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LAGE IM ORT UND GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet mit einer GréBe von ca. 4,3 ha liegt am
nordwestlichen Ortsrand von Ellhofen. Sein Geltungsbereich
grenzt im Norden unmittelbar an die BundesstraBe B 39 von
Weinsberg nach Léwenstein an und erstreckt sich nach Siiden
liber das Gewand "Weinsberger Weg" sowie iiber einen Teilbereich
des genehmigten Bebauungsplans "Ellhofen-West" bis zur 1.
Gebdudezeile ndrdlich der LerchenstraBe. Der westliche Bereich
des Plangebiets umfaBt das Gewand "Pferchidcker-Mitte".

Im Nordosten bzw. im Slidosten grenzen die bestehenden Bauge-

- biete "Kdppelesdcker" und "Gdsslesdcker" und im Siiden die

bestehenden Baugebiete "Ellhofen-West" und "Pferchidcker" sowie
der "NEUE FRIEDHOF" an. Nordwestlich des Plangebiets 1liegt
eine landwirtschaftliche Hofstelle und siidwestlich befinden
sich landwirtschaftlich genutzte Fl&dchen.

Im Westen verlduft in einem Abstand von ca. 650 m die A 81
Stuttgart-Wiirzburg, sowie in einem Abstand von ca. 350 m der
Autobahnzubringer B 39a.

ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Unter der Zielsetzung, aufgrund der starken Nachfrage nach
Bauland (Bedarf an Wohnungen), vermehrt Wohnraum zu schaffen,
sollen die im Fldchennutzungsplan bzw. im Fl&chennutzungsplan

. 2. Fortschreibung bereits als Bauland ausgewiesenen Flichen

vorrangig einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden.

Die angestrebte Wohndichte beriicksichtigt die Baulandknapp-
heit. Trotz der geringen GeschoBzahl sollen mit Riicksicht

auf die stddtebauliche Situation und die exponierte Lage in
der Landschaft mdglichst viele Wohnungen entstehen.

ENTWICKLUNG DES BEBAUUNGSPLANS AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im neuen Fldchennutzungsplan, genehmigt am 20.03.1990,
rechtsverbindlich seit 06.04.1990, ist der &stlich gelegene,
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. liberwiegende Teil des Planbereichs (Gewand Weinsberger Weg ca.

2,7 ha) als Wohnbaufldche ausgewiesen, wdhrend der westl.
gelegene Bereich (Gewand Pferchdcker-Mitte ca. 1,5 ha) in der
"Flidchennutzungsplanung 2.Fortschreibung"” vom 22.10.91/
25.08.92 als Wohnbaufldche vorgesehen ist.

EINFUIGUNG IN DIE ORTLICHE BAULEITPLANUNG
OSTSEITE:

Die &6stl. an den Planbereich angrenzenden Baufldchen sind im
ndérdlichen Bereich als Mischgebiet (1. Zeile siidl. Weinsberger
StraBe) und im anschlieBenden siidl. Bereich als Allgem. Wohn-
gebiet jeweils 1in 2-geschossiger Bauweise genehmigt und
bereits iiberbaut.

SUDSEITE:

Auf der Silidseite grenzt von Silidosten her bestehendes Allge-
meines Wohngebiet mit 1-geschoB. Bauweise an das geplante
Baugebiet an und weiter westl. der bestehende "NEUE FRIEDHOF"
mit der best. Aussegnungshalle.

WESTSEITE:

Entlang der Westgrenze des Plangebiets befinden sich im siid-
westl. Bereich landwirtschaftlich genutzte Fldchen und im
nordwestlichen Bereich die Hofstelle Burkhardt (Haltung von
Mastschweinen und deren Vermarktung iliber die dort befindliche
Besenwirtschaft).

.

NORDSEITE:

Hier verl&duft in einem Abstand von ca. 15 m die BundesstraBe
B 39 von Weinsberg nach Léwenstein.



BESTAND INNERHALB DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS

Die heute landwirtschaftlich genutzten Fldchen sind in pri-
vatem Besitz. Das Geldnde ist nach Osten geneigt.

Das Gefdlle betrdgt etwa 5% .

Die Topographie (1m - HShenlinien) ist im Lageplan zum Be-

" bauungsplan dargestellt.

GE E BAULICH G

Die geplante Art der baulichen Nutzung wird unter Berilicksich-
tigung der bestehenden, angrenzenden Nutzung sowie der iibrigen
Randbedingung (Verkehrsldrm, landschaftliche Situation) im
unmittelbar an die B 39 angrenzenden Bereich nérdl. des Plan-
gebiets als Mischgebiet und im {ibrigen Bereich als Allgemeines
Wohngebiet festgelegt.

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich ebenfalls am
MaBstab der benachbarten Bebauung. Es sind sowohl eingeschos-
sige Gebdude (wobei das DachgeschoB nutzbar sein soll, jedoch
nicht als VollgeschoB) als auch 2-geschossige Gebdude vorge-
sehen.

Die Gebdudehdhen werden entsprechend Ziff. 2.1.6 des Text-
teils begrenzt.

Als Bauweise ist offene Bauweise, offene Bauweise nur Einzel-
und Doppelhduser 2zuldssig und aus Griinden des Larmschutzes
geschlossene Bauweise geplant.

Da besonders fiir junge, kinderreiche Familien vermehrt Wohn-
raum geschaffen werden soll, (d.h. gréBere Grundrisse der
einzelnen Wohnungen) wird die 2Zahl der Wohneinheiten ent-
sprechend Ziff. 1.7 des Textteils begrenzt.

Die Begrenzung der Wohneinheiten soll auBerdem zum Schutze des
dérflichen Charakters des Wohngebiets vorgenommen werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

- Mit der geplanten Festsetzung von Sattelddchern sowie mit der

geplanten Stellung der baulichen Anlagen soll ein aufgelok-
kertes Ortsbild, das die Ortsrandlage beriicksichtigt, erreicht
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7.3

werden. Nach der Konzeption sollen kleine in sich abgeschlos-
sene Wohnbereiche (Wohnhéfe) entstehen.

Dachform/Dachnei

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

. Stellung der baulichen Anlagen - Firstrichtung -

Die Gebdudestellung und die Firstrichtung sind aus der stddte-
baulichen Konzeption entwickelt, die ein aufgelockertes, dif-
ferenziertes Ortsbild verfolgt und vor allem den ndérdlichen
und westlichen Ortsrand gegliedert ausformt.

Gebdudehéhen

Das geplante Misch- bzw. Wohngebiet ist in seiner H&henent-
wicklung gestaffelt. Die Gebdudehdhen sind dementsprechend
festgelegt, die maximalen Traufhdhen beziehen sich auf die

maximal zuldssigen ErdgeschoB8fuBbodenhdhen, welche auf Mee-
reshShe basieren.

Dachaufbauten

sind zuldssig unter Beriicksichtigung gestalterischer Auflagen.

.

Befestiqung von S8tellflichen, Hofflidchen und Zufahrten

Um die Versiegelung zu reduzieren, diirfen die oben angefiihrten
Fldchen nur wasserdurchldssig befestigt werden.



.GRﬁNORDNUNGSRECHTLICHB FESTSETZUNG

Neben einer Durchgriinung der Bau- und Verkehrsflidchen inner-
halb der Wohnbebauung ist vor allem dem Randbereich bei der
Griingestaltung besondere Beachtung gewidmet.

Die textlichen Festsetzungen nach Ziff. 3 Textteil garantieren
eine landschafts- und standortgerechte Griingestaltung. Neben
kleineren Feldgehdlzgruppen sollen vor allem Obsthochst&mme
eine gute Gestaltung garantieren.

Die fiir die Beplanzung wichtigen Flichen sind als &ffentliche
Griinfldchen im Bebauungsplan ausgewiesen.

ERSCHLIESSUNG, VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

VerkehrserschlieBung
Fahrverkehr

Die VerkehrserschlieBfung erfolgt iiber die geplante "StraBe
A", welche als Hauptachse von Siiden her in Verldngerung der
an die LerchenstraBe angebundenen Kurze StraBe iiber einen
sog. Kreisel (¢ 24 m) nach Norden bzw. Nordosten durch das

geplante Baugebiet verl&duft und im Abstand von ca. 25 m zur
6stl. Geltungsbereichsgrenze in einer Wendefldche (¢ 18 m -
Wenden eines dreiachsigen Miillfahrzeuges) endet.

Eine Anbindung der geplanten "StraBe A" an die im Osten an
das Plangebiet angrenzende, 6,00 m breite VerbindungsstraBe
zwischen WeststraBe und Weinsberger StraBe ist nicht vorge-
sehen.

In 6stlicher‘ Verldngerung der "StraBe A" ist ein 4,00 m
breiter Anliegerweg vorgesehen, der jedoch ohne Verkehrsan-
schluB an die &stlich angrenzende VerbindungsstraBe bleibt,
und nur im Notfall als Durchfahrt gedacht ist. Der ndrdlich
des Anliegerweges geplante 3,50 m breite Griinstreifen soll
mit Bdumen (Hochstdmmen) bepflanzt werden. Die "StraBe A"
erhdlt einen Gesamtquerschnitt von 7,50 m (6,00 m Fahrbahn
und einen Gehweg 1,50 m breit entlang der Ostseite).



Die {ibrige VerkehrserschlieBung erfolgt durch die jeweils
6,50 m breiten "WohnstraBen B, C, D und E", welche, mit
Ausnahme der "WohnstraBe E" (AnschluB LerchenstraBe), alle
an die "StraBe A" angeschlossen sind.

Die "WohnstraBe D" wird in norddstlicher Richtung liber einen
4,00 m breiten Verbindungsweg an den "Anliegerweg 2" bzw. an
die WeststraBe angeschlossen. Sdmtliche WohnstraBen werden
als sogenannte "Mischfldchen" ausgebaut und sollen, mnit
Ausnahme der "WohnstraBe B", jeweils an ihrem Ende mit einer
Wendefldche von 18 - 20 m Durchmesser versehen werden.

Auf einer sogenannten "Mischfldche" haben sich die Verkehrs-
teilnehmer bei der Nutzung zu arrangieren. Dies erfordert
gegenseitige Riicksicht mit einer verhaltenen Fahrweise fiir
den Autofahrer.

Im Bereich des Landwirtschaftsweges unmittelbar nérdlich des
neuen Friedhofs soll ein Streifen von insgesamt 7,50 m
Breite fiir eine eventuell kiinftige Erweiterung nach Westen
freigehalten werden. Dieser Streifen gliedert sich von Siiden
wie folgt: 3,0 m Verkehrsgriin, 3,5 m Landwirtschaftl. Weg
und 1,0 m Verkehrsgriin.

Die nordwestlich des Plangebiets 1liegende, landwirtschaft-
liche Hofstelle wird iiber den "Anliegerweg 1" verkehrsmdBig
angeschlossen. Der am siidéstlichen Rand des Plangebiets
verlaufende "Anliegerweg 2" (mit bestehendem Kanal) erhdlt
eine Breite von 3,50 m und wird im siidlichen Bereich (auf
der mit Verkehrsgriin belegten Fldche) mit einem wasser-
durchldssigen Belag (Schotterrasen) versehen.

Die an der Nordgrenze des Geltungsbereichs auf den Flsten.
2310 u. 2312/1 im Mischgebiet geplante Bauflidche wird durch
ein Geh- u. Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit von Osten
her liber die Weinsberger StraBe erschlossen.

FuBgdngerverkehr

ist durch die Anlage des einseitigen, 1,50 m breiten Geh-
weges entlang der Ostseite der "StraBe A" sowie durch den
Ausbau sé&dmtlicher WohnstraBen als Mischfldchen gesichert.
Die in &stlicher Verldngerung der "StraBe A" und der "StraBe
D" geplanten Verbindungswege in Richtung WeststraBe stellen
eine HauptfuBgdngerverbindung von West nach Ost zum Orts-
zentrum dar.



10.

Ruhender Verkehr - &ffentliche Parkpldtze

Innerhalb des Geltungsbereichs sind insgesamt 35 6ffentliche
Parkpldtze (senkrechte Parkbuchten) geplant.

dwirtsc icher V

Die bestehenden landwirtschaftlichen Wege entlang der West-
seite und sSlidseite des Plangebiets wurden bei der Planung
entsprechend beriicksichtigt und wo nétig, an das neue Ver-
kehrskonzept angeschlossen.

Wasserversorgqung

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

Abwasserbeseitiqung

Die zusdtzlichen Wassermengen aus dem Plangebiet wurden bei
der Auslequng der bestehenden Kanalisation bereits beriick-
sichtigt.

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

Elektrigitidtsversorqung

Die EVS Ohringen ist Versorgungstriger und kann nach Ausbau
des Versorgungsnetzes die Stromversorgung gewdhrleisten.

BODENORDNUNG

Zum 2Zwecke der Baureifgestaltung ist eine bodenordnende
MaBnahme erforderlich, welche in einem gesetzlichen Umle-
gungsverfahren erfolgen soll.
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BESONDERE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELT-
EINWIRKUNGEN IM STINNE DES BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESETZES

Aktiver Lidrmschutg - Lirmschutgwall

Zum Schutz gegen den durch den Verkehr der Autobahn bzw. der
BundesstraBe verursachten Verkehrsldrm wird fiir die west-
lichste Hauszeile im silidwestlichen Planbereich wund fiir die
noérdlichste Hauszeile im nordwestlichen Planbereich je ein
Larmschutzwall festgesetzt. Damit werden die unter Ziff.
1.14.2 des Textteils festgesetzten passiven LirmschutzmaB-
nahmen nicht ersetzt. Die Fldchen fiir die Liarmschutzwdlle
sind im Lageplan zum Bebauungsplan eingetragen. Die Wdlle
dienen lediglich den unmittelbar dahinterliegenden Wohnungen
im ErdgeschoB als Schutz.

Passiver Lirmschutsg

An fast allen Gebduden des Plangebiets sind zum Schutz gegen
den durch den Fahrverkehr auf der B 39 und der Bundesauto-
bahn verursachten Larm MaBnahmen (luftschallddmmende

MaBnahmen) erforderlich, die gewdhrleisten, daB die Anfor-
derungen nach DIN 4109 erfiillt werden. Die entsprechenden
Lirmpegelbereiche wurden dem Gutachten Nr. 2149 des Biiros
Bender und Stahl vom November 1992 entnommen.

ERDMASS USGLEICH

Um den Erdaushub im Plangebiet selbst unterbringen zu k&n-
nen, sind die ErdgeschoB8fuBbodenhdhen entsprechend festge-
setzt worden. Auch die H6hen der Verkehrsanlagen nehmen
darauf Riicksicht. Desweiteren kann anfallender Erdaushub in
den entlang der Nord- bzw. Westgrenze geplanten Larmschutz-
wdllen untergebracht werden.

e o o 10
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IMMISSIONEN

Im Baugebiet kénnen durch die Bewirtschaftung der angren-
zenden, landwirtschaftlichen Grundstiicke und des benachbar-
ten, landwirtschaftlichen Betriebs mit Mastschweinehaltung
und einer dort zeitlich begrenzt betriebenen Besenwirtschaft
unvermeidliche Immissionen auftreten. (Siehe Hinweis Text-
teil Ziff. 4.6) Aus diesem Grund wurde fiir die der Hofstelle
am ndchsten liegenden, geplanten Wohngebdude ein Mindestab-
stand von 60 m zum Schweinestall (bei einer angenommenen
Haltung von bis zu 77 Mastschweinen) festgelegt (s. Eintrag
R = 60 im Lageplan) und die Abstandsfldche zur Geltungsbe-
reichsgrenze mit Pflanzgebot belegt. Der Abstand von 60 m
wurde vom Amt filir Landwirtschaft, Landschafts- und Bodenkul-
tur entsprechend der VDI Richtlinie 3471 errechnet. Die ge-
nehmigte Entwicklung des landwirtschaftlichen Anwesens ist
die Grundlage fiir die weitere bauliche Entwicklung in der
Nachbarschaft. DaB dadurch die weitere Entwicklung des An-
wesens beeintrdchtigt und insbesondere zukiinftige Erweite-
rungen der Intensivtierhaltung ohne spezielle Vorkehrungen
des Eigentiimers nicht mehr 2zuldssig sind, wird angesichts
der Baulandknappheit in Kauf genommen. Der Eigentiimer sieht
seine weitere Entwicklung auch eher in einer besseren Ver-
marktung seiner Produkte durch den Ausbau der Kellerei, der
Weinerzeugung und der Besenwirtschaft.

WASSERSCHUTZGEBIET
Da das geplante Baugebiet in der weiteren Schutzzone III

eines Wasserschutzgebietes 1liegt, wurde im Textteil ein
entsprechender Hinweis unter Ziff. 4.2 eingetragen.
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16.

16.1
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P GSSTATISTIK
GréBe Geltungsbereich 4,30 ha 100,0 %

Verkehrs- und Verkehrsgriinfldchen

einschlieBlich Versorgungsfldchen 0,85 ha 19,7 %
6ffentliche Griinfldchen 0,70 ha 16,3 %
Bauland 2,75 ha 64,0 %

Mégliche Baupldtze

z = I 42
zZ = 1II 14
Mégliche Wohnungen 56 + 44 = 100

Mégliche Einwohner (2,3 Einw./Wohn.) 230 Einw.

Bruttowohndichte
Einw./ha Bruttobauland 60 Einw. /ha

UMWELTVORSORGE

Naturhaushalt/Schon Vo reiflédchen

Die Planung ist begleitet von dem Willen der Natur, die durch
die bauliche Nutzung unumgdngliche Versiegelung so gering als
méglich zu halten. Im einzelnen sind nachfolgend aufgefiihrte
MaBnahmen bzw. Festsetzungen Ausdruck dieses Planungsgrund-
satzes.

Fldchensparende VerkehrserschlieBung

Durch Mischfl&chen

- Gestaltung der AuBenanlagen

Es sind fiir Stellplédtze, Einfahrten und Hoffldchen nur was-
serdurchlédssige Befestigungen zuldssig.

® o o 12
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Pflanzgebote/AuBenwandbeqgriinung

Als MaBnahmen zur Landschaftsgestaltung sind umfangreiche
Pflanzgebote als Festsetzung geplant (Ziff. 3.Textteil).

Verkehrsgriinfldchen - Natiirliche Vegetaion -

Verkehrsgriinfldchen sind als artenreiche, mit Grdsern und
Krdutern bewachsene Pflanzendecke, im Sinne extensiver
Naturwiesen auszubilden.

Nicht iiberbaute Grundstiicksflidchen der bebauten Grundstiicke

Die Fldchen sind mit Ausnahmen der Stellpldtze, entspre-
chend den Forderungen § 13 der LBO gdrtnerisch anzulegen
und dauernd zu unterhalten.

Drain - Grundwasser

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

Auswirkung auf Grund und Boden

(Bodenschutz n. § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB)

Unter Berlicksichtigung der Gegebenheiten und der stddtebauli-
chen Belange wurde die vorgesehene Nutzung der geplanten
Baufldchen konzipiert.

Die iiberbaubare Grundfldche von max. 40% der Grundstilicksfli-
chen schafft ein ausgewogenes Verh&dltnis 2zwischen bebauten
und unbebauten Grundstilicksfldchen. Durch dieses Verhdltnis,
sowie durch die festgesetzte offene Bauweise, entsteht ein
relativ aufgelockertes Ortsbild.

©o o o 13
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17.

17.1

17.2
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Die erreichbare Wohndichte betrdgt bei Annahme von 2,3 Ein-
wohnern pro Wohnung ca. 60 Einwohner pro Hektar bezogen auf
die Bruttobaufldche.

Der nach dem Baugesetzbuch (BauGB) unter § 1 (5) Satz 3 auf-
gestellte Planungsgrundsatz "mit dem Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen" ist bei der Bebauungsplanung beriick-
sichtigt.

Beurteilung nach § 8a BNatS8chG

Die Eingriffe in den Naturhaushalt sind bis auf die zusdtz-
liche Versiegelung und den Verlust der Freiraumfunktion, eher
geringfiigig, denn die Fldchen werden bisher intensiv acker-
baulich genutzt. Als Ausgleich sind die Pflanzgebote auf
privater und ©&ffentlicher Fldche und die Griinfldachen fest-
gesetzt.

Ein vollstdndiger Ausgleich ist nicht méglich. Der Bedarf an
Bauland und die finanzielle Situation der Gemeinde lassen
dies nicht 2zu. Insoweit haben die Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes zuriickzustehen (siehe auch Anlage 1).

ERGANZT AUFGRUND ANREGUNGEN UND BEDENKEN UND GEMEINDERATS-
BESCHLUBS VOM 27.06.1995

Landratsamt Heilbronn, Umweltschutzamt vom 20.03.1995,
Az.:30/621.41

Es wird angeregt, mehrere nicht als heimisch angesehene Arten
aus den Pflanzenlisten zu streichen.

In Ziffer 3.1.3 werden fiinf, in Ziffer 3.1.1 werden zwei
Arten gestrichen.

Industrie- und Handelskammer Heilbronn, vom 28.03.1995,
Az.:IIT-Dr.Kp=en

Auf Parzelle 2308/1 Buchstabe I in Nutzungskreuz ergdnzen.

Das Nutzungskreuz wird vervollstdndigt.

co. 14
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17.4
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Staatliches Gesundheitsamt Heilbronn, vom 15.03.1995,
Az.:T 6 Kat

a) Wasserschutzzone III und Beschrdnkungen beachten.

Auf die Wasserschutzzone ist bereits im Textteil unter der
Ziffer 4.2 und in der Begriindung unter der Ziffer 14 ein-
gegangen.

b) Wasserversorgung als Ringleitung vermeidet Stagnationen.

Die Ausfiihrung der Wasserversorgung ist Gegenstand der
ErschlieBungsplanung.

c) Ldrmbeldstigungen der B 39 und der Autobahn ist durch
erhéhten Ldrmschutz der Hduser vorzubeugen.

Das Lidrmgutachten wurde bereits erstellt. Die entsprechenden

Bestimmungen sind bereits im Textteil unter der Ziffer 1.13
und in der Begriindung unter der Ziffer 11 enthalten.

Burkhardt, Walter, 74248 Ellhofen, vom 31.03.1995,

a) Emissionen des Verkehrs zur Besenwirtschaft beachten.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind auch Schank- und Speisewirt-
schaften 2zuldssig. Die 2Zuldssigkeit solcher Wirtschaften
steht nicht unter der Einschrdnkung, daB diese Anlagen nicht
stéren diirfen. Der Verordnungsgeber hat hier vorausgesetzt,
daB die 1im allgemeinen von Schank- und Speisewirtschaften
ausgehenden Stérungen dem Charakter des Wohngebiets nicht
widersprechen (zitiert nach Fickert/Fieseler, BauNvVoO, §2
Nr.13). AuBerdem flieBt der Verkehr bereits jetzt durch
Wohngebiete und darf deshalb nicht zu groB sein.

Als Parkplatz steht allerdings nicht mehr die Feldwegefldche
zur Verfligung, flir ausreichende Parkpldtze ist prinzipiell
auf dem eigenen Grundstiick zu sorgen. Direkt dem Eingang zu-
geordnet sind jedoch 4 &6ffentliche Parkpldtze. Um Konflikten
vorzubeugen, wurden zwei weitere Parkpldtze ergidnzt.

eee. 15
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b) Zufahrt filir LKW mit Hinger oder Schlepper mit zwei Hdnger
nicht ausreichend

Die Zufahrten wurden mit den anerkannten Schleppkurven der
Forschungsgesellschaft filir StraBen- und Verkehrswesen iber-
prift. Die 2Zufahrt ist danach mit Jjedem Kraftfahrzeug
méglich. Um die Fahrweise 2zu erleichtern, wird eine Aus-
rundung am Kreisverkehr im Radius vergréBert und direkt vor
der Hofausfahrt der Feldweg auf 6,5 m verbreitert, ein Park-
platz muBte deshalb verlegt werden. Die Verbreiterung soll
eingeschottert werden, um qualitativ die gleiche Zufahrts-
méglichkeit wie bisher zu gewdhrleisten.

c) Kosten fiir Entwdsserung und Wasser sind durch unnétige
lange Leitungen zu teuer.

Das Entwidsserungs- und das Netz fiir die Wasserversorgung muB
fiir das Baugebiet vollstdndig neu verlegt werden. Bei der
Wasserversorgung sind Ringverbindungen zur Erhéhung der
Versorgungssicherheit vorgesehen, beim Abwasser muf auch die
Entwdsserung des Baugebietes sichergestellt werden und nicht
nur die des landwirtschaftlichen Betriebes. Unnétige Leitun-
gen sind deshalb nicht zu befiirchten.

d) Bisherigen kurzen AnschluB belassen.

Der bisherige AnschluB ist nicht méglich, wenn die stddte-
bauliche Struktur, wie vorgesehen, verwirklicht werden soll.
Ziel war es, kleinere Einheiten 2zuschaffen und so eine
Uberschaubarkeit der Wohngebiete wieder zu ermdglichen und zu
férdern. Dieses Ziel ist mit langen geraden StraBen nicht zu
erreichen.

AuBerdem sollte der Verkehr eher iiber die leistungsfdhigeren
StraBen gelenkt werden, um die WohnstraBen nicht zu stark zu
belasten.

Y
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ERGANZT AUFGRUND ANREGUNGEN UND BEDENKEN UND GEMEINDERATS-
BESCHLUBS VOM 25.06.1996

Landratsamt Heilbronn, Baurechtsamt vom 26.03.1996,

Az.:Al 30/621.41

Die erneute 6ffentliche Auslegung ist sinnvoll, um einen mdg-
lichen Formfehler in der Formulierung der Auslegungsver-
6ffentlichung zu vermeiden.

1. Die Lirmpegelbereiche und die Hhe der Larmschutzwidlle
sollten ergdnzt werden.

Die Ziffer 1.13.2 des Textteils und der Lageplan wird ent-
sprechend ergédnzt.

2. Die Begriindung sollte hinsichtlich des § 8a eine verglei-
chende Bewertung enthalten.

Die Bewertung wird als Anlage zur Begriindung beigelegt.

3. Begriindung und schalltechnisches Gutachten sind nicht Teil
der Satzung.

Sie werden aus den Anlagen gestrichen.

4. In der Legende sollten die HShen der Verkehrsfldchen er-
gdnzt werden.

Das entsprechende Planzeichen ist bereits bei den Verkehrs-
fldchen enthalten.

.

5. Nr.2.2 des Textteils sollte um die Parabolantennen ergdnzt
werden.

Die Ziffer wird entsprechend gedndert.

AuBerdem wurden die sich aus den mittlerweile gednderten
Rechtsgrundlagen ergebenden Anderungen eingearbeitet.
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Anlage 1 zur Begriindung

Darstellung und Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Die Darstellung und Bewertung eines Eingriffs und der Eingriffsfolgen, wie es der § 8 a
BNatSCHG verlangt, erfordert eine Bewertungsmethode, in der die notwendigen - den Eingriff
ausgleichenden - MaBBnahmen dargestellt werden konnen.

Da eine bestimmte Methodik zur Darstellung und Bilanzierung von Eingriffen und des
entsprechenden Ausgleichs in Baden-Wiirttemberg nicht vorgeschrieben ist wird im vorliegenden
Fall auf eine Darstellungs-/Bilanzierungsmethoden zuriickgegriffen, die eine qualitative Bewertung
der spezifischen Problematik im Plangebiet ermoglicht. Des weiteren lassen sich hierbei Vorteile
von Ersatz- bzw. AusgleichsmaBnahmen detaillierter darstellen als bei den sonst iiblichen
standardisierten Punktebewertung moglich ist.

Im Einzelnen werden bei der qualitativen Bewertung in den nachfolgenden Tabellen die
Schutzgiiter Flora und Fauna, Boden und Wasserhaushalt, Klima und Lufthygiene (Larm) sowie
Landschaftsbild und Erholungsfunktion behandelt. Hierbei wird dem jeweiligen Eingriff die
konkreten Ausgleichs-, Minderungs-, bzw. VermeidungsmafBnahmen gegeniibergestellt.

Neben einer Bewertung der beabsichtigten Veranderungen im Plangebiet ist eine Erfassung und
Bewertung der jeweiligen Ausgangssituation notwendig. Bei den betroffenen Flichen handelt es
sich um intensiv genutzte und flurbereinigte Landwirtschaftsflichen sowie um, gréBtenteils
versiegelte, Wirtschaftswege. Natiirliche Landschaftsbestandteile sind nicht vorhanden.

Die Bewertung nach Schutzgiitern zeigt, daB die Beeintrichtigungen iiberwiegend durch
MaBnahmen, deren Festsetzungen Teil des Bebauungsplanes sind, ausgeglichen werden koénnen.
Der Eingriff in Natur und Landschaft ist somit weitgehend, aber nicht vollstindig ausgleichbar.
Defizite verbleiben in Bezug auf die stirkere Versiegelung des Plangebietes und in geringerem
MafBe beim Verlust von Freiraum.

In Abwiagung der Sachlage stellt sich die Situation im Baugebiet folgendermaBen dar. Der Bedarf
an Wohnraum ist im Ballungsraum Mittlerer Neckar gegeben, die Lage neben der A 81 am
Weinsberger Kreuz ist fiir die vorgesehene Ausweisung als Wohngebiet gut geeignet. Diesen
vordringlichen Zielen muf3 der Anspruch der Landwirtschaft und des Natur- und Landschafis-
schutzes unterordnen. In Bezug auf den Natur- und Landschafischutz ist hervorzuheben, dal3 im
Plangebiet keine wertvolleren, natiirlichen Landschafisbestandteile aufzufinden waren. Das
Baugebiet ist deshalb an der vorgesehenen Stelle ideal gelegen, da dadurch andere Bereiche der
Landschaft, die mit wertvolleren, natiirlichen Landschaftsbestandteilen versehen sind, entlastet und
vor einer Bebauung geschiitzt werden konnen. Die Landwirtschaft verliert gut zu bearbeitende
Boden, aber auch sie muB sich den iibrigen Belangen unterordnen. Abgesehen von der oben
angesprochenen Sachlage ist bei der Entwicklung einer Gemeinde auf die Ausdehnung des
Siedlungskerns zu achten. Eine Zersiedelung darf insbesondere in dem schon belasteten Bereich des
Mittleren Neckarraums nicht stattfinden. In der vorliegenden Situation bietet sich die Abrundung
des Siedlungsgebietes mit dem neuen Baugebiet und der geplanten Ortsrandgestaltung an.



Art des Eingriffs/Art der Auswirkung (V)Vermeidung, (M)Minderung oder (A)Ausgleich[Ersatz]

Darstellung Fliche| Art Beschreibung Fliche
Verlust der Fliche: 42ha| A |Neuschaffung Flichen und Standorten| 2,4 ha
Lebensraumverlust, geringfiigige fiir Flora und Fauna im Innenbereich:
Erhéhung des Konkurenzdruckes im Neuschaffung von Lebensraum
angrenzenden Gebiet Ausbildung eines Pufferbereichs zur
Anderung der Biotop-/Nutzungs-| 4,2 ha freien Landschaft
struktur im Plangebiet: Schaffung Baum- und
Landwirtschaftliche Nutzungsform und Naturwiesenstandorten
die damit verbundenen Okologischen Neuanlage von Streuobstwiesen
Funktfonen werden aufgegeben Weitere Eangreiche Pfianzgebote auf
Auswirkungen auf  den| - offentlichen und privaten Griinflichen
AufBlenbereich:
Beeintrichtigung der Lebensformen in
den’ angrenzenden Gebieten durch
Anderung der Standortbedingungen
Becintrichtigungen der angrenzenden
Gebiete durch den Baubetrieb und nach
Fertigstellung des Baugebietes (Lirm,
Unruhe)
Bilanz:

Die Beecintrichtigungen durch den Verlust an Lebensraum ist , da es sich um stark flurbereinigte und
monokultivierte Flichen handelt, als sehr gering zu bewerten. Die umfangreichen Pflanzgebote gestalten das
Plangebiet strukturreicher als der Urzustand darstellte und erméglichen ein entsprechend hohes
Artenspektrum.

Die Beeintrichtigungen des angrenzenden Landschafisteils haben schon durch den bisherigen Ortsrand
bestanden. Die Auswirkungen verschieben sich in geringem MabBe in den AuBenbereich.

Durch die Anbindung an den Ortsrand wird einer Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt und dadurch
die Beeintrichtigungen auf den AuBenbereich minimiert.




Art des Eingriffs/Art der Auswirkung

(V)Vermeidung, (M)Minderung oder (A)Ausgleich[Ersatz]

Darstellung Fliche| Art Beschreibung Fliche
Verlust eines Teils der Fliche und| <4,3 | A/V |Wiederverwendung des  belebten| <4,3
des Untergrunds durch| ha Oberbodens: ha
Abgrabungen und Aufschiittungen: Lagerung des Oberbodens in Mieten und
Verlust eines Teils des Oberbodens mit Verwendung im  Plangebiet nach
seiner wasserspeichernden und Beendigung der BaumaBnahme bzw.
kleinklimaférdernden Funktion Verwendung an anderer Stelle zur
Versiegelung von Teilbereichen }lc?lt_wlenmg_ e 3 llcmd fur
Erhdhung  des  oberflichlichen e oy
Wasserabflusses bei Starkregen Av | Wiederverwendung von Teilen des| <4,3
Mbgliche Becinflussung des Wngerbodens: . . ha
Grundwasserflurabstandes Verwendung  im  Baugebiet  fiir
. Auffiillungen und Lirmschutzwillen
Belegung von Deponieraum B MixBabinzen. dle de| 545
3 A/M | Durchfiihrung von nahmen, el 2,
erhéhter Schwerverkehr durch Erd Versiegelung so gering wie mbglich
SrRnEparts halten:
X;r(l;;ﬁm qllenh]:;dens und Fliichen Unbebaute private Grundstiicksflichen
© sind girtnerisch zu unterhalten
Auf  Stellplitzen, Einfahrten und
Hofflichen diirfen nur wasserdurchliissige
Belige verwendet werden
kleine StraBenquerschnitte
Offentliche StraBen, Wege und Plitze
werden mit wasserdurchlissigen Beldgen
ausgebildet.
Dachbegriinungen auf Flachdéichern
Bilanz:

Die Planungen beinhalten eine Versiegelung der Landschaft, die nicht vollstindig ausgleichbar ist. Hier
koénnen vorwiegend nur MinderungsmaBnahmen durchgefiihrt werden.

Bedeutende Verinderungen in Bezug auf den Wasserhaushalt sind nicht zu erwarten, da die unmittelbare
Umgebung des Ortsrandes von Ellhofen schon durch die vorhandene Bebauung beeintrichtigt ist, durch die
geplante Erweiterung des Ortsrandes nicht wesentlich verstirkt wird und sich das betroffene
Landschaftssystem auf diese Verhiltnisse eingestellt hat.

Der Verlust von landwirtschaftlich wertvollen Bdden ist in Kauf zu nehmen. Die Notwendigkeit der
Ausbildung eines kompakten Siedlungsgebietes liberwiegt im vorliegenden Fall.




Art des Eingriffs/Art der Auswirkung

(V)Vermeidung, (M)Minderung oder (A)Ausgleich[Ersatz]

Darstellung Fliche| Art Beschreibung Fliche
Kleinklimatische Verinderungen: 4,2 ha |A/V/M | Reduzierung der Auswirkungen auf das| 2,4 ha
Verlust von Kaltluftentstehungsflichen Kleinklima:

Auswirkungen auf angrenzende| - Reduziemng der Versiegelung auf das

Gebiete: unumgingliche MaB

Emissionen withrend des Baubetricbes Grinplanerische ~ Festsetzungen  wie

und nach  Fertigstellung  des Pflanzgebote und  Dachbegriinungen

Plangebietes auf den AuBenbereich und verhmdefn bzw. mindern die

auf die benachbarten Wohngebiete sommerliche Uberwéirmung

(L4rm, Unruhe) M |Reduzierung der Auswirkunmgen auf| -
angrenzende Gebiete:

Verwendung schadstoffreduzierter und
schallgedimpfter Maschinen wihrend der
Bauphase
Geschwindigkeitsbeschrinkungen in dem
Wohngebiet

Bilanz:

nicht betroffen.

Lufthygiene.

Der Verlust an Kaltluftentstehungsfliche ist im Hinblick auf die Lage und die geringe GroBe des Baugebietes
unwesentlich. Im AnschluB sind gleichwertige Flichen vorhanden. Kaltluftschneisen werden von der Planung

Der zusitzlich anfallende Verkehr, hervorgerufen durch das Neubaugebiet, ist im Hinblick auf die starke
Verkehrsbelastung der Umgebung (B39, B39a, A81) vernachlissigbar.

Die planerischen Vorgaben und rechtliche Festsetzungen begrenzen die Auswirkungen auf Klima, Lirm und




Art des Eingriffs/Art der Auswirkung (V)Vermeidung, (M)Minderung oder (A)Ausgleich[Ersatz]
Darstellung Fliche| Art Beschreibung Fliche
Beeintrichtigung des| 4,3ha| A/M |MaBnahmen zum Ausgleich der| 43ha
Landschaftsbildes: Beeintrichtigung des Landschaftsbildes
Verinderung des gewohnten und der Erholungsfunktion:
Landschafisbildes durch die Aufgabe Ausbildung von Vegetationsstrukturen an
der landwirtschaftlichen Nutzung den Ubergangsbereichen des Baugebiets
Beeintrichtigung der| - zur freien Landschaft
Erholungsfunktion: Umfangreiche innere
Verlust an Fliche (Freiraum) DurchgriinungsmaBnahmen
Dem Ortsrand angepaBte niedrige
Bebauung
Ausbildung eines Ortsrandes
A[E] | Flichen fiir Erholung: -
Gleichwertige Flichen fiir Erholung sind
im AnschluB an das Baugebiet vorhanden

Bilanz:
Das Plangebiet liegt an einer wenig einsichtigen Stelle am Ortsrand von Ellhofen und schlieBt direkt an die

bestehende Bebauung an. Durch die Anbindung an den Ortsrand wird einer Zersiedelung entgegengewirkt
und der Ortsrand landschaftsgerecht ausgebildet.

Landschaftsprigende Strukturen sind kaum vorhanden und werden erst durch Umsetzung des Plangebietes
geschaffen (Pflanzgebote).

Bedingt durch die Grofe des Plangebietes und unter Beriicksichtigung der Umgebung ergeben sich keine
nennenswerte Beeintrichtigungen der Erholungsfunktion.




Anlage 2 zur Begriindung
REGELUNGEN ZUM SCHUTZ DES BODENS Stand 01.04.1994

1. Wiederverwertung von Erdaushub

1.1 Unbelasteter, verwertbarer Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzufiihren. Eine
Deponierung ist nur in Ausnahmefillen zulassig.

1.2 Einer ,,Vor-Ort-Verwertung“ des Erdaushubs ist grundsitzlich Vorrang einzuraumen.
Diesem Erforderniss ist bereits in der projektspezifischen Planung (z.B. Minimierung/
Reduzierung der Einbindetiefen) Rechnung zu tragen.

1.3 Zu Beginn der BaumaBnahmen ist der hochwertige Oberboden (humoser Boden)
abzuschieben. Er ist vom iibrigen Erdaushub bis zur weiteren Verwertung getrennt zu

lagern.

1.4 Erdaushub unterschiedlicher Eignung ist separat in Lagen auszubauen, ggf. getrennt zu
lagern und spezifisch zu verwerten.

1.5 Fir den Umgang mit Béden, die zu Rekultivierungszwecken vorgesehen sind,
insbesondere fiir deren Lagerung und Einbringung, gelten die Vorgaben des Heftes 10,
Luft-Boden-Abfall des Ministeriums fiir Umwelt, Baden-Wiirttemberg.

2. Freiflichen

Bereiche spiterer Freiflichen sind nach Maglichkeit vom Baubetrieb freizuhalten. Dort
dirfen notwendige Erdarbeiten (z.B. Abschieben des Oberbodens, Bodenauftrag) nur mit
Kettenfahrzeugen (zul. Bodenpressung < 4 N/cm?) ausgefiihrt werden.

3. Bodenbelastungen

3.1 Der Baubetrieb ist so zu organisieren, daB betriebsbedingte, unvermeidliche
Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrinkt bleiben. Sie
sind am Ende der Bauarbeiten zu beseitigen.

3.2 Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagern, daB Stoffeintrige bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieBen sind.

3.3 Werden im Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten stoffliche Bodenbelastungen
angetroffen, sind unverziiglich das Landratsamt Ludwigsburg und das Amt fur
Wasserwirtschaft und Bodenschutz Besigheim zu benachrichtigen.

3.4 Unbrauchbare und/oder belastete Boden sind von verwertbarem Erdaushub zu trennen
und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufiihren.



PLAN 01

Anlage 3 zur Begriindung
6. ZUSAMMENFASSUNG

Die Gemeinde Ellhofen beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans "Weinsberger Weg" im Westen von Ellhofen die Ausweisung
eines Allgemeinen Wohngebietes.

Bei der Ermittlung der L&rmbelastung an der geplanten Bebauung
wurden folgende Verkehrswege beriicksichtigt:

-  Bundesautobahn A 81
- B 39
- B 39a

Die von der B 39 ausgehenden Ldrmemissionen werden durch eine
bestehende Einschnittsbdschung teilweise abgeschirmt.

Die Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) der DIN
18005 [2] werden im gesamten unbebauten Untersuchungsbereich um
bis zu 13 dB(A) iberschritten. Die abschirmende Wirkung der ge-
planten Bebauung fiihrt in den ErdgeschoBbereichen der zuriicklie-
genden Baukdrper lediglich zu Pegelminderungen bis max. 3 dB(A).

Der von der Bundesautobahn A 81 ausgehende Ldrmanteil kann auf-
grund der Entfernung (ca. 700 m) durch aktive LdrmschutzmaBnahmen
im Bereich des Bebauungsplans nicht wirksam abgemindert werden.

Aus Griinden der Landschaftsgestaltung ist eine Aufschiittung von
3 m hohen Wdllen im Bereich der westlichen Randbebauung nérdlich
des Friedhofs sowie im nérdlichen Randbereich entlang der B 39
vorgesehen. Mit dem L&rmschutzwall entlang der B 39 sind ledig-
lich am Immissionsort 4 Pegelminderungen von iiber 3 dB(A) zu -
erwarten.

An den Fassadenabschnitten der geplanten .Bebauung, an denen Uber-
schreitungen der Orientierungswerte zu verzeichnen sind, sollten
stdndige Aufenthaltsrdume zu den ldrmabgewandten Gebdudeseiten
orientiert werden. Falls dies nicht realisierbar ist, muB der
erforderliche Ldrmschutz durch passive MaBnahmen gewdhrleistet
und gegebenenfalls nachgewiesen werden (ab Ldrmpegelbereich III).
AuBer an einem Immissionsort wird der Ldrmpegelbereich III im
Untersuchungsbereich nicht iiberschritten. Die aus Griinden .des
Warmeschutzes vorzusehenden Fenster entsprechen den Anforderungen
von Larmpegelbereich III. Um nachts in Schlaf- und Kinderzimmern
den Innenraumpegel zu erreichen, sind die Fenster geschlossen zu
halten. Demzufolge wird der Einbau von Liiftungseinrichtungen im
gesamten Baugebiet dringend empfohlen.

Die zu schiitzenden Fassaden sind in Plan 01 gekennzeichnet.
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