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Bebauungsplan , Hinterer Spitalhof” in Ellwangen

Zusammenfassende Erklarung gem. § 10a Abs. 1 BauGB

Zusammenfassende Erklarung lber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung im Bebauungsplanverfahren beriicksichtigt wurden und
Uber die Griinde, aus denen der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden an-
derweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

Geltungsbereich

Das Plangebiet , Hinterer Spitalhof” liegt im Nord-Westen der groBen Kreisstadt Ellwangen, slidlich der
Landesstralle L1060 in Richtung Adelmannsfelden, angrenzend an das bestehende Gewerbegebiet
,Lange Acker”. Das Plangebiet umfasst iiberwiegend Griinland mit unterschiedlichen Gehélzstrukturen
und im Stiden Ackerflache. Westlich angrenzend befinden sich Flachen der StraRenmeisterei des Land-
kreises. Die sudlich und 6stlich angrenzenden Flachen sind landwirtschaftlich genutzt, weiter siidlich
der landwirtschaftlichen Flachen liegt weiter entfernt eine Wohnbebauung.

Auf den zukiinftigen Landesgartenschauflachen befinden sich aktuell unter anderem der Wertstoffhof
der GOA sowie Lagerflachen des stadtischen Baubetriebshofs. Flir beide Nutzungen sollen durch die
Aufstellung eines gemeinsamen Bebauungsplans Ersatzflaichen im Bereich ,Hinterer Spitalhof” bereit-
gestellt werden.

Fur die Verlegung der Lagerflachen des Baubetriebshofs wird eine Ersatzfliche mit 6.495 m? entstehen,
fur die Verlagerung des Wertstoffhofs eine Flache von 4.505 m2. Insgesamt umfasst der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ca. 2,1 ha; ErschlieBungs- und Ausgleichsflachen sowie eine intensive Rand-
eingriinung inklusive.

Umweltbelange

Unterstitzend zur Umweltprifung wurde fiir die Bewaltigung des Arten- und Bodenschutzes auf Fach-
gutachten (Gerauschkontigentierung, Baugrund- und Altlastenuntersuchung) zuriickgegriffen und die
daraus resultierenden Einschatzungen, Empfehlungen und MaBBnahmen in den Umweltbericht inte-
griert.

Beim Schutzgut Boden filihrt die geplante Neuversiegelung zu einem Totalverlust der Bodenfunktionen.
Mit den Bodenarbeiten auf den Altlastenflachen kénnen die Bodenverunreinigungen verlagert wer-
den. Belasteter Boden wird entsprechend seiner Boden Zuordnungswerte (Z0, Z1 usw.) behandelt. Un-
belasteter Erdaushub wird getrennt nach humosem Oberboden und kultivierfahigem Unterboden
fachgerecht zwischengelagert und soweit moglich innerhalb des Gebietes verwertet. Durch die Befes-
tigung der Stellplatze mit wasserdurchlassigen Materialien wird der Versiegelungsgrad verringert und
somit die Auswirkungen auf die Bodenfunktionen etwas abgemildert. Durch die Moéglichkeit zur Anlage
einer Dachbegriinung mit einer 10 cm starken Substratauflage kénnen die Auswirkungen auf das
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Schutzgut weiter reduziert werden. Trotz der geringen Wertigkeit der Boden muss durch den geplan-
ten Umfang in Zusammenhang mit dem Neuversiegelungsgrad eine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzguts Boden erwartet werden.

Der artenschutzrechtliche relevante Bestand an Lebensraumstrukturen wurde mittels einer Uber-
sichtsbegehung des Geldndes erfasst. Fledermause, Vogel und Reptilien (Zauneidechsen) wurden auf-
grund von vorhandenen Lebensraumstrukturen als planungsrelevant benannt. Fiir Vogel und Zau-
neidechsen erfolgte eine Bestandserfassung. Aus dieser gingen Brutvorkommen von Végeln in den Ge-
holzstrukturen und eine Zauneidechsenpopulation entlang der Strallenb6schung und den Lagerflachen
hervor. Um Sicherzustellen, dass keine der Verbotstatbestande fiir die genannten Artengruppen ge-
malk § 44 BNatschG erfiillt werden, werden verschiedene Vermeidungs- und CEF-MaRRnahmen ergrif-
fen. Diese sind:

e Vermeidungsmalinahme , Rodungszeitpunkt”

e Vermeidungsmalinahme , Abschirmung der Zauneidechsen vom Baufeld”

e CEF-Malinahme ,Zauneidechsenvergramung und -umsiedlung”

e CEF-Malinahme , Anlage von Zauneidechsenlebensraumen”

Zusatzlich wird zur Verbesserung der 6rtlichen Brutraumstruktur fiir hohlenbritende Vogelarten eine
AufwertungsmalBnahme durch die Anbringung von Nistkdasten empfohlen. Der hohe Versiegelungsgrad
bedingt einen zusammenhangenden dauerhaften Verlust an Lebensraumen. Diese kénnen durch die
vorgesehenen Ein- und DurchgriinungsmalRnahmen trotz deren hoher Wertigkeit (v.a. durch die An-
lage von Zauneidechsenlebensrdumen) nicht vollstandig kompensiert werden, so dass es zu einem er-
heblichen Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen kommt.

Unter Berlicksichtigung aller interner Minimierungs- und Vermeidungsmalnahmen, kommt es zusam-
menfassend durch die geplante Versiegelung bei den Schutzgiitern Boden sowie Tiere und Pflanzen
(Artenschutz) zu erheblichen Beeintrachtigungen und somit zu einem Eingriff in Natur und Landschaft.
Fiir die Ubrigen Schutzgiter sind keine oder nur geringen Auswirkungen mit Umsetzung der Planung
verbunden.

Der vorzunehmende Eingriff wird anhand eines Punktesystems nach der Okokontoverordnung des Lan-
des Baden-Wirttemberg bewertet. Trotz Berlicksichtigung aller gebietsinternen Vermeidungs- und
AusgleichsmaRnahmen verbleiben rechnerische Defizite (-93.616 OP) beim Schutzgut Boden und
Tiere/Pflanzen. Dieses wird mit der externen AusgleichsmaBnahme aus dem stddtischen Okokonto
,Renaturierung der Ellenberger Rot zwischen Roétlen-Siebenkurvenweg und Einmiindung in die Rohlin-
ger Sechta” (+102.300 OP, MaRnahme inkl. Verzinsung) kompensiert.

Der durch den Bebauungsplan verursachte Eingriff in Natur und Landschaft wird durch die Zuweisung
von 93.616 Okopunkten aus der RenaturierungsmalRnahme vollstindig im Sinne des BNatSchG kom-
pensiert.

Die Uberschiissigen 8.684 Okopunkte verbleiben im stidtischen Okokonto und stehen zur weiteren
Kompensation von Eingriffen zur Verfligung.

Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Der Entwurf zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom 02.04.2021 bis 30.04.2021 friihzeitig
offentlich ausgelegt. Im Zeitraum vom 31.03.2021 bis 30.04.2021 fand die friihzeitige Behoérdenbetei-
ligung statt. Die verbindliche 6ffentliche Auslegung sowie die verbindliche Behérdenbeteiligung wur-
den vom 27.12.2021 bis zum 31.01.2022 durchgefiihrt.

Wahrend der friihzeitigen Beteiligung gingen 16 Stellungnahmen von Tragern offentlicher Belange
und keine Stellungnahmen von Privatpersonen ein. Bei der zweiten Beteiligungsrunde wurden 23
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Stellungnahmen von Tragern 6ffentlicher Belange sowie zwei Stellungnahmen von Privatpersonen
abgegeben.

Das Thema der Standortwahl am Ortseingang sowie die Alternativenpriifung flir anderen Standorte
wurde sowohl von einigen Tragern 6ffentlicher Belange als auch im Rahmen der privaten Stellung-
nahmen zur Sprache gebracht. Diesbeziiglich kann gesagt werden, dass die Gebdaudehdhen und Stel-
lungen an das bereits bestehende nordlich gelegene Industriegebiet angepasst wurden, sodass nicht
mit einer weitergehenden Sichtbeeintrachtigung zu rechnen ist. Weiter hat sich im Rahmen der Al-
ternativenpriifung kein anderer Standort als geeignet erwiesen, vor allem mit Blick auf das Kriterium
der guten Erreichbarkeit fur die nérdlich und westlich gelegenen Kommunen im Einzugsgebiet.

Der vorgebrachten Stellungnahme mit Hinweis auf Altlasten und den Bodenschutz wurde Rechnung
getragen indem ein Bodengutachten erstellt und entsprechende Hinweise in den Bebauungsplan auf-
genommen wurden. Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz wurde erstellt und entsprechende Kompensati-
onsmalinahmen festgelegt. Um einer weiteren Verunreinigung des Bodens vorzubeugen, ist ein rela-
tiv hoher Versiegelungsgrad erforderlich. AuRerdem kann so eine moglichst flaichensparende Umset-
zung des Vorhabens realisiert werden. Aufgrund von Festsetzungen und MalRnahmen, wie dem Bau
eines Regenriickhaltebeckens und der Ableitung in den Mischwasserkanal zur ordnungsgemafen Ab-
wasserbeseitigung, kénnen Bedenken hinsichtlich einer Kontamination des Bodens sowie nahegele-
gener Bachlaufe ausgeraumt werden. Die entsprechenden Einleitungsgenehmigungen wurden bei
den Behorden eingeholt.

In diesem Zusammenhang gab es innerhalb zweier Stellungnahmen Anmerkungen hinsichtlich der
Ausfihrungen zum Schutz der Eidechsen und deren Umsiedlung. Die Forderung nach einer weiteren
Optimierung durch Einbringung von mehr Totholz und einem Abmagern, kann nicht entsprochen
werden, da die MaRBnahme fachgerecht ausgefiihrt sowie die Eidechsen umgesiedelt wurden. Die in-
tensive Geholzbepflanzung dient auch als Lebensraum fiir anderen Arten und als Eingriinung fiir eine
bessere Einbindung in die Landschaft. In diesem Zusammenhang ist auBerdem anzumerken, dass ein
Erhalt der Baumallee entlang der L1060 nicht vollumfanglich moglich ist, aber eine entsprechende
Ersatzpflanzung vorgenommen wird.

Weitere Festsetzungen zum Naturschutz wurden im Bebauungsplan zu den Themen Rodungszeit-
punkte sowie die Verwendung einer insektenfreundlichen Beleuchtung erganzt. AuBerdem wurden
fehlerhaft dargestellt Biotopbewertungen korrigiert.

Hinsichtlich der Thematik der strallenrechtlichen Vorgaben zur Anbaubeschrankung durch das Fern-
stralengesetz sowie StraRengesetz Baden-Wirttemberg, gab es Hinweise, dass entsprechende De-
tailsplane u.a. zur Linksabbiegespur einem Sicherheitsaudit zu unterziehen sind und eine Bau- und
Unterhaltungslast abgeschlossen werden muss. Dem wird in Abstimmung mit den entsprechenden
Behorden nachgekommen. Weiterhin wird bestatigt, dass keine StraRenanschliisse an die Landes-
stralle geplant sind. Im Bebauungsplan werden zusatzliche Festsetzungen hinsichtlich Werbeanlagen
im Sinne der Verkehrssicherheit aufgenommen.

Stellungnahmen zum Einzelhandel werden dahingehend beriicksichtigt, indem festgesetzt wird, dass
Einzelhandel mit zentrenrelevantem Sortiment sowie grof¥flachiger Einzelhandel nicht zulassig sind.
Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind zuldssig, um auch nach Wegfall der Nutzung die Flache be-
darfsgerecht nutzen zu kénnen.

Im Rahmen der Beteiligung verschiedener Leitungstrager hat sich gezeigt, dass Anpassungen an
Netztrassen oder entsprechende Sicherungen der Leitungen notwendig sind. Dies erfolgt in Abstim-
mung mit den betroffenen Tragern.
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Den vorgebrachten Bedenken der Gewerbeaufsicht hinsichtlich Larmimmissionen und Geruchsbelas-
tigung wird durch ein umfangreiches Larmimmissionsgutachten und -kontigentierung Rechnung ge-
tragen. Aullerdem werden die abgegebenen Materialien auf dem Wertstoffhof fachgerecht gelagert,
sodass es zu keiner Geruchsbeladstigung kommen kann.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Auf den zukiinftigen Landesgartenschauflachen befinden sich unter anderem der Wertstoffhof der
GOA sowie Lagerflachen des stadtischen Baubetriebshofs. Fiir beide Nutzungen sollen durch die Auf-
stellung eines Bebauungsplans Ersatzflaichen im Nord-Westen der Kernstadt bereitgestellt werden.
Bei den durch die Planung in Anspruch genommenen Flachen handelt es sich teils um brachliegende,
teils um landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die Stadt Ellwangen hat im Bereich der Kernstadt im Flachennutzungsplan keine Flachenreserven fiir
zuklinftige gewerbliche Nutzungen dargestellt. Die Ansiedlung neuer Gewerbeflachen ist aus Griin-
den der Anbindung und um Synergieeffekte nutzen zu kdnnen in Neunheim geplant und dort fiir die
vorhandenen Bedarfe von Ellwanger Unternehmen vorgesehen.

Weitere gewerbliche Baullicken in bestehenden Siedlungsgebieten bzw. Bebauungsplangebieten sind
kaum vorhanden. Bei den wenigen vorhandenen, gibt es Griinde des Einzelfalls, dass diese Baulilicken
nicht fiir eine Nutzung zur Verfliigung stehen bzw. auf Grund des bei den zu verlagernden Flachen zu
erwartenden Verkehrsaufkommens und der zu erwartenden Schallimmissionen, nicht in Frage kom-
men. Die weiteren vorhanden Flachen entsprechen aulRerdem nicht den Anforderungen an die neuen
Standorte der GOA und des Baubetriebshofes.

Es fand eine Standortalternativenpriifung zusammen mit der GOA auf Grundlage der Standortkon-
zeption des Landkreises statt. Da im Slidosten von Ellwangen der Standort , Reutehau” als Wertstoff-
zentrum zur Verfligung steht, soll der zweite Standort im Nordwesten des Mittelzentrums liegen, um
die Raumschaft der VVG Ellwangen insgesamt besser abzudecken. Dies ist mit dem Plangebiet der
Fall. AuBer der Plangebietsflache stehen keine Alternativflachen entsprechend der Anforderungen zu
Flachengrofie und -zuschnitt, Topografie und Grundstiicksverfligbarkeit fiir ein Wertstoffzentrum zur
Verfligung.

Zur Verlagerung der Bauhof-Lagerflachen ist der Standort aus denselben Griinden ebenfalls gut ge-
eignet, da sich der stadtische Bauhof in unmittelbarer Nahe 6stlich befindet. Das Plangebiet ist auf-
grund der direkten Nachbarschaft zum Gewerbegebiet entlang der ,LindenstraRe” sowie der Landes-
stralle L 1060 fir gewerbliche Nutzungen besser geeignet als fiir Wohnnutzungen.

Im Ergebnis sind die vorgesehenen Flachen an der L1060 im ,Hinteren Spitalhof“ am besten fir die
Ersatzstandorte flir den Wertstoffhof und des Baubetriebshofes geeignet, da derzeit im Bereich der
Kernstadt keine ausreichenden, verfligbaren und geeigneten Gewerbebauflaichen mehr zur Verfi-
gung stehen. Die bislang im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen sind aus Griinden
des Immissionsschutzes ohnehin schlecht fiir die Entwicklung qualitatvollen Wohnungsbaus geeignet.
Um Gemengelagen mit dem nordlich angrenzenden Gewerbegebiet zu vermeiden, wird der Flachen-
nutzungsplan im Parallelverfahren in diesem Bereich in gewerbliche Bauflachen gedndert.
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