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1.Lage im Raum:

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Ellhofen entlang der Heilbronner StraBe und der
AustraBe. Es umfasst die Bereiche, die ab 1926 durch einen Baulinienplan erschlossen wurden.
Die Bebauung erfolgt in relativ einheitlicher Weise in den DreiBiger- und FUnfzigerjahren, die
sich vom Baustil her sehr &hnlich waren.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

In dem Gebiet findet und fand ein Generationenwechsel statt. Die neuen Bewohner bringen
teilweise eigene Vorstellung der GrundstUcksgestaliung mit, teilweise sind auch einfach nur
die Ublichen Architekturmoden entstanden. Es gab im Gebiet bereits zahlreiche Anderungen
der Gebdudestruktur, insbesondere An- und Umbauten.

Das Gebiet ist durch die Emissionen der Bahnlinie auf der Nordseite und des StraBenverkehrs
der B 39 auf der SUdseite stark belastet. Auch die BahnhofstraBe und die Grantschener Strale
sind als innerdrtliche HauptverbindungsstraBen gut genutzt. Hinzu kommt, dass durch die
westlich und noérdlich gelegenen gewerblichen Fldchen sowie die siGdlichen Bereiche der
Siedlungsentwicklung des Ortskerns, die Wege zu den Frei- und Erholungsfl&chen relativ weit
sind.

Der Bebauungsplan hat daher das Ziel, die zukUnftige Verdichtung so zu steuern, dass eine
ausreichende Lebensqualitdt fir die Bewohner erhalten bleibt. Sinnvoll wére es auch, die
relativ - einheitliche Gebdudestruktur der kleinen Siedlungshduschen, die einen sehr
heimeligen Charakter aufweisen, zu erhalten und die erforderlichen zukUnftigen Gebdude-
erweiterungen dieser Struktur anzupassen. Die Alternative hierzu war eine héhergeschossige
Bebauung, wobei eine viergeschossige Bebauung der erforderlichen stadfebaulichen Dichte
nicht gerecht wird. Dies wird jedoch eher im sté&dtischen Bereich gesehen, als im noch sehr
landschaftlich schénen Ellhofen, weshalb diese Alternative nicht umgesetzt wurde. Gewdahlt
wurde daher eine maBvolle Verdichtung mit zweigeschossigen Gebduden und einzelnen
viergeschossigen Gebduden als stGdtebaulichen Abschluss des Gebietes.

Da die Vorhaben mit den rechtlichen Rahmenbedingungen der alten Orislinienpléne und
den Festsetzungen des § 34 BauGB nicht im ausreichenden MaBe mbglich waren und sind,
sollen die Flachen soweit erforderlich durch neue planungsrechtliche Festsetzungen Uber-
plant werden.

3. Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich mit einer GroBe von etwa 3,7 Hektar umfasst den Bereich der
Heiloronner StraBe und der AustraBe. Ein kleiner Teil der Grantschener StraBe wurde soweit
miteinbezogen, wie die rdumliche Abgrenzung dies vorgab. Der Geltungsbereich ist im
Logeplon dargestellt. Er orientiert sich
im Norden an den FlurstGcksgrenzen zur Bahnlinie bzw. des beglel’renden Feldweges,
die beide nicht miteinbezogen wurden, weil hier keine Anderungen erforderlich
waren,

- im Osten an den FlurstUcksgrenzen der bebauten GrundstUcke in Abgrenzung zur
freien Landschaft,

- im SUden an den FlurstGcksgrenzen der durch die Heilbronner StraBe und die Australe
erschlossenen WohnbaugrundstiGcke, wobei bei Flurstick 2561 und 2560 die
Einbuchtung von Flurstick 2567 begradigt wurde, weil kein Grund fUr diese erkennbar
war,

- im Westen an der Grenze zu den eingeschrénkt gewerblich nutzbaren Bereichen,
wobei diese und die geplanten bzw. vorhandenen Verkehrsfldchen auBen vor-
gelassen wurden, weil gednderte Regelungen fUr diese Bereiche derzeit nicht
erforderlich erschienen.
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4. Ubergeordnete Zielsetzung:
Regionalplan
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Regionalverband Heilbronn-Franken, Ausschnitt aus Raumnutzungskarte im Regionalplan
2020. Die Flache ist als bestehende Siedlungsfldche zwischen der Bahnlinie und der B 39 (und
deren moglichen Neubautrasse) enthalten. Die Fldche liegt im Gebiet zur Sicherung von
Wasservorkommen. Der Beginn einer Richtfunkstrecke liegt unmitteloar benachbart, betrifft
das Gebiet aber nicht. Ellhofen selbst ist als Siedlungsbereich (entlang einer Entwicklungs-
achse) ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

In der, seit dem 30.06.2004 rechtswirksamen 3. Fortschreibung des Fldchennutzungsplans
2005-2020 des Gemeindeverwaltungsverbandes ,,Raum Weinsberg", zuletzt gedndert am
01.02.2011, sind die Flachen als gemischte Baufldchen ausgewiesen. Vermerkt ist die
Bergbauberechtigung, die  benachbarten  Uberértlichen  Verkehrsfildchen, eine
Siedlungserweiterung am &stlichen Ende und eine HQ 100 UGberschwemmte Fldche ebendort.
Weitere Ubergeordnete Festsetzungen enthdlt der Fidchennutzungsplan nicht.

Der Bebauungsplan wird als aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt angesehen. Die
Anderung von gemischter in Wohnbaufldche wird in die anstehende 4. Fortschreibung
aufgenommen.
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5. Einfigen in die ortliche Bauleitplanung:

Die benachbarten Fldchen des Bebauungsplanes sind
- westlich durch den seit dem 01.08.1975 rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,West-
liche Erweiterung Heilbronner StraBe" (08125024_0795_015_00) erfasst, der im Uber-
gangsbereich von den Wohnbaufldchen zu den westlich angrenzenden gewerb-
lichen Fldchen liegt.

- sudlich im westlichen Teil durch die Uberortlichen Verkehrsflachen der B 39 erfasst und
ab der EimmUndung der BahnhofstraBe dem unUberplanten Innenbereich zuzuordnen.
Die GrundstUcke unmittelbar neben der B 39 sind zusétzlich im Bebauungsplan ,,Haller
StraBe, Werbeanlagen* (08125024_0795_050_00_RE) erfasst. Im &stlichen Teil sind die
Fldichen dem unUberplanten Innenbereich zuzuordnen und als gemischte Bebauung
entlang der B 39 anzusprechen.

- Ostlich dem unUberplanten AuBenbereich zuzuordnen. Sie werden als Wiesen genutzt.

- nordlich an die Uberortlichen Bereiche der Bahnlinie angrenzende FlGdchen.

6. Begrindung der Festsetzungen:

Bei den Baugrenzen wurden Baufenster gewdhlt, um den lockeren Einzelhauscharakter des
Gebietes zu erhalten. Zwar wurden die Nebenanlagen auf der unUberbaubaren FiGdche nicht
weiter beschrénkt (auBer dem Mindestabstand zur &ffentlichen Verkehrsfléiche), aber die
Hauptgebdude sollten dennoch als Einzelgebdude erkennbar bleiben. Als Abstand von der
GrundstUcksgrenze wurde generell drei Meter gewdhlt. Zum einen ermoglicht dies immer
noch eine Garage ohne die einfache Form des Hauptgebdudes zu beeintrchtigen, zum
anderen dient der vergroBerte Abstand ebenfalls dazu, das aufgelockerte Bild zu erhalten.

Entlang der Heilbronner StraBe und der AustraBe ist erkennbar, dass die Gebdude alle einen
einheitlichen StraBenabstand haben. Um dieses stadtebauliche Bild zu erhalten, wurde hier
eine Baulinie eingefUhrt, denn so kann eine ,,Zahnlicke" durch ein zurickgesetztes Gebdude
vermieden werden.

In der AustraBe betragt die Tiefe der Baufenster in nérdlicher Richtung 15 m, in sUdlicher,
aufgrund der geringeren Grundstickstiefe, nur 13 m. Auch in der Heilbronner StraBe wurde
die Tiefe einheitlich gewdnhlt, sofern die Grundsticksverhdlinisse dies zulieBen. Ziel war es,
einen gleichmdBigen Charakter und ein ruhiges StraBenbild zu bekommen, bzw. zu erhalten.
Daher wurden die Baugrenzen auch teilweise abweichend vom bisher gebauten Bestand
(der Wohnhauserweiterungen) ausgewiesen, in dem Wissen, dass diese Bauteile trofzdem
einfachen Bestandsschutz genieBen. Bei Neubauten und zukUnftigen Anbauten sollten die
Baugrenzen aber wirksam werden kénnen.

Bei besonders tiefen Grundsticken zwischen der Heilbronner StraBe und der B 39 wurden
einzelne Baufenster ergdnzt, wo dies ohne zu groBe Beeintréchtigung der nérdlich gelegenen
Gebd&ude moglich schien und wo bereits Gebdude vorhanden waren. Diese sind durch
einzelne Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erschlossen und bewusst deutlich lockerer als
einzelne Gebdude angeordnet, um den Charakter als hinteriegende untergeordnete
Bebauung zu erhalten und auf die erhdhten Ladrmemissionen zu reagieren.

Die BahnhofstraBe erhielt keine eigenen Festsetzungen, denn die Eckgebdude sind eher den
beiden WohnstraBe zugeordnet.

An den Endpunkten des deutlich abgrenzbaren Wohngebietes wurden deutlich hdhere (vier-
statt zweigeschossige) Gebdude zugelassen, um das Gebiet optisch abzuschirmen. Eine
Erweiterung der Wohnbaufldchen scheint aufgrund der benachbarten Nutzungen (westlich
Gewerbe, 8stlich Uberschwemmungsgebiet und ebenfalls Gewerbe) wenig wahrscheinlich.
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Besonderheiten gab es bei den Platzen Heilbronner StraBe 1 bis 9, die aufgrund der geringen
GrundstUckstiefe und des gebauten Bestandes nur 1,2 m Abstand zur StraBenfldche haben.
Die Eigentumsverhdlinisse lieBen nicht erkennen, dass eine Umlegung und Neubau der
Fldchen, so winschenswert das fUr die stGdtebauliche Struktur auch sein wirde, mdglich
gewesen wdre. Bei Platz 11 wurde dann die Struktur wieder aufgenommen, weil es die
Eigentumsverhdltnisse zulieBen.

Uberbaute Teile haben Bestandsschutz (dUrfen renoviert und erneuert, aber nicht erweitert
werden und sind bei Neu- oder Erweiterungen auf dem Ubrigen Grundstick zu beseitigen)

Die Zahl der Wohneinheiten wurde beschrankt, damit genugend Freifldchen auBerhallb der
Wohnung den einzelnen Anwohnern zur Verfigung stehen, um die Belastungen durch die
benachbarten Verkehrsflachen auszugleichen. Zwar wdére es winschenswert, die vorhan-
denen Siedlungsfldchen durch mehr Wohnungen intensiver zu nutzen, dies setzt aber
genugend ausgleichende Freifldchen (z.B. einen o6ffentlichen Park) voraus, an dem es hier
mangelt.

Die Beschrdnkung der Werbeanlagen soll den Wohncharakter férdern und alle EinflUsse
fernhalten, die das Wohnen nachteilig beeinflussen kdnnten, denn davon gibt es durch die
Verkehrsemissionen bereits genug. Zwar eigenen sich die Fldchen entlang der Bahnlinie fUr
groBformatige Werbung, die auch stadtebaulich fur das Ortsbild als minder stérend eingestuft
wurden. Auch dass nur die Nordseite der Grundsticke betroffen ist, spricht nicht gegen groBe
Werbeanlagen. Da der unmittelbare Nahbereich des Grundsticks (z.B. durch den Blick auf
eine Geholzpflanzung entlang der Bahnlinie) aber aufgrund der Vorbelastungen einen
erheblichen Stellenwert hat, wurde insoweit dem Wohncharakter der Vorzug eingerédumt.

Bei den Festsetzungen der Dachformen von Garagengebduden und von Einfriedungen
wurden die Festsefzungen des letzten Bebauungsplanentwurfs Rotécker| sinngemdB
Ubernommen.

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten wurden unterhalb der zuldssigen Traufhohe auf ein
MindestmaB beschrankt und damit deutlich weiter gefasst als in der Richtlinie Uber
Dachaufbauten Ublich. Oberhalb der zul@ssigen Traufhdhe wurden Dachgauben
ausgeschlossen, um die stédtebauliche Wirkung der Gebdude in ihrer Hohe begrenzen zu
konnen. Dies soll zum einen modernen Bauformen Rechnung fragen, zum anderen aber
auch die Verdichtung der bestehenden Gebdude im (ersten) Dachgeschoss ermoglichen,
ohne dass der Dachstuhl komplett erneuert werden musste.
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7. ErschlieBung

Zusatzliche ErschlieBungsanlagen sind nicht erforderlich, die vorhandenen Netze sind
ausreichend.

Die StraBenoberfldchen wurden vor einigen Jahren saniert.

Die Zufahrten zu den Bebauungen in zweiter Reihe sind durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
zuU sichern, eine 6ffentliche VerkehrsflGche erscheint nicht zwingend erforderlich.

Von oberirdischen Freileitungen im Kommunikationsbereich wurde aus Grunden der Versor-
gungssicherheit und des Landschaftsbildes abgesehen, auch wenn immer wieder die
Meinung vertreten wird, dies sei aufgrund des Telekommunikationsgesetzes nicht zul&ssig. Im
Kommentar (Schlotterbeck) zur LBO ist jedoch ausgefUhrt: Niederspannungsfreileitungen sind
Freileitungen mit Nennspannungen bis 1000 Volt (Effektivwert), bei Gleichstrom bis 1500 Volt.
Zu den Niederspannungsfreileitungen gehéren auch die Leitungen der Telekommunikations-
technik (Fernmeldeleitungen). Zwar ist das Wort ,,Niederspannungsfreileitung* ein feststehen-
der Begriff der Energietechnik, der an sich Fernmeldeleitungen nicht umfasst. Aus der Entste-
hungsgeschichte der Vorschrift ergibt sich indessen, dass mit dem Wort ,,Niederspannungs-
freileitungen* alle Freileitungen mit niedriger Spannung erfasst werden sollten (vgl. dazu Erlass
v. 05.10.1973 GABI.S.1026).

Aus stadtebaulicher Sicht sind Unterscheidungen in Freileitungen fUr reine Stromversorgung
oder fur Telekommunikation auch nicht sinnvoll. Andere Leitungen sind auch nur deshalb
nicht erwdhnt, weil bisher noch niemand auf die Idee gekommen ist, Hausanschlussleitungen
fUr Wasser oder Gas oberirdisch zu verlegen, diese waren aus stadfebaulicher Sicht ebenfalls
nicht winschenswert. FUr die LeitungsfUhrung von TK-Linien im 6ffentlichen StraBenraum - und
nur dortf - gilt selbstversténdlich das TKG. Verfahrensherr ist die Gemeinde. Bei ihrer Entschei-
dung (Zustimmung) hat die Gemeinde nach dem TKG abzuwdé&gen und dabei die baurecht-
lichen Vorschriften (also die Verpflichtung von Stromversorger und StraBenbeleuch-
tungsbetreiber zu verkabeln) zu bericksichtigen. Insoweit besteht keine direkte Bindung, aber
"Abwdgungsmaterial’ fir die Entscheidung nach dem TKG. Im PrivatgrundstUcksbereich gilt
dagegen das Baurecht voll und ganz. Dort ist bekanntlich das TKG nicht anzuwenden.

8. Bodenordnung

Lur Realisierung der Planungen sind keine bodenordnenden MaBnahmen erforderlich.

9. Statistik:

Fldche des Geltungsbereichs 3,69 ha 100,0 %
davon

Verkehrsfldchen (incl. Verkehrsgronfldchen) 0,51 ha 13.8 %
Wohnbauland 3.12ha 84,6 %
Fldche fUr den Gemeinbedarf 0.06 ha 1,6 %

Zusatzliche ErschlieBungskosten sind derzeit nicht erforderlich.
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|. ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Aus der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein.

Il. ERGEBNISSE DER BEHORDENBETEILIGUNG
Es wurden nur die von der Anderung beriihrten Behérden beteiligt:

1. Keine Anregungen hatten:
- Landratsamt Heilbronn, vom 17.12.2021, Az.: 2019-4361-BLPL: Zu oben genannter Bauleitplanung
bestehen weder Bedenken noch Anregungen.

2. Anregungen gingen ein von:

2.1 Regierungsprasidium Stuttgart Abteilung Wirtschaft und Infrastruktur vom 15.12.2021,
Az.: RPS21-2434-214/3/2

2.1.1 Stellungnahme Raumordnung: Unter Verweis auf unsere Stellungnahmen vom 11.12.2019 im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung sowie unserer Stellungnahme vom 21.07.2021 kommen wir zu
folgender Einschatzung: Aus raumordnerischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Planung.

Abwagung: Die Stellungnahmen wurden bereits mit Beschluss vom 29.04.2021 und 21.10.2021
abgewogen. Neue Erkenntnisse ergeben sich aus der Stellungnahme nicht, diese wird zur Kenntnis
genommen. Die bisherige Abwagung bleibt unverandert.

2.1.2 Abteilung 4 - Mobilitdt, Verkehr, StralRen:

Stellungnahme: In der Abwagungsubersicht ist unsere Stellungnahme zwar aufgelistet, jedoch ist nicht
weiter darauf eingegangen worden. Gemaf § 9 Bundesfernstrallengesetz sind im Abstand von 20 m von
der Bundesstralle grundsatzlich keine baulichen Anlagen zuldssig. Jedoch kann aufgrund der Tatsache,
dass sich die Bestandsgebaude in geringerem Abstand des gemaR § 9 Bundesfernstrallengesetz (FStrG)
vorgegebenen Abstandes von 20 m zur Bundesstrale befinden, aus unserer Sicht der vorgelegten
Planung hinsichtlich des Uberschrittenen Mindestabstandes ausnahmsweise zugestimmt werden.

Fir Rickfragen wenden Sie sich bitte an Herrn Grothe, Tel. 0711 904-14224, E-Mail:
Karsten.Grothe@rps.bwl.de.

Abwagung: Da es sich um einen Bebauungsplan handelt, gilt § 9 Abs.7 des Bundesfernstraliengesetzes
(FStrG): (7) Die Absatze 1 bis 5 (die Abstandsvorschriften) gelten nicht, soweit das Bauvorhaben den
Festsetzungen eines Bebauungsplans entspricht (§ 9 des Baugesetzbuchs), der mindestens die
Begrenzung der Verkehrsflachen sowie an diesen gelegene liberbaubare Grundstiicksflachen enthalt und
unter Mitwirkung des Tragers der Strallenbaulast zustande gekommen ist. Das ist hier der Fall. Die positive
Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

2.1.3 Stellungnahme Denkmalpflege und Stellungnahme Denkmalpflege vom 11.12.2019 und
21.07.2021: Anmerkung: Abteilung 8 - Denkmalpflege - meldet Fehlanzeige.

Fir Ruckfragen wenden Sie sich bitte an Herrn Lucas Bilitsch, Tel. 0711/904-45170, E-Mail:
Lucas.Bilitsch@rps.bwl.de.

Abwiégung: Kenntnisnahme

2.2 Regionalverband Heilbronn-Franken, E-Mail vom 20.12.2021:

Stellungnahme: Da mit einer Anderung der Anzahl der Wohneinheiten das nach Plansatz 2.4.0
festgelegte Ziel der Mindest-Bruttowohndichte betroffen sein koénnte, bitten wir zukinftig um eine
Beteiligung des Regionalverbands bei beiden Beteiligungsrunden bei Bebauungsplan- und auch
Fldchennutzungsplanverfahren.

Abwiégung: Kenntnisnahme
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ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

ERGEBNISSE DER BEHORDENBETEILIGUNG
1. Keine Anregungen hatten:

- Gemeinde Obersulm, Schreiben vom 12.07.2021, Az.: 621.25/Kr/Bag - 60: Keine Anregungen oder
Bedenken

- Gemeindeverwaltungsverband ,,Raum Weinsberg“, Schreiben vom 18.06.2021, Az.: 621.40:
Keine Bedenken oder Anregungen.

- Stadt Weinsberg, Amt fiir Baurecht, Umwelt und offentliche Ordnung, Schreiben vom
18.06.2021, Az.: 621.40: Keine Bedenken oder Anregungen.

- Industrie- und Handelskammer Heilbronn-Franken, Schreiben vom 11.06.2021: Keine
Anregungen oder Bedenken

- Handwerkskammer Heilbronn-Franken, Schreiben vom 07.06.2021, Az.: ll-mo-rm: Keine
Bedenken.

- Gemeinde Lehrensteinsfeld, E-Mail vom 11.06.2021: Keine Einwendungen

- AVG Albtal-Verkehrs-Gesellschaft, Schreiben vom 17.06.2021, Az.: A2-PL1/B_419B/JB_Sp: Von
der Planung nicht betroffen, somit keine Anmerkungen.

- Vodafone NRW GmbH, E-Mail vom 05.07.2021: Wir haben bereits mit Schreiben vom 06.12.2019
Stellung genommen. Diese Stellungnahme gilt unverandert weiter. Unitymedia BW GmbH (Vodafone
Unternehmen), Schreiben vom 06.12.2019, Vorgangsnummer: EG6107: Keine Einwande, eigene
Arbeiten oder Mitverlegungen sind nicht geplant.

- Zweckverband Wasserversorgung Nordostwiirttemberg (NOW), E-Mail vom 06.07.2021:
Stellungnahme vom 12.11.2019 auch weiterhin giiltig, keine Anlagen beziehungsweise Fernwasser-
leitungen der NOW, keine Belange berthrt. Schreiben vom 12.11.2019: Keine Anlagen beziehungs-
weise Fernwasserleitungen der NOW

2. Anregungen gingen ein von:

2.1 Netze BW GmbH, E-Mail vom 09.06.2021

Stellungnahme: Zur Stromversorgung der vorgesehenen Bebauung kann noch keine Aussage getrof-
fen werden. Hier kann erst nach Vorliegen von belastbaren Leistungswerten eine Aussage getroffen
werden. Weitergehenden Anmerkungen oder Anregungen zum vorliegenden Planungsstand haben
wir nicht. Bitte beteiligen Sie uns weiterhin am Planungsverfahren.

Abwigung: GroéRere Anderungen am Stromnetz sind derzeit nicht absehbar, der Hinweis wird zur
Kenntnis genommen.

2.2 Eisenbahn-Bundesamt, Schreiben vom 02.06.2021, Az.: 59142-591pt/019-2021#161

Stellungnahme: Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustandige Planfeststellungsbehoérde fir die
Betriebsanlagen und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der Eisenbahnen des
Bundes. Es prift als Trager offentlicher Belange, ob die zur Stellungnahme vorgelegten Planungen
bzw. Vorhaben die Aufgaben nach § 3 des Gesetzes Uber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des
Bundes beruhren. Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der Planung berihrt. Bei
Beachtung der nachfolgenden Nebenbestimmungen bestehen keine Bedenken: Ich weise darauf hin,
dass Flachen einer Eisenbahn des Bundes nicht Uberplant werden dirfen. Um solche Flachen
handelt es sich, wenn Grundstiicke von einer Entscheidung gemaR § 18 AEG erfasst worden sind,
das planfestgestellte Vorhaben verwirklicht worden ist, die Grundstlicke flir Bahnbetriebszwecke
tatsachlich in Dienst genommen worden sind. Aus diesem Grund sind diese Flachen aufgrund des
Fachplanungsprivilegs aus § 18 AEG i.V.m. § 38 BauGB der kommunalen Planungshoheit entzogen,
solange sie nicht gemal § 23 AEG von Bahnbetriebszwecken freigestellt worden sind. Weiterhin
durfen keine Bahnanlagen geandert werden. Aus den mitgelieferten Unterlagen ist nicht ersichtlich,
ob es zu irgendwelchen Anderungen kommt. Ergibt sich im Zusammenhang mit einem Bebauungs-
plan die Notwendigkeit der Anderung einer Betriebsanlage (z.B. die Versetzung eines Oberleitungs-
mastens) sind diese Anderungen nur im Rahmen eines Planrechtsverfahrens nach § 18 AEG
zuldssig. Wenn an den Bahnanlagen nichts geandert wird, bestehen keine Bedenken, die Flachen
sind nachrichtlich darzustellen im B-Plan. Bitte beachten Sie, dass das Eisenbahn-Bundesamt nicht
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die Vereinbarkeit aus Sicht der Betreiber der Eisenbahnbetriebsanlagen (Deutsche Bahn AG, DB
Imobilien, Region Sudwest, Gutschstr.6, 76137 Karlsruhe) prift. Die Betreiber dieser Anlagen sind
moglicher Weise betroffen. Daher werden die gebotenen Beteiligungen empfohlen, sofern sie nicht
bereits stattfinden.

Abwagung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es ist nicht bekannt, dass Flurstiicke
innerhalb des Geltungsbereiches von § 18 AEG erfasst worden waren.

2.3 Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 15.07.2021

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren
Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der
0. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung: Mit Schreiben vom 07. Dezember 2019/PTI 21, Dietmar Lober
haben wir zur o. a. Planung bereits Stellung genommen.

Stellungnahme vom 07.12.2019, Az.:PTI21, Dietmar Lober: In dem Planbereich befinden sich Telekom-
munikationslinien der Telekom, die aus dem beigefiigten Plan ersichtlich sind. Auch wahrend der
BaumaRnahme missen der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien, gewahrleistet bleiben.
Neue MaRBnahmen welche fir die BaumaRnahme bedeutsam sein kdnnten, sind von Telekom in dem
Ausbaubereich zurzeit nicht beabsichtigt oder eingeleitet. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten,
dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieb-
lichen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien
jederzeit méglich ist. Insbesondere miissen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie
oberirdische Gehause soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelzieh-
fahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor
Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunika-
tionslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Abwagung: Die Hinweise betreffen den Vollzug und werden bei der Detailplanung beachtet.

Stellungnahme: Diese Stellungnahme gilt mit folgender Anderung weiter: In Punkt 1.8 der textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan (Fiihrung von Versorgungsleitungen) wird die unterirdische Verlegung
von Telekommunikationslinien (TK-Linien) festgelegt. Dieser Forderung widersprechen wir mit folgender
Begriindung: Regelungen zur Zulassung der oberirdischen Ausflihrung von TK-Linien sind in§ 68 Absatz
3 Satze 2 und 3 TKG abschlieend enthalten. Die Kriterien zur Art und Weise der Trassenfiihrung von TK-
Linien sind damit bundesgesetzlich geregelt. Sollte es bei dem Verbot von oberirdisch gefiihrten TK-Linien
im Bebauungsplan bleiben, behalten wir uns eine Priifung im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens
vor dem zustandigen Oberverwaltungsgericht vor.

Abwiagung: § 68 Abs.3 TKG lautet: ,Fiir die Verlegung oder die Anderung von Telekommunikationslinien
ist die schriftiche oder elektronische Zustimmung des Tragers der Wegebaulast erforderlich. Die
Zustimmung gilt nach Ablauf einer Frist von drei Monaten nach Eingang des vollstdndigen Antrags als
erteilt. Die Frist kann um einen Monat verlangert werden, wenn dies wegen der Schwierigkeit der
Angelegenheit gerechtfertigt ist. Die Fristverldngerung ist zu begriinden und rechtzeitig mitzuteilen. Bei
der Verlegung oberirdischer Leitungen sind die Interessen der Wegebaulasttrager, der Betreiber
offentlicher Telekommunikationsnetze und die stadtebaulichen Belange abzuwéagen. In die Abwagung
kann zugunsten einer Verlegung oberirdischer Leitungen insbesondere einflieRen, dass vereinzelt
stehende Gebaude oder Gebaudeansammlungen erschlossen werden sollen. Soweit die Verlegung im
Rahmen einer Gesamtbaumalnahme koordiniert werden kann, die in engem zeitlichen Zusammenhang
nach der Antragstellung auf Zustimmung durchgefiihrt wird, soll die Verlegung in der Regel unterirdisch
erfolgen. Die Zustimmung kann mit Nebenbestimmungen versehen werden, die diskriminierungsfrei zu
gestalten sind; die Zustimmung kann auerdem von der Leistung einer angemessenen Sicherheit
abhangig gemacht werden. Die Nebenbestimmungen dirfen nur die Art und Weise der Errichtung der
Telekommunikationslinie sowie die dabei zu beachtenden Regeln der Technik, die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs, die im Bereich des jeweiligen Wegebaulasttragers tbliche Dokumentation der
Lage der Telekommunikationslinie nach geographischen Koordinaten und die Verkehrssicherungs-
pflichten regeln.”

Da es sich um keine einzeln stehenden Gebaude handelt und die Leitungen im Siedlungsgebiet bereits
unterirdisch verlegt wurden, ist nicht erkennbar, dass bei einer Abwagung des Wegebaulasttragers ein
grundsatzlich anderes Ergebnis zu erwarten ware (unabhangig von der Zustandigkeit desselben auf einer
Bauflache).
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Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale"
der Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten. Einer Uber-
bauung der Telekommunikationslinien der Telekom stimmen wir nicht zu, weil dadurch der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung verhindert wird und ein erhebliches Schadensrisiko besteht.

Abwiégung: Die Hinweise betreffen den Vollzug und werden bei der Detailplanung beachtet, sofern ds
technisch maoglich ist.

2.4 Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Schreiben
vom 30.06.2021, Az.: 2511 // 21-06197

Stellungnahme: Unter Verweis auf unsere weiterhin gultige Stellungnahme mit dem Aktenzeichen

2511//19-10089 vom 06.12.2019 sind von unserer Seite zum offengelegten Planvorhaben keine

weiteren Hinweise oder Anregungen vorzubringen.

Stellungnahme vom 06.12.2019, Az.: 2511 // 19-10089: Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit
fur geowissenschaftliche und bergbehérdliche Belange duRert sich das Landesamt fir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau auf der Grundlage der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen
Kenntnisse zum Planungsvorhaben. Es liegen keine rechtlichen Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen, die im Regelfall nicht Gberwunden werden kdénnen und keine beabsichtigte eigene
Planungen und MaRnahmen, die den Plan beriihren kdnnen, mit Angabe des Sachstandes vor.

2.4.1 Stellungnahme Geotechnik vom 06.12.2019: Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungs-
verfahren des LGRB als Trager offentlicher Belange keine fachtechnische Priifung vorgelegter Gutachten
oder von Ausziigen daraus erfolgt. Sofern fiir das Plangebiet ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgut-
achten, Baugrundgutachten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussagen
im Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurblros. Andernfalls empfiehlt das LGRB die
Ubernahme der folgenden geotechnischen Hinweise in den Bebauungsplan: Auf Grundlage der am LGRB
vorhandenen Geodaten befindet sich das Plangebiet im Verbreitungsbereich von quartaren Lockerge-
steinen (L&ss, 16Rfuhrende FlieRerde, holozane Abschwemmmassen, Auenlehm) unbekannter Machtig-
keit. Darunter werden Gesteine der Grabfeld-Formation (Gipskeuper) erwartet. Mit einem oberflachen-
nahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-
schluffigen Verwitterungsbodens sowie mit einem kleinrAumig deutlich unterschiedlichen Setzungsver-
halten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen dort zu zusatzlichen
bautechnischen Erschwernissen fihren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein. Mit
lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu
rechnen. Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind nicht
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auszuschlielen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflichenwéasser geplant bzw. wasserwirt-
schaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die
Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr
einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinsldsung im Untergrund
sollte von der Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-
Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im
Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkenn-
werten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung,
bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlistellen wie z. B. offenen bzw.-lehmerfiillten Spalten) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafl DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurbiro empfohlen.

Abwégung vom 25.03.2021: Diese allgemeinen Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

2.4.2 Stellungnahme Boden und Mineralische Rohstoffe vom 06.12.2019: Zum Planungsvorhaben
sind aus bodenkundlicher und rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken
vorzutragen.

Abwidgung vom 25.03.2021: Kenntnisnahme

2.4.3 Stellungnahme Grundwasser vom 06.12.2021: Die Planungsflache befindet sich in der Zone Il
des fachtechnisch neu abgegrenzten Wasserschutzgebiets WEINSBERG & ELLHOFEN (LUBW-Nr.
125.066). Auf hochstehendes sowie mdglicherweise betonangreifendes Grundwasser wird hingewiesen.
Zum Planungsvorhaben sind aus hydrogeologischer Sicht keine weiteren Hinweise, Anregungen oder
Bedenken vorzubringen.

Abwiégung vom 25.03.2021: Kenntnisnahme, Der Hinweis ist in Ziffer 3.3 des Textteils enthalten.

2.4.4 Stellungnahme Bergbau vom 06.12.2021: Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen
von bergbehdrdlicher Seite keine Einwendungen. Da die Planung innerhalb unbefristet und rechtskraftig
bestehender Bergbauberechtigungen liegt, wird um Aufnahme folgenden Bergbauvermerks in den Textteil
des Bebauungsplanes gebeten: "Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Bergbauberechtigungen "Siilz-
bacher Grubenfeld Il und III", die zur Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz berechtigen. Rechts-
inhaber der Berechtigungen ist das Land Baden-Wiirttemberg, vertreten durch das Finanzministerium.
Eine Gewinnung von Steinsalz fand in diesen Feldern im Bereich des Bebauungsplanes bisher nicht statt.
Sollte zuklnftig die Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz in den vorgenannten Feldern im Bereich
des Bebauungsplanes aufgenommen werden, kénnen bergbauliche Einwirkungen auf Grundstlcke nicht
ausgeschlossen werden. Fir daraus entstehende Bergschaden im Sinne von § 114 des Bundesberg-
gesetzes (BBergG) vom 13.08.1980 (BGBI. 1 S. 1310) wirde Schadenersatz nach §§ 115 ff. BBergG
geleistet." Es wird darauf hingewiesen, dass eine Gewinnung von Steinsalz in den genannten Feldern auf
absehbare Zeit nicht zu erwarten ist.

Abwagung vom 25.03.2021: Kenntnisnahme, der Hinweis ist in Ziffer 1.16 des Textteils enthalten.

2.4.5 Stellungnahme Geotopschutz vom 06.12.2021: Im Bereich der Planflache sind Belange des
geowissenschaftlichen Naturschutzes nicht tangiert.
Abwagung vom 25.03.2021: Kenntnisnahme

Abwagung: Die bisherigen Abwagungen haben weiterhin Giltigkeit.

2.5 Regierungsprasidium Stuttgart, Abteilung Wirtschaft und Infrastruktur, Schreiben vom
21.07.2021, Az.: RPS21-2434-214/2/2

Das Regierungsprasidium Stuttgart nimmt als héhere Raumordnungsbehdérde sowie aus Sicht der
Abteilung 4 zu der oben genannten Planung folgendermalen Stellung:

2.5.1 Stellungnahme Raumordnung: Unter Verweis auf unsere Stellungnahme vom 11.12.2019 im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung kommen wir zu folgender Einschatzung: Regionalplanerische
Zielfestlegungen sind nicht betroffen. Wir weisen nochmals darauf hin, dass sich das Plangebiet in einem
Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von Wasservorkommen nach PS 3.3.2 Regionalplan Heilbronn-Franken
2020 befindet. In diesen Gebieten sind die Landnutzungen auf eine Erhaltung der Nutzungsfahigkeit der
Trinkwasservorkommen auszurichten. Den Belangen des Trinkwasserschutzes soll bei Abwagung mit
konkurrierenden, raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Vorbe-
haltsgebiete sind als Grundsatze, nicht als Ziele der Raumordnung zu werten (BVerwG, Beschl.
v.15.06.2009, 4 BN 10 09), so dass Vorbehaltsgebiete der Planung nicht grundsatzlich entgegenstehen,
jedoch in der Abwagung zu berticksichtigen sind.



Stellungnahme Raumordnung vom 11.12.2019, Az.: 21-2434.2/HN Raum Weinsberg: Die vorliegenden
Planunterlagen enthalten, wohl aufgrund des friilhen Verfahrensstadiums, lediglich den Lageplan und sind
folglich noch nicht ausreichend. Eine abschlielRende Stellungnahme ist daher zum jetzigen Zeitpunkt nicht
maoglich. Wir weisen darauf hin, dass sich das Plangebiet in einem Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von
Wasservorkommen nach PS 3.3.2 Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 befindet. In diesen Gebieten
sind die Landnutzungen auf eine Erhaltung der Nutzungsfahigkeit der Trinkwasservorkommen auszu-
richten. Den Belangen des Trinkwasserschutzes soll bei Abwagung mit konkurrierenden, raumbe-
deutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Vorbehaltsgebiete sind als
Grundsatze, nicht als Ziele der Raumordnung zu werten (BVerwG, Beschl. v.15.06.2009, 4 BN 10 09), so
dass Vorbehaltsgebiete der Planung nicht grundsatzlich entgegenstehen, jedoch in der Abwagung zu
berlcksichtigen sind. Der Vollstandigkeit halber und im Hinblick auf die weitere Planung weisen wir auf3er-
dem darauf hin, dass in der Gemeinde Ellhofen als sonstige Gemeinde im Verdichtungsraum eine
Bruttowohndichte von 50 EW/ha erreicht werden soll.

Abwagung: Die Vorbehaltsflache fiir das Trinkwasservorkommen wird zur Kenntnis genommen. Da es
sich um eine bereits vorhandene Siedlungsflache handelt, die keine weiteren Gefahrdungen verursacht,
ist kein Zielkonflikt erkennbar.

2.5.2 Stellungnahme StraBenwesen und Verkehr: Das Vorhaben befindet sich entlang der freien
Strecke im Zuge der BundesstralRe B 39. Demnach sind alle stra3enrechtlich geltenden Vorgaben gern.
§ 9 FStrG im vorgelegten Bebauungsplan zu berilicksichtigen. Durch die Ausweisung des Wohngebietes
dirfen dem Stral’enbaulasttrager der Bundesstralle keine Kosten flir evtl. erforderlich werdende
Larmschutzmalinahmen entstehen, dies betrifft die Herstellung, Unterhaltung und Erhaltung. Die Kosten
hierfiir sind in allen Fallen von der Gemeinde zu tragen. Fir Rickfragen wenden Sie sich bitte an Herrn
Grothe, Tel. 0711 904-14224, E-Mail: Karsten.Grothe@rps.bwl.de.

Stellungnahme StraBenwesen und Verkehr vom 11.12.2019, Az.: 21-2434.2/HN Raum Weinsberg:
Grundsatzlich gilt: Das Baugebiet befindet sich entlang der freien Strecke der Bundesstral’e B 39,
ausgenommen der Einmindungsbereich der BahnhofstraRe in die Bundesstral3e. Es sind hier nach § 9
FStrG (Bundesfernstrallengesetz) keine Hochbauten in einem Abstand von bis zu 20 m, gemessen vom
auleren Fahrbahnrand der Bundesstralle, zulassig. Ausgeschlossen sind auch Zufahrten und Zugange
zur Bundesstralle B 39. Das Zufahrtsverbot ist im Bebauungsplan einzutragen. Fir eine qualifizierte
Stellungnahme benétigt das Regierungsprasidium Stuttgart zu dem oben genannten Verfahren eine
detaillierte Beschreibung bzw. Begriindung. Fir Riickfragen wenden Sie sich bitte an Herrn Grothe, Tel.
0711 904-14224, E-Mail: Karsten.Grothe@rps.bwl.de.

Abwagung:

2.5.3 Stellungnahme Denkmalpflege und Stellungnahme Denkmalpflege vom 11.12.2019:
Anmerkung: Abteilung 8 - Denkmalpflege - meldet Fehlanzeige.

Fir Ruckfragen wenden Sie sich bitte an Herrn Lucas Bilitsch, Tel. 0711/904-45170, E-Mail:
Lucas.Bilitsch@rps.bwl.de.

Abwagung: Kenntnisnahme

2.5.4 Hinweis und Hinweis vom 11.12.2019: Wir bitten kinftig - soweit nicht bereits geschehen - um
Beachtung des Erlasses zur Koordination in Bauleitplanverfahren vom 11.03.2021 mit jeweils aktuellem
Formblatt (abrufbar unter https://rp.baden-wuerttemberg.de/themen/bauen/bauleitplanung/).  Zur
Aufnahme in das Raumordnungskataster wird gemal §26 Abs.3 LplG gebeten, dem
Regierungsprasidium nach Inkrafttireten des Planes eine Fertigung der Planunterlagen in digitalisierter
Form an das Postfach Koordination Bauleitplanung@ rps.bwl.de zu senden. Die Stadtkreise und grof3en
Kreisstadte werden gebeten, auch den Bekanntmachungsnachweis digital vorzulegen. Wir bitten um
Beteiligung am weiteren Verfahren.

Abwiégung: Kenntnisnahme

2.6 Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Siidwest, Schreiben vom 21.07.2021, Az..TOB-KAR-
21-105720

Stellungnahme: Gegen die Neuaufstellung des o. g. Bebauungsplan bestehen von Seiten der
Deutschen Bahn AG hinsichtlich der T6B-Belange keine Einwendungen, wenn folgende Hinweise und
Anregungen beachtet und berucksichtigt werden.




Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbe-
sondere Luft- und Koérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische
Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung
fuhren konnen. In unmittelbarer Nahe unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen
ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf
magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt den Bauherrn, fiir entsprechende
Schutzvorkehrungen zu sorgen. Beleuchtungsanlagen von Parkplatzen, Wegen, Werbung und der-
gleichen, sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten. Sie sind in ihrer Farbgebung und
Strahlrichtung so an- zuordnen, dass jegliche Signalverwechslung und Blendwirkung ausgeschlossen
ist. Sollte sich nach der Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn ent-
sprechende Abschirmungen anzubringen. Die Anpflanzungen im Grenzbereich entlang der Bahnan-
lagen sind so zu gestalten, dass ein Uberhang nach § 910 BGB vermieden wird und die Vorgaben
des Nachbarrechtes eingehalten sind. Die Abstande der Pflanzorte sind so zu wahlen, dass der
Abstand zur Grenze gleich der Endwuchshéhe der Bdume und der Straucher ist. Die Pflanzung darf
zu keinem Zeitpunkt die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes gefahrden. Bei Planungen und Baumal}-
nahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche Bahn AG friihzeitig zu beteiligen, da hier bei der
Bauausfuhrung ggf. Bedingungen zur sicheren Durchfihrung des Bau- sowie Bahnbetriebes zu
beachtensind. Dies gilt sowohl fur eine Beteiligung als Angrenzer sowie im Rahmen einer Fachan-
hoérung gemall Landesbauordnung Baden-Wirttemberg als auch flir genehmigungsfreie Bauvor-
haben, bei denen die Beteiligung direkt durch den Bauherrn zu erfolgen hat. Da auch bahneigene
Kabel und Leitungen auRerhalb von Bahngelande verlegt sein kénnen, ist rechtzeitig vor Beginn der
MaRnahme eine Kabel- und Leitungsprifung durchzufiihren. Wir bitten Sie, uns die Abwagungs-
ergebnisse zu gegebener Zeit zuzusenden und uns an dem Verfahren weiterhin zu beteiligen.

Abwagung: Die Hinweise wurden bereits nach der letzten Stellungnahme vom 09.12.2019 in Ziffer 3.13
des Textteils aufgenommen.

2.7 Heilbronner Versorgungs GmbH, E-Mail vom 23.07.2021:

Stellungnahme: Die Versorgung mit Gas ist gesichert und kann von der Heilbronner Strale oder der
Australle erfolgen. Gegen das Vorhaben bestehen keine Einwédnde, Mallnahmen unsererseits sind nicht
geplant. Die Lage der Gasniederdruckleitungen ist aus beiliegendem Planausschnitt zu ersehen. Eine
weitergehende technische Stellungnahme kann erst dann abgegeben werden, wenn uns die entsprech-
enden Detailplanungsunterlagen vorliegen. Wir bitten um rechtzeitige Beteiligung an lhren weiteren.

\ Abwagung: Kenntnisnahme der Hinweise




2.8 Landratsamt Heilbronn, Schreiben vom 26.07.2021, Az.: 2019-4361-BLPL

2.8.1 Stellungnahme Bautechnik: Es bestehen keine baurechtlichen Bedenken.

Abwagung: Kenntnisnahme

2.8.2 Stellungnahme Hinweise

2.8.2.1 Zu Pkt 1.5: Es wird empfohlen, die nicht Giberdachten PKW-Stellplatze auflierhalb des Baufensters
ebenfalls zu regeln (allgemein zuldssig), damit evtl. auch Kenntnisgabe-Verfahren eingereicht werden
kdnnen.

Abwagung: In der Ziffer wird das Wort Giberdachte entfernt.

2.8.2.2 Die im Lageplan angegebene max. Traufhohe fir nur bestimmte Baufenster ist in der
Nutzungsschablone der Legende entsprechend zu erganzen. Anderenfalls sind die Traufhéhen zwingend
festgeschrieben.

Abwagung: Die Legende wird entsprechend berichtigt.

2.8.2.3 zu Pkt 1.2 Flache fir den Gemeinbedarf: Es wird empfohlen, nach dem Wort Asylbewerbern noch
das Wort ,Flichtlinge" zu erganzen.

\ Abwagung: Das Wort Fllchtlinge wird erganzt.
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ANREGUNGEN UND BEDENKEN PRIVATER:

3. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung vom 07.06.2021 bis 26.07.2021

3.1 Familie O., Heilbronner Str. 27, 74248 Ellhofen, eingegangen am 26.07.2021

Stellungnahme: Wir méchten uns gegen die Zulassung einer verdichteten Bauweise und die damit
verbundene Beitragsnachforderung aussprechen. Sollte doch Bedarf zum Umbau oder Aufstockung
bestehen, kann dies im Einzelfall Gber eine Baugenehmigung geregelt werden.

Abwagung: Die Beitrage wurden vor Jahrzehnten abgerechnet. Es wurde der damals geltende
Nutzungsfaktor von 1 fir ein Vollgeschoss zugrunde gelegt. Das war damals auch richtig, denn die kleinen
Siedlungshauschen hatten zwar ein teilweise frei liegendes Untergeschoss und ein gut nutzbares
Dachgeschoss, die Malle waren aber so gehalten, dass in
beiden Geschossen kein Vollgeschoss vorhanden war (das
Untergeschoss schaute nicht mehr als 1,4 m im Mittel aus der
Erde und die nutzbare Flache im Dachgeschoss war weniger
als 2/3 der des Erdgeschosses, der Spitzboden war in 1,8 m o
Hohe weniger als 2 m breit). .
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Die Hauschen wurden jedoch in den letzten fiinfzig Jahren
mehrfach an- und umgebaut, teilweise auch komplett erneuert.
Da die planungsrechtlichen Festsetzungen nur als alter Bau-
linienplan vorlagen, wurden diese Erneuerungen groRtenteils =
nach § 34 BauGB (Einfligen in die Umgebungsbebauung) 1
genehmigt. Wie leicht ersichtlich ist, fihrt schon eine zusatz-
liche Gaube im Dachgeschoss dazu, dass dieses (Dach-
geschoss) dann ein Vollgeschoss wird und eigentlich eine
Anderung der ErschlieBungsbeitrage ausgelost hatte. Noch viel
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= 7B 4 mehr gilt das fur komplette Anbauten oder Neubauten.
d /@;{’" 5 Ha Die vorliegende Bebauungsplananderung ist daher nicht der
3 P “l-? b TRl Ausloser, die ErschlieRungsbeitrdge neu zu berechnen,

sondern dient vielmehr als Grundlage, keine noch grofieren
Beitrage festsetzen zu miuissen, weil es die Zahl der
Vollgeschosse auf zwei begrenzt.
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Mit ein Ziel des Bebauungsplans ist es, zu grofte und zu
wuchtige Gebaudekorper zu verhindern und die vorhandene
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3 | 7 stadtebauliche Struktur der aufgelockerten Siedlung mit Ein-

i St : 1 und Zweifamilienhdusern zu erhalten. Dieses Ziel ist mit den

I B L 5 bisher vorhandenen planungsrechtlichen Festsetzungen
SCHNIT WOHNHAUS M 1-100 (alter Baulinienplan) nicht zu erreichen gewesen.

Es ist deshalb auch keine Lésung, gewlinschte Nachverdichtungen Uber einzelne Baugenehmigungen zu
regeln. Ganz abgesehen davon, dass der Grundstliickseigentimer einen Anspruch auf eine Bau-
genehmigung hat, sofern keine offentlich-rechtlichen Bestimmungen entgegenstehen. Der Ermessens-
spielraum des Gemeinderates geht daher gegen Null, und diese Situation misste natirlich auch bei der
Berechnung der KAG-Beitrage berticksichtigt werden.

Es ist daher auch aus Grinden des Beitrages sinnvoll, den Bebauungsplan zur Rechtskraft zu bringen,
auch wenn natrlich die stadtebauliche Situation die gewichtigeren Argumente darstellen.

3.2 Frau S.D. und Herr R.D., E-Mail vom 21.07.2021, mit 5 Unterschriften von Anwohnern der
AustraBe

Stellungnahme: U.a. ist Ziel des im Betreff aufgeflihnrten Bebauungsplanes, dass das stadtebauliche Bild
der gesamten Gemeinde beachtet und wenn maéglich positiv beeinflusst wird. Dies sehen wir als nicht
gegeben an und erheben hiermit Einwendungen gegen diesen Bebauungsplan. Insbesonders in der
Australle sollten keine 2-geschossigen Gebdude wegen dem Bestandsschutz zugelassen werden.
Jahrzehntelang stehen hier jetzt schon 1-geschossige Gebaude, die teilweise mit hohem Kostenaufwand
von den jeweiligen Eigentimern Uber die Jahre liebevoll saniert wurden und in das sogenannte "Stadtebild"
passen. Niemand war in der Vergangenheit daran interessiert, die Gebaude aufzustocken und auch in
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Zukunft will das niemand. Die Gefahr durch diesen Bebauungsplan besteht kiinftig darin, dass wenn die
2-geschossige Bauweise erlaubt wirde, bei kinftigen Hausverkaufen ein Bautrédger beispielweise zwei
nebeneinanderliegende Grundstlicke aufkauft, die bestehenden Gebaude abreillt und darauf ein gréfReres
Wohnobjekt errichtet. Das jetzige Uber Jahrzehnte hinweg schon erhaltene Stadtebild wiirde dadurch
verandert, wenn nicht sogar zerstort. Von einer "Aufwertung" des Wohngebietes durch das Erlauben von
2 Geschossen, flir das die Hauseigentiimer auch noch Beitrage zahlen sollen, kann dabei sicherlich nicht
die Rede sein. Auch ist uns bekannt, dass urspriinglich fir die Austral’e keine 2-Geschossigkeit vorge-
sehen war. Dies wurde anscheinend wieder abgeandert. Da ware mal die Frage warum dies geschehen
ist. Die verkehrliche Situation in der Austrafl3e und auch in der Heilbronner Strale ist ja bereits jetzt schon
sehr angespannt und alles ist zugeparkt. Bei einer weiteren Verdichtung, wie im Bebauungsplan
vorgesehen, wirde sich diese Situation noch mehr verschlechtern. Was die vor kurzem sanierte Bahnhof-
stralRe betrifft: Auch hier sehen wir keine Wertsteigerung fiir unsere Grundstiicke, fur die ja die Hauseigen-
timer auch einen Beitrag fur die Sanierungskosten nach § 154 BauGb entrichten sollen. In der Stralle
wurden zwar Versorgungsleitungen verlegt und der StralRenbelag und der Gehweg wurden erneuert. Eine
Aufwertung des Wohngebietes ist dabei nicht zu erkennen, eher kann jetzt noch besser und schneller die
StralRe als Hauptabkiirzung fir den Schwerlastverkehr, insbesonders durch die Firma WaldbiRer, genutzt
werden. Bei der Ortsbesichtigung am Dienstag sind innerhalb weniger Minuten 6 schwere LKWs der Firma
WaldbiRer durchgefahren. Die im Bebauungsplan vorgesehenen Verdichtungen und Aufstockungs-
mdglichkeiten werten das Gebiet eher ab, als dass es aufgewertet wird und dann sollen auch noch
entsprechende finanzielle Beitrage flr die "Verschlechterung" entrichtet werden. Bei der Ortsbesichtigung
am Dienstag war eine groflte Unzufriedenheit bei den Gebaudeeigentiimern zu sehen und zu héren. Eine
Erhdhung der Geschosszahl und eine weitere Verdichtung will niemand. Wir bitten darum, den Entwurf
des Bebauungsplanes nochmals zu tberdenken und entsprechend abzuandern vor allem was die
Geschosszahl betrifft. Wir haben auch erfahren, dass von Gebaudeeigentiimern der Heilbronner Stralie
der Gemeinde schon entsprechende Einwendungen vorliegen. Auferdem gehen wir davon aus, dass alle
Einwendungen auch den "Entscheidungstragern" (Mitgliedern des Gemeinderates) vorgelegt werden.

Abwagung: Auch in der Australte gibt es bereits Gebaude, deren Anbauten aus dem ehemals |
eingeschossigen Gebaude eines mit nun zwei Vollgeschossen
gemacht haben. Insofern ist es sinnvoll, diese Geschosszahl
festzusetzen und diese Mdglichkeit auch den Nachbarn zu eréffnen.

Auf die Ausfliihrungen in Ziffer 3.1 zu den Beitragen wird verwiesen.

3.3 Begehung mit Anliegern der Heilbronner StraBe und AustraBe am 21.07.2021

Entscheidung beim vor Ort Termin: Beim Termin mit den Anliegern der Heilbronner Strale und
AustralRe wurde die gemeinsame Entscheidung getroffen, die Wohneinheiten ohne ,Ausnahmeregelung®
zu bestimmen. Dieser soll im nachsten Entwurf entfernt werden.

Abwagung: Der Anregung wird gefolgt und die Ziffer 1.6 des Textteils entsprechend geandert.

3.4 Frau F.H., Heilbronner Str. 33, 74248 Ellhofen, Schreiben vom 27.06.2021

Stellungnahme: Hiermit erhebe ich Einspruch gegen den in der Ellhofener Heimatschau vom 28. Mai
2021 veroffentlichten Bebauungsplanentwurfs Heilbronner Stralte — Australle, 1. beziiglich den Baug-
renzen des Flurstlickes 2562 und 2. bezlglich der geplanten Beitragsnachveranlagung. Zu Punkt 1
erwarte ich die Anpassung der Baugrenzen auf ein Optimum wie z. B. im Flurstiick 2543/1 (Gemeinde-
eigentum) ausgefihrt. Also ca. 3 Meter Abstand zur Flurstlicksumgrenzung! Der aktuelle Planungsstand
bezlglich meines Flurstiicks ist fiir mich absolut inakzeptabel, nicht nachvollziehbar und stellt eine kiinftige
erhebliche Wertminderung meines Grundstiickes dar! Zu Punkt 2 lehne ich die Nachveranlagung durch
die geplante Nachverdichtung komplett ab. Aus meiner Sicht ist das Gebiet der Heilbronner Stral3e bereits
jetzt schon an seiner verkehrs- und wohndichtemaRigen Kapazitdtsgrenze angekommen.

Abwaégung: Der Anregung die Baugrenze anders zu gestalten, wird angesichts der Eckrandlage nachge-
kommen. Durch die Abstandsflachen entlang der Flursticksgrenzen kann aufgelockerte Bauweise besser
zur Geltung kommen. Die Geschosszahl wird, wie bei den benachbarten Flachen auch, auf zwei-
geschossig festgesetzt, um Beitragskosten zu sparen. Dies ist auch sinnvoll, um die nérdlich
angrenzenden Gebaude- und Gartenflachen nicht zu stark zu verschatten.
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3.5 Familie B., Flurstiick 2550/2, handschriftliches Schreiben vom 27.06.2021

Stellungnahme: wie wir zuféllig von Nachbarn erfuhren, soll ein verdichteter Bebauungsplan fir die
Heilbronner Stral3e aufgestellt werden. Die Parksituation in der Heilbronner Stralle sorgt doch jetzt schon
ofter fir Parkstreitigkeiten. Die ,einst” ruhige gelegene Heilbronner StralRe wird zunehmend zu einem
Nadelohr! Vermehrter Verkehr durch mehr Anwohner, als auch Anfahrten zu dem angrenzenden
Gewerbegebiet (Sackgassenschild scheint Gberflissig), geballter Fahrradverkehr, die alle das Tempolimit
weit Uberschreiten, eine Zumutung fir FuRganger / spielende Kinder (die sich durch parkende Autos
schlingeln ohne sicheren Gehweg). Unter anderem lasen wir, dass bei der Umsetzung dieses Planes,
Kosten auf 36 Hauser zukommen sollen. Wie werden diese Kosten gerechtfertigt? Derzeit ist uns nicht
bekannt, dass jemand unserer Nachbarn zweistdckig bauen méchte und wenn dies der Fall sein sollte,
sollte dies im Einzelfall berechnet werden.

Abwagung: Die Verkehrsverhaltnisse orientieren sich am Stand der Technik und entsprechen
vergleichbaren Stral’en in Ellhofen. Es wurde in der Erstellung des Bebauungsplans berticksichtigt, dass
die StralRe erst vor wenigen Jahren vollstdndig saniert und verkehrsberuhigt ausgebaut wurde und dass
es nicht sinnvoll erschien, weitere Flachen der Garten der Anlieger zu Uberplanen und in Verkehrsflache
umzuwandeln. Es ist ohnehin sinnvoller, wenn die einzelnen Grundstiickseigentiimer fir ihren Bedarf
genigend Stellplatze auf dem eigenen Grundstilick vorsehen, denn die 6ffentliche Hand ist gar nicht in der
Lage, alle Pkw auf &ffentlicher Flache unterzubringen. Dass dies nicht immer in der gewlinschten Weise
geschieht und oft der Bedarf von Besuchern und Lieferdiensten vergessen wird, ist richtig, rechtfertigt aber
auch in dieser Situation nicht die deutlichen Eingriffe in die privaten Vorgartenflachen.

Auf die Abwagung in Ziffer 3.1 wird verwiesen.

3.6 Herr G.N., Bachweg 10, 74235 Erlenbach, Schreiben bei der Gemeinde eingegangen am 24.06.2021
Stellungnahme: Hiermit erhebe ich Widerspruch zu Ihrem am 29.04.20121 vom Gemeinderat beschlos-
senen Bebauungsplan beziglich der Heilbonner StralRe in Ellhofen. Weiterhin widerspreche ich lhrer
angedachten Rechnungsstellung durch eine willkirlich angenommene hdhere Wertstellung meines
Grundstuicks Heilbronner Stral3e 1.

Abwagung: Auf die Abwagung in Ziffer 3.1 wird verwiesen.

Das Gebaude ist bereits jetzt mindestens zweigeschossig, es wird im Rahmen der
Beitragsberechnung zu priifen sein, ob nicht auch das Dachgeschoss schon als
Vollgeschoss anzusehen ist. Die Berechnung erfolgt streng nach der Beitrags-
satzung und den Vorgeben der Landesbauordnung und gilt fir alle Grundstiicks-
eigentimer gleichermalen.

3.7 Frau S.T., Heilbronner Str. 29, 74248 Ellhofen, Schreiben vom 20.06.2021

Stellungnahme: Zuerst méchte ich lhnen mitteilen, dass es mich doch sehr verwundert, dass man Uber
so eine nachtragliche Geblihr, die ja erheblich ist, nicht informiert wird, sondern nur zufallig davon erfahrt
und irgendwann kommt dann die Rechnung. Diese grofien Familienkl6tze sind mittlerweile in ganz Ellhofen
verteilt und verschandeln das ganze Dorfbild. In der Heilbronnerstrale ist eine 30 km Begrenzung
angesetzt, die leider auch nicht immer eingehalten wird, wenn dann noch mehr Autos durchfahren, kann
man Kinder nicht mehr sorglos auf der Stral3e spielen lassen. Ich habe erhebliche Einwande gegen dieses
Bauvorhaben und da bin ich sicherlich nicht die einzige.

Abwaégung: Auf die Abwéagung in Ziffer 3.1 wird verwiesen.
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3.8 Herr W.K., Bahnhofstr. 7, 74248 Ellhofen, Schreiben vom 15.06.2021

Stellungnahme: Ich erhebe Widerspruch gegen den von der Gemeinde aufgestellten Bebauungsplan
.Heilbronner Stralle-Austral’e". Meiner Meinung ist eine Nachveranlagung einer Erschlielungsgebihr
(Abwassergebihr) unverhaltnismagig. Ich bin nicht bereit diese Nachveranlagung zu zahlen. Des Weiteren
sehe ich eine Nachverdichtung des Gebiets als kritisch an.

Abwagung: Auf die Abwagung in Ziffer 3.1 wird verwiesen.

3.9 Familie H., Heilbronner Str. 25, 74248 Ellhofen, E-Mail vom 16.06.2021

Stellungnahme: Es kann kein wirksames und vor allem sinnvolles Mittel sein den Bebauungsplan fir
diesen Bereich/Gebiet zu verdichten. In der Australle keine 2-geschossigen Gebaude zuzulassen
(bestandsorientiert), aber in der Heilbronner Strale schon, ist so nicht nachvollziehbar. Insbesondere
mochten wir Einspruch einlegen gegen die Zulassung einer verdichteten Bauweise und vor allem gegen
eine Beitragsnachforderung. Soweit bekannt, besteht kein Interesse bestehende Hauser abzubrechen
oder auf den Grundstiicken 2-geschossig zu bauen. Sollte dies doch der Fall sein, so ist das mit einer
Baugenehmigung fir den Einzelfall zu regeln. Fir 39 Grundsticke Nachforderungen aufgrund eines zu
erstellenden Bauplans nachzuverlangen ist so nicht akzeptabel. Zumal die heutige Verkehrs- und Park-
situation in der Heilbronner Stral3e schon am Limit ist. Fahrradfahrer und parkende Fahrzeuge (seit kurzem
auch kleine Anhanger und Kleintransporter) sind fur FuBganger fast schon eine Zumutung.

Abwagung: Die Festsetzungen in den Nutzungsmalen unterscheiden sich nicht zwischen der Australle
und der Heilbronner Stralle. Da beide Gebietsteile in der gleichen Zeit angelegt wurden und sich ahnlich
entwickelt haben, gibt es keinen Grund hier Unterschiede zu machen.

Auf die Abwagung in Ziffer 3.1 wird verwiesen.

3.10 Familie P.P. und Familie H., Heilbronner Str. 10, 74248 Ellhofen, Schreiben vom 19.06.2021
Stellungnahme: Hiermit mdchten wir Einspruch einlegen gegen die Beitragsnachforderung fur die
Anderung des Bebauungsplans. Es kann nicht sein das bestehende Objekte, die evtl. nie mehr geandert
werden, ebenfalls zur Kasse gebeten werden. Sollte es zu Anderungen kommen, so kann man im Einzelfall
den Beitrag nachfordern. Nicht nachvollziehbar ist auch, dass die Australle von der Bebauungsplan-
anderung ausgeschlossen wird und dadurch auch keine Nachzahlung anfallt. Das Verdichten der
Heilbronnerstrale ist zudem nicht wiinschenswert, da die heutige Verkehrs- und Parksituation schon am
Limit ist. Durch das mittlerweile beidseitige Parken, erhdhtem Verkehr von KFZs und Fahrradern ist es als
FuRganger teilweise eine Zumutung. Es wéare wiinschenswert, zeitnah mit Ihnen und allen Anwohnern der
HeilbronnerstralRe, eine vor Ort Begehung zu machen um evtl. Fragen und Ungereimtheiten zu klaren.
P.S. Es ware wiinschenswert gewesen, die betroffenen Anwohner Uber die anstehende Nachzahlung im
Vorfeld zu informieren.

Abwagung: Die Festsetzungen in den Nutzungsmalen unterscheiden sich nicht zwischen der Australle
und der Heilbronner Stralle. Da beide Gebietsteile in der gleichen Zeit angelegt wurden und sich ahnlich
entwickelt haben, gibt es keinen Grund hier Unterschiede zu machen.

Auf die Abwagung in Ziffer 3.1 wird verwiesen.

3.11 Frau C.O. und Herr J.O., Heilbronner Str. 12, 74248 Ellhofen, Schreiben vom 20.06.2021
Hiermit legen wir Einspruch ein, gegen den geplanten Bebauungsplan, der Heilbronner Straf’e und
Australle, welcher am 27.05.2021 verdéffentlicht wurde.

Stellungnahme:

Punkt 1: In der offentlichen Gemeinderatssitzung am 17. Oktober 2019 wurde vom Gemeinderat
einstimmig beschlossen, einen Bebauungsplan fir die Heilbronner Strale und Austrae aufzustellen.
Ursprung fir diese Idee waren die baulichen Veranderungen Uber die letzten Jahre, die jedes Mal eine
Einzelfallbetrachtung notwendig machten, da kein Bebauungsplan existierte, Das Beibehalten des
urspriinglichen Charakters der Wohngebiete (Heilbronner Str. und Austral’e) sowie ein einheitliches
stadtebauliches Erscheinungsbild war die Grundidee fiir den Bebauungsplan. Leider ist von dieser Idee
nicht viel Ubriggeblieben. Der jetzt geplante Bebauungsplan wird Uber die nachsten 20-30 Jahre dazu
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fuhren, dass die Heilbronner Strafle mit unterschiedlichen Geb&udetypen bebaut wird. Alle stadte-
baulichen Merkmale werden gemischt sein: Gebdudehdhe, Traufhdhe, Gebaudegrofie, Ein-/Mehrfamilien-
hauser. Hiermit widersprechen wir dem Bebauungsplan, da die ursprungliche Idee nicht erkennbar ist und
das stadtebauliche Erscheinungsbild zerstort werden wirde.

Abwagung: Bereits jetzt sind unterschiedliche Gebaudetypen vorhanden und eine Prifung der rechtlichen
Rahmenbedingungen ergab, dass diese Entwicklung mit den bestehenden planungsrechtlichen
Festsetzungen (alter Baulinienplan) allein, noch sehr viel starker voranschreiten wirde. Einen
Bebauungsplan aufzustellen, um den aufgelockerten Charakter des Wohngebietes zu erhalten, erschien
daher sinnvoll.

Punkt 2: In der Bauausschusssitzung vom 28.01.2021 wurde eine verdichtete Bauweise fur den Bebau-
ungsplan vorgeschlagen. In der Regel ist das Ziel eines verdichteten Bebauungsplans mehr Wohnein-
heiten/Flache zu ermdoglichen. Dieses Ziel in einem bestehenden Wohngebiet mit sehr gut erhaltenen
Gebauden umzusetzen ist absolut nicht zielfiihrend. Die Wohngebdude die von dem Bebauungsplan
erfasst werden sind durchweg in einem guten bis sehr guten Zustand. Ein Abriss und Neubau gemaf
Bebauungsplan wird die Ausnahme bleiben. Damit kann das Ziel der verdichteten Bauweise in den
nachsten Jahrzehnten nicht erreicht werden. Wenn die Gemeinde Interesse an Mehrfamilienhduser und
Baugebieten in verdichteter Bauform hat, ist ein Wirksames Mittel Neubaugebiete mit verdichteter Bau-
weise zu planen. Ebenfalls kann es sinnvoll sein, fur bisher nicht genutzte Flachen neue Vorschriften zu
erlassen. Hiermit widersprechen wir dem Bebauungsplan, da die Grundidee einer verdichteten Bauweise
keinerlei Wirkung entfalten kann.

Abwagung: Eine starker verdichtete Bauweise (z.B. mit viergeschossigen Gebauden im gesamten
Gebiet) war eine mogliche Option, die aber angesichts der Belastungen durch den Strafenverkehr im
Siiden und die Eisenbahn im Norden nicht gewahlt wurde. Stattdessen hat man sich daflir entschieden,
die aufgelockerte Struktur mit Ein- und Zweifamilienhausern und ausreichender Gartenflache auch fir die
Zukunft festzuschreiben.

Punkt 3: Im Bebauungsplan mit verdichteter Bauweise ist nicht erkennbar, wie die Verkehrsflache nutzbar
bleiben kann. Schon jetzt kommt es in Abschnitten des Baugebiets regelmallig zu Wartezeiten, da die fir
Radfahrer, FulRganger und Autofahrer gemeinsam ausgelegte Verkehrsflache Gberwiegend als Parkflache
genutzt wird. Wenn sich die Anzahl der Bewohner, wie in der verdichteten Bauweise gefordert, verdoppelt,
ist die bestehende Verkehrsflache Uberfordert. Hiermit widersprechen wir dem Bebauungsplan, da die zur
Verfligung stehende Verkehrsflache fiir eine verdichtete Bauweise nicht ausreichend ist. Schon jetzt ist
die zur Verfigung stehende Verkehrsflache nicht ausreichend und die geforderte Anzahl der Stellflachen
pro Wohneinheit kann und wird nicht umgesetzt.

Abwiégung: Da die verdichtete Bauweise nicht umgesetzt wurde, sondern die bestehende Grundstruktur
beibehalten wurde, ergibt sich auch im Bereich des Verkehrs kein Regelungsbedarf, der Uber die
allgemeine Entwicklung hinausgeht.

Punkt 4: Die im Bebauungsplan geforderten Trauf- und Gebaudehdhen sowie zulassigen Baufenster
fuhren zu einer erheblichen Beeintrachtigung der bestehenden Gebaude. Der Wert der Grundstiicke sowie
der darauf existierenden Gebaude wird durch den geplanten Bebauungsplan deutlich beeintrachtigt
werden. Ein zerkliftetes Wohngebiet mit unterschiedlichster Mischbebauung wird in sinkenden Grund-
stlickspreisen und daraus folgend reduzierter Investitionsbereitschaft der jetzigen Bewohner fiihren. Der
Beginn einer Abwartsspirale. Hiermit widersprechen wir dem Bebauungsplan, da erhebliche negative
Auswirkungen auf die Grundstiickspreise sowie Lebensqualitat zu erwarten sind.

Abwagung: Grundstlckspreise sind grundsatzlich von so vielen Faktoren abhangig, dass eine allgemeine
Aussage in der Regel nur schwer zu treffen ist. Da die Grundstruktur beibehalten wird, sind Anderungen
in der Wertstruktur eher unwahrscheinlich.

Punkt 5: Mit diesem Bebauungsplan provozieren sie Rechtsstreitigkeiten in den nachsten Jahrzehnten.
Kein Anwohner wird sich kommentarlos ein Gebaude mit maximalen Ausmalfien (Hohe, Wohneinheiten,
Flache) als Nachbargrundstiick wiinschen und mit allen ihm zur Verfiigung stehenden Mitteln dagegen
vorgehen. Das wird wiederum dazu fiihren, dass die geplante Bauweise nur sehr verzogert und mit
erhéhtem finanziellem Aufwand umsetzbar sind. Hiermit widersprechen wir dem Bebauungsplan, da es
mehr Unklarheiten schafft, als einen einheitlichen verbindlichen Wohngebietscharakter zu erhalten.

Abwigung: Ziel des Bebauungsplanes war es, die bisher zuldssigen Erweiterungen und Anderungen auf
ein einheitliches Mal} zu begrenzen, um die stadtebauliche Struktur erhalten zu kénnen.
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Punkt 6: Die im verdichteten Bebauungsplan vorgeschlagene Bauweise wird dazu fiihren, dass sukzessiv
die selbst bewohnten Wohngebaude durch Investoren aufgekauft, renoviert und vermietet werden. Ein
Beispiel wie Gebaude aussehen, die nicht vom Mieter selbst bewohnt werden kénnen Sie in einer értlichen
Baubegehung feststellen. Der Zustand des Grundstiicks in der Heilbronner Strale 14 kann nur als
»verwahrlost" beschrieben werden. Dieses Gebaude wird seit Jahrzehnten nicht vom Besitzer bewohnt
und von stéandig wechselnden Mietern immer weiter heruntergewirtschaftet. Hiermit widersprechen wir dem
Bebauungsplan, da die derzeitigen Besitzverhaltnisse nicht betrachtet werden und die Auswirkungen gar
nicht bzw. nur sehr kurzfristig betrachtet wurden.

Abwiégung: Die Entwicklung ist nachvollziehbar beschrieben und war mit ein Grund fur die Begrenzung
der Baukdrper im vorliegenden Bebauungsplan.

Punkt 7: Durch die verdichtete Bauweise wird die versiegelte Flache deutlich erhéht. Dies hat unter
anderem Auswirkungen auf den Umweltschutz, die nicht betrachtet und argumentiert wurden. Je mehr
Flache durch Wohngebaude versiegelt wird, desto weniger Grundflache steht dem Umweltschutz zur
Verfligung. Schon jetzt gibt es in der Gemeinde sehr wenig Flachen fur Bienen und Insekten. Die zur
Verfugung stehenden Flachen werden nahezu vollstdndig von Anwohnern zur Verfigung gestellt. Diese
Flache zu reduzieren ohne ausreichend Ersatzflachen zu schaffen ist aus Gesichtspunkten des Umwelt-
schutzes nicht tragbar. Hiermit widersprechen wir dem Bebauungsplan, da die Auswirkungen auf die
Umwelt durch die zunehmend versiegelte Fldche nicht betrachtet wurde.

Abwagung: Die versiegelte Flache wird erst durch den Bebauungsplan wirksam begrenzt, denn fir ihn
gelten die Begrenzungen in § 19 Abs.4 der Baunutzungsverordnung (Nebenanlagen und Garagen,
Stellplatze und deren Zufahrten werden in die Grundflachenzahl einbezogen). Diese Begrenzungen waren
bisher nicht gulltig, weshalb theoretisch eine vollstandige Versiegelung nicht hatte verhindert werden
kénnen.

Punkt 8: Wie in Punkt 7 beschrieben, gibt es noch eine andere Auswirkung durch die zunehmend
versiegelte Flache. Seit Jahrzehnten sind in der Heilbronner Stralde nur sehr vereinzelte Schaden durch
Extremwetterereignisse aufgetreten. In den nachsten Jahren ist mit einer Zunahme der Extremwetterer-
eignisse zu rechnen sein (vgl. Klimawirkungs- und Risikoanalyse fiir Deutschland 2021, Umweltbundes-
amt). Mehr versiegelte Flache erhéht das Risiko exponentiell, dass hier Schaden eintreten. Hiermit wider-
sprechen wir dem Bebauungsplan, da die Auswirkungen durch Extremwetterereignisse in Zusammenhang
mit der fast vollstandig versiegelten Fldche der Grundstiicke nicht betrachtet wurde.

Abwagung: Extremwetterereignisse und versiegelte Flache stehen nicht in direktem Zusammenhang,
denn wenn es regnet, flllt sich der Boden mit Wasser und der nachfolgende Regen lauft komplett
oberirdisch ab. Da die Siedlungsflache insgesamt nicht erhéht wird, hat dies auch keine Auswirkungen auf
den Regenabfluss. Auf die Gefahren durch Hochwasser wurde in Ziffer 3.4 des Textteils hingewiesen.

Punkt 9: Im Allgemeinen haben bestehende Wohngebiete den Vorteil, dass der stadtebauliche Charakter
erkennbar ist, da er ja schon umgesetzt wurde. Durch den jetzigen Bebauungsplan wird der Charakter
dieser Wohngebiete entscheidend verandert. Das flhrt zu einer hohen Unsicherheit sowohl bei den
bestehenden Besitzern als auch bei zuklnftigen Besitzern. Hiermit widersprechen wir dem Bebauungs-
plan, da der existierende stadtebauliche Charakter ignoriert wird.

Abwagung: Da es Ziel des Bebauungsplanes ist, den vorhandenen Charakter weitgehend zu erhalten
und die erforderlichen Neu-, An- und Umbauten von Gebauden in einem vertraglichen Rahmen zu lenken,
kann die Anregung nicht nachvollzogen werden.

Biirgerbeteiligung: Wie in der Gemeinderatssitzung vom 17. Oktober 2019 beschlossen, soll der Bebau-
ungsplan unter frihzeitiger Burgerbeteiligung umgesetzt werden. Von dieser, auf dem Papier tollen Idee,
ist nichts umgesetzt worden. Bislang war keinerlei Blrgerbeteiligung erkennbar. Wir hatten uns eine
direkte Kontaktaufnahme mit den Anwohnern gewtlinscht und nicht wie es zurzeit gehandhabt wird, Uber
einen Aushang und der Veroffentlichung in der Heimatschau. Viele Anwohner erhalten diese Zeitung nicht,
bzw. haben den Aushang nicht gesehen (da er nur eine Woche zur Verfligung steht). Vorschlage zur
Birgerbeteiligung: Vor Ort Termine (bitte vorher ankiindigen), Umfragen (Damit kann ein Stimmungsbild
abgebildet werden und einzelne Meinungen anschlieRend diskutiert werden), aktive Information der
Anwohner mit Beschlissen

Abwiégung: Die Bestimmungen zur frihzeitigen Burgerbeteiligung werden seit 1961 angewandt und
haben sich so gut bewahrt, dass mehrere Lander dieses System Gbernommen haben und auch die EU
sich an diesem System orientiert. Es ist rechtlich schwierig, wenn die Verwaltung einzelne Birger
gesondert behandelt und separat informiert. So sind ja nicht nur die Eigentimer zu bertcksichtigen, auch
Mieter und Bewohner haben ja méglicherweise ein berechtigtes Interesse, das es zu berlcksichtigen gilt.
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Die Gefahr, auch nur einen davon zu vergessen (abgesehen von den nur unvollstdndig vorhandenen
Datenbestanden der oOffentlichen Hand) hat den Gesetzgeber veranlasst, stattdessen die 6ffentliche
Bekanntmachung zu wahlen. Er ging davon aus, dass es jedem Interessierten zuzumuten ist, sich
entweder das ortliche Amtsblatt zu beschaffen oder regelmafig den offentlichen Aushang (seit kurzem
auch auf der Homepage) anzuschauen. Dass die Fristen sehr kurz erscheinen mégen, wird zugestanden.
Seit dem Aufstellungsbeschluss sind aber bisher schon zwei Jahre vergangen, in der es genligend
Moglichkeiten gab, sich zu informieren. Die vorliegenden Stellungnahmen zeigen ja auch, dass das
zweistufige Verfahren sich bewahrt und auch nach der Offenlage noch ergebnisoffen diskutiert und
entschieden werden kann, auch wenn dann gewiinschte Anderungen eine erneute Offenlage erfordern.

3.12 Familie K., Heilbronner Str. 35/1, 74248 Ellhofen, E-Mail vom 21.06.2021

Stellungnahme: Wir méchten Einspruch gegen die Erstellung eines neuen Bebauungsplans fir die
Heilbronner StralRe/ AustralRe erheben. Da es hier vor allem, um die Nachverdichtung geht, mdchten wir
anmerken, dass es in der Heilbronner Stral’e keine Baullicken gibt. Sollten auf bebauten Grundstiicken in
der Zukunft Gebaude mit 2 Vollgeschossen neu errichtet werden, kénnte dies durch eine Ausnahmer-
egelung genehmigt werden, wie bei den bereits bestehenden (auch zum Teil alteren) Hausern bereits
geschehen. Grundsatzlich sehen wir hier aber den Bedarf momentan eher nicht. GrolRere Gebaude
bendtigen auch mehr Stellplatze. Leider ist aber die Parksituation in der Heilbronner StralRe jetzt schon
am Limit. Natdrlich tragt auch die nicht unerhebliche Nachforderung zu unserem Entschluss einen Ein-
spruch einzulegen bei.

Abwagung: Auf die Abwagung in Ziffer 3.1 wird verwiesen.

3.13 Protokoll Anruf Frau F. am 14.07.2021

Frau F. hat am 14. Juli 2021 bei der Verwaltung angerufen. Nach einem Termin bei Herrn Pontow in der
ersten Juli Woche hatte Sie sich die Plane nochmal angeschaut und verzichtet auf das Baufenster auf dem
Flurstiick 2560/1. Das Grundsttick sei fiir sie nicht erreichbar, sie wolle daher nicht, dass da ein Baufenster
eingetragen wird.

Abwagung: Der Anregung wird nachgekommen und das Baufenster entfernt. Die Flache wurde als
Bauflache belassen, damit sie fir die Grundflachenzahl der nérdlich angrenzenden Bauflachen zur
Verfligung stehen kann.

3.14 Familie K. und Familie F., Heilbronner Str. 9, 74248 Ellhofen, E-Mail vom 21.06.2021
Stellungnahme: Hiermit legen wir Einspruch ein gegen eine Beitragsnachforderung fiir die Anderung des
Bebauungsplans. Es kann nicht sein, dass fiir bestehende Objekte die evil. nie mehr verandert werden
eine Nachforderung erfolgen soll. Sollte es doch zu Anderungen kommen, kann dann gegebenenfalls im
Einzelfall nachgefordert werden. Das generelle Verdichten der Heilbronner Str. ist nicht wiinschenswert,
da die Parksituation jetzt schon oft am Limit ist.

Abwaégung: Auf die Abwéagung in Ziffer 3.1 wird verwiesen.

3.15 Frau C.K. und Herr J.K., BahnhofstraBe 8, 74248 Ellhofen, E-Mail vom 29.06.2021
Stellungnahme: Dieses Gebiet mit dem Bebauungsplan zu verdichten ist in den nachsten Jahren wohl
so nicht mdglich, da bei den meisten Anwohnern der Bahnhofstr. und Heilbronnerstr. jetzt und in naher
Zukunft kein Interesse besteht die vorhandenen Hauser abzureil3en. (Eine Umfrage bei den Besitzern zum
Abriss und Neubau der jetzigen 39 Gebaude, ware im Vorfeld zu dem Bebauungsplan als Orientierung
bestimmt hilfreich gewesen). Warum in der Australe keine zweigeschossigen Wohnhauser zugelassen
werden sollen, aber auf unseren Flurstiick 2588/2 ja, kann ich nicht verstehen. Wenn ich die Lage
betrachte liegt das Gebaude naher an der Australle als an der Bahnhofstrasse. Das Eckhaus Austrasse 13
liegt im Prinzip wie unser Haus und ist bestandsorientiert, da ausgenommen. Sollte es doch einmal
irgendwo zum Abriss kommen, und neu gebaut werden, kann dann bestimmt fiir das entsprechende
Gebaude auch eine entsprechende Genehmigung zum 2-geschossigen Bauen erteilt werden. So aber,
zum jetzigen Zeitpunkt fir 39 Grundstliicke Nachforderungen auf Grund des Bebauungsplans nachzu-
veranlagen, ist nicht nachvollziehbar. Ich fir meinen Teil kann es auch nicht verstehen, dass ich fur etwas,
was schon vor 96 Jahren bezahlt wurde, auf Grund eines Plans, der vermutlich nicht in den nachsten 30
Jahren so realisiert wird, jetzt schon das Vorhaben vorzufinanzieren.

Abwagung: Die Festsetzungen sind in der Austra’e und der Heilbronner Stralle weitgehend identisch.
Der Bebauungsplan hat den Zweck, drei- und mehrgeschossige Gebaude, die im Rahmen des § 34
Baugesetzbuches (Einfugen in die Umgebungsbebauung) méglich gewesen waren, auf ein fir das
Wohngebiet vertragliches Mald zu begrenzen. Die Entwicklungen und die Bauantrage der vergangenen
dreil3ig Jahre zeigen, dass doch ein erheblicher Teil der Gebdude umgebaut wird, um sie gemaR den in
der Zeit entsprechenden Vorstellungen modernisieren zu kénnen.
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3.16 Frau L.K. und Herr C.D., Heilbronner Str. 26, 74248 Ellhofen, E-Mail vom 11.07.2021
Stellungnahme: Nachdem wir vor kurzem vom Bebauungsplan fir die "Heilbronn Stral3e - Austrafle"
informiert wurden, legen wir hiermit Einspruch dagegen ein. Wir erachten es nicht als sinnvoll, eine
Verdichtung Uber den Bebauungsplan zu erzielen. Dies kann im Einzelfall Gber eine Baugenehmigung
geregelt werden. Die Heilbronner Strafe ist schon seit geraumer Zeit durch ein hohes PKW-, Fahrrad- und
Personenaufkommen belastet. Dies durch eine Nachverdichtung in Zukunft zu erhdéhen, halten wir fir
keine gute Losung. Erst vor einigen Wochen bin ich einem Radfahrer zur Hilfe gekommen, der auf ein
parkendes Auto aufgefahren ist. Selbst fir uns Anwohner ist es an manchen Tagen schwierig, einen
Parkplatz in Grundstlicksnahe zu finden. Durch die hohe Anzahl an PKW und den stark frequentierten
Radweg kommt es hier gerade in Anbetracht der inzwischen vielen Kinder in dieser Gegend immer wieder
zu gefahrlichen Situationen. Da viele Grundstlicke erst vor einiger Zeit den Besitzer gewechselt haben,
besteht soweit bekannt, kein Interesse, bestehende Gebaude abzubrechen oder umzubauen. Fur die
dargelegten 39 Grundstlicke die Beitrage aufgrund des zu erstellenden Bauplans nachzuveranlagen, ist
nicht akzeptabel. Wir legen hiermit Einspruch dagegen ein.

Abwagung: Auf die Abwagung in Ziffer 3.1 und 3.5 (zum Verkehr) wird verwiesen.

~

3.17 Herr S.F., Heilbronner Str. 20, 74248 Ellhofen, E-Mail vom 21.07.2021
Stellungnahme: Vielen Dank fiir die Organisation der gestrigen vor Ort
Veranstaltung zum Bebauungsplan und lhre Zeit. Ich habe noch eine Riickfrage
zu "Einfriedungen & Stitzmauern". Anbei ein Bild des Gemeindewegs
Heilbronner Str. zur Stadtbahn. Inwiefern sind hier Ausnahmen der Absténde
moglich? Oder ist es hier gar nicht relevant, da der Gemeindeweg keine
offentliche Verkehrsflache ist? Was ist mit dem Wirtschaftsweg parallel zur
Heilbronner Str. entlang der Bahnlinie? Die Verkehrsflache ist streng genommen
auch "nicht offentlich”. Danke fur eine Riickmeldung hierzu.

Abwaégung: Der Fullweg ist als offentliche Verkehrsflache im Bebauungsplan &
enthalten. Es ist richtig, dass die Festsetzung in Ziffer 2.3.1 (H6he der Elnfrledungen maximal 1 9 m) auch
gegenlber diesem Weg gilt.

Der Feldweg entlang der Bahnlinie wird zwar teilweise von Anwohnern genutzt, solange er aber nicht
offentlich gewidmet ist, kann daraus kein Anspruch abgeleitet werden. Da er hauptsachlich dazu dient, die
Bahnbéschungen pflegen zu kénnen, sind derzeit keine Anderungen vorgesehen und die Héhe der
Einfriedung gilt daher auch gegeniiber dieser Flache nicht.

3.18 Frau B.T. und Herr J.T., E-Mail vom 25.07.2021

Zunachst nochmals herzlichen Dank dafiir, dass Sie sich am vergangenen Dienstag die Zeit fir den Vor-
Ort Termin genommen haben und den Anwohnern Rede und Antwort gestanden haben. Der Termin war
informativ und konnte sicherlich einige Missverstandnisse bzw. Fehlinterpretationen ausraumen. Dennoch
mdchten wir im Folgenden unsere verbleibenden Einwande Bemerkungen zum o.g. Bebauungsplan
einreichen.

Stellungnahme Allgemein: Zahlreiche Bewohner dieser Siedlung, wir eingeschlossen, haben sich
bewusst dafiir entschieden in Bestandsgebdude zu investieren und so dem Anfrall entgegenzuwirken.
Wer sich in Strallen wie der Austral’e oder Heilbronner Stralle niederlasst und die Strapazen einer
Geb&audesanierung auf sich nimmt, tut dies vor allem weil er den Charakter dieser Siedlungen schatzt. Aus
diesem Grunde mdéchten wir darum bitten von einer zu einseitigen Verdichtung abzusehen und, auch im
Interesse unserer Nachkommen, weiterhin die Errichtung eingeschossiger Einfamilienhduser auf
Grundsticken mit einer Flache von unter 5 a zuzulassen.

Abwagung: Mehrfamilienhauser oder eine verdichtetere Bebauung sind auch ohne Bebauungsplan
baurechtlich nicht zu verhindern. Ziel des Bebauungsplanes war es, diese Entwicklung zu steuern und den
aufgelockerten Charakter des Wohngebietes zu erhalten und dabei die derzeitigen Wohnanspriiche
trotzdem erflllen zu kénnen.

Stellungnahme Beitragsnachzahlung durch die Verdichtung: Wie oben dargelegt gibt es unsererseits
auf absehbare Zeit keine Ambitionen unser Grundstlick anders als bisher zu nutzen. Im Zuge der Kern-
sanierung unseres Gebaudes haben wir dieses als reines Einfamilienhaus konzipiert. Sollte durch die
auferlegte Verdichtung und die damit verbundene Mdglichkeit zweigeschossig bauen zu kénnen ein
Beitrag zu erbringen sein, halten wir diesen fir nicht gerechtfertigt. Mdglicherweise sind Sie dazu
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verpflichtet diesen Betrag zu erheben, jedoch bitten wir Sie darum lhre Spielrdume (Zahlungsziele etc.) zu
prifen um letztendlich eine gerechte Regelung zu erzielen. Sollten sich unsere Plane andern sind wir
selbstverstandlich bereit den Beitrag zu leisten.

Abwagung: Diese Anregung betrifft streng genommen den Vollzug und nicht die planungsrechtlichen
Festsetzungen selbst. Bei vielen Umbauten in den letzten Jahren ergeben sich baurechtlich schon zwei
Vollgeschosse, auch wenn davon nur eines im Erd- das andere im Dachgeschoss liegt. Diese Priifung
erfolgt unabhangig vom Bebauungsplan. Fir den Beitrag ist es unerheblich, ob das Gebaude von einer
Familien bewohnt wird oder noch eine zweite Wohneinheit eingebaut wird.

Stellungnahme Bebauungsplan: 1.6. Wir bitten darum, die Mdglichkeit der Genehmigung von 3-
geschossigen Gebauden durch den Gemeinderat zu streichen.

Abwagung: Der Anregung, dem Gemeinderat die Mdglichkeit zu nehmen, innovative Bauformen mit
anderen Geschosszahlen zu ermdglichen, wird gefolgt. Dies dient der Einheitlichkeit des Gebietes und
entspricht damit der Mehrheit der Gebaude selbst.

1.10 Wir bitten darum die bestehenden Gehdlze entlang der Stadtbahnlinie/2542, zumindest gegentiiber
der Fist. 2546/2 bis 2556/3 in die Pflanzbindung aufzunehmen und deren Erhaltung und Pflege
festzuschreiben.

Abwagung: Es handelt sich bei der Bdschung um Bahngelande, das eisenbahnrechtlichen Festsetzungen
unterliegt und in der Regel nur im Planfestellungsverfahren geandert werden kann. Stadtebaulich ist der
Wunsch nachzuvollziehen und wird beflirwortet, planungsrechtlich sollte das jedoch Uber ein eigenes
Verfahren und in enger Abstimmung mit dem Eisenbahnamt angegangen werden.

2.3.1 Unser Grundstlick (Flst. 2546/3) grenzt an zumindest 2 offentliche Flachen (2546/4 und 2542) die
aufgrund des Publikumsverkehrs zur und von der Stadtbahn langfristig zwingend einer (besonderen) toten
Einfriedung bedirfen. Die mit dem neuen Bebauungsplan einzuhaltenden Abstdnde von 1 m zur
Grundstiicksgrenze und die damit verbundenen Einbuf’en der Grundstlicksflache halten wir fir nicht
tragbar. Wir méchten Sie in unserem Fall, um eine Regelung mit verminderten Absténden bitten. Dies gilt
ebenso fur die max. zulassige Héhe von 1,5 m Uber Verkehrsflache, da unser Grundsticksniveau um
ca. 0,6 m (zu 2542) erhdht liegt.

Abwdégung: Es gibt zwei Aspekte zu beachten: Zum einen ist es der stadtebauliche Aspekt, bei dem es
eine Rolle spielt, ob man auf 6ffentlichen Wegen zwischen zwei hohen Mauern oder Hecken hindurch-
gehen muss oder ob die angrenzenden Flachen etwas lockerer den Weg begrenzen. Solange der Weg so
schmal ist, wird es flir zumutbar gehalten, dass die Eigentimer mit einer geringen Teilfliche ihres
Grundsticks auch dem offentlichen StralRenraum dienen und der Sichtschutz etwas weiter einwarts
angebracht wird.

Da die Bebauungsplangrenze den Weg entlang der Bahnlinie nicht umfasst und fiir diesen vermutlich auch
keine andere stralRenrechtliche Widmung vorliegt, wird angenommen, dass die Festsetzungen dort derzeit
nicht durchgesetzt werden kdnnen, so sinnvoll sie auch waren.

Stellungnahme Umweltbericht: 4.3.1 Die Auen der Sulm und der Haltepunkt der Stadtbahnlinie gleichen
die Belastungen der B39, der Stadtbahn und der Bahnhofstrasse nicht im Geringsten aus. Um eine
Entlastung herbeizufiihren sind MaRnahmen wie unter 4.3.5 beschrieben dringend erforderlich.

Abwagung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Wirde man die Flachen heute neu Uberplanen,
ware eine Wohnbebauung nicht die erste Wahl. Da es sich um ein gewachsenes Wohngebiet mit
augenscheinlich intakter Sozialstruktur handelt, wurden die Festsetzungen so gewahlt, dass dies auch in
Zukunft so moglich ist, auch wenn es dabei den Anwohnern zugemutet wird, passive Schutzmalinahmen
auf eigene Kosten an den Wohngebduden realisieren zu mussen. Allerdings gibt es auch eine
Larmschutzwand oder Einhausung nicht zum Nulltarif und die zusatzlichen Kosten erschienen in der
gegenwartigen Situation nicht sinnvoll.

3.19 Frau D.M. und Herr R.M., Austr. 6, 74248 Ellhofen, E-Mail vom 25.07.2021

Stellungnahme: Bezugnehmend auf das Schreiben von Herrn R.D., welches wir auch unterschrieben
haben, mdchten wir um eine Info der Entwicklung bitten. Wir mdchten noch anmerken, dass die vollstandig
zugeparkte Australle, fir Anwohner die ihre Einfahrten und Garagen nutzen, schon jetzt eine groRRe
Gefahrenquelle ist. Die Sicht wird durch parkende Autos von 2 Pensionen dahingehend beeinflusst, dass
ein sicheres Herausfahren so gut wie nicht moglich ist. Erschwerend kommt hinzu, dass die Australe zum
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ausgewiesenen Fahrradweg gehdrt. Die Radfahrer, darunter viele Schiler schieen regelrecht in der ab-
schissigen Stral’e daher. Beim Herausfahren steht man quasi schon mit einem Bein im Gefangnis Die
Parksituation ist schon jetzt absolut ausgereizt.

Abwagung: Die Informationen sind wie ortsiblich im Amtsblatt und teilweise auch auf der Homepage
enthalten.

Verkehrsrechtliche Regelungen betreffen streng genommen den Vollzug des Bebauungsplanes. In der
Abwagung zu Ziffer 3.5 ist erlautert, dass es fir nicht sinnvoll gehalten wurde, die Verkehrsflachen auf
Kosten der Vorgarten zu verbreitern, auch wenn dadurch eine starkere Aufmerksamkeit der Autofahrer
erforderlich ist.

3.20 Frau S.S. und Herr S.S., Austr. 8, 74248 Ellhofen, E-Mail vom 23.07.2021

Bezugnehmend auf den Informationstermin vom 20.07.21 um 17:30 Uhr an der Kreuzung Heilbronner
Stralle und Bahnhofstrale zum Bebauungsplan (08125024 0795 051 _01_RE) der Heilbronner Stral3e/
Australle. Zum angeflihrten Bebauungsplan legen wir die nachfolgenden Einwande und den damit
verbundenen Widerspruch ein.

Stellungnahme: Wie beim Vortermin von Herrn Pontow auch schon angefiihrt, sind die Grundstticke und
die Gebdude in der Australle weitaus kleiner wie in der Heilbronner Stralle und sollten daher auch
weiterhin als 1-geschossige Gebaude gewertet und betrachtet werden. Diese Gebaude wurden in den
vergangenen Jahren teilweise mit hohem Kostenaufwand so saniert, dass sie weiterhin in das StraRenbild
der Austral’e passen und der Scharm der Stralle erhalten bleibt. Dieser Charakter wiirde durch eine
Veranderung und Zulassung von 2-geschossigen Gebauden nachhaltig beeintrachtigt werden und kann
daher auch nicht im Sinne der Gemeinde sein. Wir wohnen nun schon in der 4. Generation in der
Australle 8 und schatzen daher diesen zur Verfligung stehenden Wohnraum und die damit verbundene
Atmosphare mit einen ausgewogenen Griinanteil. Des Weiteren sollte der derzeit bestehende Bebauungs-
plan eine Erganzung enthalten, in der geregelt ist, dass keine Zusammenlegung von angrenzenden Bau-
fenstern ermdglicht wird. Hierdurch wird ausgeschlossen, dass sich Bautrager mit grofsen Bauprojekten
bzw. Bauvorhaben um Bebauungsflachen bemihen. Durch ein solches Bauprojekt wiirde die jetzt schon
sehr angespannte Parksituation in der AustraBe nochmal deutlich verscharft werden und zu einem
.Parkkollaps" fihren. Derzeit werden bereits die Parkplatze der Austral’e in hohem Male durch die Gaste
der Pension Ellhofen (Grantschener Str.) belegt. Wie schon beim Vororttermin einstimmig von den
Teilnehmern angemerkt, sollte die Klausel unter 1.6 des Bebauungsplans entfernt werden. Das bedeutet,
der Gemeinderat kann keine weiteren Wohneinheiten, wie die maximalen zwei Wohnungen im gekenn-
zeichneten Bereich je Wohngebaude, zulassen. Wir bitten um erneute Uberarbeitung des vorliegenden
Bebauungsplans (08125024_0795 051_01_RE) Heilbronner Stral3e/ Australle. Wir gehen davon aus,
dass alle Einwande auch den ,Entscheidungstragern" (Mitglieder des Gemeinderates) vorgelegt werden.

Abwiégung: Mallgebend fir die Beitragsberechnung ist die Zahl der
Vollgeschosse im baurechtlichen Sinne, nicht die aul’ere Form. Es ist
nicht auszuschlieBen, dass durch die Umbauten in den vergangenen
Jahren die Grenze von der eingeschossigen zur zweigeschossigen

Bebauung bereits Uberschritten wurde und dies bisher nur noch nicht bei e e P L

der Beitragsberechnung berticksichtigt wurde. Insofern folgen die jetzt s 1 |

vorgesehenen Festsetzungen nur der baulichen Praxis. IS
L

Die uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baufenster und nicht durch Baustreifen, wie in der
Vergangenheit, geregelt. Die Lage der Baufenster ist im Koordinatensystem und in Bezug zu den derzeit
vorhandenen Grundstilicksgrenzen genau festgelegt. Der Gemeinderat hat daher nicht die Mdglichkeit,
dies im Wege der Befreiung zu andern, hierzu ware ein Bebauungsplananderungsverfahren erforderlich.
Mehrfamilienhauser sind daher nur an der Grantschener StralRe und im auRersten westlichen Teil der
Heilbronner Stralle maglich.

Der Anregung, die Befreiungsmdglichkeit von der Zahl der Wohneinheiten zu streichen, wird
nachgekommen.
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ERGEBNISSE DER FRUHZEITIGEN BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Aus der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein.

ERGEBNISSE DER BEHORDENBETEILIGUNG
1. Keine Anregungen hatten:

- Gemeinde Lehrensteinsfeld, E-Mail vom 05.11.2019: Keine Anregungen und Einwande

- Handwerkskammer Heilbronn-Franken, Schreiben vom 12.11.2019, Az.: ll-mo-bv: Keine
Bedenken.

- Stadt Weinsberg — Amt fiir Baurecht, Umwelt und offentliche Ordnung -, Schreiben vom
12.11.2019, Az.: 621.40: Keine Bedenken und Anregungen.

- Gemeindeverwaltung ,Raum Weinsberg“, Schreiben vom 12.11.2019, Az.: 621.40: Keine
Bedenken und Anregungen.

- AVG Albtal-Verkehrs-Gesellschaft, Schreiben vom 11.11.2019: Von der Malnahme nicht
betroffen.

- Zweckverband Wasserversorgung Nordostwiirttemberg (NOW), Schreiben vom 12.11.2019:
Keine Anlagen beziehungsweise Fernwasserleitungen der NOW

- Heilbronner Versorgungs GmbH, Email vom 14.11.2019: In der Au- bzw Heilbronner StralRe ist
eine nicht sanierungsbedurftige Gasleitung vorhanden, die SWW mdchte sich nicht an einer weiteren
Planung beteiligen. Ein Anschluss an das Gasnetz ist jederzeit moglich.

- Industrie- und Handelskammer Heilbronn-Franken, Schreiben vom 25.11.2019: Keine
Anregungen oder Bedenken

- Gemeinde Obersulm, Schreiben vom 27.11.2019, Az.: 621.25/Kr/Bag-60: Keine Anregungen

- Unitymedia BW GmbH, Schreiben vom 06.12.2019, Vorgangsnummer: EG6107: Keine Einwande

- Regionalverband Heilbronn-Franken, Schreiben vom 03.12.2019, Az.: 7-2-3-2: Keine Bedenken

2. Anregungen gingen ein von:

2.1 Landratsamt Heilbronn, Schreiben vom 09.12.2019, Az.: 2019-4361-BLPL

2.1.1 Stellungnahme Bautechnik: Hinweise: Es liegt zur Beurteilung nur die Anlage 1 vor. Die
geplanten Zufahrten, Erschlielungen der 6stlichen, sudlichen und ndrdlichen 2. Reihe-Bebauungen
sind zu klaren. Sollen Zufahrten nur tber die vorhandenen Hauptstra3en erfolgen, sind entsprechen-
de Zufahrtsverbote einzutragen. Es wird empfohlen, die angrenzenden Verkehrsflachen im Plan
ebenfalls farbig darzustellen und zu bezeichnen. (z.B. Feldweg, K oder L-Straflde). Die Nutzungs-
schablonen im Bereich der Australe und der Grantschener Stral’e (der dstliche Bereich) sind noch
einzutragen.

Abwagung: Die Planungen sind weiter ausgearbeitet worden.

2.2 Stellungnahme Eisenbahn-Bundesamt, Schreiben vom 31.10.2019, Az.: 59142-591pt/017-
2019#280: Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustandige Planfeststellungsbehoérde fur die Betriebs-
anlagen und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der Eisenbahnen des Bundes. Es
prift als Trager offentlicher Belange, ob die zur Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw. Vor-
haben die Aufgaben nach § 3 des Gesetzes Uber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes
(Bundeseisenbahnverkehrsverwaltungsgesetz - BEVVG) beriihren. Ich weise darauf hin, dass
Flachen einer Eisenbahn des Bundes nicht Gberplant werden dirfen. Um solche Flachen handelt es
sich, wenn Grundstlicke von einer Entscheidung gemal § 18 AEG erfasst worden sind, das
planfestgestellte Vorhaben verwirklicht worden ist, die Grundsticke fur Bahnbetriebszwecke
tatsachlich in Dienst genommen worden sind. Aus diesem Grund sind diese Flachen aufgrund des
Fachplanungsprivilegs aus § 18 AEG i.V.m. § 38 BauGB der kommunalen Planungshoheit entzogen,
solange sie nicht gemal § 23 AEG von Bahnbetriebszwecken freigestellt worden sind. Weiterhin
diurfen keine Bahnanlagen geandert werden. Aus den mitgelieferten Unterlagen ist nicht ersichtlich,
ob es zu irgendwelchen Anderungen kommt. Ergibt sich im Zusammenhang mit einem Bebauungs-
plan die Notwendigkeit der Anderung einer Betriebsanlage (z.B. die Versetzung eines Oberleitungs-
mastens) sind diese Anderungen nur im Rahmen eines Planrechtsverfahrens nach § 18 AEG

21



zuldssig. Wenn an den Bahnanlagen nichts geédndert wird, bestehen keine Bedenken, die Flachen
sind nachrichtlich darzustellen im B-Plan. Bitte beachten Sie, dass das Eisenbahn-Bundesamt nicht
die Vereinbarkeit aus Sicht der Betreiber der Eisenbahnbetriebsanlagen (Deutsche Bahn AG, DB
Imobilien, Region Sidwest, Gutschstr.6, 76137 Karlsruhe) prift. Die Betreiber dieser Anlagen sind
moglicher Weise betroffen. Daher werden die gebotenen Beteiligungen empfohlen, sofern sie nicht
bereits stattfinden.

Abwagung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es ist nicht bekannt, dass Flurstiicke
innerhalb des Geltungsbereiches von § 18 AEG erfasst worden waren.

2.3 Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Siidwest, Schreiben vom 09.12.2019, Az.:TOB-KAR-
19-66030

Stellungnahme: Gegen die Neuaufstellung des o. g. Bebauungsplan bestehen von Seiten der
Deutschen Bahn AG hinsichtlich der T6B-Belange keine Einwendungen, wenn folgende Hinweise und
Anregungen beachtet und berutcksichtigt werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter
Bebauung fuhren koénnen. In unmittelbarer Nahe unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder
Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten
und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt den Bauherrn,
fur entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen. Beleuchtungsanlagen von Parkplatzen, Wegen,
Werbung und dergleichen, sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten. Sie sind in ihrer
Farbgebung und Strahlrichtung so an- zuordnen, dass jegliche Signalverwechslung und Blend-
wirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der Inbetriecbnahme eine Blendung herausstellen, so
sind vom Bauherrn entsprechende Abschirmungen anzubringen. Die Anpflanzungen im Grenz-
bereich entlang der Bahnanlagen sind so zu gestalten, dass ein Uberhang nach § 910 BGB
vermieden wird und die Vorgabn des Nachbarrechtes eingehalten sind. Die Abstédnde der Pflanzorte
sind so wahlen, dass der Abstand zur Grenze gleich der Endwuchshdohe der Baume und der
Straucher ist. Die Pflanzung darf zu keinem Zeitpunkt die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes
gefahrden. Bei Planungen und Baumaflinahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche Bahn AG
frihzeitig zu beteiligen, da hier bei der Bauausfihrung ggf. Bedingungen zur sicheren Durchflihrung
des Bau- sowie Bahnbetriebes zu beachtensind. Dies gilt sowohl fir eine Beteiligung als Angrenzer
sowie im Rahmen einer Fachanhoérung gemafl Landesbauordnung Baden-Wirttemberg als auch fur
genehmigungsfreie Bauvorhaben, bei denen die Beteiligung direkt durch den Bauherrn zu erfolgen
hat. Da auch bahneigene Kabel und Leitungen auf3erhalb von Bahngeldande verlegt sein kénnen, ist
rechtzeitig vor Beginn der Mallinahme eine Kabel- und Leitungsprifung durchzufihren. Wir bitten Sie,
uns die Abwagungsergebnisse zu gegebener Zeit zuzusenden und uns an dem Verfahren weiterhin
zu beteiligen.

Abwagung: Kenntnisnahme; Die Hinweise werden in Ziffer 3.13 des Textteils aufgenommen.

2.4 Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Schreiben
vom 06.12.2019, Az.: 2511 // 19-10089

Stellungnahme: Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit fir geowissenschaftliche und berg-
behdrdliche Belange aulRert sich das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau auf der Grund-
lage der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen Kenntnisse zum Planungsvorhaben. Es
liegen keine rechtlichen Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht
Uberwunden werden kénnen und keine beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen, die den
Plan beriihren kdnnen, mit Angabe des Sachstandes vor.

2.4.1 Stellungnahme Geotechnik: Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren des LGRB
als Trager offentlicher Belange keine fachtechnische Priifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen
daraus erfolgt. Sofern fiir das Plangebiet ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten, Baugrund-
gutachten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussagen im Verantwortungs-
bereich des gutachtenden Ingenieurbiiros. Andernfalls empfiehlt das LGRB die Ubernahme der folgenden
geotechnischen Hinweise in den Bebauungsplan: Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
befindet sich das Plangebiet im Verbreitungsbereich von quartédren Lockergesteinen (Loss, 16Rfihrende
FlieRerde, holozdne Abschwemmmassen, Auenlehm) unbekannter Machtigkeit. Darunter werden
Gesteine der Grabfeld-Formation (Gipskeuper) erwartet. Mit einem oberflachennahen saisonalen

22




Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens sowie mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des
Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdénnen dort zu zusatzlichen
bautechnischen Erschwernissen flhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein. Mit
lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu
rechnen. Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht
auszuschlieRen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflichenwasser geplant bzw. wasser-
wirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die
Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr
einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslésung im Untergrund
sollte von der Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-
Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im
Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw.-lehmerfillten
Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Abwagung: Diese allgemeinen Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

2.4.2 Stellungnahme Boden und Mineralische Rohstoffe: Zum Planungsvorhaben sind aus boden-
kundlicher und rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzutragen.

Abwagung: Kenntnisnahme

2.4.3 Stellungnahme Grundwasser: Die Planungsflache befindet sich in der Zone Ill des fachtechnisch
neu abgegrenzten Wasserschutzgebiets WEINSBERG & ELLHOFEN (LUBW-Nr. 125.066). Auf hoch-
stehendes sowie mdglicherweise betonangreifendes Grundwasser wird hingewiesen. Zum Planungs-
vorhaben sind aus hydrogeologischer Sicht keine weiteren Hinweise, Anregungen oder Bedenken
vorzubringen.

Abwagung: Der Hinweis ist in Ziffer 3.3 des Textteils enthalten. Kenntnisnahme

2.4.4 Stellungnahme Bergbau: Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen von
bergbehdrdlicher Seite keine Einwendungen. Da die Planung innerhalb unbefristet und rechtskraftig
bestehender Bergbauberechtigungen liegt, wird um Aufnahme folgenden Bergbauvermerks in den Textteil
des Bebauungsplanes gebeten: "Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Bergbauberechtigungen
"Sllzbacher Grubenfeld 1l und IlI", die zur Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz berechtigen.
Rechtsinhaber der Berechtigungen ist das Land Baden-Wurttemberg, vertreten durch das
Finanzministerium. Eine Gewinnung von Steinsalz fand in diesen Feldern im Bereich des Bebauungs-
planes bisher nicht statt. Sollte zuklnftig die Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz in den
vorgenannten Feldern im Bereich des Bebauungsplanes aufgenommen werden, kénnen bergbauliche
Einwirkungen auf Grundstiicke nicht ausgeschlossen werden. Fir daraus entstehende Bergschaden im
Sinne von § 114 des Bundesberggesetzes (BBergG) vom 13.08.1980 (BGBI. 1 S. 1310) wirde
Schadenersatz nach §§ 115 ff. BBergG geleistet." Es wird darauf hingewiesen, dass eine Gewinnung von
Steinsalz in den genannten Feldern auf absehbare Zeit nicht zu erwarten ist.

Abwagung: Der Hinweis ist in Ziffer 1.16 des Textteils enthalten. Kenntnisnahme

2.4.5 Stellungnahme Geotopschutz: Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissenschaftlichen
Naturschutzes nicht tangiert.

\ Abwagung: Kenntnisnahme
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