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1. Lage, GrofRRe und Abgrenzung des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Stiden von Ellenberg,
einer Gemeinde im Ostalbkreis unmittelbar dstlich der BAB A7.
Das Plangebiet schlie3t im Norden direkt an eine vorhandene
gewerbliche Bebauung an. Im Osten begrenzt die Landesstralle
2220 das Plangebiet. Im Siden schlieRen sich groRparzellierte
Ackerflachen und im Westen eine mit Obstbaumen Uberstellte
Grunflache an das Plangebiet an. Siadlich  des
Geltungsbereiches verlauft im Abstand von ca.20m eine
Stromfreileitung. Weiter im Stden (im Abstand von ca. 600 m)
befindet sich eine Windenergieanlage. Das Plangebiet zeigt sich
als eine relativ ebene Flache mit einem sehr geringen Gefélle

von ca. 1 bis 2 % in Richtung Stden.

Gebaude oder bauliche Anlagen sind innerhalb des Plangebietes
nicht vorhanden. Der Geltungsbereich umfasst folgende
Flurstiicke ganz oder teilweise: 2010, 2335 und 2336.

Die Grof3e des Plangebietes betragt ca. 1,6 ha, darin enthalten
ist die Uberplanung des Bestandsgebietes (aufgrund der
geadnderten Lage der Zufahrtsstra3e) von ca. 0,1 ha, so dass die
zusatzliche Siedlungsflache infolge des Bebauungsplanes ca.
1,5 ha betragen wird. Die exakte raumliche Abgrenzung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist in beiliegendem

Lageplan dargestellt.

2. Bestehende Rechtsverhéaltnisse / Bisherige Planun g/ Raumordnung

Der Regionalplan Ostwirttemberg 2035 wurde im Juli 2024 als
Satzung von der Verbandsversammlung beschlossen und liegt
dem Ministerium fir Landesentwicklung und Wohnen zur
Genehmigung vor. Der aktuelle Regionalplan weist das
Plangebiet als ,Gebiet fur Landwirtschaft (VBG)" nach Plansatz
3.2.3.3 (G) als ,,Gebiet fur Natur und Landschaftspflege (VBG)"
nach Plansatz 3.2.1.2 (G) aus (siehe Abbildung 1). Ferner liegt
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L

das Plangebiet innerhalb eines im Regionalplan ausgewiesenen
Griunzuges (VRG) (Plansatz 3.1.1 (2).

Aufgrund seiner sehr geringen Flachenausdehnung von ca.
1,5 ha kann das Plangebiet als stadtebauliche MaRnahme der
-kommunalen Ausformung"“ betrachtet werden. Insoweit werden
die Belange der Regionalplanung durch den kleinrdumigen
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ellenberg” nicht bzw. nicht
wesentlich tangiert.

Il
A1

L] g::-} —_—

Abbildung 1: Auszug aus Raumnutzungskarte des Regionalplanes Ostwirttemberg 2035

Im  derzeit rechtskraftigen  Flachennutzungsplan  der
Vereinbarten  Verwaltungsgemeinschaft Ellwangen (VVG
Ellwangen) ist der hier gegenstandliche Bebauungsplan
.Gewerbegebiet Ellenberg” als Flache fir die Landwirtschaft
ausgewiesen (siehe Abbildung 2). Der Bebauungsplan wird

somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die
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Beﬁauung
i| "Gewerbegebiet
i Ellenberg"

Gemeinde Ellenberg wird deshalb die Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren Uber die VVG

Ellwangen durchfuhren.

Abbildung 2: Auszug aus Flachennutzungsplan VVG Ellwangen, 0.M.

3. Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Ellenberg war 2024 teil des Projektes ,Flachen
gewinnen durch Innenentwicklung” des Regionalverbandes Ost-
Wirttemberg. Dabei wurde seitens der Raumplanung
festgestellt, dass die Gemeinde Ellenberg grundsétzlich einen
zusatzlichen Flachenbedarf von 1 Hektar far

Gewerbebauflachen besitzt.

Um die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit und die
Arbeitsplatzsicherung zu gewahrleisten, ist eine rechtzeitige
Bereitstellung von Gewerbeflachen notwendig.

Eine frihzeitige Bereitstellung von Gewerbeflachen sichert
Arbeitsplatze in der Gemeinde Ellenberg und gewahrleistet eine
wichtige Wertschoépfung vor Ort.

GRIMM.INGENIEURE
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Die Gewerbeflachen im unmittelbar an das Plangebiet
angrenzenden Plangebiet ,Krautgarten“ sind entweder verkauft
und aufgesiedelt oder fest reserviert (eine Gewerbeflache mit ca.
2.500 m2).

Zur  Nachweisfuhrung des Flachenbedarfs wird die
Plausibilitdtsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise gemaf
88 6 und 10 Abs. 2 BauGB (Ministerium fir Verkehr und

Infrastruktur, 15. Februar 2017) herangezogen:

Wirtschaftliche Entwicklung und Notwendigkeit

Die Gemeinde Ellenberg ist auf eine ausgewogene Mischung
aus Landwirtschaft, Gewerbe und Dienstleistungen angewiesen.
Durch die steigende Nachfrage nach Gewerbeflachen und den
Mangel an verfliigbaren Flachen innerhalb der bestehenden
Gewerbegebiete  entstent ein  dringender Bedarf an
Erweiterungen. Regionale Wirtschaftsprognosen und die
Entwicklung benachbarter Gemeinden zeigen eine verstarkte
Nachfrage nach kleineren und mittleren Gewerbeflachen. Die
Bereitstellung neuer Flachen ist notwendig, um die
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit und Arbeitsplatzsicherung zu
gewahrleisten und Abwanderung von Unternehmen zu

verhindern.
Konkrete Unternehmensanfragen
Die Gemeinde Ellenberg hat mehrere konkrete Anfragen erfasst,

die den Bedarf deutlich machen:

Branche Flache (m2) Zweck

Baggerbetrieb 3.500 Zusammenfihrung
mehrerer Standorte

Gartenbau 3.000 Neuer Standort  zur
Arbeitsplatzsicherung

Autowerkstatt 1.500 Lager- und Buroflachen
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Weitere Gesprache laufen mit einem Lebensmitteldiscounter,

der Backerei und weiteren Kleinbetrieben.

Die teils sehr konkreten, aber aufgrund fehlender Flache, nicht
bedienten Anfragen der letzten Jahre (die gemeindeeigenen
Flachen sind reserviert z. B. 2.500 m? seit 2022 — inzwischen
Bauvoranfrage eingereicht) belegen die dringende
Notwendigkeit der Erweiterung.

Beispiele abgesagter Anfragen:

- HWS-Betrieb (3.000 m?),

- Elektrobetrieb (2.500 m2),

- Werbetechnik (2.500 m?),

- Verpackungsmaschinenbau (4.000 m?2) und weitere.

Ergebnis: Die Nachfrage kann durch vorhandene innerértliche

oder bestehende Gewerbeflachen nicht abgedeckt werden.

Die Bereitstellung von Gewerbeflachen ist fur eine Kommune
von fundamentaler Bedeutung. Gewerbeflachen bedeuten
Gewerbebetriebe und damit Arbeitsplatze sowie wirtschaftliche
Stabilitat und Steuerkraft fur die Gemeinde. Der Erhalt und die
Schaffung von Arbeitsplatzen sind fur das Gemeinwohl und die
Zukunftsfahigkeit einer Gemeinde zwingend notwendig.
Gewerbebetriebe kénnen neu angesiedelt werden oder bereits
vorhandene Betriebe bei Erweiterungsabsichten in der

Gemeinde gehalten werden.

Der Bebauungsplan entspricht damit auch den Zielen der
wirtschaftlichen Entwicklung des Landkreises und unterstitzt die
Schaffung neuer Arbeitsplatze. Die Nahe zur bestehenden
Gewerbebebauung sorgt fur eine nachhaltige Flachennutzung

und reduziert den zusatzlichen ErschlieRungsaufwand.

Die Gemeinde Ellenberg hat ein Gemeindeentwicklungskonzept
gemeinsam mit den Burgerinnen und Bulrger erarbeitet. Neben

einer grundlegenden Bestandsanalyse wurden dabei auch die

GRIMM.INGENIEURE
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4. Alternativenprifung

Ziele fur die kommenden Jahre definiert. Der geplante Standort

fugt sich in diese

langfristige Entwicklungsstrategie der

Gemeinde Ellenberg ein.

Die Planaufstellung erfolgt mit dem Ziel, gezielt nachhaltige,

umweltfreundliche Gewerbeansiedlungen zu fordern.

Eine Prifung aller innerdrtlichen Flachenpotenziale (auch in den

Teilorten) zeigt:

Flachenkategorie:

Eignung

Begriindung

Brachflachen

Nachverdichtungen

Leerstande

Reservierte Flache
im bestehenden
Gewerbegebiet,
konkrete Bauabsicht
nur
Wohnbauflachen -
keine Flachen flr
Gewerbe
Eigentimer
mdochten Halle (alte
Polsterei) selbst
nutzen; keine
langfristige Losung

* Innerértliche Brachflachen eignen sich vorwiegend fir

Wohnbau.

* Teilort Breitenbach hat kein offizielles Gewerbegebiet, nur

ehemalige landwirtschaftliche Flachen.

» Verlagerungen von Betrieben (z. B. Breitenbach, Lagerhalle

2024) zeigen, dass bestehende Leerstande wenn mdglich

genutzt werden.
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Ellenberg 1/5 1 soooA
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Abbildung 3: Siedlungsstruktur in Ellenberg, Ubersichtskarte 0.M. (Quelle: Regionalverband

Ostwiirttemberg)

Der Wohnflachendetektor (Regionalverband Ost-Wirttemberg)

hat folgende Leerstéande ermittelt:

- Platz 58 ist beplant - aktueller Forderantrag und zukunftig
Gewerbe mit ca. 15 Mitarbeitern

- Platz 59 kein Baurecht vorhanden

- Platz 10 ist Bauhofgelande (Container; Schitten etc. geplant)

-> Ansonsten keine Flachen fur Gewerbebebauung

Fazit:

Es stehen keine ausreichenden innerortlichen Flachen zur
Verfligung, um die konkrete Nachfrage zu bedienen. Auch die
Anbindung an Verkehrswege, die ErschlieBung und die
logistischen Anforderungen (Zufahrten, LKW-Verkehr, Abstand
zu Wohngebieten) machen die Ausweisung von innerortlichen

Gewerbeflachen in Ellenberg nicht moglich.

GRIMM.INGENIEURE Seite 9
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Mobilisierungsstrategien
* Gesprache mit Eigentimern und Pachtern bestehender
Gewerbeflachen wurden gefihrt
 Priufung von Zwischennutzungen und Nachverdichtung
innerhalb bestehender Gewerbegebiete
* Ergebnis:
O Keine Mdglichkeiten vorhanden
O Bestehende Gewerbehallen wurden bei Leerstand stets
zligig weitervermietet
= Breitenbach — Handwerksbetrieb
= Ellenberg — Autowerkstatt
O Weiterer Bedarf kann nur durch die Ausweisung der neuen

Flache gedeckt werden

Im Vorfeld der Planaufstellung des hier gegenstandlichen
Bebauungsplanes wurde die Standortsuche nach geeigneten
Bauflachen in Ellenberg nochmals aufgegriffen. Dabei wurden
auch kleinrdumigere Flachen betrachtet, da - entsprechend der
tatsachlichen Nachfrage - insbesondere fir kleinere
Gewerbebetriebe Flachen zur Verfigung gestellt werden sollen.
Bei den Standortiiberlegungen wurden insbesondere folgende

Faktoren berlcksichtigt:

» Erfordernis der Bereitstellung von Gewerbebauflachen

* Bestehende Natur- und Landschaftsschutzgebiete bzw.
Biotopstrukturen

» Topographie

e Eingriff in Natur und Umwelt

» Verkehrliche Anbindung an das tibergeordnete Stral3ennetz

* Bestehende Siedlungsstrukturen (Gewerbeflachen
Wohnbauflachen, Griinzasuren, etc.)

» Stadtebauliche Aspekte

» Versiegelung von (landwirtschaftlichen) Flachen fir die

Verkehrserschliel3ung

GRIMM.INGENIEURE
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Eine Prifung mdglicher Alternativstandorte hat ergeben, dass
innerhalb  des bestehenden Gewerbegebiets keine
ausreichenden Erweiterungsmaoglichkeiten bestehen.
Andere potenzielle Flachen erwiesen sich aufgrund von

- topografische Gegebenheiten

- UberméaRigen Eingriffen in Natur und Umwelt

- bestehende Wohnbebauung (Gemengelage)

- hohen Aufwendungen fiir die ErschlieBung

als ungeeignet (siehe obenstehende Ubersichtskarte des
Regionalverbandes Ostwirttemberg). Die derzeit noch
unbebauten innerértlichen Flachen, die grundsatzlich fir eine
Nachverdichtung geeignet waren, sollen aufgrund der
umgebenden  wohngenutzten Gebaude ebenfalls der
Wohnbebauung vorbehalten bleiben. Bei einigen dieser Flachen
handelt es sich zudem um ©6kologisch wertvolle und damit
geschitzte Obstbaumwiesen mit mehr als 1.000 m2 Flache, so
dass eine Umnutzungsmaglichkeit aus Grinden des Arten- und

Naturschutzes de facto nicht gegeben ist.

Die Ausweisung einer Gewerbeflache am geplanten Standort im
Suden von Ellenberg — direkt angrenzend an ein bestehendes
Gewerbegebiet - erwies sich unter Abwéagung der o.g.
Randbedingungen als insgesamt am glnstigsten. Der
plangegenstandliche Standort bietet die Madglichkeit, eine
angemessen groRe Gewerbeflache auf einem relativ ebenen
Gelande zu realisieren. Eine Zersiedelung der Landschaft wird
dadurch vermieden, Synergieeffekte hinsichtlich der Infrastruktur
werden genutzt und eine insgesamt nachhaltige,
flachenschonende ErschlieRung ermoglicht.
Einbindung in den Regionalplan 2035
* Laut PS 2.4.5/PS 2.4.7 Regionalplan 2035 ist Ellenberg kein
zusatzliches Kontingent zugewiesen.
» Die nun geplante Flache ist jedoch sehr kleinraumig aber
dennoch strategisch sinnvoll fur die kommunale

Strukturentwicklung

GRIMM.INGENIEURE
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 Sie unterstitzt die wirtschaftliche Entwicklung und
Arbeitsplatzsicherung und ist mit den zukinftigen Zielen der

Raumordnung vereinbar

5. Bestehende Situation innerhalb und aufRerhalb des Plangebiets
Das gesamte Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich

genutzt. Die vorhandenen Ackerflachen sind groR3zigig
parzelliert. Das Geléande ist eben und frei von jeglichen
Gehdlzen, Busch- oder Baumgruppen. Im Osten begrenzen die
Landesstral3e bzw. ein paralleler Wirtschaftsweg das Plangebiet.
Im Sdden schlieen sich weitraumige Ackerflachen an. Im
Norden befinden sich bestehende Gewerbebauten. Im Westen

schliefdt sich eine Obstbaumwiese an das Plangebiet an.

Schutzgebiete sowie (kartierte) Biotope sind innerhalb oder in

relevanter Nahe zum Plangebiet nicht vorhanden.

Foto 1: Blick auf das Plangebiet in Richtung Nordosten. Im Vordergrund die aufl3erhalb des

Plangebietes bestehende Obstbaumwiese, rechts im Bild die verbleibende Freileitung

GRIMM.INGENIEURE Seite 12
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Foto 2: Blick auf das Plangebiet in Richtung Osten. Im Vordergrund ein Gewerbegebdude des

angrenzenden Plangebietes ,Krautgarten*

Foto 3: Blick in Richtung Westen auf die bereits aufgesiedelten Gewerbebauflachen des Plangebietes

LKrautgarten“. Im Vordergrund die LandesstraRe 2220.

GRIMM.INGENIEURE Seite 13



Gemeinde Ellenberg

Begriindung

Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Ellenberg* zum Bebauungsplan

Foto 4: Blick in Richtung Studen auf das Plangebiet. Im Hintergrund die bestehende Freileitung und

die bestehende Windenergieanlage; rechts die vorhandenen Gewerbebauten.

6. Planinhalte

6.1 Art der baulichen Nutzung
Das gesamte Plangebiet wird entsprechend der beabsichtigten

Nutzung als Gewerbegebiet (GE) gemaR § 8 BauNVO
festgesetzt, wobei Ausnahmen gemaf 8 8 Abs. 3 (1) BauNVO
(Wohnungen fur Betriebsangehdrige) zugelassen werden kénne.

Ein  Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben ist nicht
plangegenstandlich. Perspektiv ist die Ansiedlung eines
Nahversorgers, eines Biomarktes von ortlichen
Landwirtschaftsbetrieben 0.4 mit einer Verkaufsflache von
insgesamt maximal 800 m2 durchaus vorstellbar.
Entsprechende, wenngleich unverbindliche Anfragen liegen der

Gemeindeverwaltung vor.

GRIMM.INGENIEURE
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6.2 Stadtebauliches Konzept
Die Art der Nutzung des Plangebietes sowie die

planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes orientieren sich an
stadtebaulichen Belangen der Ortseingangssituation von
Ellenberg und an den Nutzungsanspriichen der vorliegenden

Interessenten.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist so gewahlt,
dass Gewerbegrundstiicke unterschiedlicher Flachengrofle
abgemarkt werden kénnen. Auf eine konkrete Aufteilung der
Bauflachen wurde entsprechend der beabsichtigten Nutzung des
Plangebietes verzichtet, um eine mdglichst flexible Parzellierung
zu ermoglichen. Die Hohenlage der mdglichen Gebaude und
Anlagen wird wegen der nicht definierten Grundsttickszuschnitte
auf die im Einzelbauvorhaben geplanten Aufschittungen und
Abgrabungen bezogen. Diese werden wiederum durch die

entsprechenden Festsetzungen begrenzt.

Die maximale Geb&udehthe wurde in Anlehnung an die
Bestandsgebaude im Norden des Plangebietes und aufgrund
einer angemessenen Nutzbarkeit (Halle mit Kranbahn)

einheitlich mit 11 m festgesetzt.

An den Randbereichen im Nordwesten und im Sudosten, erfolgt
die Ausweisung von privaten Grinflachen. Diese dienen zum
einen dem erforderlichen Abstand zur LandesstralRe und zur
Verlegung von Leitungen (Leitungsrecht) und zum anderen zur
stadtebaulichen und landschaftsbildvertraglichen
Randeingrinung des Plangebietes am abschlieRenden

Siedlungsrand.

Die stadtebaulichen Flachenkennwerte betragen:

Art der Flache Flache Anteil
Bauflachen 1,26 ha 79 %
GRIMM.INGENIEURE Seite 15
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Private Grunflachen 0,17 ha 11 %
Verkehrsflachen und Flachen fir 0,16 ha 10 %
die Ver- und Entsorgung
Gesamt 1,59 ha 100 %

Tabelle 1: Flachenkennwerte

6.3 Mal} der baulichen Nutzung
Vor dem Hintergrund einer mdglichst optimierten Nutzung der

zur Verfugung stehenden Bauflachen bei gleichzeitiger
Berlcksichtigung der Belange des Stadtebaues und des
Landschaftsbildes, erfolgt die Festsetzung einer

Grundflachenzahl von 0,8.

Im Osten zur bestehenden L 2220 ist ein Abstand zwischen
privater, bebaubarer Flache und Fahrbahnrand von 20 m
festgesetzt. Damit werden den Belangen der klassifizierten

StralRe Rechnung getragen.

6.4 Bauweise
Den Anfragen entsprechend sollen auch grol3volumige

Baukorper innerhalb des Plangebietes baurechtlich méglich sein.
Dementsprechend wird eine abweichende Bauweise, welche

Gebaudelangen von tber 50 m zulasst, festgelegt.

6.5 Dachformen und -gestaltung
Die Dachformen sind frei wahlbar. Damit wird eine fir die

jeweilige Nutzung entsprechend optimale Gebaude- und

Dachform ermdglicht.

6.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung bau licher
Anlagen

Die berbaubaren Grundsticksflachen bestimmen sich
durchgangig durch die im Lageplan dargestellten Baugrenzen.

Die Gebaudeausrichtung ist nicht definiert, um dem Nutzer eine

GRIMM.INGENIEURE
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moglichst variable Gebaude- und Anlagengestaltung zu

ermdglichen.

7. VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung

7.1 Verkehrserschliel3ung
Durch die am o6stlichen Rand des Plangebietes verlaufende

L 2220 (HauptstraBe) ist das Plangebiet optimal an das

Uberortliche Verkehrswegenetz angeschlossen.

In den 1990er Jahren wurde zur ErschlieBung des mittlerweile
aufgesiedelten  Plangebietes ,Krautgarten® mit seinen
gewerblich-, misch- und wohngenutzten Bauflachen ein
4-armiger Knotenpunkt mit Linksabbiegespuren in Richtung
Osten (Haslesstralle) und Westen (Gartenstral3e) realisiert. Der
westliche Ast des Knotenpunktes, die Gartenstral3e, verlauft als
Ubergeordnete HaupterschlieBungsstrale in Richtung
Nordwesten. Im Norden des geplanten Gewerbegebietes dient
sie neben der innerértlichen Verbindung auch der ErschlieRung
der Gewerbebauflachen. An diese HaupterschlieBungsstralle
wird das Plangebiet verkehrlich angeschlossen. Dies war bereits
im Bebauungsplan ,Krautgéarten“ konzeptionell so vorgesehen,
wenngleich die Lage der Anschlussstral3e nunmehr um ca. 10 m

nach Westen verschoben wurde.
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Abbildung 4:  Luftbild (nicht aktuell) mit Darstellung des bestehenden Stra3ennetzes im Umfeld

des Plangebietes, 0.M. (Quelle: google.de/maps)

Die geplante Gewerbestralle verlauft geradlinig von der
GartenstraBe in sidliche Richtung und erschlie3t somit die
geplanten Gewerbebauflachen. Von dieser Gewerbestral3e wird
ein kurzer Stichweg in Richtung Westen vorgesehen, damit im
westlichen Teill des Plangebietes  auch kleinere
Gewerbeparzellen abgemarkt werden kdénnen. Im Ostteil des
Plangebietes wird auf eine StichstralRe verzichtet, um auch eine

grolRere Gewebeansiedlung zu erméglichen.

Die Breite in der geplanten Fahrbahn im Plangebiet betragt
durchgéangig 6,0 m, sie entspricht damit der Breite der
bestehenden Gartenstrale. Am westlichen Rand der geplanten
Nord-Sud-StraRe wird ein 1,5m breiter einseitiger Gehweg
angeordnet. Der kurze Stichweg in Richtung Westen wird im
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Mischungsprinzip vorgesehen und erhélt keinen baulich
getrennten Gehweg. Auf offentliche Stellplatze, o6ffentliche
Grinbeete bzw. Baumquartiere in den ErschlieBungsstral3en,
Mehrzweckstreifen sowie auf Schrammborde wird aus
Kostengrinden und aus Grinden der Flachenreduzierung
bewusst verzichtet. Zur Einhaltung des Lichtraumprofils wird
festgesetzt, dass mit Einfriedungen ein entsprechender Abstand

zum offentlichen StralRenraum einzuhalten ist.

Die Zuwegung zu den landwirtschaftlichen Flachen im Siden
des Plangebietes ist auch bei Planrealisierung uneingeschrankt

gegeben.

7.2 Abwasserbeseitigung
Das geplante Gewerbegebiet Ellenberg Sid ist im Allgemeinen

Kanalisationsplan (AKP) von Ellenberg nicht bertcksichtigt.

Zum derzeitigen Planungszustand wird fir die ErschlieBung des
Gewerbegebietes Ellenberg die nachfolgend beschriebene
Entwasserungskonzeption  vorgesehen.  Bislang  wurden
Vorplanungen der Entwasserung zur Abschatzung der
Machbarkeit, des Flachenbedarfs, der erforderlichen
Leitungsrechte, der Bauwerksdimensionen und der Kosten
durchgefiuhrt. Die konkrete Planung wird im weiteren Verfahren
mit den Fachbehérden abgestimmt, ingenieurmalig berechnet
und geplant und Uber ein separates Wasserrechtsverfahren
(bzw. im Rahmen der AKP-Fortschreibung) zur Rechtskraft
gefuhrt.

Entwasserungskonzeption
Fur das geplante Baugebiet wird eine getrennte Ableitung des

verschmutzten und des unverschmutzten
Niederschlagsabflusses sowie des Schmutzwassers
vorgesehen (modifiziertes Trennsystem) — vgl. hierzu auch
beiliegender Lageplan ,Entwasserungskonzeption (Modifiziertes

Trennsystem)“ sowie nachstehender Systemschnitt.
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Systemschnitt
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Dachflachenwasser
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StraBen- und Hof-
flachenabwasser
Wasserleitung

Abbildung 5: Systemschnitt der Entwasserung und der ErschlieBungsstral3e, 0.M.

Der Regenwasserabfluss von Stral3en- und Hofflachen wird
getrennt gesammelt und zu den offentlichen Anlagen der
Regenwasserklarung (Sedimentationsanlage, 0.4.) geflhrt.
AnschlieRend wird das mechanisch gereinigte
Niederschlagswasser Uber eine geschlossene
Regenwasserleitung dem nachstgelegenen Vorfluter, dem
Neuweiherbach, im Sidosten des Plangebietes, zugefihrt.
Aus  Grinden der VerhaltnismaRigkeit und  der
Retentionswirkung durch die relativ lange
Entwasserungsleitung soll fir das Stralenwasser auf eine
Regenwasserriickhaltung verzichtet werden. Zudem ist davon
auszugehen, dass im zukinftigen Gewerbegebiet die Flachen
der Dacher deutlich gro3er sein werden als die
Verkehrsflachen. Eine Riickhaltung des Dachflachenwassers

wird deshalb im Ergebnis effizienter fur den Vorfluter sein.

Das nicht (schadlich) verunreinigte Niederschlagswasser der
Dachflachen wird auf den Privatgrundstiicken separat erfasst

und in privaten Zisternen, Ruckhalterdumen oder ahnlichem
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zwischengespeichert. AnschlieRend erfolgt die Ableitung in
einem separaten, offentlichen Kanal fur Dachflachenwasser.
AnschlieRend wird das bereits gepufferte Dachflachenwasser
ohne weitere Reinigung oder Rickhaltung in den
Regenwasserkanal des gereinigten  Strallenwassers
eingeleitet und dem Neuweiherbach zugefiihrt. Die
Ruckhalteanlagen werden vom jeweiligen Bauherrn auf jedem
Baugrundstiick mit einem freizuhaltenden Speicherraum von
mind. 2,0 m® je 100 m?2 versiegelter Flache und einem
gedrosselten Abfluss von 0,15 I/s je 100m? hergestellt und

unterhalten.

Nur sofern Dachbegriinungen vorgesehen werden, kann auf
die ansonsten notwendigen (privaten) Regenwasserrick-

halteeinrichtungen verzichtet werden.

Eine gezielte Versickerung des nicht verunreinigten
Niederschlagswassers ist aus geologischen Grinden nicht
explizit vorgesehen, da aufgrund der bindigen Bdden mit
unverhaltnismaRig grolien Versickerungsanlagen gerechnet

werden misste.

Das innerhalb des Plangebietes anfallende Schmutzwasser
aus Toiletten, Waschraumen, Produktionsanlagen, etc. wird
Uber ein separates Schmutzwasserkanalnetz gesammelt und
im freien Gefalle dem im Norden des Plangebietes gelegenen
Mischwasserkanal zugefiihrt. Der Anschlusspunkt an den
Bestandskanal liegt Ostlich der L 2220, weil zum einen der
Kanal dort bereits deutlich um ca. 1,4 m Meter tiefer liegt als
westlich der LandesstrafRe und weil zum anderen dieser auch
fur eine zuklnftige Erweiterung des Plangebietes dann
genutzt werden kann. Die Schmutzwassermenge wird sehr
gering sein, so dass mit keinen hydraulischen Auswirkungen
fur die bereits bestehenden Kanédle und Regenwasser-

behandlungsanlagen gerechnet werden muss.
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Fur die Schmutz- und Regenwasserleitungen (und ggf. Strom-,
Wasser-, Glasfaserleitungen) wird im Siden des Plangebietes

ein Leitungsrecht erforderlich.

7.3 Wasser- und Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie ist
durch die im Norden vorhandenen Leitungen und Anlagen
gesichert. Entsprechend dem Hinweis des
Energieversorgungsunternehmens im Zuge der frihzeitigen
Beteiligung wird ein Standort fir eine Umspannstation innerhalb
des Plangebietes vorgesehen. Im Siden des Plangebietes
verlauft eine bestehende Strom-Freileitung. Diese wird durch das
Plangebiet nicht nachteilig tangiert, da der Geltungsbereich

aul3erhalb des Schutzstreifens liegt.

Die Versorgung des Gewerbegebietes mit Trinkwasser ist durch
die vorhandenen Wasserleitungen im Norden grundséatzlich
gewahrleistet. Ob der anstehende Wasserdruck und das
Wasserdargebot fur das Plangebiet ausreichend sind und ob die
Bereitstellung des Ldschwasserbedarfes gewéhrleistet werden
kann, wird im Zuge der weiteren (Erschlieungs-)Planungen
berechnet bzw. Uberprift. Sofern bauliche oder technische
Maflnahmen erforderlich werden, werden diese im Zuge der

ErschlieBung realisiert.

8. Umweltbericht — Griinordnung — Artenschutz - Bode  nschutz

8.1 Umweltbericht und Griinordnung
Grundsatzlich ist bei der Aufstellung von Bebauungsplénen eine

Umweltprifung zur Ermittlung der voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen durchzufiihren und dies in einem
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten (82 Abs.4
BauGB). Der Umweltbericht liegt der Begriindung als Anlage bei.
Auf die darin enthaltenen Ausfiihrungen wird verwiesen. Die sich
daraus ergebenen Folgerungen hinsichtlich griinordnerischer

Ausgleichsmalinahmen innerhalb und auRRerhalb des
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Plangebietes sind in die Bebauungsplanunterlagen enthalten

und planungsrechtlich festgesetzt.

Im Einzelnen sind dies:

Planintern:

Alle Eingriffe in Geholzbestande dirfen nur auf3erhalb
der Vogelbrutzeit zwischen dem 01. Oktober und 28.
Februar erfolgen.

Fir die AuRenbeleuchtung von o6ffentlichen und privaten
Flachen dirfen nur insekten- und fledermausfreundliche
Leuchtmittel mit  geschlossenen Leuchtkérpern
verwendet werden.

Keine nachtliche Baustellenbeleuchtung.

Ausweisung von zusammenhangenden, privaten
Grinstreifen im Westen, im Siddosten und im Osten
werden ausgewiesen, die mit standorttypischen
Laubbdaumen zu bepflanzen sind (insgesamt 14

Laubbaume)

Planextern:

Auf Flurstiick Nr. 2106 (Gesamtflache ca. 10,88 ha):

Entwicklung des Ziel-Biotoptyps ,Magerwiesen, mittlerer
Standort* durch zweijahrige Ausmagerung, Einsaat
gebietsheimischen Saatgutes und eine maximal
zweimalige Mahd pro Jahr (1.Mahd zwischen 15.06 und
06.07. und 2.Schnitt frihestens acht Wochen nach dem

1.Schnitt)
Auf Flurstiick Nr. 2286 (Waldflache) (Gesamtflache ca.
0,27 ha):
Umwandlung eines urspriinglichen
.Fichtenreinbestandes* in einen

~Eichenmischwald/Eichensekundarwald®. Durchfihrung
der entsprechend erforderlichen Aufforstungs- und
Pflegearbeiten durch das Forstrevier Ellenberg im

Landratsamt
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Die planexternen AusgleichsmafRnahmen wurden auf Anregung
des Landratsamtes Ostalbkreis ausgewahlt. Beide Flursticke
befinden sich im Besitz der Gemeinde Ellenberg, so dass die

Umsetzung gesichert ist.

Durch die Umsetzung der MaRnahmen auf den FISt.Nr. 2106 und
2286, wird der planbedingte 6kologische Eingriff kompensiert
bzw. sogar ~uberkompensiert" (siehe Eingriffs-
Ausgleichbilanzierung im Umweltbericht). Die Gemeinde
Ellenberg wird sich die Okopunkte, die tiber den erforderlichen
Ausgleich hinausgehen, im Sinne eines Okokontos gutschreiben

lassen und bei Bedarf bei anderen MalRnahmen heranziehen.

Im Ergebnis wird unter Berlcksichtigung der o©kologischen
Maflnahmen innerhalb und auflerhalb des Plangebietes eine
ausgeglichene Eingriffs-Ausgleichsbilanz fur den

Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Ellenberg” erreicht.

8.2 Artenschutz
Im  Auftrag der Gemeinde Ellenberg hat Herr

Landschaftsarchitekt Walter das Plangebiet artenschutzrechtlich
beurteilt. In seiner artenschutzrechtlichen Relevanzprifung vom
10.10.2024 (siehe Anlage zum Umweltbericht) kommt Herr

Walter zu folgendem Ergebnis:

.---Die Uberplanten Flachen werden von verschiedenen Arten als
Nahrungshabitat genutzt. Brut-, Ruhe- oder
Fortpflanzungsstéatten konnten im geplanten Geltungsbereich
nicht festgestellt werden. Es konnten nur typische Arten der
Kulturlandschafts- und Siedlungsrandbereiche festgestellt
werden. Es handelt sich bei den festgestellten Arten fast
ausschlief3lich um Allerweltsarten, fur die durch das Vorhaben

keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Die in der Umgebung festgestellten Reviere der Feldlerche

befinden sich in einer Entfernung von tber 100 m zur geplanten
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9. Denkmalpflege

Grenze des Geltungsbereichs und somit aul3erhalb des
Meidungsabstands der Art. Fir die festgestellten Feldlerchen ist
eine erhebliche Beeintrachtigung durch das Vorhaben nicht
wahrscheinlich. Durch das Vorhaben ist nicht mit einer
Verletzung der Verbotstatbestande nach 844 BNatSchG zu
rechnen.” (Quelle: Artenschutzrechtliche Relevanzprifung.
A.Walter).

Artenschutzrechtliche Belange stehen damit einer

Planrealisierung nicht entgegen.

8.3 Bodenschutz
Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Rechtzeitig vor

ErschlieBung wird die  Gemeinde  Ellenberg eine

Baugrunduntersuchung durchfihren lassen.

Die natirlichen Bodenfunktionen werden durch die vorgesehene
Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung
zwangslaufig nachhaltig beeintrachtigt. Ein Ausgleich in das
Schutzgut Boden kann aufgrund der notwendigen
Gewerbegebietsausweisung nicht gelingen. Das Schutzgut
Boden wird im Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung im
Umweltbericht im Zusammenhang mit anderen Schutzgutern
(Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild und Erholung; Klima und
Luft, Wasser) bewertet (siehe Umweltbericht). Nur bei
gemeinsamer Betrachtung aller Schutzgiter kann ein
vertretbarer Ausgleich in den projektbedingten Eingriff erreicht

werden.

Der Gemeinde Ellenberg sind keine bodenkundlichen
Verdachtsmomente oder dergleichen innerhalb oder im

relevanten Umfeld des Plangebietes bekannt.
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10. Larmimmissionen

11. Landwirtschaft

Im Auftrag der Gemeinde Ellenberg wurde vom Biro rw
bauphysik eine ,Geréduschkontingentierung nach DIN 45691 im
Rahmen der Bauleitplanung“ mit Datum vom 17.07.2025 erstellt.
Die darin gutachterlich getroffenen Festlegungen (hier:
Larmkontingente je Gewerbe-Teilflache einschl. mdglicher
Zusatzkontingente in definierten Richtungssektoren) wurden
gleichlautend in die Bebauungsplanunterlagen aufgenommen
und verbindlich festgesetzt. Damit wird gewadhrleistet, dass
Anlieger nicht bzw. nicht Uber das gesetzlich zuldssige Mal3 von

Larmemissionen aus dem Plangebiet betroffen sein werden.

Die Flache des Plangebietes wird derzeit zum ganz
Uberwiegenden Teil intensiv landwirtschaftlich genutzt. Bei
Planrealisierung gehen ca. 1,5 ha gut geeignete Ackerflachen fir

die landwirtschaftliche Nutzung auf absehbare Zeit verloren.

In der Flurbilanz 2022 ist das Plangebiet der Vorbehaltsstufe | —
Jandbauwirdige Flache, der landwirtschaftlichen Nutzung
vorzubehalten® — ausgewiesen. Demnach sollen
~Fremdnutzungen® ausgeschlossen bleiben. In der
Variantendiskussion zum vorliegenden Plangebiet waren jedoch
die Argumente hinsichtlich Verkehrserschliel3ung,
Umweltschutz, Artenschutz, Stadtebau, Topografie, Biotope und
Schutzgebiete, Entwéasserung, ErschlieBungskosten,
Grunderwerb, etc. Uberwaltigend. Ein alternativer Standort war
in Ellenberg nicht gleichrangig gegeben. In der Abwagung
mussten deshalb die Belange der Landwirtschaft nachrangig

eingestuft werden.
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Abbildung 6: Flurbilanz 2022 — Ostalbkreis, 0.M. (Quelle: lel-web.de)

Durch den Verlust an Ackerflachen ist kein landwirtschaftlicher
Betrieb in seiner Existenz gefahrdet. Bei Bedarf wird die
Gemeinde Ellenberg den betroffenen Pachter der Flachen bei
der Suche nach geeigneten Ersatzflachen unterstitzen.

Landwirtschaftliche Betriebe befinden sich in ausreichendem
Abstand zum Plangebiet, o] dass unzulassige
Beeintrachtigungen des Plangebietes bzw. des
landwirtschaftlichen Betriebes infolge Emissionen (z.B. infolge

Geruchs) nicht gegeben sind.

Der Gemeinde Ellenberg ist sich der Bedeutung der
Landwirtschaft und der Notwendigkeit zur Sicherung
landwirtschaftlicher Nutzflachen bewusst. Nach eingehender

Prufung aller moglichen Alternativstandorte fiir die Ausweisung
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12. Abwagung

von Gewerbeflachen ist die Wahl auf das betreffende Gebiet
gefallen, da keine anderen geeigneten Flachen zur Verfligung
stehen, die gleichermalBen die Anforderungen an eine
wirtschaftlich sinnvolle und infrastrukturell angebundene
Entwicklung erfiillen. Die Gemeinde hat im Rahmen der Planung
sorgfaltig abgewogen, um sowohl der notwendigen gewerblichen
Entwicklung als auch den landwirtschaftlichen Interessen

bestmdoglich gerecht zu werden.

Die Gemeinde Ellenberg begriuf3t die enge Zusammenarbeit mit
der Landwirtschaft und versichert, dass diese auch kinftig
fortgefihrt  wird. Im Rahmen der erforderlichen
Ausgleichsmallinahmen wurde darauf geachtet, dass keine
weiteren landwirtschaftlich genutzten Flachen beansprucht
werden und die Belange der Landwirtschaft weitestgehend

Bertcksichtigung finden.

Um eine weiterhin  konstruktive Zusammenarbeit zu
gewabhrleisten, wird eine fortlaufende Abstimmung mit den
ortlichen Landwirten angestrebt. Bereits vor den Planungen zum
Gewerbegebiet wurde seitens der Gemeinde Kontakt mit den
Eigentimern und Pachtern aufgenommen und die geplante

Gewerbegebietserschliel3ung einvernehmlich besprochen.

Es hat bislang eine Abwéagung der 6ffentlichen und privaten
Interessen, insbesondere durch Erdrterungen im Gemeinderat

stattgefunden.

Folgende Aspekte wurden sorgfaltig geprift und abgewogen:

» Erfordernis fir die Ausweisung von Gewerbebauflachen in
Ellenberg;
» Varianteniberlegungen hinsichtlich des Standortes einer

Gewerbegebietsausweisung;
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» Belange des Landverbrauchs;

» Belange des Natur-, des Umwelt- und des Artenschutzes;
» Belange des Bodenschutzes;

» Belange der Wasserwirtschaft;

» Belange der Landwirtschatft;

» Belange der Zersiedelung und des Stadtebaus;

 private Interessen.

13. Angaben zur Planverwirklichung

13.1 Bodenordnung
Die im Geltungsbereich befindlichen Grundstiicke werden im

freien Grundstiicksgeschéft in den kommenden Monaten von der
Gemeinde Ellenberg aufgekauft. Weitergehende MalRnahmen
hinsichtlich des Grunderwerbes (z.B. Baulandumlegung oder

ahnliches) sind derzeit nicht vorgesehen.

13.2 Zeitliche Umsetzung
Es ist vorgesehen, das Bebauungsplanverfahren im Jahr 2025

abzuschlieen, so dass mit einer ErschlieBung im Jahr 2026
begonnen werden kann. Mit einer Aufsiedlung wird derzeit ca. ab
Ende 2026 gerechnet.

H:\Auftrag\2024\24-025 Gewerbegebiet Ellenberg\Bericht\2025-07-31 GE Ellenberg Begrtindung.docx
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