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LAGE IM ORT UND GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet mit einer Gr6fe von ca. 5,1 ha liegt am
siidwestlichen Ortsrand von Ellhofen.

Es schlieft mit seiner Ostgrenze an die bestehenden Bau-
gebiete "DAMMBACHER BEIM SEEGARTLE" und "ELLHOFEN-WEST"
an, im Norden grenzt der "NEUE FRIEDHOF" an und im Westen
wird das Gebiet durch landwirtschaftlich genutzte Flachen
gegen die freie Landschaft begrenzt. Im sidwestlichen
Bereich ist eine spdtere Erweiterung im Gewand "Stocksdk-
ker" (ca. 3 ha) vorgesehen.

Den Abschluff nach Siiden bildet die Raiffeisenstrafe. Im
Westen verlduft in einem Abstand von ca. 650 m die A 81
Stuttgart-Wiirzburg, sowie in einem Abstand von ca. 330 m
der Autobahnzubringer B 39 a und 1im Norden in einem
Abstand von ca. 450 m die B 39 von Weinsberg nach Schwa-
bisch Hall.

ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Unter der Zielsetzung, aufgrund der starken Nachfrage nach
Bauland (Bedarf an Wohnungen vor allem fiir junge Fami-
lien), vermehrt Wohnraum zu schaffen, sollen die im Fla-
chennutzungsplan bereits als Bauland ausgewiesenen Flachen
vorrangig einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden.

Die angestrebte Wohndichte beriicksichtigt die Bauland-
knappheit. Trotz der geringen Geschoffzahl sollen mit
Ricksicht auf die stadtebauliche Situation und die expo-
nierte Lage in der Landschaft mdglichst viele Wohnungen
entstehen. ’

Die beabsichtigten Bauplatzgrdffen sollen dazu beitragen,
daff die Bauplatzkosten in einem erschwinglichen Rahmen
bleiben und so mdéglichst vielen Biirgern, vor allem auch
jungen Familien, die Moglichkeit des Erwerbs geboten wird.

ENTWICKLUNG DES BEBAUUNGSPLANS AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im neuen Fl&dchennutzungsplan, genehmigt am 20.03.1990,
rechtsverbindlich seit 06.04.1990, ist der Geltungsbereich
als Wohnbaufldche ausgewiesen.

EINFUGUNG IN DIE ORTLICHE BAULEITPLANUNG

Im Osten

Die an den Planbereich angrenzenden Baufldchen sind im
Nordosten als Allgemeines Wohngebiet und im Siidosten als
eingeschrédnktes Dorfgebiet genehmigt.

Im Siiden und Westen

befinden sich landwirtschaftlich genutzte Fl&dchen.
Im Norden

grenzt der "NEUE FRIEDHOF" an.
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BESTAND INNERHALB DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS

Die heute landwirtschaftlich genutzten Fldchen sind in
privatem Besitz. Das Geldnde ist nach Sid-Osten bzw. nach
Osten geneigt.

Das Gefdlle betragt etwa 6 - 7 %.

Die Topographie (1 m - Hohenlinien) ist im Lageplan zum
Bebauungsplan dargestellt.

GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

Die geplante Art der baulichen Nutzung wird unter Beriick-
sichtigung der bestehenden, angrenzenden Nutzung sowie der
ibrigen Randbedingung (Verkehrsldrm, landschaftliche
Situation) als Allgemeines Wohngebiet festgelegt.

Das Maf der baulichen Nutzung orientiert sich ebenfalls am
MaBstab der benachbarten Bebauung. Es sind sowohl ein-
geschossige Gebdude (wobei das Dachgeschoff nutzbar sein
soll, jedoch nicht als Vollgeschof) als auch 2-geschossige
Gebdude vorgesehen.

Die Geb&udehShen werden entsprechend ZzZiff. 2.1.6 des
Textteils begrenzt.
Als Bauweise ist "offene Bauweise nur Einzelhduser zulds-
sig" und T"offene Bauweise nur Einzel- und Doppelhduser
zuldssig" geplant.

Da Dbesonders fiir junge, kinderreiche Familien vermehrt
Wohnraum geschaffen werden soll, (d.h. gréfere Grundrisse
der einzelnen Wohnungen) wird die Zahl der Wohneinheiten
entsprechend Ziff. 1.6 des Textteils begrenzt.

Weitere, besondere stddtebauliche Griinde fiir die Begren-
zung der maximalen Wohneinheiten sind:

a) Die Vermeidung einer allzu dichten Besiedlung, da Pro-
bleme bei der Ab- und Unterstellung von Pkw'’s vorpro-
grammiert sind.

b) Orientierung des Mafes der baulichen Nutzung an der
benachbarten Siedlungsstruktur.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Mit der geplanten Festsetzung von Sattelddchern sowie mit
der geplanten Stellung der baulichen Anlagen soll ein
aufgelockertes Ortsbild, das die Ortsrandlage beriicksich-
tigt, erreicht werden. Nach der Konzeption sollen kleine
in sich abgeschlossene Wohnbereiche (Wohnh&fe) entstehen.
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Dachform/Dachneiqung

Nach der Planung sollen die Wohngebdude Satteldd@cher mit
einer Neigung von 30 - 35° erhalten.

Stellung der baulichen Anlagen - Firstrichtung -

Die Gebdudestellung und die Firstrichtung sind aus der
stddtebaulichen Konzeption entwickelt, die ein aufgelok-
kertes, differenziertes Ortsbild verfolgt und vor allem
den ndérdlichen und westlichen Ortsrand gegliedert aus-
formt.

Gebaudehdéhen

Das geplante Wohngebiet ist in seiner HOhenentwicklung
gestaffelt. Die Gebdudehbhen sind dementsprechend festge-
legt, die maximalen TraufhShen und Firsthdhen beziehen
sich auf die maximal zuldssigen ErdgeschoffuBbodenhshen,
welche auf MeereshOhe basieren.

Dachaufbauten

sind =zuldssig, unter Beriicksichtigung gestalterischer
Auflagen.

Befestiqung von Stellfdachen, Hoffldchen und Zufahrten

Um die Versiegelung zu reduzieren, diirfen die oben ange-
fiihrten Fldchen nur wasserdurchldssig befestigt werden.

GRUNORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Neben einer Durchgriinung der Bau- und Verkehrsfldchen
innerhalb der Wohnbebauung ist vor allem dem Randbereich
bei der Griingestaltung besondere Beachtung gewidmet.

Die textlichen Festsetzungen nach Ziff. 3 Textteil garan-
tieren eine landschafts- und standortgerechte Griingestal-
tung. Neben kleineren Feldgehdlzgruppen sollen vor allem

Obsthochstdmme eine gute Gestaltung garantieren. s

Die fir die Bepflanzung wichtigen Fladchen sind als
6ffetnliche Griinfldchen im Bebauungsplan ausgewiesen und
werden nach Rechtskraft der erforderlichen Baulandumlegung
in Gemeindeeigentum kommen. Damit ist die geplante
Gestaltung gesichert.

ZIFFER BLEIBT FREI.
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10.

10.1

10.11

ERSCHLIESSUNG, VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

Verkehrserschlieffung

Fahrverkehr/FuBgingerverkehr

Die Verkehrserschliefung erfolgt iiber die geplante "Strafe
A", welche als Hauptachse in westlicher Verldngerung des
Heckenweges nach Siiden durch das geplante Baugebiet ver-
lduft, 1in die verlédngerte, noch auzubauende "Raiffeisen-
strafBe" einmiindet, und so das geplante Baugebiet mit dem
bestehenden Baugebiet "Dammbacher beim Seegdrtle" verbin-
det. Etwa in der Mitte der "Strafe A" wird {iber einen
sogenannten Kreisel die geplante "Strafe B" in westlicher
Richtung angeschlossen, welche in der spdteren Erweiterung
"Stocksacker" ihre Fortsetzung finden soll und ebenfalls
in die verldngerte Raiffeisenstrafe einmiindet. Die Stra-
fe A und die Strafe B haben einen Gesamtquerschnitt von
9,50 m. (Dieser teilt sich auf in 6,00 m Fahrbahn, 2,00 m
Langsparkspur, - unterbrochen durch hochstdmmige Laubb&du-
me - und in einen 1,50 m breiten, einseitigen Gehweg ent-
lang dem Parkstreifen).

Die verlangerte Raiffeisenstrafe (siidlich Abgrenzung des
Plangebiets) erhdlt einen Gesamtquerschnitt von 11,00 m.
Dieser teilt sich auf in eine 6,50 m breite Fahrbahn, in
einen 2,00 m breiten Griinstreifen mit alleenartig ange-
pflanzten, grofkronigen, hochstédmmigen Laubbdumen im
Abstand 10 m und in einen 2,50 m breiten Rad- und Gehweg
entlang der Nordseite.

Die {ibrige Verkehrserschliefung erfolgt durch die 6,50 m
breiten Anliegerstraffen B 1, C (Fortsetzung nach Westen
moglich) und D im siidlichen und durch die Anliegerstrafe E
im n6rdlichen Planbereich, welche jeweils an die Strafe A
angeschlossen sind und als sogenannte Mischfldchen ausge-
baut werden sollen, sowie {iber mehrere von 4,50 m bis
6,50 m Breite geplante Stichstrafen jeweils mit Wendefld-
che (Durchmesser 16 m bzw. 18 m - Wenden eines dreiachsi-
gen Millfahrzeuges), welche ebenfalls als Mischfldchen
geplant sind. Auf einer sogenannten "Mischfldche" haben
sich die Verkehrsteilnehmer bei der Nutzung zu arrangie-

ren. Dies erfordert gegenseitige Riicksicht mit einer ver—. -

haltenen Fahrweise fiir den Autofahrer.
Im nodrdlichen Planbereich wird das Fufwegenetz durch ver-

schiedenen Fufwege von 2,0 m bzw. 2,50 m Breite verdich-
tet.
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10.12 Ruhender Verkehr - Offentliche Parkpladtze

Innerhalb des Geltungsbereichs sind insgesamt 66 G6ffent-
liche Parkplatze geplant (22 Langsparkpldtze und 44 senk-
rechte Parkbuchten).

10.13 Landwirtschaftlicher Verkehr

Fir den landwirtschaftlichen Verkehr sind westlich
angrenzend Wege bestehend und bei der Planung beriicksich-
tigt..

10.2 Wasserversorqung

Die geplanten Baufldchen kénnen nach Ausbau des Leitungs-
netzes druck- und mengenmdfig versorgt werden.

10.3 Abwasserbeseitiqung

Die =zusdtzlichen Wassermengen aus dem Plangebiet wurden
bei der Auslegung der bestehenden Kanalisation bereits
beriicksichtigt.

Die Abwasserreinigung des anfallenden Mischwassers in der
bestehenden Kldranlage ist gesichert.

10.4 Elektrizitidtsversorqung

Die EVS Ohringen ist Versorgungstrdger und kann nach Aus-
bau des Versorgungsnetzes die Stromversorgung gewdhrlei-
sten.

11. BODENORDNUNG

Zum Zecke der Baureifgestaltung ist eine bodenordnende
MaPnahme erforderlich, welche in einem gesetzlichen Umle-
gungsverfahren erfolgen soll.

12. BESONDERE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELT-
EINWIRKUNGEN IM STNNE DES BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESETZES

S i

&,

12.1 Aktiver Larmschutz - Lirmschutzwall

Zum Schutz gegen den durch den Verkehr der Autobahn bwz.
Bundesstrafe verursachten Verkehrsldrm wird filir die west-
lichste Hauszeile im ndrdlichen Planbereich ein Lirm-
schutzwall festgesetzt. Damit werden die unter Ziff.
1.14.2 des Textteils festgesetzten passiven Li&rmschutz-
mapBnahmen nicht ersetzt. Die Fliche fiir den Lidrmschutzwall
ist im Lageplan zum Bebauungsplan eingetragen. Der Wall
dient lediglich den unmittelbar dahinterliegenden Wohnun-
gen im Erdgeschof als Schutz.

7

BLL-STEl B (mb)



12.2

13.

Passiver Larmschutz

An fast allen Gebduden des Plangebiets sind zum Schutz
gegen den durch den Fahrverkehr auf der B 39 und der Bun-
desautobahn verursachten Larm, Mafnahmen (luftschalldam-
mende Mafnahmen) erforderlich, die gewdhrleisten, daf die
Anforderungen nach DIN 4109 erfiillt werden.

Siehe hierzu Anlage 3 zum Bebauungsplan:
Gutachten Bliro Dr. Bender + Stahl "Larmschutz Bebauungs-

plan Steinsfelder Strafe Ellhofen" vom Oktober 1992.

ERDMASSENAUSGLEICH

Um den Erdaushub im Plangebiet selbst unterbringen zu
konnen, sind die ErdgeschoffufbodenhShen entsprechend
festgesetzt worden. Auch die HO6hen der Verkehrsanlagen
nehmen darauf Ricksicht. Desweiteren kann anfallender
Erdaushub in dem entlang der Nordwestgrenze geplanten
Ladrmschutzwall untergebracht werden.
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14.

PLANUNGSSTATISTIK

FLACHENNUTZUNGSBILANZ

"STEINSFELDER STRASSE"

Grope Geltungsbereich 5,054 ha (100,00 %)
Offentliche Griinfldche: Pfg 2

Ortsrandgestaltung 0,045 ha (0,89 %)
Larmschutzwall 0,093 ha (1,84 %)
Parkanlage-Spielplatz westlich 0(142 ha (2,81 %)
Parkanlage-Spielplatz &stlich 0,091 ha (1,80 %)
Private Grinfldche 0,068 ha (1,35 %)
Bruttobauland 4,615 ha (91,31 %)
Verkehrsfldachen, Parkpldtze 1,137 ha (22,50 %)
und Verkehrsgriinfldchen

Nettobauland 3,478 ha (68,81 %)
Mogliche Baupldtze

zZ =1 (= 1,3 WE) 48

Z = II (= 3 WE) 22

M6gliche Wohnungen

Mogliche Einwohner
(2,3 Einw./Wohn.)

Bruttowohndichte
Einw./ha Bruttobauland

Anmerkung:

(62 + 66) ca. 128

300 Einw.

65 Einw./ha

Im Fldchennutzungsplan "Raum Weinsberg

- 2. Fortschrei-

bung" wurde bei der Bedarfsberechnung

Ellhofen eine Bruttowohndichte
setzt.

1993 bis 2005 fiir
von 45 Einwohner/ha ange-
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15. UMWELTVORSORGE

15.1 Naturhaushalt/Schonung von Freifldchen

Die Planung ist begleitet von dem Willen der Natur, die
durch die bauliche Nutzung unumgédngliche Versiegelung so
gering als méglich zu gestalten. Im einzelnen sind nach-
folgend aufgefiihrte Mafnahmen bzw. Festsetzungen Ausdruck
dieses Planungsgrundsatzes.

— Fl&chensparende Verkehrserschliefung
Durch Mischfl&dchen

- Gestaltung der Auflenanlagen
Es sind fir Stellpldatze, Einfahrten und Hoffldchen nur
wasserdurchlassige Befestigungen zulassig.

- Pflanzgebote/Aufenwandbegriinung
Als Mafnahmen zur Landschaftsgestaltung sind umfangrei-
che Pflanzgebote festgesetzt (Ziff. 3 Textteil).

- Verkehrsgriinfldchen - Natiirliche Vegetation -
Verkehrsgriinfldchen sind als artenreiche, mit Grédsern
und Krdutern bewachsene Pflanzendecke, im Sinne exten-
siver Naturwiesen, auszubilden.

- Nicht iiberbaute Grundstiicksfldchen der bebauten Grund-
stiicke
Die Flachen sind mit Ausnahmen der Stellplatze, ent-
sprechend der Forderung § ‘13 der LBO gdrtnerisch anzu-
legen und dauernd zu unterhalten.

- Drain-Grundwasser
Sollte Grundwasser angeschnitten werden, so ist dies dem
Naturhaushalt 2zu erhalten und darf nicht abgeleitet
werden. Drainwasser darf nicht der Ortskanalisation
zugeleitet werden.

15.2 Auswirkung auf Grund und Boden
(Bodenschutz nach § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB)

Unter Beriicksichtigung der Gegebenheiten und der stddte-
baulichen Belange wurde die vorgesehene Nutzung der
geplanten Baufldchen konzipiert. o
Die {iiberbaubare Grundflidche von max. 40 % der Grund==~"
stliicksfldchen schafft ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen
bebauten und unbebauten Grundstiicksfldchen. Durch dieses
Verhdltnis, sowie durch die festgesetzte offene Bauweise,
entsteht ein relativ aufgelockertes Ortsbild.

Die erreichbare Wohndichte betrdgt bei Annahme wvon 2,3
Einwohnern pro Wohnung ca. 65 Einwohner pro Hektar bezogen
auf die Bruttobauflache. Der nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) wunter § 1 (5) Satz 3 aufgestellte Planungsgrund-
satz mit dem "Grund und Boden sparsam und schonend umzu-
gehen" ist bei der Bebauungsplanung beriicksichtigt.
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