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Planerisches Konzept fur die innerortliche
Wohnbauentwicklung

Bestandsaufnahme + MaRnahmenplan
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STADTm ELLWANGEN

Pfahlheim um 1830
Flache ca. 22,9 Ha

Zahl der Einwohner ca. 700
Flache je Einwohner ca. 327 gm

Pfahlheim um 1955
Flache ca. 24,2 Ha

Zahl der Einwohner ca. 1000
Flache je Einwohner ca. 242 gm

Pfahlheim Anfang 2020
Flache ca. 65,1 Ha

Zahl der Einwohner 1467
Flache je Einwohner ca. 444 gm
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STADTm ELLWANGEN

Legende:
Wohnbaufléchen, vorh./ gepl.

Waldflachen Kirchliche Einrichtg. Kindergarten I N N ERO RTLlC H ES
K3 ﬂ STADTIELLWANGEN ENTWICKLUNGSKONZEPT

TTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTT

Gemischte Bauflachen, vorh./ gepl. I:] Landwirtschaftliche Flachen n Offentl. Verwaltung Kinderspielplatz PFAHLHEIM

|:|:| Gewerbebauflachen, vorh./ gepl. Gewdisser u Schule Obstbaumwiese
m Turn-/ Festhalle Friedhof N WT'W
|:| Gemeinbedarfsflachen Uberschwemmungsflachen 0 50 100 Meter
" 3 Feverwe hr Freibad m M1 :5.000 AUSZUG AUS DEM
[l:l vorh./ gepl. \_I_/

————— Hauptverkehrsstraien, vorh. D Sportiiche Einrichtg. © e Stand: 29.09.2021 FLACHENNUTZUNGSPLAN

BESTANDSERHEBUNG - Plan 3.1

Offentliche Griinflichen,
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STADT m ELLWANGEN
Legende: ) - Restkapazitaten fiir Wohngebzude aufierhalb von Bebauungsplange- B
Qgg’;gﬁg‘g:&?ﬁzhﬁﬂ‘gﬁglimznd:?zs;f best. bieten und auBerhalb des Untersuchungsgebiets aber im Innenbereich Py INNERORTLICHES
Wohnbauflachen - soweit bereits realisiert. P Magliche Ein- bzw. Zweifamilienhduser auf Grundstiicken auerhalb STADT m ELLWANGEN ENTWICKLUNGSKONZEPT
des Untersuchungsgebiets (je Punkt ein Objekt) - ohne Bauzwang AMT FUR STADTENTWICKLUNG PFAHLHEIM
Abgrenzung der gepl. Bauflachen laut FNP -
: gesl. Nutzugng ge?ngg Planeinschrieb o) Wie vorstehend, jedoch mit Bauzwang (ehem. stadt. Grundstiicke, die
verkauft sind und in den nachsten 1 - 2 Jahren bebaut werden dirften)
Gebiete mit rechtskréaftigen Bebauungsplénen
(ohne den Baulinenpléngen im Onske?n)p o Baurechtlich bereits genehmigte, jedoch noch nicht begonnene Ein- BESTANDSERHEBUNG - Plan 3.2
bzw. Zweifamilienhduser. Unter diesen auch Mehrfamilienhduser A
Gebiete mit rechtskraftigen Abrundungssatzungen Begonnene oder fertig llte Ein- bzw. Zweifamilienhauser, jedoch N o 50 100 Meter GEBIETE MIT BEBAU UNGSPLANEN
° noch nicht eingemessen. Unter diesen auch Mehrfamilienhiuser m M 1:5.000 UND DEREN RESTKAPAZITATEN
Restkapazitéten fiir Wohngebaude in Bebauungsplan- V ) Stand: 29.09.2021
gebieten aber auRerhalb des Untersuchungsgebiets IA Untersuchungsgebiet \.l./ UNTERSUCHUNGSGEBIET

archaolog. Kultur-

denkmal LIMES '

gepl. Wohnbauflache
laut FNP
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STADTm ELLWANGEN

Legende:

D Untersuchungsgebiet

Sehr steile Hangbereiche (nicht oder nur
bedingt bebaubar)
~ Zusammenhangende Laubholzbesténde
~ Zusammenhangende Nadelholzbestande
.. @ GroRere Laubbdume und Baumgruppen

.. @ GroRere Nadelbdume und Baumgruppen

© &e  Streuobstbestande

poey

STADT ELLWANGEN
AMT FUR STADTENTWICKLUNG

N o 50 100 Meter

m M1 : 3.000
N

Stand: 29.09.2021

INNERORTLICHES
ENTWICKLUNGSKONZEPT
PFAHLHEIM

BESTANDSERHEBUNG - Plan 3.3

GRUN- UND
FREIFLACHENSTRUKTUREN
IM UNTERSUCHUNGSGEBIET
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STADT m

ELLWANGEN
Legende
. 7°27°7 Flachen im Untersuchungsgebiet, in denen It. o
D Untersuchungsgebiet © Gutachten" die Jahres-Haufigkeit von Ge- T INNERORTLICHES
ruchsstunden 10 % Uberschreitet und des- STADT ELLWANGEN ENTWICKLUNGSKONZEPT
- Landwirtschaft im Haupterwerb halb mit landwirtschaftlichen Geruchsbe- AMT FUR STADTENTWICKLUNG
lastungen zu rechnen ist (Stand 8.6.2021). PFAHLHE'M
. . Nordlich der griin gestrichelten Linie betragt
- Lan_dw_lrtschaft im Nebenerwerb die Jahres-Haufigkeit von Geruchsstunden
- mit Tierhaltung und Ackerbau unter 10 %.
C] Landwirtschaft im Nebenerwerb BESTANDSERHEBUNG - Plan 3.4
- nur Ackerbau
R N 50 100 Meter
) B M 1:3.000 LANDWIRTSCHAFT
Wil S, Karrone, Sand 380t oS U/ Stand: 29.09.2021 IM UNTERSUCHUNGSGEBIET
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STADT m

ELLWANGEN

Legende:

D Untersuchungsgebiet

Offentliche Gebaude und
Einrichtungen im Untersuch-
ungsgebiet wie folgt: (sowie
weitere - nicht erfasste - auRerhalb)

Limesfreibad

Rathaus Pfahlheim
Kath. Kirche St. Nikolaus
Kath. Pfarramt

moow>

Kath. Gemeindezentrum St.
Nikolaus / Kath. Kindergarten

Stadtischer Kindergarten

Geschéfte und Gewerbe-
betriebe - im Untersuch-
ungsgebiet - wie folgt: (sowie
weitere - nicht erfasste - auberhalb)
Flaschnereien
Tierbedarfshandler
Raumausstatter

Gasthaus + Metzgerei
"Griiner Baum"

Bankfiliale +
Versicherungsagentur
Metzgerei

8 Busunternehmen
9 + 10 Backereifilialen
1 Reinigung
12 Heizungs- und Liiftungsbau-
unternehmen

13 Gasthaus "Kronenstiible"
14 Ferienhaus "Maria"

15 Pizza-Lieferdienst
"Da Silvana"

16 Maler- und Lackierbetrieb
17 Nutztierhandler

u Denkmalgeschitzte Gebaude
(gemanR Textteil)

* Denkmalgeschiitzte Objekte
(gemaR Textteil)

Kartierung der bekannten
Bodendenkmaler (ihre
tatsachliche Zahl kann hoher sein)

STADTm ELLWANGEN
AMT FUR STADTENTWICKLUNG

N o 50

100 Meter
M1 :3.000

Stand: 29.09.2021

INNERORTLICHES
ENTWICKLUNGSKONZEPT
PFAHLHEIM

BESTANDSERHEBUNG - Plan 3.5
DENKMALSCHUTZ,

OFFENTLICHE EINRICHTUNGEN

UND GEWERBEBERTIEBE

Bodendenkmal
Vorgeschichtliche
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ELLWANGEN

Legende:

D Untersuchungsgebiet

- Neue oder gleichwertig renovierte Bausubstanz
D:‘ Gute / ordentliche Bausubstanz
- Mit gréBeren Mangeln behaftete Bausubstanz

- Baufallige und abrisswiirdige Bausubstanz

powy

STADT ELLWANGEN
AMT FUR STADTENTWICKLUNG

N o 50 100 Meter

m M 1:3.000
N

Stand: 29.09.2021

STADT
INNERORTLICHES
ENTWICKLUNGSKONZEPT
PFAHLHEIM

BESTANDSERHEBUNG - Plan 3.6

ZUSTAND DER BAUSUBSTANZ
IM UNTERSUCHUNGSGEBIET
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STADT m ELLWANGEN
Legende: .
[ ureersuchungsgen jet T INNERORTLICHES
Freiflachen im Untersuchungsgebiet SAIA/? I?UTR sTADET%hleAl(I\}‘qGUm ENTWICKLUNGSKONZEPT
PFAHLHEIM
B 5 imncteber ooer uren Nevbauten
ers BESTANDSERHEBUNG - Plan 3.7
N o 50 100 Meter
m M 1:3.000 FREIFLACHEN UND LEERSTANDE
U/ Stand: 29.09.2021 IM UNTERSUCHUNGSGEBIET

o —————
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ELLWANGEN

Legende:

Untersuchungsgebiet
Nachverdichtung (NV1 - NV20)

Nachverdichtung
Innerarlches Potenzialim Ufeld eines landwirischatichen Belriebes
(unter Vorbehalt der Einzelfallprifung)

Neuordnung (NO1 - NO18)

Neuordnung
Innerrtlches Potenzialim Unfeld eines landwirischaflichen Betriebes
(unter Vorbehalt der Einzelfallrifung)

Umnutzung (U1 + U2)
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TGa

= E

Studlich der griin gestrichelten Linie ist mit
landwir ichen Geruct gen zu
rechnen (vl Plan 3.4)

/' sehr steile Hangbereiche (ricnt odor nur bedingt
bebaubar)

EI mit Doppelgaragen (6.0 /6,0 m) oder

dnung isch)

Eingeschossige Einfamilienhauser (11,5 /9,0 m, Wohnflache 130 qm)

durchschnittich 80 qm, je breite Gaube 3 Wohneinheiten).
Soweit die Parkierung i einer Tiefgarage vorgeschlagen wird, ist eine.
mogliche Zufahrt (TGa) dargestel.

-

in gepl. / best. Gebaude intergrierte
Doppelgarage (L/860m /6,0 m - gestichelt dargestelt)

P
]
77l

77772

Bebauung der Flache erfordert vorausichtl.
die Aufstellung eines Bebauungsplans und
die Klarung immissionsschutzrechtl. Fragen

Abriss bestehender Gebaude

vol e offentl. Erschlieur
vorgeschlagene private ErschlieBungswege
vorgeschlagenes Uberfahrtsrecht

vorgeschlagene neue Grenzen bzw.
Grenzaufhebungen zwischen unterschied-
lichen Eigentiimern

Verwirklichung der MaRnahme erfordert

prwy

STADT ELLWANGEN
AMT FUR STADTENTWICKLUNG

N o 50 100 Meter
M1 :3.000
Stand: 29.09.2021

INNERORTLICHES
ENTWICKLUNGSKONZEPT
PFAHLHEIM

MaRnahmenplan - Plan 5.1

ZUSAMMENSCHAU DER
VORGESCHLAGENEN
MARNAHMEN
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Die blaue Linie stellt der der

Bauflachen (bzw. im Osten und Westen der gewerblichen Bauflachen)
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Kastelhalle

il

A =1 ©
][ B

Breter Weg

Manwiesen

Bilanz Planung vom 29.9.2021:
ca. 116 EFH mit ca. 150 WE

sonan
im Flachennutzungsplan dar o +14 MFH mit ca. 75 WE B
zusammen ca. 225 WE
fiir ca. 450 EW
oo
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Malnahmenplan - Detail 1
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Maf3nahmenplan - Detail 2 i

STADT m ELLWANGEN
~ & Q ,:j Am Schulplatz
Og 2] @A =] ’4
/@q%e Zr?g::;a r;n = —]
© q—
o o | @ o ; )
. K 2 7, . emeinde- 1
>‘ @ ’ 7 %% < > &@ %nmﬁ : : Pfahistrasse

N4

N\

&

&

6N

#
e
a
E
e
=
E

,,,,,,,,,

3
B9 \
KA
3

"
g

i

Vorstellung IEK | SG Stadtplanung

05.04.22



STADT ELLWANGEN

Malnahmenplan - Detail 3
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STADTWELLWANGEN

BILANZ ZUM
INNERORTLICHEN ENTWICKLUNGSKONZEPT PFAHLHEIM VOM 29.9.2021

BEI UMSETZUNG ALLER MASSNAHMEN ERGABEN SICH

- ca. 115 EFH

- 115 EFH x 1,3 WE/EFH = ca. 150 WE
- zuzuglich 14 MFH mit ca. 75 WE

- zusammen ca. 225 WE

- 225 WE x 2,0 EW/WE = ca. 450 EW

SOMIT ENTSTUNDEN NEUE WOHNUNGEN FUR CA. 450 MENSCHEN
ODER ZUSATZLICHER WOHNRAUM FUR MIN. 400 MENSCHEN

(die Differenz ergibt sich durch den vorgeschlagenen Abbruch mehrerer alter,
nicht sanierungswurdiger Wohngebaude)

Bedeutung der AbklUrzungen

EFH = Einfamilienhauser
WE = Wohneinheiten
MFH = Mehrfamilienhauser
EW = Einwohner
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Fragen?
Weiteres Vorgehen

Vielen Dank an alle Teillnehmer
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