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L1 F TSET N
zum Bebauungsplan "Rathaus-Quartier” in Ellwangen
Aufgrund BauGB i.d.F. vom 27.08.1997, zuletzt gedndert am 16.01.1998 sowie BauNVYO
i.d.F. vom 23.01.1990, zuletzt gedindert am 22.04.1993 wird in Ergénzung der Planein-
zeichnung folgendes festgesetzt:

A PLANUNGSRECHTHCHE FESTSETZUNGEN (§ @ Abs.1 BauGB)
A 1. Bauliche Nutzung

A 1.1 Art der Nutzung:
{§ 9 Abs.1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

A 1.1.1 Kerngebiet (MK} nach § 7 BauNVO

A 112 hrsHiachen un rkehrstlachen n r
Zweckbestimmung: (§ 9 Abs.T, Nr.11 BauGB)

FuBgdngerzone {FZ): Wesllicher Teil der Spitalstrafe mit
Zulassung des SHentlichen Personennahverkehrs (OPNV]}
entsprechend der Darstellungen im Plan.

Verkehrsbervhigter Geschaftsbereich [VG):
Badgasse
Ostlicher Teil der Spitalstrabe
Ostlicher Teil der Oberamisstrafie
Westlicher Teil der Oberen StraBe

entsprechend den Darstellungen im Plan.

A 1.1.3 VYersorgungsflache: (§ 9 Abs.1, Nr.12 BauGB)

Zweckdienliche bauliche Anlagen sind zuldssig.

A 1.2 Ausschlu® bestimmter Arten von allgemein zuldssigen Nutzungen:
(§ 1 Abs.5 BauNVO)

Vergniigungsstdtten im Sinne von § 7 Abs.2, Nr.2 BauNVO

sind nicht zulassig.

Tankstellen im Sinne von § 7 Abs.2, Nr.5 BauNVO (Tank-
stellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grofigaragen)
sind nicht zul&ssig.

A 1.3 Zuldssigkeit von sonstigen Wohnungen: (§ 7 Abs.2, Nr.7 BauNVO)

Senstige Wohnungen im Sinne von § 7 Abs.2, Nr.7 BauNVO
sind oberhalb des 1. Vollgeschosses (EG) zulassig.

A 1.4 Aysnchmen: (§ 1 Abs.6 BauNVO)

Ausnahmen im Sinne von § 7 Abs.3, Nr.1 BauNVO
Tankstellen die nicht unter § 7 Abs.2, Nr.5 fallen
{Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhéusern und Grol-



A 2,

A 3.

A 4.

garagen) sind nichi zulassig.

A 1.5 MaB der baylichen Nutzung:
(§ 9 Abs.1, Nr.1 BauGB und §§ 16 bis 21a BauNVO)

A 1.5.1 Grundflachenzahl: [§ 16 Abs.2, Nr.1 BauNVO)

Grundfiachenzahl entsprechend den Einschrieben
im Plan.

A 1.5.2 Hohe der baulichen Anlagen: {§ 16 Abs.2, Nr.4 BauNVO)

Die Hochstgrenzen der Gebaudehdhen werden als NN-Hahen
festgesetzt. Die Hohen gelten fir den Schnittpunkt der
Aufienwand mit der Dachhaut an der Traufseite.

Bei nebeneinander liegenden Gebduden muf3, auch bei gleicher
festgesetzter maximaler Gebdudehodhe, eine Hohendifferenz von
0,5 m eingehalten werden.

Bouweise: (§ 9 Abs.1, Nr.2 BauGB)
Abweichende Bauweise gemdfd § 22 Abs.4 BauNVO.

Die Gebaude missen entlang den festgesetzten Baulinien
geschlossen errichtet werden, wobei die Bauwiche einzuhalten
sind. Im Gbrigen dirfen die Gebaude geschlossen errichtet
werden, auBer die vorhandene Bebauung erfordert eine

Abweichung.
Uberbaubare Grundstiicksflache: (§ 9 Abs.1, Nr.2 BauGB)

entsprechend Einzeichnung im Plan

nl liplatze un ragen

(§ 23 Abs.5 i.V. mit § 14 Abs.1 BauNVO und § 9 Abs.T, Nr.2 BauGB)
Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs.1 BauNVO,

sind in der nicht Uberbaubaren Flache nicht zugelassen,
ausgenommen:

A 4.1 Pergolen, Spielgerate.
A 42 Anlogen zur Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser sowie zur Sammlung und Ableitung von

Wasser. {§ 14 Abs.2 BauNVO)

A 43 Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen und in den mit TG bezeichneten Fléichen zuldssig.



.3.

A 5. leityngsrechte, Geh- und Fahrrechte: (§ 2 Abs.1, Nr.21 BauGB}

Wie im Plan dargestellt ist Flst. 72 ist mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Eliwangen und Flst. 72
und Flst.75 mit einem Gehrecht zugunsten von Gebdude
SpitalstraBBe 10 (Flst.75/3), belastet.

Flst. 75/4 ist, wie im Plan dargestellt, mit einem Leitungsrecht
zugunsten der UJAG belastet.

B BAUORDNUNGSRECHTUCHE YVORSCHRIFTEN

{§ 74 und § 75 LBO i.d.F. vom 08.08.1995, zuletzt gedndert am 15.12.1997, sowie
§ 9 Abs.4 BauGB)

B 1. Stellung der baulichen Anlagen: (§ 74 Abs.1, Nr.1 LBO)

Die im Plan eingetragenen Firstrichtungen sind zwingend
einzuhalten.

B 2. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen: (§ 74 Abs.1, Nr.1 LBO)

Die Gebaudefassaden sind als verputzte Bautenn zu gestalten.
Ab dem1.0G sind die Fenster als stehende Rechteckformate in
Holz weiB lackiert, auszufilhren. Schaufensteranlagen sind
durch mindestens 0.5 m breite Maverpfeiler zu gliedern. Nach
auflen sind Leibungen von mindestens 0,1 m auszubilden.
Korbmarkisen sind nicht zulassig.

B 3. Dachform und Dachneiguag: {§ 74 Abs.1, Nr.1 LBO)
Zuldssig sind:

Sattelddcher, Walmdacher und Mansardenddcher mit
symmetrischer Dachneigung zwischen 45° und 58°.
Untergeordnete Anbauten kdnnen als Pultdach oder Flachdach
zugelassen werden.

Untergeordnete Dachanteile bis max. 10 % Dachfléche

sind als begrinte oder transparente Dacher zuldssig.

Die Lange des Zwerchgiebels darf max. 1/3 der Gebé&ude-
lange betragen.

B 4. Dachgestaltung: (§ 74 Abs. 1, Nr.1 LBO)

Die geneigten Déacher sind mit naturroter Tonbiberschwanz-
ziegeldechng auszufihren.

Als Dachaufbauten sind nur Dachgaupen mit geneigter Dach-
flache und senkrechten Seitenflachen zulassig. Die Lange der
einzelnen Gaupen darf nicht mehr als 2,50 m betragen.
Dachgaupen missen an der Traufe mind. 0,50 m und am
Ortgang mind. 2,50 m vom Hausgrund zuriickgesetzt werden.
Flec?ermausgc:upen sind nicht zulassig.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.



4.
B 5. Werbeanlagen: (§ 74 Abs.1, Nr.2 1BO)

Werbeanlagen sind zuléssig:
- Als Werbung in Schrift und Zeichen unterhalb der
Bristungshohe des 1. Obergeschosses.

- Es sind nur Zeichen und Buchstaben von max. 0,40 m
Hohe zuldssig.

- Stechschilder sind nur bis zu einer Grofie von 0,5 gm
zulassig.

Nicht zuldssig sind Lichtwerbung in Form von Lauf-,
Wechsel- oder Blinklicht.

B 6. Niederspannungsfreileitungen; (§ 74 Abs.1, Nr.5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zuldssig.
B 7. Aulenantennen: (§ 74 Abs.1, Nr.4 1BO)

Auf den Gebduden ist nur eine Antenne zulassig. Parabolanten-
nen auf den Déachern miissen sich diesen farblich harmonisch an-
passen. Sofern der AnschluB} an eine Gemeinschaftsantenne {ge-
sondert stehende Antenne, die einen gréBeren Teil der Emp-
fangsgerdite in der Gemeinde versorgen kann) bzw. Kabelan-
schluB mdglich ist, missen Empfangsgerate an diese ange-
schlossen werden. Einzelne AufBenantennen, auch Parabolanten-
nen, dirfen dann nicht mehr errichtet werden.

B 8. Ordnungswidrigkeiten: {§ 75 Abs.3, Nr.2 LIBO)

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den
aufgrund von § 74 LBO ergangenen Bestandteilen dieser
Satzung zuwiderhandelt.

C BODENORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 19 bis § 28 BauGB)
C 1.Ieilungsgenehmigung: (§ 19 Abs.1 BauGB)

Die Teilung eines Grundsticks im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans bedarf zu ihrer Wirksamkeit gemaf

§ 19 Abs.3 BauGB der Genehmigung durch die

Stadt Ellwangen.



D NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN {§ 9 Abs.6 BauGB)
D 1. Denkmalrechtliche Festsetzungen:

Avfgrund von § 19 des Denkmalschutzgesetzes ist das
gesamte Orts-, Platz- und StraBenbild als Gesamtanlage
"Altstadt Ellwangen™ mit Satzung vom 19.07.1984 unter
Denkmalschutz gestellt.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand befinden sich im
P[cn}?e iet folgende Kulturdenkmal gem. §§ 2, 12 oder 28
DSchG:

Bau- und Kunstdenkmale:
Amts?osse 4und 5
Spitalstrafe 6 und 8

Mittelalterarchéologisches Bodendenkmal:
Bereich Badgasse 9

E HINWEISE
E 1. Hinweis des landesdenkmalgmtes:

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht

mittelalterarchéologischer Untersuchungsbedarf.

1. Bereich Spitalstrale: hochmittelalterliche Wallgraben-
befestigung der frishen Klostersiedlung.

2. Restbereiche ohne moderne Bodeneingriffe: spatmittel-
alterliche Befunde zur Stadterweiterung des 14./15. Jh.

3. Bereich SpitalstraBle 6-10: eventuell dltere Aufsiedlungsphase
spates 13. Jh.

4. Badgasse: wichtigste innerstadtische VerbindungsstraBe
zwischen Klosterbezirk und Marienkirche.

Fur diese Flachen ist mit der Mdglichkeit zu rechnen, daB3 neu
hinzukommende Erkenntnisse zur Geschichte und Funktion
eines solchen Bereichs seine Qualifizierung als archéologisches
Kulturdenkmal erlauben.

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde
entdeckt werden. Diese sind unverziglich einer Denkmalschuiz-
behdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern

nicht é;ie Denkmalschutzbehérde oder das Landesdenkmalamt
mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG).
Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG
wird verwiesen.



E 2. Hinweis auf Wasserentsorgung:

rund- yn Il rentsor

Die Grundstickseigentimer sind verpflichtet vorhandene
Draind%en und Quellen, die im Rahmen der jeweiligen

Bauvorhaben festgestellt werden, dem Stadt. Tiefbauamt zu
melden.

E 3. Alllasten und umweltgeféhrdende Stoffe:

E 4. Bodenschutz:

Im Gebiet des Bebauungsplanes sind keine Altlasten und keine
Verunreinigungen des Bodens, des Oberflachenwassers oder
des Grundwassers mit umweltgeféhrdenden Stoffen bekannt.
Sollten solche bei der weiteren Planung bekannt oder bei

der Ausfihrung aufgefunden werden, ist das Landratsamt
Ostalbkreis zu informieren.

Die Grundsatze des sparsamen und schonenden Umgang mit
Boden (§ 4 Abs.2 BodSchG) sind zu befolgen. Diese Grund-
satze sind im Hinweisblatt des Amtes fir Wasserwirtschaft und
Bodenschuiz dargestellt {sieche Anlage 5 der Begrindung).



