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Bebauungsplan "An der HochstraRe" Gemeinde Ettringen

Die Gemeinde Ettringen erl&sst aufgrund § 2, Abs. 1., §§8 2, 10, 13 und 13b des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), Art. 96 Abs. 1 Nr.15 und Art. 98 Abs. 3 der Bayer.
Bauordnung (BayBO), BayRS 2132-1-| und des Art. 23 der Gemeindeordnung
fOr den Freistaat Bayern (GO), BayRS 2020-1-1-l, folgenden Bebauungsplan in
der Fassung vom 18.01.2021 als

SATZUNG
1. Bestandteile des Bebauungplanes
FOr das Gebiet am sudéstlichen Ortsrand des Kernortes Ettringen, bestehend
aus den FI.Nm. 2617, 2618, 2619 (Teilfldche), 2620, 2240/1 (Fiache fOr Natur und
Landschaft), 2195/3 (Teilfléche, HochstraBe) und 170/3 (Teilfldche, Meister-
weg), Gemarkung Eftringen, gilt die vom IngenieurbUro Josef Tremel, Augs-
burg, ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung vom 18.01.2021, die zusam-
men mit nachstehenden textlichen Vorschriften den Bebauungsplan bildet.
BeigefUgt sind die Begrindung in der Fassung vom 18.01.2021 sowie als An-
hang der Pflege- und Entwicklungsplan fUr die FI.Nr. 2240/1.
2. Art der baulichen Nutzung
Das von den Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches umschlossene Ge-
biet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. des §4 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) festgesetzt.
Ausnahmen gemasB § 4 (3) BauNVO sind ausgeschlossen.
3. MaB der baulichen Nutzung
31 Grund- und GeschoBflachenzahl
Die Werte fUr Grund- und GeschoBfldchenzahl (GRZ/GFZ) sind durch Eintrag in
der Planzeichnung festgesetzt und im Geltungsbereich jeweils als Héchstgren-
ze zul&ssig, soweit sich nicht aufgrund der Uberbaubaren Fiéiche eine geringe-
re Nutzung ergibt.
WA: GRZ=040 GFZ=0,50 (nurEinzelhduser zuldssig)
Eine Uberschreitung der Héchstwerte fir die GRZ um bis zu 50% gemdB §19
Abs. 4 BauNVO ist zuldssig.
3.2  Anzahl der Wohnungen
Im Geltungsbereich sind pro Einzelhaus (E) maximal 2 Wohnungen zul&ssig.
3.3  Iahl der VollgeschoBe, Gebdudehdhen
Die Anzahl der VollgeschoBe und die Gebdudehdhen werden durch die Zu-
IGssigkeit bestimmter Haustypen mit entsprechenden Festsetzungen bestimmt
(Punkt 4.2).
Bauweise
4.1 Im Geltungsbereich sind Wohngebd&ude gemdB Planeintrag als Einzelh&user
(E) in offener Bauweise zul&ssig.
4.2  Haustypen (Hauptgebdude)
H1 I=E+D - ErdgeschoB mit Dachgeschol
DachgeschoB als zweites VollgeschoB
- Satteldach, Dachneigung 35°-45°
- Kniestock max. 1,00m
- Firsthéhe max. 2,00m
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H2 (I - ErdgeschoB mit Obergeschof
zwei Vollgeschosse zwingend
- Satteldach / Walm- bzw. Zeltdach
- Dachneigung 15-25°
- Firsthéhe max. 8,0m

Bei allen Gebd&uden muss der First Uber der Langsrichtung verlaufen.

4.3  Fixierung der Héhenlage der Gebd&ude
Hauptgebdude:
OK RFB EG ‘

=  maximal 30cm Uber StraBenhinterkante, gemessen in Gebd&udemitte
Garagen und Nebengebdude:
= Zufahrt mit einer Steigung von max. 5%

Begriffsbestimmungen/Abkuirzungen:
OK  Oberkante
RFB  RohfuBboden, ist in jeder Baueingabe mit Meter Uber NN anzugeben.
EG  ErdgeschoB
Gebdudemitte:
Mittelachse der jeweiligen der ErschlieBungsstraBe zugewandten Gebdudesei-
te
StraBenhinterkante:
Grenze zwischen Offentlicher Verkehrsflache (StraBe/Gehweg) und Privat-
grundstick
Firsthohe:
gemessen von OK Geldndeoberfldche bis OK Bedachung (Dachhaut) an der
h&échsten Stelle des Daches

4.4  Geldndeverdnderungen
AufschOttungen und Abgrabungen sind bei allen Gebduden innerhalb der
Baugrenzen zum Angleichen der Gebd&ude an den gewachsenen Grund so-
weit zul&ssig, wie dies zur ordnungsgemdBen Errichtung der baulichen Anla-
gen bzw. deren landschaftlichen Einbindung erforderlich ist.
Abgrabungen zur Freilegung des Kellergeschosses sind nicht zul&ssig.
Gebdudegestaltung und -gliederung

5.1 Dachformen und —deckung
ZulGssig sind symmetrisch geneigte Dacher mit den unter 4.2 angegebenen
Dachformen und -neigungen. Abschleppungen oder Anbauten mit anderer
Dachneigung sind nur fUr Wintergdrten zuldssig.
FOr die Dacheindeckung sind Dachziegel- bzw. Dachsteineindeckungen in
einheitlicher Farbgebung von ziegelrot Uber rotbraun bis braun und grau bis
anthrazit sowie in die Dachfléche integrierte Anlagen zur Solarnutzung zul&ssig.
Aufs’rc‘jnderdngen von Photovoltaik- oder Solaranlagen sind nicht zul&ssig.
Auf ein und demselben Gebdude ist eine einheitliche Dachdeckung vorzuse-
hen, untergeordnete Bauteile (Gauben etc.) kdnnen auch andere Dachdek-
kungen aufweisen (Zinkblech etc.). Bei Wintergdrten sind auch Glasdécher zu-
|Gissig.
Dacheinschnitte sind unzuldssig. Zwerchgiebel und -hduser sind zuldssig, wobei
deren First mind. 1,0m niedriger sein muB als der des Hauptdaches.
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Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 35° (H1) zuldssig bis zu einer Ge-
samtbreite von Y. der Dachlénge, dabei sind max. 2 verschiedene Breiten auf
einer Dachhdlfte zuldssig. Ein Mindestabstand von 1,0m zum Ortgang ist einzu-
halten.

Befinden Dachgauben und Zwerchgiebel gemeinsam auf einer Dachseite, ist
ebenfalls eine Gesamtbreite von max. 2 der Dachldnge zuldssig.

5.2 Firstrichtung / Gebd&udestellung
Die Hauptgebdude sind mit ihrer Ausrichtung parallel bzw. rechtwinklig zu ei-
ner GrundstUcksgrenze vorzusehen.

5.3 Sonstiges :
Ortsuntypische Verkleidungen mit (Spali-)Klinker, Metall, Waschbeton etc. so-
wie grelle Farbgebungen fUr Anstriche und Oberfldchen sind unzuldssig.
Ruhender Verkehr, Nebenanlagen, Einfriedungen

6.1 Stellplatznachweis
Pro Wohneinheit sind auf dem Grundstick 2 PKW-Stellplatze nachzuweisen,
diese sind als Garagen, Carports oder offene Stellplatze zuldssig.
Vor Garagen und geschlossenen Stellpldtzen ist zum &ffentlichen StraBenraum
ein Mindestabstand von 5,0m vorzusehen, sog. 'Stauraum'. Dieser Stauraum
darf nicht eingefriedet werden und gilt nicht als Stellplatz.

6.2  Gestaltung und Positionierung
Garagen und Nebenanlagen sind mit Flachd&chern oder geneigten Dachern
auszufUhren, diese dUrfen maximal dieselbe Dachneigung wie das Dach des
Hauptgebdudes aufweisen. Dachbegrinungen sind zuldssig; Carports dirfen
auch transparente Deckungen aufweisen.
Garagen und Carports dirfen innerhallo der Baugrenzen bzw. der dafir vor-
gesehenen Flachen errichtet werden; sie sind als Grenzbebauung auf der
GrundstUcksgrenze zul@ssig, nicht jedoch auf Grenzen zu &ffentlichen Grin-
oder Verkehrsflachen (vgl. StraBenbegrenzungslinie in der Planzeichnung).
Nebenanlagen wie Gartenhduser etc. sind auch auBerhalb der Baugrenzen
zul&ssig, nicht jedoch im Vorgartenbereich mit einer Tiefe von 5,0m zur Stro-
Benbegrenzungslinie.

6.3 Einfriedungen
Einfriedungen sind bis zu einer maximalen Gesamthéhe von 1,20m Uber Ge-
l&nde bzw. StraBenhinterkante zuld@ssig und auBen an der Grundsticksgrenze
ZuU errichten.
Generell sind Einfriedungen kleintiergé&ngig mit einem Bodenabstand von
mind. 15 cm H&he zu gestalten.
Als Materialien sind Stabgitterz&iune oder Holzzé&une zuldssig, zwischen den Pri-
vatgrundstUcken und im Bereich des Ortsrandes auch Maschendrahtzdune.

7. Grunordnerische Festsetzungen

7l Grun- und Gartenfldchen
Q) Oberboden
Der Mutterboden muss gemdaB § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung geschitzt werden.
Bei Oberbodenarbeiten missen die Richtlinien der DIN 18320 "Grundsdize des
Landschaftsbaues, DIN 18915 "Bodenarbeiten fUr vegetationstechnische
Iwecke" und DIN 18300 "Erdarbeiten” beachtet werden.
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b) Pflanzungen
Der Pflanzabstand zu den NachbargrundstUcken richtet sich nach den Art. 47-
50 AGBGB.

) Gartenfl&chen
Die Gartenfl&chen sind gértnerisch zu gestalten und zu bepflanzen. GréBerflé-
chige ungestaltete Schotter-/Kiesfléichen sind zu vermeiden.

7.2 Befestigte Fi&ichen
Die befestigten Flachen fUr Zufahrten, Stellplatze etc. sind zu minimieren und
wo méglich mit wasser- und luftdurchldssigen Beldgen auszufUhren.
Hierzu z&hlen z.B.:
= Pflasterfldchen in Sand oder Kiesbettung mit offenen Fugen
= Rasen- oder Splittfugenpflaster (2-3 cm breite Fugen, verfUllt mit unge-
bundenem mineralischen Material und/ oder Oberboden)
» Schotterrasen
»  wassergebundene Fl&chen
7.3 Pflanzung von "Hausb&umen"
AUf jeder privaten Parzelle ist im Vorgartenbereich ein straBen-/zufahrtsnaher
Hausbaum von den EigentUmern zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten,
Artenauswahl und Pflanzqualitét gemdaB Pflanzliste 1 unter 7.6. Es gilt der Posi-
tionierungsvorschlag in der Planzeichnung, die Pflanzorte kénnen geringfUgig
verschoben werden. S&mtliche Pflanzungen sind vom GrundstUckseigentUmer
im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstdrung zu schitzen. Ausgefallene
Pflanzen sind umgehend zu ersetzen. SGmftliche festgesetzten Pflanzungen sind
innerhalb von 12 Monaten nach Nutzbarkeit der Gebdude zu erstellen.
7.4 Offentliche GrUnflachen
Die 6ffentlichen Grinfldchen sind als Wiesenfldchen anzulegen. Die Fl&chen
sind zwei- bis dreimal im Jahr zu m&hen, das Mahgut ist zu entfernen.
Es besteht eine Pflanzbindung fUr Bepflanzungen gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB auf den durch Planzeichen festgesetzten Fidichen, Artenauswahl und
Pflanzqualit&t gemdaB Pflanzliste 2 unter 7.5. Die Pflanzorte k&nnen geringfigig
verschoben werden. S&mtliche Pflanzungen sind vom GrundstUckseigentUmer
im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene
Pflanzen sind umgehend zu ersetzen.
7.5 Ortsrandeingrinung (Grinfldchen mit Pflanzbindung)
SUdlich der Bauflachen ist zu deren angemessener Einbindung in die Umge-
bung eine FlGdche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) festgesetzt, Gestaltung
gemdB Pflege- und Entwicklungsplan, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist
(Anhang), Entwicklungsziel: Streuobstwiese.
7.6 Pflanzlisten
Pflanzliste 1 Hausb&ume
(Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, StU 14-16 cm)
(Haus-)Baume (klein bis mittelgrofB):
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Holz-Apfel (Malus sylvestris)
Holz-Birne (Pyrus communis)
Mehlbeere (Sorbus ariay)
Trauben-Kirsche (Prunus padus)
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Vogelkirsche (Prunus avium)
WalnuB3 (Juglans regia)
sowie einheimische Obstbaumarten als Hochstdmme.

Pflanzliste 2 &éffentliches Grin

(Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, StU 14-16 cm)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

Spitzahorn (Acer platanoides)

Stieleiche (Quercus robur)

Rotbuche (Fagus sylvatica)

Winterlinde (Tilia cordata)

Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

7.7  luerhaltende Gehdlzstrukturen
Die mit Planzeichen festgesetzte Gehdlzstruktur im Westen des Geltungsbe-
reichs ist gemanl § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu erhalten. Pflegeschnitte dirfen nur
auBerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen (also von 1. Oktober bis 28. Februar). Sol-
len GroBgehdlze enthnommen werden, sind diese vor der Fdllung auf etwaige
Biotopstrukturen zu Uberprifen. Sollten Biotopstrukturen festgestellt werden, ist
das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.
8. Ver- und Entsorgung, Infrastruktur, Wasserwirtschaft
8.1 Niederschlagswasserbewirtschaftung
Ist die Versickerung im Uberplanten Areal méglich, so ist unverschmutztes Nie-
derschlagswasser von Dachfldchen auf dem Grundstick dem Untergrund zu-
zufUhren. Die Zwischenschaltung von Zisternen ist zuldssig.
AbflieBendes Niederschlagswasser von versiegelten Oberflachen ist auf dem
eigenen GrundstUck Uber belebte Bodenzonen breitfléichig zu versickern.
8.2 Versorgung
Neue oberirdische bauliche Anlagen (Masten u. UnterstUtzungen), die fir Fern-
sprechleitungen und fUr Leitungen zur Versorgung dieses Gebiets mit Elektrizi-
tat bestimmt sind, sind unzuldéssig.
8.3  Mdlllbehdlter
Die Standorte fUr MUllbehdilter sind in die Einfriedung oder die Nebengebdude
gestalterisch einzubinden.
9. Immissionsschutz
Luftwdrmepumpen
Es ist nur die Errichtung von Luftwérmepumpen zuldssig, die folgende Mindest-
absténde zu den ndchsten Wohngebduden einhalten:
Schallleistungspegel der Wdarmepumpe Mindestabstand in m
LWA in dB
45 4
50 7
55 13
AuBerdem ist ein Mindestabstand von 3m zu den GrundstUcksgrenzen einzu-
halten.
Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kom-
pressor und Ventilator). Warmepumpen mit hdéheren Schallleistungspegeln
sind nicht zuldssig.
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10.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschlu

Der Gemeinderat Ettringen hat am 14.10.2019 beschlossen, den Bebauungs-
plan "An der HochstraBe" im beschleunigten Verfahren gemdB §13b BauGB
aufzustellen.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.10.2020 wurde mit
den textlichen Festsetzungen und der Begrindung gemdB §3 Absatz 2 BauGB
mit der Bekanntmachung vom 29.10.2020 in der Zeit vom 09.11.2020 bis
10.12.2020 offentlich ausgelegt. Im gleichen Zeitraum fand mit Schreiben vom
05.11.2020 die Beteiligung der Tré&ger offentlicher Belange statt. Die vorge-
brachten Bedenken und Anregungen wurden in der Sitzung vom 18.01.2021
behandelt und abgewogen.

SatzungsbeschluB
Der Bebauungsplan "An der HochstraBe" mit Textteil und Begrindung wurde
gemdaB §10 Abs. 1 BauGB in der Gemeinderatssitzung am 18.01.2021 als Sat-
zung beschlossen.

Ausfertigung
Der Bebauungsplan "An der HochstraBe" wurde mit allen Bestandteilen (Plan-
zeichnung, Texttell, Begrindung) am?7.% 2021 aUsgefertigt.

Gemeinde Ettringen, den 7. %.2021

Sturm, 1. BUrgermeister

Bekanntmachung 1

Der Bebauungsplan "An der HochstraBe" wurde am??_.% 2021 bekanntge-
macht.

Er tritt mit diesem Tag gemdB §10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft. Seit diesem
Zeitpunkt wird der Bebauungsplan mit Planzeichnung, Textteil und Begrindung
wdhrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, wo der Bebauungsplan
eingesehen werden kann.

Auch wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3, Satz 1 und 2 und Abs. 4
BauGB, sowie §215 Abs. 1 BauGB hingewiesen.

Gemeinde Ettringen, den<?.4 2021

Sturm, 1. BUrgermeister

Fassung vom 18.01.2021 Seite -6- von -15-



