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1. LAGE IM RAUM

Das Plangebiet liegt nordwestlich des alten Ortskerns von Ellhofen, stdlich der B 39 und
westlich der HauptstraBe.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Anlass fUr die Plandnderung war ein Baugesuch, welches eine deutliche Umgestaltung der
Dachlandschaft vorsah. Da der seit dem 12.01.1973 rechtsverbindliche Bebauungsplan
+Kdppelesdcker" keinerlei Festsetzungen Uber Dachgauben oder Dachformen enthdlt,
war es notwendig, sich mit den stGdtebaulichen Auswirkungen zu besché&ftigen. Diese
Festsetzungen wurden damals nicht fir notwendig erachtet, da das Gebiet bereits
vollstdndig mit Reihenh&usern einer Provenienz bebaut war und der Anlass des
Bebauungsplanes die Fidchenbereitstellung fir den Ausbau der EinmUndung der B 39 mit
der HauptstraBe darstellte.

3. UBERGEORDNETE ZIELSETZUNG

Die Flache ist im rechtswirksamen FlGchennutzungsplan UGberwiegend als Wohnbaufl&che
enthalten, hingewiesen wird auf die Wasserschutzzone und die Bergbauberechtigung fur
Steinsalz. Weitere Ubergeordnete Zielsetzungen sind nicht vermerkt.

4. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Lageplan dargestellt. Er erfasst alle
Grundsticke der Reihenhaussiedlung und deren Verkehrsfldchen und I&sst die anders
genutzten Grundsticke auBen vor. Er orientiert sich dabei an den FlurstGcksgrenzen und
bezieht lediglich die westlich des Tulpenweges liegenden und katastermd@Big zur
WeststraBe gehérenden Parkplatzildchen mit ein. Die inneren Verkehrsfldchen wurden
miteinbezogen, um die Einheit des Gebietes wahren zu kdnnen, die Ubrigen Fli&dchen
wurden auBen vor gelassen, da sie erkennbar nicht zur stddtebaulichen Einheit der
Siedlung zd&hlen.

5. EINFUGEN IN DIE ORTLICHE BAULEITPLANUNG

Die Flache lag urspringlich vollstindig innerhalb des seit dem 12.01.1973

rechisverbindlichen Bebauungsplanes ,,Kappelesacker” Dieser sefzte am ndrdlichen und

ostlichen Rand gemischte Baufl&chen fest, um damit auf die Emissionen der B 39 und der

HauptstraBe zu reagieren. Westlich schlossen sich Verkehrsfldchen der WeststraBe an.

Westlich  der WeststraBe sind die Fldchen durch den seit dem 12.06.1998 rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan ,,Weinsberger Weg" und im sidwestlichsten Zipfel eine
seit dem 31.10.2002 rechtsverbindliche 1. Anderung erfasst. Beide weisen ein
allgemeines Wohngebiet und lediglich im GuBersten Norden als Puffer zur B 39
ein Mischgebiet aus.

Nordlich  schlieBen sich straBenrechtliche Festsetzungen der B 39 an.

Ostlich sind die Wohnbaufldchen im EinmUndungsbereich durch den Bebauungsplan
wHaller StraBe" erfasst, sidlich davon ist unUberplanter Innenbereich.

Sudlich grenzt ebenfalls der seit dem 23.04.1966 rechtsverbindliche Bebauungsplan
.Gasslestcker" an, der die Verkehrsflichen der WeststraBe umfasst und im
ostlichen Bereich das katholische Gemeindezentrum und weiter westlich
ebenfalls ein allgemeines Wohngebiet festsetzt. Die WeststraBe wurde in inrem
sGdwestlichsten Bereich durch den seit dem 26.10.1979 rechtsverbindlichen
Bebauungsplan , Ellhofen-West" erfasst und geringfigig verbreitert.
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6. UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich. Zum einen sind die Grenzwerte
nicht erreicht, zum anderen handelt es sich um ein vollsttindig bebautes Gebiet mit
bestehendem rechtsverbindlichem Planrecht, das in seiner stddtebaulichen Struktur
gefestigt werden soll. Da keine Erweiterungen des Planrechtes beabsichtigt sind, sind auch
keine nachteiligen Auswirkungen auf die Belange des Naturraumes zu erwarten. Ein
Umweltbericht ist auch aufgrund der Ubergangsbestimmen ebenfalls nicht erforderlich.

7. INHALT DER PLANUNG

7.1 Stadtebauliche Grundgedanken

Bei der sogenannten Ensle-Siedlung handelt es sich um eine geschlossene st&dtebauliche
Einheit. Die Reihenhduser sind mit schmalen Wegen und Garagenhdfen in der Mitte
erschlossen. Die Zuwege und Zufahrten erfolgen senkrecht von der WeststraBe aus.

1. GuBere Wirkung:

Die duBere Wirkung und die Wirkung auf das Gesamtbild der Gemeinde Ellhofen ist
aufgrund der Abgeschlossenheit der Siedlung und der geringen Einsehbarkeit von den
HauptstraBen aus eher gering. Anderungen in der Gestalt der Hauser oder im Siedlungs-
gefUge wirken sich zundchst nicht starker auf das gesamte Erscheinungsbild der Gemein-
de aus. Allerdings hat Ellhofen bisher eine sehr ruhige Dachgaubenkultur und damit eine
angenehm wirkende Dachlandschaft. Anderungen in einem Bereich haben Signal- und
Vorbildwirkungen auch in anderen Bereichen, sodass diese Wirkung mitbeachtet werden
muss.

2. innere Wirkung:

Die Siedlung hat sich frotz der langen Bestehungszeit und frotz der erkennbaren
Generationenwechsel eine erstaunliche innere Einheit bewahrt. Die Grundstruktur ist
unverdndert erhalten, in ihr ist der Wille erkennbar, auf kleinen GrundstiGcken den
Bewohnern ein Maximum an Lebensqualitdt zu ermdglichen. Selbst einzelne Architektur-
elemente, wie die Vorddcher Uber den Eingédngen, wurden zwar behutsam und durchaus
im Zeitgeschmack modernisiert, wahren aber insgesamt den betont zurickhaltenden und
auf den Nachbarn Ricksicht nehmenden Charakter der Geb&ude. Hier scheint das Prinzip
der Reihenhaussiedlungen, durch gemeinsame RUcksichtnahme auf den &ffentlich
wirkenden Raum einen Gewinn fUr alle Bewohner zu erreichen, noch lebendig zu sein. Von
daher sind Dachgauben, aber auch Wintergarten, Windféinge und zus&tzliche Zimmer an
den Hausern stark stérend. Dachfldchenfenster hingegen beeintrdchtigen die architek-
tfonische Wirkung nichf.

3. Héhenentwicklung:

FUr das Wohlbefinden ist die Hohe der Gebdude von entscheidender Bedeutung, wobei
die Traufhdhe erheblich wirksamer ist als die Gebdudehdhe insgesamt. Als menschliches
MaB hat sich das ein- oder zweigeschossige Haus mit einer Traufhdhe von bis zu 6,2 m
erwiesen, hierbei ist die Traufhdhe und damit die wirkende Raumkante noch erfassbar.
GroBere Gebdude haben und hatten in der Regel einen Platz davor, der es erméglichte,
das Gebdude von einem gréBeren Abstand aus zu sehen. Ist dieser Platz nicht vorhanden,
entsteht ein eindeutig stadtischer Charakter, der Bezug zum Gebd&ude geht verloren und
die Bedeutung der Elemente im Vorgarten oder der Erdgeschosszone nimmt deutlich zu.
Diese Wirkung machen sich die Geschaftsgebdude zu Nuize. In der Heilbronner
FuBgéingerzone kann man sich noch an die Gestallung der Schaufenster und des
StraBenbelages, kaum aber an die Gestaltung der Fassade des dritten Obergeschosses
erinnern.

In der Ensle-Siedlung mit ihren sehr kleinen Vorgartenbereichen und schmalen StraBen
wurde das Maximum an Traufhdhe bereits verwirklicht, jede Anderung bzw. Erhéhung hat
eine eindeutige Wirkung auf den gesamten Siedlungskérper. Das gilt sowohl fOr
Aufstockungen des Dachraumes, als auch fir gréBer dimensionierte Dachaufbauten. Im
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Allgemeinen geht man davon aus, dass Dachaufbauten Uber 30 % der Dachlédnge
st@dtebaulich wirksam sind und die Wirkung der Dachfléche deutlich beeintréchtigen.

4, Nachbarschaft und Privatheit:

Die Gebd&ude wurden dlle so geplant, dass frotz der Reihung ein H6chstmal an privater
Nutzung méglich ist. So sind die fir den Wohnbereich nutzbaren Gartenbereiche nach
Westen orientiert und wurden so groB8 wie moglich gewdahlt. Nach Osten sind vorwiegend
Nebenrdume, wie Treppenhduser, Kichen, Bader und WC angeordnet. Dies ermdglicht es
den Nachbarn in der darunter liegenden Reihe, ihren Wohnbereich im Westen so
ungestért wie moglich zu nutzen. Von daher hat jede Anderung in der Nutzung der
Ostseite der Gebdude eine nicht zu unterschdtzende Wirkung auf die &stlich gelegenen
Gebdude. Verstarkend kommt die natiriche H6henentwicklung hinzu, da es sich um
einen nach Osten geneigten Hang handelt und die westlich gelegenen Gebdude jeweils
hoéher liegen.

5. Allgemeiner historischer Hintergrund

Von einer denkmalwirdigen Siedlung zu sprechen, ist sicherlich nicht sachgerecht, zumal
der Denkmalschutz nichts bringt, wenn die Bewohner sich dort nicht wohlfUhlen. Trotzdem
ist die Siedlung ein eindeutiges Kind ihrer Zeit, weshalb einige Hintergrundinformationen
angefugt werden sollen.

Traditionell wurden Ddacher nicht zum Wohnen genutzt, sondern dienten primdr als Schutz
des darunter liegenden Gebdudes und als Lagerraum fir Vorr&te sowie fur Halb- und
Fertigprodukte der Handwerker und Bauern. Dachaufbauten dienten als Ein- und
Ausgangstore dem Transport oder waren klein, um die notwendige BelUffung sicherzu-
stellen. Einzelne Kammern fir Gesinde oder Gesellen kamen vor, diese hatten jedoch
zumeist keine Dachaufbauten oder Dachfenster.

Nach dem zweiten Weltkrieg mussten in diesen Kammern oft ganze Familien wohnen, da
sonst kein Wohnraum vorhanden war. Die Rdume waren darauf jedoch in keiner Weise
eingerichtet und auch nicht fir ganze Familien mit eigenem Hausstand geeignet. Auch
entsprachen die kleinen Dachaufbauten nicht den Anforderungen, die Belichtung und
BelUftung fir Wohnraum sicherzustellen.

Die erste Reaktion in den fUnfziger Jahren war eine maBvolle Beschré&nkung der
Dachaufbauten, in den sechziger Jahren folgte die Festsetzung von Flachddchern und
flach geneigten Déchern, unter denen kein Wohnen mehr méglich sein sollte.

In den siebziger Jahren wurden wieder flach geneigte Ddcher zugelassen, die aber
ebenfalls nicht zum Wohnen vorgesehen waren. Konsequenterweise wurden deshalb die
Dachaufbauten in der Regel verboten.

In den achtziger und neunziger Jahren wurden eine Reihe von guten Lésungen entwickelt,
die auch ein Wohnen unter dem Dach mit allem Komfort erméglichten. Zu Zeiten der
Wohnungsnot in den neunziger Jahren wurde das Wohnen unter dem Dach geférdert, um
schnell und preiswerten Wohnraum schaffen zu kénnen.

Auch in der Ensle-Siedlung waren die D&cher aufgrund der sehr geringen Dachneigung
und der geringen Stehhdhe von etwa zwei Metern unter den Kehlbalken nicht zum
Wohnen vorgesehen, dllenfalls waren Spiel- oder Gastezimmer angedacht. Jede Art von
Dachaufbauten stellt damit nicht nur einen Eingriff in die architektonische Einheit sondern
auch in die Bautechnik des Gebdudes dar. Die bautechnischen Folgen sind allerdings in
der Regel mit entsprechendem Kostenaufwand beherrschbar, auch wenn sich oft die
Frage stellt, ob nicht ein Umzug oder Neubau sinnvoller, kostengUnstiger und effektiver
wdre,

7.2 Festsetzungen

Da eine Nutzung der Flachen im Dachgeschoss nicht grundsatzlich ausgeschlossen
werden soll, und es den Bewohnern mdglich sein sollte, diese Flidchen auch fir eine
Wohnnutzung zu erschlieBen, stellen Dachfl&chenfenster oder entsprechende Glasd&cher
eine Moglichkeit dar. Durch beides wird auch die Stehhdhe verbessert, da der Raum
zwischen den Sparren ebenfalls zur nutzbaren Raumhdhe hinzukommt. Sogenannte
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Aufkeilrahmen verbessern die Stehhdéhe nochmals, ohne die nachteilige Wirkung von
Dachgauben zu haben.

Aufgrund der Privatheit der westlichen Seite und der Hangneigung erscheint es vertretbar,
auf dieser Seite auch Gauben zuzulassen, da sie den &stlich liegenden Nachbarn nicht
stéren. FUr beide Fdlle wurden HéchstmaBe erarbeitet, bis zu der eine nachteilige Wirkung
auf die Siedlungsstruktur nicht erwartet wird.

Die Verkehrsflichen wurden wie im Bestand vorhanden, als Mischverkehrsfldchen oder als
FuBwege festgesetzt. Dabei wurden die Enden der Nelken- und der RosenstraBe, die
urspringlich nur Anliegerwege waren, auch als Mischverkehrsfldchen festgesetzt, da am
Ende der RosenstraBe bereits eine Garage vorhanden und am Ende der NelkensiraBe eine
weitere moglich ist. Die Parkfldchen wurden unveréndert Ubernommen.

Die Garagenpldtize sind bis auf eine Ausnahme an der RosenstraBe alle bebaut. Es ist
jedoch aufgrund der allgemein steigenden Motorisierung ein erhéhter Bedarf nicht
auszuschlieBen, weshalb mit weiteren Standorten gerechnet werden muss. Um die stadte-
baulich und fUr die Privatheit der Bewohner wichtige Einheit der Garten auf der Westseite
der Gebdude zu erhalten, wurden Garagen dort ausgeschlossen.

Die Gebdudehdhen und die Dachform und -neigung wurden dem Bestand angepasst,
sodass auch Neubauten die stadtebauliche Struktur nicht nachteilig beeinflussen kénnen.

An der RosenstraBe 7 ist bereits ein eingeschossiger Anbau vorhanden. Da er in seiner
Wirkung als stédtebaulich vertretbar angesehen wird, wurden die Baugrenzen so gewdahit,
dass eine entsprechend tiefer Anbau nach Westen bei allen Gebduden mdglich ist. Tiefere
Anbauten sind nicht sinnvoll, da sie zu sehr tiefen und nicht mehr ausreichend belichtbaren
Zimmern fUhren.

FUr den Bereich des Baugebietes ,,Weinsberger Weg" liegt ein Larmgutachten vor. Analog
zu diesem wurden die L&rmschutzmaBnahmen festgelegt. Im Gutachten Nr. 2149 vom
November 1992 wurde an Punkt 5 ein Ldrmpegelbereich IV in etwa 50 m Abstand zur B 39
fixiert. Dieser Punkt ist unbeeinflusst vom L&rmschutzwall und der davor liegenden
Bebauung. Der Larm der Autobahn ist hérbar, aber gegeniber dem L&rm der B 39 von
untergeordneter Bedeutung. BerUcksichtigt sind 3 dB(A) fUr Reflexionen an der
AuBenwand, die fir das Gebiet auch eine Rolle spielen. Es wurde ein Zuschlag von
zwanzig Metern vorgesehen (Referenzpunkt 17), da angenommen wird, dass sich der
Verkehr seit 1992 um fUnfzig Prozent erhdéht hat und in Zukunft weiter erhdhen wird. Eine
abschirmende Wirkung der davor liegenden Bebauung wurde nicht angenommen, da
diese zu lUckenhaft ist. Die passiven LéarmschutzmaBnahmen sind insbesondere bei der
ver@nderten Nutzung der Dachgeschosse zu beachten.

Aufgrund der festgesetzien LarmschutzmaBnahmen konnte der norddstlichste Bereich, der
1973 aufgrund der Emissionen der B 39 als Mischgebiet festgesetzt worden war, dem
stadtebaulichen Ziel entsprechend auch als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.
Eine gemischt genutzte Bebauung ist fur diesen Bereich weder gewollt noch realisierbar.
Der Charakter der Siedlung sollte weitgehend erhalten bleiben. Deshalb war urspringlich
ein reines Wohngebiet angedacht. Dies wurde jedoch mit RUcksicht auf die umgebenden
Misch- oder Dorfgebiete nicht verwirklicht, sondern nur die vermeintlich besonders
stérenden Nutzungen ausgeschlossen. Dies sind vor allem die, bei denen ein erhéhter
Parkplatzbedarf vermutet wird.

8. ERSCHLIESSUNG und BODENORDNUNG

Die ErschlieBung ist Uber die vorhandenen Anlagen gesichert, Erweiterungen sind nicht
erforderlich.

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.
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9. PLANUNGSSTATISTIK

Die Fi&iche des Geltungsbereiches betréagt etwa 1,30 ha

Im Baugebiet sind 49 Reihenhduser, 52 Garagen, 11 o6ffentliche Stellplatze und eine
Umspannstation vorhanden.

ErschlieBungskosten fallen nicht an.

10. ANDERUNGEN AUFGRUND DER FRUHZEITIGEN BETEILIGUNG
1. Die GRZ von 0,4 wird in vielen Fdllen fUr die Reihenmittelhausgrundsticke bereits erreicht, sodass
der Anbau auf der Westseite nicht zuldssig ware. Es wurde beschlossen, die GRZ auf 0,5 zu erhdhen.

2.Es wurde angeregt Garagen nur auf der Uberbaubaren und den besonders dafir ausgewiesenen
FlGdchen zuzulassen.

Eine Garage im Untergeschoss auf der Ostseite oder entlang der WeststraBe auf der Stdseite ist
zwar stadtebaulich nicht schon, stort aber nicht den Gesamtzusammenhang des Gebietes. Die
Gartenbereiche der Westseite dagegen sind Teil der stddtebaulichen Konzeption und daher
besonders empfindlich. Sie sind zu schitzen, die anderen Bereiche muUssen nicht zwingend geregelt
werden.

3. Durch die Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten auf 1 ist eine Einliegerwohnung
ausgeschlossen.

Das ist bewusst so gewollt. Bereits die jetzigen Gebd&ude sind an der Grenze des Nutzbaren, wie die
Erweiterungswinsche und die Winsche nach Dachausbauten zeigen. Die stadtebauliche Struktur
des Gebietes ist jedoch in keiner Weise darauf ausgelegt, zusatzliche Wohnungen zu verkraften.
Dies gilt insbesondere fUr die Frage der Stellplatze, der Verfigbarkeit eines Freibereiches und die
Blickbeziehungen zu den Nachbarn unter Gewdhrleistung der Privatheit.
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