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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet , Gewerbegebiet Neunheim IX" liegt im Osten der GroBen Kreisstadt Ellwangen und
nordlich des Teilorts Neunheim direkt angrenzend an die bestehenden Gewerbeflachen an der
Autobahn A7. Kleine Teilbereiche der Bebauungsplane , Gewerbegebiet Neunheim VI, VI 2.
Anderung und VII” im Osten sowie , Sportgeldnde Neunheim” im Westen werden in den
Geltungsbereich einbezogen. Das Plangebiet des Gewerbegebiets liegt auf den beiden Ellwanger
Gemarkungen Rindelbach und Réhlingen. Am duBersten 6stlichen Rand des Teilbereichs C
iiberschneidet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit der Flache der BAB 7; dort fiihrt
eine Autobahnbriicke (iber das Plangebiet.

Wahrend der Entwicklung des Bebauungsplanes kam es zu einer Umgemarkung, wahrend welcher
sich fiir einige Flurstiicke im Plangebiet neben ihrer Gemarkung auch ihre Flurstiicksnummer gean-
dert hat. Folgend wird sowohl zunachst der Stand vor der Umgemarkung und darauffolgend auch
nach der Umgemarkung (d.h. in der Gegenwart) dargestellt.

Innerhalb des Plangebiets wurden die folgenden Flurstiicke neu zugeordnet und die
Flurstiicksnummer wie dargestellt neu vergeben:

1840/1 wird zu 5098/9, 2020/1 wird zu 5098/10, 2058 wird zu 5098/7, 2059 wird zu 5098/6, 2060
wird zu 5098/11, 2061 wird zu 5098/12, 2062 wird zu 5098/5, 2083 wird zu 5098/13, 2084 wird zu
5098/4, 2085 wird zu 5098/3, 2086 wird zu 5098/2, 2087 wird zu 5098/1, 2088 wird zu 5098/8.

Alle aufgezahlten Flurstiicke waren Teil der Gemarkung Rindelbachs. Mit der neuen Flurstiicksnum-
mer gehdren sie nun zur Gemarkung Rohlingen. Die Umgemarkung betrifft lediglich den Teilbe-
reich A des Bebauungsplans.

Innerhalb des Geltungsbereiches Teil A befanden sich demnach vor der Umgemarkung ganz oder in
Teilflachen folgende Flurstiicke:

- Gemarkung Rindelbach: 1840/1 (Eichwaldweg), 2020/1 (Weg), 2048/5, 2048/4, 2048, 2052,
2053, 2054, 2055, 2056, 2057, 2058, 2059, 2060, 2061 (Weg), 2061/1 (Weg), 2062, 2083
(Weg), 2084, 2085, 2086, 2087, 2088;

Gemarkung Rohlingen: 4495 (L1060), 5027, 5072, 5082 (Weg), 5086, 5087, 5088, 5094
(Weg), 5095, 5096, 5096/1, 5097, 5097/1, 5098, 5099, 5100, 5101 (Weg), 5102 (Weg),
5103, 5104, 5105, 5106, 5108 (Weg), 5109 (Weg), 5110, 5111 (Weg), 5112, 5113, 5114,
5115, 5116, 5117, 5118, 5119, 5120, 5121, 5122, 5423, 5423/5, 5423/17, 5423/18, 5032
(K 3223), 5438, 5439, 5440, 5686;
Der Geltungsbereich wurde vor der Umgemarkung wie folgt begrenzt (die Plangebietsgrenze ver-
lauft entlang von oder innerhalb der Flurstiicke):

- im Westen durch die Flurstiicke 4495 (L1060, auch bei der stdlichen Abgrenzung aufge-
zahlt), 5039 (Weg), 5040, 5072, 5082 (Weg), 5086 (Sportplatz), 5087, 5088, 5094 (Weg);
alle Gemarkung Rohlingen;

im Norden durch die Flurstiicke 1840/1 (Weg), 1853 (Weg), 2020/1, 2029, 2089, 2094,
2095, 2096,2088; alle Gemarkung Rindelbach;

im Osten durch die Flurstiicke 2020 (Weg), 2048, 2048/4, 2048/5, 2052, 2053, 2054, 2055,
2056, 2057, 2061/1 (Weg); Gemarkung Rindelbach; sowie 5108 (Weg), 5111, 5423/5,
5423, 5423/17, 5423/18; Gemarkung Rohlingen;

im Siiden durch die Flurstiicke 4495 (L1060, auch bei der westlichen Abgrenzung aufge-
zahlt), 5026, 5027, 5028, 5029, 5031 (Weg), 5032 (K3223), 5040, 5101 (Weg), 5102 (Weg),
5111 (Weg), 5438, 5439, 5440, 5685; alle Gemarkung Roéhlingen.
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Komplett innerhalb des Geltungsbereiches Teil A befinden sich nach der Umgemarkung folgende
Flurstiicke; dieser gegenwartige Stand ist maBgeblich fiir den Bebauungsplan:

- Gemarkung Rindelbach: (keine)

Gemarkung Rohlingen: 5095, 5096, 5096/1, 5097, 5097/1, 5098, 5098/1, 5098/2, 5098/3,
5098/4, 5098/5, 5098/6, 5098/7, 5098/11, 5098/12, 5098/13, 5099, 5100, 5103, 5104,
5105, 5106, 5109 (Weg), 5110, 5112, 5113, 5114, 5115, 5116, 5117, 5118, 5119, 5120,
5121, 5122;

...sowie Teilflachen der Flurstiicke:
Gemarkung Rindelbach: 2020, 2048, 2048/4, 2048/5, 2052, 2053, 2054, 2055, 2056, 2057,
2061/1 (Weg);
Gemarkung Rohlingen: 4495 (L1060), 5027, 5072, 5082 (Weg), 5086, 5087, 5088, 5094
(Weg), 5098/8, 5098/9, 5098/10, 5101 (Weg), 5102 (Weg), 5108 (Weg), 5111 (Weg), 5423,
5423/5, 5423/17, 5423/18, 5032 (K 3223), 5438, 5439, 5440 und 5685;

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt (die Plangebietsgrenze verlauft entlang von oder in-

nerhalb der Flurstiicke):

- im Westen durch die Flurstlicke 4495 (L1060, auch bei der siidlichen Abgrenzung aufge-
zahlt), 5039 (Weg), 5040, 5072, 5082 (Weg), 5086 (Sportplatz), 5087, 5088, 5094 (Weg),
5098/10 (Weg); alle Gemarkung Réhlingen;

im Norden durch die Flurstiicke 1853 (Weg), 2020/2, 2029, 2089, 2094, 2095, 2096; alle
Gemarkung Rindelbach; sowie 5098/8 und 5098/9Gemarkung Réhlingen

im Osten durch die Flurstiicke 2020, 2048 (z.T. Ferdinand-Porsche-StraBBe), 2048/4, 2048/5,
2052, 2053, 2054, 2055, 2056, 2057, 2061/1 (Weg); Gemarkung Rindelbach; sowie 5108
(Weg), 4495, 5111, 5423, 5423/5, 5423/17, 5423/18, 5685; Gemarkung Réhlingen;

im Siiden durch die Flurstiicke sowie 4495 (L1060, auch bei der westlichen Abgrenzung auf-
gezahlt), 5026, 5027, 5028, 5029, 5031 (Weg), 5032 (K3223), 5040, 5101 (Weg), 5102
(Weg), 5111 (Weg), 5423/17, 5438, 5439, 5440, 5685; alle Gemarkung Réhlingen.

Von der Entwicklung der Teile B und C betroffen sind folgende Flurstiicke:

- Ganz oder zu Teilen innerhalb der Plangebietsgrenze des B-Teils befinden sich die Flurstiicke
4488, 4489, 4490, 4491, 4495, 4496, 5685 (Max-Eyth-StraBe); alle Gemarkung Réhlingen.
Zusatzlich angrenzend an den B-Teil sind folgende Flurstiicke: 4485, 5686, 5719; alle Ge-
markung Réhlingen.

Ganz oder zu Teilen innerhalb der Plangebietsgrenze des C-Teils befinden sich die Flurstiicke
4495, 4498, 5685, 5762; alle Gemarkung Réhlingen.

- Es grenzen keine zusatzlichen Flurstiicke an den C-Teil an.

Diese Flurstiicke (der Teile B und C) waren von der vorangegangen erlauterten Umgemarkung nicht
betroffen.

2. Bestehende Situation, Rechts- und Eigentumsverhéltnisse

2.1  Bestehende Situation

Das Plangebiet liegt auf der Hochflache dstlich der Kernstadt. Im Osten wird das Plangebiet von
bestehenden Bebauungsplanen begrenzt. In den Bebauungsplanen , Gewerbegebiet Neunheim VI
und VII* sind an dieser Stelle Gewerbeflachen und Griinflachen ausgewiesen. Die Einbeziehung der
Flachen von ,Neunheim VI” erfolgt, um eine Nachverdichtung zu ermdglichen (kleinraumige
Reduzierung der dortigen Griinflache bzw. Verschiebung an den neuen Plangebietsrand zugunsten
der dort vorhandenen Gl-Flache und Zulassung etwas héherer Gebaude). Auch in ,Neunheim VII*
wird die Griinflache zugunsten einer Gewerbeflache (GE 1) zurlickgenommen bzw. an den neuen
Plangebietsrand verschoben. AuBerdem wird eine Verkehrsflache fiir eine VerbindungsstraBe zum
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neu geplanten Gebiet und fiir eine Wegeverbindung in Richtung Norden ausgewiesen. Eine direkt
ostlich an diese Wegeverbindung anschlieBende in , Neunheim VII* festgesetzte Strae wird nach
den gegenwartigen Entwicklungen in diesem Bereich nicht mehr benétigt und dementsprechend
uiberplant. Im Zuge der Entwicklung des Plangebiets werden durch die Teilbereiche B und C jeweils
kleine Teilbereiche der Bebauungsplane ,Gewerbegebiet Neunheim-Neunstadt V* und , Gewerbe-
gebiet Neunstadt V und Gewerbegebiet Neunheim / Neunstadt Il - Vereinfachte Anderung - 2. Ab-
schnitt” Gberplant. Ohne Relevanz fiir die Festsetzungen von Neunheim IX aber ebenfalls innerhalb
kleiner Teilbereiche des Plangebiets von Neunheim IX befindlich ist dariiber hinaus der Bebauungs-
plan , Gewerbegebiet Neunheim/Neunstadt V — 1. Anderung”.

Bestand / Nutzung / ErschlieBung

Der GroBteil der Planungsflache wird landwirtschaftlich intensiv genutzt. Hier wechseln sich
Griinland und Ackerschlage ab. Teilweise sind wegbegleitende Hecken vorhanden, auch eine groB3e
Eiche (Naturdenkmal) steht im 6stlichen Teil des Planungsgebietes. Entlang der Wege gibt es
mehrere Obstbaumreihen und im Siidwesten einen Streuobstbestand.

Im Stidosten und im Osten wird das Plangebiet von den bestehenden Gewerbegebieten ,, Neunheim
IV* bis ,VII" begrenzt. Fiir die neuen Anbindungen werden im Siiden und im Westen die Flachen
der L 1060 einbezogen (s.0.). Im Siidwesten, im Westen und im Norden grenzen landwirtschaftliche
Flachen an. Im Norden grenzen auBerdem zwei Hahnchenmastbetriebe (drei Stallgebaude, aber
zwei rechtlich getrennte Eigentiimer und Betreiber) und im Siidwesten das Sportgelande Neunheim
an.

In Nord-Siid und Ost-West-Richtung verlaufen verschiedene Wirtschaftswege zur ErschlieBung der
bisherigen landwirtschaftlichen Flachen. Im Bereich des bestehenden (Frischwasser-) Hochbehalters
ist eine Briicke vorhanden, welche die Planungsflache mit Neunheim und dem Gewerbegebiet
sudlich der L 1060 verbindet.

Die Flachen im Plangebiet sind mittig relativ eben (Hochpunkt in diesem Bereich auf ca. 520,5
miNN). In siidwestliche und nordéstliche Richtung sind die Flachen maBig geneigt bis zu einer
Hohe von 508,0 miNN bzw. im Nordosten 512,0 miNN (Angaben aus dem digitalen
Gelandemodell der Landesvermessungsverwaltung).

Der Teilort Rattstadt im Norden liegt hohenmaBig bei ca. 517,5 miNN, der nordliche Ortsrand von
Neunheim bei ca. 513,0 miNN.

Geologie
Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau

(LGRB) vorhandenen Geodaten im Ausstrichbereich der Gesteine des Unterjuras, welche
stellenweise durch quartare Ablagerungen aus Goldshéfe-Sand, Holozanen Abschwemmmassen,
Losslehm und Loss flihrender FlieBerde mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit iiberlagert
werden. Im Plangebiet nérdlich von Neunheim befindet sich Gber dies hinaus eine stillgelegte und
verflillte Rohstoffabbauflache.

Gerade im Bereich der stillgelegten Rohstoffabbauflache ist mit lokalen Auffiillungen
vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, zu rechnen.

Bei der l6ssfiihrenden FlieBerde ist mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen
Setzungsverhalten des Untergrundes zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile konnen zu
zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fiihren. Der Grundwasserflurabstand kann
bauwerksrelevant sein.

Uberwiegend ist mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und
Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens zu rechnen.
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Inzwischen wurde auch eine Baugrunduntersuchung (Ubersichtsqutachten fiir das Baugebiet)
durchgefiihrt, auf die verwiesen wird (Siehe Anlage 8 zur Begriindung). AuBerdem wurden die Alt-
lasten untersucht (Siehe Gutachten zur Altlastenuntersuchung, Anl. 7 zur Begriindung).

Spatere private Bauherrschaften werden im Textteil Teil B darauf hingewiesen, dass fiir die Planung
und im Vorfeld von Bauvorhaben objektbezogene Baugrunduntersuchungen durchzufiihren sind
und Altlasten vorhanden sind.

Altlasten
Innerhalb des Geltungsbereiches sind nach Angaben des Landratsamtes 4 Altlastenflachen
vorhanden:

Altablagerung AA Auffiillplatz zwischen Neunheim und Rattstadt (Nr. 00736-000)
Altablagerung AA Gewann Hummelacker (Nr. 00737-000)

AA Verdachtsflache Neunheimer Heide - Ablagerungsplatz Fa. VARTA (Nr. 00738-000)
Altablagerung AA ehemaliger Miillplatz (Nr. 00739-000)

Verfahren

Da der Bebauungsplanentwurf und Entwurf ortlicher Bauvorschriften bereits mehrfach éffentlich
ausgelegt worden sind, ist fiir die erneute Auslegung eine Auslegungsfrist von einem Monat (min-
destens 30 Tage) ausreichend.

2.2 Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Fauna-Flora-Habitate (FFH-Gebiete) oder Natur- und
Landschaftsschutzgebiete ausgewiesen. Im Ostlichen Teil des Plangebiets ist das Naturdenkmal
»Neunheimer Eiche” vorhanden. Dieses bleibt erhalten und wird innerhalb einer MaBnahmenflache
gesichert.

Innerhalb des geplanten Gebietes sind auch mehrere nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope
vorhanden, die nicht erhalten werden kdnnen bzw. durch die Einbeziehung in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ihren Schutzstatus verlieren:

,Hecken sudlich und westlich von Rattstadt” (Nr. 17026-136-9095)
,Feldhecke Il stidlich Rattstadt” (Nr. 17027-136-1282)
»Feldhecken nordlich Neunheim® (Nr. 17027-136-1283)

Die Biotope , Feldhecke | stidlich Rattstadt” und , Hecken nordlich Gewerbegebiet Neunheim”
wurden bereits mit dem Bebauungsplan , Gewerbegebiet Neunheim VII* {iberplant. Auch das
friihere Biotop , Hecken westlich und siidlich der Autobahn-Ausfahrt Ellwangen” liegt teilweise
innerhalb des Plangebiets ,Neunheim V* und seiner Anderungen.

Die angrenzenden Biotope

.Hecken siidlich und westlich von Rattstadt”,
. StraBenbegleitende Feldhecke nérdlich Neunheim”,
.Feldhecke und Feldgehdlz nordostlich von Neunheim®,
.Feldgeholze nordostlich von Neunheim” und
- ,StraBenbegleitende Feldhecken ostlich Ellwangen™
werden erhalten.

Fir die Biotope, die nicht erhalten werden konnen, wurde ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung
bei der Unteren Naturschutzbehdrde gestellt. Dieser wurde inzwischen bereits genehmigt. Westlich
des Plangebiets wurden bereits Ersatzpflanzungen vorgenommen (Siehe Umweltbericht mit Anla-

gen).
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2.3 Rechts- und Eigentumsverhaltnisse

Der Flachennutzungsplan wurde im Parallelverfahren geéndert. Vor der Anderung war das
Plangebiet als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Inzwischen ist die Anderung des
Flachennutzungsplans bereits genehmigt worden. Im nun rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist
das Plangebiet liberwiegend als gewerbliche Bauflache dargestellt, an den Réndern auch als
Griinflache (Siehe Plan im Kapitel 4.3).

Flr den GroBteil des Plangebietes liegt bisher noch kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

Ein Teil der Flachen im Plangebiet befindet sich im Eigentum der Stadt Ellwangen, groBe Flachen
sind aber in Privateigentum. Fiir die Umsetzung des Bebauungsplans wird ein Umlegungsverfahren
durchgefiihrt.

3. Erfordernis der Planaufstellung und Untersuchung des innerdrtlichen Entwicklungspotentials
sowie Begriindung nach § 1a Abs. 2 BauGB

3.1  Erfordernis der Planaufstellung

In Ellwangen besteht groBer, dringender Bedarf an Gewerbeflachen. Es sind quasi keine stadtischen
Gewerbeflachen mehr verfiigbar. Der verbleibenden Gewerbebauflache von ca. 1,5 ha steht
konkreter Flachenbedarf von 21 Ellwanger Gewerbebetrieben gegeniiber (Unternehmen, die nicht
aus Ellwangen stammen, werden hierbei nicht berticksichtigt).

Ziel ist es, dass die wirtschaftlich erfolgreichen Ellwanger Gewerbebetriebe in Ellwangen erweitern
kénnen mit dem Ziel der Sicherung, Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen in Ellwangen.
Zudem soll es auch kiinftig moglich sein, dass Betriebe aus Ellwangen ihren Standort aus beengten
oder unvertraglichen Gemengelagen im Siedlungsbestand innerhalb der Stadt ins Gewerbegebiet
verlagern konnen; an den Altstandorten erfolgt i.d.R. eine Nachnutzung zu Wohnzwecken oder eine
vertragliche andere betriebliche Nutzung. Die Ellwanger Unternehmen sollen sich in Ellwangen
erweitern und verlagern kdnnen und nicht wegen fehlender Entwicklungsflachen gezwungen sein,
Ellwangen den Riicken zu kehren und zum Nachteil der Stadt an einen anderen Standort zu ziehen.

3.2 Begriindung des Bedarfs

Vor dem Verfahrensbeginn dieses Bebauungsplans hat die Stadt ein Gewerbeflachen-
Entwicklungskonzept erarbeitet. Dieses sollte zum einen die langfristigen gewerblichen
Entwicklungsmdglichkeiten und -grenzen aufzeigen und zum anderen auch als Grundlage dienen,
fir die anstehende Fortschreibung des Regionalplans. Das Konzept wurde im Jahr 2018 nicht
offentlich in den kommunalen Gremien vorberaten und im Jahre 2019 wurde nach &ffentlicher
Beratung ein Zwischenstand beschlossen. AnschlieBend wurde eine Biirgerbeteiligung
durchgefiihrt. Etwa 300 Teilnehmer waren dazu in der Eichenfeldhalle Neunheim zugegen. Zudem
gab es Unterschriftenlisten aus Neunstadt und Rattstadt/Eigenzell. Im Jahre 2020 wurde das
Gewerbeflachen-Entwicklungskonzept als Grundlage fiir die kiinftige Gewerbeentwicklung in
Ellwangen beschlossen. Darin ist als erster Entwicklungsschritt der vorliegende Bebauungsplan
definiert.

Aktuell wird die Fortschreibung des Regionalplans vorbereitet, sodass im Gewerbeflachen-
Entwicklungskonzept hierfiir der Flachenbedarf fiir die nachsten 15 Jahre ermittelt und begriindet
wurde. Im Hinblick auf den Flachenbedarf werden im Gewerbeflachen-Entwicklungskonzept
folgende Aussagen getroffen (das Gewerbeflachen-Entwicklungskonzept liegt der Begriindung in
voller Lange als Anlage 5 bei):
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. ES st nicht moglich die zukiinftige Entwicklung der lokalen, regionalen und tiberregionalen
Wirtschaft in den néchsten 15 Jahren exakt vorherzusehen. Ahnlich verhélt es sich mit dem exakten
kdnftigen Bedarf an Gewerbefldchen. In Ellwangen kann aber auf jahrzehntelange Erfahrung
hinsichtlich der Entwicklung und Erweiterung von Gewerbefldachen, insbesondere hinsichtlich des
ca. 200 ha grol3en, regionalbedeutsamen Gewerbe- und Industriegebiets zwischen Neunheim und
Neunstadt an der Autobahn A 7, zuriickgegriffen werden.

Als Grundlage fiir den kinftigen Flachenbedarf wird die Entwicklung der letzten 20 Jahre
herangezogen. Die Entwicklung unterlag in der Vergangenheit und wird auch in der Zukunft immer
Schwankungen hinsichtlich der Wirtschafts- und Fléchenentwicklung unterliegen. Uber den
Zeitraum zweier Jahrzehnte zeigt sich jedoch ein realistischer Durchschnittswert, der sowoh!

. Starkere” als auch , schwéchere ” Zeitraume beinhaltet. In den letzten 20 Jahren wurden in
Ellwangen Gewerbeflachen im Umfang von 128 ha entwickelt. Und zwar dlie
Gewerbegebietserweiterungen IV, V, Vi, VIl und VIll sowie eine Gewerbefldche in Eigenzell und
eine in Pfahlheim. Bei der Analyse des Flachenbedarfs werden noch vorhandene Bauliicken und
verfiigbare Bauplatze in Abzug gebracht. Im Bauliickenkataster sind im Gewerbegebiet drei
Bauliicken im Umfang von ca. 1,8 ha erfasst. Gewerbe-Bauplatze sind (nur) noch etwa 8 ha
verfiigbar. Somit ergibt sich eine Entwicklungsfidache von ca. 118 ha in 20 Jahren. Dies entspricht
ca. 6 ha pro Jahr.

Der Planungshorizont des kiinftigen Regionalplans, dessen Fortschreibung derzeit in Vorbereitung
ist, wird vermutlich bei 15 Jahren liegen. Bei Zugrundelegung dieses langjahrigen
Durchschnittswerts von 6 ha Bruttoflachenbedarf pro Jahr ist somit fiir die nachsten 15 Jahre ein
Bruttoflachenbedarf von 90 Hektar anzusetzen (15 Jahre & 6 ha/Jahr = 90 ha).

Bisher war es so, dass sich hauptsachlich Ellwanger Unternehmen positiv entwickelt haben und
gewachsen sind, wodurch Flachen fiir Betriebserweiterungen erforderlich wurden. Dabei ging und
geht es darum, diese Ellwanger Unternehmen mit deren Arbeitsplatzen in Ellwangen zu halten und
thnen Entwicklungsmoglichkeiten zu bieten, sodass diese nicht wegen Flachenknappheit in andere
Kommunen abwandern (mdissen). Darin liegt wesentlich der bisherige Erfolg des heutigen
Gewerbe- und Industriegebiets. “

Trotz verschiedenen Nachverdichtungen im bestehenden Gewerbe- und Industriegebiet lag der
Bruttoflachenbedarf bei den oben genannten 6 ha pro Jahr im langjahrigen Durchschnitt der letzten
20 Jahre.

Zu bedenken ist auch, dass heute noch nicht festgelegt werden kann, wann dlie tibernachste
Fortschreibung des Regionalplans erfolgt. Dauert es mit der nachsten Fortschreibung ebenfalls
lénger als 15 Jahre miissen dlie Flachen gegebenenfalls fiir einen ldngeren Zeitraum ausreichen.
Jedes Jahr besteht Bedarf fiir 6 ha. ”

Inzwischen ist der oben dargestellte Flachenbedarf zusatzlich begriindet durch konkrete, dringende
Flachenbedarfe von 21 Ellwanger Gewerbebetrieben. Teils handelt es sich dabei um sehr groBen
Flachendarf von (iber 10 ha.

Hinzuweisen ist noch darauf, dass aufgrund der Ergebnisse der Biirgerbeteiligung zum
Gewerbeflachen-Entwicklungskonzept zwischen den geplanten gewerblichen Bauflachen im
Plangebiet und Rattstadt im Norden die urspriinglich bereits im Konzept vorgesehene
Randeingriinung um weitere 7 ha erweitert wurde, um gegentber Rattstadt und der umgebenden
Landschaft eine intensive Ortsrandeingriinung zu erméglichen und zeitgleich einen breiten
Pufferstreifen zu landwirtschaftlichen Stallanlagen im Norden zu erméglichen. Dies ist bei der
Betrachtung der Gesamtgebietskulisse mit zu beriicksichtigen.

Im Plangebiet des Gewerbegebiets Neunheim IX soll nur ein Teil des oben begriindeten Gesamt-
Flachenbedarfs umgesetzt werden. Der Flachenbedarf fiir das Plangebiet Neunheim IX ist durch die
konkreten 21 Ellwanger Unternehmen gegeben und begriindet.
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3.3 Innerdrtliches Entwicklungspotential und AuBenreserven

3.3.1. Mobilisierungsstrategien der Stadt zur Aktivierung der Potenziale

Im Hinblick auf die Ziele der Stadt und dem damit einhergehenden Flachenbedarf sowie einen
verantwortungsvollen Umgang mit Freifldchen ist zu erwdhnen, dass sich die Stadt seit jeher
intensiv am Immobilienverkehr beteiligt. Flachen werden aufgekauft, neu geordnet und einer
zeitgemaBen Nutzung zugefiihrt, die regelmaBig mit einer verdichteten Bauweise einhergeht.
Private Unternehmen, die diese Aufgaben (ibernehmen, werden und wurden unterstiitzt. In den
vergangenen Jahren wurden zahlreiche Bebauungsplane der Innenentwicklung aufgestellt (teils fir
gewerbliche, teils fir Wohnnutzungen). Innerstadtische Areale wurden dabei teils neu geordnet und
andernteils das SchlieBen von Bauliicken ermdglicht. Dieses Vorgehen wird konsequent
weitergefiihrt, um auch kiinftig die innerstadtischen Potenziale zu mobilisieren. Beispiele
Innenentwicklungsgebiete:

BPI ,Am Limes" in Pfahlheim (ehem. Unternehmenssitz eines inzwischen groBen Ellwanger
Unternehmens im Industriegebiet, Nachnutzung zu Wohngebiet im Ortskern)

BPI ,Hofacker II” in Eigenzell (ehem. Gartnerei zu Wohngebiet)

BPI ,FayencestraBe” in Schrezheim (Wohn- und Mischgebiet im Ortskern)

BPI ,BurgundstraBe” Ellwangen (Mehrfamilienhauser in der Kernstadt)

BPI ,BahnhofstraBe” (Geschaftshaus mit Parkdeck auf Bahnbrache Panzerverladerampe)
BPI ,Pfahl II" in Pfahlheim (Nachverdichtung Wohngebiet mit Mehrfamilienhaus, Verkleine-
rung Grundstticke fiir groBere Anzahl an Bauplatzen)

BPI ,Karl-Stirner-StraBe” Ellwangen (Geschosswohnungsbau auf ehem. Militarflache)

BPI ,Rindelbacher StraBe” Ellwangen (Parkhaus fiir Mitarbeiter mehrerer umliegender Be-
triebe) — in Aufstellung

BPI ,DaimlerstraBe West" Ellwangen (Nachverdichtung gewerbliche Nutzungen inkl. Mitar-
beiterparkhaus) — in Aufstellung

BPI ,DaimlerstraBBe Stidwest” (Entwicklung Gewerbebrache) — in Aufstellung

Eines der letzten positiven Beispiele fiir eine gelungene Nachverdichtung innerhalb bestehender
Gewerbeflachen ist die Entwicklung der Fa. Ivoclar Vivadent. Dort wurde eine lange Zeit im
Baullickenkataster gefiihrte Baullicke aktiviert und die Flache sehr effizient genutzt, indem auch
eine Entwicklung ,in die Hohe" durch den Bau eines Hochregallagers erfolgte. Unterstiitzt hat dies
die Stadt durch die Anderung des dortigen Bebauungsplans, um die entsprechende
Hohenentwicklung zu erméglichen. Damit musste fiir dieses Vorhaben keine Flache im
AuBenbereich in Anspruch genommen werden.

Dariiber hinaus werden Eigentlimer innerdrtlicher Potentialflachen in regelmaBigen Abstanden
angesprochen und angeschrieben, ob eine Aktivierung selbst oder durch Dritte mdglich ist. Es wird
ein (Zwischen-)Erwerb durch die Stadt angeboten und die Vermittlung von Bauwilligen angeboten,
was bei Einverstandnis dann auch aktiv erfolgt.

Im Wohnungsbau hat die Stadt ein eigenes kommunales Forderprogramm aufgelegt, um bebaute
innerdrtliche Potentialflachen zu aktivieren, die mit Entwicklungshemmnissen behaftet sind.

3.3.2. Bauliicken und innerdrtliche Flachenpotenziale

Gewerbliche Bauliicken in bestehenden Siedlungsgebieten bzw. Bebauungsplangebietes sind
aufgrund der groBen Flachennachfrage sowie der Steuerung der Stadt in Neubau- und
Bestandsgebieten kaum vorhanden. Bei den wenigen vorhandenen, gibt es besondere Einzelfall-
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Griinde, dass diese nicht fiir eine Nutzung zur Verfligung stehen. Da es sich bei diesen Flachen um
Privateigentum handelt sind die Handlungsmaglichkeiten der Stadt zur Aktivierung begrenzt.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Flachen:

Baullicken
im Gewerbe- und Industriegebiet Neunheim/Neunstadt:
- Westlich Alfred-Krupp-StraBe, Privateigentum, ca. 1,8 ha
(Abstand zu vorhandener Wohnbebauung ca. 150 m)

- Ludwig-Lutz-StraBe, Privateigentum, ca. 0,55 ha
- Max-Eyth-StralBe West, Privateigentum, ca. 0,25 ha
Im (brigen Stadtgebiet:

- Rohlingen, An der Sechta, Privateigentum, ca. 0,1 ha
- Ellwangen, nérdlich LindenstraBe, Privateigentum, ca. 0,2 ha

sehr steiles und sehr schmales Grundsttick
neben Schutzstreifen 110 kV Leitung

Brachflachen

- Ehem. Fa. Madinger DaimlerstraBe: ca. 1,6 ha, Privateigentum, Altlast erschwert Nachnut-
zung, gewerbliche Nachnutzung in Planung, B-Plan in Aufstellung (die hier vorgesehenen
Nutzungen sind nicht im Flachenbedarf fir das Plangebiet Neunheim IX beriicksichtigt)

- Brachflache siidlich L 1060 im Bereich stdlich der LindenstraBe und 6stlich der StraBen-
meisterei an der L 1060: Verlagerung Wertstoffhof GOA und Lagerflache fiir stadtischen
Bauhof in Planung, Verlagerung im Rahmen der Neuplanung SchieBwasen im Rahmen Lan-
desgartenschau, B-Plan in Aufstellung

- Ehem. Bauhofgeldnde Miihlgraben (unter Hochbriicke B 290): geplanter Briickenpark im
Rahmen der Landesgartenschau, B-Plan in Vorbereitung

Leerstande

- Ellwangen, ehem. BAG-Gebaude BahnhofstraBe: Privateigentum, Wohnnutzung in Planung,
B-Plan in Vorbereitung

- Ellwangen, ehem. Reinhardt-Kaserne: Eigentum BImA, Wohnnutzung und untergeordnet
Biiro-/Dienstleistungsflachen in Planung, Gemeinderatsbeschliisse zu stadtebaulicher Pla-
nung gefasst

- Ellwangen, ehem. Betriebsgelande in der FichtenstraBe: Zwischennutzung vorhanden, Po-
tential Nachnutzung zu Wohnen (Lage mitten im Wohngebiet), ca. 0,9 ha

- Industriegebiet Neunheim, Dr.-Adolf-Schneider-StraBe, Leerstand Tankstelle, Waschanlage
und Kfz-Werkstatt, ca. 0,9 ha, Privateigentum Gesamtimmobilie Einkaufszentrum, Nachnut-
zung in Priifung

Sonstige Nachverdichtungsméglichkeiten
- Ellwangen, Parkplatz Miihlgraben , Insel”: Nachverdichtung in Pri-
fung im Rahmen Einzelhandelsuntersuchung, ca. 0,4 ha
- Ellwangen, Parkplatzflache westlich des Bahnhofs an der StraBe
+An der Jagst”: Privateigentum, Teilfliche Nachverdichtung Wohn-
nutzung in Priifung

Die oben genannten Potentialflichen stehen zur Deckung des vorhandenen Gewerbeflachenbedarfs
leider nicht zur Verfiigung. Zudem konnten sie den Bedarf ohnehin bei weitem nicht decken, selbst
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wenn einzelne in den nachsten Jahren aktivierbar sein sollten. Zur Deckung von mittlerem und
groBerem Flachenbedarf von iiber 10 ha sind diese Potentialflachen aufgrund der Kleinteiligkeit
ebenfalls nicht geeignet.

Die oben genannten drei Baullicken im Gewerbe- und Industriegebiet Neunheim/Neunstadt sind in
friiheren Zeiten fiir (spatere) betriebliche Erweiterungen erworben worden. Auch am Beispiel
groBerer Ellwanger Unternehmen zeigt sich, dass es manchmal langere Jahre dauern kann, bis die
Unternehmensentwicklung in der vollstandigen , Ausbaustufe” erreicht wird (z.B. Fa. Ivoclar
Vivadent).

Stadtische Bauplatze

Die Gewerbeflachen in den letzten Erweiterungsabschnitten , Gewerbegebiet VII* im Nordosten
und , Gewerbegebiet VIII" im Stiden sind verkauft oder in Verkauf befindlich
(Kaufvertragsvorbereitungen). Die Stadt verkauft Bauflachen grundsatzlich nur mit
Bauverpflichtung. Zudem ist Voraussetzung fiir den Grundstticksverkauf eine
Mindestarbeitsplatzanzahl je Hektar Grundstiick zu schaffen. Vor einem Grundstiicksverkauf sind
Vorhabenplane vorzulegen (Konzeptvergabe), welche das Betriebskonzept, den Flachenbedarf und
eine flachensparsame Planung sowie weitere Kriterien aufzeigen. Bis es dann zu einem Verkauf und
einer Bebauung kommt (Gremienbeschliisse, Kaufvertragsvorbereitung, Vollzug,
Bauantragsplanung, Bauvorbereitung) kann es eine gewisse Zeit lang dauern. Zudem ist bei
Unternehmen haufig eine abschnittsweise Umsetzung in zeitlich auf einander folgenden
Abschnitten vorgesehen. Daher werden die Grundstiicke teils nicht sofort vollstandig bebaut. Auch
bei groBeren ortansassigen Unternehmen erfolgt die Umsetzung der einzelnen Erweiterungshauten
teils Uber einen langeren Zeitraum verteilt (z.B. Betzold, Kicherer, Stengel, Ivoclar Vivadent),
gleichzeitig aber regelmaBig in sehr dichter, flachensparender Bauweise. Fiir AuBenstehende, die in
die nicht-6ffentlichen Ablaufe nicht eingebunden sind, zeigt sich dieses Bild vor Ort oft erst nach
einer gewissen langeren Entwicklungszeit.

3.3.3. Flachenpotenziale AuBenreserven

Die im Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft (VVG) Ellwangen
enthaltenen geplanten gewerblichen Bauflachen sind zwischenzeitlich fast alle umgesetzt. Bei den
letzten verbliebenen Flachen handelt es sich um:

- Geplante gewerbliche Bauflache ostlich Eigenzell:
Privateigentum, ca. 1,4 ha, wegen umgebender Wohnbebauung und bereits vorhandener
Konfliktlage Larmemissionen - Wohnumgebung nicht als Gewerbeflache entwickelbar

- Geplante gewerbliche Bauflache Neunheim HahnenstraBe:
Privateigentum, ca. 1 ha, wegen umgebender Wohnbebauung und bereits vorhandener
Konfliktlage Larmemissionen - Wohnumgebung nicht als Gewerbeflache entwickelbar

- Geplante gewerbliche Bauflache éstlich Pfahlheim:
Erweiterung eingeschranktes Gewerbegebiet , Breiter Weg": wegen der Entfernung zu
Kernstadt und Autobahn, angrenzend bestehendes und geplantes Wohngebiet und begrenz-
ter Flachen (Bruttobauland ca. 2,8 ha) nur fiir kleinere, wohnumfeldvertragliche Betriebe
geeignet, vorwiegend zur Entwicklung Pfahlheimer Betriebe

Die im Flachennutzungsplan enthaltene geplante gewerbliche Bauflache dstlich von Pfahlheim
reicht nicht aus und ist auch nicht geeignet, den bestehenden Gewerbeflachenbedarf fiir das
Mittelzentrum Ellwangen mit oberzentraler Teilfunktion an der Landesentwicklungsachse zu
decken. Daher ist die Entwicklung des Plangebiets Neunheim IX erforderlich.
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3.3.4. Ergebnis

Im Ergebnis stehen in der Stadt Ellwangen derzeit keine ausreichenden, verfiigbaren und
geeigneten Gewerbebauflachen zur Verfligung. Demgegeniiber steht der unter Ziffer 3.1 und 3.2
erlduterte und begriindete konkrete Flachenbedarf.

Die Deckung dieses gewerblichen Flachenbedarfs liegt im allgemeinen offentlichen Interesse
insbesondere zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen im Mittelzentrum
Ellwangen. Daher soll das Plangebiet Neunheim IX entsprechend entwickelt werden.

3.3.5. Standortalternativenpriifung

Zur Vermeidung von Wiederholungen wird hinsichtlich der Standortalternativenpriifung auf das
beigefiigte stadtische Gewerbeflachen-Entwicklungskonzept sowie das entsprechende Kapitel im
beigefligten Umweltbericht verwiesen.

4. Einordnung in {ibergeordnete Planungsebenen

41  Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (LEP)
Bei der Entwicklung der geplanten Bauflachen , Gewerbegebiet Neunheim IX" sind Plansétze des
Landesentwicklungsplanes Baden-Wiirttemberg beriihrt:

Plansatz 3.1.9 LEP

. Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Moglichkeiten der
Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baulticken und Baulandreserven zu berticksichtigen sowie
Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von
Bdden mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das
Unvermeidbare zu beschranken. ”

Im Gewerbeflachen-Entwicklungskonzept wurde der Bedarf der nachsten Jahre an Gewerbeflachen
ermittelt und in den obigen Ausfiihrungen nachgewiesen, dass eine Deckung des Bedarfs nicht
durch innerértliche Potentialflachen erfolgen kann. Entsprechend groBe Bauliicken, Brachen und
Leerstande sind im Stadtgebiet nicht vorhanden (siehe auch Ziffer 3 Bedarfsbegriindung).

Plansatz 3.3.6 Z LEP

»Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen sind an solchen
Standorten zu erweitern und im Anschluss an bestehende Siedlungsflachen neu vorzusehen, wo aus
infrastruktureller Sicht und unter Beachtung der Umweltbelange dlie besten
Ansiedlungsbedingungen gegeben sind.

Die bestehenden Gewerbeflachen im Bereich Neunheim sind ein ,regional bedeutsamer
Schwerpunkt fiir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungen” (vgl. Regionalplan Ostwiirttemberg).
Die Erweiterung dieses Schwerpunkts entspricht dem Ziel des LEP.
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Plansatz 5.3.2 LEP

., Die fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Boden und Standorte, die eine
okonomische und dkologisch effiziente Produktion ermdglichen, sollen als zentrale
Produktionsgrundlage geschont werden, sie diirfen nur in unabweisbar notwendigem Umfang fir
andere Nutzungen vorgesehen werden. ”

Nach der digitalen Flachenbilanzkarte sind keine Flachen der Vorrangstufe | betroffen (bis auf eine
winzige Teilflache), sondern ausschlieBlich Flachen der Vorrangstufe Il. Es handelt sich dabei nicht
um , gute bis sehr gute Boden *, sondern um , mittlere Boden ”. (Siehe Legende nachfolgender Plan-
auszug Flachenbilanzkarte).

Laut Landwirtschaftsverwaltung tiberwiegen im Plangebiet in den Bodengiiteklassen die
Ackerzahlen 35 — 43, im slidwestlichen Teil des Plangebiets liegen diese zwischen 44 bis 51
Punkten. Somit bewegt sich die Wertigkeit (Vorrangflur Il bei Ackerzahlen/Griinlandzahlen
zwischen 35-59) im unteren und mittleren Drittelbereich der Werteskala.

Im Rahmen der Alternativenpriifung (siehe Anlage zum Umweltbericht) wurde auch die Wertigkeit
der landwirtschaftlichen Flachen beriicksichtigt. Hier hat sich gezeigt, dass bei allen potentiellen
Entwicklungsstandorten Flachen der Vorrangstufe Il betroffen waren und die Beeintrachtigungen
diesbeziiglich nicht geringer ausfallen wiirden. Fiir den vorliegenden Standort spricht aus dieser
Perspektive sogar, dass fiir die ErschlieBung des Gebiets keine zusatzliche StraBentrassen angelegt
werden missen. Somit werden im Vergleich zu anderen Standorten sowohl Flachenverbrauch durch
neue StraBentrassen als auch dadurch entstehende potenzielle Landschaftszerschneidungen
geschont.

Auszuq Flachenbilanzkarte

Wertstufen der Flachenbilanzkarte

I vorrangfliche Stufe |
landbauwdirdige Flachen, gute bis sehr gute Boden
(Ackerzahl/Griinlandzahl >=60)
mit Hangneigung <=12 %

I vorrangfliche Stufell

landbauwiirdige Flachen, mittlere Boden
(Ackerzahl/Griinlandzahl 35-59) mit geringer
Hangneigung oder gute bis sehr gute Boden
mit Hangneigung >12 - 21 %

Grenzflache

schlechte Boden
(Ackerzahl/Grinlandzahl 25-34) oder
Béden mit Hangneigung >21 - 35 %

Untergrenzflache
ungeeignete Boden
(Ackerzahl/Grinlandzahl <=24) oder
Boden mit Hangneigung > 35 %

Erlauterungen zur Flachenbilanzkarte

Die Ertragsfahigkeit der Boden wird von den Bodenarten, dem geologischen Untergrund, den
Grundwasserverhaltnissen und den klimatischen Gegebenheiten entscheidend bestimmt. Die
Summe dieser ortlichen Faktoren ergibt insgesamt die Bodengiite. Die Flachen werden auf der
Grundlage der Reichsbodenschatzung (Acker- oder Griinlandzahl aus dem , Automatisierten
Liegenschaftsbuch”) und der Hangneigung des Digitalen Geldandemodells nach den heutigen
Erkenntnissen und Bedingungen der Landbewirtschaftung flurstiicksgenau bewertet.
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Die Einbeziehung der Hangneigung ist deshalb erforderlich, weil der wirtschaftliche Erfolg
wesentlich von ihr mitbestimmt wird. Auf Griinland setzt sie dem Einsatz von Maschinen und
Geraten Grenzen. Auf Ackerland wachst mit zunehmender Hangneigung die Erosionsgefahr.

Auszug Wirtschaftsfunktionenkarte

Wertstufen der Wirtschaftsfunktionenkarte

I vorrangflur Stufe |

Uberwiegend landbauwirdige Flachen,
Fremdnutzungen missen ausgeschlossen bleiben

B Vorrangflur Stufe Il

Uberwiegend landbauwirdige Flachen,
Fremdnutzungen sollten ausgeschlossen bleiben

Grenzflur

Uberwiegend landbauproblematische Flachen

Untergrenzflur
nicht landbauwirdige sowie abgestufte
landbauproblematische Flichen

- [‘; 58] ko
eI,

".b \ - ¥ N
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Erlduterungen zur Wirtschaftsfunktionenkarte

Die Wirtschaftsfunktionenkarte der Flurbilanz grenzt Vorrangfluren ab, die laut Landesanstalt fiir
Landwirtschaft langfristig der Gesellschaft und den landwirtschaftlichen Betrieben zur
Bewirtschaftung vorbehalten bleiben sollten. Die Flachen bilden die 6konomische und strukturelle
Grundlage einer nachhaltigen Landwirtschaft.

Welche landwirtschaftlichen Flachen zur Vorrangflur zusammengefasst werden, hangt von der
natirlichen Bodengiite (Flachenbilanzkarte) und den Bewirtschaftungsmdglichkeiten ab. Zusatzlich
spielen agrarstrukturelle Faktoren (z.B. Wegenetz, GrundstiicksgroBen) eine wesentliche Rolle in
der Abgrenzung. Hierzu werden Informationen zur GroBe, ErschlieBung und landwirtschaftlichen
Nutzung der Flachen sowie ihre Bedeutung fiir die zukunftsfahigen landwirtschaftlichen Betriebe
nach einer vorgegebenen Methodik erhoben und bewertet.

Die Bedeutung der Flachen fiir die Landwirtschaft zeigt sich in der Darstellung der
Wirtschaftsfunktionenkarte, die auch agrarstrukturelle Faktoren beriicksichtigt. Nach dieser sind die
Flachen im Bereich des Bebauungsplanes als Vorrangflur Stufe Il eingestuft.

Die Vorrangflur Stufe Il umfasst iiberwiegend landbauwiirdige Flachen (mittlere Boden) mit einer
geringen Hangneigung und auch Flachen, die wegen der 6konomischen Standortgunst fiir den
okonomischen Landbau wichtig und deshalb der landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten bleiben
sollten. Umwidmungen sollten nicht erfolgen.

Die Grundsatze des LEP werden beriicksichtigt, indem keine Flachen der Vorrangflur Stufe |
(Wirtschaftsfunktionenkarte) (iberplant werden und gepriift wurde, ob Entwicklungen mit
geringeren Auswirkungen maoglich waren. Als weitere VermeidungsmaBnahme werden fiir externe
Ausgleichsflachen nur Grundstiicke im Bereich der Grenzflur herangezogen.

Durch den Verlust der landwirtschaftlichen Flachen im vorliegenden Erweiterungsbereich werden
keine landwirtschaftlichen Betriebe in ihrer Existenz gefahrdet.

Es sind keine Flachen der Vorrangflur | vom Plangebiet betroffen. Die Vorrangflur | umfasst

iberwiegend landbauwiirdige Flachen (gute bis sehr gute Boden) mit geringer Hangneigung und

auch Flachen, die wegen der 6konomischen Standortsgunst oder wegen ihrer besonderen Eignung
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fir den Anbau von Intensivkulturen fir den 6konomischen Landbau und die Erndhrungssicherung
unverzichtbar und deshalb der landwirtschaftlichen Nutzung unbedingt vorzubehalten sind.

Ubersicht Wirtschaftsfunktionenkarte dstliches Stadtgebiet

- P T

~ Wirtschaftsfunktion

- ‘ Vorrangfiur
' » Grenzflur

[ wald

Die Ubersichten der Wirtschaftsfunktionen- und Flachenbilanzkarten (oben und unten) zeigen auf,
dass das ostliche Stadtgebiet weitgehend aus Vorrangflur-1I-Flachen besteht. Somit betrifft jegliche
Siedlungsentwicklung dort entsprechende Boden. Bei (iberwiegenden stadtebaulicher Belangen
kann den ostlichen Teilorten nicht jegliche Wohnbau- oder Gewerbeflachenentwicklung untersagt
werden, weil dort Vorrangfluren Il vorherrschen. Wenn keine Alternativstandorte mit
geringerwertigen Boden verfligbar sind, ist ein Eingriff in die betroffenen Flachen unvermeidbar.
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Ubersicht Flachenbilanzkarte dstliches Stadtgebiet

- ‘_I/ (L

. I Vorrangfiache 1
L Vorrangflache 2
Grenzfiache
[ Untergrenzfiache

42  Regionalplan

Ellwangen ist ein auszubauendes Mittelzentrum mit oberzentralen Funktionen an der
Landesentwicklungsachse und weiterer Siedlungsbereich sowie Schwerpunkt fiir Gewerbe- und
Dienstleistungseinrichtungen. Nach Plansatz 2.3.0.1 des Regionalplans ist die weitere groBraumige
Siedlungsentwicklung der Region Ostwiirttemberg vorrangig auf Siedlungsbereiche an den
Entwicklungsachsen auszurichten. AuBerdem ist hier gemaB Plansatz 2.3.0.2 und 2.5.1 eine
gezielte Vermehrung von Arbeitsplatzen durch Neuansiedlung und Erweiterung sowie ein
ausgewogenes Wirtschaftswachstum anzustreben.

Entsprechend der zugewiesenen Funktion soll eine Verdichtung der Wohn- und Arbeitsstatten
erfolgen. Der Gewerbestandort Neunheim / Neunstadt ist im Regionalplan Ostwiirttemberg 2010
fir den Bereich der Autobahnanschlussstelle BAB 7 / L 1060 (Gewerbegebiet Neunstadt /
Rohlingen) als , neu zu erschlieBender bzw. ausbaufahiger regionalbedeutsamer Schwerpunkt fiir
Gewerbe- und Dienstleistungseinrichtungen (iiber 30 ha)" ausgewiesen und in der
Raumnutzungskarte entsprechend dargestellt.

Der Regionalverband Ostwiirttemberg begriiBt laut Beschluss des Planungsausschusses vom
24.02.2021 die weitere gewerbliche Entwicklung in Ellwangen, durch die entsprechend Plansatz
2.5.1 (G) des Regionalplans fiir ein ausgewogenes Wirtschaftswachstum gesorgt und die
Transformation der regionalen Wirtschaft unterstiitzt werden soll. Der regional bedeutsame
Schwerpunkt fiir Gewerbe- und Dienstleistungseinrichtungen im Gewerbegebiet Neunheim ist
hierfiir gemaB Plansatz 2.5.3 (Z) des Regionalplans der richtige Standort.

Im Bereich der geplanten Bauflachen ist im Regionalplan ein Schutzbediirftiger Bereich fiir
Landwirtschaft und Bodenschutz (G) festgelegt.

Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind im Rahmen der Abwagung zu
beriicksichtigen (§ 3 Abs. 1 Nr. 2 bis 4 ROG, § 4 Abs. 1 ROG).

Unter Ziffer 4.1 wurde die Bedeutung fiir die Landwirtschaft bereits detailliert ausgefiihrt.

Die Bodenqualitét ist im Planungsraum und den Standortalternativen laut Flachenbilanz- und
Wirtschaftsfunktionenkarte weitgehend gleichwertig. Im Ubrigen wird auf die Alternativenpriifung
im Umweltbericht verwiesen sowie auf die ausfiihrlichen Ausfiihrungen unter Ziffer 3.
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Laut Landwirtschaftsverwaltung werden durch das Plangebiet keine landwirtschaftlichen Betriebe
in ihrer Existenz gefahrdet.

Die in den vorangegangenen Kapiteln dargestellten Belange des dringenden Bedarfs an
gewerblichen Bauflachen, insbesondere zur Sicherung, Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen,
iiberwiegen im Rahmen der Abwégung gegeniiber dem Belang des ,schutzbed(irftigen Bereichs fiir
Landwirtschaft und Bodenschutz”.
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43  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wurde im Parallelverfahren geéndert. Vor der Anderung war das
Plangebiet als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Inzwischen ist die Anderung des
Flachennutzungsplans bereits genehmigt worden. Im nun rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist
das Plangebiet tiberwiegend als gewerbliche Bauflache dargestellt sowie an den Randern auch als
Griinflache.
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Auszug Flachennutzungsplan vor der Anderung

Fiachen fir oo Landwenschot 8 JUUREIIS . Pl Gewerbicha Daciachen gepl.
(45 Abs.2 N9 BauGa) / 1 1S 1 ABST NE3 BauVO!
- B - : . Granflachen gest
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4.4  Einzelhandelskonzept Ellwangen

Um die Entwicklungsziele fiir den Einzelhandel in der Gesamtstadt aufzuzeigen, gab die Stadt und
der Gewerbe- und Handelsverein bereits 1986 eine Strukturuntersuchung in Auftrag. Aus
stadtebaulichen und entwicklungsplanerischen Griinden wird hierin fiir die Stadt empfohlen, durch
geeignete bauleitplanerische Festsetzungen eine Ansiedlung gréBerer Einzelhandelsbetriebe zu
unterbinden und damit vermehrt Standortentscheidungen zugunsten der Innenstadt
herbeizufiihren. Diese Studie aus dem Jahr 1986 weist bereits auf den Zusammenhang von
angebotenen Sortimenten, GroBe der Verkaufsflachen und deren Einfluss auf die Struktur der
Innenstadt hin.

In einem weiteren Gutachten, welches die Stadt 1996 im Zusammenhang mit der angestrebten
Ansiedlung eines Baumarktes im Gewerbe- und Industriegebiet an der A7 in Auftrag gab, wurden
diese Zusammenhange noch starker differenziert. Im Ergebnis wurde fiir die Stadt Ellwangen
erarbeitet, welche Sortimente flir die Innenstadt von Bedeutung sind und fiir welche Sortimente
dies nicht gilt. In diesem Gutachten werden auch die innerstadtischen Flachen dahingehend
betrachtet, inwieweit sie zur Erweiterung und Erganzung der historisch gewachsenen Einkaufslagen
der Innenstadt geeignet sind. Als zentrale Einkaufslagen wurden verschiedene zentrumsnahe
Gebiete festgelegt und vom Gemeinderat der Stadt Ellwangen am 10.04.1997 beschlossen.

Parallel dazu beschloss der Gemeinderat alle im Bereich Neunheim / Neunstadt geltenden
Bebauungsplane dahingehend zu andern, dass in den Gewerbe- und Industriegebieten kein
zentrenrelevanter Einzelhandel (iber den Bestand hinaus zulassig ist. Ausgenommen wurde
lediglich das Sondergebiet (SO) zwischen , Anton-Doser-StraBe” und der K 3223 (z.Z. Kaufland).

Im Jahr 2005 beschloss der Gemeinderat das gesamtstddtische , Einzelhandelskonzept fiir die Stadt
Ellwangen”. Das Konzept baute auf die vorangegangenen Untersuchungen auf. Es lieferte aktuelle
und differenzierte Zahlen durch konkrete Erhebungen vor Ort. Teil der Beauftragung und damit
Ergebnis dieses Gutachtens war es, auf Grundlage der Erhebungen und unter Beriicksichtigung der
im Jahr 1997 getroffenen raumlichen Abgrenzung (siehe oben), eine Liste zu erarbeiten, die
zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Warensortimente voneinander abgrenzt.

Durch die SK Standort & Kommune Beratungs GmbH wurde im Jahr 2013 im Auftrag der Stadt
Ellwangen die Sortimentsliste aus dem Jahr 2005 iiberpriift und fortgeschrieben. Die Uberpriifung
ergab, dass die bis 2005 als zentrenrelevant betrachteten Waren , Computer,
Kommunikationselektronik, Elektrokleingerate, Unterhaltungselektronik und Zubehor” kiinftig nicht
mehr als zentrenrelevant einzustufen sind. Auch das Sortiment ,Zooartikel” wurde im Gegensatz
zur Untersuchung aus dem Jahr 2005 nunmehr als nicht zentrenrelevant eingestuft. Erganzt wurde
die Sortimentsliste der zentrenrelevanten Waren um das Sortiment , Fahrrader”. Alle weiteren im
Jahr 2005 als zentrenrelevant eingestuften Sortimente wurden durch die Untersuchung aus dem
Jahr 2013 hinsichtlich ihrer Relevanz bestatigt. Die nunmehr aktuelle Liste aus dem Jahr 2013 der
zentren- bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente ist Grundlage fiir die im vorliegenden
Bebauungsplan getroffenen Regelungen zur Steuerung der Einzelhandelssortimente.

Zum Schutz des bzw. zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich (Innenstadt), die Versorgungsfunktion des Mittelzentrums und die historisch
gewachsene Stadtmitte sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten innerhalb
des Geltungsbereiches nicht zulassig.

45  Bebauungsplane

Am siidlichen Rand des Planungsgebietes ist der Bebauungsplan , Gewerbegebiet Neunheim IV*,
rechtskraftig seit 03.11.2000, betroffen. Hier werden die bisher als , 6ffentliche Griinflachen”
ausgewiesenen Bereiche siidlich der L 1060 fiir den StraBenausbau einbezogen. Fiir den Ausbau der
Verkehrsflachen werden bei den Teilen B und C die Bebauungsplane , Gewerbegebiet
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Neunheim V", rechtskréftig seit 08.05.1998 mit den beiden Anderungen , Gewerbegebiet Neun-
heim/Neunstadt V - 1. Anderung,” rechtskraftig seit 31.03.2000 und , Gewerbegebiet Neunstadt V
und Gewerbegebiet Neunheim / Neunstadt IIl - Vereinfachte Anderung - 2. Abschnitt, rechtskraftig
seit 15.03.2002" Gberplant. Hier waren bisher schon Verkehrsflachen und Verkehrsgriin
ausgewiesen.

Am ostlichen Rand des Geltungsbereiches werden auch die Bebauungsplane , Gewerbegebiet
Neunheim VI”, rechtskraftig seit 02.02.2004, , Gewerbegebiet Neunheim VI — 2. Anderung”,
rechtskraftig seit 03.08.2012 und , Gewerbegebiet Neunheim VII“, rechtskraftig seit 27.06.2017
iiberplant. Durch die Einbeziehung erfolgt hauptsachlich eine Verschiebung von Griinflichen vom
bisherigen an den neuen Plangebietsrand und eine Ausweitung von gewerblichen Bauflachen in
diesem Bereich, um eine Nachverdichtung zu erméglichen. Das urspriingliche Ziel einer
umfangreichen Eingriinung des Ortsrandes ist durch die Erweiterung so nicht mehr gegeben. Auch
verkehrliche Anbindungen und die Ausweisung einer Versorgungsflache (Trafostation) werden
durch die Uberplanung geregelt.

Im Stidwesten wird ebenfalls fiir die Anbindung eines FuB- und Radweges eine kleine Teilflache des
Bebauungsplanes ,Sportgelande Neunheim” einbezogen, welcher seit 26.07.2013 rechtskraftig ist.
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Auszuq Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neunheim V"
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Auszug Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neunheim/Neunstadt V - 1. Anderung
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Auszuq Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neunheim VI
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften , Gewerbegebiet Neunheim X"

n

Auszuq Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neunheim VII
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5. Stadtebauliches Konzept

5.1  Stadtebauliche Grundkonzeption

Das planerische Konzept der Gemeinde (Grundziige der Planung) ist in der stadtebaulichen
Grundkonzeption unten dargestellt, welche auch dem Aufstellungsbeschluss beigefiigt war. Diese
basiert auf dem stadtischen Gewerbeflachen-Entwicklungskonzept. Nach diesem planerischen
Konzept ist das Ziel der Planung, gewerbliche Bauflachen zu entwickeln fiir Gewerbebetriebe mit
kleinen, mittleren und insbesondere groBen Flachenbedarfen (liber 10 ha). Zudem ist die
Eingrliinung der Gebietsrander eine wichtige Grundlage der Planung, insbesondere eine groBere
Griin- und Ausgleichsflache im Norden sowie im Stidwesten eine Griin- und Ausgleichsflache, die
gleichzeitig zur Regenwasserrtickhaltung dienen soll. Zudem sollen im Plangebiet hohere Gebaude
zulassig sein, um eine hohe Flacheneffizienz zu ermdglichen, wie dies auch aus der
Biirgerbeteiligung (zum Gewerbeflachen-Entwicklungskonzept und im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung zu diesem Bebauungsplanverfahren) und aus den kommunalen Gremien gefordert
wurde.

Neunheim BEBAUUNGSPLAN "NEUNHEIM IX"

Stadtebauliches Grundkonzept

Planerisches Konzept der Gemeinde (Grundziige der Planung), Planstand Oktober 2020
(Hinweis: die Abgrenzung des Plangebiets wurde seit dem angepasst und teils vergroBert)
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5.2 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

ZECHNERISCHER TEL Tell A M 11,500 | i
ey T

Entwurf Planteil Bebauungsplan, Bearbeitung Planstand 03.06.2022/ 09.12.2022/ 08.02.2023 (nicht im
angegebenen MaBstab dargestellt)

In zwei Bereichen im Osten des Plangebiets (Nordosten und Siidosten) werden bereits
rechtskraftige Bebauungsplane iiberplant. Die Festsetzungen des GE 1 in einem schmalen
Ubergangsstreifen im Nordosten orientieren sich an den Festsetzungen des dort bisher
rechtskraftigen Bebauungsplanes , Gewerbegebiet Neunheim VII*, der in weiten Teilen des dorti-
gen GE 1 bereits Gewerbeflache festgesetzt hatte. Weiter ostlich wird eine im bisherigen Gebiet
(Bebauungsplan Gewerbegebiet Neunheim VII) nicht mehr benétigte StraBenflache als Gewerbefla-
che iiberplant.

Die Festsetzungen innerhalb des Bereichs Gl 1 im Stidosten orientieren sich zum einen am bisher in
den Bebauungsplanen ,Gewerbegebiet Neunheim VI* und , Gewerbegebiet Neunheim VI - 2.
Anderung” zul3ssigen. Zum anderen gibt es dort neue Festsetzungen, um eine Nachverdichtung
und bessere Grundstiicksausnutzung zu erméglichen. Dabei handelt es sich in erster Linie um die
Zulassigkeit einer groBeren Gebaudehdhe, begradigte Zuschnitte von Baufenstern sowie deren ge-
ringfligige Erweiterung nach Norden, GI- und privater Griinflache und die Vereinheitlichung der GFZ
auf 1,8 wie im restlichen Plangebiet.
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Bei beiden Anderungsgebieten gelten kiinftig die stadtebaulichen und ortsgestalterischen Vorgaben
des neuen Plangebietes. Dabei handelt es sich unter anderem um andere Regelungen zu
Fassadenfarbe, Werbeanlagen, Regenwasserriickhaltung, Einfriedungen, Pflanzgebote,
Dachbegriinung. Dafiir sind kiinftig auf den Flachen Zaune bis 2,5 m anstatt nur 2,0 m zulassig.
Stiitzmauern waren im bisher bestehenden BPL nur ausnahmsweise zulassig.

Im GE 2 und GI 2 sollen groBe Betriebe mit langen und hohen Gebduden zuldssig sein. Ansonsten
orientieren sich die Festsetzungen an den benachbarten Gebieten.

Im westlichen Bereich werden die zuldssigen Gebaudehohen abgestuft. Die geplante Dichte der
Bebauung orientiert sich tiberall an der maximal zulassigen GRZ von 0,8 (§ 17 BaunVO).

5.3  Freiflichenstruktur

Ostlich des Plangebiets verlief bisher der breit eingegriinte Siedlungsrand des bisherigen
Gewerbegebiets. Durch die Erweiterung des Gewerbegebiets mittels des vorliegenden
Bebauungsplans entsteht ein neuer Gebietsrand weiter westlich und nérdlich. Daher werden Teile
der bisherigen Griin- und Ausgleichsflachen zwischen den Gewerbegebietsabschnitten VI / VIl und
IX an den neuen Plangebietsrand im Norden verlegt, um im inneren Bereich die Flachen gewerblich
nutzen zu konnen. Die neuen Gebietsrander werden wieder mit breiten Griinstreifen und
Griinflachen eingegriint. Innerhalb der Griinflachen sowie auf den gewerblichen Bauflachen sind
Bepflanzungen vorgegeben, um eine Durchgriinung des Gebietes zu erreichen. Weiterhin erhalten
wird innerhalb der Gewerbeflachen auch die ,,Neunheimer Eiche”. Dies wird durch Pflanzbindung
gesichert. Weitere Grinstrukturen und Einzelbdume werden, wo dies moglich ist, zur Erhaltung
festgesetzt.

5.4  VerkehrserschlieBung

Der auBeren ErschlieBung des Plangebiets liegt eine Verkehrsuntersuchung der Modus Consult
Gericke GmbH & Co. KG, Karlsruhe zugrunde. Darin sind groBraumige Verkehrsanalysen enthalten
sowie Leistungsfahigkeiten im Streckenzug der L 1060 fiir einen Prognosehorizont 2035
nachgewiesen.

Auf dieser Basis erfolgt die duBere ErschlieBung der verschiedenen Teilflachen Gber
Kreisverkehrsplatze im Zuge der L 1060, die im Netzabschnitt zwischen K 3223 (Sportplatz
Neunheim) und A 7 als , Turbokreisverkehre” ausgebaut werden. Letztere Knotenpunktform ist
auch fiir die Kreuzung unmittelbar vor dem Autobahnanschluss (Teilbereich B des
Bebauungsplanes) vorgesehen. Bei den , Turbokreisverkehren” handelt es sich um sehr
leistungsfahige Knotenpunktformen ohne Ampeln. Die Kreisverkehre sind in der Hauptrichtung
(zwischen Sportplatz Neunheim und Autobahn) zweispurig, eine Fahrspur fiihrt zligig gerade durch
die Turbokreisel hindurch und eine zweite Fahrspur steht fiir abbiegende und einbiegende
Fahrzeuge zur Verfligung. Die Verkehrsuntersuchung bescheinigt diesen Knotenpunktformen die
hochste Leistungsfahigkeit, geringste Staugefahr und héchsten Kapazitatsreserven fiir die Zukunft.
Zum Vergleich wurde eine Signalisierung aller Knoten untersucht, was insgesamt jedoch deutlich-
schlechtere Leistungsfahigkeiten, geringere Leistungsreserven, teils sehr lange Riickstaus und
Wartezeit in den Hauptverkehrszeiten zur Folge hatte.

AuBerdem soll die bisherige Kreuzung am , Sportgeldnde Neunheim” zu einem einspurigen
Kreisverkehrsplatz mit Bypass von Osten nach Norden umgebaut werden. Der nordwestliche
einspurige Kreisverkehrsplatz erhalt auch auf der Westseite einen Anschluss, um die Parkplatze und
das Vereinsheim am , Sportgelande Neunheim” verkehrsgerecht anzuschlieBen. Dadurch wird
insgesamt eine leistungsfahige und verkehrssichere Losung erreicht.

Im 6stlichen Plangebiet (GE 2/ Gl 2) sollen sehr groBe Betriebe untergerbacht werden kénnen.
Daher ist dort keine innere ErschlieBung vorgesehen. Am siidlichen Eingang des GE 2 ist ein kleiner
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Kreisverkehrsplatz (gestrichelt im Planteil dargestellt) zur internen Verteilung des Verkehrs im GE 2
sowie als Wendemdglichkeit denkbar.

Im westlichen Plangebietsteil erfolgt die innere ErschlieBung tber eine 6,50 m breite SammelstraBe
mit begleitendem Parkierungsstreifen (3,00 m breit) und einseitigen Gehwegen (Breite = 2,25 m),
welche im zentralen Bereich einen 6stlich auskragenden Ring (Fahrbahnbreite 6,65 m) ausbildet
und im Westen und Siiden an die L 1060 angebunden wird. Die Ausbaubreiten entsprechend dabei
dem Standard, der auch schon im Gebiet ,Neunheim VII* angewandt wurde. Von der
SammelstraBe zweigt im Sidwesten des Plangebiets ein ErschlieBungsstich ab (Fahrbahnbreite =
6,65 m mit einseitigem 2,25 m breitem Gehweg), der in einer Wendeanlage endet. Mittels des oben
genannten Rings und Stiches konnen in diesen Bereichen auch kleinere und mittlere bzw.
schmalere Grundstiicke erschlossen werden.

Im Nordosten und Stidosten des Plangebiets sind Anbindungen des GE 2 zum benachbarten,
bestehenden ,Gewerbegebiet Neunheim VII* bzw. auch , Gewerbegebeit Neunheim VI*
vorgesehen. Im Siidosten wird hierzu ein bestehender Wirtschaftsweg ausgebaut und mit einer
Wendeanlage versehen. Die Ausbaubreiten orientieren sich auch hier am dstlichen Bestand im
Bebauungsplan , Gewerbegebiet Neunheim VII*.

Im Teil B des Bebauungsplanes wird auBer dem Umbau der Kreuzung L 1060 / Benedikt-Wagner-
StraBe zu einem Turbokreisverkehr auch der bestehende Park & Ride- Parkplatz wieder
angebunden. Dazu werden bestehende Bebauungsplane iiberplant (Siehe Abschnitt 2.1 und 4.5.).

Der FuB- und Radverkehr wird in Verlangerung der bestehenden Baugebiete abgesetzt nordlich und
ostlich der L 1060 gefiihrt. Damit kénnen auch bestehende Netzliicken geschlossen werden. Im
Bereich des siidwestlichen Knotenpunktes (L 1060 / K3223) sind Unterfiihrungen fiir die Anbindung
nach Stiden (Richtung Neunheim) und Westen zum Sportplatz vorgesehen. Die stidliche
Unterfiihrung ist bereits vorhanden und muss verlangert werden.

Am nordwestlichen Kreisverkehrsplatz wird eine plangleiche Querungsmdglichkeit geschaffen,
damit die westlich der L 1060 vorhandenen Wege genutzt werden kénnen.

Die bestehenden, fiir die Unterhaltung der Griinflachen und die ErschlieBung landwirtschaftlicher
Grundstiicke notwendigen Wirtschaftswege, die auch Bestandteil des FuB- und Radwegenetzes
sind, werden groBtenteils beibehalten. Der zentrale, in Nord-Siid-Richtung querende
Wirtschaftsweg wird weitestgehend parallel nach Westen verlegt und an die weiterfiihrenden Wege
angebunden. In Ihrer Mitte verlauft dieser Weg auf der dstlichen Achse der geplanten zentralen
RingerschlieBung des Plangebiets.

Am nordostlichen Gebietsrand erfolgt eine Anbindung nach Norden, da der Wirtschaftsweg am
bisherigen nordwestlichen Rand des Bebauungsplanes , Gewerbegebiet Neunheim VII* entfallt und
dadurch eine zusatzliche Radverkehrsanbindung méglich ist, um den Radverkehr zum Arbeitsplatz
zu fordern. Im Ost-Nordosten wird dariiber hinaus eine bisher dort festgesetzte Verkehrsflache
uberplant, welche nicht mehr benétigt wird.

Hinsichtlich des Autobahnanschluss der L 1060 an die Autobahn A7 ist vorgesehen, den ostlichen
Anschlussknoten im Rahmen der Entwicklung von Gewerbeflachen ostlich der Autobahn
entsprechend des stadtischen Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes (so genannte , B-Flachen”)
bei zuklinftigem Bedarf in diesem Zusammenhang auszubauen.

Beim westlichen Anschlussknoten ergibt sich Handlungsbedarf bereits aufgrund der allgemeinen
Verkehrszunahme ohne Beriicksichtigung des Plangebiets. In Abstimmung mit den
StraBenbaulasttragern der Autobahn A 7 und der LandesstraBe L 1060 wird fiir diesen westlichen
Anschlussknoten im vorliegenden Bebauungsplan ebenfalls ein Ausbau zu einem Turbokreisverkehr
vorgesehen und im Geltungsbereich , Teilbereich C* (siehe Planteil Bebauungsplan) entsprechend
Baurecht dafiir geschaffen. Der Turbokreisverkehr ist auch an diesem Knoten die Knotenpunktform
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mit hochster Leistungsfahigkeit, geringsten Riickstaus und Wartezeiten sowie hochsten
Kapazitatsreserven fiir die Zukunft.

5.5  Immissionen

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag
gegeben, um auszuschlieBen, dass fiir umgebende Bebauung die einzuhaltenden Grenzwerte
uberschritten werden.

Um Immissionskonflikte zu vermeiden, wurden vom Biiro rw bauphysik ingenieurgesellschaft mbh
& Co. KG, Schwabisch Hall die Gerauschimmissionen gepriift, die durch die geplanten gewerblichen
Bauflachen an der nachstgelegenen schutzwiirdigen Bebauung auBerhalb des Plangebiets zu
erwarten sind. Zusatzlich wurde gepriift, ob durch den Mehrverkehr des Plangebietes auf den
angrenzenden StraBen ein Anspruch auf Larmschutz entsteht.

Die Gerauschkontingentierung und Verkehrslarmprognose ist der Begriindung beigefiigt.

StraBenverkehrslarm, Verkehrszunahme

Durch das Vorhaben ist auf den 6ffentlichen StraBen im Umfeld des Plangebietes mit einer
Zunahme des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Durch den Mehrverkehr des Plangebiets werden
zusatzliche Gerauschimmissionen ausgeldst. An den maBgeblichen Immissionsorten erhéhen sich
die Beurteilungspegel durch den Mehrverkehr des Plangebietes um maximal 0,4 dB. Somit liegt
keine Erhéhung um mindestens 3 dB durch den Mehrverkehr des Plangebietes vor.

Nur an einem Immissionsort wird der Schwellenwert einer etwaigen Gesundheitsgefahrdung bereits
im Prognosenullfall iberschritten und im Prognoseplanfall um 0,4 dB weiter erhoht. Da die die
Pegelerh6hung unterhalb der Horschwelle von 1,1 dB liegt, kann diese weitergehende
Uberschreitung hingenommen werden. Die stidtebaulichen Belange zur Entwicklung des
Plangebiets (iberwiegen in diesem Fall die Belange des Schallimmissionsschutzes, insbesondere da
hier die Larmzunahme durch das Plangebiet unterhalb der Schwelle der Wahrnehmbarkeit
(Horschwelle) liegt.

Aufgrund des Mehrverkehrs des Plangebietes sind entsprechend der rechtlichen Regelwerke keine
LarmschutzmaBnahmen erforderlich.

Gewerbelarm

Bei der stadtebaulichen Planung wird haufig die Gerdusch- bzw. Emissionskontingentierung als
Instrument eingesetzt. Sie soll gewahrleisten, dass Gerauscheinwirkungen aus kiinftigen Gewerbe-
und Industrieflachen an den nachstgelegenen Einwirkorten (z.B. Wohnraume) nicht zu einer
Uberschreitung der Richt- oder Planwerte fiihren. Die Hohe der Emissionskontingente wird so
festgelegt, dass die Summe der Immissionsanteile den jeweiligen Planwert des Immissionsortes
nicht Uberschreitet. Durch eine Erhohung der Emissionskontingente mit zunehmendem Abstand zu
den maBgeblichen Immissionsorten kénnen auf den entfernteren Grundstiicken gerauschintensivere
Betriebe zugelassen werden. Durch eine Gliederung in Teilflachen mit unterschiedlichen
Emissionskontingenten wird eine schalltechnische Optimierung erreicht.

Im Rahmen der Untersuchung wurden Emissionskontingente festgelegt und Zusatzkontingente (mit
Richtungssektoren) ermittelt. Durch die Zusatzkontingente konnen in bestimmte Richtungen mehr
Gerdusche emittiert werden als in andere, je nach vorhandenen schutzbediirftigen Nutzungen in
den jeweiligen Richtungen. Die Emissions- und Zusatzkontingente werden verbindlich im
Bebauungsplan festgesetzt.

Mit den festgesetzten Emissionskontingenten ist zur Tageszeit ein weitgehend uneingeschrankter
Betrieb mdglich. Die Kontingente zur Nachtzeit alleine sind relativ gering. Unter Beriicksichtigung
der Zusatzkontingente und einer larmoptimierten Planung wird ein Nachtbetrieb aller
Wahrscheinlichkeit nach moglich sein.
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Die Emissionskontingente sind nur auf die auBerhalb des Bebauungsplans liegenden
schutzwiirdigen Nutzungen und Gebiete anzuwenden (AuBenwirkung). Fiir die Immissionsorte
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans gelten die allgemeinen Anforderungen der TA
Larm. Diese Innenwirkung wurde im vorliegenden Gutachten nicht untersucht. Sie kann erst im
Zuge nachgeordneter Genehmigungsverfahren erfolgen.

Die Ergebnisse im Gutachten zeigen, dass durch die Festsetzung der Emissionskontingente und
Zusatzkontingente die zuldssigen Larmwerte an den untersuchten nachstgelegenen
Immissionsorten durch das Plangebiet nicht tberschritten werden.

Nach §1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO erfolgt eine Gliederung der kontingentierten Gewerbe- und
Industriegebiete zu bestehenden, schallemissionsbezogen uneingeschrankten Gewerbe- und
Industriegebieten an der Autobahn (u.a. in den Bebauungsplangebieten , Gewerbegebiet
Neunstadt I1”, , Gewerbegebiet Neunstadt Ill 1. Abschnitt” und , Gewerbegebiet

Neunstadt Ill 2. Abschnitt”).

Landwirtschaft

Im Norden des Plangebiets befinden sich im direkten Umfeld Anlagen mit Masthahnchenhaltung
und entsprechenden Nebenanlagen. Darlber hinaus ist nordlich der Stallungen eine Biogasanlage
in Planung. Aufgrund des nicht allzu groBen Abstandes erfolgte schon sehr friih, bereits im Rahmen
der vorgeschalteten Planungen zum stadtischen Gewerbeflachen-Entwicklungskonzept, eine
Abstimmung mit dem Landwirtschaftsamt hinsichtlich des empfohlenen Abstands zum Plangebiet.
Zudem wurde die Miller-BBM GmbH, Miinchen mit der Erstellung einer
Geruchsimmissionsprognose beauftragt. Dabei wurden die Anlagenbetreiber in die Begutachtung
einbezogen. Es fand eine gemeinsame Ortsbesichtigung statt und es wurden relevante
Informationen zu den Anlagen von diesen mitgeteilt, um diese bei der Begutachtung fachgerecht zu
beriicksichtigen. Fiir die erste Offenlage des Bebauungsplanentwurfs wurde ein Gutachten nach
GIRL in Verbindung mit VDI 3783 Blatt 13 erstellt. Fiir die zweite Offenlage wurde aufgrund der seit
Dezember 2021 neu geregelten TA Luft (Erste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetzt, Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft — TA Luft vom 18.08.2021
(GMBI 2021, S. 1050)) ein neues Gutachten erstellt, dieses ist als Anlage beigefiigt. Laut diesem
Geruchsimmissionsgutachten werden in den (iberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet,
Geruchswahrnehmungshaufigkeiten von bis zu maximal 18 % der Jahresgeruchsstunden
prognostiziert. Dies betrifft lediglich einen schmalen Streifen im Norden der geplanten
Gewerbeflachen (siehe auch Abbildung unten).
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Linie: 15 % Jahresgeruchsstunden.
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In der TA Luft 2021, Anhang 7, Nr. 3.1 ist angefiihrt: , Der Immissionswert von 0,15 fiir Gewerbe-
und Industriegebiete bezieht sich auf Wohnnutzung im Gewerbe- bzw. Industriegebiet
(beispielsweise Betriebsinhaberinnen und Betriebsinhaber, die auf dem Firmengelande wohnen).
Aber auch Beschéftigte eines anderen Betriebes sind Nachbarinnen und Nachbarn mit einem
Schutzanspruch vor erheblichen Belastigungen durch Geruchsimmissionen. Aufgrund der
grundsatzlich kiirzeren Aufenthaltsdauer (ggf. auch der Tatigkeitsart) benachbarter
Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer kdnnen in der Regel hohere Immissionen zumutbar sein. Die
Hohe der zumutbaren Immissionen ist im Einzelfall zu beurteilen. Ein Immissionswert von 0,25 soll
nicht Uberschritten werden.”

Zitat Geruchsimmissionsgutachten: ,Im vorliegenden Fall mit explizitem Ausschluss von
Wohnnutzungen innerhalb des geplanten Gewerbegebietes wird fiir die gewerbliche Nutzung
gutachterlich ein Immissionswert von 0,2 als angemessen erachtet. Hiermit wird fiir die betroffenen
Arbeitnehmer sichergestellt, dass selbst bei einer angenommenen Aufenthaltsdauer von in der
Regel 8 Stunden je Arbeitstag noch ausreichend Abstand zu der in der TA Luft genannten oberen
Schwelle des Immissionswertes von 0,25 besteht und ausreichend Vorsorge gegen erhebliche
Belastigungen getroffen ist.”

Laut Gutachten stehen die berechneten Geruchsbelastungen einer gewerblichen Bebauung und
Nutzung (ohne Wohnnutzungen) - sowohl im Plangebiet, als auch im éstlich anschlieBenden
Gewerbegebiet Neunheim VII - nicht entgegen.

Das Geruchsimmissionsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass in Bezug auf den untersuchten
Umfang aus gutachterlicher Sicht keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass durch die bestehende
bzw. die gedanderte Tierhaltung sowie die geplante Biogasanlage schadliche Umwelteinwirkungen
oder sonstige Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Belastigungen fiir die Allgemeinheit
und die Nachbarschaft im Bereich des geplanten (und des bestehenden) Gewerbegebietes
hervorgerufen werden kénnen.

Fir die erneute Auslegung wurde ein zusatzliches Gutachten (wie zuvor von der Miille-BBM GmbH,
Miinchen) erstellt, in welchem die Ergebnisse der Ausbreitungsberechnungen fiir Staub und Bioae-
rosole nach TA Luft 2021 betrachtet wurden. Dieses ist ebenfalls als Anlage beigefligt und kommt
zu dem Ergebnis, dass am Nordrand des geplanten Baugebietes im Bereich der vorgesehenen Bau-
fenster jahresmittlere Konzentrationen von Staphylokokken in einer GroBenordnung von ca. 1.720
KBE/m3 (ohne Wall) bis zu ca. 970 KBE/m3 (mit Beriicksichtigung eines ca. 10 m hohen unbepflanz-
ten Walls) prognostiziert werden. Eine Bepflanzung des Walls oder eine groBere Wallhohe kdnnen
zu weiteren Reduktionen fiihren. Beide MaBnahmen (Bepflanzung und Erhéhung) sind vorgesehen.

Zur Abschatzung des umweltmedizinischen Risikopotentials durch Bioaerosole wurde eine wissen-
schaftliche Begutachtung von Herrn Univ.-Prof. Dr. Wolfgang Dott (Institut fir Arbeits-, Sozial- und
Umweltmedizin - Universitatsklinikum der Medizinischen Fakultat der RWTH Aachen) durchgefiihrt:
.Ab einem Abstand >50m von den beiden Masthahnchenanlagen kann mit hinreichender Wahr-
scheinlichkeit eine erhohte, umweltmedizinisch relevante Bioaerosolbelastung ausgeschlossen wer-
den.

Daher lasst sich fiir die Beschaftigten und Besucher in dem geplanten Gewerbegebiet ,, Neunheim
IX” kein erhdhtes umweltmedizinisches, toxikologisches Gefahrdungs-/Risikopotential durch Bioae-
rosole ableiten. ”
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5.6 Flachenbilanz

BESTAND
Flachen best. Bebauungsplane (8,0 ha)
GE/GI-Flache 30.080 m? 3,0 ha
Verkehrsflache 6.580 m? 0,7 ha
Offentliche Griinflache 41.585 m2 4,2 ha
Private Griinflache 9.618 m2 0,9 ha

Flachen AuBenbereich (58,2 ha)

Die bereits in der Ortlichkeit vorhandenen Wege sind in

den nachfolgenden Flachen enthalten:

Versiegelte Flachen 20.159 m? 2,0 ha

Teilversiegelte Flachen 7.400 m? 0,7 ha

Flache mit Versorgungsanlagen 1.650 m? 0,1 ha

Wiesenweg 1.140 m? 0,1 ha

Acker 397.560m? 39,8 ha
Intensivgrinland 81.650 m? 8,2 ha

Fettwiese 28.210 m? 2,8 ha
Ruderalvegetation 4.840 m? 0,5 ha

Feldgehdlz 2.094 m? 0,2 ha
StraBennebenflachen 24.261 m2 2,4 ha

Streuobst 2.980 m? ist flachenmal3ig Bestandteil der Fettwiese

Bestandsflache gesamt 656.827 m2 65,6 ha

PLANUNG

Bruttobauland (gesamtes Plangebiet) 67,5 ha 100,0 %
Teil A 65,6 ha

Teil B (Verkehrsknoten westlich der Autobahn) 0,9 ha

Teil C (Verkehrsknoten westlich Autobahnanschluss) 1,0 ha

GE/GI-Flache * 431.239m? 43,0 ha 64,0 %
Flache mit Versorgungsanlagen 2.944 m? 0,3 ha 0.5 %
Verkehrsflache (mit Gehweg und Parkstreifen) 41.145 m?2 4,1 ha 6,9 %
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 4.234 m2 0,4 ha 0,6 %
Verkehrsgriin 14.885 m? 1,5 ha 3.3%
Offentliche Griinflache 155.274m? 15,5 ha 23,6 %
Private Griinflache 7.106 m? 0,7 ha 1.1 %
Summe gesamt 656.827 m? 65,6 ha 100,0 %

* davon bereits in bestehenden Gewerbegebieten ca. 3,0 ha Bauland
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FLACHENANDERUNG / NEUAUSWEISUNG ZU BESTEHENDEN BEBAUUNGSPLANEN

GE/GI-Flache 396.960 m? 39,7 ha
Flache mit Versorgungsanlagen 2.850 m? 0,3 ha
Verkehrsflache 42.460 m? 4,3 ha
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 4.370 m? 0,4 ha
Verkehrsgriin 22.190 m? 2,2 ha
Offentliche Griinflache 115.255m2 11,5 ha
Private Griinflache 2510m2  -0,2 ha
Summe gesamt 581.575m2 58,2 ha

Durch den vorliegenden Bebauungsplan Gewerbegebiet IX werden 39,7 ha gewerbliche Bauflachen
(GE und Gl) zusatzlich neu ausgewiesen. Insgesamt werden durch den Bebauungsplan 58,2 ha noch
nicht Gberplante AuBenbereichsflachen einbezogen und 8,0 ha bestehende Bebauungsplane
iberplant. Die iiberplanten 8,0 ha waren bereits vorher in bestehenden Bebauungsplanen (v.a. GE
VI und GE VII, S. Ziffer 4.5) rechtskraftig als Verkehrs-, Griin- und Bauflachen (GE/GI) festgesetzt.
Die Flachenzusammensetzungen sind im Einzelnen oben dargestellt.

6. Ver- und Entsorgung

Wasser: Die Versorgung kann durch Erweiterungen aus dem angrenzenden Bestand erfolgen.
Der bestehende Hochbehalter muss in éstlicher und stdlicher Richtung erweitert werden. Fir die
Bewasserung der Neunheimer Eiche sind im Rahmen der Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung An-
schlussmaglichkeiten zu priifen.

Strom: Die Versorgung kann durch Erweiterungen aus dem angrenzenden Bestand erfolgen.
Innerhalb des Gewerbegebietes werden verschiedene Versorgungsflachen fiir Umspannstationen
ausgewiesen. Die im stidwestlichen Bereich verlaufende Freileitung soll (im Zuge der ErschlieBung
des Gebiets) verlegt werden. Zu diesem Zwecke kann an einem geeigneten Standort innerhalb der
offentlichen Griinflache ein Kabelendmast errichtet werden.

Telekom/ Breitband: Die Versorgung kann durch Erweiterungen aus dem angrenzenden Bestand er-
folgen.

Abwasser (Stand Vorplanung): Die vom Biiro B&P, Ellwangen geplante Entwasserung des Gebiets
erfolgt im modifizierten Mischsystem (= Ableitung des verschmutzen Oberflachenwassers
gemeinsam mit dem gewerblichen Schmutzwasser in einem Mischwasserkanal und Ableitung des
unverschmutzten Dachflachenwassers in einem Regenwasserkanal), wobei insgesamt 2
Teilbereiche zu betrachten sind: Die westlichen Gewerbeflachen entwassern in Richtung Kernstadt
und die dstlichen (Gl 1, Gl 2, GE 1 und die im GE 2 dstlich und stdlich der mit ,BMG" bezeichneten
Linie liegenden Flachen) in Richtung der angrenzenden Gewerbegebiete im Osten.

Als Bestandteil der Mischwasserkanalisation muss flir den westlichen Bereich am Gebietsrand,
unter Beachtung der Abstandsregelungen zur LandesstraBe, ein Regeniiberlaufbecken als
geschlossenes Becken errichtet werden. Der Drosselabfluss dieses Beckens erhalt einen Anschluss
an das vorhandene Mischwassernetz in Richtung Kernstadt. Fiir die Regenwasserriickhaltung wird
ein Erdbecken im Tiefpunkt des Westteils (Siid-West-Ecke des Plangebiets) hergestellt. Dariiber
hinaus missen die Gewerbebetriebe, wie im angrenzenden Gewerbegebiet VII, fiir ihre Dachflachen
eigene Riickhaltevolumina bereitstellen (2 m3/100 m2 Dachflache). Fiir den Ostteil der
Gewerbeflachen muss nordéstlich des Naturdenkmals , Neunheimer Eiche”, angrenzend an die
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Felix-Wankel-StraBe im Gewerbegebiet ,Neunheim VII“, ein weiteres Regeniiberlaufbecken (RUB)
als geschlossenes Bauwerk hergestellt werden. Der Drosselabfluss dieses Bauwerks wird auch hier
an das Bestandsnetz der Mischwasserkanalisation angeschlossen und erhalt somit eine Verbindung
zum bestehenden RUB im Bereich der Autobahnauffahrt, das ggf. zu erweitern ist. Auch im
ostlichen Plangebietsteil sind private RiickhaltemaBnahmen erforderlich. Der
dartiberhinausgehende Anteil muss zusatzlich zu den bisher vorgesehenen Wassermengen im
bestehenden Regenriickhaltebecken (RRB) im Bereich des Unternehmens Betzold untergebracht
werden. Entsprechende Beckenanpassungen kénnen dort aufgrund der reduzierten Wassermenge
mit vertretbarem Aufwand realisiert werden (Abtrag im Stauraum, Anpassung der
Hochwasserentlastung).

Nachdem die geplanten Flachen nicht im Allgemeinen Kanalisationsplan (AKP) enthalten sind,
miissen die ordnungsgemaBe Abwasserbeseitigung sowie die Regenwasserableitung mit
Rickhaltung in einem Wasserrechtsverfahren genehmigt werden.

Die Abwasserreinigung soll in den Klaranlagen Schénau und Haisterhofen erfolgen, hier sind noch
ausreichend Kapazitaten vorhanden.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplans

7.1 Art der baulichen Nutzung

/.1.1 _Gewerbegebiet

Das Plangebiet ist entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen zur Ansiedlung von
Gewerbebetrieben und den angrenzenden Bebauungsplanen berwiegend als Gewerbegebiet
ausgewiesen (siehe unten zu Industriegebiet). Da die Gewerbeflachen schwerpunktmaBig
Gewerbebetrieben mit Arbeitsplatzen (Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen),
dem produzierenden und verarbeitenden Gewerbe vorbehalten bleiben sollen, werden Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke nicht zugelassen; fiir solche Anlagen sind
andere Standorte im Stadtgebiet stadtebaulich besser geeignet (u.a. hinsichtlich Lage, Umfeld,
Wohnnahe). Dies gilt auch fiir Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

Dariiber hinaus sind im Plangebiet weitere Nutzungen ausgeschlossen, die in der Regel viel Flache
beanspruchen/versiegeln, keine oder nur sehr wenige (und oft keine hochwertigen) Arbeitsplatze
schaffen und/oder stadtebaulich nachteilige Auswirkungen mit sich bringen wie hohe
Verkehrsbelastungen (z.B. Speditionen) und nachteilige Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild, Umfeld sowie benachbarte Grundstiicke bis hin zu Trading-Down-Effekten (z.B.
Abfallablagerungsplatze, Vergniigungsstatten). Unzulassig sind im Plangebiet demnach:
Vergniigungsstatten, Speditionen, Abwrackplatze, Schrottplatze, Deponien,
Abfallablagerungsplatze, Stellplatzanlagen und/oder Garagengebaude als eigenstandige
Hauptnutzungen (mehrgeschossige Parkhauser sind zulassig) sowie Freiflachensolaranlagen
(Solaranlagen Uber zulassigen Lagerplatzen sind als Uberdachungen zulassig). Fiir solche
Nutzungen gibt es besser geeignete Standorte; z.B. Vergniigungsstatten, Speditionen und Deponien
(Kreismiilldeponie und Erddeponie) sind an anderen Standorten zulassig und bereits vorhanden.

Betriebe der Verwertung und/oder Beseitigung von Abfall' sind an den Réndern des Plangebiets
aufgrund der nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie das Umfeld und

v Abfall' bezeichnet in diesem Zusammenhang alle Stoffe oder Gegenstande, derer sich ihr Besitzer entledigt,
entledigen will oder entledigen muss. Dazu gehéren Abfalle zur Verwertung;, d.h. solche die verwertet werden und
Abfalle zur Beseitigung; d.h. solche die nicht verwertet werden. Eine Entledigung ist anzunehmen, wenn der Besitzer
Stoffe oder Gegenstande einer Verwertung oder Beseitigung zufiihrt oder die tatsachliche Sachherrschaft tber sie unter
Wegfall jeder weiteren Zweckbestimmung aufgibt. (Diese Definitionen folgen § 3 Abs. 1 Kreislaufwirtschaftsgesetz in
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benachbarte Grundstiicke unzulassig. In der nicht bzw. kaum einsehbaren Mitte des Plangebiets ist
die Moglichkeit gegeben, solche Nutzungen im Gebiet unterzubringen welche als Folge von
Siedlungs- und Gewerbeabfallen erforderlich sein kénnen (derzeit Verlagerung GOA-Wertstoffhof
im Stadtgebiet im Vorfeld der Landesgartenschau). Insbesondere kommt dem Recycling und der
Wiederverwertung (Stoffkreislaufe) aus Umweltgesichtspunkten eine immer hohere Bedeutung zu.
Auch Betriebe des Kraftfahrzeug-Gebrauchtwagenhandels und Werbeanlagen der Fremdwerbung
sind aus den gleichen Griinden nur in der Plangebietsmitte zulassig, nicht jedoch in den
Gebietsteilen an den Randern des Plangebiets.

Im Plangebiet zulassig sind Betriebe der Verwertung von Batterien und Akkumulatoren sowie
Komponenten?, die zur Verwendung in und/oder fiir Batterien und Akkumulatoren bestimmt sind.
Im Plangebiet soll es méglich sein, Batterien und Akkumulatoren herzustellen. Da kiinftig eine hohe
Recyclingquote bei Batterien und Akkumulatoren angestrebt wird, sollen auch Betriebe zulassig
sein die Batterien/Akkumulatoren und deren Komponenten recyceln.

An den Plangebietsrandern entlang der L 1060 sind Lagerplatze in einem Streifen von ca. 25 m auf
den Gewerbeflachen parallel zur L 1060 nicht zuldssig (Ausnahme siehe unten). In diesem Streifen
entlang der L 1060, welche die Hauptzufahrt nach Ellwangen von der Autobahn aus darstellt, sind
keine Lagerplatze zulassig. Diese Nutzungen wirken sich nachteilig auf das Orts- und
Landschaftsbild aus und sind mit keinen oder wenig Arbeitsplatzen verbunden (z.B.
Baustofflagerplatz, Geriistlager oder Kiesberge). In der ersten Baureihe auf den am besten
gelegenen Grundstiicken entlang der L 1060 sollen stattdessen bevorzugt Gebaude entstehen.
Daher sind Lagerplatze nur ausnahmsweise in zweiter Reihe, hinter abschirmenden Gebauden in
der ersten Baureihe mdglich, sofern die im Textteil genannten Voraussetzungen erfillt werden.
Deren Ziel ist es, dass die Lagerplatze von der L 1060 aus dauerhaft nicht einsehbar sind (dazu
reichen reine Eingriinungen oder seitliche Abschirmungen durch Sichtschutzelemente nicht aus). Die
Einsehbarkeit orientiert sich im Zweifelsfall an einer Sichtbeziehungslinie in Hohe von 1,75 m iiber
der Fahrbahnoberflache der am siidlichen und westlichen Rand durch das Plangebiet verlaufende
StraBe (L1060), gemessen ab der inneren (d.h. der in Richtung der mit ,AfL" gekennzeichneten
Flache ausgerichteten) StraBenbegrenzungslinie.

Auf Anregung des Regierungsprasidiums Stuttgart innerhalb der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden alle Anlagen fiir sportliche Zwecke ausgeschlossen,
um den Schutzobjektcharakter ausreichend zu beriicksichtigen. Zudem ist das Stadtgebiet ist bereits
sehr gut mit Sportanlagen ausgestattet.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich (Innenstadt) und
auf die verbrauchernahe Versorgung, die Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Ellwangen und
die historisch gewachsene Stadtmitte sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
innerhalb des Geltungsbereiches nicht zulassig. Anhand der im Textteil enthaltenen Ellwanger
Sortimentsliste sind die zentrenrelevanten Sortimente festgelegt.

Lebensmittelhandwerksbetriebe und Tankstellenshops bis zu einer Verkaufsflache von maximal
100 m2 sind von der Unzulassigkeit ausgenommen, d.h. zulassig.

Tankstellenshops geharen (iblicherweise zum Betriebstyp einer Tankstelle dazu und decken primar
den Reisebedarf. Die GroBe der Verkaufsflache wird festgesetzt, um hierzu Klarheit zu schaffen wie

der durch Gesetz vom 27.07.2021 (BGBI. I S. 3146) geanderten Fassung mit Wirkung vom 16.07.2021).

2 Komponenten, die zur Verwendung in und/oder fiir Batterien und Akkumulatoren bestimmt sind” bezeichnet alle
Stoffe und Gegenstande welche aus dem Recycling von Batterien und/oder Akkumulatoren stammen oder mittelbar und
unmittelbar zur Herstellung von Batterien und/oder Akkumulatoren verwendet werden. Diese Definition umfasst auch
periphere Bestandteile von Batterien und Akkumulatoren, welche beispielsweise der Weiterverarbeitung, der Steuerung
oder dem Einbau von Batterien und Akkumulatoren dienen.
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viel Verkaufsflache zulassig ist und diese auf ein MaB zu begrenzen, welches sich nicht negativ auf
die Innenstadt oder die verbrauchernahe Versorgung auswirkt.

Durch die Begrenzung auf Lebensmittelhandwerksbetriebe mit einer Verkaufsflache von maximal
100 m2 sind negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und die
verbrauchernahe Versorgung nicht gegeben. Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backerei, Konditorei,
Metzgerei u.a.) werden im Plangebiet zugelassen, da es sich um einen Arbeitsplatzschwerpunkt im
Mittelzentrum Ellwangen handelt und im vorliegenden Plangebiet auf einer stark begrenzten
Verkaufsflache die Maglichkeit zur Versorgung der Beschéftigten mit den entsprechenden
Angeboten (v.a. Backerei in Verbindung mit gastronomischem Angebot) er6ffnet werden soll. Durch
die groBere Entfernung zum Sondergebiet Einzelhandel im Siidosten in der Dr.-Adolf-Schneider-
StraBe (u.a. Kaufland, Backerei, Metzgerei etc.) soll dies im vorliegenden Plangebiet begrenzt auf
Lebensmittelhandwerksbetriebe zugelassen werden. Hierzu erfolgt eine Zulassung nur im
vorliegenden Plangebiet; umgebende Bebauungsplangebiete enthalten unabhangig andere
Festsetzungen. Die Festsetzungen flir das vorliegende Plangebiet GE IX wurden mit dem
Einzelhandelsgutachter der Stadt im Vorfeld abgestimmt.

Im Plangebiet sind oben genannte Lebensmittelhandwerksbetriebe und Tankstellenshops auch mit
angeschlossenem Gastronomiebetrieb zulassig, d.h. auch mit gemeinsamen Eingang, Parkplatz,
Sanitaranlagen etc.

Trotz Feingliederung der zulassigen Nutzungen und Anlagen bleibt die allgemeine
Zweckbestimmung des Gewerbegebiets gewahrt.

/.1.2 Industriegebiet
Das Gl 1 wurde aus den friiheren Festsetzungen des dort bisher geltenden Bebauungsplans
.Gewerbegebiet Neunheim VI* entwickelt.

Im Bereich des GE 2 wird entsprechend der Eintragung im Planteil das Industriegebiet Gl 2
festgesetzt. Im ostlichen Teil des Plangebietes sollen groBere Betriebe mit einem Flachenbedarf von
iber 10 ha zur Sicherung, Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen in Ellwangen zulassig sein.
Bei solchen groBeren Betrieben mit Produktionsprozessen kann es sich auch um
immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtige Anlagen bzw. Anlagenteile handeln. Aus diesem
Grund wird eine Industriegebietsflache festgesetzt, wie dies im Planteil eingetragen ist. Die exakte
Lage, Umfang und Abgrenzung ist dabei kein Grundzug der Planung. Im Bebauungsplan wird nicht
die gesamte Flache des GE 2 als Industriegebiet festgesetzt, um die Vertraglichkeit mit
Wohnnutzungen im Umfeld nicht in Frage zu stellen. Im Rahmen von spéteren konkreten Bau- und
Genehmigungsantragen erfolgt hierzu eine Priifung des Einzelfalls. Industriegebietsausweisungen
sind im bestehenden Gewerbe- und Industriegebiet Neunheim-Neunstadt nichts Ungewdhnliches,
dort sind Industriegebietsflachen vorhanden, bebaut und genutzt. Durch zahlreiche
immissionsschutzbezogene Fachgesetze und Verordnungen wird vorhandenen schutzbediirftigen
Nutzungen im Umfeld Rechnung getragen. Beziiglich zulassiger Gerauschemissionen sind
Festsetzungen im Bebauungsplan enthalten (Gerauschkontingentierung), die einzuhalten sind.

Zum Ausschluss bestimmter Arten von Nutzungen, Anlagen und Betriebstypen in den
Industriegebieten gilt die gleiche Begriindung wie bei den Gewerbegebieten oben. Aufgrund der
Lage der Gl-Gebiete sind Tankstellen, Tankstellenshops und Verkaufsflachen von
Lebensmittelhandwerksbetrieben dort unzulassig.

Trotz Feingliederung der zulassigen Nutzungen und Anlagen bleibt die allgemeine
Zweckbestimmung des Industriegebiets gewahrt.

Seite | 37



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften , Gewerbegebiet Neunheim IX”  Begriindung in der Fassung vom 8. Februar 2023

7.1.3. Aufteilung des Einzelhandelssortiments — Ellwangen (Sortimentsliste)

Zur Nachvollziehbarkeit der unter den Ziffern 7.1.2 und 7.1.2 beschriebenen Festlegungen ist die
Sortimentsliste der Stadt Ellwangen (fortgeschriebenes Einzelhandelskonzept vom 26.09.2013) ein-
gefiigt.

7.1.4.. Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen sowie die zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen, insbeson-
dere Emissionskontingente

Zum Schutz der vorhandenen, umgebenden Bebauung werden im Textteil Gerauschkontingente fiir
die geplanten Bauflachen festgelegt. Es werden auch richtungsbezogene Zusatzkontingente
festgesetzt, so dass in bestimmte Richtungen mehr Gerausche mdglich sind als in andere, je nach
vorhandenen schutzbediirftigen Nutzungen in den jeweiligen Richtungen. Dadurch wird insgesamt
sichergestellt, dass die zulassigen Larmwerte in der Umgebung tags und nachts eingehalten
werden. Das Gutachten zur Gerduschkontingentierung ist als Anlage 3 beigefiigt. Ein
entsprechender Nachweis ist im Rahmen der spateren Baugenehmigungsverfahren zu fiihren. Die
im Gutachten genannten Normen und Richtlinien kdnnen bei der Stadt Ellwangen mit den
Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Grundfidchenzahl und Geschossflachenzahl

Um den Belangen von Boden, Natur und Landschaft Rechnung zu tragen, ist die Ausweisung von
Gewerbeflachen zu Gunsten von Griinflachen flachenmaBig im Plangebiet beschrankt. Diese
werden zusammenhangend am Rand des Geltungsbereiches als 6ffentliche Griinflachen
ausgewiesen. Es ist beabsichtigt, die Bauflachen intensiv zu nutzen, anstatt innerhalb der GE-
Flachen Freirdume zu schaffen, die geringen 6kologischen und gestalterischen Wert haben. Beim
MaB der baulichen Nutzung wurde deshalb mit 0,8 die hochste, zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
gewahlt. Sie gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
iberbaut bzw. baulich genutzt werden darf. Die Geschossflachenzahl wird im gesamten Plangebiet
mit 1,8 festgesetzt. Dadurch sind sowohl groBe und hohe Produktionshallen, als auch
mehrgeschossige Produktions- und Verwaltungsgebaude zulassig (z.B. auf der einen Halfte
dreieinhalb-geschossige Verwaltungsgebaude und auf der anderen Halfte eine eingeschossige, aber
sehr hohe Produktionshalle; oder eine zweigeschossige Bebauung iiber das gesamte Grundstiick).
Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass unter Ausnutzung der zulassigen Gebaudehohen auf den
Baugrundstiicken auch eine noch héhere GFZ (und damit Geschossigkeit) zugelassen werden kann.

Hohenlage, Hohe baulicher Anlagen

Im Rahmen der Biirgerversammlung zum Gewerbeflachenentwicklungskonzept am 25.11.2019 mit
ca. 300 Teilnehmern in Neunheim, in den Beratungen in den kommunalen Gremien zur
Gewerbeentwicklung und in den Stellungnahmen zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zu
vorliegendem Bebauungsplan wurde vielfach gefordert, zur Schonung von Grund und Boden und
zur Ermoglichung einer héheren Flacheneffizienz auf den Gewerbeflachen, kiinftig héhere Gebaude
zuzulassen. Dem wird durch entsprechende Festsetzungen Rechnung getragen.

Auf der Anderungsflache im Osten (GE 1) und auf den Gewerbeflachen ganz im Westen (GE 4 und
GE 5) kénnen bis zu 15,0 m Gebaudehohe realisiert werden, wenn sich die Gebaude an der
geplanten ErschlieBungsstraBe orientieren. Diese Hohen sind auf Grund der Arbeitsablaufe und -
einrichtungen bei modernen Betrieben erforderlich und sie orientieren sich an den Festsetzungen
der im Osten angrenzenden Gebiete. Im mittleren Teil werden Gebaudehdhen bis 20 bzw. 30 m
zugelassen. Dadurch sind héhere und mehrgeschossige Nutzungen zulassig. Darliber hinaus ist
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festgesetzt, dass auf ¥ der jeweiligen spateren Baugrundstiicksflachen die Gebaude um bis zu 4 m
hoher sein diirfen. Im GE 2 und GI 2 um bis zu 9 m. Dadurch sollen beispielsweise hohere
mehrgeschossige Verwaltungsgebaude ermadglicht werden, um flachensparsam zu bauen. Und auch
moderne Hochregallager sollen so mit mehr Hohe anstatt Grundflache mdglich sein.

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhen erfolgt durch Angaben in miNN (Hohenmeter auf
Grundlage Liegenschaftskataster und Daten Landesvermessungsverwaltung aus 2020, siehe
hinterlegte Hohenlinien im Planteil), da noch keine detaillierten StraBenhdéhen festgelegt sind und
fir die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild ein unterer Bezugspunkt nicht
entscheidend ist. Zugleich ermdglicht der Verzicht auf die Festsetzung einer Erdgeschosshohe, dass
auch ,in die Tiefe” mehr Baumasse zulassig ist. Durch zuldssigen Geldndeabtrag bzw.
Gelandenivellierungen in den topografisch leicht bewegten Plangebietsteilen kann so mehr
Baumasse / ein Geschoss in die Tiefe hergestellt werden. Erdaushub kann auf den Baugrundstiicken
verteilt werden oder es ist auch angedacht zu ermdglichen, Erdaushub in den nérdlichen
offentlichen Griinflachen unterzubringen. Dort ist die Zuldssigkeit eines Sichtschutzwalls
festgesetzt. Die Umsetzung ist hierzu jedoch auch von der Umsetzung auf den Baugrundstiicken
sowie der zeitlichen Abfolge der Aufsiedlung abhangig. Sichtschutzwalle sind im Norden zulassig
und maglich, aber nicht verpflichtend herzustellen.

Durch die verschiedenen Festlegungen fir die Teilflachen wird eine hohenmaBige Abstufung des
Siedlungskorpers zum neuen Siedlungsrand im Westen erreicht. Zum Siedlungsrand nach Norden
erfolgt die Einbindung ins Umfeld durch die sehr weitlaufige Randeingriinung mittels 6ffentlicher
Griinflachen und mit entsprechend hoher wachsenden Hecken und Baumpflanzungen.

Fiir Nebenanlagen wird ausgehend vom geplanten Gelande eine maximale Hohe von 7,0 m
festgelegt.

7.3  Bauweise

Um entsprechend groBe Gewerbehallen zu ermdglichen, wird die Bauweise als abweichende
Bauweise ohne Langenbegrenzung im Sinne der offenen Bauweise festgesetzt. Somit sind die
seitlichen Grenzabstande einzuhalten.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren und nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen in Form
von Baufenstern festgesetzt. Zur LandesstraBe wird mit dem Baufenster der Mindestabstand von 20
m eingehalten. Zu weiteren Verkehrs- und Griinflachen wird ein Abstand von 5 m beriicksichtigt. Im
Bereich der StichstraBen mit Wendeanlagen wird dieser Abstand auf 2,50 m reduziert.

7.5  MindestgroBe von Baugrundstiicken

Es besteht Flachenbedarf sowohl fiir flachenmaBig kleinere, mittlere als auch groBere
Gewerbebetriebe. Gewerbebetriebe mit groBem Flachenbedarf kdnnen nicht an anderen Standorten
im Stadtgebiet als im Plangebiet untergebracht werden, da es in Ellwangen keine potentiellen
gewerblichen Brachflachen, Baullicken oder Leerstande in dieser GroBe gibt. Abgesehen davon,
dass die wenigen privaten, innerdrtlichen Potentialflachen faktisch nicht verfiigbar sind.

Daher ist es erforderlich zumindest einen Teil des Plangebiets, namlich den siiddstlichen (GE 2 und
Gl 2 - ausgenommen die Teilflachen des GE 2, die im Planteil nordwestlich der mit ,BMG”
bezeichneten Abgrenzungslinie liegen), fiir groBe Flachenbedarfe festzulegen und vorzubehalten.
Daher wird dort eine MindestgroBe fiir Baugrundstiicke von 100.000 m2 (10 ha) festgesetzt.
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7.6 Nebenanlagen

Durch Ausweisung von Baugrenzen ist der Bereich fiir die Erstellung von baulichen Anlagen
vorgegeben. Sonstige Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sowie Garagen und Carports
sind nur innerhalb der iberbaubaren Flache zulassig. Somit werden die erforderlichen Sichtfelder an
den Grundstiickszufahrten freigehalten. Stellplatze kdnnen auch auBerhalb des Baufensters
angeordnet werden, hier sind die festgelegten Abstands- und Begriinungsvorgaben zu
berticksichtigen und eine wasserdurchldssige Bauweise umzusetzen (siehe auch Ziffer 7.10 und
7.15).

7.7 Grundstiickszufahrten

Die Zufahrt zu Baugrundstiicken wird auf maximal 2 Zufahren begrenzt (drei Zufahrten im Bereich
groBer Grundstiicke im GE 2 und Gl 2), damit die Zwischenraume der einseitigen Parkstreifen
sinnvoll genutzt werden konnen. Es soll eine Biindelung der Grundstiickszufahrten erfolgen und
nicht die gesamte Grundstiickslangsseite ungeordneter, vollversiegelter Zufahrtsbereich werden.

Im Bereich der StraBenanschliisse, Kurvenbereich und entlang der L 1060 gelten
Zufahrtsbeschrankungen, um die Verkehrssicherheit, ErschlieBungsfunktion und
Verkehrsabwicklung (Riickstaus) sicherstellen zu kénnen sowie dem StraBengesetz Rechnung zu
tragen. Sichtfelder sind aus den gleichen Griinden frei zu halten.

7.8 Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen sind im Planteil festgesetzt. Die Aufteilung und Zweckbestimmung der Ver-
kehrsflachen in Fahrbahn, Gehweg, Parkstreifen ist unverbindlich, damit bei der Umsetzung und Er-
neuerung in spateren Jahrzehnten bedarfsgerechte Ausfiihrungen zulassig sind.

Ostlich der bestehenden Briicke iiber die L 1060 ist ein Tunnel unter der L 1060 oder eine Briicke
iiber die L 1060 in Abstimmung mit dem StraBenbaulasttrager zulassig. Die Hohenlage, Dimensio-
nierung bzw. lichte Durchfahrtshohe orientiert sich an der bestehenden Briicke und werden vom
StraBenbaulasttrager festgelegt. Eine Umsetzung setzt privatrechtlich und fachrechtlich den Ab-
schluss vertraglicher Vereinbarungen mit dem StraBenbaulasttrager bzw. der Stadt voraus.

Am auBersten ostlichen Rand der Teilflache C iiberschneidet sich das Plangebiet mit der Flache der
BAB 7. An dieser Stelle iberquert die BAB 7 die L 1060 mittels einer Autobahnbriicke; dort ist eine
bauliche Anpassung der L 1060 geplant, welche sich nicht auf die planfestgestellte BAB 7 auswirkt.
Die genannten Anderungen sind mit der Autobahn GmbH abgestimmt.

7.9  Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Entlang der LandesstraBe L 1060 ist nach § 22 StraBBengesetz Baden-Wiirttemberg mit baulichen
Anlagen ein Abstand von 20 m einzuhalten. In diesem Bereich sind Griinflachen und Pflanzgebote
festgesetzt und bauliche Anlagen ausgeschlossen. Zur Verdeutlichung sind diese freizuhaltenden
Flachen im Planteil besonders gekennzeichnet.

7.10  Freileitungen

Oberirdische Leitungen sind in Anlehnung an die umgebenden Bebauungsplane im Gebiet aus stad-
tebaulichen Griinden zum Schutz und zur positiven Baugestaltung der Stadt- und StraBenraume
nicht zulassig.

7.11  Offentliche Griinflichen

In den Randbereichen des Plangebietes sind 6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung

. Okologische Ausgleichsflache” ausgewiesen. Diese Flachen dienen zur Minimierung / Kompensa-
tion des Eingriffs durch die Erweiterung der Bauflachen. Hier kann auch eine entsprechende Eingrii-
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nung stattfinden. Innerhalb dieser Griinflachen sind bauliche Anlagen und Befestigungen nicht zu-
gelassen. In der Griinflache sind lediglich Einrichtungen und Gelandemodellierungen fiir das Puffern
und Ableiten des Oberflachenwassers bzw. zur Mischwasserbehandlung zugelassen sowie Stein-
und Erdschiittungen und Gelandemodellierungen fiir Lebensraume fiir Eidechsen. Auch Gelandemo-
dellierungen zur Herstellung von Sichtschutzwallen im Norden des Plangebiets (siehe auch Ziffer
7.2) zur Eingriinung bzw. Vorbereitung der Bauflachen (Sichtschutzwalle) sowie die Verlegung von
Leitungen und das Anlegen von Pflegewegen in wasserdurchlassiger Ausfiihrung ist zulassig.

7.12  Private Griinflachen

Die private Griinflache im Osten ergibt sich aus den Festlegungen des bisher dort rechtskraftigen
Bebauungsplanes. Auch diese Flachen mit Zweckbestimmung -Okologische Ausgleichsflachen- die-
nen der Minimierung / Kompensation des Eingriffs.

In der Griinflache sind lediglich Einrichtungen und Gelandemodellierungen fiir das Puffern und Ab-
leiten des Oberflachenwassers zugelassen. Auch Gelandemodellierungen zur Eingriinung bzw. Vor-
bereitung der Bauflachen sowie die Verlegung von Leitungen und das Anlegen von Pflegewegen in
wasserdurchlassiger Ausfiihrung ist zulassig. Der Flachenzuschnitt dieser privaten Griinflache ver-
andert sich gegentiber dem bisher geltenden Bebauungsplan in diesem Bereich.

7.13  Aufschiittungen und Abgrabungen

Flir Gewerbebetriebe sind weitestgehend niveaugleiche Gewerbeflachen erforderlich, die auf Grund
der bestehenden topographischen Verhaltnisse, Aufschiittungen und Abgrabungen mit sich bringen
konnen. Aufgrund der groBen zusammenhangenden Gewerbeflachen werden Aufschiittungen bzw.
Abgrabungen bis zu einer Hohe von 6 m zugelassen.

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

MaBnahmen

Der Oberboden der bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen ist fachgerecht abzunehmen, zwi-
schenzulagern und je nach Zusammensetzung beispielsweise fiir die Baumstandorte im Gebiet wie-
derzuverwenden.

Um die Versiegelung so gering wie mdglich zu halten, sind fiir PKW-Stellplatze auBerhalb von Ge-
bauden wasserdurchlassige Belage vorgeschrieben, siehe hierzu oben unter 7.7.

Flachen

Die Flachen werden in Anlehnung an die bestehenden Griinflachen im benachbarten Bebauungspl-
angebiet als magere, extensive Wiesen bzw. Béschungsflachen ausgebildet und bewirtschaftet.
Diese sollen als Riickzugsraum fiir Vogel und Insekten dienen. Fiir die Vogel sind einzelne Geholz-
gruppen anzulegen. Zur Eingriinung nach Norden soll groBflachig Gehélz angelegt werden.

Lediglich im Bereich des geplanten Regenriickhaltebeckens ist eine Ansaat fir frische bis feuchte
Standorte zu verwenden.

7.15  Flachen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
Zur Sicherstellung der Durchgriinung des Baugebiets sowie zur Minderung und Kompensation des
Eingriffs sind Festsetzungen zur Anpflanzung von Geholzen getroffen. Fiir bestehende Gehdlze wird
-wo moglich- eine Pflanzbindung festgelegt. Zwingend erforderlich ist dies zur Sicherung des Natur-
denkmals ,Neunheimer Eiche” und der &lteren Obstbaume im Siidwesten, die als Habitatbaume
kartiert wurden und erhalten bleiben sollen.
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Flr eine harmonische Einbindung und aus dkologischen sowie stadtebaulichen Griinden sind Dach-
flachen von Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebauden sowie von Garagen bis 10° Neigung ex-
tensiv zu begriinen (Starke der Substratschicht mind. 10 cm). Bei einer Substratschicht mit 10 cm
kann fiir diese Flachen auf andere Regenwasserriickhalteeinrichtungen verzichtet werden. Unterge-
ordnete technische Anlagen sind davon ausgenommen, da fiir diese oft Materialen verwendet wer-
den, die sich nicht fiir eine Begriinung eignen. Der begriinte Flachenanteil darf insgesamt aber 75
% der zu begriinenden Dachflachen nicht unterschreiten. Hinweis: Festgesetzte Dachbegriinung
und Solarnutzung nach dem Klimaschutzgesetz Baden-Wiirttemberg kdnnen und sollen kombiniert
werden (Dachbegriinung und dariiber anteilig Solaranlagen).

Auch die Begriinung von fensterlosen Fassaden von mehr als 50 m Lange wird aus stadtebaulichen,
gestalterischen und 6kologischen Griinden vorgegeben.

Zur Kompensation des Eingriffs durch die Bauflachen und aus stadtebaulichen sowie dkologischen
Griinden sind auf den Baugrundstiicken Pflanzgebote fiir nicht Giberbaute Grundstiicksflachen und
Stellplatzanlagen getroffen. Diese dienen zur Durchgriinung des Gebiets und wirken sich auch posi-
tiv hinsichtlich des Mikroklimas aus.

Hinweis: das Pflanzgebot pfg 5 und die Flache GE 1 {iberlagern sich. In diesem Streifen sollen zum
Gelandeausgleich Béschungen méglich sein. Diese sind als Griinflachen herzustellen, als Ubergang
zwischen den verschiedenen Gewerbeflachen. Die betreffende Flache ist dennoch als GE-Flache Teil
des Baugrundstiicks, iiberlagert mit einem Pflanzgebot. Im GE ist bei einer GRZ von 0,8 zwanzig
Prozent des Baugrundstiicks unversiegelt vorgesehen, im betreffenden Bereich wird ein Teil davon
raumlich im pfg 5 verortet.

7.16  MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung und Speicherung von solarer Energie

Auf Dachflachen und Stellplatzanlagen sind nach dem inzwischen in Kraft getretenen Klimaschutz-
gesetz Baden-Wiirttemberg Solaranlagen herzustellen. Die urspriinglich im Bebauungsplan vorgese-
henen Regelungen dazu waren sehr ahnlich angelegt. Um Rechtsunklarheiten zu vermeiden regelt
der Bebauungsplan zu diesem Themenkomplex nichts mehr, da es zum Landesgesetz inzwischen
auch eine Verordnung mit detaillierten Vorgaben zur genauen Umsetzung gibt. Somit ist eine
Gleichbehandlung von Bauvorhaben innerhalb und auBerhalb des Bebauungsplans gegeben und es
besteht hierzu im Bebauungsplan kein Regelungsbedarf mehr.

Die maximale Hohe von Solaranlagen auf Stellplatzflachen ist gleich geregelt zur maximalen Hohe
von Nebenanlagen im Plangebiet. Blendwirkungen und Reflektionen von Solaranlagen gegeniiber
StraBenflachen sind unzulassig.

7.17  Leitungsrechte

Um die Ableitung des anfallenden Regenwassers sowie des Schmutzwassers gewahrleisten zu kon-
nen, werden fiir private Grundstiicke Leitungsrechte zu Gunsten der Stadt Ellwangen und des be-
troffenen Leitungstragers (Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung) ausgewiesen.
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8. Hinweise und Anlagen

8.1 Hinweise zu den Ziffern 1-13 der textlichen Festsetzungen
In dem Kapitel ,B” der textlichen Festsetzungen sind einige Hinweise aufgenommen worden, die
eine sichere Durchfiihrung der Bauvorhaben ermdglichen.
Im Einzelnen wird auf Folgendes hingewiesen:
- Die Meldepflicht bei Auffinden von unbekannten Funden (Denkmalschutz)
Lage auBerhalb von Wasserschutzgebieten
Baugrund
Altlastenverdachtige Flachen/ Altlasten, Abfallablagerungen und schadliche
Bodenveranderungen
Meldepflicht bei Auffinden von Verunreinigung des Bodens mit umweltgefahrdeten Stoffen
Wasserversorgung/ Druckerhéhungsanlagen
StraBenbeleuchtung
Gestaltung/ Bepflanzung der Baugrundstiicke
Beratung Kriminalpravention
Schallschutz
DIN-Normen
Vorliegende Untersuchungen
Ordnungswidrigkeiten
Bisher bestehende Bebauungsplane (Ersetzen durch den neuen)

8.2  Hinweise zu Ziffer 14 — ,Zentrales Parkhaus”

Das zentrale Parkhaus dient der flachensparenden Unterbringung eines méglichst groBen Teils des
Ziel- und Quellverkehrs des Gewerbegebiets. Seine Dimensionierung und Platzierung muss den An-
sprichen des Gewerbegebiets Rechnung tragen, einer Vielzahl unterschiedlichster Unternehmen
und Ansiedlungen Raum zur Entwicklung zu geben und diese bei einer flachensparenden Entwick-
lung zu unterstiitzen.

Aufgrund der groBen Spanne der Anzahl mdglicher Arbeitsplatze im Gebiet und Chancen der Ver-
kehrsreduzierung kommender Verkehrstrends (etwa Carsharing, autonomes Fahren, Anderung des
Modal Split zugunsten des Radverkehrs sowie des OPNV, verstarktes Home-Office) muss auch im
Sinne der 6konomischen Tragfahigkeit und 6kologischen Vernunft eines solchen zentralen Parkhau-
ses dessen Dimensionierung flexibel sein. Als Orientierungswert dient eine Anzahl von ca. 700 Stell-
platzen, dieser begriindet sich folgendermaBen: Fiir die Gewerbegebietsentwicklung wird eine
Netto-Gewerbe-Entwicklungsflache von (gerundet) 40 ha angenommen, sowie ein Mindestwert von
25 Arbeitsplatzen je Hektar. Besucherparkplatze werden in der Berechnung nicht beriicksichtigt, da
davon ausgegangen wird, dass diese dezentral angeordnet werden. Der Anteil des motorisierten
Individualverkehrs der Arbeitnehmer im Gebiet wird auf Grundlage der , Hinweise zur Schatzung
des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen” der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrs-
wesen (FGSV) mit 85 % geschatzt. Es wird davon ausgegangen, dass 90% aller Fahrzeuge von le-
diglich einer Person genutzt werden. Es wird dariiber hinaus davon ausgegangen, dass nur 85 %
der Arbeitnehmer je Arbeitstag erscheinen. Somit ergibt sich fiir das Gebiet ein Stellplatzbedarf von
ca. 700 Stellplatzen, die an einem zentralen Punkt untergebracht werden sollen. Fiir ein Parkhaus
mit ca. 700 Stellplatzen wird eine Grundstiicksflache von ca. 1 ha benétigt.

Mit Riicksicht auf die raumliche und zeitliche Entwicklung des Gewerbegebiets gilt das Gebot der
Flexibilitat auch fiir den Standort des Parkhauses im Zentrum des Plangebiets (siehe nachfolgend
dargestellte Skizze).
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8.3  Hinweise zu den Ziffern 15-17 — Insektenfreundliche Beleuchtung, Vogelschutz und
Bodenbeschaffenheit und Verwertung von Bodenmaterial

Unter diesen Ziffern werden im Textteil des Bebauungsplans verschiedene Hinweise gegeben, um
die Entwicklungen im Plangebiet iiber die bestehenden Festsetzungen hinaus im Sinne des Umwelt-
und Artenschutzes vertraglicher zu gestalten. Dazu gehéren Angaben dazu, wie die Beleuchtung im
Gebiet insektenfreundlicher gestaltet werden kann und welche Gestaltung der Fenster sich vorteil-
haft fiir den Vogelschutz auswirkt. Ebenso wird auf verschiedene DIN-Normen verwiesen, die es bei
Eingriffen in den Boden zu beachten gilt.

8.4  Hinweise zu Ziffer 18 — Kommunales Energiemanagement: Regenerative Energieerzeugung
und CO2-Einsparung

Im Textteil zum Bebauungsplan sind Hinweise des Kommunalen Energiemanagement der Stadt Ell-
wangen (KEM) aufgenommen. Das KEM verweist auf rechtliche Grundlagen und gibt dartiber hin-
aus Hinweise fiir die Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben, um eine spiirbare Reduktion des
C02-AustoBes wahrend ihrer Errichtung und Nutzungszeit zu erreichen und damit die CO2-Ziele der
Stadt Ellwangen bis 2040 zu unterstiitzen.
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9. Begriindung der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO)

9.1  Dachgestaltung

Zur Erfiillung produktionstechnischer und betrieblicher Anforderungen und in Anlehnung an die um-
gebenden Gewerbeflachen werden Dachneigungen von 0° bis 30° festgesetzt. Zulassig sind alle
Dachformen (Flachdacher und geneigte Dacher) sowie die Dachfarben rot bis braun und anthrazit.
Flachdacher sind von den Farbvorgaben ausgenommen.

Entsprechend des Landes-Klimaschutzgesetztes sind auf den Dachflachen Anlagen zur Solarnutzung
vorzusehen. Diese diirfen nur auf Flachdachern aufgestandert und miissen aus baugestalterischen
Griinden von einer Attika umgeben sein, hinter der diese kaum mehr in Erscheinung treten. Es wer-
den maximale Hohenvorgaben dazu getroffen. Der Solarertrag und die Selbstreinigungswirkung
sind auch bei flacheren Neigungen ausreichend hoch; 15° Neigung fiir Selbstreinigung ist bei fla-
chen Parkflachen zulassig. Zudem wirkt sich dies auch positiv auf das Landschaftsbild aus. Hinweis:
festgesetzte Dachbegriinung und Solarnutzung auf Dachern sind zu kombinieren (Dachbegriinung
und dariiber anteilig Solaranlagen).

9.2  Fassadengestaltung

Um bei groBen gewerblichen Gebauden zu wuchtige und massive Baukérper zu vermeiden, werden
fir diese Gebaude Regelungen zur Gliederung bzw. eine Fassadenbegriinung festgelegt.

Zum Schutz von Insekten und aufgrund der Auswirkungen auf Wohnbereich im Norden und das
Landschaftsbild sowie aus baugestalterischen Griinden werden Fassadenbeleuchtungen mit weni-
gen Ausnahmen ausgeschlossen.

9.3  Farbgebung und Materialien
Um eine harmonische Einfiigung der Gebaude zu erreichen, ist die Verwendung grell leuchtender
und reflektierender Farben und Materialien nicht zulassig. Davon ausgenommen sind Solaranlagen.

Zusatzlich werden fir die verschiedenen Teilbereiche aufgrund der AuBenwirkung und Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild sowie aus baugestalterischen Griinden weitere Farbvorgaben fiir
(hohe) Fassaden in Richtung freier Landschaft / Wohnbereiche festgesetzt.

94  Werbeanlagen

Aus baugestalterischen Griinden sowie der Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild wer-
den Art, Anzahl, GroBe und Anbringungsort von Werbeanlagen gesteuert und beschrankt. Hinsicht-
lich der Beleuchtung von Werbeanlagen sind aus den gleichen Griinden spezielle Regelungen ge-
troffen, insbesondere Richtung Wohnbereiche im Norden und Freier Landschaft im Westen.

Durch die Festsetzungen bleibt ausreichend Spielraum fiir die AuBendarstellung der einzelnen Be-
triebe. Beziiglich der Lage von freistehenden Werbeanlagen ist das Anbauverbot von 20 m zur Lan-
desstraBe einzuhalten und im Bereich eines 40 m — Abstandes eine Zustimmung erforderlich (Stra-
Benbaulasttrager). Aus baugestalterischen Griinden sowie der Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild werden Werbeanlagen der Fremdwerbung (Werbung nicht an der Statte der Leis-
tung) begrenzt: in den Plangebietsteilen entlang der LandesstraBe der L 1060 sind diese nicht zulas-
sig und im Inneren des Plangebietes nur bis zu einer Hohe (héchster Punkt der Werbeanlage) von
nicht mehr als 5 m (iber Oberkante nachstgelegener StraBe; zudem ist ein Mindestabstand von 50
m zwischen Werbeanlagen der Fremdwerbung einzuhalten, so dass diese den offentlich einsehba-
ren Stadtraum nicht dominieren.
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9.5  Einfriedungen

Zur Sicherstellung eines harmonischen Ubergangs zur freien Landschaft sind freistehende Mauern
und geschlossene, nicht transparente Zaune nicht zugelassen. Aus Griinden der Baugestaltung und
Verkehrssicherheit wird eine Hohen- und Abstandsbeschrankung im Bereich von StraBen und Ein-
miindungsbereichen vorgegeben, notwendige Sicherheitsvorkehrungen sind auch mit Drahtzaunen /
Drahtgitterzaunen bis 2,5 m unproblematisch mdglich. Fiir den Hohenausgleich bei Gelandenivellie-
rungen der Baugrundstiicke sind in groBen Teilen der Stadt ausschlieBlich Gelandebéschungen,
aber keine Stiitzmauern zulassig. Im vorliegenden Baugebiet werden Stiitzmauern unter bestimm-
ten Rahmenbedingen zugelassen, damit sich diese Entlang der L 1060 und der angrenzenden Griin-
flachen und Landschaftsraume baugestalterisch und hinsichtlich des Landschaftsbildes harmonisch
einfiigen: Stiitzmauern sind nur in abgetreppter Form, mit Maximalhdhen von 1,5 m und dazwi-
schen liegenden begriinten Griinstreifen zuldssig. Um das Naturdenkmal der Neunheimer Eiche ist
zum Schutz dieser eine andere Regelung getroffen (planungsrechtlich und mittels 6rtlicher Bauvor-
schriften).

9.6  Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser oder
Verwenden von Brauchwasser

Zur Entlastung der Abwasseranlagen (einschlieBlich der Regenwasserriickhaltebecken und Klaranla-
gen), Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren und um den Wasserhaushalt zu schonen, wird
die Pufferung von Dach-Niederschlagswasser in Regenwasserriickhalteeinrichtungen (z.B. selbstta-
tig entleerende Zisternen) auf den Baugrundstiicken festgesetzt. Bei einer Dachbegriinung mit einer
Substratschicht mit 10 cm kann fiir diese Flachen auf andere Regenwasserriickhalteeinrichtungen
verzichtet werden.

Die Riickhalteeinrichtungen sind so zu gestalten, dass eine zusatzliche Brauchwassernutzung erfol-
gen kann (z.B. Gartenbewasserung).

9.7  Ordnungswidrigkeiten
Wer den auf der Grundlage von § 74 LBO erlassenen baurechtlichen Vorschriften zuwiderhandelt,
begeht eine Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 75 LBO.

10. Umweltauswirkungen

Grundsatzlich ist bei der Aufstellung von Bebauungsplanen eine Umweltpriifung zur Ermittlung der
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen durchzufiihren und dies in einem Umweltbericht
zu beschreiben und zu bewerten (§ 2 Abs. 4 BauGB). Der Umweltbericht wurde vom Biiro stadt-
landingenieure, Ellwangen, aufgestellt und ist Teil der Begriindung. Zudem wurde eine spezielle ar-
tenschutzrechtliche Priifung durchgefiihrt, die dem Umweltbericht beigefligt ist. Die wesentlichen
Ergebnisse sind im Umweltbericht zusammengefasst. Im Umweltbericht integriert sind eine Be-
standsanalyse, eine Eingriffs-Ausgleichsbilanz und die Beschreibung interner und externer Aus-
gleichsmaBnahmen.
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11. Abwéagung

Die unterschiedlichen privaten und 6ffentlichen Belange, die in dieser Begriindung, dem Umweltbe-
richt und der Abwagungstabelle (Behandlung eingegangener Stellungnahmen im Rahmen der Be-
teiligungsverfahren) dargestellt sind, werden in die Abwagung eingestellt. Vor allem die landwirt-
schaftlichen, raumordnerischen, Umwelt- und Eigentumsbelange sowie die Belange zu Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen werden mit sehr hohem Gewicht in die Abwagung ein-
gestellt.

Die dargestellten Belange insbesondere des dringenden Bedarfs an gewerblichen Bauflachen zur
Sicherung, Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplétzen (iberwiegen im Rahmen der Abwagung ge-
genUber den anderen Belangen.

Gefertigt:
Ellwangen, den 03.06.2022/ 09.12.2022/ 08.02.2023

Iris Hemming / Joachim Zorn
stadtlandingenieure GmbH

Anerkannt:
Ellwangen, den 03.06.2022/ 09.12.2022/08.02.2023

Michael Bader
Stabsstelle strategische Stadtentwicklung / Mobilitat (StS)
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