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Offentliches Interesse

Die Absicht, das bis heute landwirtschaftlich genutzte Gelédnde einer
baulichen Nutzung zuzufUhren,besteht seit mehreren Jahren.

Bedingt durch die anhaltende Nachfrage nach Bauplétzen, will die ,
Gemeinde den Winschen der Bauwilligen und der beabsichtigten baulichen
Entwicklung von Ellhofen Rechnung tragen. Je nach Bedarf soll das Gebiet
in den ndchsten Jahren abschnittsweise erschlossen werden.

- Entwicklung aus dem Fléchennutzungsplan

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Wohngebietsfldchen sind im genehmigten
Flachennutzungsplan (gen.v.5.12,1972) als "W - Fléchen " enthalten.

Aufgrund der Verwaltungsreformwird z.2Zt. ein gemeinsamer Flichen -
nutzungsplan flr den Verwaltungsraum Weinsberg ausgearbeitet, In dem
Entwurfdes gemeinsamen Fléchennutaungsplans sind die im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans gelegenen Flachen auch als Wohngebietsflédchen auf-
genommen.,

Einﬁig\ing in die ortliche Bauleitplanung

Die Flachen des Bebauungsplans " Ellhofen — West " grenzen im Slden
an das bestehende Baugebiet " Dammbacher - Seegértle " und im Osten an
das Wohngebiet Gésslesécker an. Die im Osten und Slden angrenzenden
Flachen sind als Allgemeines Wohngebiet und teilweise als Dorfgebiet
genutzt. Die nordlich und westlich angrenzenden Flédchen werden spéter
ebenfalls einer Bebauung zugefUhrt. Bei der Planung sind die bestehenden
und auf weitere Sicht geplanten nachbarlichen Belange bericksichtigt.

Bestand innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs

Das Gelénde hat eine mittlere Neigung in dstlicher Richtung (6-8%) und
ist durch Feldwege begrenzt.Nach ErschlieBung des GelBindes werden die
angrenzenden landwirtschaftlichen Grundsticke nicht beeintréchtigt.

Die heutigen Grundstlickszuschnitte und deren Abgrenzung lassen eine
abschnittsweise ErschlieBung zu.

Die topografische Lage des geplanten Baugebiets ist in Bezug auf die im
Norden und Westen verlaufenden StraBen sehr glinstig.

Der im Westen des Gebiets im Abstand von mindestens 150 m von Nord
nach SUd verlaufende Hohenrlcken, schirmt das Gebiet gegeniliber den

von der Autobahn und der ZubringerstraBe (B 39 a) ausgehenden Lé&rm -
emissionen ab,Die im Norden im Abstand von mindestens 150 m verlaufende
BundesstraBe (B 39) liegt im Einschnitt und wird ebenfalls keine be -
eintrdchtigenden Auswirkungen auf das geplante Baugebiet " Ellhofen-West "
haben.



5. Geplante bauliche Nutzung

Nach dem Entwurf ist in den Randzonen " Allgemeines Wohngebiet "
und im Inneren des Geltungsbereichs " Reines Wohngebiet " vor -
gesehen.

Entsprechend dem Bedarf, der Topografie und den Winschen von
Bauwilligen ist offene, eingeschossige bis max. zweigeschossige
Bauweise geplant.

Dadurch ergibt sich ein differenziertes stadtebauliches Konzept,

bei dem sich Uberschaubare kleinere Wohnbereiche ergeben, die
trotz ihrer in sich geschlossenen Gruppierung mit den benachbarten
Bereichen korrespondieren. Bewirkt duch die Art der ErschlieBung,
die geplanten Grundstilickszuschnitte und die festzusetzende Stellung
der baulichen Anlagen, ergibt sich eine Staffelung der einzelnen
Gebéude zueinander und somit werden eintdnige Hauserfluchten
vermieden.

6. Ortliche Bauvorschiften

6.1 Dachform / Dachneigung

FUr die Wohngeb&dude mit einem VollgeschoB und den Wohn -
gebduden mit einem echten und einem anrechenbaren Voll -
geschoB (I+U), sieht der Entwurf Sattelddcher oder versetzte
Sattelddcher mit einer Neigung von 18 - 23° vor.

Flr die Geb&ude mit einem echten VollgeschoB und einem an -
rechenbaren Vollgeschof3 im DachgeschoB sind Satteldécher

mit einer Neigung von 20 - 30° geplant, wéhrend flur die zwingend
zweigeschossigen Wohngeb&ude Satteldédcher mit 25 - 30° Dach~-
neigung geplant sind.

6.2 Dachdeckuﬂ

Zur Dachdeckung sollten nur dunkle Materialien Verwendung
finden. Im Ubrigen sind keine Auflagen vorgesehen.

6.3 Dachaufbauten

Nach Ziff. 2.4 des Textteils sollen Dachaufbauten nicht zulédssig
sein. Bei den geplanten Dachneigungen wiren Dachaufbauten
gestalterisch nicht vertretbar.

Die Nutzung der Dachr@ume ist dennoch gewéhrleistet, da sich
bei der geplanten offenen Bauweise an den Giebelseiten Fenster
verwirklichen lassen.Bei der Geschof3zahl I4+D ist auBerdem
wegen der besseren Nutzung der Dachrdaume ein Kniestock zu-
lassig.

6.4 Einfriedigungen
Mit der Festsetzung,daB tote Einfriedigungen hdher als 0,30 m
gegen die offentliche Fléache nur dann zulédssig sind,wenn sie
einen Abstand von 1,50 m zur offentlichen Flédche haben und
gegen die dffentliche Flache abgepflanzt sind,will man den
Winschen der Bauherren auf Einfriedigung ihrer Grundstiicke
entsprechen und dennoch den &ffentlichen Freiraum durch Pflanzen
und Stréucher géartnerisch gestalten.



7.

ErschlieBung & Versorgung o Entsorgung

7.1 Verkehrserschl teﬂung_

7.2

7.11

Fahrverkehr

Das geplante Baugebiet wird durch Verléngerung bereits
bestehender OrtsstraBen sowie durch kleinere WohnstraBen
zum Teil als StichstraBen konzipiert, erschlossen.

Dabei ist eine Erweiterung in westlicher Richtung berlcksichtigt,
die sich auf die " Verl. BergstraBe sowie die " Verl.lLerchen =
straBe " verteilt.

Die Ubrigen kleineren ErschlieBungsstraBen garantieren,bedingt
durch die Anzahl der zu erschlieBenden Bauplétze und die
geplante Trassierung,ein geringes Verkehrsaufkommen und

ein ruhiges Wohnen . Entsprechend der Bedeutung der einzelnen
StraBen wurden die Querschnitte gewéhlt.

Fusgin_gg*verkehr

Parallel zu den wichtigen ErschlieBungsstraBen sind beidseitig
Gehwege vorgesehen, wéhrend bei den untergeordneten Wohn -
straBBen, mit Ausnahme der StichstraBen jeweils ein Gehweg
die Fahrbahn begleitet.

Neben den die Fahrbahnen begleitenden Gehwegen sind Anlieger-
wege und reine FuBwege geplant, Der in Verléngerung der
FinkenstraBe geplante FuBweg stellt eine Hauptfugéngerver -
bindung von West nach Ost zum Ortszentrum dar.

Ruhender Verkehr (8ffentliche Parkpléitze)

Auf das gesamte Gebiet verteilt sind 37 offentliche Parkplétze
ausgewiesen. Weitere Parkplétze bieten die groBtenteils
breiten Fahrbahnen, auf ihnen kann vielfach mindestens léngs
geparkt werden.

Entwésserung / Kanalisation

Die Fléche des geplanten Baugebiets ist im Allgemeinen Kanalplan
von Ellhofen als Wohngebiet berlcksichtigt.

Die Entwésserung erfolgt in ndrdlicher Richtung, mit Anschlu8 an
bestehende Abwasserleitungen. Die Verkehrsflichen und damit die
Entwésserungsmdoglichkeiten sind so angelegt, daB der grdBte Teil
des ca. 6,6 ha groBBen Gesamtgebiets an die bestehende Leitung im
FW 22 (westlich der NelkenstraBe) angeschlossen werden kann und
somit die bestehenden Leitungen in der LerchenstraBe, Weststrale
und HauptstraBe (L. 1102) nicht belastet werden.

An diese Leitung NW 600 im FW 22 kdnnen folgende Teilfldchen des
Bebauungsplans " Ellhofen - West" angeschlossen werden:



al)

az)

Gewand Weinsberger Weg
(ndrdlich zwischen FW 149 u.FW 139 gelegen)

gesamt ca. 1.5 ha

Gewand Gésslesicker

(zwischen FW 148 u. FW 149)
bis auf eine kleine Teilfldche von ca.0,4 ha
ebenfalls mit ca. 2,1 ha

a3) Gewand Hinter dem Dorf

(zwischen BergstraBe u.FW 148)

mit einer westlichen Teilfldche von ca. 0,8 ha
insgesamt kénnen an den Kanal im FW 22 ca. 4,4 ha

angeschlossen werden,

Die Restflache von ca. 2,3 ha soll Uber die bestehenden Leitungen in der
BergstraBe und der FinkenstraBe zur SldstraBe entwdssert werden.

7.3

Wasserversorgung

Durch Anschlu3 an das bestehende Netz und Ausbau von Leitungen
innerhalb des Baugebiets ist die Wasserversorgung sicherzustellen.

Elektrizttétsversor*gu_ng

Die Energie Versorgung Schwaben ist der Versorgungstriger der
Gemeinde Ellhofen. Das Leitungsnetz ist zu erweitern.Die erforderlichen
Transformatorenstationen sind im Bebauungsplan ausgewiesen.

Die Versorgung mit elektrischer Energie ist sicherzustellen.

»

Versorgung mit Gutern des téglichen Bedarfs

Innerhalb des Baugebiets sind im Rahmen der BauNVO Einrichtungen
zur Deckung des téglichen Bedarfs des Baugebiets zul@ssig.
Aufgrund der Ndhe zur Ortsmitte und des dort vorhandenen Angebots
ist im Bebauungsplan kein eigenes Dienstleistungszentrum geplant.

. Kinderspielplidtze

Auf das Gebiet verteilt sind zwei kleinere und ein gréBerer Kinderspielplatz
geplant. Die Plétze liegen abseits des Fahrverkehrs und sind an FuBBwegen
gelegen. Damit ist sichergestellt, daB den Kindern von Seiten des Fahrverkehrs
in diesem fur sie vorgesehen Spielbereich keine Gefahr droht.



10.

11,

Grunflichen / Pflanzgebot

Mit Ausnahme der Grinfldchen im Zusammenhang mit den Spielplétzen
sind keine &ffentlichen Grinfléchen geplant,

Um einerseits das Gebiet zu gliedern, die Spielplétze und FuBwege

schdn zu gestalten und andererseits gegen die freie Landschaft im Weasten
des Plangebiets einen landschaftlich harmonischen Ubergang zu gestalten,
sind im Bebauungsplan Pflanzbindungen aufgenommen,

Bodenor-dnung

Zur Verwirklichung der Planung ist eine bodenordnende MaBnahm
forderlich. Die im Lageplan eingetragenen Grenzen sind nicht bindend,
sie stellen lediglich eine, von mehreren L.&sungen der Bodenordnung dar.

Planurgsstatistik

Der Geltungsbereich umfait ca. 6,6 ha
Gewand Hinter dem Dorf (2,6 ha)

ca, 39 Bauplédtze ca. 60 Wohneinheiten ca. 180 Einw. 65 EW/ha
Gewand Gésslesécker (2,5 ha)
ca. 38 Baupldtze ca. 50 Wohneinheiten ca. 150 Einw., 60 EW/ha

Gewand Weinsberger Weg (1,5 ha)
ca. 23 Bauplédtze ca. 27 Wohneinheiten ca. 85 Einw. 55 EW/ha

insgesamt ca. 100 Bauplitze ca. 137 Wohneinheiten ca., 415 Einwohner




12, Ungeféihre Kosten der inneren ErschlieBung

(ohne Stromversorgung und Telefon)

Gewand StraBen/Wege Kanalisation Wasserversorgung
tausend DM tausend DM tausend DM
"Hinter dem Dorf" 300 120 80
" Gasslesédcker" 270 130 100
" Weinsberger Weg" 180 100 80
[ 2
insgesamt ca. DM 750.000 350,000 240,000

DM 1340.000

ettt



BEGRUNDUNG zur Ergénzung des Bebauungsplanentwurfs

" ELLHOFEN WEST" aufgrund Anregungen und Bedenken und

Beschluss des Gemeinderats vom 6 ,12 ., 1977

i Anremr_\gen des Landratsamtes, Heilbronn

1.1 Anderung des " Allgemeinen Wohngebietes im nordwestlichen
Bereich zwischen WeststraBe " Str. E, AW 8" und FWw 180"
(gegenlber dem landwirtschaftlichen Anwesen Burkhardt) in
eingeschrénktes Dorfgebiet.

Die bestehende Nutzung des Grundstiicks Burkhardt soll durch
die beabsichtigte Bebauung des nordwestlichen Geltungsbereichs
dieses Bebauungsplans nicht beeintrédchtigt werden.

Mit dieser Anderung trégt die Gemeinde Ellhofen auch den
Bedenken des Landwirtschaftsamtes, des Gesundheitsamtes und
den Eigentimern Martha und Walter Burkhardt Rechnung.

1.2 Ergénzungen der textlichen Fetsetzungen:
Ziff. 1.3, 1.10, 2.5 des Textteils und Ziff. 6.3 der Begrindung.

Die gewlinschten Ergédnzungen wurden im Textteil berlcksichtigt.
Die Grundzlge der Planung werden durch diese Ergénzung nicht
berdhrt.

2. Anregungen des Landratsamtes - StraBenverkehrsamtes

2.1 Bedenken beziiglich der vorgesehenen Breite der Anlieger‘wegqg

2.11 Anliegerwege ( AW ) sind unt ergeordnete ErschlieBungsstraBen

die aufgrund ihrer Bedeutung hauptsiéchlich dem Anliegerverkehr
dienen und dementsprechend dimensioniert sind.

Der Anliegerweg AW 4 wurde mit einer Breite von 4,50 m fest-
gelegt und damit der Anregung entsprochen.

Der Anliegerweg AW 1 wird als ausreichend dimensioniert an -
gesehen, da er neben der reinen FuBgingererschlieBung lediglich
ein Grundstlick zu erschlieBen hat.

2.12 Wohnwege ( WW ) sind reine FuBwege
und fUr den allgemeinen Fahrverkehr gesperrt.

Die Anliegerwege AW 2 u. 8 dienen nur dem FuBgénger. Im Be -
bauungsplan wurde die Festsetzung AW 2 in WW 2, bzw. AW 8
in WW 8 geé&ndert.

2.2 Bedenken wegen der fehlenden Gehwege entlang den StichstraBen
" Str. D, Str. Eu. Str. F"

Der Forderung nach Ausweisung eines Gehwegs parallel zur Fahrbahn
wurde entsprochen.

/



3. Anregungen des Regionalverbands Franken

Der Anregung auf Festlegung der einzelnen ErschlieBungsabschnitte
wurde entsprochen.

1. ErschlieBungs-Abschnitt GCewand " Gasslesdcker "
2. ErschlieBungs—-Abschnitt Gewand " Weinsberger Weg "
3. ErschlieBungs-Abschnitt Gewand " Hinter dem Dorf "

4, Anr‘eg_rg des Staatlichen Gesundheitsamts

Die Bedenken des Staatlichen Gesundheitsamts bezliglich der
geplanten Festsetzung eines " Allgemeinen Wohngebiets " im
nordwestlichen Geltungsbereich (gegeniiber des Grundstiicks
Burkhardt) wurden berlcksichtigt. Der fragliche Bereich soll

in eingeschrénktes Dorfgebiet geéndert werden.

Die Ausweisung eines groBeren Kinderspielplatzes erscheint
wegen der L.age dieses Teilbereichs nicht akzeptabel . Wenn auch
die beabsichtigte L&sung in der Stellungnahme des Gesundheits ~
amts als Notldsung dargestellt ist, so ist doch anzunehmen, dag
mit der beabsichtigten Anderung die Bedenken ausgerdumt werden.

5. Gewerbeaufsichtsamt

Der Anregung anstelle des geplanten " Reinen Wohngebiets"
(WR) " Allgemeines Wohngebiet " (WA) auszuweisen, wurde
entsprochen.

6. Deutsche Bundespost (Fernmeldeamt)

Das gewlinschte Leitungsrecht westlich der Grundsticke Amselweg 8
in LerchenstraBe 9 wurde aufgenommen. Die Forderung ist damit
erfullt.

7. Energieversorgung Schwaben (EVS)

Die gewlnschte Fléche fur eine Umformerstation wurde im Bebauungsplan
ausgewiesen.

Dem Wunsch entlang den StraBen " Str.A, Str. B u. Str, C" einen
zweiten Gehweg anzulegen wird nicht entsprochen werden, da flir den
FuBgingerverkehr kein Bedarf besteht. Die Fullgénger werden hauptsidchlich
Uber das von den Fahrbahnen getrennt angelegte Fu3géngernetz geflUhrt.
Dem gewlnschten Leitungsrecht zwischen der Trafostation und der " Str.G"
wurde ebenfalls nicht entsprochen, da diese Punkte mit einem Gehweg
verbunden sind und die sich bei der Trassierung ergebende Mehrlénge
gering ist.
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8.

Landwirtschaftsamt

Der Anregung des Landwirtschaftsamtes auf Ausweisung eines ein-
geschrénkten Dorfgebietes fUr den nordwestlichen Teilbereich
(gegenlber dem landwirtschaftlichen Anwesen Burkhardt) wurde

mit der beabsichtigten Ergénzung des Bebauungsplans voll entsprochen.

Wegen der zu erwartenden Immissionen ausgehend von dem Anwesen
Burkhardt, sollen in dem benachbarten Bereich Wohnungen nur in
wirtschaftlicher Verbindung mit einer landwirtschaftlichen oder ge -
werblichen Nutzung zuldssig sein.

Anre&gen der Eiggntﬁmer Martha u. Walter Burkhardt

Der Forderung auf Unlberbaubarkeit eines Teils der Grundstiicke

Flst., 2321, 2323 u. 2326 soll nicht entsprochen werden.

Mit der Erflllung der Forderung des Landwirtschaftamts Heilbronn,
glaubt die Gemeinde Ellhofen auch den Belangen des landwirtschaftlichen
Betriebs Burkhardt, auf Sicherung einer ungestorten Auslbung der
landwirtschaftlichen Nutzung Rechnung zu tragen.



