwassers mit umweltgefahrde-
ten Stoffen im Zuge der Ausfiihrung von Bauvorhaben bekannt werden, ist das Landratsamt
Ostalbkreis Geschaftsbereich Wasserwirtschaft umgehend zu informieren. Belasteter Boden
ist auf eine von dort zu bestimmende Stelle zu entsorgen.

6. StraBenbeleuchtung (§ 126 Abs. 1 BauGB)
Der Grundstiickseigentiimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir
Beleuchtungskorper der StraBenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskorper und des
Zubehdrs sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fir ErschlieBungsanlagen auf seinem
Grundstiick zu dulden.

"
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7. Freiflichengestaltung und Pflanzliste
Mit dem Baugesuch sind Planunterlagen (mind. im MaBstab 1:200) (iber die beabsichtigte
Gestaltung der AuBenanlagen einzureichen, welche mindestens die Gelandegestaltung (Ge-
landeschnitt mit vorhandenem und geplantem Gelandeverlauf zur Verkehrsflache und den
Nachbargrundstiicken) und die Einhaltung der fiir das jeweilige Grundstiick geltenden griin-
ordnerischen Festsetzungen nachweisen.
Fiir die Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote und sonstiger Be-
pflanzungen werden folgende gebietsheimische Gehdlze fiir den Bereich der Stadt Ellwan-

gen empfohlen:

Straucharten:
Cornus sanguinea

Blut-Hartriegel

Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Weildorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Prunus spinosa Schlehe

Prunus padus sub. Padus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Traubenkirsche
Schwarzer Holunder
Roter Holunder

Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Baumarten (* = groBe Baume):

Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Buche

Pyrus communis Wild-Birne
Prunus avium Vogel-Kirsche
Salix alba Silber-Weide
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere
Quercus robur*® Stiel-Eiche
Quercus petraea® Trauben-Eiche
Tilia cordata® Winterlinde
Ulmus glabra Berg-Ulme

Baumarten speziell fiir den StraBenraum und entlang dessen:

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus ,Fastigianta’ Saulen-Hainbuche
Crataegus laevigata ,Pauls scarlet”  Rotdorn

Platanus acerifolia Platane

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus x intermedia

Schwedische Mehlbeere
12
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10.

11.

12.

Tilia cordata ,Erecta’ Winterlinde ,Erecta’
Tilia cordata ,Greenspire’ Winterlinde ,Greenspire’
Tilia cordata ‘Rancho’ Winterlinde ,Rancho’

Bepflanzungen fiir Fassadenbegriinung:

Rosa lucieae Kletterrosen
Lonicera periclymenum GeiBschlinge,
Lonicera tellmanniana Gold-GeiBschlinge
Lonicera heckrottii Feuer-GeiBschlinge
andere schlingende Lonicera-Arten
Hydrangea petiolaris Kletter-Hortensie
Hedera helix Efeu

Dariiber hinaus kdnnen gebietsheimische oder lokal verbreitete Obstbaumsorten insbeson-
dere von Apfel, Birne, Kirsche, Pflaume, Zwetschge, Walnuss verwendet werden. Lokal ver-
breitete Obstbaum-Hochstamm-Sorten sind z.B. Bittenfelder, Brettacher, Jakob Fischer,
Maunzenapfel, Rheinischer Bohnapfel, Geloméstler, Gellerts Butterbirne, Oberdsterreicher
Wasserbirne.

Kriminalpravention:
Die kriminalpolizeiliche Beratungsstelle bietet eine individuelle und kostenlose Bauplanbe-
ratung fiir Architekten und Bauwillige an.

Schallschutz insbesondere hinsichtlich Luft-Warme-Pumpen:

Zur Vermeidung spaterer Larmbeschwerden wird auf den ,, Leitfaden fiir die Verbesserung
des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten” (wie z.B. Luft-Warme-Pumpen) hinge-
wiesen. In Tabelle 1 des Leitfadens sind die erforderlichen Abstande zu maBgeblichen Im-
missionsorten dargestellt sowie die Schallleistungspegel, die dauerhaft einzuhalten sind.

DIN-Normen

DIN Normen, auf die in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, sind (sofern nicht veréffent-
licht und allgemein zuganglich) dort einsehbar, wo auch der Bebauungsplan eingesehen
werden kann.

Untersuchungen

Die nachfolgenden Untersuchungen liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

1. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung und Eingriffs-/Ausgleichsbilanz nach § 1a
BauGB von stadtlandingenieure, WolfgangstraBe 8, 73479 Ellwangen, vom 29.10.2021

2. Gerduschkontingentierung (Larmgutachten) von rw Bauphysik Ingenieursgesellschaft
mbH & Co. KG, Im Weiler 5-7, 74523 Schwabisch Hall, vom 26.04.2021

3. Baugrunduntersuchung / orientierte Altlastenuntersuchung vom Biiro GEOLOGIE VEITH,
Waldweg 13, 91634 Wilburgstetten, vom 22.02.2021.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer im Sinne des § 213 BauGB insbesondere

1. wider besseren Wissens unrichtige Angaben macht oder unrichtige Plane oder Unterla-
gen vorlegt, um einen begiinstigenden Verwaltungsakt zu erwirken oder einen belas-
tenden Verwaltungsakt zu verhindern;

13
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13.

2. Pfahle, Pflocke oder sonstige Markierungen, die Vorarbeiten dienen, wegnimmt, veran-
dert, unkenntlich macht oder unrichtig setzt;

3. einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) festgesetzten Bindung fiir
Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern, sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass er diese beseitigt, wesentlich be-
eintrachtigt oder zerstort.

Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemal § 213 BauGB mit einer GeldbuBe geahndet werden.

Bisher bestehende Bebauungsplane und értliche Bauvorschriften

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs bisher bestehende Bebau-
ungsplane und ortliche Bauvorschriften.

14
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C. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

11

1.2

Dachneigung
Zulassig sind Flachdacher und geneigte Dacher mit einer Neigung zwischen 0° und 30°.

Die Dacheindeckung ist einheitlich in rot bis braun oder anthrazitfarben zulassig (in An-
lehnung an RAL Nr. 3003, 3011, 7016); Flachdacher und begriinte Dacher sind hiervon
ausgenommen.

Dachaufbauten

Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf Flachdachern nur zu-
lassig, sofern sie von einer Attika umgeben sind und einen Abstand von mind. 1,0 m zur
AuBenkante AuBenwand einhalten. Die Oberkante der Anlagen darf die umgebende At-
tika nur um maximal 0,25 m (iberragen; die Attika darf maximal 0,75 m hoch sein.

Bei geneigten Dachern sind Photovoltaik- und Solarthermieanlagen in die Dachflache zu
integrieren oder parallel zur Neigung der Dacher flach anzubringen. Die Festsetzungen
zur Dachbegriinung im Teil A sind zu beachten.

2. Fassadengestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Fassaden miissen ab einer Lange von 30 m gegliedert ausgefiihrt werden. Zu Fassadenbegrii-
nung siehe Teil A. Photovoltaik- und Solarthermieanlagen sind in die Fassade zu integrieren o-
der parallel zur Fassade anzubringen.

Fassadenbeleuchtung ist nicht zulassig (dies betrifft nicht Werbeanlagen).

3. Farbgebung und Materialien (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Glanzende und reflektierende Materialen sowie grelle Farben wie z.B. Signalgelb (in Anlehnung
an RAL Nr. 1003) oder Signalrot (in Anlehnung an RAL Nr. 3001) sind nicht zulassig. Solaranla-
gen sind ausgenommen.

Die in WA 1 in Richtung Siiden und in WA 2 in Richtung Stiden und Westen in die freie Land-
schaft orientierten Fassaden sind nur in den Farben grau (in Anlehnung an RAL Nr. 7035, Licht-
grau) oder weiB (in Anlehnung an RAL Nr. 9010, ReinweiB) zulassig. Die Baurechtsbehorde kann
Abweichungen zulassen, sofern die betreffenden Fassaden vom umgebenden Landschaftsraum
aus nur untergeordnet zu sehen sind (z.B. weitgehend durch bereits andere hergestellte Ge-
baude verdeckt - je nach Standort und Fassadenfarbe 70-100 %) oder ein unauffalliger griiner
oder brauner Farbton, in Anlehnung an vor Ort in den angrenzenden 6ffentlichen Griinflachen
vorwiegend vorkommende Naturfarbe, gewahlt wird.

4. Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

4.1

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Schriftziige und Symbole diirfen in ihrer Hohe maximal ein Fiinftel (1/5) der Fassaden-
hohe betragen, dabei jedoch eine maximale Hohe von 2,50 m nicht tberschreiten. Je
Fassadenseite sind maximal ein Fiinftel (1/5) der Fassadenflache als Werbeanlagen zu-
lassig. In einer Hohe von mehr als 468 m (NN sind nur Schriftziige auf zugelassener Fas-
sadenfarbe und Symbole von maximal 2,5 m x 2,5 m zul3ssig; zusammen maximal halbe
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Fassadenbreite. Werbeanlagen sind in die Fassade zu integrieren oder flach auf der Fas-
sade anzubringen.

Freistehende Werbeanlagen: Pro Grundstiick ist maximal eine feste, freistehende Werbe-
anlagen (z.B. in Form von Pylonen) zulassig. Freistehende Werbeanlagen sind bis zu ma-

ximal 6,00 m2 zulassig. Sie diirfen weder die realisierte Traufhohe noch eine Hohe von
4,00 m Uber geplantem Gelande iiberschreiten.

Ziffer A.9 ist zu beachten: Anbauverbot 15 m zum Fahrbahnrand der L 1060.

4.2 Nicht zulassig sind:

Werbeanlagen an den Randern des Plangebietes mit Ausrichtung zur freien Land-
schaft

Werbeanlagen an Fassade oder Dach, die die Traufhéhe oder Attika iiberragen
Werbung in Form von Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht

sich bewegende Werbeanlagen, elektronische Wechselwerbeanlagen, bewegte Bilder
oder bewegtes Licht, Videowande

Lichtwerbung in grellen und fluoreszierenden Farben

Sky-Beamer sowie Lichtprojektionen auf AuBenwanden und Boden oder andere in
den Himmel gerichtete Lichtquellen

Werbeanlagen, die hinsichtlich Farbgebung und Strahlrichtung Verkehrsteilnehmer
blenden, ablenken oder beeintrachtigen kdnnten; Signalverwechselung und Blendwir-
kung ist durch entsprechende Farbgebung und Strahlrichtung auszuschlieBen

5. Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Nr. 3 LBO)

Die Héhe der Grundstiickseinfriedigungen darf 2,50 m nicht (iberschreiten. Mit toten und leben-
den Einfriedungen (Hecken u. a.) sowie mit Stiitzmauern ist ein Mindestabstand von 0,5 m zu
offentlichen Verkehrsflachen einzuhalten. Tote Einfriedungen sind nur als Draht- oder Metall-
zaune (max. 50 % geschlossener Anteil) zulassig, die mit einem Mindestabstand von 10 cm zum
Boden auszufiihren sind, damit sie fir Kleintiere passierbar sind. Draht- und Metallzaune in Rich-
tung freie Landschaft (im Stiden und Osten des Plangebiets) sind mit Kletterpflanzen zu begrii-
nen. Einfriedungen und Stiitzmauern miissen zu festgesetzten Wirtschafts- und Feldwegen einen
Abstand von 1,00 m einhalten, um die Befahrbarkeit mit landwirtschaftlichen Maschinen sicher-
zustellen.

Stlitzmauern (zur Gelandesicherung) sind entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen in der ersten
Reihe nur bis maximal 0,80 m liber Oberkante angrenzender Verkehrsflache zuldssig, ansonsten
bis maximal 1,50 m Héhe. Zwischen mehreren Stiitzmauern (von je bis max. 1,50 m Hohe) ist
jeweils eine mind. 1,0 m breite, bepflanzte Vegetationsflache mit mind. 0,6 m tiefer Boden-
schicht herzustellen und dauerhaft bepflanzt zu halten.

Ziffer A.9 ist zu beachten: Anbauverbot 15 m zum Fahrbahnrand der L 1060.

6. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser oder zum Ver-
wenden von Brauchwasser (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Das anfallende Niederschlagswasser von Dach- und ErschlieBungsflachen sowie sonstigen ver-
siegelten Flachen ist (iber den geplanten Kanal (LR 1) dem Regenriickhaltebecken stidéstlich des
Plangebiets zuzufiihren.
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7. Ordnungswidrigkeiten (§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, werden auf Grund § 74 LBO ergangenen Be-
standteilen der Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaB § 75 LBO mit ei-
ner GeldbuBe geahndet werden.
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