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Bebauungsplan "Sanierung Ellwangen West Quartier 7 Hirtengasse - Aalener Strafte"
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Gemarkung Ellwangen
Bebauungsplan "Sanierung Ellwangen West Quartier 7 Hirtengasse - Aalener Strafe”

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzun-
gen aufer Kraft.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch -BauGB- vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141),

zuletzt gedndert am 16.01.1998 (BGBI. | S. 137),

Baunutzungsverordnung -BauNVO- vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),

zuletzt geandert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

Planzeichenverordnung 1990 -PlanzV90- vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58).

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

1.1.1 Baugebiete
(§ 1 Abs. 3 BauNVQO)

Siehe Einschriebe im Plan:

1. WB - Bescenderes Wohngebiet geman § 4a BauNVvO.
2. MK - Kerngebiet geman § 7 BauNVvO.

- 1.1.2  Unzulédssigkeit von Ausnahmen im WB
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Ausnahmen im Sinne von § 4a Abs. 3 BauNVO:
- Anlagen fir zentrale Einrichtungen der Verwaltung,

— Vergnigungsstitten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Um-
fangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind,

- Tankstellen,

sind nicht zulassig.

1.1.3 Ausschluss bestimmter Arten von allgemein zulidssigen Nutzungen im MK
(§ 1 Abs. 5 BauNVvQ)

1. Vergnugungsstatten im Sinne von § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind nicht zuldssig.

2. Tankstellen im Sinne von § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO (Tankstellen im Zusammenhang mit
Parkhausern und GroRgaragen) sind nicht zulssig.
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1.1.4  Zuldssigkeit von sonstigen Wohnungen im MK
(§ 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVQ)

Sonstige Wohnungen im Sinne von § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO sind oberhalb des 1. Volige-
schosses zuldssig.

1.1.5 Unzuldssigkeit von Ausnahmen im MK

Ausnahmen im Sinne von § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO:

— Tankstellen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 5 fallen (Tankstellen im Zusammenhang mit
Parkhdusern und GroRgaragen), sind nicht zulassig.

1.2 Ma® der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

1.2.1 Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 BauNVO)

Siehe Einschriebe im Pian.

1.2.2 Uberschreitung der Obergrenzen im WB
(§ 17 Abs. 3 BauNVO)

Die Grundflachenzahl kann geméaf § 17 Abs. 3 BauNVO bis zu dem im Plan festgesetzten
Wert Uberschritten werden.

1.2.3 Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 Abs. 2 BauNVO)

Siehe Einschriebe im Plan.

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

Bei nebeneinander liegenden Gebauden muss, auch bei gleicher festgesetzter maximaler
Gebaudehéhe, eine Hohendifferenz von 0,5 m eingehaiten werden.

1.3 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Siehe Einschriebe im Plan:
1. Offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO entsprechend den Festsetzungen im
Plan. :

2. Abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO:

Die Gebaude missen entlang den festgesetzten Baulinien geschlossen errichtet wer-
den.

Im Ubrigen dirfen die Geb&aude geschlossen errichtet werden, es sei denn, dass die
vorhandene Bebauung eine Abweichung erfordert.
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1.4  Uberbaubare Grundstiicksfiiche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVvO)

Siehe Einzeichnungen im Plan.

1.5  Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Siehe Einzeichnungen im Plan.

1.6 Verkehrsfiichen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGR)

Siehe Einzeichnungen und Einschriebe im Plan:
1. Verkehrsberuhigter Geschéftsbereich (VG): MarienstraBe.

2. Sammelstrale: Marienstrate mit Fahrbahn und Gehwegen.

3. Sammelstralle: Aalener Strale mit Fahrbahn, Gehwegen, dffentlichen Parkfléachen (P)

und Granantagen im Sinne von § 127 Abs. 2 Nr. 4 BauGB (Verkehrsgrinftachen).

Zulassig sind die mit der wesensmafigen Nutzung verbundenen und fiir die Nutzung not-

wendigen oder niitzlichen baulichen Anlagen und Einrichtungen.

1.7 Anschluss von Grundstiicken an die Verkehrsflichen und an die Verkehrsflichen

besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Siehe Einzeichnungen im Plan.

Entlang den Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt sind Verkehrsanschilisse fir Kraftfahrzeu-

ge nicht zulassig.

1.8 Fléiéhen fiir die Abfallbeseitigung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Siehe Einzeichnungen im Plan:

Wertstoff-Sammelplatz.
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1.9

1.10

1.11

112

1.13

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

Siehe Einzeichnungen und Einschriebe im Plan:
Grinaniage mit Baumen.

Zulassig sind die mit der wesensmaRigen Nutzung verbundenen und fir die Nutzung not-
wendigen oder niitzlichen baulichen Anlagen und Einrichtungen.

Private Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Siehe Einzeichnungen und Einschriebe im Plan:
Griinanlage mit Baumen.

Zulassig sind die mit der wesensmaRigen Nutzung verbundenen und fiir die Nutzung not-
wendigen oder niitzlichen Einrichtungen.

Fldchen fiir das Anpflanzen von Biumen |
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGRB)

Die im Plan festgesetzten Pflanzflachen sind im Sinne der schematischen Planeinzeich-
nung mit standortgerechten heimischen Einzelbdumen zu bepflanzen und zu unterhalten
{grol3- und mittelkronige Laubbaume).

Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Biumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die im Plan gekennzeichneten Baume sind dauernd zu erhalten. Inshesondere ist wih-
rend der Bauzeit jegliche Beeintrachtigung durch entsprechende Sicherungsmafinahmen
zu vermeiden. Leitungsgraben sind in einem Bereich von 3,5 m um die Stamme zur Er-
haltung der Wurzelbalien zu vermeiden. Abgéngige Pflanzen sind durch gleichartige in-
nerhalb eines Jahres nach Rodung zu ersetzen.

Flachen fir unterirdische Stutzbauwerke zur Herstellung des Strafienkorpers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des Straenkorpers sind in den an éffentliche Verkehrsflachen angren-
zenden Grundstlicken unterirdische Statzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in ei-
ner Breite von ca. 0,2 m und einer Tiefe von ca. 0,5 m zu dulden.
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2.1

211

2.1.2

2.2

Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage:

§§ 74 und 75 Landesbauordnung -LBO- vom 08.08.1995 (GBIl S. 617),
zuletzt gedndert am 15.12.1997.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Gebaudefassaden sind mit Putz zu gestalten. Ab dem 1. OG sind die Fenster als ste-
hende Rechteckformate in Holz, wei} lackiert, auszufiihren. Schaufensteraniagen sind
durch mindestens 0,5 m breite Mauerpfeiler zu gliedern. Nach aufen sind Leibungen von
mindestens 0,1 m auszubilden. Korbmarkisen sind nicht zulassig.

Dachform, Dachneigung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Siehe Einschriebe im Plan.

Die geneigten Dacher sind mit jeweils symmetrischer Dachneigung herzustelien.

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

Die geneigten Dacher sind mit einer nicht engobierten, naturroten Biberschwanzziegel-
deckung auszufithren.

Als Dachaufbauten sind nur Dachgaupen mit geneigter Dachfiache und senkrechten Sei-
tenflachen zuléssig. Die Lange der einzelnen Gaupe darf nicht mehr als 2,5 m betragen.
Dachgaupen missen an der Traufseite mind. 0.5 m und am Ortgang mind. 2.5 m vom
Hausgrund zuriickgesetzt werden. Ortgang und Traufe sind als profiliertes Putzgesims
auszubilden.

Fledermausgaupen sind nicht zuléssig.

Dacheinschnitte sind nicht zuldssig. Liegende Dachfenster sind nur als Ausnahme zulds-
sig.

Werbeanlagen
(8§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind an Gebauden zuldssig als Werbung in Schrift und Zeichen unterhalb
der Fensterbriistungshéhe des 1. Obergeschosses. Es sind nur Buchstaben und Zeichen
von maximal 0,4 m Héhe zuldssig. Stechschilder sind nur bis zu einer GroRe von 0,5 m?
zuldssig.

Entlang der West- und Sidwestseite des WB sind Werbeaniagen nicht zuldssig.
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2.3

2.4

25

3.1

4.1

Antennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Auf Gebduden ist nur eine Antenne zulassig. Parabolantennen auf Dachern miissen sich
diesen farblich harmonisch anpassen. Sofern der AnschluR an eine Gemeinschaftsanten-
ne (gesondert stehende Antenne, die einen groReren Teil der Empfangsgerate in der Ge-
meinde versorgen kann) bzw. Kabelanschlu moglich ist, miissen Empfangsgerate an
diese angeschlossen werden. Einzelne Auftenantennen, auch Parabolantennen, darfen
dann nicht mehr errichtet werden.

Niederspannungsleitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsieitungen sind als Freileitungen nicht zuldssig.

Ordnungswidrigkeiten
(§ 75 LBO)

Ordnungswidrig nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrldssig den
ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO zuwiderhandelt.
Bodenverkehrsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlage:
§§ 19 bis 28 BauGB

Teilungsgenehmigung

Die Teilung eines Grundstiicks im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes bedarf zu ih-
rer Wirksamkeit gemaR § 19 Abs. 3 BauGB der Genehmigung durch die Stadt Ellwangen.
Nachrichtliche Ubernahmen

Rechtsgrundiage:
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Kulturdenkmale
1. Siehe Einzeichnungen im Plan.

2. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich folgende Kuiturdenkmale
gemaR §§ 2, 12 oder 28 Denkmalschutzgesetz -DSchG-:

Bau- und Kunstdenkmale:

Marienstralle 44, ehemaliges Torhaus,

(Hirtengasse 14), Stadtmauer,

Hirtengasse 18, verputztes Fachwerkhaus auf der Stadtmauer,
(Hirtengasse 20), Stadtmauer,

(Hirtengasse 22/24), Stadtmauer und Stadtmauerturm,
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4.2

5.1

5.2

5.3

5.4

(Hirtengasse 26), Stadtmauer,
(Hirtengasse 28), Stadtmauer.

Archédologische Denkmalpflege:
Bereich Hirtengasse und zwischen Marienstrale 44 und 41 spatmittelalterliche Stadt-i
befestigung und abgegangenes Steintor (SG).

An der Erhaltung der Kulturdenkmale besteht ein éffentliches Interesse.

Schutz des Grundwassers

Wird im Zuge von Baumalnahmen (auch ErschlieRungsmaRnahmen) unerwartet Grund-

wasser erschiossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziig-
lich einzustellen und das lLandratsamt als Untere Wasserbehérde zu benachrichtigen.

Eine Ableitung von Grundwasser ist hochstens kurzfristig, fir die Dauer der Bauzeit, zu-
lassig.

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewésser
ist unzuléssig.

Hinweise

Satzung tiber die Gesamtanlage Altstadt Ellwangen (Jagst)

Der Bebauungsplan befindet sich im Geltungsbereich der ,Satzung (iber die Gesamtania-
ge Altstadt Ellwangen (Jagst) vom 19.07.1984. An der Erhaltung des geschiitzten Bildes
der Gesamtanlage besteht ein offentliches Interesse. Auf die Genehmigungspflichten ge-
mal § 4 dieser Satzung wird hingewiesen.

Liarmschutz

Aufgrund der tangierenden Bahnlinie ist im gesamten Quartier mit Uberschreitungen der
Orientierungswerte nach DIN 18005 Teil | zu rechnen.

Es sind deshalb die Grundrisse der Gebéude dementsprechend auszurichten. Gegebe-
nenfalls sind Schallschutzfenster einzubauen.

Bodendenkmale
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss mit Bodendenkmalen gerechnet werden.

Auf die Meldepflicht von Funden und die Gbrigen Bestimmungen gema § 20 Denkmal-
schutzgesetz wird hingewiesen.

Planunteriage

Planunterlage des Stadtplanungsamtes auf der Grundlage von BGRUND-Daten des
Staatlichen Vermessungsamtes Ellwangen (Jagst). Stand: September 1998.
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Aufstellung:

Stadt Ellwangen (Jagst)
I ) 7q 4
Ellwangen, den /H X /@W

Ql“f/i z,«,‘(/(,\.

Dr. Dieterich
Oberblrgermeister

Ausfertigung:

Es wird bestétigt, dass der inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschilissen des Gemeinderats
Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit malgebenden Verfahrensvorschriften be-
achtet wurden.

Ellwangen, den /{(Jf ED 4%%%

Q-\M/i MM«

Dr. Dieterich
Oberblrgermeister

Bearbeitung:
KOMMUNALENTWICKLUNG

Stuttgart, den 04.03.1999 / 01.07.1999
Mi/lud

LV, ppa

Dr. Haag LA, Mihleisen

(2 KOMMUNALENTWICKLUNG &



