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Textteil fur den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) und § 4 Gemeindeordnung flr
Baden-Wdrttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber.
S. 698), gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231) in
Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.
November 2023 (GBI. S. 422). Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
Ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere ortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Dorfacker lla, 1. Anderung*
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 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
a) Grundflachenzahl (vgl. Planeinschrieb)
b) Héhe baulicher Anlagen (vgl. Planeinschrieb)

Die H6he baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan durch Festsetzung der Traufhéhe (TH)
und der Firsthéhe (FH), jeweils in Metern Gber Normalnull (m G NN), als Hochstgrenze
festgesetzt. Die Traufhéhe (TH) wird am Schnittpunkt von AufRenwand und Dachhaut
gemessen, fur die Firsthdhe ist der Schnittpunkt der Dachflachen maf3gebend. Die Traufhdhe
ist auf mindestens zwei Drittel der Gebaudelange einzuhalten.

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

Die Erdgeschossfulbodenhéhe - EFH (= RohfuBbodenhdhe) der Hauptgebdude ist im
Bebauungsplan in  Normalnullhdhe (m GNN) wund als Hochstmall festgesetzt.
Unterschreitungen sind zulassig.

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

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 hdchstens 22 m und
seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise.

1.6 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden ist begrenzt, jeweils differenziert je
Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte (vgl. Planeinschrieb).
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1.7 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
1. Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

2. Uberschreitungen geman § 23 (3) Satz 3 BauNVO
Die festgesetzten Baugrenzen durfen mit
1. untergeordneten Bauteilen wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und Terrassen-
Uberdachungen sowie
2. Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tir- 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 auf3erhalb der
Baugrenzen zulassig, auch als Kellergeschoss im Sinne der Landesbauordnung
(oberirdisches Geschoss, das im Mittel nicht mehr als 1,4 m Gber die Gelandeoberflache
hinausragt).

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

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

a) Garagen und Uberdachte Stellplatze sind allgemein nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und auf den dafir vorgesehenen Flachen (Ga) zulassig.

Sie kdnnen ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen
werden. Von befestigten offentlichen Verkehrsflachen missen mit seitlichen oder hinteren
Aulenwanden Abstdande 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 Auflienwande mind. 1,0 m Abstand zur o&ffentlichen
Verkehrsflache einhalten.

Offene (nicht Uberdachte) Stellplatze sind allgemein auch auf3erhalb der (berbaubaren
Grundstucksflache zulassig, wenn sie im Anschluss an die Verkehrsflache errichtet werden.

b) Sonstige Nebengebaude sind bis zu einer GroRe von maximal 30 m® auf der
unliberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Zu offentlichen 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 wasserdurchldssige 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 Baumafnahmen wirkungsvoll zu lockern.

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind flr die Aufdenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.
Es sind Leuchten zu wahlen, die kein Streulicht erzeugen. Die Aufienbeleuchtung ist auf
das unbedingte erforderliche Mindestmal} zu beschranken. Private Dauerbeleuchtungen
sind unzulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und Abs. 1a BauGB).

e) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink) ist verwitterungsfeste
Beschichtung zwingend.
f) Die Entwasserung ist im Trennsystem durchzufihren.

g) Die Baufeldfreimachung darf nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar
erfolgen. Beim Abbruch von Gebauden kann alternativ vor dem Abbruch durch eine
fachkundige Person eine Begutachtung erfolgen. Falls artenschutzrechtliche Verstdlie
durch den Abbruch eintreten konnten, ist die untere Naturschutzbehdrde zuvor zu
kontaktieren und deren Entscheidung abzuwarten.
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1.10 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

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

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

c) Artenempfehlung zum Pflanzzwang Obstbaume: Apfel, Birne, Kirsche, Walnuss.
Laubbaume: Bruch-Weide, Eberesche, Elsbeere, Feldahorn, Hainbuche, Speierling,
Vogelkirsche, Traubenkirsche, Zitterpappel. Straucher: Roter Hartriegel, Haselnuss,
Hundsrose, Liguster, Schiehe, Echter Kreuzdorn, Pfaffenhitchen, Schwarzer Holunder,
Traubenholunder, Weinrose.

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

a) Zur Herstellung des Stralkenkorpers sind in den an offentliche Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstulcken unterirdische Stutzbauwerke entlang der
Grundstlicksgrenzen 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 Strallenkoérpers
erforderlich sind, auf den Baugrundstiicken ohne Entschadigung zu dulden.

Hinweise:

a) Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemall §20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber,
Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist.
Zuwiderhandlungen werden gem. § 27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet. Bei der
Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten hiertiber schriftlich in
Kenntnis gesetzt werden.

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das offentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehoérde unverziiglich anzuzeigen (§ 43 (6)
WG). Beabsichtigte Mallnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor
deren Ausflihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumalnahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung geflhrt haben,
unverzuglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehorde zu
benachrichtigen (§ 43 (6) WG).

Auf artesisch gespannte Grundwasserverhaltnisse sowie betonangreifendes Grundwasser
in den unter der quartaren L6Rlehmbedeckung anstehenden Gipskeuper-Schichten wird
hingewiesen. Innerhalb der Lo6Rlehmdecke ist bereichsweise Schichtwasserflihrung
maoglich.

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

d) Es wird darauf hingewiesen, dass die Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage zur
Stromerzeugung beim Neubau und bei grundlegender Dachsanierung eines Gebaudes auf
der fUr eine Solarnutzung geeigneten Dachflache besteht. Dies gilt auch beim Neubau eines
fir eine Solarnutzung geeigneten offenen Parkplatzes mit mehr als 35 Stellplatzen fur
Kraftfahrzeuge Uber der fir eine Solarnutzung geeigneten Stellplatzflache.
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e) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die

Eigentimer von an Offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
StraRenbeleuchtung einschliellich der Beleuchtungskérper und des Zubehdrs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu
dulden haben.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Gesteinen der Grabfeld-Formation (ehemalige Bezeichnung:
Gipskeuper). Diese Keupergesteine werden von quartaren Lockergesteinen (Léss) mit im
Detail nicht bekannter Machtigkeit tberdeckt. Mit einem oberflachennahen saisonalen
Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-
schluffigen Verwitterungsbodens sowie mit Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die
ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Verkarstungserscheinungen
(offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht auszuschlieRen. Sollte
eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich
zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die
Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.

Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie ggf. von
Sulfatgesteinslésung im  Untergrund sollte von der Errichtung technischer
Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur
Versickerung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z.B. offene bzw. lehmerfillte Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurblro empfohlen.

Die Gemeindeverwaltung hat flir die Zwecke der ErschlieBungsplanung ein
Baugrundgutachten anfertigen lassen, das bei Bedarf eingesehen werden kann.

g) Das Plangebiet liegt innerhalb der Bergbauberechtigung ,Sllzbacher Grubenfeld 1114, die

zur Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz berechtigt. Rechtsinhaber ist das Land
Baden-Wirttemberg, vertreten durch das Finanzministerium. Eine Gewinnung von
Steinsalz fand in diesem Bereich bisher nicht statt. Sollte zukunftig 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. Fir daraus entstehende Bergschaden im
Sinne von § 114 des Bundesbergbaugesetzes (BBergG) vom 13. August 1980 (BGBI. | S.
1310) wirde Schadenersatz nach §§ 115 ff. BBergG geleistet. Es wird darauf hingewiesen,
dass eine Gewinnung von Steinsalz im vorgenannten Feld auf absehbare Zeit nicht
vorgesehen ist.

h) Die Uberbauung der Leitungen der Versorgungstrager sowie deren Uberpflanzung mit

)

Baumen oder Strauchern ist nicht zulassig.

Bei den entstehenden Gebauden, die an den Aulenbereich grenzen, ist ein erhohtes
Kollisionsrisiko fur Vogel gegeben, sobald Fensterscheiben den Himmel oder
Naturraumstrukturen spiegeln und Glasfassaden Uber eine Ecke geplant werden.
Grundsatzlich sollten Situationen mit Fallenwirkung vermieden werden. Neben dem
Verzicht auf Glasfronten existieren Malinahmen, durch die Glasfassaden fiir Vogel
wahrnehmbar gemacht werden kénnen. Informationen hierzu finden Sie unter:

https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/Glasbroschuere 2022 D.pdf

Artenschutz: Bei allen BaumafRnahmen muss der Artenschutz beachtet werden. Es ist
verboten, wild lebende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verninftigen Grund zu
fangen, zu verletzen oder zu toten (§ 39 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Es ist auRerdem verboten,
Tiere der besonders geschitzten Arten, der streng geschiitzten Arten sowie europaische
Vogelarten erheblich zu stéren oder zu téten (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG). Auch
durfen deren Fortpflanzungs- und Ruhestéatten nicht beschadigt oder zerstort werden (§ 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

Bebauungsplan der Innenentwicklung und értliche Bauvorschriften ,Dorfacker lla, 1. Anderung* Seite 5



k) Schutzfrist: Zum Schutz von Vdgeln und Kleinsdugern durfen Gehdlzriickschnitte und
Rodungsmaflinahmen im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar
durchgefliihrt werden (§§ 39 Abs. Satz 1 Nr. 2i. V. m. 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG).

[) Starkregengefahr: Die Gemeinde Ellhofen hat fir das gesamte Gemeindegebiet
Starkregengefahrenkarten  nach  dem Leitfaden  ,Kommunales  Starkregen-
risikomanagement in Baden-Wurttemberg“ erstellen lassen. Die Gefahrenkarten kénnen,
zusammen mit weiteren Informationen zum Thema Starkregen, auf der Homepage der
Gemeinde eingesehen werden.

2. Ortliche Bauvorschriften

fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Dorfacker lla, 1. Anderung*:

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

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

Bei Doppelhaushalften ist die Dachneigung einheitlich zu wahlen. Dachform der Garagen -
soweit sie nicht in das Hauptgebdude integriert sind - ausschlief3lich 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 Dacher der Hauptgebaude: Zulassig 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 Dacher einheitlich zu wahlen. Parabolantennen sind farblich ihrem
Hintergrund anzugleichen.

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

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

2.2 Einfriedungen und Stiitzmauern (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
a) Einfriedungen
Entlang der offentlichen Verkehrsflichen 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 Hoéhe zulassig.

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

b) Stlitzmauern
Stitzmauern sind allgemein nur bis zu einer Héhe von 1,0 m zuldssig, verbleibende
Hohenunterschiede sind abzubdschen.

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

Von offentlichen Fullwegen und befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflachen (dh. nicht von
stralenbegleitenden Gehwegen und Verkehrsgrinflachen) ist mit Stdtzmauern ein
Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.
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2.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Aufschittungen - auch im Anschluss an Gebaude - dirfen eine Hoéhe von 1,20 m nicht
Ubersteigen.

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

a) Je Gebaude ist nur eine AuRlenantenne zulassig. Sofern der Anschluss an eine
Gemeinschaftsantenne mdglich ist, sind Aulienantennen unzulassig.

b) Je Gebaude ist nur eine Parabolantenne zulassig.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberuhrt.

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

Abweichend von § 37 (1) LBO wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen in Abhangigkeit
von der WohnungsgroRe entsprechend der gemeindlichen Stellplatzsatzung wie folgt
festgesetzt:

— Wohnungen uber 35 m? Wohnflache: 1,5 Stellplatze/Wohnung,
— Wohnungen tber 100 m? Wohnflache: 1,8 Stellplatze/Wohnung

Bei der Entstehung von Bruchzahlen wird aufgerundet.

Anlage:

- Richtlinie der Gemeinde Ellhofen tiber Dachaufbauten vom 23. Mai 2006
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Anlage zum Bebauungsplan ,,Dorfacker lla“:

Landkreis Heilbronn 23. Mai 2006
Gemeinde Ellhofen

A)

B)

Richtlinie der Gemeinde Ellhofen liber Dachaufbauten

Begriffsdefinitionen

1)

2)

3)

4)

Dachdurchbriiche

Dachdurchbruch ist der Sammelbegriff fir Dachaufbauten, Dacheinschnitte
und Dachflachenfenster.

Dachaufbauten

Wird die einfache Dachhaut durch Bauteile gegen auBen 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 Gber Treppenhausern sowie
Bristungen und Gelander von begehbaren Dachern und Dachterrassen.

Dacheinschnitte

Wird die einfache Dachhaut gegen innen durchbrochen, so handelt es sich
um Dacheinschnitte. Dacheinschnitte sind beispielsweise: Dachterrassen und
zurlickversetzte Fenster in Schragdachern.

Dachflachenfenster

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

Geltungsbereich

Diese Richtlinie gilt fur Gebiete,

1)

in denen der Bebauungsplan Festsetzungen zu Dachaufbauten enthalt, nur
fur die Félle, in denen eine Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes beantragt wird. Ansonsten gelten die Festsetzungen der
jeweiligen Bebauungspléane.
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2)  in denen der Bebauungsplan keine Festsetzungen zu Dachaufbauten enthalt.

3) fur die es keinen Bebauungsplan gibt.

C) Aniorderungen an die Auere Gestaltung baulicher Anlagen

1) Allgemeines

4

a)

Die Dachaufbauten sind nach Art, Form, MaRstab, Werkstoff und Farbe
dem Ubrigen Gebaude anzupassen. Sie sind zulassig, soweit die
geschiossene Wirkung des Hauptdaches nicht beeintrachtigt wird.

Bei Doppelhaushéiften und Reihenhdusern ist die Gestaltung der
Dachaufbauten aufeinander abzustimmen.

Bei Doppelhaushalften und Reihenhdusern bis sieben Meter Breite sind
die Dachaufbauten mittig anzubringen.

Flr denkmalgeschitzte Gebaude gelten die Vorschriften des
Denkmalschutzgesetzes fur Baden-Wrttemberg.

2) Eingeschossige Gebidude {mit einer Traufhéhe von maximal 4,50 Meter)

a)

b)

Dachaufbauten sind zulassig, wenn ihre Lange 40 Prozent der
Dachlénge je Gebaudeseite nicht tberschreitet. Bei Doppelhaushéiften
und Reihenh&usemn bis zu sieben Meter Breite darf die Lange mehr als
40 Prozent der Dachlange, aber héchstens 3,00 Meter betragen.

Ihre Héhe, gemessen bis zum Schnittpunkt Vorderkante Dachhaut
(einschlieRlich zum Beispiel Solaranlagen), soll héchstens 1,70 Meter
betragen.
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¢) Der Abstand der Dachaufbauten muss mindestens betragen:

»  von der Giebelwand: 1,50 Meter,
° vomn First: 0,50 Meter,
° untereinander: 1,00 Meter,
® von der Traufe (in der Dachschrége gemessen) 0,90 Meter.
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3) 'Zwei- und mehrgeschossige Gebdude bis zu einer Dachneigung von
30 Grad

a) Dachaufbauten sind zulassig, wenn ihre Liange 40 Prozent der
Dachlénge je Gebaudeseite nicht tiberschreitet. Bei Doppelhaushélften
und Reihenhéusern bis zu sieben Meter Breite darf die Lange mehr als
40 Prozent der Dachlange, aber héchstens 3,00 Meter betragen.

b) lhre Héhe, gemessen bis zum Schnittpunkt Vorderkante Dachhaut
(einschiieRlich zum Beispiel Solaranlagen), soll héchstens 1,70 Meter
betragen.

c) Der Abstand der Dachaufbauten muss mindestens betragen:

° vom First; eine Ziegelreihe,
e von der Traufe: zwei Ziegelreihen.

d) Dachaufbauten sind nur als Schleppgauben zuléssig.
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4) Zwei- und mehrgeschossige Gebdude mit einer Dachneigung von (iber
30 Grad

a) Dachaufbauten sind zul&dssig, wenn ihre Linge 40 Prozent der
Dachiénge je Gebaudeseite nicht Uiberschreitet. Bei Doppelhaushélften
und Reihenh&usern bis zu sieben Meter Breite darf die Lange héchstens
zwei Meter betragen.

; b) Ihre Héhe, gemessen bis zum Schnittpunkt Vorderkante Dachhaut
(einschliellich zum Beispiel Solaranlagen), soll héchstens 1,70 Meter
betragen.

c) Der Abstand der Dachaufbauten muss mindestens betragen:

e  von der Giebelwand: 2,00 Meter,
(aulBer bei Doppelhaushélften oder
Reihenhdusern bis sieben Meter Breite,

hier reicht ein Abstand von: 1,00 Meter)
' e  vom First: 0,50 Meter,
o untereinander: 2,00 Meter,

e  von der Traufe (in der Dachschrage gemessen) 0,90 Meter.

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