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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 (1) BBauG und BauNVO

-10.

-11.

Art der baullchen Nutzung
#8 1 - 15 BauNVO

Mafl der baullchen Nutzung
§8 16 - 21 BauNVO

Zuhl der Vollgeschosse
§ 18 BauNVOu, § 2(T)LBO

Bauwelsae
§ 5(1)1b BBaul und
§ 22 BauNVO

Stellung der baulichen

Anlagen
f 95(1)1bt BBauG

Hhenlage der baulichen
Anlagen
f 94¢) 1d BBauG

Stellpllitze und Garagen
§ 9(1) le und 12, BBauG

Nebenanlagen
§ 14 (1) BauNVO

Anpflanzen von Bliumen
und Striuchern
f 9(1)15 BBauG

Bindungen fir Bepflanzun-
gen und fir die Erhaltung
von Biumen

§ 9(1) 16. BBauG

Frelzuhaltende Sicht-
felder
§ 9(1) 16, BBauG

WA‘ Allgemelnes Wohngeblet (8 4 BauNVO)
Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) 1. -6, BauNVO
sind nicht zulllasig. § 1 (4) BauNVO

WA Allgemeines Wohngeblel (8 4 BauNVO)

‘ Ausnahmen Im Sinne von § 4 (3) 1. -6, BaulNVO
sind zuliissig. § 4 (5) BauNVO
zZ =21 GRZ = 0,4 GFZ 0,5
Z = [l GRZ = 0,4 GFZ = 0,8
Z = M GRZ = 0,4 GFZ = 1,0
Z =10V GRZ = 0,4 GFZ = 1,1

entsprechend den Elnschrieben im Plan
swingend Innerhalb der angegebenen Grenzen (esigeseizl

entaprechend den Elnschrieben im Plan
o =« offene Bauwelise, § 22 (2) BauNVOD
g - geschlossene Bauwelse § 22 (3) BauNVO

Me Plelle setzen die Firsirichtung (parallel zur Gebliude-
lingaselte) und die Hauptrichtung der GebliudeauBenwiinde
rwingend fest. [Me Im Plan dargestiellten Hausumrisse
gelten als Anregung.

Erdgeachofi- Fulbodenhtihe max. 0, 80 m Uber vorhandener
Cellindeoberfliichen, Im Mittel gemessen,
(vergl.: 2.1,)

Garagen sind nur aul den dafir festgesetzten Flichen und
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfliichen zuliissig.
§ 23 (5) BauNVO. Uberdachte Stellpliitze sind auf den da-
fur besonders gekennzeichneten Flichen zuliissig.

sind auBerhalb der Uberbaubaren Crundstlicksfliichen
nicht zuliissig. § 14 (1) BauNVO

DMe im Plan festgesetzien Pflanzgebote flir Elnzelbiume,
Baum gruppen, Strauchgruppen sowle fur bodendeckende
Pllanzungen werden durch verschiedene Darstellungen
und Zeichen im Einzelnen bestimmt., Auf den privaten
Grundstiicksfliichen sind die Pflanzungen von den elnzel-
nen Grundstlicksbesitzern bzw. von "Elgentimergemein-
schaften' herzustellen, zu unterhalten und zu pflegen.

Die im Plan festgesetzten Bindungen fiir die Erhaltung
von einzelnen Alleebiiumen sind durch Planzelchen
nidher bestimmt, Sollten solche Biume elngehen, so
gind sle durch Nachpflanzung derselben Art zu ersetzen.

In den mit Zickzacklinie bezeichneten Grundstiicksflichen
diirfen Striucher, Hecken, Einfriedungen und sonstige
Nutzungen eine Hihe vom 0, 80 m (ber Fahrbahnober-
fliche nicht berschreiten,



2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 (2) BBauG und § 111 LBO

2.1. Gebludehiihen
§ 111 (1) 8. LBO

2.2. Aufschittungen und Abgra-
bungen § 111 (1) 1. LBO

2.3. Dachformen

2.4. AuBere Gestaltung
111 (1) 1, LBO

2.5. Garagen
§ 111 (1) 6. LBO

2.6. Einfriedungen

Die endgultige Geldndeoberfliiche wird als Basis zur
Berechnung der Gebliudehihe festgesetzt,

Z=1 Hithe an hochstens einer Traufseite
max. 4,25 m
Z=1 Hohe an hochstens elner Traufseite
max. 6,25 m
Z=1IM Hithe bergseits max. 9,75
Z=1V Hishe bergselts max. 12,50 m

gemessen zwischenendqulitiger Geliinde-
oberfliche und Schnittlinie von AuBenwand und Dach-
haut (Oberkante Sparren bzw, Oberkante Gesims
oder Brilstung |

sind bis zu elner Hthe von max. 1,00 m zuliissig.

entaprechend den Elnschrieben lm Plan.

WA, = I Satteldach zug Neigung

I -0  Satteldach 20 Nelgung
WA, II - IV | von der tatsachlich uber =
und } bauten Fldche sind min 3*‘3

u

Z
z
Z

WA Z
2

[-II [mit geneigten Dachtidchen
von 25%Neigung auszufuhren

Bel den Sattelddchern kbnnen die Firstlinien bis zu
einem Viertel der Haustlefe aus der Gebiiudemitte
verschoben werden.

Freistehende Garagen und (berdachte Stellpliitze
sind mit einem horizontalen umlaufenden Gesims
auazufilhren,

Die geneigten Diicher sind mit braunem Jiegeimaterial
iy decken

Bel den GebiiudeauBenwiinden sind "reines Wel8" und
"grelle Farben" zu vermeiden. 2 Erdtarbenskaln
Die mit 8ffentlichen Geh- und Fahrrechten belegten
Flichen sind zu pllastern oder gleichwertig zu be-
festigen, *

Zwischen Garagentoren bzw, Stellplatzabsperrungen
und tffentlicher Verkehrsfliiche sind Mindestabstinde
von 5,50 m elnzuhalten, Garagen sind gleichzeitig
mit den Wohngebduden zu planen.

2.6.1. In den mit Planzeichen Nr. 4.24 gekenn-
zeichneten Vorgartenflichen sind keine Ein-
{riedungen zugelassen.

2.6.2. An den mit Planzeichen Nr. 4.26 gekenn-
zeichneten Stellen kinnen dunkelbraune
Flechiziune (z. B. BONGOSSI) in eilner
Htthe von 1,75 m bis 2,00 m (Oberkante
horizontal) errichtet werden., Detall: Nr. 5.3.
Andere Einfriedungen sind hier nicht zuliissig.
TUren in der Art des Zaunes sind an be-
liebiger Stelle zuliissig.



2.6.3. An den mit Planzeichen Nr. 4.21 gekenn-
zeichneten Stellen kiinnen elnreihige frei-
wachsende Hecken der angegebenen Arten
angepflanzt werden. Ander¢ Einfriedungen
sind hier nicht zuliissig.

2.6.4, Hinter den mit Planzeichen Nr. 4.24 bezeich-
neten Vorgartenflichen sind zwischen den Ge-
biiuden Weideziune (Kniipfgitter an dunkelbrau-
nen, runden Holzpfosten) von max. 0, 75 m
Hohe zulliaslg. Sie sind jedoch auf der Stras-
senselte mit Striuchern zu bepfllanzen.

2.8.8. Auf den Grenzen zwischen den einzelnen

Grundstiicken der eln- und zweigeachossigen
Bebawung, sowie gegen landwirtschaftliche
Grundstiicke und Feldwege sind Weldeziune
wie 2.6.4. zuliissig. "Gegeniiber Grundstiicken,
die regelmiiBig mit Gespann oder Schlepper
bearbeltei werden, ist ein Abatand von 0, 50 m
von der Grenze einzuhalten. & 11(1) NRG

2.6.6. Innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfli-
chen sind dunkelbraune Flechtziune (z, B,
BONGOSSI) auch auf der Grundstiicksgrenze
bls zu elner Hohe von max, 2,10 m zulissig.
(Detall: 5.4.)

2.6.7. Fiir die Bebauung innerhalb des StraBenringes
sind Flechtziiune wie 2. 6.6. in Nord-Sid-
Richtung, jewells an der Ostgrenze einer
Wohneinheit, auf eine Linge von mind. 6, 0 m
anzubringen und zu unterhalten, Detail: 5 3.

2.7. Helzungsart Zum Schutz vor Luftverunreinigung didrfen Im Geltungs-
§ 111 (2) 3. LBO bereich des Bebauungsplanes " Dankoltsweller Weg"
feste und fliseige Brennstoffe [lir Koch- und Helz-
zwecke nicht verbrannt werden. Ausgenommen sind
die berelts bestehenden Wohngebiude sowle die Be-
nutzung von offenen Kaminen,

g NACHRICHTLICH URBERNOMMENE FESTSETZUNGEN § 9 (4) BBauG

zu 2.4, X Die im Plan eingetragenen Trafostationen mussen
gestalterisch in gleicher Weise wie die direk!

anschijefenden Garagen durchgefuhrt werden .



BEGRUNDUNG

gum Bebamungsplanentwur{ " Dankoltsweller Weg" vom 14. 11, 1974
Gemarkung Ellwangen

Stadt Ellwangen

Ostalbkrels

In der Stadt Ellwangen besteht seit Jahren ein Mangel an Baugrundstiicken fUr die ver-
schiedenen Bauformen, Der Gemelnderat der Stadt hat daher am 22. 10. 1970 beschlos-
sen, fur das Geblet im Bereich des "Dankoltsweiler Weges'" elnen Bebauungsplan aufzu-
stellen. Die Beratungsstelle fur Bauleitplanung beim RPS wurde am 15. 3. 1972 mit der
Ausarbeltung eines Bebauungsvorachlages beauftragt.

Das Celiinde 18t im gemeinsamen FNPE der OVE-Ellwangen als geplantes Wohnbaugeblet
dargestellt. Bel der abschlieBenden Besprechung des FNPE am 11. 8 1874 wurden von
den Behtrden und Stellen, die Triger Hffentlicher Belange sind, keine grundsiitzlichen
Bedenken gegen diese Planungsabsicht vorgetragen.

Zwischen dem weltgehend bebauten Wohngebiet "Schafhoffeld” Im Norden der Stadt Ell-
wangen und der aul der Gemarkung Holbach in den 50er Jahren entstandenen Siedlung
"Rot Kreuz" llegt das noch unbebaute Geblet von ca. 7,5 ha, das nur 1,5 km vom Stadt-
kern entfernt ist. Es ist gekemnzeichne! durch den alten Baumbestand entlang des
“Dankoltsweller Weges''. Dieser Weg fUhrt aus der Stadtmitte Uber den hiichsten Punkt
des Gebletes, von wo aus ein guter Uberblick Uber die Stadt, das "Schlof ob Ellwangen"
und den "Schiinenberg’ méglich ist, weiter zu dem Sport- und Erholungsgeblet um den
Kressbachsee.

Die Begrenzung im Norden ergibt sich aus der Topographle. Die Fliichen stdlich des
Feldweges Nr. 37 und westlich des Flurstlicks Nr. 1651 kiinnen noch an die bestehende
Kanalisation angeschlossen werden. Im Suden wird das Gebiet von der geplanten "Nord-
spange'’, Daimlerstrafe, tanglert und indirekt Uber die Quandistrafie von Westen her er-
schlossen. Bel einer spliteren Erwelterung nach Nord-Osten ist eine Anbindung an die

K 3227 belm Feldweg Nr. 1 mbglich.

Me Grundidee der Planung geht von der Erhaltung des Dankoltsweller Weges als Haupt-
fuBgiingerbereich mus. Dieser soll aktiviert werden durch die Anordnung von abwechslungs-
relch gestalteten Splelpllitzen fir Kinder der verschiedenen Altersgruppen, aber auch fUr
Erwachsene und ruhigere Zonen fUr die Alteren, AuBerdem ist die Flliche fur elnen Kin-
dergarten vorgesehen. DMe Ausweitung der Grilnzone um den Kindergarten bildet zugleich
die Mitte des flUr GeschoSwohnungsbau vorgesehenen Tellgebletes im Bereich der Geliin-
dekuppe. Die anschlieBende ein- und zweigeschossige Bebauung bildet den Ubergang zu

den vorhandenen Siedlungen und zur frelen Landschaft.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber eine HauptsammelstraSe A, die durch die StraBe B
zu elnem Ring ergiinzt wird. Die Einfamilienhausgeblete sind durch drel StichstraBen mit
Wendeplatten erschlossen.

Flr den ruhenden Verkehr sind 0, 25 Sffentliche Stellplitze je Wohneinheit vorgesehen.

e dstlich der QuandtstraBe vorhandene Hltere Bebauung ist In den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einbezogen worden, well die auf Flurstiick Nr. 1709/2 vorhandenen Ge-
meinschaftsstellplitze im Zuge der geplanten Nordspange wegfallen werden, Als Ersatz
wurde eine Flliche néirdlich des Gebiudes Nr. 3 festgesetzi. Fiir die 2-3-geschossigen
Reihenhiiuser bzw. GeschoBbauten westlich des Dankoltsweiler Weges sind oberirdische
Gemeinschaltsgaragen vorgesehen, wihrend fur die 3-4-geschossigen GebHude lediglich
Zufshrten fUr Tiefgaragen im jeweiligen Untergeschol festgesetzt sind.



Bel den Ein- und Zwelfamilienhilusern wird die Einbindung der Einzelgaragen in die
Wohngebliude oder die Anordmung von Doppelgaragen angestrebt. Als flichen- und ko-
stensparende Variante wird der Bau von (berdachten, offenen Stellplitzen mit vorge-
fertigten Schrankelementen flir Autozubehiir und Gartengeriite vorgeschlagen.

Im Hinblick auf die stindig steigenden Anspriiche an die Wohnqualitiit soll durch eine
umfassende Grilnordoung der Wohowert der Siedlung erhiiht werden. Die Gestaltungs-
mglichkeiten fir die Grinflichen wurden dabel bewuBt eingeschriinkt, auch um die
Anlage- und Unterhaltungaskosten niedrig zu halten.

Die Bedeutung des Dankholtsweller Weges als grine Verbindung zwischen Stadtzentrum
und Landschaft sowle als Erholungszone mit Splelelnrichtungen fur ca. 1000 Einwohner
in einem Nahbereich von ca. 500 m Radius rechtfertigt die Festsetzung der begleiten-
den Grinflichen als Bffentliches Grin zumindest auf der Seite mit dem alten Baumbestand.

Der Kindergarten wurde den Sffentlichen Spielfliichen riumlich zugeordnet. Damit soll er-
miglicht werden, da8 die Spielfliichen des Kindergartens sowie die bffentlichen Splelflii-
chen tellweise und (oder) zeltwelse gemeinsam genutzt werden kiimnen. Kindergarten und
dffentliche Splelfllichen sollten deshalb auch gemeinsam gestaltet werden, wobel die
Mbglichkeiten elner Nutzungsverflechtung zu priifen wiiren,

Offentliche Spielpliitze fur die Einzelhdiuser sind im Bereich der Wendehiimmer angeord-
net, da sich dort erfahrungsgemii8 Kinder zum Rollschuhlaufen, Ballsplel etc. aufhalten.
80 sind dle Kinder nicht nur auf den Wendehammer als einziger Spielméglichkeit ange-
wiesen.

Es wurde davon ausgegangen, daB bel der Bebauung zwischen der StraBe A und der
Strae B der Anteil der von der Gemeinschaft zu unterhaltenden Fliichen m&glichst ge-
ring gehalten wird. Anlage, Nutzung und Unterhaltung der slidlichen Grundstiicksanteile
soll deshalb den Bewohnern der jewelligen Erdgeschofwohnung iberlassen werden. Zur
Abschirmung gegenilber den Nachbarwohnungen wird ein Flechtzaun von 1, 50 m Héhe
mit darilber liegendem Balken vorgesehen. Mit Hilfe von Kletterpllanzen 4Bt sich so
der Sichtschutz an den gewilnschten Stellen auf 2,10 m erhihen, ohne daf die ohnehin
schmalen Gartenwohnbereiche zu wenig belichtet werden. Die (brigen Grundstiicksteile,
t. B. Kinderspielplitze, Schutzpflanzungen, Gemelnschaftsgaragen und die mit Sffentli-
chen Geh-, Fahr- und Leltungsrechten belegten Fliichen sind von der jeweiligen Eigen-
timergemeinschaft einer Hausgruppe anzulegen und zu unterhalten.

Die Wohngiirten der Einfamilienhfiuser entlang der DurchgangsstraBe sind zur StrafSe hin
orientiert und damit in threr Benutzbarkeit beeintriichtigt. Die vorgesehenen Sicht-
schutzzliune sollen den nicht einsehbaren und damit vielfiltiger nutzbaren Gartenraum
vergriBern. AuBerdem wird das StraSenbild durch die begriinten Ziune in Verbindung
mit den Garagenhtfen zum wohnlichen Charakter der Siedlung beitragen.

Die Vorgiirten der Einfamilienhiluser sollen offen gehalten und mur an den Gebliuden hither
bepllanzt werden, um ein einheitliches und groBriiumiges StraBenbild zu erreichen. Die
vorgeschriebene Baumpllanzung zwischen den Gebliuden soll die Bebauung riumlich
schlieBen. AuBerdem werden hierdurch ungiinstige klimatische Nebenwirkungen der Ge-
biudeabstinde (Winddisen) gemildert.

Um die Siedlung "Rot Kreuz'" besser mit dem FuBwegenetz und den Hffentlichen Einrich-
tungen des neuen Baugebletes zu verbinden, sind die Gebliude Nr. 59 und 69 einbezogen
und ein Durchgang fir FuBSginger zwischen den belden Gebliuden vorgesehen worden,

Fiur die Versorgung des Geltungsbereiches des BPE und die drei anschlieBenden, bereits
bestehenden Baugeblete mit insgesamt ca. 1000 Einwohnern ist in zentraler Lage ein Kin-

dergarten fir zwel Gruppen geplant.



AuBerdem wird In verkehrsgiinstiger Lage, an der westlichen Einmindung der StraBe B
in die StraBe A, die Einrichtung einer Gaststitte und einiger Ladengeschiifte fir den
tiglichen Bedar{ ermiglicht durch die Festsetzung von "Allgemeinem Wohngeblet", wo-
bel die Ausnahmen des § 4 (3) 1. - 6. BauNVO zugelassen sind. Im gesamten (brigen
Gebiet sind diese "Ausnahmen im Allgemeinen Wohngeblet" nicht zullissig, sodaf die
entsprechenden Elnrichtungen our in der jewells optimalen Lage errichtet werden kinnen.

Der Bebauungsplan " Dankoltsweller Weg'" wird die ErschlieBung des ersten griBeren
Wohngebletes in Ellwangen, nach den verschiedenen Eingemeindungen, vorbereiten, Da-
bel sollen auch dle neueren Erkenntnisse des Umweltschutzes bericksichtigt werden,
Deshalb soll beil allen Neubauten auf die Verbrennung von festen und flissigen Brenn-
stoffen verzichtet werden. Dies wird elnerseits mit der differenzierten HShenentwicklung
der Bebauung, die gegenseitige Strung durch Raucheinwirkung befirchten lieBe, anderer-
seits zum Schutz wertvoller, historischer Bausubstanz im Osten des Gebletes begriindet.

Entlang der geplanten Nordspange und an der Einmiindung der K 3227 ist ein Lirm-
schutzwall vorgesehen, um den StraBSenliirm, insbesondere aus dem Bereich des Kno-
tenpunktes, von den kilnftigen Wohngebliuden abzuhalten.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt llber den Im Zuge der Nordspange in der DaimlerstraBe
im Bau befindlichen Hauptsammler, zunlichst in die bestehende mechanische Kliiranlage
der Stadt, spiiter In die neue mech. -blologische Kliranlage, deren Bau im Jahre 1975
begonnen werden soll. Die zum Bau notwendigen Mittel sind In den Haushaltspliinen

1974 und 1975 enthalten,

Die Wasserversorgung wird vom Zweckverband Riesgruppe bzw. den Stadtwerken (ber-
nommen, Der AnschluB an die Versorgungsnetze von Strom, Gas und Telefon ist gesi-
chert,

In den noch nicht (iberbauten Tellen des Geltungsbereiches des BPE 'Dankoltsweller Weg"

il vorgesehen: ca. 37 eingeschossige Einfamilienhiiuser
ca. 15 zwelgeschoasige Elnzelhiuser
ca, 25 Relhenhiiuser in Gruppen
ca. 58 Wohnungen in Geschobauten,
insgesamt ca, 180 Wohneinheiten, was bel 3,0 E/WE ca. 540 Elnwohnern entspricht.

Das Brutto-Neubauland betriigt ca. 7,4 ha, davon entfallen ca. 25 % auf Sffentliche
Fliichen.

Die Kosten der inneren ErschlieBung betragen voraussichtlich:

Strafen, Gehwege, Griinflichen 820 000, -- DM
Beleuchtung 48 000, -- DM
Grunderwerh 463 000.-- DM
Kanalisation 450 000.-- DM
Wasserleitungen 195 000.-- DM
Gasleltungen 200 000, -- DM

2 216 000.-- DM
Diese Kosten werden zu 90 % auf die Grundstiickselgentiimer umgelegt.

Die duSere ErschlieBung Ist vorbereitet durch Vergabe des Sammelkanals in der Daim-
lerstrafe und durch den Bau eines Wasserhochbehiilters auf dem "Schiinenberg'. Me

nicht im Plan dargestellten Einrichtungen der Infrastruktur sind vorhanden, Bodenord-
nende MaBnahmen werden von der "Deutschen Stadtentwicklungs- und Kreditgesellschaft
mbH" zusammen mit der Ausfllhrung der gesamten ErschlieBungsarbeiten durchgefihrt,



