


LAGE IM ORT UND GELTUNGSBEREICH

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

Im Nordosten bzw. im Siidosten grenzen die bestehenden Bauge-

- biete "Kdppelesacker" und "Gdsslesdcker"™ und im Siiden die

bestehenden Baugebiete "Ellhofen-West" und "Pferchicker" sowie
der "NEUE FRIEDHOF" an. Nordwestlich des Plangebiets liegt
eine landwirtschaftliche Hofstelle und siidwestlich befinden
sich landwirtschaftlich genutzte Flichen.

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

ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

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

. 2. Fortschreibung bereits als Bauland ausgewiesenen Fl&chen

vorrangig einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden.

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

auf die stddtebauliche Situation und die exponierte Lage in
der Landschaft m&glichst viele Wohnungen entstehen.

ENTWICKLUNG DES BEBAUUNGSPLANS AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im neuen Fldchennutzungsplan, genehmigt am 20.03.1990,
rechtsverbindlich seit 06.04.1990, ist der ®stlich gelegene,
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Die heute landwirtschaftlich genutzten Fl&chen sind in pri-
vatem Besitz. Das Geldnde ist nach Osten geneigt.

Das Gefdlle betrdgt etwa 5% .

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

" bauungsplan dargestellt.

GEP AULICHE G

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

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

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

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

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

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

- Mit der geplanten Festsetzung von Satteldidchern sowie mit der

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

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

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

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

9.1.1 Fahrverkehr

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

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

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

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



Die 1ibrige VerkehrserschlieBung erfolgt durch die jeweils
6,50 m breiten "WohnstraBen B, C, D und E", welche, mit
Ausnahme der "WohnstraBe E" (AnschluB LerchenstraBe), alle
an die "StraBe A" angeschlossen sind.

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

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

Im Bereich des Landwirtschaftsweges unmittelbar ndrdlich des
neuen Friedhofs so0ll ein Streifen von insgesamt 7,50 m
Breite fiir eine eventuell kiinftige Erweiterung nach Westen
freigehalten werden. Dieser Streifen gliedert sich von Siiden
wie folgt: 3,0 m Verkehrsgriin, 3,5 m Landwirtschaftl. Weg
und 1,0 m Verkehrsgriin.

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

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

FuBgingerverkehr

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


















16.3

17.

i7.1

17.2

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

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

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

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

ERGANZT AUFGRUND ANREGUNGEN UND BEDENKEN UND GEMEINDERATS-
BESCHLUB VOM 27.06.1995

Landratsamt Heilbronn, Umweltschutzamt vem 20.03.1995,

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

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

Auf Parzelle 2308/1 Buchstabe I in Nutzungskreuz ergdnzen.

Das Nutzungskreuz wird vervollstd@ndigt.









i8.2

Die erneute 8ffentliche Auslegung ist sinnvoll, um einen mdg-
lichen Formfehler in der Formulierung der Auslegungsver-
6ffentlichung zu vermeiden.

1. Die Lirmpegelbereiche und die HShe der Lidrmschutzwdlle
sollten ergidnzt werden.

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

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

Die Bewertung wird als Anlage zur Begriindung beigelegt.

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

Sie werden aus den Anlagen gestrichen.

4. In der Legende sollten die HBhen der Verkehrsfldchen er-
gidnzt werden.

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

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

Die Ziffer wird entsprechend gedndert.

AuBerdem wurden die sich aus den mittlerweile ge&dnderten
Rechtsgrundlagen ergebenden Anderungen eingearbeitet.
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