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1 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Siiden der Stadt Ellwangen, in kurzer Entfernung siidlich der Innenstadt.

Das Entwicklungsgebiet , Ellwangen Siid” befindet sich auf Teilflachen der ehemaligen Reinhardt-Kaserne. Nach
der Entscheidung des Bundesministeriums fiir Verteidigung vom 26.10.2011 wurde der Bundeswehrstandort
Ellwangen weitgehend geschlossen (verblieben ist das Bundessprachenamt nordwestlich auBerhalb des Gel-
tungsbereichs).

eilbereich
"Sportzentrum”

Abbildung 1: Gesamtentwicklung , Ellwangen Stid” und Teilbereiche (Stadt Ellwangen/KE)

Der Bebauungsplan , Ellwangen Siid - West" ist der erste Entwicklungsabschnitt innerhalb der Gesamtentwick-
lung , Ellwangen Siid”.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans , Ellwangen Siid - West" befindet sich innerhalb des ehemaligen
. Technischen Bereichs” (T-Bereich) der ehemaligen Reinhardt-Kaserne, siidlich der historischen Innenstadt von
Ellwangen am Ortsrand an einem Slidhang Richtung Jagst-Tal, unweit des Landesgartenschaugelandes (2026).

Der Geltungsbereich wird im Norden vom Wohngebiet , Wolfgangshohe” / ,Karl-Stirner-StraBe”, im Nordwes-
ten von den bestehenden denkmalgeschiitzten Gebauden der Miihlberg-Kaserne (Bundessprachenzentrum
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Stid), im Siiden von bestehenden Wiesenflachen in Richtung BundesstraBe B 290 und im Osten von den Teilfla-
chen des ehemaligen Kasernenbereichs ,Hungerberg” dstlich der Georg-Elser-StraBe begrenzt.

Der Bebauungsplan beinhaltet die Flurstiicke 793/2, 2065 sowie Teilflachen der Flurstiicke 793, 793/1, 800,
2059, 2061, 2062, 2063 sowie 2064.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans , Ellwangen Siid - West” umfasst eine Flache von ca. 11,3 ha. Die
genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem Plan vom 06.06.2024.
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Bebauungsplan und
Ortliche Bauvorschriften
"Ellwangen Siid - West"

- Abgrenzungsplan -

Zeichenerklarung
Stand: 06.06.2024

“tl_-l Grenze des raumiichen Geltungsbereichs des -
——=-=l Bebauungsplans und der drtiichen Bauvorschriften
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Abbildung 2: Abgrenzungsplan Geltungsbereich Bebauungsplan , Ellwangen Siid - West" (11,3 ha) (Stadt Ellwangen/KE)

2 Bestand innerhalb und auBerhalb des rédumlichen Geltungsbereiches

Beim Plangebiet handelt es sich um Teilflachen der ehemaligen Reinhardt-Kaserne. Im Norden schlieBt das Bau-
gebiet ,Karl-Stirner-StraBe” an, das bereits 2021 erschlossen wurde. Hier werden derzeit die geplanten Wohn-
gebaude realisiert. Nach Nordwesten grenzt der denkmalgeschiitzte Bereich der Miihlberg-Kaserne an. In den
nordwestlich liegenden Gebauden befindet sich das Sprachenzentrum Siid des Bundessprachenamts der Bun-
deswehr. Angrenzend innerhalb des Geltungsbereichs ist die Entwicklung eines Bildungscampus rund um die
EATA — Europaische Ausbildungs- und Transferakademie geplant.

Das Sportzentrum Hungerberg liegt siidostlich des Plangebiets in ca. 200 m Entfernung.

Das zukiinftige Wohngebiet , Ellwangen Stid” fallt von Norden nach Siiden um rund 20 m. Derzeit ist das Ge-
lande durch Gebaude und ErschlieBungsflachen terrassiert. Ziel der stadtebaulichen Entwicklung ist es, die not-
wendigen Erdbewegungen bei ErschlieBung und Bebauung maglichst gering zu halten.
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2.1

Vorhandene Nutzungen und Gebaude

Im Plangebiet befinden sich Gebaude der ehemaligen Reinhardt-Kaserne. Als Teil des ehemaligen , technischen
Bereichs” der Kaserne befanden sich hier iberwiegend Kfz-Hallen und Werkstattgebaude, Abstell-/Parkierungs-
flachen und Technikgebaude/ -anlagen sowie die zugehdrigen ErschlieBungsflachen und Nebenanlagen.

REINHARDT-KASERNE ELLWANGEN

MUHLBERG TECHNISCHER BEREICH HUNGERBERG

Zufahrt
Haupttor

EEEEETTRRREEL
Fringsspb:

f

S

Abbildung 3:

2.2

2.3

2.4

Bestandsgebaude Reinhardt-Kaserne (nicht genordet)

Grundbesitzverhaltnisse

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich alle Fldchen im Eigentum der Stadt.

Altlasten/ Kampfmittel

Der Kampfmittelbeseitigungsdienstes hat mitgeteilt: , Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fiir das
Vorhandensein von Bombenblindgangern innerhalb des Untersuchungsgebietes ergeben. Nach unserem Kennt-
nisstand sind insoweit keine weiteren MaBnahmen erforderlich. Die Aussagen beziehen sich nur auf die Beflie-
gungsdaten der verwendeten Luftbilder und kdnnen nicht dartiber hinausgehen. Diese Mitteilung kann nicht als
Garantie der Kampfmittelfreiheit gewertet werden.”

Zu Altlasten und Baugrund wurden umfangreiche Gutachten erstellt. Es liegt auch eine kurze Zusammenfas-
sung der Ergebnisse zu diesen Gutachten vor. Es wird auf diese beigefiigten Gutachten und Zusammenfassun-
gen verwiesen.

Im Plangebiet sind fiir eine ehemalige Kaserne verhaltnismaBig wenige Flachen belastet — betroffene Flachen
und Bodenschichten sollen im Rahmen des Riickbaus- und der ErschlieBung fachgerecht beseitigt werden, um
das geplante Wohngebiet zu entwickeln. Dies wird fachgutachterlich begleitet und dokumentiert.

Angrenzend an das Plangebiet befindliche Nutzungen

Im Stiden schlieBt das Plangebiet direkt an bestehende Wiesenflachen an, die das Plangebiet von der Bundes-
straBe B 290 (ca. 35 m entfernt) trennen.

Im Norden grenzen die Gartengrundstiicke der Wohnbebauungen entlang der Karl-Stirner-StraB3e an.
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3.2

3.3

3.4

Westlich des Plangebiets befinden sich die Teilflachen des ehemaligen Kasernenbereichs , Miihlberg”, in dem
parallel der Bebauungsplan , Ellwangen Siid - Ost” aufgestellt wird.

Im Nordwesten befinden sich denkmalgeschiitzte Gebaude. Hier befinden sich das Sprachenzentrum Siid des
Bundessprachenamts der Bundeswehr sowie die EATA — Europadische Ausbildungs- und Transferakademie. Auch
fir dieser Bereich wird durch den Bebauungsplan , Ellwangen Siid - Ost” erfasst, der hier als einfacher Bebau-
ungsplan die Bestandsgebaude planungsrechtlich sichern soll.

Das Plangebiet ist (iber die ReinhardtstraBe im Nordwesten und die KreisstraBe K 3319 im Stiden an das
iberortliche StraBennetz (B 290) und innerstadtisch Richtung Innenstadt tiber FuBwegverbindungen sehr gut
angeschlossen.

Das Plangebiet kann an vorhandene Ver- und Entsorgungsanlagen angeschlossen werden. Im Zuge der Ent-
wicklung werden im Gesamtgebiet die Ver- und Entsorgungsleitungen (wie Strom- und Wasserversorgung, Te-
lekommunikation, Warme, Abwasser etc.) mit den jeweiligen Leitungstragern abgestimmt und neu geplant. Auf
die Ausfiihrungen in den Kapiteln Ver- und Entsorgung (s.u.) sowie Energiekonzept (s.u.) wird verwiesen.

Siidlich des Plangebiets entlang der KreisstraBe K 3319 befinden sich ein Regenriickhaltebecken und ein Regen-
klarbecken zwischen BundesstraBe und Kreisstrale. Diese werden kiinftig weiter genutzt; auf das Regenwasser-
konzept (s.u.) wird verwiesen.

Landwirtschaftliche Betriebe im Umfeld — Landwirtschaftliche Geruchsimmissionen

Stidwestlich und 6stlich des Plangebiets befindet sich jeweils ein landwirtschaftlicher Betrieb. Laut Auskunft des
Landwirtschaftsamtes vom 30.05.2023 iiberschreiten die Geruchsimmissionen dieser beiden Betriebe im Ge-
samtgebiet , Ellwangen Siid”, die zulassigen Jahresgeruchstundenhaufigkeiten nach TA-Luft (Technische An-
weisung zur Reinhaltung der Luft) fiir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nicht. D.h. es bestehen hier keine Kon-
flikte zwischen landwirtschaftlichen Geriichen und zukiinftiger Wohnbebauung.

Geltendes Recht und andere Planungen

Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg (LEP 2002)

Im Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg (LEP 2002) ist die Stadt Ellwangen in der Raumkategorie
als verdichteter landlicher Raum dargestellt. Die Stadt wird als Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen
definiert und liegt in der Landesentwicklungsachse (Crailsheim) — Ellwangen —Aalen — Heidenheim — Giengen —
(Ulm/ Neu Ulm). Es bestehen keine (iberregionale bedeutsamen Landschaftsraume.

Regionalplan Ostwirttemberg 2010

Das Plangebiet , Ellwangen Siid” ist im geltenden Regionalplan Ostwiirttemberg 2010 als Siedlungsflache dar-
gestellt. Dies entspricht der geplanten Nutzung im Bebauungsplan. In dem in Aufstellung befindlichen Regio-
nalplan Ostwiirttemberg 2035 ist der gesamte Entwicklungsbereich , Ellwangen Siid" als regionalbedeutsamer
Schwerpunkt des Wohnungsbaus vorgesehen.

Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft (VVG) Ellwangen stellt im Planbe-
reich der ehemaligen Reinhardt-Kaserne eine groBe Sonderflache ,Bund” dar. Der vorliegende Bebauungsplan
kann daher nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Deshalb wird fiir den Geltungsbereich des
neuen Baugebiets ,Ellwangen Siid” der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 BauGB
geandert.

Bebauungspléne

Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs alle bisher bestehende Bebauungs-
plane und ortliche Bauvorschriften.

Das Plangebiet tiberlagert im Norden Randflachen des qualifizierten, rechtskraftigen Bebauungsplans ,Karl-
Stirner-StraBe”, rechtskréftig seit 28.09.2018. Es wird die im bisherigen Bebauungsplan im Westen festgesetzte
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Verkehrs- und Griinflache Gberplant und neu aufgeteilt. Es werden keine Privatgrundstiicke Gberplant. Bisher
festgesetzte Baugebietsflachen werden nicht iberplant und nicht geandert.

Es wird die im bisherigen Bebauungsplan im Siiden festgesetzte offentliche Griinflache und die als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzten FuBwegeverbindungen nach Siiden iiberplant. Es werden keine Privatgrundstiicke
iberplant. Bisher festgesetzte Baugebietsflachen werden nicht (iberplant und nicht geandert.

SHTE

| /
|/ /

Abbildung 4: Auszug Bebauungsplan ,Karl-Stirner-StraBe”, rechtskraftig seit 28.09.2018 (Stadt Ellwangen)

3.5 Andere Planungen und Verordnungen

Gesetzlich geschiitzte Biotope (Bundesnaturschutzgesetz)

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine kartierten gesetzlich geschiitzten Bio-
tope. Solche befinden sich im 6stlich geplanten Bebauungsplan , Ellwangen Siid - Ost” — in diesem 6stlich ge-
planten Bebauungsplan ist vorgesehen Teilflachen von kartierten, geschiitzten Feldhecken zu iiberplanen und

den Verlust flachengleich im Umfeld auszugleichen.

Waldflachen (Landeswaldgesetz)

Im gesamten Entwicklungsbereich , Ellwangen-Stid” liegen laut Forstbehdrden derzeit 2.225 m2 Waldflachen
nach Waldgesetz. Fiir die Umsetzung der Planung sind diese Flachen erforderlich (v.a. aufgrund des Waldab-
standes (s.u.) und zur ErschlieBung des Plangebiets). Fiir die zukiinftige Waldbewirtschaftung und langfristige
Abgrenzung zusammenhangender, sinnvoll zugeschnittener Waldflachen (angesichts der Veranderungen durch
die Umwandlung der ehemaligen Militarflachen in einen zivilen Stadtteil) bietet die geplante Arrondierung und
die nahe gelegenen Ersatzaufforstungen ebenfalls Vorteile.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens bzw. parallel dazu sollen die bisherigen Waldflachen innerhalb des
Plangebiets (im westlichen Bereich) umgewandelt und durch verschiedene MaBnahmen ausgeglichen werden:
flachengleiche Ersatz-Aufforstungen vorwiegend im direkten Umfeld (siehe Plan) und zusatzliche Aufwertungs-
und GestaltungsmaBnahmen in geeigneten Stadtwaldflachen. Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird von
der Stadt Ellwangen deshalb ein Umwandlungsantrag nach § 9-11 LWaldG bei der héheren Forstbehdrde ge-
stellt. Hierzu wurden bereits intensive Vorabstimmungen mit der Unteren und Oberen Forstbehorde gefiihrt.
Eine Genehmigung der Waldumwandlung wurde seitens der Forstbehorden in Aussicht gestellt.

Dariiber hinaus ist im Plangebiet der gesetzlich geforderten Waldabstand von 30 Metern nach § 4 Abs. 3 LBO
einzuhalten und von Gebauden und baulichen Anlagen mit Feuerstatten freizuhalten. Im Planteil des Bebau-

ungsplans wird der Waldabstand von 30 m zu den festgesetzten Baufenster eingehalten und ist nachrichtlich
eingetragen.
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Abbildung 5: Waldflachenbilanz (KE)

4 Erfordernis der Planaufstellung

4.1  Grundzlge der Planung

Planungsziel und wesentlicher Grundzug der Planung ist die Entwicklung des Gebiets mit ErschlieBungs- und
Freiflachenstruktur, Giberbaubaren Grundstiicksflachen, Art und MaB der baulichen Nutzung sowie Flachen fiir
die Regenwasserriickhaltung entsprechend den Festsetzungen im Planteil des Bebauungsplans. Diesem liegt der
stadtebauliche Entwurf als planerische Konzeption zugrunde (siehe unten). Die Planungsziele sind detailliert
dargestellt im Bebauungsplan und seiner Begriindung mit Anlagen, dem stadtebaulichen Entwurf, Freiraum-
und Regenwasserkonzept.

Die Neuordnung im Plangebiet dient dem im Baugesetzbuch verankerten Grundsatz, mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen und insbesondere MaBnahmen zur Wiedernutzbarmachung und Nachver-
dichtung von Flachen zu nutzen (§ 1 a BauGB). Hierdurch kann eine Inanspruchnahme von Flachen im AuBen-
bereich vermieden werden. Gleichzeitig werden erforderlicher zusatzlicher Wohnraum sowie Gemeinbedarfs-
nutzungen (Kita/ Familienzentrum) ermdglicht. Landwirtschaftliche Flachen werden nicht in Anspruch genom-
men.

Aufgrund der giinstigen Lage nahe der Innenstadt und der guten Verkehrsanbindung der Konversionsflache bie-
tet sich fiir die Stadt Ellwangen die einmalige Chance, die ehemals militarisch genutzten Flachen fiir eine
Wohnbauentwicklung umzunutzen.
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4.2

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch seine sehr ortsnahe Lage, direkt angrenzende Wohnbebauung im Nor-
den, die kurzen Wege zur Innenstadt mit Versorgungs-, Dienstleistungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen so-
wie die fuBlaufig sehr gute Anbindung zum Freiraum (Jagst-Tal und Landesgartenschau-Gelande 2026). Dies
bietet gute Voraussetzungen fiir ein zukunftsorientiertes Wohnquartier.

Das Ziel ist langfristig qualitatsvolles Wohnen fiir alle Lebenslagen in diesem zentralen Quartier zu ermdglichen.
Durch eine im Gebiet geplante viergruppige Kindertagesstatte soll nicht nur der Bedarf der Neubebauung abge-
deckt werden, sondern auch die umgebende Siedlungsstruktur soll von diesem geplanten Angebot profitieren.

Als Grundlage fiir die Bebauungsplanaufstellung wurde fiir das Plangebiet ein stadtebaulicher Entwurf (mit
Freiraum- und Regenwasserkonzept) entwickelt, der die Ziele fiir die bauliche Entwicklung darstellt und vom
Gemeinderat beschlossen wurde (siehe Stadtebaulicher Entwurf - Gestaltungsplan).

Zur Erreichung dieser stadtebaulichen Ziele und zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen sowie
fiir eine geordnete ErschlieBung und Bebauung, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich.

Flachenbedarf

Als Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen, regionalbedeutsamem Schwerpunkt des Wohnungsbaus
und regionalbedeutsamem Schwerpunkt fiir Gewerbe/ Dienstleistungseinrichtungen verzeichnete die Stadt Ell-
wangen in den letzten Jahren eine dynamische Entwicklung der Einwohnerzahl sowie einen starken Anstieg der
Arbeitsplatzzahlen.

Wohnbauflachen stehen allerdings derzeit auf der Gemarkungsflache nicht mehr zur Verfiigung.

Nach den Empfehlungen des Landes zur Abschatzung des Wohnbauflachenbedarfs (so genannte , Plausibilitéts-
prifung der Bauflachenbedarfsnachweise”) ist der Bedarf zur Entwicklung des Plangebiets auch unter Beriick-
sichtigung paralleler Innenentwicklung im Siedlungsbestand gegeben. Die Einwohnerzahl soll laut Statistischem
Landesamt auch kiinftig steigen (Bevolkerungsvorausrechnung bis 2040). Zudem besteht Wohnflachenbedarf
nicht nur durch Wanderungsgewinne, sondern auch aufgrund des Wohnflachenbedarfs der eigenen Bevélke-
rung (Eigenbedarf) und des demografischen Wandels. Der demografische Prozess der Zunahme der Anzahl pri-
vater Haushalte und Riickgang der HaushaltsgroBen (Singularisierung) sowie des daraus resultierenden Bedarfs
an Wohnflache hélt an. Der Bedarf zur Entwicklung des Plangebiets , Ellwangen Stid” ist mehr als gegeben.

Hinzu kommt, dass in Ellwangen die Zahl der Arbeitsplatze im zuriickliegenden Jahrzehnt um mehrere tausend
gestiegen ist. Durch die expandierenden Unternehmen in der Stadt, die im Siedlungsbestand und dem kiirzlich
in Kraft getretenen Gewerbegebiet/ Bebauungsplan ,,Neunheim IX" expandieren, steigt die Zahl der Arbeits-
platze auch kiinftig weiter an. Zudem besteht ein groBer Nachholbedarf an Wohnbauflachen; im zuriickliegen-
den Jahrzehnt hat die Bereitstellung von Wohnraum nicht mit der wachsenden Zahl an Arbeitsplatzen (tber
3.500 in 12 Jahren) mithalten kénnen. Die Menschen, die in Ellwangen Arbeit gefunden haben, konnten mit
lhren Familien nicht nach Ellwangen ziehen, da sie keinen bzw. insgesamt bei weitem nicht ausreichend Wohn-
raum finden konnten. Auch zukiinftig besteht weiterer Wohnflachenbedarf fiir die wachsende Zahl an Mitarbei-
tenden in den ortlichen Unternehmen und deren Familien.

Die positive Bevolkerungsentwicklung in der Stadt und im Landkreis mit der hierdurch verbundenen angespann-
ten Wohnraumsituation, fiihrt auch in der Stadt Ellwangen zu einer regen und anhaltenden Nachfrage und ei-
nem hohen Bedarf an Wohnraum.

Da der Wohnungsmarkt im Umfeld und im umgebenden Landkreis ebenfalls sehr stark angespannt ist, gibt es
auch von Unternehmen aus dem Umfeld auBerhalb von Ellwangen eine hohe Nachfrage nach Wohnraum fiir
Arbeitnehmende und deren Familien zur Gewinnung und Sicherung von Arbeitskraften in der Raumschaft.

Bebauungsplanverfahren, Vollverfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird im sog. Regelverfahren durchgefiihrt. Der Aufstellungsbeschluss zur Einlei-
tung des Bebauungsplanes wurde hierfiir am 15.12.2022 vom Gemeinderat der Stadt Ellwangen gefasst und
erfolgte fiir den gesamten Entwicklungsbereich , Ellwangen Stid”.
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Auf Grundlage des beschlossenen stadtebaulichen Entwurfs wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie parallel die Behordenbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Das Gesamtareal , Ellwangen Stid” wurde in zwei Bebauungsplane aufgeteilt: , Ellwangen Siid - West” und
“Ellwangen Siid - Ost”. Dies erfolgte, da die Entwicklung im westlichen , Technischen Bereich” (T-Bereich) mit
dem Riickbau und der ErschlieBung als erstes starten soll und die Stadt die dortigen Flachen bereits erworben
hat. Fiir den 6stlichen Bereich wird das Bebauungsplanverfahren parallel durchgefiihrt; dieser Bereich soll vo-
raussichtlich kurze Zeit spater in Kraft gesetzt werden, sobald auch fiir diesen Bereich die Voraussetzungen ge-
geben sind.

5 Priifung planerischer Alternativen

Da es in Ellwangen sonst kein Konversionsgebiet in dieser GroBenordnung gibt, gibt es in Ellwangen keine Al-
ternativflache, auf der die Entwicklung eines Baugebietes wie , Ellwangen Siid” (zu dem die Teilgebiete Ellwan-
gen Siid - West und - Ost gehdren) mit so geringen zusatzlichen Beeintrachtigungen fiir Natur und Landschaft
realisiert werden konnte. Zur Deckung des Wohnraumbedarfs sind auch keine anderen Wohnbauflachen in die-
ser GroBenordnung verfligbar. Stadtische Bauplatze in erschlossenen Wohngebieten sind vollstandig verkauft
und stehen keine mehr bereit. Aufgrund der Bodenschutzklausel und des Vorrangs der Innenentwicklung im
Baugesetzbuch (BauGB) soll zur Deckung des Wohnflachenbedarfs das gesamten Plangebiets , Ellwangen Sid”
auf bereits vorgenutzten und weitgehend bereits versiegelten, ehemaligen militarischen Flachen entwickelt
werden. Dies dient der Vermeidung von Landschaftsverbrauch. Zudem werden dadurch keine landwirtschaftli-
chen Betriebe beeintrachtigt.
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6  Stadtebaulicher Entwurf ,Ellwangen Siid”

STADTI ELLWANGEN

Stadiebaulicher
bereir
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Gestaltungsplan
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Abbildung 6: Stadtebaulicher Eur (E) ]

6.1  Konzeptfindung

Fir den gesamten Entwicklungsbereich , Ellwangen Siid” wurde von der Verwaltung der Stadt Ellwangen und
der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH (KE) im ersten Planungsschritt ab dem Jahr 2020 eine Al-
ternativenpriifung durchgefiihrt und hierzu von verschiedenen Stadtplanern der Stadt und der KE unterschiedli-
che, sogenannte Strukturkonzepte erarbeitet.

Ziel war es, unterschiedliche Entwicklungsmaglichkeiten insbesondere zur funktionalen und stadtebaulichen
Gliederung des Gebiets zu erarbeiten und gegeniiberzustellen.

In diesem Zusammenhang wurden auch folgende Themenfelder im Rahmen einer Alternativenpriifung unter-
sucht:

- AuBere und innere ErschlieBung

- Stadtebauliche Struktur und Gliederung des Gebiets
- Gebaudeorientierung und Gebaudetypologie

- Lage und GrdBe der 6ffentlichen Griinflachen

- Standort von Biiro- und Dienstleistungsnutzungen

- Standort Kindergarten/ Familienzentrum

LB=BW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH

STADT ELLWANGEN



Stadt Fllwangen - Bebauungsplan ,, Ellwangen Siid - West”
Begriindung in der Fassung vom 06.Juni 2024 Seite 10

6.2

6.3

Im ersten Quartal 2022 wurde die Biirgerschaft im Rahmen mehrerer Online-Workshops am laufenden Pla-
nungsprozess intensiv beteiligt. Zu den Workshops lag zum Beschluss des stadtebaulichen Entwurfs und zum
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes , Ellwangen Siid” eine ausfiihrliche Dokumentation der Ergebnisse
vor. Die Anregungen aus der Biirgerschaft, die einen direkten Bezug zur Entwicklung der Flache haben, wie zum
Beispiel Anregungen zu Freiflachen, Parkierung, Bebauung, 6ffentlichen Nahverkehr, sind in weiten Teilen in
den stadtebaulichen Entwurf eingeflossen.

Bestandsbebauung

Im Vorfeld der Planungen wurde gepriift, ob die im Plangebiet bestehenden Gebaude umgenutzt werden kon-
nen. Eine Umnutzung der groBvolumigen Panzerhallen des Technischen Bereichs zu wohnvertraglichen Nutzun-
gen ist ausgeschlossen. Einzig die Stiitzmauer der nérdlichen Halle kann erhalten bleiben, um den Gelandever-
sprung zur bestehenden Bebauung in der Karl-Stirner-StraBe zu sichern.

Die bestehende Bebauung im Osten mit rund 60 m langen Zeilenstrukturen und nicht nutzbaren Zwischenrau-
men, ohne Tiefgaragen und mit einer ineffizienten ErschlieBung wurden nach den Anforderungen einer militari-
schen Nutzung als temporare Mannschaftsunterkiinfte geplant. Die Grundrisse sind charakterisiert durch eine
geringe Anzahl von ErschlieBungskernen, lange Mittelflure, beiderseitige Stockbettzimmer und gemeinschaftli-
che Sanitaranlagen. Fiir die Schaffung von zeitgemaBem Wohnraum fiir Familien und auch fiir Einpersonen-
haushalte sind diese Gebaude nicht geeignet.

Die im stadtebaulichen Entwurf geplante ErschlieBungsstruktur, Gberbaubaren Grundstiicksflachen, Art und
Mal der baulichen Nutzung sowie die geplanten Flachen fiir die Regenwasserbehandlung sind mit der Be-
standsbebauung nicht vereinbar. Die Konversion der militarischen Strukturen fiir eine zivile Nachnutzung erfor-
dert einen umfassenden Riickbau der nicht umnutzbaren militarischen Zweckgebaude.

Leitidee und Ziele der stadtebaulichen Entwicklung

Das Gesamtgebiet , Ellwangen Siid” soll in stadtebaulicher und ékologischer Hinsicht als sehr hochwertiges
Wohnquartier entwickelt werden. Attraktive 6ffentliche Griinflachen gliedern das Gebiet in vier Teilbereiche.
Damit werden auch die angrenzenden Griin- und Waldbereiche miteinander vernetzt. Das Regenwasser wird im
Sinne einer , Schwammstadt” im Gebiet gehalten, oberflachig entlang der Verkehrsflachen gefiihrt und in die
Freiflachengestaltung integriert.

Es sind differenzierte Mobilitatsangebote vorgesehen, unter anderem mit Fokus auf Zweirdder, einer eigenen
Stadtbuslinie, Elektromobilitat und Sharing-Angeboten in einer Mobilitatsstation.

Die QuartiersstraBen zur ErschlieBung der Wohngrundstiicke erhalten eine hohe Aufenthaltsqualitat, u.a. ohne
parkende Autos. Der Fahrradverkehr ist zentrales Entwurfskriterium.

Das Gebiet soll als Plusenergie-Quartier entwickelt werden, das mit fossilfreier Warmeenergie versorgt wird.

Ziel ist eine neue Flacheneffizienz durch mehrfachgenutzte Flachen und hohe Dichte sowie , Netto-Null beim
Flachenverbrauch”, auf die versiegelten Flachen vor und nach der Realisierung des geplanten Wohngebiets mit
ca. 1.800 Einwohner bezogen.

Es sollen unterschiedliche Wohnformen fiir eine soziale Durchmischung des Quartiers umgesetzt werden, sowie
Wohnformen fiir alle Altersgruppen. Es sind sowohl Ein- und Zweifamilienhauser, Ketten- und Reihenhauser, als
auch Mehrfamilienhduser geplant. Fiir Baugemeinschaften kénnen passende Grundstiicke vorgehalten werden.

Zusammengefasst konnen fiir den Bereich , Ellwangen Siid” folgende Leitziele definiert werden:
- nachhaltiges Vorzeigeprojekt/ nachhaltigstes Quartier in der Raumschaft
- Plusenergiequartier mit Geothermie, GroBwarmepumpe, Biomasse- und Wasserstoffkraftwerk

- Regenwasser-Speicher-Stadt: ,jeder Tropfen Regenwasser wird genutzt” — private Brauchwassernutzung
(reduziert Frisch-/ Grundwasserverbrauch), dezentrale Regenwasserriickhaltung in multifunktionalen offent-
lichen Raumen (Versickerung und Verdunstung) sowie Regenwasserspeicher und Druckleitungen fiir
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6.4

Sommerbewasserung offentlicher Griinflachen (reduziert Frisch-/ Grundwasserverbrauch), ,Jagstbalkon”
mit Regenwasser-Wasserfall - Wasser wird erlebbar, an vielen Stellen im Quartier

- Frei- und Spielrdaume, Griin- und Naturerlebnisraume, multifunktionale blau/ griine Stadtraume - in neuer
Qualitat, inklusiv und barrierearm

- 1.100 neue Baume, ,Kaskadenpark”, urban gardening, Wald- und Wiesenflachen — alles in einem Quartier

- ,Netto-Null beim Flachenverbrauch” - Wohnraum fiir 1.800 Menschen auf bereits vorversiegelten Flachen
ohne Landschaftsverbrauch

- hohe Wohnqualitaten in unterschiedlichsten Wohnformen am Siidhang mit Alb- und Jagsttal-Panorama

- Eigene Stadtbus-Linie, E-bike Initiative, Bahnhalt, kurze Wege Arbeitsplatze und Innenstadt (ca. 500 m)

Wohnformen

Im neuen Baugebiet , Ellwangen Sid” sollen unterschiedliche Wohnformen angeboten werden. An den Rén-
dern des Gebiets zur freien Landschaft und zu den inneren o6ffentlichen Griinflachen orientiert sollen Mehrfami-
lienwohnhauser (MFH) zwischen drei und fiinf Geschossen entstehen. Diese bilden den stadtebaulichen Rah-
men des Entwicklungsgebiets.

Entlang der zentralen Griinachse im Norden kniipft der Gebaudetypus des fiinfgeschossigen Mehrfamilienhau-
ses an die Punkthauser im Baugebiet Karl-Stirner-StraBe an. Die Parkierung fiir Mehrfamilienhduser erfolgt in
Tiefgaragen.

Die Mehrfamilienhausgrundstiicke sollen {iber Investoren-Architekten-Wettbewerbsverfahren vermarktet wer-
den (Konzeptvergaben, Grundstiicksfestpreis und Qualitatsauswahlverfahren), um die funktionale und gestalte-
rische Qualitat der Projekte auch bei der konkreten Umsetzung sicherzustellen. Gleiches gilt fir die nordlichste
Gebaudezeile mit Reihenhausern.

Die geplanten Mehrfamilienhduser im Gebiet sind aufgrund des demografischen Wandels (Nachfrage kleinere
Single-Wohnungen firr jlingere und altere Menschen), sowie des Flachen- und Wohnungsmangels sehr wichtig,
um méglichst viele Menschen mit Wohnraum zu versorgen. Innenstadtnah, wie in , Ellwangen Siid”, besteht
der Bedarf dichtere Wohnformen in Mehrfamilienhdusern vorzusehen; in den Stadtteilen gibt es hierfiir eine
geringere Nachfrage.

Im Innern des Gebiets sind entlang der verkehrsberuhigten QuartiersstraBen aufgrund des entsprechenden Be-
darfs und der Nachfrage Grundstiicke fir Einzelhduser vorgesehen. Diese sind angesichts der Begrenztheit der
Flache und des hohen Bedarfs in unterschiedlich dichten Formen geplant. Es werden sowohl siid-orientierte als
auch ost-west-orientierte Grundstiicke gebildet. Qualitatsvolle Wohnungsgrundrisse und private Gartenflachen
sind bei beiden Ausrichtungen umsetzbar. Trotz einer vergleichsweisen hohen Dichte erhalten alle Einzelhaus-
grundstiicke ausreichend groBe und gut nutzbare private Garten. Die Einzel- und Kettenhduser sollen an Einzel-
bauherren verkauft werden. Gegebenenfalls kdnnen auch einzelne Reihen- bzw. Kettenhauszeilen (iber Investo-
ren-Wettbewerbsverfahren/ Konzeptvergaben an Fertighausunternehmen vergeben werden, welche individuell
geplante Einzelhauser erméglichen.

Auf der siidwestlichen Teilflache des Gebiets entsteht bedingt durch die Topografie ein eigenstandiges Quartier.
Hier sind sechs Mehrfamilienwohnhauser geplant, die sich aufgrund der exponierten Lage mit Blick zur
Jagstaue und der Nahe zum Landesgartenschaugelande in besonderem MaB fiir experimentellen Wohnungsbau
eignen.

Aus der Beteiligung der Biirgerschaft ging der Wunsch nach Baugemeinschaften und Mehrgenerationenhdusern
hervor. Die Grundstiickszuschnitte sind so gewahlt, dass diesem Wunsch entsprochen werden kann.
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Anzahl Gebdude | Prozentualer Anteil | Anzahl Wohnein- | Prozentualer Anteil
heiten
Einzelhduser 174 72% 199 24%
Mehrfamilienhauser 68 28% 621 76%
Summe 242 100% 820 100%
Belegungsdichte (Einwohner/ Wohneinheit) 2,2
Anzahl Einwohner , Ellwangen Siid” 1.800

Tabelle 1: Wohnformen und Wohneinheiten

Abbildung 7: Gebaudetypologien (dunkelrot: Mehrfamilienhausgrundstiicke) (KE)

6.5 Systemgrundrisse

Im Entwicklungsgebiet , Ellwangen Siid” ist eine Mischung aus Einzelhdusern und Mehrfamilienhdusern vorge-
sehen. Angesichts der immer knapper werdenden Ressource ,, verflighares Bauland” muss auch in den Quartie-
ren mit Einzelhausbebauung eine kernstadt-angemessene Mindestdichte erreicht werden.

Fir die gereihten Einzelhauser des Typ A (im WA 1) wurden fiir das AchsmaB von 12m attraktive Systemgrund-
risse entwickelt, die beispielhaft eine Bebauung darstellen. Auch fiir die 10 m breiten Grundstiicke der Ketten-
hausbebauung des Typ B (im WA 2) wurden Systemgrundrisse entwickelt. Trotz sparsamer Grundstiicksflache
gewahrleisten beide Gebaudetypen groBziigige Wohngrundrisse zwischen 135 gm und 155 gm.
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Das Kettenhaus Typ C ist als breitere Variante des Typ B entwickelt, wurde allerdings nur vereinzelt im stidwest-
lichen Bereich des Quartiers angeordnet (im WA 2). Mit Blick auf das AchsmaB ist dieser Typ eine Variante des
Reihenhaus Typ A.

.Klassische” Reihenhauser sind nur im nérdlichsten Baufeld vor der Stiitzmauer im Norden als Typ D geplant
(im WA 4). Fiir Einzelhausgrundstiicke des Typ y (im WA 3) besteht nicht die Notwendigkeit, Beispiele aufzufiih-
ren, da hier aufgrund groBerer Grundstiicke eine Vielfalt von Gebaudeentwiirfen mdglich ist.

Auf die Kleinst- bzw. Tiny-Hauser des Typ z wird ebenfalls nicht im Detail eingegangen, da fiir diesen Bautypus
ausreichend Beispiele vorhanden bzw. hier individuelle Einzelldsungen nachgefragt sind.

Mit dieser groBen Bandbreite von Bauformen kann das Gebiet den zukiinftigen Bewohnern mit verschiedensten
Wohnwiinschen ein Angebot machen, vom freistehenden Einfamilienhaus bis zum Mehrfamilienwohnhaus. Die-
ser breite Wohnungsmix tragt dazu bei, ein lebendiges, urbanes Quartier mit einer vielfaltigen Bewohnerstruk-
tur zu schaffen.
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Abbildung 8: Gebaude Typ A im WA 1 — gereihtes Einzelhaus 12 m (KE)
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e

Abbildung 10: Beispielfoto.(I-Eé,.s.Ii‘hgen) Gebude Typ B im WA 2 — Kettenhaus 7m (KE')
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An ausgewahlien Stellen im Baugehbiet knnen
Grundsticke angeboten werden, die auch fiir
Kleinst- bzw. Tiny-Hauser geeignet sind.

Anstelle von 2 freistehenden Einzelhausem kdnnen
hier 4 Grundstiicke fir Kleinst- baw. Tiny-Hauser ge-
bildet werden. Die Grundsticksgrolien liegen bei
rund 240qgm. Die nebenstehend abgebildeten Ge-
baude besiizen eine Grundflache von 6,0 x 8,0m
und konnen zweigeschossig ausgefihrt werden.
Grenzabstinde werden singehalten.

Bei der Verwendung von vorgefertigten Modulen
entspricht dieses Malk einer horizontalen und verti-
kalen Reihung bzw. Stapelung von vier Einzelmodu-
len. Yorgefertigie Einzelmodule in einer Abmessung
won 3,0 £ 8,0 x 3,0 m sind ochne grieren Logistik-
aufwand zu fransportieren.

Abbildung 14: Typ z - Kleinst- bzw. Tinyhaus (KE)

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH
STADT ELLWANGEN



Stadt Fllwangen - Bebauungsplan ,, Ellwangen Siid - West”
Begriindung in der Fassung vom 06.Juni 2024 Seite 20

6.6

6.7

6.8

Dichte

In ,Ellwangen Sid” soll flachensparend gebaut werden. Die Einwohnerdichte orientiert sich an den Vorgaben
des Regionalplans. Der bisherige und neu in Aufstellung befindliche Regionalplan geben als Zielvorgabe fiir die
Stadt Ellwangen eine Einwohnerdichte von 60 Einwohnern pro Hektar vor.

Bei einer Belegungsdichte von 2,2 Bewohnern/ Wohneinheit (aktueller statistischer Durchschnitt in Ellwangen
insgesamt laut Statistischem Landesamt) bedeuten die ca. 820 geplanten Wohneinheiten im gesamten Entwick-
lungsbereich , Ellwangen Siid” eine zukiinftige Bevélkerung von rd. 1.800 Einwohnern.

In der Praxis kann die Einwohnerzahl in der ersten Zeit (Aufsiedlungsphase) hoher ausfallen, wenn beispiels-
weise viele Familien mit Kindern einziehen. Dadurch entsteht eine hohere Belegungsdichte. Langfristig wird
erwartet, dass sich die Belegungsdichte wie im Rest der Stadt einpendelt. Zudem kann es bei der Umsetzung
Abweichungen bei der Wohnungsanzahl insbesondere in den Mehrfamilienhausern geben, je nach spateren
Wohnungs- und Grundrisszuschnitten (z.B. mehr Singlewohnungen fiir jlingere/ altere Menschen).

Bei einer GroBe des gesamten Plangebiets , Ellwangen Stid” (West und Ost) von insgesamt 29,9 ha ergibt sich
eine Brutto-Einwohnerdichte von ca. 60 Einwohnern pro Hektar. Die Regionalplan-Vorgabe ist damit erfiillt.

Hinweis: Es liegen steile, begriinte Gelandebdschungen an den Gebietsrandern und im Osten der Waldabstand
von 30 m im Plangebiet. Da méglichst viele vorhandene Griinstrukturen, wie die vorhandene Randeingriinung
aus Feldhecken, aus dkologischen Griinden erhalten werden sollen und im Waldabstand keine Wohngebaude

gebaut werden diirfen, liegen umfangreiche offentliche Griinflachen im Plangebiet (s.a. Kapitel Flachenbilanz).

Biiro-/ Dienstleistungsnutzungen/ Versorgung

Im 6stlich angrenzenden Bebauungsplanbereich , Ellwangen Siid — Ost” sind unter Berlicksichtigung des Er-
schlieBungskonzepts und der Standortvorteile Biiro-/ Dienstleistungsnutzungen im stidlichen Bereich des Ent-
wicklungsgebiets in der Nahe des Anschlusspunkts an die B 290 geplant. Der Standort bezieht sich im Wesentli-
chen auf den dortigen, ehemaligen Bundeswehr-Parkplatz. Dort ist auch ein Standort fiir eine Backerei mit Café
vorgesehen.

Die Nahversorgung ist durch den nahegelegenen Supermarkt an der Konrad-Adenauer-StraBe sichergestellt. Im
Plangebiet ist unter den gegebenen Rahmenbedingungen laut Einzelhandelsgutachter keine zusatzliche Ansied-
lung eines Nahversorgers realistisch.

Insbesondere im Bereich des siidlichen Quartierseingangs und den angrenzenden Baufeldern an der Hangkante
entlang der HaupterschlieBung in Richtung Bestandsgebiet Miihlberg (im Nordwesten) sollen auch gemischte
Bauformen mit Arbeiten im Erdgeschoss und Wohnen in den Obergeschossen maglich sein. Nérdlich des zentra-
len Quartiersplatzes ware im Erdgeschoss des ersten Punkthauses ein Café oder coworking spaces wiinschens-
wert. Im Rahmen der Umsetzung muss sich zeigen, ob und wie dies realisiert werden kann.

Gliederung der Grinrdume im stadtebaulichen Entwurf

Das Konversionsareal ist bisher von drei dominierenden 6ffentlichen Griinrdumen gepragt:
- den heute ungestalteten Griinflachen entlang der siidwestlichen Hangkante (ca. 15 m Héhendifferenz)
- der Griinflache zwischen Bestandsgebiet Mihlberg und Technischem Bereich (Bschungshang)
- dem Hungerberg im Osten mit Waldbestand und Waldweg in die freie Landschaft

Das Konversionsareal und die direkte Umgebung besitzen groBziigige Griinflachen, deren Qualitaten in die Pla-
nung integriert werden.

Gliederung der Griinraume im Entwicklungsbereich , Ellwangen Sid” (gesamt):
- Nord-Siid-Griinverbindung zur Starkung der FuB-/ Radverkehre zwischen Plangebiet und Innenstadt

- Kombiniert wird eine West-Ost-Griinverbindung, die sich nach Osten Richtung Hungerberg 6ffnet
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- Entlang der Hangkante im Siiden wird ein Randweg mit Ausblicken in die Landschaft des Jagsttals und
hohen Aufenthalts-/ Naherholungsqualitaten geschaffen

- Die hohen Qualitaten an den Réndern des Entwicklungsgebiets und die Verkniipfungen mit der Land-
schaft werden aufgewertet

- Bereiche zum Verweilen in Form kleinerer Quartiersplatze im Innern des Entwicklungsgebiets

- Im gesamten Konversionsgebiet entstehen rund 19,5 ha Griin- und Sportflachen (inkl. durchgriinter
Sportbereich im Stden.

- Baumerhalt innerhalb des gesamten Entwicklungsbereichs ortsbildpragender, erhaltenswerter Baume
(22 Bestandsbaume)

- Neupflanzungen von ca. 1.100 Baumen im Entwicklungsbereich (West und Ost zusammen)
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7  Freiraumkonzept

Abbildung 15: Freiraumplan (Henning Larsen)

7.1

1.2

Fir die Freirdume und Griinflachen hat das Planungsbiiro Henning Larsen ein Freiraumkonzept entwickelt.

Vision des urban-natiirlichen Wohnens

Das Ziel des vorliegenden Freiraumkonzeptes ist es, eine 6kologische, sozial intakte und gesunde Lebensum-
welt zu schaffen. Die privaten und 6ffentlichen Freirdume iibernehmen dabei eine wichtige Aufgabe. Sie dienen
als Lebens-, Freizeit- und Sozialraum und sind fiir die Struktur innerhalb der Nachbarschaft von entscheidender
Rolle.

Ziel ist es, eine durchgehende und erkennbare Freiraumstruktur im Wohngebiet zu schaffen. Erreicht wird dies
vor allem durch die gestalterische Planung der Ubergénge von privaten zu halbéffentlichen und éffentlichen
Bereichen mit 6kologischen und sozialen verbindenden Funktionen. Eine wichtige verbindende Rolle spielt das
nachhaltige Regenwasser- und Klimaanpassungskonzept, welches sichtbar in die Freiraume integriert wird.

Freiraumkonzept

Das Konversionsareal ist von drei 6ffentlichen Griinrdumen umgeben, dem Hungerberg im Osten, den Griinfla-
chen entlang der stidwestlichen Hangkante und der Griinflache zwischen Bestandsgebiet Miihlberg und Techni-
schem Bereich.

Hauptziel fiir dieses moderne Siedlungsprojekt ist, das Griinnetzwerk nicht zu unterbrechen, sondern durch
griine 6ffentliche Bereiche mit hoher Qualitét, Spiel- und Aufenthaltsangeboten und minimalversiegelten Bewe-
gungsflachen, zum Areal zu verbinden, um zusatzliche Lebens- und Freiraumqualitaten anbieten zu kdnnen.
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7.3

7.4

1.5

An unterschiedlichen Stellen werden Spielplatze, Urban Gardening und eine Vielzahl von Aufenthaltsbereichen
unterschiedliche Bediirfnisse angeboten. Die einzelnen Quartiere werden durch attraktive FuBwege untereinan-
der und mit den umgebenden Landschaftsraumen verkniipft. Durch die Vielzahl der FuBwege wird , Ellwangen
Sid” auf vielfaltige Weise mit den umliegenden Bestandsquartieren und Griinrdumen vernetzt.

Die Ableitung des Regenwassers wird im Sinne der ,Schwammstadt” in die Freiflichengestaltung integriert.
Der Umgang mit Regenwasser ist stark in die Freiraumplanung eingebunden. Griine und blaue Infrastruktur
verzahnen sich miteinander. Das Regenwasser wird durchgehend oberflachlich in sichtbaren Rinnen abgeleitet
und in ein multifunktionales Netzwerk von Griinflachen und Retentionsmulden geleitet, die in die Freiraumpla-
nung integriert sind. Ein weiteres Ziel ist es, die versiegelten ErschlieBungsflachen moglichst gering zu halten.

Haupt-Allee (Mittelachse)

Die HaupterschlieBung besteht aus zwei sich kreuzenden Achsen. Vom Gebietseingang-Siid beginnt ein breiter
Grlin- und ErschlieBungsraum, der im Zentrum des Quartiers in einem groBziigigen Platz endet.

Die Hauptallee wurde dabei nach einem ganzheitlichen und multifunktionalen Ansatz konzipiert.

Sie ist gleichzeitig eine wichtige Infrastruktur fiir die Regenwasserbewirtschaftung, fiir den Auto-, FuB- und
Radverkehr und auch ein grundlegendes Element des Freiraumkonzeptes. Der asymmetrische StraBenabschnitt
ist so konzipiert, dass auf der Ostseite eine breitere Griinflache entsteht. Hier koexistieren Themen wie die 6ko-
logischen und mikroklimatischen Qualitaten, die Regenwasserbewirtschaftung sowie das Angebot von Freirdu-
men und Aktivitaten.

Baumreihen tragen durch Evapotranspiration und Verschattung zum Klimakomfort bei; die Retentionsflachen
sind fiir den Notfall so dimensioniert, dass sie Widerstandsfahigkeit und Sicherheit gegen extreme Wetterpha-
nomene bieten, aber sie bieten auch im Alltag einen Ort zum Aufenthalt, zum Spielen und Treffen.

Zentraler Platz

Der zentrale Platz ist ein Ort der Identitat, der Begegnung und der Interaktion. Die Koexistenz der verschiede-
nen Mobilitatsarten wird durch eine sorgfaltige Planung der Verkehrsstrdme, eine Begrenzung der Fahrge-
schwindigkeit und eine gezielte Definition der Materialitdt der gemeinsamen Raume gewabhrleistet.

Der Biirgerpark, eine Erweiterung des offentlichen Raums des Platzes nach Osten, vervollstandigt das funktio-
nale Angebot des Kerns der neuen Siedlung. Er bietet Mdglichkeiten zum Aufenthalt, Ausruhen, Spielen, Treffen
und Austausch in Einklang mit der Natur. Die Konstellation der Freirdume bietet zahlreiche Bereiche fiir Spiel
und Aktivitat, Ruhe und Kontemplation, umgeben von Griin. Die Topografie tragt zu einer visuellen Verbindung
zwischen dem Park und dem Platz bei, die sich gegenseitig tiberblicken und wahrnehmen, und so voneinander
profitieren.

Kaskadenpark

Nach Norden fiihrt vom zentralen Platz eine QuartiersstraBe weiter. Die Anbindung an die Karl-Stirner-StraBe in
Richtung Innenstadt erfolgt iiber einen FuB-/ Radwege, vom Autoverkehr getrennt durch den Kaskadenpark.
Ein niedriger Versiegelungsgrad und groBziigige griine Mulden sorgen fiir einen geringen Abfluss und sorgen
flir hohe Riickhaltekapazitaten.

Die Topografie des Gelandes ermdglicht die Planung eines ikonischen Systems natiirlicher Wasserkaskaden, die
sowohl in Trocken- als auch in Regenzeiten ihr Potenzial offenbaren.

Von Westen nach Osten ist der Kaskadenpark nach parallelen Elementen konzipiert: eine Reihe von Baumen
definiert die Grenze zum privaten Raum im Westen; die Retentionsbereiche werden von der maandrierenden
Form des zentralen Weges geformt. Gleichzeitig wurde der Weg auch als wichtiges Transit- und Zugangsele-
ment Richtung Norden ausgelegt. An den Seiten des Weges, folgen Erholung-, Spiel- und Aufenthaltsméglich-
keiten aufeinander. Die Ostseite definiert durch die Baum- und Strauchvegetation einen Ubergang und Sicht-
schutz zwischen offentlichem und privatem Bereich.
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7.6 ,Jagst-Balkon”

1.7

1.8

Die Ost-West ErschlieBungsstraBe fiihrt nach Ost in Richtung Hungerberg, und nach West in Richtung Jagst-
Balkon.

Der "Jagst-Balkon" ist neben dem zentralen Platz ein wichtiger 6ffentlicher Treffpunkt und Aufenthaltsbereich
fir den siidwestlichen Bereich der neuen Siedlung. Im Vergleich zum zentralen Platz, hat er eine engere Bezie-
hung zur umgebenden Naturlandschaft, da er in einem Ubergangsbereich zwischen dem Gebiet und den an-
grenzenden Griinflachen mit einem starken nattirlichen Charakter liegt.

Die Orientierung des Platzes ermdglicht eine gute Sonneneinstrahlung im Winter und eine gute Belliftung im
Sommer. Wasser, Vegetation und schattenspendende Elemente machen ihn auch in den heiBesten Jahreszeiten
zu einem Ort mit hoher Aufenthaltsqualitat. Das Wasser flieBt durch diesen Bereich und artikuliert sich in Rau-
men mit einem variablen Charakter: zunachst flieBt es in einem natiirlichen griinen Bereich, dann erreicht es
den Jagst-Balkon und flieBt iiber die Pflasterung, um sich schlussendlich in stdlicher Richtung iber die Steinstu-
fen in einem Retentionsbecken mit Zisterne zu sammeln.

Der Wasserlauf tiber den Jagstbalkon soll mit gespeichertem Regenwasser aus einer Zisterne und einer mit Pho-
tovoltaik-Strom betriebenen Pumpe (PV-Uberdachung Sitzbereich) auch an trockenen Tagen erlebbar sein.

Anschluss zum Hungerbergwald

Im ostlichen Teil ist der Anschluss an den Hungerberg eine sehr wichtige Schnittstelle zwischen dem urbanen
und dem natiirlichen System. Er besteht aus einer Abfolge von 6ffentlichen Griinrdaumen, Spiel- und Aufent-
haltsflachen, verkehrsberuhigten Bereichen und Nachbarschaftsplatzen, die nach und nach in die Beobach-
tungs- und Naturerlebnisrdume mit einer natiirlichen Retentionslandschaft iibergehen. Dieser Teil ist ein Uber-
gangsbereich, der in seiner Konzeption das allgemeine Konzept der Integration und des Respekts fiir die umlie-
genden Okosysteme widerspiegelt.

WohnstraBen

WohnstraBen sind der erste Beriihrungspunkt zwischen den privaten und éffentlichen Bereichen. Dieser Uber-
gang findet langsam und schrittweise durch ein breites Angebot von Gemeinschaftsraumen statt.

Die Nachbarschaftsplatze und WohnstraBen sind ein sicherer Ort, an dem Kinder frei und sicher spielen kénnen,
wo Bewohner spazieren gehen oder an heiBen Tagen im Schatten eines Baumes sitzen kdnnen und wo sich
Menschen begegnen und nachbarschaftliche Beziehungen entstehen.

Der FuBganger- und Fahrradverkehr hat hier Vorrang. Die Zufahrt fiir Fahrzeuge ist hier nur mit begrenzter Ge-
schwindigkeit maglich.

Die StraBBen werden von Entwasserungsrinnen durchzogen, die hier nicht nur eine Infrastruktur fiir die Oberfla-
chenwasserbewirtschaftung sind, sondern auch ein Element, das die StraBengestaltung pragt und den Wechsel
von Materialien und Proportionen zwischen Griinflachen und gepflasterten Flachen definiert.

Erganzend wird auf das beigefiigte Freiraumkonzept von Henning Larsen verwiesen u.a. mit Ausziigen und Ver-
groBerungen aus dem Freiraumplan mit Gestaltungsbeispielen und Visualisierungen.

Fir die Wohnwege wurde ein Oberflachengestaltungskonzept erarbeitet, welches ebenfalls beigefligt ist. Darin
wird aufgezeigt in welcher Qualitat und differenzierten Materialitat die Oberflachen der Wohnwege gestaltet
werden sollen.
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8

ErschlieBungs- und Mobilitatskonzept ,Ellwangen Siid”

STADTm ELLWANGEN
Bebauungsplan

"Ellwangen Siid"

Stéadtebaulicher Entwurf
“Ellwangen Sad"

Erschliessungssytem
Mafistab 1:2.500 (A3)

Stuttgart
06.06.2024

KE

Abbildung 16: Ubersicht ErschlieBungssystem (KE)

8.1

8.2

ErschlieBung und Mobilitatskonzept

Die duBere Anbindung des Gesamtgebiets erfolgt von Siiden (iber den Hauptanschluss an der B 290 und im An-
schluss iiber einen neu geplanten Kreisverkehr an der K 3319. Die HaupterschlieBung besteht aus zwei sich
kreuzenden Achsen, die hohen gestalterischen Anspriichen gentigen.

Vom Gebietseingang im Siiden fiihrt ein 25 m breiter Griin- und ErschlieBungsraum, die griine Mittelachse mit
dreireihiger Baumallee, die dem bogenférmigen Verlauf der ehemaligen Georg-Elser-StraBe folgt und im Zent-
rum des Quartiers , Ellwangen Siid” in einem groBziigigen Platz endet. Die Ost-West-ErschlieBung erfolgt in
Form einer Allee zwischen Bestandsgebiet Miihlberg im Nordwesten und dem Sportzentrum Hungerberg im
Stidosten. Nach Norden erfolgt die Verbindung zur Karl-Stirner-StraBe und weiter zur Innenstadt iiber FuB3-/
Radwege entlang der griinen Mittelachse. Im Norden wird ein kurzer Abschnitt auch zur direkten Verbindung
des Gebiets mit dem Stadtbus zur Innenstadt genutzt (ein versenkbarer Poller verhindert Schleichverkehr).

Die zukiinftige Anbindung des historischen Miihlbergbereichs mit dem Bildungs-Campus soll kiinftig nicht mehr
nur (ber die HohenstaufenstraB3e erfolgen, sondern zusatzlich auch Gber das Entwicklungsgebiet , Ellwangen
Siid”. Das Sportzentrum Hungerberg wird weiterhin an die KreisstraBe angebunden und mit dem Plangebiet
verbunden.

QuartierserschlieBung/ Wohnwege

Die Wohnwege werden attraktiv gestaltet, mit Baumen und Griinflachen im 6ffentlichen und angrenzenden
privaten Raum. Das Regenwasser wird oberflachig in maandrierenden Rinnen gefiihrt. Die Wohnwege laden ein
zum Spielen fiir Kinder, die Quartiersplatze an den querenden FuBwegverbindungen zum Verweilen und
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8.3

Abbildung 17: Ubersicht offentlicher Personen-Nahverkehr (OPNV) (Stadt)

8.4

Begegnen. In den QuartierserschlieBungen/ Wohnwegen, die als verkehrsberuhigte StraBen ausgefiihrt werden,
wird der 6ffentliche Raum nicht durch parkende Autos gestort. Hier sind keine offentlichen Parkplétze geplant.

In der Mitte des Gesamtgebietes sind zentrale, groBere Griinraume geplant. Die Freiraumplanung zeigt die un-
terschiedlichen Funktionen und Qualitaten auf. In den angrenzenden Mehrfamilienhdusern ist ein ,verkehrsre-
duziertes Wohnen am Stadtpark” mdglich. Es sind jeweils riickwartig Tiefgaragenzufahrten vorgesehen, die
vom Park aus nicht sichtbar sind. Entlang der vier Seiten des L-formigen Stadtparks kann im Alltag gut auf das
Auto verzichtet werden. Uber attraktive Wegeverbindungen durch den Park sind zu FuB oder per Fahrrad die
geplante Kindertagesstatte, Innenstadt, Nahversorgung und umgebende Griinrdume sehr gut erreichbar.

Offentlicher Nahverkehr

+Ellwangen Siid” soll durch eine eigene Stadtbuslinie in das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs der Stadt Ell-
wangen angebunden werden. Hierzu sind elektrisch betriebene Kleinbusse vorgesehen, die das Gebiet in Form
einer Schleife in beiden Richtungen mit der Innenstadt und dem ZOB/ Bahnhof verbinden. Aufgrund der kurzen
Wege kann ein Bus die Strecke in wenigen Minuten (iberwinden. Die Linienfiihrung durch das Gebiet (vom
Miihlberg im Westen iiber die HaupterschlieBung und griine Mittelachse im Plangebiet nach Norden Richtung
Innenstadt) und die zwei geplanten barrierefreien Bushaltestellen gewahrleisten, dass der offentliche Nahver-
kehr in einer Entfernung von maximal rund 300 m zu FuB erreichbar ist. Durch , Halten auf Zuruf” kann die Er-
reichbarkeit noch verbessert werden.

Der Bahnhalt Ellwangen-Schrezheim ist ganz in der Néhe gelegen und ermdglicht Pendlern auf das Auto und
«Staustehen” zu verzichten. Im Siiden des Gebiets sollen zwischen B 290 und dem Kreisverkehr an der K 3319,
sowie ostlich davon, barrierefreie Bushaltestellen fir die dortigen Regionalbuslinien hergestellt werden.

»

Zentraler Mobilitatspunkt (Carsharing)

In der Mitte des neuen Stadstteils ,Ellwangen Siid” ist ein zentraler Mobilitatspunkt geplant. Dieser grenzt an
die vorgesehene Kindertagesstatte sowie an die zentrale Bushaltestelle an und ist aus allen Richtungen mit kur-
zen Wegen gut erreichbar. Dort sollen elektrifizierte zwei- und vierradrige sharing-Fahrzeuge und eine entspre-
chende E-Ladeinfrastruktur angeboten werden.
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Hier ist auch eine zentrale Paketstation vorgesehen.

An dezentralen Standorten im Gebiet sind weitere Mobilitatspunkte und Ladestationen auf den geplanten Park-
buchten mdglich. Die technische Infrastruktur oder Leerrohre sollen bei der ErschlieBung mitverlegt werden, um
das Angebot bedarfsgerecht auszubauen zu kénnen.

Fahrradverkehr

Neben dem Bus ist das Fahrrad das bevorzugte Fortbewegungsmittel. Mit dem Fahrrad/ e-bike sind Innenstadt,
Arbeitsplatze, Nahversorgung, Bahnhalt, Landesgartenschaugelande und freie Landschaft bequem in kiirzester
Zeit erreichbar. Das Gewerbe- und Industriegebiet Neunheim/ Neunstadt (Arbeitsplatzschwerpunkt) ist zu
Hauptverkehrszeiten mit dem Fahrrad oder e-bike genauso schnell erreichbar wie mit dem Auto.

Das Plangebiet ist durchzogen mit vielen Wegeverbindungen fiir nicht motorisierten Verkehr. Fiir FuBganger
und Fahrradfahrer gibt es zahlreiche Anbindungen in die Umgebung fiir kurze Wege in alle Himmelrichtungen.

Die Gestaltung der Verkehrsrdume ist so vorgesehen, dass die Bevorzugung des FuB- und Fahrradverkehrs ge-
geniiber dem Auto ersichtlich ist. Im Plangebiet ist nur auf den drei HaupterschlieBungsstraBen Tempo 30 ge-
plant. Uberwiegend sind im Gebiet QuartiersstraBen als verkehrsberuhigte Bereiche mit shared space (Misch-
verkehrsflachen) vorgesehen.

Dariiber hinaus priift die Stadt die Entwicklung dieses Wohngebietes mit einer , e-bike Initiative” zu verbinden.
Ziel ist ein positiver Anreiz zur verstarkten alltaglichen Nutzung von elektrischen Zweiradern: e-bikes, pedelecs,
Lastenrader und evtl. auch elektrische Kleinkraftrader. Der Umstieg auf elektrische Zweirader soll erleichtert
werden, um die Mobilitatswende lokal und beispielhaft im Plangebiet voranzubringen. In Verbindung mit dem
OPNV ist dies die passende Mobilitatsform fiir das Plangebiet der kurzen Wege. Denkbar wire es, beim Verkauf
von Bauplatzen einen Nachlass in Form eines ,e-bike-Bonus” zu gewahren. Beispielsweise 1.000 € je Bauplatz,
sofern nachgewiesen wird (Vorlage personalisierte Rechnung), dass mindestens ein batterie-elektrisches Zwei-
rad im Haushalt parallel zum Bauplatzkauf angeschafft wurde oder bereits vorhanden ist. Bei Mehrfamilienhdu-
sern konnte ein sharing e-bike oder sharing Lastenrad bezuschusst werden. Damit kénnten ca. 240 elektrische
Zweirader im Plangebiet gefordert und der Fahrradverkehr im Alltag aktiv verankert werden.

FuB- und Radwegeverbindung

Die einzelnen Quartiersteile werden durch attraktive FuB- und Radwege untereinander und mit den umgeben-
den Landschafts- und Stadtraumen verkniipft. Diese sind vom Autoverkehr getrennt oder als shared space aus-
gebildet (Mischverkehrsflachen mit Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer in Schrittgeschwindigkeit). Die
Hauptverbindungswege z.B. Richtung Innenstadt und Arbeitsplétze sind besonders breit geplant, um attraktive
Rad- und FuBwege als Alternative zum Auto anzubieten. Durch die Vielzahl der FuB- und Radwege wird ,, Ell-
wangen Siid” auf vielfaltige Weise mit den umliegenden Bestandsquartieren und Griinrdumen vernetzt. Durch
die Lage des Entwicklungsgebiets sind kurze Wege in alle Richtungen gegeben: die Innenstadt ist nur ca. 500 m
entfernt und das Gewerbe-/ Industriegebiet Neunheim/ Neunstadt in ca. 10 Minuten mit dem e-bike bequem
erreichbar.

Parkierung

Auf den Baugrundstiicken sind ausreichend Stellplatze herzustellen, um den Parkdruck im 6ffentlichen StraBen-
raum zu reduzieren (siehe hierzu auch die Erlduterungen und Begriindung im Kapitel Ortliche Bauvorschriften/
Stellplatzschliissel):

- 1,5 Stellplatze je Wohnung bei Mehrfamilienhdusern im WA 5 sowie
- im WA 1 bis 4 bei Einzelhdusern zwei Stellplatze fiir die erste Wohnung und einen weiteren Stellplatz bei
einer zweiten Wohnung.

In Mehrfamilienhausern (WA 5) werden die notwendigen Stellpldtze in Tiefgaragen untergebracht; hierzu kann
die bestehende Topografie zum Teil genutzt werden. Bei den gereihten Einzelhdusern (Kettenhdusern) im WA 1
konnen Garagen in die Gebaudegestaltung integriert werden.

Um die Wohnwege von parkenden Fahrzeugen freizuhalten, werden offentliche Parkplétze vorwiegend entlang
der HaupterschlieBungsstraBen angeordnet. Im Teilbereich , Ellwangen-Siid - West" sind ca. 70 6ffentliche

STADT

H LB=BW Immobilien

m Kommunalentwicklung GmbH
ELLWANGEN



Stadt Ellwangen - Bebauungsplan ,, Ellwangen Siid - West”
Begriindung in der Fassung vom 06.Juni 2024 Seite 28

8.8

Parkplatze und in ,Ellwangen Siid - Ost” ca. 90 6ffentliche Parkplatze vorgesehen, vorwiegend fiir Besucher
und zur Ausweisung von Behinderten-Parkplatzen. Dies entspricht einem Schliissel von rund 0,2 Parkplatzen
pro Wohneinheit (bei ca. 820 Wohneinheiten) bzw. einem &ffentlichen Stellplatz je 5 Wohnungen. Die Park-

platze sind dezentral verteilt, intensiv mit Baumen und Griinflichen eingegriint und ibernehmen mit den be-
gleitenden Baumrigolen Zusatzfunktionen zur Riickhaltung und Nutzung von Regenwasser.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes , Ellwangen Sid - Ost” ist dartber hinaus im Siiden im
Gewerbegebiet (GEe) eine o6ffentliche Parkierungsanlage mit ca. 40 6ffentlichen Parkplatzen geplant - diese soll
mit einer PV-Uberdachung zur Stromgewinnung und voraussichtlich mit Geothermie-Erdsonden zur Warmege-
winnung kombiniert werden.

Firr das Sportzentrum Hungerberg im Siidosten von ,, Ellwangen Siid - Ost” sind ca. 120 offentliche Parkplatze
geplant, die ebenfalls anteilig mit einer PV-Uberdachung zur Stromgewinnung kombiniert werden. Die Park-
platze im Sportbereich sind modular aufgebaut und kénnen ggf. abschnittsweise hergestellt werden.

Geplante straBen- und verkehrsrechtliche Umsetzung

Die geplante straBen- und verkehrsrechtliche Umsetzung wurde mit dem Landkreis hinsichtlich der KreisstraBe
und im Rahmen einer Verkehrsschau mit den betroffenen Stellen und Behérden abgestimmt. In beigefligter Pla-
niibersicht ist die Konzeption dargestellt:

- In ,Ellwangen Sid - Ost” entlang der KreisstraBe soll von der BundesstraBBe bis ostlich des Gewerbegebiets
(GEe) ein Innerortsbereich (straBenrechtlich) mit Tempo 50 entstehen (verkehrsrechtlich)

- die HaupterschlieBungsstraBen sind als Tempo 30 Zone vorgesehen
- die Wohnwege als verkehrsberuhigte Bereiche (,, SpielstraBen™)

- im Norden ist nur fiir den Stadtbus eine Durchfahrt Richtung Innenstadt vorgesehen; durch einen versenk-
baren Poller kann verhindert werden, dass diese Hauptverbindung fiir FuB- und Radverkehr Richtung Innen-
stadt von Schleichverkehr genutzt wird

- Uber den zentralen Platz in der Gebietsmitte ist ein FuBgangeriiberweg entlang des HauptfuBwegs geplant
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Abbildung 18: Geplante straBen- und verkehrsrechtliche Umsetzung (KE)
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Verkehrsgutachten - Leistungsfahigkeitsberechnungen

Die verkehrlichen Auswirkungen des Entwicklungsbereichs , Ellwangen-Siid“ wurden im Hinblick auf den zu
erwartenden Gesamtverkehr im Prognosejahr 2035 gutachterlich untersucht (siehe Gutachten Biiro BS Ingeni-
eure). Im Ergebnis stellt die Untersuchung fest, dass die bestehenden und geplanten Knotenpunkte bis auf zwei
Knoten leistungsfahig betrieben werden kénnen. Die Ausnahme bilden der bestehende Knotenpunkt B 290/ Ho-
henstaufenstraBe und der bestehende Knotenpunkt B 290/ K 3319.

Laut den Berechnungen nach den iiblichen fachlichen Standards ist der bestehende Knotenpunkt B 290/ Hohen-
staufenstraBe bereits heute iiberlastet. Im Alltag vor Ort stellt sich die Situation, zumindest (iber groBe Teile des
Tages hinweg, jedoch nicht als so dramatisch dar. Eine Erklarung konnte sein, dass laut Berichten von Anwoh-
nern (an die Stadtverwaltung, Stabsstelle StS) den dortigen Anwohnern bekannt ist, dass zu verkehrsstarken
Tages-/ Nachmittagszeiten das Linkseinbiegen aus der HohenstaufenstraBe nach links Richtung Schrezheim nur
schwer maglich und mit Wartezeiten verbunden ist; daher wird versucht dies in verkehrsstarken Zeiten zu ver-
meiden, sofern z.B. je nach Fahrtziel Alternativrouten mdglich sind. Die Berechnungen der Verkehrsuntersu-
chung zeigen auf, dass nach Aufsiedlung des Entwicklungsbereichs , Ellwangen-Siid” die rechnerische Uberlas-
tung des Knotens weiter zunimmt. Daher wurde entschieden, dass im Rahmen der aktuellen Sanierung der B
290 an diesem Knoten Leerrohre verlegt werden, um bei Bedarf kiinftig eine Lichtsignalanlage nachriisten zu
kénnen. Solange der Knoten weiterhin ohne eine solche funktioniert, soll es dabei bleiben. Die dortige Ver-
kehrssituation soll kiinftig beobachtet werden.
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Die verkehrliche Bewertung des Knotenpunktes B 290/ K 3319 weist laut Verkehrsuntersuchung fiir den Progno-
sehorizont 2035 einen Verkehrsablauf der Qualitatsstufe E (mangelhaft) an der Grenze zur Qualitatsstufe D
(ausreichend) aus. Dies liegt an dem linkseinbiegenden Verkehrsstrom aus der K 3319 in Richtung Siiden auf
die B 290 (Richtung Aalen); alle weiteren Verkehrsstréme werden mit einer sehr guten Verkehrsqualitat der
Stufe A bewertet. Einer Sensitivitatsanalyse der Verkehrsgutachter hat gezeigt, dass sich bei einer Reduzierung
dieser Linkseinbieger Richtung Stiden/ Aalen um lediglich 6 Pkw-E/h in der nachmittaglichen Spitzenstunde eine
ausreichende Verkehrsqualitat der Stufe D einstellt. Vor dem Hintergrund dieses knappen Berechnungsergebnis-
ses sowie in Anbetracht der Unsicherheiten in Bezug auf die tatsachliche Entwicklung des Verkehrsaufkommens
bis zum Jahr 2035 soll der Knotenpunkt B 290/ K 3319 in Abstimmung mit dem StraBenbaulasttrager (RP Stutt-
gart, Baureferat Ost) in seinem derzeitigen Ausbauzustand als nichtsignalisierte Einmiindung belassen und des-
sen Entwicklung in Bezug auf Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrsablaufs beobachtet werden.

Sollte die Verkehrsentwicklung aufgrund der Mobilitatswende und dem geplanten Mobilitatskonzept im Plan-
gebiet (Stadtbuslinie, E-bike-Initiative, Mobilitats-Sharing-Angebote, Radwegeanbindung, kurze Wege usw.)
nur geringfligig geringer ausfallen als angenommen, ist die Leistungsfahigkeit des Knotens ausreichend gut. An
dem Knoten B 290/ K 3319 ist die Leistungsfahigkeit in der heute vorhandenen Knotenpunktform in der Haupt-
verkehrsrichtung der B 290 (von Ellwangen nach Siiden um umgekehrt) sowie zwischen Plangebiet und Ellwan-
gen mit der Qualitatsstufe A kiinftig in jedem Fall sehr gut. Lediglich das Linkseinbiegen aus der K 3319 in
Fahrtrichtung Stiden weist nach den Berechnungen werktags in den drei Nachmittagsverkehrsspitzenstunden
eine weniger gute Leistungsfahigkeit auf. Bei den Verkehrsstromen, die werktags Nachmittag regelmaBig aus
dem Entwicklungsbereich , Ellwangen Stid” Richtung Stiden/ Aalen fahren, handelt es sich zu groBen Teilen um
Mitarbeitende aus den geplanten Biirogebauden, die nach Hause fahren. Um die Leistungsfahigkeit diesbeziig-
lich zu verbessern, werden von der Stadt an der Ausfahrt des Parkplatzes bei den Biirogebauden zusatzliche
verkehrslenkende MaBnahmen ergriffen, um die Nutzung der K 3319 Siid (Richtung Dalkingen/ B 290) bei anna-
hernd gleicher Reisezeit Richtung Stiden/ Aalen zu fordern (Beschilderung und aus dem Parkplatz getrennte Ab-
biegestreifen in beide Fahrtrichtungen). Die Stadt geht davon aus, dass die Verkehrsteilnehmer bei evtl. Leis-
tungsengpassen (bei langeren Wartezeiten vor der B 290) ihre Routenauswahl anpassen und in den 3 werktag-
lichen Nachmittagsspitzen-Stunden die K 3319 Stid nutzen. Wie oben dargestellt wiirden bereits ca. 6 Pkw in
jeder der drei Nachmittagsstunden ausreichen. Sollte der wenig wahrscheinliche Fall eintreten, dass dies nach
Vollaufsiedlung nicht ausreicht, kdnnen weitere geeignete MaBnahmen, wie z. B. die bauliche Unterbindung
des Linkseinbiegens von der K 3319 auf die B 290 in Richtung Siiden/ Aalen, ergriffen werden. Die Entwicklung
an dem Knoten soll daher in Bezug auf Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrsablaufs beobachtet werden.

Der Knotenpunkt Georg-Elser-Stra3e/ K 3319 soll im Zuge der Entwicklung des Plangebietes zu einem Kreisver-
kehr umgebaut werden. Durch den Umbau zum Kreisverkehr ergibt sich die Mdglichkeit, dass Busse der Regio-
nalbuslinien dort wenden kdnnen. In dieser Knotenpunktvariante kann im Prognose-Planungsfall 2035 sowohl
in der morgendlichen als auch in der nachmittaglichen Spitzenstunde eine sehr gute Verkehrsqualitét der Stufe
A erreicht werden.
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Integriertes Regenwasserkonzept , Ellwangen Siid”

Abbildung 19: Integriertes Regenwasserkonzept Gesamtplan (Planungsbiiro Henning Larsen)

Der neue Stadtteil , Ellwangen Stid” auf dem ehemaligen Kasernengelande der Reinhardt-Kaserne ist in vielfa-
cher Hinsicht als Modellsiedlung fiir die Stadt Ellwangen von Bedeutung.

Eine der wichtigsten Zielvorgaben ist dabei ein klimaangepasstes, lebendiges und griines Stadtquartier zu ent-
wickeln. Der stadtebauliche Entwurf selbst basiert deshalb auf der Idee, die vorhandenen natiirlichen Ressour-
cen (Boden, Wasserhaushalt, Biotope) so gut wie maglich zu schiitzen und innerhalb des neuen Quartiers zu
starken.

Fir die Aufstellung der beiden Bebauungsplane , Ellwangen Siid — West" und , Ellwangen Stid — Ost” ist des-
halb ein nachhaltiger, 6kologischer Umgang mit Niederschlagswasser eine wesentliche Grundlage, um den na-
tlirlichen Wasserhaushalt und ein méglichst griines Wohnquartier zu entwickeln und nach dem Leitbild der
»Schwammstadt” in die geplanten Verkehrs- und Freianlagen oberflachennah zu integrieren. Im Rahmen der
ErschlieBung und Neubebauung des Entwicklungsbereichs , Ellwangen Siid”, wurde das Planungsbiiro Henning
Larsen mit der Konzeption und Vorplanung des Freiraums und des Regenwasserkonzepts beauftragt.

9.1 Ziele

Im neuen Stadtteil , Ellwangen Siid” wird ein ,wassersensibler” Umgang mit der Ressource Wasser angestrebt.

Darunter sind die bereits genannten Teilziele - natiirlicher Wasserhaushalt, Uberflutungssicherheit und Wasser

als erlebbares Element - zu verstehen. Die Lage des , blau-griinen Bandes” am 6stlichen Waldrand unterhalb

vom Hungerberg stellt zugleich eine Abstands- und Naherholungszone zwischen Siedlung und bestehenden
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Biotopflachen, als auch als Schutzzone gegen Uberflutung bei Starkregen aus dem AuBengebiet dar. Zugleich
kann diese blau-griine Infrastruktur Frischluft an heiBen Sommertagen bieten. Hier treffen 6kologische und sozi-
ale Bediirfnisse zusammen. Eine oberflachige Regenwasserbewirtschaftung wird im gesamten Quartier in die
Freiraumgestaltung integriert. Dabei werden auch bestehende Riickhalte- und Behandlungsanlagen und Lei-
tungsnetze, wo maglich, weiter genutzt.

Eine dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der heterogenen Versickerungseigenschaf-
ten des Bodens nur sehr begrenzt moglich. Wenn die dezentrale Versickerung auf den Grundstiicken nicht mog-
lich ist, darf privates und o6ffentliches Niederschlagswasser zusammen gemischt und oberflachennah bewirt-
schaftet werden (Ausnahmeregelung gegentber DIN1986-100 und Ortssatzung). Die Sammlung des Regenwas-
sers erfolgt somit im Trennsystem. Uberschiissiges Niederschlagswasser aus dem Quartier wird weiterhin in das
an der sudlichen Grenze bestehende RRB innerhalb des Bebauungsplanes , Ellwangen Siid — Ost” geleitet und
von dort gedrosselt in die Jagst abgegeben. Insgesamt werden von der ca. 26 ha groBen Gesamtflache (,,Ell-
wangen Sud — Ost” und , Ellwangen Siid — West") bei einem 5-jahrlichen Ereignis ca. 520 I/s in die Jagst einge-
leitet. Daraus ergibt eine Drossel-Abflussspende von 20 I/stha, welcher als Referenzwert fiir den nattirlichen
Abfluss einer unbebauten Flache angesetzt wurde. (Hinweis: die Angabe von Zahlenwerten ist hier vorlaufig, es
folgenden parallel noch exaktere Detailberechnungen).

Integriertes Regenwasser- und Gestaltungskonzept

Das Niederschlagswasser wird auf den privaten Baugrundstiicken zunachst in privaten Betriebswasserzisternen
gesammelt und ist verbindlich fir die Nutzung in den Gebauden (mindestens fiir Toiletten-Spilungen, freiwillig
auch fiir Waschmaschinen) und die Gartenbewasserung zu nutzen, um den Frisch- und Grundwasserverbrauch
zu senken und den Verdunstungsanteil in Trockenzeiten zu erhéhen. Der Uberlauf aus der Betriebswasserzis-
terne erfolgt iber das Prinzip der kommunizierenden Rohre in das &ffentliche, oberflachige Rinnensystem (=
offene Einleitung).

Die offene Wasserfiihrung dient der Férderung der Verdunstung und dezentralen Behandlung und Riickhaltung
und ist somit Teil der naturnahen Wasserkaskade. Regenwasser kann im freien Gefalle iiber multifunktional
gestaltete Verkehrs- und Freiflachen flieBen und wird dabei zum Gestaltungs- und Wachstumsfaktor fiir Baum-
quartiere und Tiefbeete - als integrierte blau-griine Infrastruktur im StraBenbegleitgriin -, fiir Retentionsmulden
in temporar eingestauten, blau-griinen Parkflachen und fiir klimaangepasste StraBenquerprofile, die gleichzeitig
das Regenwasser bei Starkregen vom Grundsttick bis zu den Retentionsflachen und in schadlos tiberflutbare
Flachen flihren (= Notwasserwege).

Als blau-griine Bander tibernehmen die Griinfugen im Quartier an den Quartiersrandern und zwischen den Ge-
bietsquadranten wasserwirtschaftliche, 6kologische, klimatische und soziale Funktionen. Am Waldrand zum
Hungerberg kénnen Retentionsvolumen bis Tn=20 Jahre die Uberflutungssicherheit im Gebiet erhéhen.

Es ist geplant auch in 6ffentlichen Flachen Regenwasser zwischenzuspeichern: mittels Zisterne am Jagstbalkon
und im bestehenden RRB (Bebauungsplan , Ellwangen Siid — Ost”). Das RRB soll starker eingestaut werden, als
nach den ersten Berechnungen nétig ware, um zusatzliches Regenwasser im Winterhalbjahr zwischenzuspei-
chern — welches in den trockenen Sommermonaten zur Bewasserung der 6ffentlichen Griinflichen genutzt
wird. Dazu sollen Druckleitungen vom RRB zu den 6ffentlichen Griinflachen im Plangebiet verlegt werden. Dies
spart wiederum den Verbrauch von Frisch-/ Grundwasser ein und fordert die dezentrale Verdunstung im Plange-
biet.
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ZIELE UND MASSNAHMEN IM REGENWASSERKONZEPT
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» Es wird fur ein 5 jahrliches Regenereignis (Ein Regen der statistisch einmal in 5 Jahren auftritt) die Héhe der natirlichen Drosselabflussspende
von 20 I/s*ha eingehalten. Es flieBt dadurch nicht mehr in die Jagst ab, als in einem natlrlichen Zustand (unbebauter Zustand des Quartierts)

Abbildung 20: Ziele und MaBnahmen des Regenwasserkonzepts (Henning Larsen)

Dennoch wird es (wenige) Regenwasserkanale geben, um das Entwicklungsgebiet mit dem bestehenden RRB
stidlich der KreisstraBe (im Bebauungsplan , Ellwangen Siid — Ost”) zu verbinden und um einen unkontrollierten
Uberlauf in auBerhalb des Plangebietes gelegene, benachbarte Grundstiicke zu vermeiden. Eine Einleitung von
Niederschlagswasser in den Schmutzwasserkanal und Gebaudedrainagen sind grundsatzlich nicht zulassig.
Durch die zahlreichen MaBnahmen gelingt eine weitgehende Anndherung an die natiirliche Wasserbilanz und
eine wesentliche Verbesserung gegeniiber dem heutigen Ausgangszustand (s. Abbildung 21).

WASSERBILANZ

W Direktabfluss ® GWN Verdunstung

37% 42%
61% 56%

NATURLICHER IST-ZUSTAND PLANUNG OHNE BLAU- PLANUNG MIT
ZUSTAND GRUNE RETENTION,
INFRASTRUKTUR BAUMRIGOLEN UND
ZISTERNEN

ANNAHERUNG AN DIE NATURLICHE WASSERBILANZ

Der Anteil der Verdunstung und der
Versickerung kann zu 95% an die natirliche
Wasserbilanz angenahert werden. Dazu tragt
vor allem die dezentrale naturnahe
Regenwasserbewirtschaftung durch
Baumrigolen, grine Retentionsmulden und
Regenwassernutzung bei.

Das Hauptziel, ndmlich trotz dichter Bebauung
eine Anngherung an den natiirlichen
Wasserhauhalt zu erreichen, wird durch die
geplante Regenwasserbewirtschaftung
erméglicht.

Abbildung 21: Anndherung an die natiirliche Wasserbilanz (Henning Larsen)
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9.3

9.4

9.5

MaBnahmen der Regenwasserbewirtschaftung

Um die genannten Ziele zu erreichen, werden folgende MaBnahmen zur dezentralen, naturnahen Bewirtschaf-
tung eingeplant. Diese werden in einer Entwasserungskaskade, hintereinandergeschaltet eingesetzt.

Gebaude:

e Flachdacher mit extensiver Dachbegriinung (mit mind. 10 cm Substrataufbau)

® Regenwasserspeicher mit Drossel (als Retentionsflachdach oder Zusatzvolumen Zisterne im WA 5)

* Betriebswasserzisternen zur lokalen Regenwassernutzung fiir Toilettenspiilungen und Gartenbewdasserung
Freiraum:

* Flachenversickerung iber durchlassige Belage oder Griinflachen

* Naturnahe Retentionsmulden

¢ Gartenwege

e Tiefbeete

e Multifunktionale Flachen

e Vorreinigung des Oberflachenwassers iiber die belebte Bodenzone

e Aktive Baumstandorte optional mit Versickerung (Baumrigolen)

e Wasserspiel Jagstbalkon

Dachbegriinung

Gebaudedacher von Mehrfamilienhdusern sowie Tiefgaragendecken werden im Plangebiet begriint. Ebenso
Flachdacher der kleinen Einzelhduser im Gebiet. Neben dem Griinanteil wird es auf den Gebaudedéchern auch
anteilig versiegelte Flachen geben (max. 30 %) fiir Dachaufbauten, Pflegewege, Attika etc.

Unterhalb der Substratschicht bzw. der Tragschicht sitzt die Dranebene, die das durchgesickerte Regenwasser
rickstaufrei zu den Dachablaufen leitet. Je nach Funktion gibt es im Projektgebiet verschiedene Dranschichten.
Es wird unterschieden zwischen der reinen Ableitung des Wassers (iber sogenannte Festkorperdranagen und
dem geplanten einstauen von Wasser in sogenannten Retentionsboxen (Retentionsdach). Fiir das Retentions-
dach sind Dachflachen ohne Gefélle auszubilden. Die zusatzliche Belastung des Dachs durch das stehende Was-
ser ist mit der Gebaudestatik abzustimmen.

Alle Dachflachen benétigen mindestens einen Dachablauf und einen Notiberlauf. Im Fall eines Retentionsda-
ches ware der Dachablauf mit einer Drossel versehen, die das Wasser reduziert ableitet und sich dadurch der
geplante Riickstau in der Dranschicht einstellt. Hier ist die Vorgabe der Hersteller, dass die Drosselmenge pro
Ablauf 0,1 I/s nicht unterschreiten darf. Die Notentwésserung ist fiir jedes Dach nach der DIN 1986-100 mit
dem 100-jahrl. Regenereignis zu bemessen (r5,100).

Zisternen

Die Speicherung und Nutzung von alternativen Wasserquellen statt Trinkwasser ist eine Grundvoraussetzung
fur die konsequente Umsetzung einer klimaangepassten Planung und fordert die lokale Selbstversorgung. Jeder
Speicher verfiigt tiber ein Becken und eine Uberlaufméglichkeit. In Kombination mit einer Retentionsfunktion
wird ein gedrosselter Ablauf installiert. Wird das gespeicherte Wasser auch genutzt, spricht man auch von einer
Betriebswasserzisterne.

Um den lokalen Wasserhaushalt bestmdglich zu unterstiitzen und die Verdunstung und auch Trinkwasserein-
sparung zu fordern sind auf privaten Grundstiicken Betriebswasserzisternen herzustellen. Die Verwendung von
Niederschlagswasser (und Grauwasser) im Garten und im Haushalt fiihrt auch unmittelbar zur Schonung des
Wasserhaushaltes, weil das in der Regel dafiir verwendete Trinkwasser nicht mehr gefordert werden muss, die
Menge des bendtigten Trinkwassers also reduziert werden kann. Die Betriebswasserzisternen sind fiir Toiletten-
spiilungen in Gebauden (und ggf. Waschmaschine/n) und Gartenbewasserung zu nutzen.
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9.6

9.7

9.8

Regenwassernutzung

Mit zunehmenden Trockenperioden wird die Frage nach der Verfligbarkeit von Trinkwasser fiir Nichttrinkwas-
serzwecke, wie z.B. Gartenbewasserung, immer 6fter gestellt bzw. fiihrt mancherorts bereits zu temporaren
Nutzungsverboten durch den Trinkwasserversorger. Die Verfiigharkeit von Wasser ist damit gegeniiber dem
Wasserpreis eine zunehmend wichtigere Entscheidungsgrundlage fiir die Installation einer Regenwassernut-
zungsanlage in Gebauden. Es gilt, dass fiir Pflanzen verflighare Wasser im Boden in einem konstanten Bereich
zu halten. Alternativen zu Trinkwasser sind deshalb fiir die Bewasserung des Stadtgriins essenziell. Das Wasser
wird in einer Zisterne gespeichert und mittels einer Pumpe oder auch handisch an die gewiinschte Stelle des
Verbrauchs gebracht. Dieses Wasser ist als Betriebswasser zu verstehen und muss daher keine Trinkwasserqua-
litdt aufweisen. Dennoch ist auf eine fachmannische Trennung vom Trinkwassernetz und eine Kennzeichnung
der Betriebswasserleitungen sowie eine Anmeldung beim Wasserversorger gesetzliche Pflicht.

Automatische Bewdsserungssysteme konnen den Personalaufwand fiir die manuelle Bewdsserung minimieren
und den Wasserverbrauch optimieren. Neben der klassischen oberirdischen Bewasserung mit Spriihanlagen
oder Tropfchenbewasserung gibt es auch unterirdische Systeme. Das im Boden vorab verlegte Druckleitungssys-
tem mit Membranschlauchen oder -matten bewassert die Pflanzen {iber Tropfen direkt im Wurzelraum. Dadurch
koénnen Verdunstungsverluste minimiert und der Wasserbedarf reduziert werden. Besonders bei groBflachiger
Bewasserung reduzieren sich so die laufenden Kosten.

Bewasserungskonzept

Fir die mehreren Hundert 6ffentlichen Baume und die Griinflachen innerhalb des Gebietes wurde der Bewasse-
rungsbedarf abgeschatzt und eine mégliche Regenwassernutzung konzipiert. Aufgrund des in der Zisterne am
Jagstbalkon und des geplanten Regenwassernutzungsvolumen im RRB-Bestand innerhalb des Bebauungsplanes
+Ellwangen Siid — Ost” wiirde fiir die Bewasserung so viel Regenwasser vorhanden sein, dass damit eine 2-
monatige Trockenperiode iiberbriickt werden kénnte.

Oberirdische Wasserfiihrung

Privates Regenwasser von Dachflachen und befestigten Grundstiicksflachen sowie von 6ffentlichen Platz- und
Verkehrsflachen wird oberflachig tber ein Netz aus befestigten Rinnen und begriinten Mulden/ Tiefbetten/
Baumrigolen gesammelt und zu den Retentionsflachen geleitet. Bei der Herstellung der Mulden, Graben und
Retentionsflachen sind naturnahe Bauweisen zu wahlen.

Die oberirdische Wasserfiihrung erfordert eine durchgangige Entwasserungstopografie auf jedem einzelnen
Grundstiick, in den Verkehrsanlagen als auch in den Entwésserungsmulden der Griinflachen.

Die StraBenprofile dienen gleichzeitig als Notwasserwege vom Grundstiick bis zu den Retentionsflachen und
von dort zum RRB/ RKB innerhalb des Bebauungsplanes , Ellwangen Stid — Ost” und in die anschlieBende Vor-
flut Jagst.

Die oberirdische Ableitung bietet zugleich eine hohe Sichtbarkeit und Sicherheit fir die Ableitung und Bewirt-
schaftung und Reinigung der Siedlungsabfliisse als auch eine dkologische und nachhaltige Wirkung auf Klein-
klima, den natlirlichen Wasserhaushalt und die Bewasserung der Griinflachen bzw. Vegetation. Positiver Ne-
beneffekt ist eine Verkehrsbheruhigung und eine hohe gestalterische Qualitat der Verkehrsanlagen und Adress-
bildung. Die Nutzungsanforderungen in Hinblick auf die Durchfahrbarkeit bzw. Barrierefreiheit als auch fiir den
Unterhalt der Verkehrs- und Griinanlagen insbesondere im Winter (Schneerdaumdienst) wurde bei den Vorgaben
der StraBen-Querprofile beriicksichtigt.

Zusatzlich werden o6ffentliche Gartenwege angelegt, die das Regenwasser hinter den Gebauden von den Gar-
tenseiten heraus sammeln (Uberlauf Zisternen) und zu den Retentionsflachen ableitet. Die Gartenwege dienen
gleichzeitig als Grenze zwischen den Grundstiicken und kdnnen als Bewirtschaftungs- und FuBwegverbindung
zu den Garten genutzt werden (Abtransport von Griinschnitt, kurze Wege fiir spielende Kinder...).

Das Oberflachenwasser von Grundstiicksflachen muss oberirdisch, sichtbar in das geplante, oberirdische Ent-
wasserungssystem (Rinnen- und Muldensystem) eingeleitet werden. Im Winterbetrieb sollen Eisfahnen vermie-
den werden, verursacht durch kleine, stetige Abfliisse z.B. Schmelzwasser oder von Griindachern. Mittels
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9.9

9.10

9.11

Querrinnen konnen solche geringe Abflussmengen von Grundstiicken zur 6ffentlichen StraBenrinne abgeschla-
gen werden, groBe Abflussmengen werden i.d.R. iiber das Quergefalle im StraBenprofil gesammelt.

Um die Anzahl von Querrinnen zu minimieren und um unabhéngig von der genauen Lage der privaten Rinnen-
anschliisse zu bleiben, werden fiir den Ubergang/ Anschluss von den privaten an die 6ffentlichen Rinnen beid-
seitig am Fahrbahnrand Aufkantungen/ Sammelrinnen geplant.

Gartenwege

Die 6ffentlichen Gartenwege dienen u.a. auch zur oberflachigen Wasserfiihrung aus gartenseitigen Zisternen,
die aufgrund der Hanglage nicht in die StraBe entwassern konnen. Diese sind mit einer Breite von 1 Meter ge-
plant und werden mit einem ca. 15 cm — 25 cm Hochbord/ Randeinfassung an beiden Seiten versehen, um auch
im Starkregenfall genligend Niederschlagswasser ableiten zu kdnnen.

Retentionsmulden

Auf Grund lhrer Funktion mit gedrosselter Entleerung gehoren die Retentionsmulden zu den ,Regenriickhalte-
raumen”, fir welche die technischen Regeln im DWA A117 beschrieben sind. Ublicherweise werden Retentions-
mulden bewusst nicht abgedichtet, um auch in weniger durchlassigen Boden die Verbindung zum Boden-Was-
serhaushalt zu ermdglichen.

Die Entleerung der Mulden erfolgt durch oberirdische Drosselbauwerke. Diese kénnen fiir Revisionszwecke bzw.
bei Havarien beispielsweise mit Sandsacken verschlossen werden. Der Notiiberlauf kann Gber die definierte
Oberkante des Drosselbauwerks bei Wasserstanden > 40 cm frei tiberlaufen.

Der maximale Einstau fiir das Bemessungsereignis (Tn 5 Jahre) soll 30 cm nicht Gbersteigen. Der Freibord an der
geringsten Muldentiefe im Gelande betragt 10 cm. Dieser wird bei starkeren Regenereignissen > Tn=>5a Jahre
voll ausgenutzt.

Der Laubeintrag in Mulden kann zu einem héheren Unterhaltsaufwand fiihren, stellt jedoch kein Hindernis fiir
die Funktion des oberirdischen Entwasserungssystem dar.

Aktive Baumstandorte mit Versickerung (Baumrigolen)

Baume besitzen ein hohes Verdunstungspotenzial im urbanen Raum und wirken durch ihren Schattenwurf posi-
tiv auf das Mikroklima im Quartier. AuBerdem binden sie Treibhausgase und filtern Schadstoffe aus der Luft.

Die Auswahl und EndgréBe der Baumarten hangt vor allem vom verfiigbaren Wurzelraum sowie ausreichend
Nahrstoffen, Wasser und Beliiftung ab. Je grosser das Kronenvolumen, desto mehr Substrat wird benétigt. Be-
sonders im StraBenraum ist es wichtig, einen ausreichend groBen Wurzelraum zu schaffen. Neben dem Sub-
stratvolumen kann der Baum durch die Begriinung der Baumscheibe resistenter gemacht werden. Das Griin
kiihlt die Umgebung um den Baumstamm, wodurch er weniger unter Hitzestress kommt als bei einer harten
Baumscheibe (BlueGreenStreets, 2022). Baume miissen regelmaBig, insbesondere in trockenen Monaten be-
wassert werden. Durch die gezielte Einleitung von Regenwasser verringert sich der Bewasserungsbedarf. Diese
Baumstandorte werden als aktive Baumstandorte bezeichnet. Das Oberflachenwasser von unbelasteten Flachen
kann problemlos direkt iiber den belebten Oberboden der Baumscheibe versickern.
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10
10.1

10.2

Planinhalte, Festsetzungen

Art baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung sowie unter Beriicksichtigung der Nutzung im direkt angrenzen-
den Siedlungsbereich (Wohnnutzungen im Norden) wird das gesamte Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet
(WA 1 bis WA 5) gemaB § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind neben Wohngebauden auch die im WA-Gebiet allgemein zulassigen Nutzungen - die der Versor-
gung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

In diesem Rahmen sind stadtebaulich erwiinschte Nutzungsmischungen maglich, z.B. bei Mehrfamilienhdusern
im WA 5 mit einer der vorgenannten Nutzungen (anteilig) im Erdgeschoss bzw. Untergeschoss (aufgrund der
Hangsituation) und dariiberliegenden Wohnungen. Die zulassigen Laden, Schank- und Speisewirtschaften kén-
nen zudem zur Belebung des 6ffentlichen Raums beitragen und u.a. auch dem Umfeld dienen.

Im WA 5 nordlich des zentralen Platzbereichs (nérdlich Kindetagesstatte) soll zu dessen Belebung im Erdge-
schoss bzw. Untergeschoss (aufgrund der Hangsituation) im stidlichen Bereich zum Platz ein sonstiger nicht sto-
render Gewerbebetrieb (Co-Working-Space) oder eine andere zuldssige Nutzung entstehen (z.B. ein Café oder
gemeinschaftliche/ halbéffentliche Raume); daher ist dort das Wohnen nicht allgemein, sondern nur ausnahms-
weise zulassig (falls sich Gber langere Zeit eine solche Nutzung dort nicht realisieren lassen sollte).

Die nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO - Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen stimmen mit der angestrebten Gebietscharakteristik nicht
iberein und werden daher ausgeschlossen. Sie wiirden auBerdem dem geplanten Anspruch an ein stérungsar-
mes Wohnen zuwiderlaufen. Aufgrund des durch die ausgeschlossenen Nutzungen zu erwartenden Besucher-/
Kunden und Andienungsverkehrs konnte zudem das verkehrsberuhigt gestaltete ErschlieBungssystem insbeson-
dere seine Funktion als Spiel- und Aufenthaltsbereich fiir die Anlieger nicht mehr erfiillen. Gartenbaubetriebe
und Tankstellen waren auBerdem aufgrund ihres Flachenbedarfs bzw. der zu erwartenden Larm- und Luftschad-
stoffemissionen nicht mit der geplanten und in der Umgebung vorhandenen Siedlungsstruktur zu vereinbaren.
Die ausgeschlossenen Nutzungen kénnen auBerdem an anderen, besser geeigneten Standorten im Stadtgebiet
verwirklicht werden.

Allgemein:
Trotz Feingliederung der zuldssigen Nutzungen und Anlagen in den festgesetzten Baugebieten bleibt die allge-

meine Zweckbestimmung der jeweiligen Baugebiete gewahrt.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl
der zulassigen Vollgeschosse sowie durch die maximale Gebaudehéhe (GHmax) bei Flachdachern, sowie die
maximale Traufhohe (THmax) und maximale Firsthohe (FHmax) bei Satteldachern festgesetzt.

10.2.1 Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird in den Gebieten WA 1 und WA 2 je nach festgesetzter Geschossigkeit bis
0,8 zugelassen; im WA 3 und WA 3* hingegen bis 0,6 GFZ bei maximal 2 Vollgeschossen. Im WA 5 ergeben
sich in Teilbereichen je nach festgesetzter Geschossigkeit aufgrund des beschlossenen stadtebaulichen Entwurfs
hohere Werte bis maximal GFZ 1,6. Der Orientierungswert des MaBes der baulichen Nutzung gemal3 § 17 Abs.
1 BauNVO fiir ein Allgemeines Wohngebiet (1,2) wird somit in Teilbereichen (WA 5) um bis zu 0,4 tiberschrit-
ten.

STADT

H LB=BW Immobilien

m Kommunalentwicklung GmbH
ELLWANGEN



Stadt Ellwangen - Bebauungsplan ,, Ellwangen Siid - West”
Begriindung in der Fassung vom 06.Juni 2024 Seite 38

i

LEGENDE

Geltungsbereich "Ellwangen Sud-West"

p

STADTm ELLWANGEN

/
7/
wa 1 -04->08 S
& G Y,
WA 2 -04->08 T // "
WA3+WA3* -03->05 X, //’ 2 e // Bebauungsplan
' ’ / / < ,/// 4 "Ellwangen Sid"

WA 4 -0,4->0,8 /// &
WA 5 + WA 5 - bei 0,3 ->0,5(§ 19 (4) 1und 2) > 0,9 (§ 19 (4) 3) e A 4_//’/ Gesamtbereich + West

-bei0,4->0,6(§19(4)1und 2) -->0,9(§ 19 (4) 3) ¢ /,»’ P4 m
SO Energie - 1,0 (§ 19 (4) 1 bis 3) o /// > i.!éuhevnzahl (GRZ) -

" " Ll Ubersicht

S0 Bildung - Beurteilung nach § 34 BauGB ,

ohne Malstab (A3)

Stuttgart
15.05.2024  ranacseus

KE:

GEe - bei 0,4 und 0,5 —> 0,85 (§ 19 (4) 1 bis 3)

Flachen fiir Sportanlagen - wie Bestand

Abbildung 22: Ubersicht Grundflichenzahl im Plangebiet (KE)

Das MaB der Uberbauung wird in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 - 5 mittels einer maximalen Grundfl3-
chenzahl (GRZ) von mindestens 0,3 und maximal 0,4 festgesetzt. Damit werden die Orientierungswerte gemal
§ 17 Baunutzungsverordnung von 0,4 zum Teil unterschritten.

Im WA 1, WA 2 und WA 4 ist eine Uberschreitung der zulissigen Grundflache durch Anlagen im Sinne des § 19
Abs. 4 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO (Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.

Im WA 3 ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfléche durch Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Nr. 1 und
Nr. 2 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5 zulassig.

Im WA 5 darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO bezeich-
neten Anlagen bis zu 50 vom Hundert iiberschritten werden, maximal jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von
0,6. Fiir Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO ist eine Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,9 zulassig, sofern diese mit mindestens 60 cm Erde liberdeckt und als Griinflache angelegt werden.

Dariiber hinaus sind im WA 1 bis 5 weitere Uberschreitungen der zuldssigen Grundfléche durch Betriebswass-
erzisternen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO Nr. 3 zulassig.

Durch diese Erhéhungen wird die Unterbringung der notwendigen Einrichtungen und Nebenanlagen, notwendi-
gen Stellplatze oberirdisch und unterirdisch sowie erforderlichen privaten Hof- und ErschlieBungsflachen ermdg-
licht.

Diese Uberschreitungen sind auch aus stidtebaulichen Griinden notwendig, um die gewinschte bauliche Dichte
zu ermoglichen und eine effiziente Flachenausnutzung sicherzustellen. Die Uberschreitungen in Teilbereichen
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des WA 5 entspricht zudem den beschlossenen stadtebaulichen Entwurf, der dem Bebauungsplanentwurf zu
Grunde liegt.

Baustruktur und Bebauungsdichte des Stadtebaulichen Entwurfs wurden hierbei entsprechend der spezifischen
Lage im Stadtgebiet als angemessen betrachtet. AuBerdem ist die hohe Ausnutzung der Flache des Plangebiets
aufgrund des zukiinftigen guten OPNV-Anschlusses (Stadtbuslinie und Bahnhof Schrezheim) und der guten Er-
reichbarkeit der Innenstadt wiinschenswert.

Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entsteht
durch die Uberschreitungen nicht. Eine ausreichende Belichtung und Beliiftung sowohl fiir die Neuplanung als
auch die Bestandsbebauung nordlich angrenzend ist durch die Gebaudeabstande, die angrenzenden StraBen-
raume, die Gebaudehdhenabstufungen bei maximaler Ausnutzung der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen
sowie den festgesetzten Griinflachen (inkl. Pflanzerhalte und Pflanzgebote) gewahrleistet.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung werden auch dadurch vermieden, dass be-
reits Uberbaute und versiegelte bzw. intensiv genutzte Flachen in Anspruch genommen werden.

Auch die Bediirfnisse des Verkehrs stehen den Uberschreitungen nicht entgegen. Die erforderliche Parkierung
kann im Geschosswohnungsbau (WA 5) in Tiefgaragen nachgewiesen werden. Das bestehende StraBennetz
kann den durch die Neubebauung verursachten zusatzlichen Verkehr gut aufnehmen.

Die Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des Bodens sind als gering zu bewerten, da es sich um in der
Vergangenheit bereits (iberbaute bzw. intensiv genutzte Grundstiicke handelt und damit lediglich anthropogen
stark Uberpragte Boden geringer Wertigkeit versiegelt bzw. in Anspruch genommen werden. Durch die festge-
setzte Begriinung der geplanten Flachdacher tiber den obersten Geschossen, die Erdiiberdeckung und Begrii-
nung von Tiefgaragen sowie die Pflicht zur Herstellung von wasserdurchldssigen Beldgen fiir ErschlieBungsfla-
chen, Stellplatze und Terrassen kdnnen die negativen Auswirkungen der Flachenversiegelung zudem weiter mi-
nimiert werden.

Erheblich nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung sind nicht zu erwarten. Sonstige
offentliche Belange stehen der Uberschreitung nicht entgegen.

10.2.2 Hohenfestsetzungen und Vollgeschosse

Fir die Hohengestaltung bzw. Hohenlage (unterer Bezugspunkt) werden im Bebauungsplan nur in wenigen Be-
reichen absolute Bezugshohen (in Metern iiber Normalnull) festgesetzt — entlang der nérdlichen Gebietsgrenze
im Ubergang zu bestehenden Wohnh&usern werden maximale Gebaudehéhen iber NN festgesetzt.

Innerhalb des Plangebiets kann es im Rahmen des Riickbaus der ehemaligen Kaserne und NeuerschlieBung zu
Abweichungen gegeniiber den bisher geplanten StraBenoberkanten kommen. Daher erfolgt dort die Festset-
zung in Bezug auf die spéter, vor Baubeginn auf den Baugrundstiicken, vorhandene Oberkante der definierten
angrenzenden offentlichen Verkehrsflache.

Dies ermdglicht ein gewisses Mal3 an Flexibilitat auch in Hinsicht auf den unteren Bezugspunkt (festgesetzte
Spannbreite), die Tiefgaragenzufahrten und Barrierefreiheit unter Beriicksichtigung der Topographie. Ein ein-
heitliches stadtebauliches Erscheinungsbild ist mit dieser Festsetzung dennoch gewahrleistet (da sich dieses
parallel zu den von der Stadt herzustellenden ErschlieBungsanlagen ergibt) und es wird zudem auf die topogra-
phischen Gegebenheiten reagiert.

Die Differenzierung des unteren Bezugspunktes wird aufgrund der Hangsituation in Kombination mit dem anfal-
lenden Niederschlagswasser (Sicherung gegen Eindringen des Regenwassers) sowie der unterschiedlichen Nei-
gungen der geplanten ErschlieBungsstraBen ab 30 cm bis 120 cm Gber der gemessenen Bezugshdhe (Oberkante
der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache an der Grundstiicksgrenze) festgesetzt.

Die Oberkante ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe kann von der Bezugshéhe abweichen.

Die Oberkante ErdgeschossfertigfuBbodenhohe (OEFFH) muss zum Schutz vor Niederschlagswasser und Starkre-
genereignissen mindestens 30 cm Uber der Oberkante der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache liegen;
tieferliegende Gebaudedffnungen sind je nach Lage und Gelandeverlauf vor Uberflutung zu schiitzen (z.B. Tii-
ren, Fenster, Kellerfenster/ Lichtschachte, Liiftungsklappen).
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Abbildung 23: Ubersichtsplan Bezugshéhen im Plangebiet (KE)

Die Hohenfestsetzungen werden unter Beriicksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes, der vorhandenen Um-
gebungsbebauung und der Topografie getroffen. Sie ermdglichen die Umsetzung des dem Bebauungsplan zu-
grundeliegenden stadtebaulichen Entwurfs. Sie sichert auBerdem eine Begrenzung der maximalen Gebaude-
hohe und schafft gleichzeitig gestalterische Freiheiten bei der Gestaltung der Gebaude. Eine ausreichende Be-
lichtung und Beliiftung werden damit gewahrleistet.

Uberschreitungen der festgesetzten maximalen Gebaudehohen (GHmax) bei Flachdéchern werden nur fiir tech-
nisch bedingte Aufbauten (zum Beispiel Aufzugsiiberfahrten, Liftungsanlagen, Kamine, eingehauste technische
Anlagen, Warmepumpen, Klimagerate) um maximal 1,0 m auf insgesamt maximal 1/10 der Gebaudegrundfla-
che zugelassen. Fiir Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie werden auf Flachdachern eine Uberschreitung der
Oberkante des Dachrands (Attika) um maximal 0,75 m zugelassen. Die Uberschreitungen werden zugelassen,
damit diese Anlagen stadtebaulich nicht wesentlich in Erscheinung treten kénnen. Zugleich soll damit der erfor-
derliche Spielraum fir technische Anlagen eingeraumt werden.

Zahl der Vollgeschosse

Im WA 5 ist die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse zwingend. Dies dient der Sicherung der geplanten Dichte
und des geplanten Wohnraumumfangs.

In Teilbereichen werden zusatzlich Hanggeschosse als Vollgeschoss zugelassen, damit im Hangbereich zusatzli-
cher Wohnraum (z.B. Einliegerwohnung) bzw. Nutzflachen (z.B. Keller- oder Hobbyraum) geschaffen werden
konnen unter Beriicksichtigung der bestehenden Topografie und von Abgrabungen und Aufschiittungen zu den
angrenzenden Nachbargrundstlicken und 6ffentlichen Flachen (StraBen und Griinflachen).
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Abbildung 24: Ubersichtsplan festgesetzte Hanggeschosse (KE)

10.3 Bauweise und iiberbaubare, nicht iiberbaubare Grundstiickflachen und Stellung der baulichen Anlagen

Als Bauweise ist die offene, geschlossene und abweichende Bauweise festgesetzt. Die Festsetzungen fiir unter-
schiedliche Bauweisen (offen, geschlossen und abweichend) steuern die Bildung von unterschiedlichen Gebau-
detypologien/ Gebaudelangen, entsprechend dem vorliegenden und beschlossenen stadtebaulichen Entwurf.

Im WA 1, 2 und 4 sind die Baufenster enger gefasst, nahe an den geplanten Gebaudetypologien der Ketten-
und Reihenhauser. Auf der anderen StraBenseite im WA 3 sind die Baufenster groBziigiger bemessen und auf
die duBeren stadtebaulichen Raumkanten reduziert, die Gebaudelange ist auf 15 m begrenzt um die Gebaude-
typologie von kleineren Einzelgebauden zu sichern.

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird in der Planzeichnung mittels Baugrenzen und z.T. Baulinien (im WA 1)
festgesetzt. Uberschreitungen werden fiir die straBenzugewandten und fiir straBenabgewandten Seiten allge-
mein oder ausnahmsweise in begrenztem Rahmen zugelassen — die dafiir festgesetzten MaBe stellen sicher,
dass sich dies stadtebaulich einfiigt. Uberschreitungen fiir Terrassen im WA 1 bis 4 sollen eine vertragliche Aus-
nutzung dieser Wohnbaugrundstiicke erméglichen. Darliber hinaus werden auch zu den Nachbargrundstiicken
im WA 1 und WA 2 (Kettenhausbebauung) geringfiigige Uberschreitungen zugelassen. Die Uberschreitungs-
maglichkeiten in Bezug auf die Baugrenze sichern zusatzliche gestalterische Spielrdaume. Im WA 5 sind die
Hauptgebaude in den Baufenstern anzuordnen; nur fiir Terrassen und Balkone kénnen begrenzte Uberschreitun-
gen zugelassen werden.

Fir die in den Gebieten WA 1 und WA 2 festgesetzten Satteldacher werden Firstrichtungen fiir Satteldacher ent-
sprechend den Eintragungen in der Planzeichnung festgesetzt. Die in der Planzeichnung eingetragene

— LB=BW Immobilien

m Kommunalentwicklung GmbH
STADT ELLWANGEN



Stadt Ellwangen - Bebauungsplan ,, Ellwangen Siid - West”
Begriindung in der Fassung vom 06.Juni 2024 Seite 42

10.4

10.5

Firstrichtung der Gebaudehauptkdrper regeln die raumliche Gestaltung der StraBenrdume entsprechend dem
stadtebaulichen Entwurf.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

In den durch Eintrag in die Nutzungsschablonen gekennzeichneten Bereichen sind pro Wohngebaude maximal
1 bzw. maximal 2 Wohnungen zulassig.

Im Plangebiet sollen unterschiedliche Wohnformen entstehen. Zudem ist u.a. auch ein kinder- und familien-
freundliches Wohngebiet geplant. Dies soll auch durch die Planung von attraktiven, multifunktional nutzbaren
offentlichen Raumen erreicht werden. Dies sind vor allem die 6ffentlichen StraBenflachen, die neben der Er-
schlieBungsfunktion auch Spiel- und Aufenthaltsort fiir die Bewohner werden sollen. Durch die Begrenzung der
Zahl der Wohnungen auf den kleineren Wohnbaugrundstiicken im WA 1 bis 4 soll sichergestellt werden, dass
auf der begrenzten Bauplatzflache, die notwenigen Stellplatze auch untergebracht werden kénnen. Bei einer
hoheren Wohnungsanzahl ware dies dort nicht mehr sinnvoll moglich, was zu erhéhtem Parkdruck in den ge-
planten und bestehenden WohnstraBen fiihren und diesem Ziel widersprechen wiirde.

Zusatzlich werden auch in den Teilbereichen maximal 2 Wohnungen zugelassen, wo Hanggeschosse maglich
sind, um im Hangbereich zusatzlichen Wohnraum (z.B. Einliegerwohnung) zu ermdglichen.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Durch die Steuerung und Verortung von oberirdischen Garagen, (iberdachten Stellplatzen (Carports) und offe-
nen Stellplatzen mit Abstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen soll insbesondere eine Dominanz dieser baulichen
Anlagen im StraBenraum der angrenzenden ErschlieBungsstraBen vermieden werden. Gleichzeitig soll eine ver-
tragliche Einbindung dieser Anlagen in die stadtebauliche Struktur und bestehende Topografie gewahrleistet
werden.

In den fiir Mehrfamilienhdusern vorgesehenen Bereichen (WA 5) sollen die privaten Pkw-Stellplatze in Tiefgara-
gen untergebracht werden. Durch die oben genannten MaBnahmen soll eine hohe Aufenthaltsqualitat im 6f-
fentlichen Raum und ein griines Wohnumfeld gesichert werden. Parkende Pkw sollen den 6ffentlichen Raum
und die Freiflachen der Baugrundstiicke nicht dominieren; daher wird deren Verortung entsprechend geregelt.
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Abbildung 25: Mégliche Anordnung Tiefgaragen /Zisternen im WA 5 (KE)

10.6

10.7

Um ein attraktives Wohnumfeld und Stadtbild (StraBenraum) zu sichern sowie eine iiberméBige Uberbauung
von Baugrundstiicken/Plangebiet mit Nebenanlagen zu vermeiden, sind auBerhalb der tiberbaubaren Grund-
stiicksflache entlang der offentlichen Verkehrsflache nur bestimmte Nebenanlagen mit einem Mindestabstand
zu offentlichen Verkehrsflachen zulassig. Dartiber hinaus wird in Bezug auf Geratehtten eine GroBenbeschran-
kung sowie eine maximale Anzahl im riickwartigen, straBenabgewandten Grundstiicksbereich festgesetzt. Im
rickwartigen Gartenbereich sind hohere Nebenanlagen als 3 m bzw. 3,5 m nur ausnahmsweise zulassig und
mit Uberdachungen sind Absténde zu 6ffentlichen Griinflachen einzuhalten, um auch dort die stadtebauliche

Qualitat zu sichern.

Verkehrsflachen - Verkehrsflachen allgemeiner und besonderer Zweckbestimmung

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen allgemeiner und besonderer Zweckbestimmung werden jeweils als Gesamtfla-
che festgesetzt. Die Hohenlage und Aufteilung der Verkehrsflachen sind unverbindlich (insbesondere interne
Aufteilung z.B. hinsichtlich Breite von Gehweg/ StraBe im Verhaltnis untereinander). Hierdurch soll eine Flexibi-
litat fiir die Ausbauplanung und beziiglich kiinftiger UmgestaltungsmaBnahmen gesichert werden. Dies gilt
auch fiir die Anordnung der in den Verkehrsflachen sonstigen zuldssigen Nutzungen wie Ladeinfrastrukturen fiir
elektrische Fahrzeuge, Erdsonden (Geothermie), Paketstationen, Buswartehauser, bikesharing-Angebote, Fahr-
radabstellboxen und andere zweckdienliche Nutzungen.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt und Grundstiickszufahrten

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt und Bereiche/ Vorgaben fiir Grundstiickszufahrten werden entsprechend der
Eintragung in der Planzeichnung und (erganzender) textlicher Regelungen festgesetzt.
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10.8

10.9

10.10

Die Festsetzung dient der Sicherstellung der geplanten Gestaltung der 6ffentlichen StraBenrdume, indem
Grundstiickszufahrten entsprechend begrenzt und gesteuert werden, um Flachen fiir 6ffentliche Baumstandorte
und Stellplatze zu sichern — auch vor dem Wunsch der Inanspruchnahme fiir private Grundstiickszufahrten (was
sich ohnehin ausschlieBt aber teilweise der Klarstellung dient, da diese dann nicht mehr zweckgemaB genutzt
werden konnten). Die Festsetzung der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt dient auch dem Zwecke, die Anzahl der
Gehwegiiberfahrten zu begrenzen, die Standorte von Anschliissen an die Verkehrsflachen zu steuern (z.B. Kreu-
zungsbereiche freihalten) und an einigen Stellen klarzustellen wo in Richtung FuB-/ Radwege entlang &ffentli-
cher Griinflachen keine Grundstiickszufahrten zulassig sind. Zudem soll das Mal3 der Flachenversiegelung fiir
Grundstiickszufahrten und Grundstiicksanschliisse an die Verkehrsflachen begrenzt werden.

Flache fiir Versorgungsanlagen, Versorgungsleitungen

Um das Plangebiet ausreichend mit Strom versorgen zu kdnnen, ist die Errichtung von Trafostationen erforder-
lich. Die Standorte wurden mit dem Versorgungstrager im Vorfeld abgestimmt. Um eine gute Abdeckung/Ver-
sorgung des Gesamtgebiets sowie Erreichbarkeit bzw. Zuganglichkeit zu erreichen, sind die Standorte an zent-
ralen Stellen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen vorgesehen. Die Standorte sind gemaB Planzeichnung als
Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung , Elektrizitat” festgesetzt. Auf die Regelungen zu
deren Fassadengestaltung laut ortlicher Bauvorschriften wird verwiesen.

Der bestehende Abfall/ Wertstoff-Containerstandort im nérdlichen Gebietsbereich an der Karl-Stirner-StraBBe
(ehemaliges Nord-Tor der Kaserne) wird als Flache fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,, Abfall,
Wertstoffcontainer” festgesetzt und damit gesichert.

Im vorliegenden Neubaugebiet/ Sanierungsgebiet sind aus stadtebaulichen Griinden zur Sicherung der Qualitat
des 6ffentlichen Raums und Stadtbildes alle Leitungen unterirdisch zu fiihren.

Offentliche Griinflachen

An den Gebietsrandern sowie zwischen den Baufeldern werden 6ffentliche Griinflache mit unterschiedlichen
Zweckbestimmungen ausgewiesen (s.u.). Die West-Ost-verlaufenden Griinflachen bauen auf dem Bestandsgriin
auf und sind Bestandteil des Freiraumkonzeptes des gesamten Entwicklungsbereichs , Ellwangen Siid”. Sie ent-
sprechen dem beschlossen stadtebaulichen Entwurf mit integrierter Freiraumplanung.

Durch die Festsetzung der offentlichen Griinflachen werden bestehende Griinflachen im Plangebiet erhalten,
miteinander verbunden und erganzt.

Innerhalb der Griinflachen sind unterschiedliche Funktionen und Nutzungen vorgesehen. Diese dienen auch
dem o6kologischen Ausgleich. Eine wichtige Funktion ist die oberirdische Herstellung von Staumulden/ Retenti-
onsmulden als Bestandteil der Regenwasserkonzeption im gesamten Plangebiet. Innerhalb der 6ffentlichen
Griinflachen sind dartiber hinaus auch Gelandemodellierungen, Anlagen zur Riickhaltung und Ableitung des
Niederschlagswassers wie Gelandemulden, Graben, Rinne, Rigolen, Kaskaden, Steinriegel zur Drosselung/Regu-
lierung des Wasserabflusses und Zisternen, (Pflege-)Wege und angrenzende Aufenthalts-/ Sitzbereiche inkl. ur-
ban-gardening-Flachen, Spielflachen, unterirdische Leitungen und unterirdische Erdsonden zur Erdwarmegewin-
nung, Stein-, Totholz- und Erdschiittungen sowie Gelandemodellierungen fiir Eidechsen-Lebensraume (MaBnah-
menflache), Totholzpyramiden und weitere Biodiversitatselemente zulassig.

Die offentlichen Griinflachen werden im Planteil mit der Zweckbestimmung , Spiel- und Aufenthaltsflachen”,
.Parkrasen”, ,Wiese" und ,Geholz" festgesetzt.

Die im Plangebiet festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen (6Gr 1 bis 6Gr 4) sind als Griinflachen und ékologi-
sche Ausgleichsflachen, entsprechend ihrer Zweckbestimmung und Regelungen in den textlichen Festsetzun-
gen, herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Flachen fiir die Wasserwirtschaft (Retentionsmulden)

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen werden Flachen fiir die Wasserwirtschaft festgesetzt.
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10.11

10.12

Um die geplante nachhaltige Regenentwasserung im gesamten Plangebiet umzusetzen, werden Riickhaltefla-
chen/ Stauflachen dezentral in das Freiraumkonzept integriert. Das Regenwasser kann an Ort und Stelle zurlick-
gehalten werden. Es kann dort anteilig versickern und verdunsten und gedrosselt weitergeleitet werden.

Vorgesehen ist die Regenwasserbewirtschaftung in die 6ffentlichen Griinflachen zu integrieren und dabei
gleichzeitig die Nutzungen innerhalb der Griinflachen zu beriicksichtigen. Die Regenwasserbecken kénnen da-
bei multifunktional (z.B. als Spielflachen und Freizeitbereiche) genutzt werden, um u.a. die Lebensqualitat in
der Stadt zu verbessern. Sie dienen dabei nicht nur bei der Riickhaltung von Regenwasser, sondern bieten auch
zusatzliche Vorteile wie die Verbesserung der Luftqualitat, die Reduzierung von Hitzeinseln und die Férderung
der Biodiversitat.

Aufschiittungen und Abgrabungen (Gelandemodellierung)

Aufgrund der Topografie und teilweisen Hangsituation sind im Plangebiet Aufschiittungen und Abgrabungen
zur Einbettung der Gebdude und Terrassierung zur Nutzung der Freiflachen erforderlich. Zusatzlich werden Ab-
grabungen und Aufschiittungen zur Verminderung und Vermeidung von Hochwasser-/ Starkregenschaden im
Bereich der geplanten Gebaude erforderlich und um sicherzustellen, dass das anfallende Niederschlagswasser
auf den privaten Baugrundstiicken in die geplanten Gartenwege bzw. in die o6ffentliche Verkehrsflachen bzw.
Grinflachen abflieBen bzw. eingeleitet werden kann.

Zur Wahrung des Ortsbildes sowie aus stadtgestalterischen Griinden werden die Hohen zulassiger Aufschiittun-
gen bzw. Abgrabungen begrenzt und geregelt. Damit wird die harmonische Einbindung des geplanten Gelande-
verlaufs und Einfligung der Bebauung in die Topographie sichergestellt.

Zur Gelandesicherung wird dariiber hinaus im nérdlichen Bereich zu den auBerhalb des Geltungsbereiches be-
stehenden privaten Garten der Bestandsgebaude (entlang der westlichen Karl-Stirner-StraB3e) die bestehende
Stiitzmauer innerhalb des Geltungsbereichs gesichert. Angrenzend an die Grundstiicke der bestehenden Wohn-
bebauung (Gartenbereiche) in der Karl-Stirner-StraBe existiert ein Gelandeversprung mit einer Héhe von rund 5
m. Dieser wird heute durch die Riickwande der nérdlichen Hallen des Technischen Bereichs aufgefangen, die in
den Hang gebaut wurden. Diese bestehenden Stiitzmauer wurden statisch gepriift und weisen einen guten Er-
haltungszustand auf. Zur Sicherung des Hanges (Gelandesicherung), auch um die oberliegenden privaten Be-
standsgrundstticke nicht zu beeintrachtigen, wird deshalb der Erhalt der Stiitzmauer und eine Integration in das
Konzept der dort geplanten Einzelhausbebauung im Bebauungsplan festgesetzt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

10.12.1 Artenschutz

Durch das Biiro stadtlandingenieure GmbH, Ellwangen, wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung er-
stellt (Artenschutzgutachten). Es wurde das Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Zauneidechsen,
Fledermausen und Végeln im Plangebiet bzw. in den angrenzenden Lebensraumen nachgewiesen.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande und eine Beeintrachtigung der artenschutzrechtlich relevanten
Tierarten (Eidechsen, Fledermause, Vogel) durch die geplante Umsetzung des Bebauungsplans auszuschlieBen,
werden verschiedene VermeidungsmaBnahmen sowie CEF-MaBnahmen (vorgezogene AusgleichsmaBnahmen)
im Bebauungsplan festgesetzt (u.a. Fledermaus- und Vogelkasten, Zauneidechsenburgen/ VergramungsmaB-
nahmen, okologische Baubegleitung und weitere MaBnahmen). Auf die spezielle artenschutzrechtliche Priifung
des Biiros stadtlandingenieure GmbH, Ellwangen vom 03.05.2024 wird verwiesen.

10.12.2 Wasserdurchlassige Belage

Dariiber hinaus werden fiir unterschiedlichen &ffentlichen Verkehrsflachen (Parkplétze, Parkierungsanlagen,
Pflege- und Gartenwege) die Verwendung differenzierter wasserdurchlassigen Belage festgesetzt.

Auf den privaten Baugrundstiicken sind Zuwege, Zufahrten, Hofflachen, Garagenvorplatze und oberirdische
Stellplatze mit wasserdurchlassigen Flachenbeldgen unter Berlicksichtigung einer ausreichenden Durchlassig-
keit der Tragschicht herzustellen. Ausgenommen hiervon sind Tiefgaragenzufahrten. Zusatzlich sind Feuerwehr-
zufahrten, sofern erforderlich, mit Rasengittersteinen oder Schotterrasen mit geeigneter Einsaat herzustellen.
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10.13

Die Festsetzungen zur Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen dient in Verbindung mit der Begriinung
von Flachdachern und Tiefgaragen unter anderem der Riickhaltung, Versickerung und Verdunstung von Nieder-
schlagswasser.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Mit den festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im nordlichen Bereich des Plangebiets werden die Er-
schlieBung (Zu- und Abfahrtsmaglichkeiten) fir die angrenzenden Baugrundstiicke (Reihenhduser mit hinterlie-
genden Garagen und Wohngebaude in , zweiter Reihe” — vorgesehen sind dort drei , Bautragergrundstiicke”),
die Erreichbarkeit fiir Rettungsdienste und Feuerwehr sowie die Fiihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen
geregelt.

Festgesetzte Flachen mit Leitungsrecht (LR) sichern den Verlauf bzw. die Zuganglichkeit neu geplanter Leitungs-
trassen zugunsten der Stadt Ellwangen und deren Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung (Leitungstrager), insbe-
sondere fiir Regenwasser- und Abwasserableitungen.

10.14 Festsetzungen zur Griinordnung

10.14.1 Allgemein

Die Begriinung der Freiflachen der Baugrundstiicke dient der Durchgriinung und ansprechenden Gestaltung des
Baugebiets. AuBerdem wirkt sich die Begriinung positiv auf den Wasserhaushalt, die lufthygienische und sied-
lungsklimatische Situation, die Lebensraumfunktion fiir Tiere und Pflanzen und das Siedlungsbild aus.

10.14.2 Pflanzgebot von Einzelbaumen auf dffentlichen und privaten Flachen, Pflanzgebote

Die Neupflanzung von Baumen erfolgt nicht nur aus orts- und stadtgestalterischen Griinden, sondern auch auf-
grund der unter 6kologischen, kleinklimatischen und lufthygienischen Aspekten positiv zu bewertenden Wir-
kung der Gehdlze. AuBerdem wird ein durchgriintes Wohnumfeld gesichert. Weiter dienen diese Festsetzungen
dem Natur- und Artenschutz. Eingriffe, die aus der Neubebauung resultieren, kénnen hierdurch minimiert wer-
den. GemaB den zeichnerischen Festsetzungen im Planteil werden im gesamten Entwicklungsbereich ca. 1.096
Baume gepflanzt (ca. 440 Baume innerhalb des Bebauungsplans , Ellwangen Sid - West"” und ca. 656 Baume
innerhalb des Bebauungsplans , Ellwangen Siid - Ost”). In der Planzeichnung sind teils Standorte fiir Baum-
pflanzungen vorgegeben oder vorgeschlagen, teils sind textliche Vorgaben zur Anordnung entlang der Wohn-
wege im WA 1 bis 3 getroffen.

Weitere Pflanzgebote fiir 6ffentliche Griinflachen regeln die Qualitaten der jeweiligen Anpflanzungen zur Errei-
chung der geplanten Zielbiotope und der 6kologischen Ausgleichsfunktionen.

10.14.3 Dachbegriinung und Anlagen zur Sonnenenergienutzung

Zur Verminderung der sommerlichen Flachenaufheizung und zur Schaffung erganzender Habitate fiir Flora und
Fauna sowie zur Pufferung (Retention) und Verdunstung von Niederschlagswasser wird im Bebauungsplan eine
Dachbegriinung von Flachdachern festgesetzt. Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch Flachen-
versiegelungen kénnen so teilweise minimiert werden. Gleichzeitig wirken sich die begriinten Dachflachen posi-
tiv auf das Lokalklima und die lufthygienische Situation aus. Die Dachflachen sind extensiv zu begriinen und
dauerhaft begriint zu erhalten. Die extensive Dachbegriinung soll mit einem Schichtaufbau von mindestens 10
cm hergestellt werden und auf mindestens 70 % der Dachflache erfolgen. Ausgenommen sind oberirdische Ga-
ragen mit Dachterrassen sowie eingeschossige Gebaudeteile mit Dachterrassen.

Um die Dachbegriinung und die gesetzlich vorgeschriebenen Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie zu er-
moglichen/ kombinieren, sind die Solarmodule schrag aufzustandern. Im Hinblick auf die jeweiligen positiven
Effekte auf die Umwelt bzw. das Klima sowie dem Ziel der Reduzierung von CO2-Emissionen leistet die Kombi-
nation aus Dachbegriinung und Solaranlagen einen wichtigen Beitrag.
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10.14.4 Pflanzgebot zur Begriinung von Tiefgaragen

Nicht Giberbaute Flachen von Tiefgaragen sind mit Ausnahme ihrer Zufahrtsbereiche mit einer Erdiiberdeckung
von mindestens 60 cm zu versehen und zu begriinen. Hiervon sind Terrassen, Wege, Spiel- und Aufenthaltsbe-
reiche ausgenommen. Eine konstruktiv bedingte geringere Uberdeckung in den Randbereichen ist zulassig.

Die Tiefgaragenbegriinung wirkt sich positiv auf das Lokalklima (Verdunstungsfunktion, geringere Aufheizung
im Sommer) und die Lufthygiene (Filterwirkung fiir Luftschadstoffe) aus.

Ein weiteres Ziel ist die Sicherung einer vertraglichen stadtebaulichen Einbindung der Tiefgaragen. Um diesem
Ziel Rechnung zu tragen, wird neben einer Erdiiberdeckung und Begriinung eine Aufschiittung des Gelandes vor
Wanden von Tiefgaragen bzw. eine Begriinung sowie mit intensiv begriinten, abgetreppten Stiitzwanden sol-
cher Bereiche festgesetzt. Das erhohte Wasserrlickhaltevermdgen der Substratschicht tragt zudem zur Stabilisie-
rung des Wasserhaushalts bei. Durch die Festsetzung eines MindestmaBes fiir die Erdiiberdeckung soll gewahr-
leistet werden, dass die natiirliche Bodenfunktion teilweise erhalten bleibt. Aus stadtgestalterischen Griinden
und zur Einbindung in das Landschaftsbild angrenzender &ffentlicher Griinflachen sind Regelungen getroffen,
sofern ein oberer Teil von TiefgaragenauBenwénde aus dem Geldnde herausragt (Verblendung/ Eingriinung).

10.14.5 Begriinung auf den privaten Baugrundstiicken

Die Begriinungspflicht auf den privaten Baugrundstiicken im Bereich der Vorgarten sowie zu den 6ffentlichen
Griinflachen sichert die Durchgriinung des Wohnumfeldes und tragt gleichzeitig zu einer Verbesserung der kli-
matischen und lufthygienischen Verhaltnisse bei. Mit dieser Festsetzung soll das stadtebauliche Konzept mit
den dargestellten Qualitaten des stadtebaulichen Entwurfs gesichert werden. Durch die Begriinungspflicht ins-
besondere zwischen Verkehrsflachen und geplanten Gebauden/ Baufenstern wird ein Mindestmal an Griinfla-
chen (im verdichteten Plangebiet) entlang der éffentlichen Raume gesichert und einer kompletten Versiegelung
von Privatflachen entlang &ffentlicher Raume vorgebeugt (dies entspricht einer raumlichen Verortung eines
Teils des nach der GRZ-Festsetzung freizuhalten Grundstiicksanteils).

10.14.6 Pflanzerhaltung (Flachen und Einzelbdume)

Im Bebauungsplan wird entsprechend den Planeintragungen die dauerhafte Erhaltung von Einzelbdumen sowie
die Erhaltung von vorhandenen Gehdlzbestanden und Wiesenflachen im Hangbereich zur B 290 festgesetzt.

Dies sichert sowohl die pragende Bedeutung dieser bestehenden Gehdlze und Grinstrukturen als auch den
durchgriinten Charakter des Plangebiets. Dariiber hinaus dient dies den ékologischen, kleinklimatischen und
lufthygienischen Verhaltnissen. Die Erhaltung von Griinstrukturen insbesondere an den Gebietsrandern dient
sowohl der Einbindung in die Landschaft als auch dem Erhalt von Lebensraumen, Flora und Fauna.

Unter Berlicksichtigung des stadtebaulichen Entwurfs sowie der ErschlieBungs- und Freiraumkonzeption sind im
gesamten Entwicklungsbereich insgesamt 22 Bestandsbdume zum Erhalt festgesetzt (9 Baume innerhalb des
Bebauungsplans , Ellwangen Siid - West" und 13 Baume innerhalb des Bebauungsplans ,, Ellwangen Siid -
Ost"). Wahrend der BaumaBnahmen sind diese zu schiitzen.
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Abbildung 26: Ubersichtsplan Erhalt Bestandsbaume (KE)

10.15 Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

Verkehrslarm

Im Rahmen einer Gerduschimmissionsprognose (Biiro rw bauphysik ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG vom
25.03.2024) wurden u.a. die Larmeinwirkungen des zukiinftigen bzw. prognostizierten StraBenverkehrs auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplans ermittelt und beurteilt.

Laut der schalltechnischen Untersuchung sind in den allgemeinen Wohngebieten (WA) die Orientierungswert
der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV am Tag und in der Nacht entlang der geplanten
der ErschlieBungsstraBen im Plangebiet bzw. im Einwirkbereich der B 290 sowie der K 3319 in Teilen des Plan-
gebiets uberschritten.

Daher setzt der Bebauungsplan entsprechend den gutachterlichen Empfehlungen fest:

Fir Gebaude, bei denen Beurteilungspegel von liber 57 dB(A) am Tag bzw. 47 dB(A) in der Nacht vorliegen
(siehe Eintragungen der betreffenden Linien in der Planzeichnung), muss im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens vom Antragsteller der Nachweis erbracht werden, dass die erforderlichen resultierenden Schalldamm-
MaBe der AuBenbauteile von schutzbediirftigen Wohnraumen entsprechend der AuBenlarmpegel der DIN 4109-
2018 dimensioniert werden. Schutzwiirdige Rdume im Sinne der DIN 4109-2018, an deren Fassaden Beurtei-
lungspegel von (iber 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts erwartet werden, sind mit fensterunabhangigen Liif-
tungseinrichtungen auszustatten.

Bei maBgeblichen AuBenlarmpegel von unter 65 dB(A) kann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren auch
eine qualitative Aussage zum erforderlichen passiven Larmschutz ausreichend sein und es kann dann auf einen
detaillierten Nachweis/ Larmgutachten verzichtet werden.

Unverbindliche Anmerkungen: je nach Schallbelastung konnen iibliche AuBenbauteile ausreichen, um die An-
forderungen einzuhalten - daher ist fiir diese Falle kein aufwéndiges Larmgutachten erforderlich, sondern nur
der einfache Nachweis, welche Bauteile mit welchen Qualitaten verbaut werden. Liftungsanlagen kommen bei
gut geddmmten Gebduden auch zur Warmeriickgewinnung ohnehin oft zum Einsatz; es sind zentrale oder Ein-
zelraum-Liftungsanlagen maglich (Kosten Einzelraumliiftung sind inzwischen {iberschaubar). An héher
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10.16

"

1.1

belasteten Fassaden v.a. an Mehrfamilienhdusern und bei groBeren Fensterflachen kdnnen z.B. iibliche drei-
fachverglaste Fenster nicht mehr ausreichend sein und Schallschutzfenster erforderlich werden.

Durch die Festsetzungen werden die Vorgaben des Immissionsschutzrechts eingehalten und erfillt.

Verkehrslarmzunahme Bestandsbebauung im Umfeld (Bereich HohenstaufenstraB3e):

Es liegen keine Pegelerhdhungen um 3 dB oder mehr durch den Mehrverkehr des Plangebietes vor. Die Schwel-
lenwerte von 70 dB(A) bzw. 60 dB(A) werden teilweise erreicht bzw. (iberschritten. Die Pegelerhdhungen betra-
gen jedoch unter 1,1 dB. Somit ist an der Bestandsbebauung keine relevante Verschlechterung der Verkehrs-
larmbelastung durch den Mehrverkehr des Plangebietes zu erwarten. Es sind keine MaBnahmen erforderlich.

Schienenverkehrslarm:
Aufgrund des groBen Abstandes zwischen Bahnlinie und Plangebiet sind durch den Schienenverkehr keine rele-
vanten Larmbelastungen im Plangebiet zu erwarten.

. Tiny Hauser”

Es besteht in der Stadt Ellwangen Interesse an kleinen Hausern als giinstiges und alternatives Wohnkonzept.
Tiny Hauser férdern kostengiinstiges Wohnen. Diese Form des kleinen Wohnens ist ein bewusster Verzicht, vor
dem Hintergrund des Klimawandels sowie der aktuellen Situation der Wohnraumknappheit und Baukostensitu-
ation. Um den Bau von alternativen und kostengiinstige Wohnformen zu erméglichen, sieht der Bebauungsplan
in Teilbereichen an stadtebaulich geeigneten Standorten (teilbare Eckgrundstiicke, Einfiigen in das stadtebauli-
che Umfeld) die Mdglichkeit fiir sogenannte , Tiny-Hauser” als alternative Wohnform vor. Diese sind im Planteil
des Bebauungsplanes zusétzlich gesondert mit einem ,t* gekennzeichnet. Auf den Baugrundstiicken fiir tiny
Hauser kénnen Abweichungen von einzelnen Festsetzungen des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvor-
schriften zugelassen werden, sofern deren konkrete Errichtung dies im Einzelfall erfordert.

Ortliche Bauvorschriften

Die gestalterischen Festsetzungen werden im Rahmen einer Satzung (iber 6rtliche Bauvorschriften nach § 74
LBO definiert, die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt wird. Diese Festsetzungen tragen zur Gewahr-
leistung einer qualitatvollen Gestaltung der baulichen Anlagen sowie zu einer guten stadtebaulichen Einbin-
dung in das bestehende Orts- und Landschaftsbild bei.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Es werden Festsetzungen zur Dachform und zur Dachgestaltung sowie zu Dachaufbauten getroffen.

Im Plangebiet sind Neubauten mit Flachdach oder Satteldach auszufiihren. Mehrfamilien- und Gewerbege-
baude sind nur als Flachdach zulassig, um ein méglichst kompaktes Erscheinungsbild der Baukérper zu errei-
chen. Die Ausnahme bilden die ,kleinen” Wohnformen im WA1 bis WA 3, die auch mit Satteldach zulassig
sind. Aufgrund der kleinen Gebaudegrundflachen und Gebaudehdhen sind dort nur niedrige Satteldacher mog-
lich, die sich in den betreffenden Bereichen gestalterisch einfiigen.

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung der Dachzonen (einschlieBlich Dachaufbauten und Staffeldachgeschosse)
wird der gebietspragenden Rolle der Dachlandschaft Rechnung getragen. Sie folgen stadtgestalterischen Griin-

den zur Sicherstellung eines einheitlichen Erscheinungsbilds des gesamten Quartiers und sollen zu einer harmo-
nischen und gestalterischen Einbindung in Bezug auf das Gesamtbild und der spezifischen Hangsituation beitra-
gen.

Aus 6kologischen Griinden ist eine Dachbegriinung auf den Flachdachern zwingend vorgeschrieben. Solaranla-
gen und Dachbegriinung sind zu kombinieren. Um die Dachbegriinung und die gesetzlich vorgeschriebenen An-
lagen zur Nutzung von Sonnenenergie zu ermdglichen/ kombinieren, sind die Solarmodule schrag aufzustan-
dern (Solaranlagen einseitig oder zweiseitig (Satteldachprofil) aufgestandert mit Dachbegriinung unter und zwi-
schen den Modulreihen). Im Hinblick auf die jeweiligen positiven Effekte auf die Umwelt bzw. das Klima leistet
die Kombination aus Dachbegriinung und Solaranlagen grundsatzlich einen positiven Beitrag. Zudem bilden die
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Festsetzungen die Grundlage fiir eine wirtschaftliche Nutzung der Solarenergie zur Gebaude-/ Brauchwasserer-
warmung und in Bezug auf die Stromproduktion mittels Photovoltaikanlagen.

Die Regelungen zur Fassadengestaltung fiir Mehrfamilienhauser und fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbe-
stimmung , Elektrizitat” (Trafostationen) erfolgen aus gestalterischen Griinden zur Sicherung eines geordneten
Erscheinungsbildes.

11.2  Werbeanlagen

Generell sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung und zum Zweck der Eigenwerbung zulassig. Diese
werden in ihrer GroBe und den Anbringungsort beschrankt und gesteuert.

Werbeanlagen kommen im Plangebiet besonderer Bedeutung zu, da diese das Erscheinungsbild des Ge-
biets nachhaltig pragen. Die Lage des Plangebiets, im Hangbereich und an der Bundesstral3e, macht es erforder-
lich, Festsetzungen zur Gestaltung der Werbeanlagen zu treffen.

Des Weiteren dienen diese Festsetzungen auch der Vermeidung von optischen Beeintrachtigungen und der Si-
cherstellung einer gestalterischen Dominanz von Werbeanlagen mit den entsprechenden negativen Auswirkun-
gen auf das stadtebauliche Erscheinungsbild entlang von 6ffentlichen Flachen. Aus ortsgestalterischen Griinden
sind Werbeanlagen fiir Fremdwerbung nicht zulassig.

11.3  Gestaltung und Nutzung der unbebauten Freiflachen der bebauten Grundstiicke

11.3.1 Einfriedungen

Mit der Festsetzung von Einfriedungen (tote und lebende) sollen notwendige Abgrenzungen der privaten Bau-
grundstiicke ermdglicht werden. Durch die festgesetzte Ausfithrung und Hohenbeschrankung in Form von He-
cken, Geholzen - auch mit darin eingezogenem Maschen- oder Kniipfdraht - oder Zaunen aus Holzmaterialien
wird einerseits dem Bediirfnis nach Privatheit Rechnung getragen (z.B. auf kleinen, straBenzugewandten Bau-
grundstiicken), andererseits ein zu starkes , einmauern” begrenzt. Die Beschrankung auf lebende Einfriedungen
und Holzmaterialien dient dem baugestalterischen Ziel der Entwicklung eines nachhaltigen Baugebiets, in wel-
chem entlang des 6ffentlichen Raums eine naturnahe Gestaltung erfolgt mit oberflachig gefiihrtem Regenwas-
ser und Einfriedungen entlang der offentlichen Raume aus Pflanzen/ Gehélzen oder natiirlichen Holz-Materia-
lien. Entlang 6ffentlicher Verkehrs- und Griinflachen sind 0,7 m tiefe Abstande einzuhalten und dort Griinstrei-
fen anzulegen, was der Freihaltung des Lichtraumprofils/ Verkehrsflachen dient und trotz der Verdichtung im
Plangebiet ein durchgriintes Erscheinungsbild erméglicht. Daher kommt diesen begleitenden Griinstreifen eine
groBe stadt- und baugestalterische Bedeutung zu, die 6ffentlichen StraBenrdume auch parallel entlang der Bau-
grundstticke zu durchgriinen.

Die Festsetzungen im WA 1, WA 2 und WA 4 bezliglich der Hohe und Tiefe von Sichtschutzwénden zur Abschir-
mung von Freibereichen/ Terrassen dient der Wahrung der Privatsphare bei dichteren Wohnformen, sowie um
dem Bediirfnis nach Schutz fremder Blicke Rechnung zu tragen.

11.3.2 Stitzmauern/ Nebenanlagen

Es werden Festsetzungen fiir die Gestaltung von Stiitzmauern getroffen. Regelungen zu Stiitzmauern und
Stiitzkonstruktionen werden aus gestalterischen Griinden festgesetzt, um eine nachteilige Wirkung auf den 6f-
fentlichen Raum zu vermeiden (z.B. Abriegelung, geschlossene Wand zur 6ffentlichen Verkehrs- oder Griinfla-
che) und eine harmonische Einbindung der Bebauung und Freiflachen in das Gelande zu sichern. Daher sind
Stiitzmauern , abzutreppen”, zu gestalten und einzugriinen.

Nebenanlagen in Form von geschlossenen Standplatzen fiir Abfall- und Wertstoffbehalter sowie solchen fiir
Fahrrader sind ebenso wie Einfriedungen nur aus natirlichen Holzmaterialien zuldssig, da sich Holz in die nach-
haltige und naturnahe Gesamtgestaltung des Plangebiets einfiigt. Die einheitliche Verwendung von Holzmateri-
alien soll eine Uibergreifende verbindende Gestaltung erméglichen. Da kein genaues Holzmaterial vorgegeben
wird, bestehen ausreichend individuelle Gestaltungsmdglichkeiten. Im WA 5 sind groBere Anlagen im Woh-
nungsbau zusatzlich einzugriinen.
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11.3.3 Gestaltung in Verbindung mit erdiiberdeckten Tiefgaragen

11.4

11.5

11.6

1.7

12

Das stadtebauliche Ziel ist eine vertragliche Einbindung der Tiefgaragen in das teils hangige Gelande zu sichern.
Um diesem Ziel Rechnung zu tragen, wird eine Aufschiittung des Gelandes vor Wanden von Tiefgaragen sowie
eine Erdiiberdeckung und Begriinung festgesetzt. Kanten bzw. Betonrohbauwénde von Tiefgaragen sollen nicht
sichtbar sein oder nur begrenzt unter Einhaltung der festgesetzten Vorgaben zur gestalterischen Einbindung.

Zahl der notwendigen Stellplatze

Die Stadt Ellwangen verfolgt im Plangebiet das Ziel ein attraktives Wohngebiet fiir unterschiedliche Bevolke-
rungsgruppen zu entwickeln. Laut Mobilitdtskonzept werden unterschiedliche Mobilitatsformen im Plangebiet
angeboten, vor allem kurze Wege zu FuB und mit dem Fahrrad, eine Stadtbuslinie durch das Quartier, kurze
Wege zu zwei Bahnhéfen, sharing-Angebote fiir Fahrrader und Pkw. Dennoch ist der Offentliche Verkehr (noch)
nicht so ausgebaut, dass alle Ziele gut (genug) damit erreichbar sind. Die Erhdhung der Stellplatzverpflichtung
erfolgt insbesondere aufgrund der ortlichen Situation. Erfahrungen in den angrenzenden bebauten Gebieten
(z.B. Karl-Stirner-StraBe) zeigen, dass der Bedarf an Stellplatzen insbesondere in Familienhaushalten die in § 37
LBO geforderte Mindestzahl iibersteigt. In der Folge erhoht sich der Parkdruck im 6ffentlichen StraBenraum. Im
Plangebiet sollen daher auf den privaten Baugrundstiicken ausreichend viele Stellplatze hergestellt werden, um
den 6ffentlichen Raum nicht zu iiberlasten. Die zukiinftige hohe Aufenthaltsqualitdt der 6ffentlichen StraBen-
raume im Plangebiet sowie eine gesicherte Durchfahrt fir Ver-/ Entsorgungs- sowie Rettungsfahrzeuge soll in
den Wohnwegen durch Parkverbote im 6ffentlichen StraBenraum gewahrleistet werden. Offentliche Parkplatze
insbesondere fiir Besucher sind am Beginn/ Ende der Wohnwege an den HaupterschlieBungsstraBen geplant.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickerung von Niederschlagswasser oder zum Verwenden von
Brauchwasser

Um die oben genannten Ziele (siehe Kapitel - Integriertes Regenwasserkonzept) im Plangebiet umzusetzen, sind
unterschiedliche MaBnahmen geplant. Zur Schonung des lokalen Wasserhaushalts sind neben den MaBnahmen
auf 6ffentlichen Flachen (z.B. durch Flachenversickerung iiber durchlassige Belage, naturnahe Retentionsmul-
den, Gartenwege usw.) die Herstellung von Betriebswasserzisternen auf den privaten Baugrundstiicken ein
wichtiger "Baustein". Hierbei wird die Dimensionierung, der Standort auf dem Baugrundstiick, die Einleitungs-
vorrausetzungen, Regenwassernutzung usw. im Bebauungsplan geregelt und festgesetzt.

Kinderspielplatze

Kinderspielplatze sollen nicht ausschlieBlich auf 6ffentlichen Flachen hergestellt werden. Nach der Landesbau-
ordnung sollen im Wohnungsbau (, Be/ der Errichtung von Gebauden mit mehr als drei Wohnungen, diie jeweils
mindestens zwei Aufenthaltsraume haben. .. ) ein ausreichend groBer Spielplatz fiir Kleinkinder anzulegen.
Dies dient dem Zusammenkommen und als Treffpunkt der Hausbewohner und ist fiir das soziale Geflige sehr
wichtig. GroBere Spielplatze fir groBere Kinder sind im 6ffentlichen Bereich im Plangebiet vorgesehen (Spiel-
punkte entlang der Mittelachse).

AuBenantennen und Niederspannungsfreileitungen

Aus baugestalterischen Absichten sind hierzu Regelungen getroffen, um den &ffentlich einsehbaren Raum und
das Erscheinungsbild des Quartiers attraktiv und qualitatvoll zeitgemaB zu gestalten.

Klimaschutz, Anpassung an den Klimawandel § 1a Abs. 5 BauGB

Die Aufstellung der Bebauungsplans , Ellwangen Siid - West” entspricht dem Ziel fiir einen sparsamen Umgang
mit Grund und Boden sowie einer Stadtentwicklung im Sinne einer geordneten Umnutzung von Flachen in ei-
nem bereits bebauten Bereich. Die Inanspruchnahme von Flachen im AuBenbereich, d.h. der Landschaftsver-
brauch kann dadurch vermieden werden. Es werden keine landwirtschaftlichen Flachen in Anspruch genom-
men.
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Zur Minimierung von klimaschadlichen CO2 Emissionen soll das Gebiet , Ellwangen Siid” als Plusenergie-Quar-
tier mit fossilfreier Warmeversorgung entwickelt werden. Dazu sind eine umfangreiche Erzeugung und Nutzung
von erneuerbarer Energie direkt im Quartier vorgesehen. Fiir die Gebaude sind mdglichst hohe Energiestan-
dards (Passivhaus mit/ ohne Zertifizierung, Effizienzhaus 40) vorgesehen, die ggf. durch die Nutzung von Forde-
rungsmoglichkeiten erreicht werden sollen.

Fir das Plangebiet sind laut Warmeversorgungskonzept der Stadtwerke Ellwangen folgende Bausteine geplant:
Kaltes Nahwarmenetz, Geothermie, Holzenergienutzung, GroBwarmespeicher, GroBwarmepumpe und Wasser-
stoff/ Elektrolyseur (siehe auch Kapitel Energiekonzept).

Die Globalstrahlung, die fiir die Nutzung der Sonnenenergie durch Photovoltaikanlagen und Solarkollektoren
verwendet werden kann, liegt im Plangebiet zwischen 1.091 und 1.100 kWh/m2. Um die vorgesehene Dachbe-
griinung und die gesetzlich vorgeschriebenen Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie kombinieren zu kénnen,
setzt der Bebauungsplan fest, dass die Solarmodule schrag aufzustandern sind. In den 6rtlichen Bauvorschriften
fir das Plangebiet ist festgelegt, dass Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf Flachdachern die Oberkante
des Dachrands um maximal 0,75 m iiberragen diirfen und gegeniiber den AuBenkanten der AuBenwande des
darunter liegenden Geschosses um mindestens 1,0 m zurlickgesetzt sein miissen sowie parallel oder senkrecht
zur Ausrichtung der Gebaudehauptkorper angeordnet werden miissen. Bei Satteldachern sind nur parallel zur
Dachdeckung liegende oder ins Dach integrierte Solaranlagen zulassig. Bei Pultdachern mit maximal 7 Grad
Neigung ist eine Aufstanderung um weitere maximal 7 Grad zulassig, sofern ein Abstand zu allen Randern der
Dachflache von mindestens 1,0 m eingehalten wird.

Durch den Erhalt und die Pflanzung umfangreicher Gehélzflachen und zahlreicher Laubbaume wird eine hohe
Umwandlung von CO2 im Plangebiet gewahrleistet.

Gerade die Baumpflanzungen im gesamten Entwicklungsbereich von ca. 1.118 Badume, davon 1.096 Neupflan-
zungen und 22 Baumerhalt sorgen in lhrer Umgebung fiir Schatten, der die zu erwartenden haufigeren Sonnen-
tage und hoheren Temperaturen ertraglicher macht.

Das Regenwasserkonzept, durch das ein groBer Teil des Regenwassers im Gebiet gehalten wird, gewahrleistet
einerseits die Vitalitat der 6ffentlichen Pflanzungen, die durch gespeichertes Regenwasser bewassert werden
kénnen, und mindert durch die hohere Wasserverdunstung die Erwarmung des Gebietes. Die vorgesehene pri-
vate Regenwassernutzung vermindert den Verbrauch des durch den Klimawandel knapper werdenden Trink-
wassers.

Ver- und Entsorgung

Die Strom- und Wasserversorgung sowie die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen werden im weiteren
Verfahren mit den jeweiligen Versorgungstragern abgestimmt. Hierzu ladt die Stadt generell alle Leitungstrager
regelmaBig zu Koordinierungsbesprechungen ein.

Alle leitungsgebundenen Ver- und Entsorgungsleitungen werden nach dem Riickbau der ehemaligen Kaserne in
den geplanten 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen neu verlegt. Die bestehenden Leitungsnetze kénnen
nicht erhalten werden, da sie fir militarische Nutzungen konzipiert wurden und hinsichtlich Lage und Héhe vél-
lig anders liegen und verlaufen als es kiinftig erforderlich ist. So ist es bei Militarflachen tblich, dass Leitungen
nicht unterhalb von StraBen verlaufen, sondern teils kreuz und quer in bisherigen Freiflachen neben den StraBen
- d.h. in kiinftigen Bauplatzen wo sie kiinftig nicht mehr verlaufen konnen. Daher wird die Ver- und Entsorgung
bedarfsgerecht neu geplant (im Rahmen der kommenden Ausfiihrungsplanung) und zwischen Stadt und Lei-
tungstrager sowie zwischen den Leitungstragern koordiniert.

Das Plangebiet wurde bislang im Trennsystem entwassert. Es wurde dabei durch eine unterirdische Regenwas-
serkanalisation entwassert, die stidlich auBerhalb des Plangebiets in ein Regenriickhaltebecken und ein Regen-
klarbecken entwasserte. Die gedrosselte Ableitung des RRB und RKB erfolgte iiber einen kurzen Bach in die
westlich verlaufende Jagst. Die beiden Becken sollen auch zukiinftig zur Riickhaltung genutzt werden, auch um
Regenwasser fiir trockene Sommermonate zur Bewasserung der 6ffentlichen Griinflachen zu nutzen. Die Becken
kénnen kiinftig hintereinandergeschaltet werden, da eine so groBe Regenwassermenge aus dem zukiinftigen
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Wohnquartier nicht mehr zu erwarten ist oder das Regenklarbecken kann bei Bedarf zur Reinigung von Regen-
wasser aus starker befahrenen Stra8enabschnitten genutzt werden, soweit dies nétig und sinnvoll ist.

Die Niederschlagswasserbewirtschaftung im Plangebiet sieht vor, dass ein groBer Teil des Regenwassers im Ge-
biet gehalten wird. Dies gewahrleistet einerseits die Vitalitat der 6ffentlichen Pflanzungen, die durch gespei-
chertes Regenwasser bewassert werden kénnen, und mindert durch die hohere Wasserverdunstung die Erwar-
mung des Gebietes. Die vorgesehene private Regenwassernutzung vermindert den Verbrauch des durch den
Klimawandel knapper werdenden Trinkwassers (siehe Ziffer 9. Regenwasserkonzept).

Energiekonzept

Ziel ist es, das Gebiet , Ellwangen Siid” als Plusenergie-Quartier mit fossilfreier Warmeversorgung zu entwi-
ckeln. Dazu sind die maximale Erzeugung und Nutzung von erneuerbarer Energie direkt im Quartier vorgese-
hen.

Die solaraktive Dachgestaltung wird im gesamten Entwicklungsbereich ,Ellwangen Siid” auf allen Dachern zum
Standard. Mehrfamilien- und Biirogebaude sollen mit begriinten Flachdachern und einer méglichst groBen Fla-
che an PV-Modulen versehen werden. Das gleiche gilt fir Einzelgebaude mit Flachdachern.

Einzelhduser kénnen auch mit geneigten Dachern errichtet werden. PV-Module kdnnen und sollten dort kiinftig
vermehrt gebaudeintegriert verwendet werden (siehe Leitfaden der BIPV-Initiative Baden-Wirttemberg).

Fur das Plangebiet sind laut Warmeversorgungskonzept der Stadtwerke Ellwangen folgende Bausteine geplant,
fir die im benachbarten Bebauungsplan , Ellwangen Siid - Ost” im Sondergebiet , Energie” die Anlagen eines
Energiewendekraftwerks zur Erzeugung, von Strom, Warme und Kalte aus erneuerbaren Energien und die dazu
gehdrenden Nebenanlagen errichtet werden sollen: Kaltes Nahwarmenetz (in den Verkehrsflachen), Geothermie
(in den o6ffentlichen Griin- und Verkehrsflachen), Holzenergienutzung (im SO 1), GroBwarmespeicher (im SO 3),
GroBwarmepumpe (im SO 1) und Wasserstoff/ Elektrolyseur (im SO 2).

Erdsonden

Das Warmeversorgungskonzept sieht die Nutzung von &ffentlichen Flachen fiir ca. 80 bis 100 m tiefe Erdwar-
mesonden vor. Diese sind vorwiegend in 6ffentlichen Griinflachen geplant, teils unter den dortigen Retentions-
mulden und neben/ unter Wegen; Baumstandorte sind ausgenommen. Zu privaten Grundstiicksgrenzen sind
Abstande eingeplant (bisher angedacht mindestens ca. 5 m). Innerhalb des Bebauungsplanes , Ellwangen Siid -
Ost” kénnen auch die beiden geplanten 6ffentlichen Parkplatze bei den Blirogebauden (GEe) siidlich und im
Sportbereich siidéstlich fir Erdsonden in Frage kommen. Der Bebauungsplane , Ellwangen Siid - Ost” und ,Ell-
wangen Siid - West” lassen Erdsonden fiir Geothermie-Nutzung in 6ffentlichen Fldchen zu.
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lachenvorschlag* fur
Erdsonden
ohne Mafistab (43)

Stuttgart
06.06.2024

Abbildung 27: Ubersicht Flachenvorschlag fiir Erdsonden (KE)

Umspann-/ Trafostationen

Die Standorte wurden mit dem Versorgungstrager im Vorfeld abgestimmt. Um eine gute Erreichbarkeit bzw.
Zuganglichkeit sowie das Gesamtgebiet abzudecken, sind die Standorte an zentralen Stellen entlang der 6ffent-
lichen Verkehrsflachen vorgesehen. Fiir zukunftsfeste Anforderungen (v.a. Elektromobilitat privat/ 6ffentlich
und Warmepumpen) sind zahlreiche Standorte eingeplant. Im gesamten Entwicklungsbereich sind insgesamt 8
Standorte (3 Standorte innerhalb des Teilbereichs West und 5 innerhalb des Teilbereichs Ost) und ein weiterer
an der Hungerbergsporthalle auBerhalb des Plangebiets vorgesehen.
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Bebauungsplan
"Ellwangen Sid™

Gesamtbereich

| Ubersicht
Trafostationenstandorte

ohne MaBstab (A3)

Stuttgart
15.05.2024  seeacast

it

AbiIdung 28

(E)

: Ubersicht Trafostationsstandorte

Mobilitat

Die direkte Anbindung an die Innenstadt und angrenzende Stadtgebiete sichert kurze Wege, auch ins nahe ge-
legene Gewerbe- und Industriegebiet, - zu FuB, per Fahrrad oder OPNV/ Bus. Fiir ein klimaschonendes Wohnen
bietet die Planung zudem die Mdglichkeiten fiir Ladeinfrastrukturen fiir elektrisch betriebene Fahrzeuge im Ge-
biet. Die 6ffentlichen Parkplatze konnen bedarfsgerecht mit Ladeinfrastruktur versehen werden, Leerrohre kon-
nen eine spatere Erganzung/ Nachriistung ermdglichen. Auf Privatgrundstiicken sind durch die Vielzahl an Um-
spann-/ Trafostationen im Plangebiet private Ladeeinrichtungen auf den Baugrundstiicken gut realisierbar. Ge-
setzliche Vorgaben wie das Gebaudeenergiegesetz sind von den Bauherrschaften zu beachten.

15 Sozialvertraglichkeit

Das Plangebiet liegt in glinstiger Entfernung zur Innenstadt und bestehenden Siedlungsbereichen mit bestehen-
den Gemeinbedarfs- und Dienstleistungseinrichtungen sowie ausgedehnten Naherholungsflachen.

Es bietet die Mdglichkeit fir unterschiedliche Wohn- und Eigentumsformen und somit giinstige Voraussetzun-
gen fiir eine soziale Mischung der Bewohnerschaft. Die Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichen eine
wirtschaftliche Bebauung und schaffen somit die Grundlage fiir einen wirtschaftlichen Wohnungsbau. Der Be-
darf an Spielflachen fiir kleinere Kinder sowie fiir Kinder und Jugendliche wird erganzend zu Spielangeboten auf
Privatgrundstiicken (v.a. Kleinkinderspielplatze nach der Landesbauordnung auf Baugrundstiicken mit Woh-
nungsbau) durch die Ausweisung von Spiel- und Aufenthaltsflachen (innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen) im
Plangebiet befriedigt. Der Bedarf an Schul- und Kindergartenplédtzen wird mit Aufsiedlung des neuen Wohnge-
biets durch die laufende Bedarfsplanung angepasst bzw. fortgeschrieben. In der Mitte des gesamten Entwick-
lungsbereichs , Ellwangen Siid” ist eine zweigeschossige, viergruppige Kindertagesstatte geplant (vier Gruppen
unterschiedlicher Betreuungsangebote u.a. hinsichtlich Alter/ Zeiten).

Inklusion

Die Planung wurde u.a. im Inklusionsbeirat beraten. Wo es die Topografie zulasst, sind barrierefreie Wege mit
maximal 6% Gefélle geplant. Zudem ist eine Stadtbuslinie mit zwei barrierefreien Bushaltestellen im Plangebiet
vorgesehen. Fiir Kinder ist geplant inklusive Spielgerate im Plangebiet herzustellen (entlang Mittelachse/
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Spielplatz in der Gebietsmitte). Im Wohnungsbau sind laut Landesbauordnung barrierefreie Wohnungen herzu-
stellen. Dariiber hinaus ist die Barrierefreiheit bei der folgenden Ausfiihrungsplanung und Umsetzung ein wich-
tiges Thema.

Planverwirklichung

Die Riickbau- und ErschlieBungsarbeiten sollen in den nachsten Monaten im Planbereich ,West" starten. Im
Planbereich , Ost” ist dies ab 2026 geplant, nachdem die dortige Landeserstaufnahmestelle fiir Fliichtlinge
(LEA) Ende 2025 ihren Betrieb entsprechend dem Vertrag mit dem Land eingestellt hat.

Die Vermarktung kann nach Riickbau und ErschlieBung beginnen.

Es ist vorgesehen, dass die Stadt alle Flachen im gesamten Entwicklungsbereich, bis auf die Sondergebietsfla-
chen ,Energie” innerhalb des Planbereichs , Ost”, erwirbt, erschlieBt und an Bauwillige mit Bauverpflichtung
verkauft.

Umsetzungs- und Realisierungskonzept

Die Mehrfamilienhausgrundstiicke sollen {iber Architekten-Investoren-Wetthewerbsverfahren vergeben werden
(Konzeptvergabe: Grundstiicksfestpreis und Qualitatsauswahlverfahren), um die funktionale und gestalterische
Qualitat der Projekte auch bei der konkreten Umsetzung sicherzustellen. Gleiches gilt fiir die nérdlichste Gebau-
dezeile mit den Reihenhdusern und wenigen dazwischen liegenden Einzelhausern.

Die Einzel- und Kettenhauser werden an Einzelbauherren vermarktet und verkauft. Gegebenenfalls kdnnen auch
einzelne Reihen- bzw. Kettenhauszeilen (iber Investoren-Wetthewerbsverfahren/ Konzeptvergaben an Fertig-
hausunternehmen vergeben werden, welche individuell geplante Einzelhduser ermdglichen.

Bei der Umsetzung werden ggf. privat-rechtliche Vereinbarung mit einzelnen Erwerbern getroffen, sofern dies
notig ist. Bei den Kettenhdusern werden in den Kaufvertragen voraussichtlich Regelungen aufgenommen, wel-
che die Umsetzung betreffen (einheitlicher Griindungshorizont/ Unterkellerung einer Kettenhaus-Zeile, Bau-
werksabdichtungen entlang gemeinsamer Grundstiicksgrenzen, Betretungs- und Hammerschlagsrecht entlang
gemeinsamer Grundstiicksgrenzen wahrend Grenzbebauungen und spéterer Unterhaltung u.a.).

Aus Sicht der Stadt Ellwangen bestehen derzeit keine tatsachlichen oder rechtlichen Hemmnisse fir die Umset-
zung des Bebauungsplans.

Stiitzwand im Norden

Die bestehenden Riickwande der Panzerhallen im Norden (nordlichste Gebaudezeile) fungieren als Stiitzmauer
zur Abfangung des Geldndes. Der Siedlungsbestand nordlich des Plangebiets liegt mehrere Meter héher als das
Geldnde im Plangebiet. Es ist vorgesehen, dass diese Stiitzmauer auch kiinftig erhalten bleiben soll. Es wurde
dazu ein Statik-Gutachten gefertigt, wonach sich die Stiitzmauer in einem guten Zustand befindet. Beim Ver-
kauf der angrenzenden Grundstiicke im Geltungsbereich (drei Bautragergrundstiicke mit jeweils Reihen- und
Einzelhdusern) konnen hierzu Regelungen in den Kaufvertrag aufgenommen werden, um z.B. Erhalt, Unterhalt,
Regenwasserableitung zu regeln.

Fachplanungen und Untersuchungen

Folgende Themenstellungen wurden gutachterlich untersucht und beschrieben:

- Artenschutz,
- Verkehr,
- Schall bezogen auf Verkehrs-, Gewerbe- und Sportlarm,

- Baugrund-/ Altlastenuntersuchungen.
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Planungsdaten/ Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von ca. 11,3 ha mit folgender Untertei-
lung:

Bebauungsplan Geltungsbereich

«Ellwangen Siid - West” ca. 11,3 ha 100 %
davon
Nettobauland (Allgemeines Wohngebiet) ca. 6,0 ha 53 %

offentliche Verkehrsflachen (inkl. Geh- und Radwege,
Mischverkehrsflachen, Wirtschaftswege, Parkierung,

Gartenwege) ca. 2,4ha 24 %
offentliche Griinflache ca. 2,6ha 23 %
Verkehrsgriinflachen ca. 0,3 ha 3%
Versorgungsflachen 118 gm >0 %
Hinweis:

Es handelt sich bei den Flachenangaben um gerundete ca.-Werte. Endgiiltige Flachen liegen erst nach der
Vermessung vor.

Nachrichtlich (unverbindlich) Gesamtgebiet Ost + West

+Ellwangen Siid” Gesamtgebiet Ost + West ca. 29,9 ha 100 %
davon

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 12,3 ha 41 %
Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) ca. 0,5ha 2%
Sondergebiet ,Energie” (SO 1 bis 3) ca. 0,6 ha 2 %
Sondergebiet ,, Bildung” (SOgidung) ca. 2,4ha 8 %
Flachen fiir Sportanlagen ca. 0,1ha >0 %

offentliche Verkehrsflachen (inkl. Geh- und Radwege,
Mischverkehrsflachen, Wirtschaftswege, Parkierung,

Gartenwege) ca. 6,2 ha 21 %
offentliche Griinflache ca. 56ha 19 %
private Griinflache ca. 0,3 ha 1%
Verkehrsgriinflachen ca. 1,3ha 4%
Versorgungsflachen ca. 0,6 ha 2%
Umweltbelange

Auf den Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung mit integrierter Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz, Bliro Kom-
munalentwicklung, Stuttgart, Stand 06.06.2024 wird verwiesen.

Bei der Umsetzung des Vorhabens entsteht kein Kompensationsdefizit (iber die Schutzgiiter Arten/ Biotope und
Boden.

Aufgrund des geringeren Anteils bebauter und versiegelter Fldchen innerhalb des Geltungsbereichs , Ellwangen
Siid - West" und der Anforderungen an die Bepflanzung der Freiflachen, fiihrt die geplante Neubebauung unter
Berlicksichtigung der griinordnerischen Minderungs- und KompensationsmaBnahmen innerhalb des Gebietes zu
einer qualitativen Verbesserung (+113.820 Okopunkte). Aufgrund des geringeren Anteils bebauter und
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versiegelter Flachen fiihrt die geplante Neubebauung insgesamt zu einer Verbesserung des Bodenwerts des Ge-
bietes (+64.818 Okopunkte).

Die im Umweltbericht vorgeschlagenen und im Bebauungsplan , Ellwangen Siid - West" festgesetzten griinord-
nerischen MaBnahmen dienen vor diesem Hintergrund auch der Vermeidung und Minimierung.

20 Anlagen - Plane

Der Begriindung sind verschiedene Plane beigefiigt. Hierbei handelt es sich um rechtlich unverbindliche Plandar-
stellungen. Es handelt sich i.d.R. um stadtebauliche Plane, die dem Bebauungsplan zu Grunde liegen und um
erlauternde Plane zur Veranschaulichung und zum Verstandnis von planerischem Konzept und Festsetzungen,
teils auch zur moglichen Umsetzung der Planung.

Ellwangen, den 06.06.2024

Michael Bader
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