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1.0 PLANGEBIET

1.1 ALLGEMEINES

Die Stadt Aalen liegt im ¢stlichen Teil von Baden-Wurttemberg und ist Sitz der Verwaltung des Ostalb-

kreises. Aalen hat mit seinen Stadtteilen ca. 67.000 Einwohner. Das Zentrum der Stadt liegt im Kocher-
tal auf ca. 430 m 4. NN. Die Stadt befindet sich verkehrsglnstig an der Bundesautobahn A7 sowie den
Bundesstraflen B 19 und B 29 und ist mit der Landeshauptstadt und den umgebenden Regionen tber

verschiedene weitere Uiberértliche Straflenverbindungen sowie Uber die Bahnverbindungen nach Stutt-
gart, Ulm, Donauwdrth und Nurnberg vernetzt.

Landschaftlich liegt die Stadt am Nordrand der Schwabischen Alb im Naturraum des éstlichen Albvor-
landes und ist in eine dulerst reizvolle, abwechslungsreiche Landschaft eingebettet. Die Stadt hat ne-
ben ihrer Bedeutung als Wirtschafts- und Einzelhandelszentrum aufgrund ihrer Infrastruktur auch eine
Uberregionale Erholungs- und Freizeitfunktion. Weiterhin ist die Stadt Hochschul-Standort und Sitz meh-
rerer bedeutender Gewerbebetriebe.

Die Kernstadt von Aalen hat ca. 26.000 Einwohner und bildet zusammen mit den Stadtbezirken Wasse-
ralfingen, Hofherrnweiler-Unterrombach und Unterkochen, mit denen sie verwachsen ist, das Zentrum
der Flachenstadt. Wahrend der mittelalterlich gepragte Altstadtbereich einen prosperierenden Nut-
zungsmix aus Wohnen, Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistung aufweist, haben sich in den letz-
ten Jahren und Jahrzehnten nérdlich, westlich und 6stlich der Altstadt attraktive neue Wohnguartiere
entwickelt, die ein stadtebaulich abwechslungsreiches Bild aus alterer und lockerer Einfamilienhausbe-
bauung und neuerem, nachverdichtetem Geschosswohnungsbau ergeben. In stdlicher Richtung domi-
nieren dagegen Industrie- und Gewerbeanlagen. Die Stadt ist gut an die Uiberregionalen Verkehrsstra-
Ren angebunden und verfiigt Uber ein weit verzweigtes Stadtbusnetz. Der Anschluss an den Schienen-
verkehr ist GUber den 6stlich der Altstadt gelegenen Aalener Hauptbahnhof gewahrleistet. Zum Stadtbe-
zirk Kernstadt gehoren zudem die Teilorte Himmlingen und Hirschhof.

Bild 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich (unmafBstéblich)
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2.0

STANDORT
LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet gehoért zum nérdlichen Kernstadtbereich und befindet sich ca. 750 m Luftlinie
nérdlich des Rathauses, im unmittelbaren Anschluss an die SchieifbriickenstraBe. Sudlich des
Plangebiets verlauft der Kocher, daran schlieft sich der Naherholungsbereich des Stadtgartens
an. Westlich befinden sich 6ffentliche Schulen und die Verlangerung der Turnstralle sowie ver-
schiedene Gewerbe- und Industrieanlagen. Noérdlich und dstlich grenzt Wohnbebauung unter-
schiedlichen Alters an. Das Plangebiet liegt auf einer Héhe von ca. 426,50 m t.NN.

TOPOGRAPHIE

Innerhalb des Plangebiets bestehen nur geringfligige Hohenunterschiede von maximal ca.

0,50 m, da die Flachen fur die bestehende Nutzung eingeebnet und weitgehend vollversiegelt
wurden. Lediglich zum Kocher besteht eine Uferbdschung mit einem Héhenunterschied von etwa
2,00 m.

GEOLOGIE / BODEN

Der geologische Untergrund des Planungsraumes ist hier durch Hochwassersedimente gepréagt,
die sich im Bereich des Kochers aus den vorhandenen Flussschotterbanken zusammensetzen.
Diese Sedimentation von fluvialem Gestein beginnt etwa seit dem erdgeschichtlichen Zeitalter
des Pliozan (vor ca. 5,3 Mio. Jahren) und fuhrt zu einer guten Wasserdurchléssigkeit im Aus-
gangsgestein. Daraus ergibt sich auch die hydrogeologische Funktion als guter Grundwasserlei-
ter (Stufe B). Das Ausgangsgestein wird von Auenbdden Uberlagert, die typisch fiir die Flusstalla-
gen des Keuperberglandes sind. Die Substratschicht ist karbonatfrei und Uberwiegend ein lehmig-
toniges Auensediment, das insgesamt Uber eine mittlere bis hohe Nutzbare Feldkapazitat (NFK)
sowie eine hohe bis sehr hohe Kationenaustauschkapazitat (KAKpot) verfugt.

GELTUNGSBEREICH UND GRUNDBESTIZVERHALTNISSE '

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flursticke 2747/1, 2747/2 und 2748 so-
wie Teilflachen der Flurstucke 2744 (Turnstrale) und 2746/1 (Schleiforiickenstraie) der Flur 0
der Gemarkung Aalen. Siehe dazu den Ubersichtsplan auf Seite 3.

Die Flachen des Plangebiets sind mit Ausnahme der bestehenden 6ffentlichen Gewasser- und
Verkehrsflachen in Privateigentum.

GROSSEN
Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flachen:
Bruttoflache ca. 0,78 ha
Bestand
Bestehende gemischte Bauflachen ca. 0,43 ha
Verkehrsflachen ca. 0,30 ha
Griinflachen ca. 0,05ha
Planung
Geplante Wohnbaufldchen ca. 0,39 ha
Verkehrsflachen . ca. 0,26 ha
Griin- und Ausgleichsflachen ca. 0,13 ha

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Stadt Aalen hat aufgrund ihrer landschaftlich reizvollen Lage am Albtrauf und der sehr guten
Verkehrsanbindungen grundsatzlich eine hohe Standortqualitét fur Wohnansiediungen. Durch die
zahireichen ortsansassigen Betriebe mit teilweise hohem Bedarf an qualifizierten Fachkraften und
der steigenden Zahl an Studierenden ergibt sich zudem eine hohe Nachfrage nach stadtnahem
und qualitativ hochwertigem Wohnraum. Innerhalb der Kernstadt lassen sich aber kaum noch
Freiflachen fur Baugebiete ausweisen. Daher bietet sich die Wohnbauentwicklung auf unterge-
nutzten Fléchen oder an Konversionsstandorten an.

Die Stadt Aalen ist aktiv in der Aktivierung von Baulticken, um den wichtigen im Baugesetzbuch
verankerten Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und insbe-
sondere MaBnahmen zur Innenentwicklung, zur Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung
von Flachen zu nutzen (§ 1a BauGB), umzusetzen. Viele 6konomische, 6kologische und sozial-
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gesellschaftliche Griinde sprechen fir eine Nutzung von unbebauten oder nur geringfigig ge-
nutzten Grundsticken, bzw. Bauliicken im Innenbereich. So wurde im Jahr 2009/2010 ein digita-
les Baulandkataster im GIS erstellt, das auch fur die Offentlichkeit iber das Internet zugénglich
ist. Das Baulandkataster beinhaitet unbebaute oder nur geringfiigig genutzte Grundstiicke, bzw.
Baulucken innerhalb der bebauten Siedlungsflachen (fur Wohnen, Gewerbe und gemischte Bau-
flachen), soweit die Eigentimer einer Veroffentlichung der Baullicke nicht widersprochen haben.

Ziel ist es, dieses Baulandpotential verstarkt als Bauland zu aktivieren und potentiellen Bauher-
ren, Architekten, Immobilienfirmen etc. die Suche nach geeigneten Baugrundstiicken zu erleich-
tern. Gezielt werden auch Eigentimer gréRerer Flachen angesprochen. Seither wurden etliche
Bebauungsplane der Innenentwickiung, auch fir relativ kleine Flachen, zur Rechtskraft gebracht,
um bestehende Flachen besser auszunutzen und Baurecht herzustellen.

Weiterhin wird die Stadt Aalen selbst an verschiedenen Stellen im Stadtgebiet tétig, z.B. wird in
der Kernstadt ein urbanes Quartier ,Stadtoval* (ca. 5,91 ha) auf einer Gewerbe- und Bahnbrache
sowie in Wasseralfingen das Wohn- und Mischgebiet ,Maiergasse* (ca. 8,19 ha) auf einer Ge-
werbebrache entwickelt. Mit verschiedenen Investoren werden fur unterschiedlich groe Innen-
bereichs-MaRnahmen stadtebauliche Vertrage als Grundlage fur die Schaffung von Planungs-
recht abgeschlossen.

Seit Dezember 2016 ist zudem die Stelle eines Innentwicklungsmanagers eingerichtet. Dieser
soll eine Strategie entwickeln und sich um die Umsetzung des stadtischen Forderprogramms fiir
private Innenentwicklungsmafnahmen kiimmern und ebenso als Ansprechpartner fir Bauher-
ren, Investoren sowie Architekten dienen.

Um die Innenentwicklung in Aalen noch weiter voran zu bringen hat sich die Stadt Aalen aktuell
am Modellvorhaben ,Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen in wachsenden Kommunen
— Erhebung und Erprobung von Bausteinen eines aktiven Managements* erfolgreich beworben.
Die Stadt Aalen ist somit eine von bundesweit acht Kommunen, die in das Forschungsprogramm
aufgenommen wurden. Das Modellvorhaben ist ein neuer Teil des Forschungsprogramms ,Ex-
perimenteller Wohnungs- und Stadtebau® (ExWoSt) und wird vom Bund geférdert. Im ExWoSt-
Modellvorhaben sollen anhand praktischer Beispiele unterschiedliche Handlungsméglichkeiten
zur Gewinnung und Aktivierung von Potenzialen in der Innenentwicklung erprobt werden.

Die Laufzeit des Forschungsprogramms betragt drei Jahre und ist von Anfang 2017 bis Ende
2019 angesetzt.

Die Stadt Aalen hat zudem einen Innenentwicklungsfonds zur Starkung der Innenentwicklung
aufgelegt. Zum einen wird der Abbruch nicht erhaltenswerter, nicht dorfbildpragender ehemaliger
landwirtschaftlich genutzter Gebaude der Baujahre 1945 - 1975 geférdert, um so Bauflachen der
Innenentwickiung zur Verflagung zu stellen. Zum anderen werden umfassende Modernisierungen
der Baujahre 1945 - 1975 zur Schaffung zeitgemaRer Wohnverhaltnisse oder zur Schaffung von
zusatzlichem zeitgemalem Wohnraum geférdert. Fir diesen Innenentwicklungsfonds hat der
Gemeinderat Haushaltsmittel zur Verfiigung gestellt. AuBerdem wird beim Verkauf von Baufla-
chen, die im AuBenbereich entwickelt werden, eine Abgabe fir die Innenentwicklung erhoben.

Trotz der intensiven Bemiihungen der Stadt zeigt sich, dass die Nachfrage nicht gedeckt werden
kann. Daher sind weitere Ausweisungen fur Wohnbebauung, insbesondere im Bereich Ge-
schosswohnungsbau, dringend erforderlich.

Die Stadt Aalen mochte hierfur das bisherige Gewerbeareal zwischen der Schleifbriickenstrale
und dem Kocher, das derzeit nur teilweise als Kino, Gastronomiebetrieb, fiir Dienstleistungen und
vereinzelt zum Wohnen genutzt wird, einer verdichteten Wohnnutzung zufiihren. Ferner solf hier
eine innerstadtische Gemengelage aufgeldst und die seitherigen Nutzer sollen in einer besser in-
tegrierten Lage etabliert werden. Die bisher geltenden Bauvorgaben reichen allerdings nicht aus,
um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu steuern. Der Bebauungsplan ,Schleifbrii-
ckenstralle westlich des Kochers" stellt die planungsrechtliche Grundlage fiir eine stadtebauliche
Neuordnung der Grundstiicke und die weitere angemessene Entwicklung dieses Bereichs dar.
Aufgrund der Lage des Plangebiets im Innenbereich kann in diesem Fall ein Bebauungsplan nach
§ 13a BauGB aufgestellt werden.

Unter diesen Aspekten ist die Aufstellung dieses Bebauungsplans grundsatziich erforderlich.
Durch die Planung sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Bebauung unter dem As-
pekt einer stédtebaulich geordneten Entwicklung geschaffen werden.
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3.0
3.1

3.2

RECHTSVERHALTNISSE
ZIELE DER RAUMORDNUNG

Im Regionalplan 2010 der Region Ostwirttemberg liegt Aalen gemaR dem Landesentwicklungs-
plan im Verdichtungsbereich und ist als Mittelzentrum eingestuft. Unter dem Aspekt, dass die Re-
gion kein Oberzentrum aufweist, ibernimmt die Stadt gemeinsam mit den drei tibrigen Mittelzent-
ren Schwabisch Gmund, Heidenheim und Ellwangen teilweise auch Versorgungsfunktionen eines
Oberzentrums (siehe Plansatz PS 2.1.1). Der Mittelbereich Aalen hat ca. 128.000 Einwohner und
bildet sich aus den Nahbereichen Aalen, Abtsgmiind, Bopfingen, Lauchheim, Kirchheim am Ries,
Neresheim, Oberkochen, Riesbirg und Westhausen.

Weiter liegt die Stadt im Schnittpunkt zweier
Entwicklungsachsen, die auch die verkehrli-
che Bedeutung der Stadt dokumentieren. Die
Kernstadt von Aalen mit ihren zentralértlichen
Versorgungsfunktionen ist dabei als Sied-
lungsbereich ausgewiesen, der durch eine
gezielte Zunahme der Bevélkerung durch
Binnenwanderung oder Aulenwanderungs-
gewinne gestarkt werden soll.

Das Plangebiet selbst ist in der Raumnut-
zungskarte des Regionalplans Uberwiegend
als bestehende Wohnbebauung und nur im
Bereich der ErschlieBung als bestehendes
Gewerbe ausgewiesen. Ferner sind in der
Umgebung die bestehenden Hauptver-
kehrsachsen fur Schiene und Autoverkehr
dargestellt. In gewisser Entfernung nordlich
ist das Symbol fir eine geplante Abfallbe- _'._;\

handlungsanlage eingetragen. Sonstige regi- i R R %
onalplanerische Vorgaben bestehen nicht. pr it ’*m
Siehe dazu auch Bild 2. ‘ Sl = :

Bild 2: Ausschnitt Regionalplan

FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

Far die Stadt Aalen besteht der gemeinsame Flachennutzungsplan (FNP) der ,Verwaltungsge-
meinschaft Aalen” (Aalen - Essingen - Huttlingen) mit seinem integrierten Landschaftsplan,
rechtswirksam seit dem 19.07.2006.

Der Flachennutzungsplan enthalt fur das Plangebiet folgende Darstellungen:

- Mischgebietsflache bestehend,

- Offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage sowie der landschaftspflegeri-
schen Festsetzung ,AA-Mitte 05* zur Erhaltung des Griinbestandes des Stadtgartens und

- Offentliche Verkehrsflache.

Das Umfeld des Plangebiets ist wie folgt dargestellt:

- nordwestlich angrenzend Gewerbegebietsflachen bestehend, mit Darstellung einer innerértli-
chen Altlastenflache,

- nordlich, nordéstlich und 6stlich angrenzend Mischgebietsflache bestehend,

- sudlich angrenzend die 6ffentliche Grunflache des Stadtgartens mit der Gewasserflache des
Kochers sowie

- westlich angrenzend Flache fir den Gemeinbedarf mit Kennzeichnung Schule und sportliche
Einrichtung. '

Einordnung in die Vorbereitende Bauleitplanung

Der geplante Bebauungsplan weicht von den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungs-
planes geringfligig ab. Statt der bisherigen Darstellung als bestehende Mischgebietsflache (sie-
he Bild 3) soll als neue Darstellung bestehende Wohngebietsflache (siehe Bild 4) vorgesehen
werden. Der Flachennutzungsplan ist somit im Hinblick auf die neuen Festsetzungen gemaR l
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu berichtigen.
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Bild 3: Ausschnitt Fldachennutzungsplan aktuell Bild 4: Ausschnitt Fldchennutzungsplan zukiinftig

Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Durch diese Planung ermdglicht die Stadt Aalen die Ausweisung neuer Wohnbaumdéglichkeiten

zur Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum. Durch die Ausweisung als Aligemeines
Wohngebiet mit erhdhter baulicher Dichte wird somit den stadtebaulichen Zielen des Mittelzent-
rums Aalen im Zuge einer nachhaltigen Stadtentwicklung entsprochen.

BEBAUUNGSPLANE

Die Flachen des Plangebiets sind iiberwiegend Teil des Bebauungsplanes I11-06 zur Anderung
des Ortsbauplanes nérdliches Stadtgebiet, rechtskraftig seit dem 04.03.1938, des Bebauungs-
planes 1-03/3 zur Anderung der Baulinien Schleifbriickenstralle, rechtsverbmdllch seit dem
03.11.1953 und des Bebauungsplanes 01-02-AA zur teilweisen Aufhebung der Ortsbausatzung
fur Aalen, rechtsverbindlich seit dem 17.08.1989. Diese setzen fiir das Plangebiet iiberbaubare
Flachen stdlich der Schleifbrickenstrae mit definierten Baulinien sowie Verkehrsflachen im Be-
reich der Turn- und Schleifbriickenstrale fest. Des Weiteren wird der Kocher als 6ffentliches Ge-
wasser definiert und im sudwestlichen Plangebiet wird eine 6ffentliche Anlage als Platzflache
festgesetzt.

Diese Bebauungsplane umfassen auch die nérdlich, 6stlich und siidlich angrenzenden Flachen
der Gewerbe- und Mischgebiete sowie der 6ffentlichen Griinflache des Stadtgartens. Westlich
angrenzend besteht daruber hinaus noch der Bebauungsplan 1-03/8 ,Theodor-Heuss-
Gymnasium*“ mit Rechtskraft seit dem 22.02.1961.

SONSTIGE FACHPLANUNGEN

Aufgrund der innerstadtischen Lage befinden sich innerhalb des Plangebiets sowie im unmittelba-
ren Umgriff weder Biotope, noch Naturdenkmale, Landschafts- und Naturschutzgebiete oder
Waldschutzgebiete. Ferner bestehen auch keine FFH- oder Vogelschutzgeblete im Bereich der
Planung.

Das Plangebiet liegt im Talbereich des Kochers und ist gemé&R den Ergebnissen der Hochwas-
sergefahrenkarte (HWGK) des Landes Baden-Wrttemberg geféhrdet. Bei einem extremen
Hochwasser (HQ 1000) besteht fir das gesamte Plangebiet Uberflutungsgefahr. Fur einen klei-
nen Teilbereich entlang des Kochers ist auch bereits eine Uberflutungsgefahr bei einem zehnjah-
rigen Hochwasser (HQ 10) gegeben. Die Bereiche betreffen das Plangebiet allerdings nicht.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich das Wohnhaus Schleifbrickenstrae 11 (Bau- und
Kunstdenkmal) sowie réomische Siedlungsreste der Kalserzelt (Schleifbruckenstralle 17), die nach
§ 2 DSchG als Kulturdenkmale ausgewiesen sind.

Altlastenstandorte sind im Bereich Schleifbriickenstrale 15 und 17 bekannt und wurden im Hin-
blick auf die ehemalige Nutzung als Werkstatt mit Tankstelle und unterirdischen Oltanks im Rah-
men eines Gutachtens untersucht. Im Zuge der Bebauung der Grundstiicke werden die Standorte
saniert und belastetes Bodenmaterial wird fachgerecht entsorgt.
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4.0

BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Bestand innerhalb des Geltungsbereiches

Am westlichen Rand des Plangebiets verlauft der Kocherradweg, der in beide Richtungen als
Radweg befahrbar ist und hier als Panoramaradweg die Innenstadt mit Wasseralfingen verbindet.
Dieser ist im Bereich des Schulzentrums ein gemischter Rad- und FuRweg und hat eine Breite
von etwa 5,10 m. Er wird teilweise durch StralRenverkehrsflachen begleitet. Beides zusammen
stellt einen Teil der TurnstralRe dar, die von Norden als EinbahnstraRe in das Plangebiet vermittelt
und auf Hohe der Schule fuir den motorisierten Verkehr gesperrt ist. Weiter stdlich setzt sich die
Turnstrae fort und ist dann wieder befahrbar. Als weitere ErschlieRung besteht nérdlich die
Schleifbrickenstrale, welche das Quartier mit der éstlich gelegenen Bahnhofstraiie und somit
mit der Stadtmitte verbindet. Die StraBe ist derzeit mit einer Fahrbahnbreite von ca. 8,00 m aus-
gebaut. Es bestehen beidseitig der StralRe Gehwege, die aber nur teilweise baulich ausgepragt
sind.

Auf dem Flurstlick 2748 bestehen zwei Gebaude, die unterschiedlich genutzt werden. Das Ge-
baude Schleifbruckenstrae 11 ist denkmalgeschiitzt und in seiner urspriinglichen Bauform erhal-
ten. Es wird als Wohngebaude mit 1% - 2 Geschossen genutzt und weist ein Satteldach samt
Gauben sowie einen grofleren Hausgarten auf. Das zweite Gebaude mit der Hausnummer
Schleifbriickenstrale 11/1 bestand wohl urspriinglich aus zwei Gebauden und wurde im Laufe
der Jahre durch weitreichende An- und Umbauten zu einem Gebéude vereinigt. Zudem fithrten
zusatzliche Aufbauten zu einem sehr massiven Baukérper und einer Neuausrichtung des Sattel-
dachs parallel zur Schleifbriickenstrale. Das Geb&ude weist im Bestand eine Firsthéhe von ca.
18,00 m auf. Neben der Wohnnutzung sind dort auch mehrere Dienstleister mit Buroraumen an-
sassig. Beide Gebé&ude sollen im Zuge der Planung erhalten werden.

Wesentlichstes bauliches Element ist aber der Gewerbebau mit angeschlossenen Hallen und Ga-
ragen auf den Flst. 2747/1 und 2747/2. Das Gebaudeensemble mit den umgebenden uberwie-
gend vollversiegelten Hofflachen wurde urspriinglich als Betriebsgelande fur ein Busunternehmen
mit eigenen Werkstatthallen und Betriebstankstelle errichtet und tiber langere Zeit derartig ge-
nutzt. Nach einem Standortwechsel des Unternehmens wurden die Werkstatthallen durch das
stadtische Theater bewirtschaftet und im Hauptgeb&ude etablierte sich ein Nutzungsmix aus Ge-
werbe, Dienstleistung und Wohnen. Nachtraglich wurde hier auch die heutige Nutzung als Kino
sowie als Gastronomiebetrieb integriert. Die gewerbliche Nutzung ist in den letzten Jahren aber
stark zuriickgegangen und auch die Wohnungen werden nur noch teilweise genutzt. Das Haupt-
gebaude ist 3%2-geschossig mit Satteldach ausgebaut, die 6stlich bestehenden Werkstatthallen
haben ebenfalls ein Satteldach und eine maximale Gebaudehshe von ca. 5,00 m. Die riickwarti-
gen Lagerhallen haben ein sehr flaches Satteldach und eine Firsthéhe von ca. 4,50 m. Die um-
gebenden Hofflachen sind bis auf den Aulenbereich der Gastronomie und das Kocherufer voll-
versiegelt und werden als Parkplatze genutzt. Sudwestlich bestehen als Nebengebaude noch drei
einzelne Garagen. '

Im stdlichen Bereich besteht die Uferbdschung des Kocher mit zahlreichen &iteren und wertvol-
len Geholzen sowie einem Steinsatz als Uferverbau.

Bestand aulerhalb des Geltungsbereiches

Das Plangebiet wird westlich vom Schulgelande des Theodor-Heuss-Gymnasiums und der Uh-
land-Realschule mit der angegliederten Karl-Weiland-Halle begrenzt. Dort bestehen auch ein
groferer Parkplatz und eine Feuerwehrzufahrt fur das Gelénde. Nordwestlich schlieRt sich groR-
flachiges Gewerbe mit teilweise sehr unterschiedlichen Gebaudehdhen an, das sich zwischen
Friedrich- und TurnstraBe in nordiicher Richtung weiter erstreckt.

Unmittelbar ndrdlich der Schleifbriickenstrale auf Fist. 2746 befindet sich ein Mitarbeiterparkplatz
der westlich angrenzenden Firma, daran anschlieRend erstreckt sich nach Norden gemischte Be-
bauung unterschiedlichen Alters und unterschiedlicher Struktur. Insbesondere 6stlich der Turn-
strale entspricht die Siediungsstruktur einer typischen Gartenstadt mit Einfamilienhausbebauung
aus den 1960er Jahren in 1%4-geschossiger Bauweise mit sehr steilen Satteldachern. Im Bereich
der HopfenstraRe ist die Baustruktur differenzierter. Im sudlichen Teil hat sich Gberwiegend eine
Doppel- und Einfamilienhausbebauung in 2%-geschossiger Bauweise mit Satteldach aus den
1970er Jahren entwickelt, wahrend im nérdlichen Teil Mehrfamilienhauser mit 2 bis 2V Geschos-
sen bestehen. Dort sind innerhalb dieser Bebauung auch vereinzelt noch gewerbliche Nutzungen
integriert.
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5.0
5.1

Nordostlich und 6stlich besteht ebenfalls gemischte Bebauung, wobei hier der gewerbliche Anteil
deutlich starker ausgepragt ist, Wohnnutzung spielt nur eine untergeordnete Rolle. Die Wohnbe-
bauung erstreckt sich Gberwiegend entlang der BahnhofstraRe, wahrend die hinterliegenden Fla-
chen alle gewerblich genutzt werden.

Sudlich des Plangebiets verlauft der Kocher als Gewasser Il. Ordnung. Daran schlieft sich siid-
lich der Stadtgarten als 6ffentliche Grunflache und beliebter Naherholungsraum an. Innerhalb des
Stadtgartens befinden sich ein alter und sehr erhaltenswerter Baumbestand sowie groRzigige
Liegewiesen und Spielmdglichkeiten fur Kinder.

ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG
ALLGEMEINES

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Ausweisung drin-
gend erforderlicher Wohnbauflachen fur den Stadtbezirk Kernstadt unter dem Aspekt einer stad-
tebaulich geordneten Entwicklung dieses Bereiches.

Wie bereits in Kap. 2.0 erlautert soll innerhalb der bereits im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan ausgewiesenen Mischgebietsflachen das bestehende gewerbliche Gebaude abgerissen und
durch neue Geschosswohnungsbauten ersetzt werden. Ferner soll die verkehrliche Situation im
Bereich der Turn- und der Schleifbriickenstrale an eine zukiinftige Nutzung angepasst werden.
Dazu wurde der Straenraum auf Grundlage des Bestandes und der ermittelten Konflikte,
Zwangspunkte und Restriktionen an die aktuellen Anforderungen angepasst und ein architektoni-
sches Konzept zur Nutzung des Areals erarbeitet.

Die Ergebnisse dieser gestalterischen Vortiberlegungen sind weitestgehend in die weiteren Pla-

nungen eingeflossen.

Die wichtigsten Punkte waren dabei:

- Beachtung des angrenzenden Kochers und gestalterische Mafinahmen zu dessen Aufwer-
tung und Erlebbarmachung,

- Abarbeitung der vorhandenen artenschutzrechtlichen Belange,

- Anbindung des FuRganger- und Radverkehrs im Plangebiet,

- Beachtung des Anlieferverkehrs, der Parkplatze und Rettungswege mit entsprechender
Strallenraumgestaltung,

- Beachtung der arch&ologischen Belange hinsichtlich der denkmalgeschitzten Bebauung,

- Sinnvolles Regenwassermanagement zur separaten Ableitung des Dachflachenwassers,

- Beachtung der stadtebaulichen Gegebenheiten und Ziele mit Auspragung einer Raumkante
entlang der Schleifbriickenstrafie,

- Schaffung von angemessenen modernen Baumaglichkeiten unter Beriicksichtigung eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,

- Erreichung einer angemessenen stadtebaulichen Dichte.

Das stadtebauliche Ziel ist es, erganzend zu den bestehenden Strukturen und Nutzungen in der
Umgebung, moderne Wohnformen zu erméglichen und das Flachenpotenzial dieser derzeit un-
tergenutzten Grundstiicke unter Beriicksichtigung der 0.g. Punkte zu aktivieren. Durch eine ent-
sprechende Bauweise soll auch die Einwohnerdichte analog zu den siidlich des Kocher beste-
henden Wohngebieten erh6ht werden, ohne dass die zukinftigen Geb&ude die Bestandsbebau-
ung Uberragen und sich somit gut.in die Umgebung einpassen.

Resultierend aus der Umgebungsstruktur und der verkehrlichen Ausgangslage bietet sich eine
Erschiieung der neuen Wohnbebauung Uber die SchieifbriickenstralRe an.

Um die stadtebauliche Einbindung zu gewabhrleisten, sind in der vorliegenden Planung die Aspek-
te der Gebaudegestaltung und der Einfugung in das Stadtbild, der Lage- / Standortqualitat, der
Verkehrsanbindung, der technischen Infrastruktur und insbesondere auch die Vertraglichkeit fiir
Natur und Umwelt zu beriicksichtigen.
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Bild 4: Architektonische Gestaltung (unmafstéblich)

Auf der Grundlage der oben genannten Planungserfordernisse, Planungsziele und situationsbe-
dingten besonderen Voraussetzungen sind fir das geplante Baugebiet die nachfolgend erlauter-
ten stadtebaulichen Grundziige und Festsetzungen in den Bebauungsplan eingearbeitet.

5.2 ERSCHLIESSUNG / VERKEHR

Die Schleifbriickenstrale dient, wie bereits in Kap. 3.1 genannt, als HaupterschlieRungsstraRe fur
den gesamten Quartiersbereich. Sie stellt die Verbindung zur Bahnhofstrafe und somit zur In-
nenstadt im Stiden sowie nach Wasseralfingen im Norden her. Die Verlangerung der StraRe fuhrt
als Unterfihrung am Bahnhof vorbei und sichert uiber die siidéstlich gelegene Hochbrticke den
Anschiuss an die Oststadt.

Die Schleifbriickenstrafle ist dabei zwischen der TurnstraBe und der Kreuzung mit der Bahnhof-
stralle als StraRenverkehrsflache mit einer Breite von ca. 8,00 m ausgebaut und hat beidseitig
begleitende Gehwege mit einer Breite von 2,25 m im Norden und 1,75 m im Suden, wobei der
stdliche Gehweg im Bereich der Gebaude mit den Hausnummern 13, 15 und 17 baulich nicht
ausgepragt ist. In Teilbereichen der Strale ist das Langsparken auf der Nordseite erlaubt. Von
der Schleifbriickenstrale zweigt norddstlich des Plangebiets die Hopfenstrale nach Norden ab
und ist hier mit einer Fahrbahnbreite von 4,00 m sowie einem einseitigen Gehweg im Osten mit
einer Breite von 2,00 m ausgebaut. Westlich besteht bis zur Bebauung ein 2,00 m breiter Langs-
parkstreifen. Die Strafe ist nur als Einbahnstra3e nach Norden befahrbar und miindet in die
FriedrichstraRe. Von dort aus kénnen wiederum die Innenstadt und Wasseralfingen sowie das
Ostalbklinikum erreicht werden.

Weiterhin verlduft die Turnstralle durch das Plangebiet, die hier ebenfalls als Einbahnstrale mit
einer Breite von 3,00 m ausgepragt und nach Stden hin etwa bis zum Schulgelande fur den mo-
torisierten Verkehr freigegeben ist. Parallel dazu verlauft der Kocherradweg, der in zwei Richtun-
gen befahrbar und je nach Flachenverfagbarkeit mit einer Breite von 2,70 m bis 3,10 m ausge-
baut ist. Ab dem Schulgelande der Uhland-Realschule verbreitert sich der Radweg auf 5,10 m
und ist als gemischter Fuk- und Radweg ausgewiesen. Alle genannten StraBen liegen im Bereich
einer 30 km/h — Zone.

Die ErschlieRung der neuen Bebauung erfolgt in erster Linie tiber die Schleifbriickenstraiie. Die-
se wird zum Zweck der verkehrlichen Neuordnung Gberplant. Die Turnstrafle wird nur im sid-
westlichsten Bereich verandert, es entfallen Teile der Flachen fur motorisierten Verkehr, die auf-
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5.3

grund der zukinftigen Anforderungen nicht mehr erforderlich sind. Diese sollen zukiinftig als
Grinflache genutzt werden und kénnen somit weitgehend entsiegelt werden. Fur die futlaufige
ErschlieBung der zukinftigen Bebauung ist die Herstellung einer Wegeflache allerdings zuléssig.
Der bestehende Radweg sowie die Hopfenstrale werden baulich nicht verandert.

Fr die Schleifbrickenstrafle ist vorgesehen, dass der sudliche Gehweg auf eine Breite von
2,00 m und der nérdliche Gehweg auf eine Breite von 1,75 m ausgebaut werden. Die Stralen-
breite wird zuklnftig 6,60 m betragen, so dass ein Begegnungsverkehr LKW / LKW méglich ist,
was den gewerblichen Anforderungen fur Anlieferung und Abholung gerecht wird. Der nérdiiche
Gehweg wird zudem durch einen 1,75 m breiten Grinstreifen von der Fahrbahn abgegrenzt. Da-
durch kénnen die bestehenden Verkehrsbeziehungen erhalten bzw. fiir den FulRgéngerverkehr
sogar verbessert werden.

Offentliche Parkplatze sind aufgrund der verkehrlichen Anforderungen an den StraRenraum, des
relativ geringen anfallenden Besucherverkehrs sowie der in der Umgebung vorhandenen Park-
platze nicht vorgesehen. Die fur die Herstellung der Verkehrsflachen ggf. erforderlichen Bo-
schungen durch Aufschittungen und Abgrabungen sind auf den angrenzenden Grundstiicken zu
dulden.

Wichtig fir dieses innenstadtnahe Quartier ist die fuBlaufige Vernetzung mit den angrenzenden
Naherholungsraumen des Stadtgartens sowie den Einkaufsméglichkeiten und den éffentlichen
Einrichtungen im Stadtzentrum. Diese erfolgt zum einen Uber die vorhandenen Geh- und Radwe-
ge sowie zum anderen (ber einen Fulweg mit 6ffentlicher Zugénglichkeit innerhalb der geplan-
ten Wohnanlage.

Die technische Ver- und Entsorgung kann tber die in der Umgebung bestehenden Leitungen und
Kanale erfolgen.

Norddstlich des Plangebiets an der Bahnhofstrale sowie siidwestlich an der Friedrichstrale be-
finden sich Bushaltestellen, welche die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) gewabhrleisten.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Entsprechend den planerischen Zielen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen werden die ge-
planten Siedlungsflachen als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Das Baugebiet soll
dabei schwerpunktmafig dem innenstadtnahen Wohnen dienen. Zuldssig sind geman § 4 Abs. 2
BauNVO Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen geman
§ 4 Abs. 3 BauNVO sind unter Bertcksichtigung der Lage des Plangebiets im Kernstadtbereich
sowie der umgebenden Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Als Mal der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan die maximalen Gebaudehoéhen sowie ei-
ne Grundflachenzahl festgesetzt. Eine Geschossflachenzahl wird aufgrund ihrer unbefriedigen-
den stadtebaulichen Wirksamkeit hier nicht festgesetzt. Die maximale Gebaudehohe in Verbin-
dung mit der im Plangebiet vorgesehenen Grundfiachenzahl GRZ = 0,40 ist zur Erreichung der
stadtebaulichen Ziele im Baugebiet besser geeignet. Mit der Grundflachenzahl sowie den maxi-
malen Traufh6hen von 6,50 m und Firsthéhen von 13,50 m im Bereich HB 1, Traufhéhen von
13,00 m und Firsthéhen von max. 19,00 m in HB 2 und maximalen Gebzudehéhen von 13,50 m
in HB 3 sowie 16,00 m in HB 4 kann hier die bestehende Baustruktur gesichert und teilweise er-
weitert und insgesamt eine angemessene stadtebauliche Dichte erreicht werden. Zudem kann
dem gesetzlichen Anspruch des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen
werden. Die jeweilige Geb&udehthe wird dabei vom unteren MaRbezugspunkt bis zum héchsten
Punkt des Gebaudes gemessen.

Ein weiteres wesentliches Gestaltungselement der Gebaude mit stadtebaulichen Auswirkungen
auf das Ortsbild sind die Dacher. Unter diesem Aspekt sollen hier im Hinblick auf die bestehen-
den und geplanten Gebaudetypologien unterschiedliche Dachformen méglich sein. Innerhalb der
Hoéhenbegrenzung HB 1 sind aus Denkmalschutzgriinden nur (Mansard-) Walmdéacher und
(Mansard-) Satteldacher mit Dachneigungen DN zwischen 45 und 75° zulassig. Im Bereich der
HB 2 und des Gebaudes Schleifbriickenstralle 11/1, dass sehr unterschiedliche Dachformen und
-neigungen aufweist sind geneigte Dacher zwischen 45 und 75° Dachneigung zulassig. In HB 3
und HB 4 sind im Hinblick auf die geplanten Gebaude nur Flachdacher vorgesehen. Damit kann
den Bedurfnissen nach einer moglichst freien Gestaltung der Dachformen Rechnung getragen
werden.
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Ebenfalls im gesamten Gebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt. Damit soll den stadtebauli-
chen und landschaftlichen Gegebenheiten in der Umgebung Rechnung getragen werden.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt und sind so festge-
setzt, dass die stadtebaulichen Gestaltungsziele erreicht werden kénnen. Dabei sind auch die
Abstande zu den offentlichen Verkehrsflachen sowie zu den Griinflachen so gestaltet, dass sich
eine gewisse bauliche Verdichtung erreichen lasst, die hier auch die Struktur der Umgebung auf-
nimmt. Dies schafft zusammen mit der geplanten straBenbegleitenden Begriinung eine gewisse
Qualitat des offentlichen Raums durch klare Raumkanten. Auf die Festsetzung einer Stellung der
baulichen Anlagen wird verzichtet, da eine stadtebaulich eindeutige Struktur in der Umgebung
nicht vorhanden ist und hier im Plangebiet auch nicht erforderlich ist. Weiter sind individuell auf
die einzelnen Bauplatze abgestimmte untere Maflbezugspunkte festgesetzt, die die Aspekte ei-
nes moéglichen Erdmassenausgleichs auf den Grundstiicken so weit wie méglich beriicksichtigen.
Damit kann auch die Zuordnung der einzelnen Gebaude untereinander gewahrleistet werden.

Die Festsetzungen fir Nebenanlagen, Tiefgaragen und Stellplatze sind flexibilisiert, so dass diese
mit wenigen Einschrankungen realisiert werden kénnen. Dabei ist pro Grundstiick innerhalb der
nicht Uberbaubaren Grundstuicksflachen eine Nebenanlage im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
zulassig, wobei technische Anlagen fiir die Energiegewinnung von dieser Einschrankung nicht
betroffen sind. Fiir Nebenanlagen die der Ver- und Entsorgung des Gebiets dienen kénnen zu-
satzlich Ausnahmen zugelassen werden. Alle Nebenanlagen miissen von 6ffentlichen Verkehrs-
und Grinflachen einen Abstand von mind. 2,00 m einhalten. Tiefgaragen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie den mit TGa bezeichneten Flachen zuléssig. Die nicht
Uberbaute obere Abschlussflache von Tiefgaragen ist mit mind. 60 cm Erdreich abzudecken und
intensiv zu begrunen. Ferner sind die Vegetationsflachen mit geeigneten Baumen und Strauchern
zu bepflanzen und gartnerisch zu gestalten. Damit kann auch die Freihaltung des Gewasserrand-
streifens des Kochers von baulichen Anlagen gewahrleistet werden. Stellplatze sind von der
Schleifbriickenstrale aus gesehen nur bis zur rickwartigen Baugrenze zuléssig. Garagen und
Carports sind aus gestalterischen Griinden nicht zuldssig. Damit sind die Belange des &ffentli-
chen interesses beriicksichtigt, die gewisse Einschrankungen fir die vom éffentlichen Raum ein-
sehbaren Vorgartenbereiche vorsehen.

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen im
Geltungsbereich nicht zulassig, da diese Verlegungsart heute nicht mehr dem Stand der Technik
entspricht. Eine oberirdische Bauweise wiirde in Bezug auf die Lage des Plangebiets und die
umgebende Bebauung hier auch eine Verunstaltung darstellen.

Die Festsetzungen zu den griinordnerischen Belangen sind in der Planung integriert (siehe in
Kap. 5.5).

Durch die vorgesehene Planung werden 2 Bauplatze mit einer Einzelhausvilla sowie einem
mehrstéekigen Wohn- und Burogebaude erhalten. Zusatzlich wird ein Bauplatz fur Geschoss-
wohnungsbau geschaffen, der die Errichtung von Gebauden mit 4 bis 5 Geschossen erméglicht.
Damit kénnen im Plangebiet insgesamt ca. 30 - 32 neue Wohneinheiten geschaffen werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die gestalterischen Festsetzungen im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO, die
zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt werden sollen, tragen zur Gewéhrleistung einer
ordentlichen Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Erreichung einer positiven Gestaltqualitat
des Baugebietes sowie zu einer guten stadtebaulichen Einbindung in das bestehende Ortsbild
bei. Dabei sind insbesondere Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude, zu Dachern, zu Wer-
beanlagen und zur Gestaltung von Steliplatzen und ihren Zufahrten sowie zu den unbebauten
Flachen der Grundstiicke getroffen.

Zur Einbindung der Gebaude in die Umgebung sind im Bereich der Hshenbeschrankung HB 4
die obersten Geschosse als zuriickgesetztes Staffeldachgeschoss zu gestalten. Dabei sind Min-
destmaf3e fur den Rucksprung definiert. Um die Gestaltung des Geschosses trotzdem flexibel zu
ermoglichen und gleichzeitig eine stadtebauliche Qualitat zu wahren, darf das Staffelgeschoss
auf max. 50 % der WA-Fiache des HB 4 die maximale Gebaudehohe erreichen. Auf den iibrigen
Flachen muss das Gebéaude die Festsetzungen der Hohenbeschrankung HB 3 einhalten. Das
Staffeldachgeschoss darf zudem zur Schleifbriickenstrae hin nicht durchgangig ausgepragt
sein und muss auf der sudlichen Gebaudeseite einen Rucksprung von mind. 1,50 m aufweisen.

12



Begriindung zum Bebauungsplan ,SCHLEIFBRUCKENSTRASSE WESTL. DES KOCHERS* Proj. Nr. 17JMO001

Um bei dem zulassigen Spektrum an Dachformen verunstaltende Aufbauten und Einschnitte zu
verhindern, sind gewisse Einschrankungen festgesetzt. So sind Dachaufbauten, Querbauten,
Zwerchhauser und Dacheinschnitte nur bei Dachern iiber 45° DN zulassig. Weiter missen diese
mit Ausnahme der Dacheinschnitte zum First einen vertikalen Abstand von mind. 0,75 m aufwei-
sen. Zusatzlich darf die Gesamtlange von Dachaufbauten, Querbauten, Zwerchhauser und
Dacheinschnitten nicht mehr als zwei Drittel der Hauslange betragen. Stehende Satteldachgau-
ben, Querbauten und Zwerchh&user missen die gleiche Dachneigung und Dachform wie das
Hauptdach haben. Weitere Festsetzungen betreffen Schleppgauben, die Abstande der Gauben
von der Traufe, von Ortgéngen, Graten und Kehlen sowie die Zulassigkeit von gleichartigen
Dachaufbauten.

Flach- und flachgeneigte Dacher bis 15° Dachneigung miissen mindestens extensiv begriint
werden. Dabei ist von einer Substratstarke von mindestens 10 cm auszugehen. Weiter sind zur
Minimierung der negativen Auswirkungen auf das Ortsbild gléanzende bzw. reflektierende Materi-
alien, mit Ausnahme fur flachige Verglasungen der Dachhaut zur Passiv-Energie-Nutzung usw.,
nicht zuléssig. Hausgruppen sind gestalterisch hinsichtlich Dachform, Dachneigung, Material-
auswahl und Farbgebung aufeinander abzustimmen. Weitere Vorschrlften zu Solaranlagen und
Photovoltaik sowie zu technischen Aufbauten berticksichtigen ebenfalls die gestalterischen Be-
lange.

Weiter sind Festsetzungen zu Werbeanlagen, zur Gestaltung von Stellplatzen, Vorgarten und
der unbebauten Flachen der Grundstiicke sowie zu Antennen und zur Regenwasserbehandlung
getroffen. Diese beriicksichtigen einerseits die Aspekte einer guten Einbindung der Anlagen in
die Umgebung und die Landschaft sowie andererseits die nachbarschaftlichen Belange und das
offentliche Interesse. Dazu sind Werbeanlagen im Plangebiet nur an der Statte der Leistung zu-
lassig und es ist nur eine Werbeanlage je Leistungsstatte mit einer maximalen Grofe von 1 m?2
erlaubt. Weiter durfen Werbeanlagen nicht freistehend oder selbstandig ausgebildet sein bzw.
auf offentlichen Grun- und Verkehrsflachen stehen. Sie mussen vielmehr in die Fassade integ-
riert werden und dirfen nicht Uber die Bristungshéhen des 1. OG hinausragen. Weit ausstrah-
lende und grof¥fi&chige Leuchtreklamen sind generell unzuléssig.

Bei der Gestaltung von Stellplatzen, Zufahrten und Hofflachen sowie innerhalb von Grunflachen
befindlicher FuBwege steht insbesondere die Versiegelungsproblematik im &ffentlichen Interes-
se. So durfen zur Reduzierung der Versiegelung offene Stellplatze und Hofflachen sowie private
Zufahrten und innerhalb von Griinflachen liegenden FuRwege héchstens zu 75 % versiegelt
werden und sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen. Weiter sind Steliplatzanlagen zu
durchgrinen. Dafur ist je 4 Stellplatzen ein einheimischer Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Dartiber hinaus sind die nicht bebauten Streifen zwischen éffentlicher Verkehrsfla-
che und Gebé&udefront mindestens zur Halfte als Vorgarten zu gestalten und dauerhaft zu pfle-
gen. Damit soll eine angemessene Gartengestaltung die offentliche Wahrnehmung des Stra3en-
raumes positiv beeinflussen. .

Weitere Festsetzungen betreffen die Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke. Da-
bei sind Einfriedungen und Stutzmauern im Hinblick auf die zukiinftig geplanten offen nutzbaren
Grinflachen allgemein als Pflanzungen mit einer maximalen Héhe von 1,00 m sowie als Mauern
in Naturstein oder Beton bis zu einer H6he von 0,50 m zulassig. Mit diesen ist zusatzlich ein Ab-
stand von mind. 30 cm von der Grundstiicksgrenze einzuhalten. Im Ubrigen sind keine Einfrie-
dungen erlaubt, Mauern sind aber nérdlich des parallel zum Kocher verlaufenden FuRwegs zu-
lassig. Damit konnen die offentlichen Interessen fur die Aspekte einer guten Einbindung der An-
lagen in die Umgebung und das Stadtbild beriicksichtigt werden.

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen im
Geltungsbereich nicht zul&ssig. Dies entspricht heute auch nicht mehr dem Stand der Technik.
Eine oberirdische Bauweise wiirde in Bezug auf die umgebenden erdverkabelten Wohngebiete
hier eine Verunstaltung darstellen.

SchlieBlich sind zur Reduzierung der negativen Auswirkungen fiir die erhéhte Versiegelung von
Flachen Festsetzungen zur Regenriickhaltung getroffen. Dafir ist im Plangebiet zur Regenriick-
haltung von unbegriinten Dachern ein Pufferbehalter mit 251 Volumen je m? angeschlossener
Dachflache herzustellen. Dieser Pufferbehalter muss einen permanent offenen Abfluss von ca.
0,15 iIfs pro 100 m? Dachflache haben und kann das unverschmutzte Dachflachenwasser nach
der Pufferung direkt in den angrenzenden Kocher ableiten. Damit kann fur das gesamte Gebiet
eine wirksame Reduzierung des direkten Oberflaichenwasserabflusses erreicht werden.

Weiteres dazu siehe unter Ziffer 7.0
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55 GRUNORDNUNG

Die grunordnerische Konzeption orientiert sich an den Gegebenheiten der Umgebung und den
Erfordernissen fiir eine angemessene Einbindung der neuen Bebauung in das Stadtbild.

Dabei sind folgende Ziele und Grundsatze zu berlcksichtigen:
- Beriicksichtigung der gestalterischen und topografischen Verhéltnisse,

- Verbesserung der Gewasserfuhrung des Kochers durch teilweise Riicknahme des Uferver-
baus,

- Gestaltung des Plangebiets unter ékologischen Gesichtspunkten mit guter Durchgriinung,
Dachbegriinungen usw., ,
- Berticksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange,

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden.
Folgende grinordnerische Mallnahmen sind in der Planung insbesondere vorgesehen:

- Festsetzung einer privaten Grunflache als Parkanlage. Die Flache dient dabei der gestalteri-
schen Erweiterung des Stadtgartens am nérdlichen Kocherufer und ist insgesamt als offene
Parkanlage ohne durchgehende Einfriedungen zu gestalten. Weiter ist dort ein éffentlich zu-
ganglicher Weg zu gestalten, der eine Anbindung von der Turn- zur Schleifbriickenstrafe
gewahrleistet (Lageplan).

- Festsetzung einer offentlichen Grunflache als Parkaniage, die die private Grunflache im Be-
reich Turnstrafle und Kocher erganzt (Lageplan).

- Pflanzgebote fur Laubbaume. Entsprechend den Eintragen im Lageplan sind innerhalb des
Pilangebiets mittel- bis groRRkronige einheimische Laub- oder Obstbdume zu pflanzen. Der
Stammumfang fur die zu pflanzenden Einzelbdume muss in 1 m Héhe Giber Gelénde bei
Laubbdumen mind. 16 cm, bei Obstbaumen mind. 10 - 12 cm betragen (Textteil Ziff. A.9
Abs 1).

- Pflanzgebot zur Durchgriinung des Baugebiets. Dabei ist im allgemeinen Wohngebiet (WA)
pro angefangene 300 m? Grundstuicksflache ein hochstammiger Obst- oder Laubbaum, wie
unter Absatz 1 anzupflanzen (Textteil Ziff. A.9 Abs. 2).

- Pflanzbindung fur Einzelbdume. Entsprechend den Eintragen im Lageplan sind die zu erhal-
ten Einzelbdume dauerhaft zu unterhalten. Bei Ausfall der Baume sind diese durch gleichar-
tige Pflanzungen zu ersetzen (Textteil Ziff. A.10).

- Artenschutzrechtliche Kompensationsmafinahmen zum Ausgleich des Habitatverlusts fiir
Fledermause und Brutvégel mit Aufhangen von Fledermausquartieren sowie Nisthilfen im
angrenzenden Stadtgarten (Textteil Ziff. A.11.2 und A.11.3).

- Gestaltungsvorschriften fur Dacher (mind. extensive Dachbegriinung von Flach- und flach-
geneigten Dachern von Garagen und Nebengeb&uden bis 15° Dachneigung) und Tiefgara-
gen (intensive Begranung mit mind. 60 cm Erduberdeckung) (Textteil Ziff. B.1.3 und A.5.2).

- Private Verkehrs-, Park- und Hofflachen sowie FuBwege innerhalb von Griinflachen dirfen
héchstens auf 75 % der Flache versiegelt werden und sind in wasserdurchlassiger Bauwei-
se (z.B. Dransteine, Rasenpflaster oder Schotterrasen) herzustellen (Textteil Ziff. B.3.1).

- Vorschriften zur Durchgriinung von Stellplatzanlagen. Dabei ist je 4 Stellplatze ein einheimi-
scher Laub- oder Obstbaum gemag den Vorgaben der Pflanzgebote zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten (Textteil Ziff. B.3.2). :

- Gestaltungsvorschriften fur Vorgarten und Einfriedungen (Textteil Ziff. B.3.3 und B.3.4).

Der geplante Siedlungsbereich wird durch die vorgesehenen Griinfestsetzungen und MaRnah-
men entlang der Strafen, zur Durchgriinung sowie zur Dachbegrinung sehr gut ins Ortsbild ein-
gebunden.

Insgesamt wird auf die griinordnerischen Festsetzungen im Textteil und auf die Darstellung der
Umweltauswirkungen unter Ziffer 6.1 hingewiesen.
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6.0

6.1
6.1.1

BERUCKSICHTIGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

BELANGE DER UMWELT
VORBEMERKUNGEN
Ein Verfahren nach § 13a BauGB ist hinsichtlich der Unterschreitung des Schwellenwertes von

~ 20.000 m? neu auszuweisender Grundflache moglich. Die geanderten planungsrechtlichen Fest-

setzungen zur zuléssigen Grundflache ergeben, bezogen auf das Plangebiet keine nennenswerte
Erhéhung der méglichen Grundflache. Ein Umweltbericht ist daher nicht erforderlich. Dies ist
mdoglich, wenn durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder be-
grundet wird, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gem. Anlage
1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen und
keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 b BauGB genannten Schutz-
guter (Belange des Umweltschutzes einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege)
vorliegen. Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall erfullt.

Gemal den hier vorliegenden Voraussetzungen sind mégliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung dieses Bebauungsplanes zu erwarten waren, im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Damit ist auch eine Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanzierung nicht vorzulegen.

BESTANDSBEWERTUNG
Allgemeines

Das Plangebiet ist hier durch eine gemischte stadtische Nutzung mit Wohnen, Dienstleistung,
Gastronomie und Gewerbe gepragt. Durch die bestehende Bebauung und die grofflachige Ver-
siegelung der AuRenbereichsflachen ist die Artenvielfalt insgesamt verarmt, es bestehen lediglich
far Brutvogel und Fledermé&use nutzbare Habitate im gewasserbegleitenden Gehélzsaum des
Kochers. Hier bestehen durchaus einige altere Gehdélze mit teilweisem Efeubesatz. Die beiden
ostlichen Gebaude weisen dariiber hinaus noch gewisse Gartenflachen auf, die aber durch eine
intensive Nutzung gepragt sind. Der altere Gewerbebau im Westen hat teilweise Verwahrungen
entlang der Dachvorsprunge und schadhafte Stellen zwischen Dachhaut und Unterbau, die von
Fledermausen als Spaltenquartiere genutzt werden kénnen. Der Kocher als groReres FlieRge-
wasser verlauft entlang der stidlichen Grenze des Plangebiets, ist dort aber durch MaRnahmen
zur Ufersicherung weitgehend verbaut und kann sich nur bedingt naturlich entwickeln.

Die Umgebung des Plangebiets weist einen relativ typischen stadtischen Nutzungsmix auf. Nérd-
lich und &stlich schlielt sich uberwiegend gemischte Bebauung unterschiedlichen Alters an. Wei-
terhin bestehen dort Hausgartenbereiche, die aber durch Einfriedungen voneinander abgetrennt
sind. Westlich befinden sich Flachen fur Gemeinbedarf mit Schulen und Sportanlagen sowie eine
intensive gewerbliche Nutzung, wahrend stidlich die Grunflache des Stadtgartens besteht.

Zur Bestandssituation wird weiter noch auf die Ausfithrungen in Kap. 4.0 verwiesen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt / Artenscht)tz

Zu den artenschutzrechtlichen Belangen wurde eine Stellungnahme eines Fachgutachters einge-
holt. In dieser wurden die Artengruppen Sauger, Reptilien, Amphibien, Insekten sowie Pflanzen
abgeprift. Dabei wurden im Plangebiet zahlreiche Fledermausarten verhért, die ihre Quartiere
unter anderem auch in den Gebauden innerhalb des Plangebiets haben kénnten. Der Abriss der
Gebaude fuihrt unter Umstéanden zu artenschutzrechtlichen Konflikten, weshalb bei allen Ab-
brucharbeiten, Gehélzrodungen und BaumaRnahmen im Plangebiet eine artenschutzrechtliche
Prufung durch einen Sachverstandigen durchzufithren ist.

Fur die Brutvogelfauna ist festzustellen, dass die vorhandenen Habitate iiberwiegend von den in
Siedlungsbereichen typischen Arten genutzt werden, wobei vor allem die Zweig- und Bodenbriter
durch die Rodung von Gehélzen negativ betroffen sind. Auf dem Kocher wurden noch einige
Stockenten nachgewiesen und im Stadtgarten wurde ein Kleiber verhért. Brutvégel werden durch
das Vorhaben sicher beeintréchtigt, artenschutzrechtliche Konflikte kénnen aber ausgeschlossen
werden.

Fir Reptilien bestehen im Plangebiet im Bereich des Steinsatzes am Kocher potenzielle Habitate,
ein Vorkommen von FFH-Arten wie der Zauneidechse kann aber aufgrund der innerértlichen La-
ge ausgeschlossen werden. Fur Reptilien, ebenso wie fur Amphibien und Insekten, sind damit ar-
tenschutzrechtliche Konflikte ausgeschiossen.
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Die vorhandene Flora ist anthropogen tiberpragt und relativ artenarm. Durch grofBflachige Versie-
gelung bestehen ohnehin kaum Freiflachen, auf denen sich Vegetation ausbilden kann. Das Ko-

cherufer ist zudem teilweise verbaut. Ein Vorkommen von FFH-Arten kann ausgeschlossen wer-

den.

Schutzgut Boden

Auf die Ausfiihrungen in Kapitel 1.2.3 wird verwiesen. Bodenfunktionswerte sind hinsichtlich der
Lage im Innenbereich nicht vorhanden. Der tiberwiegende Teil des Plangebiets ist versiegelt, so-
dass davon ausgegangen werden kann, dass in diesen Bereichen auch keine Bodenfunktionen
mehr erflllt werden. Auch die Hausgartenbereiche sind aufgrund ihrer Nutzung vorbelastet und
die Béden weisen kein nennenswertes Potenzial auf. Damit wird insgesamt deutlich, dass der
Boden aufgrund der Vorbelastungen nur eine sehr geringe Qualitat hat. .

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet wird stdlich und ¢stlich durch den Kocher, der in diesem Bereich als Gewasser II.
Ordnung eingestuft ist, begrenzt. Da das Gelande fur die bestehende Nutzung weitgehend einge-
ebnet wurde und die vollversiegelten Bereiche des Bodens kein Wasser fur die Versickerung
durchlassen, ist bei Extrem-Wetterlagen ein relativ hoher Anfall von Oberflachenwasser zu erwar-
ten. Grundwasser steht aufgrund der Nahe zum Gewasser sehr wahrscheinlich an und der Pegel
kann sich im Zuge von Hochwasserereignissen auch stark erhéhen. Der Boden fallt aber als
Ausgleichskérper oder Filter fur Niederschlagswasser aus.

Schutzgut Klima / Luft
Fur die Klimawerte von Aalen ergeben sich folgende Zahlen:

- jahrliche Mitteltemperatur 9,9 °C (Deutschland 8,2 °C)
- Anzahl der Sonnenstunden ca. 1.800 pro Jahr (Deutschland 1550 Stunden pro Jahr)
- jahrliche Niederschlagsmenge ca. 810 mm.

Das Plangebiet liegt im Kernstadtbereich von Aalen unmittelbar in der Aue des Kochers. Auf-
grund der aktuellen Nutzung ist das Plangebiet nahezu eingeebnet und weitestgehend versiegelt.
Hinsichtlich der Lage innerhalb des Siedlungsbereiches sowie seiner GréRe ist das Plangebiet fir
die Kalt- und Frischiuftproduktion nicht von Bedeutung. Aufgrund des konstanten Warmluftabfius-
ses durch den vorbeiflieBenden Kocher ist die luftklimatische Situation aber relativ gunstig.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungskérpers der Stadt Aalen, sodass hier das Stadtbild
mit innerértlichen Grunstrukturen das Landschaftsbild als Schutzgut ersetzt. Pragendes Element
des Stadtbildes ist hier der Kocher, der die Gestalt des gesamten Talbereichs beeinflusst hat und
als FlieBgewéasser immer noch wesentlicher Faktor der Naherholung ist. Der sudlich anschlie-
Rende Stadtgarten ist als &ffentliche Grinflache mit Zugang zum Kocher eine wesentliche Naher-
holungsflache far den gesamten Innenstadtbereich von Aalen und als solcher sehr erhaltenswert.
Ansonsten dominieren die typischen stadtbildpragenden Elemente wie Bebauung unterschiedli-
chen Alters und unterschiedlicher Dichte, Verkehrsflachen sowie Hausgarten und Hofflachen die
Umgebung, wie auch das Plangebiet. Anthropogene Einflisse sind demnach omniprasent und
stellen eine Vorbelastung fur dieses Schutzgut dar. Aufgrund der Tallage und der umgebenden
Bebauung ist allerdings am Standort keine Fernwirkung gegeben.

Sonstige Schutzgiiter

Regionalplanerische Belange sind unter Berticksichtigung der Lage innerhalb des Siedlungsbe-
reichs nicht betroffen.

KONFLIKTANALYSE

Es muss allgemein angefiihrt werden, dass es unter dem Gesichtspunkt des flachensparenden
Bauens und den grundsatzlichen Zielen des § 1a Abs.2 BauGB sinnvoll ist, vorhandene innerért-
lichen Potenziale einer nachhaltigen Bebaubarkeit und Nutzung zuzufihren. Diesen Zielen des
offentlichen Interesses tragt die Planung in vollstem MaRe Rechnung. ErschiieBungsanlagen sind
nur im Bestand an die neuen Baumdglichkeiten anzupassen und ohne Landschaftsverbrauch
kann hier zusétzlicher Wohnraum fir die hohe Nachfrage nach kleinteiligerem Wohnen in unmit-
telbarer Zentrumsnahe geschaffen werden. Gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht ergeben
sich durch die Planung insgesamt nur geringe Veranderungen fur die Belange der Umwelt.
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6.2
6.2.1

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt / Artenschutz

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs.1 BNatSchG kénnen nur fir die Gruppe
der Fledermause und Végel nicht ausgeschlossen werden. Daher missen bei allen Abbruchar-
beiten, Gehélzrodungen oder Baumafinahmen im Plangebiet artenschutzrechtliche Untersuchun-
gen durchgefuhrt werden, die eine Unbedenklichkeit fur die jeweiligen Arbeiten bescheinigen
(Textteil Ziffer A.11.2). Weiter sind zum naturschutzrechtlichen Ausgleich einige Fledermaus —
Spaltenkasten sowie eine kleinere Fledermaushaéhle im Plangebiet bzw. dessen Umgebung zu
exponieren (Textteil Ziffer A.11.2). Erganzend sind 5 Nisthilfen fur hohienbritende Végel im un-
mittelbaren Umgriff des Gebiets aufzuhangen (Textteil Ziffer A.11.3). Damit kénnen Verbotstatbe-
stande vermieden werden. Fur alle tibrigen Tiergruppen kénnen Verbotstatbestande geman § 44
BNatSchG von vornherein ausgeschlossen werden.

Aufgrund der bestehenden intensiven Nutzungen der Flachen sind hinsichtlich der Biotopstruktur
nur geringfugige Verluste durch den Entfall einzelner Geholze zu erwarten. Hierdurch werden
aber keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut hervorgerufen.

Schutzgut Boden und Wasser

Fir das Schutzgut Boden in Verbindung mit dem Schutzgut Wasser ergeben sich durch die Pla-
nung gewisse Verbesserungen, da insbesondere die Flst. 2747/1 und 2747/2 im Bestand nahezu
volistandig versiegelt sind. Unter Beriicksichtigung der Gesichtspunkte des flachensparenden
Bauens wird den Grundsatzen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemaf § 1a Abs.
2 BauGB vorbildlich Rechnung getragen. Durch die Festsetzung von Griinfléchen und einem ge-
ringeren Versiegelungsgrad kénnen sich in Teilbereichen wieder natiirliche Bodenfunktionen ent-
wickeln und das anfallende Oberflachenwasser kann auf diesen Flachen wieder versickern. Stell-
platze und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu errichten, Flach- und flachgeneig-
te Dacher von Gebauden und Tiefgaragen sind zu begrunen. Ferner kann durch ein nachhaltiges
Regenwassermanagement das anfallende Niederschlagswasser gepuffert und gedrosselt abge-
fuhrt werden.

Sonstige Schutzgiiter

Aufgrund der geringen PlangebietsgroRe sowie der bestehenden intensiven Nutzung, der umge-
benden Bebauung und der bereits bestehenden versiegelten Flachen finden wesentliche Beein-
trachtigungen der Schutzguter Luft und Klima sowie Landschaftsbild nicht statt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes mit privaten Grunflachen, Dachbegriinungen und nur
Teilversiegelung von Stellplatzen tragen zu einer wesentlichen Verringerung der versiegelten Fla-
chen im Vergleich zum Bestand bei, was sich auch positiv auf die Belange des Schutzgutes Kli-
ma/Luft auswirkt. Die zulassigen neuen Gebaude beeintrachtigen aufgrund ihrer Struktur sowie
Langen- und Héhenbeschrankung die Durchltftung des Gebiets im Vergleich zum Bestand nicht
wesentlich. Klimadkologisch wirksame Luftaustauschprozesse im Nahbereich des Plangebiets
sind nicht beeintrachtigt, zumal die Frischluftleitbahn des Kochers nicht unterbrochen oder veran-
dert wird.

Die Belange von Landschaft / Stadtbild und Erholung werden aufgrund der Lage des Plangebiets
innerhalb des Siedlungsbereichs nicht beeintrachtigt. Das Plangebiet selbst wird im jetzigen Be-
stand ohnehin nicht fiir die Naherholung genutzt. Durch eine weitere Zugangsméglichkeit zum
Kocher kann sich im Hinblick auf die Erholungsfunktion sogar eine Verbesserung ergeben.

Die Belange des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit werden unter Beriicksichtigung der
im rechtsverbindlichen Bebauungsplan zulassigen Nutzung, der Umgebungsbebauung sowie der
Lage in unmittelbarer Nahe zum Zentrum von Aalen sowie zum Hauptbahnhof berticksichtigt. Er-
hebliche, iber das allgemein ortstibliche MaR hinausgehende Belastungen sind bezuglich der
Auswirkungen der Planung nicht zu erwarten.

Sonstige Belange sind nicht planungsrelevant und werden daher ebenfalls nicht beeintrachtigt.

SONSTIGE BELANGE
IMMISSIONEN

Gemal der Festsetzung der geplanten Wohnbebauung als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) sind
die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) heranzuziehen. Nutzungsori-
entiert sieht diese DIN fur ein ,Allgemeines Wohngebiet* folgende Orientierungswerte vor:

55 dB(A), tags und 45 dB(A), nachts sowie 40 dB(A) nachts firr Gewerbelarm.
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Diese Werte werden nur an einem Messpunkt im Bereich der Bestandsgebaude Uberschritten.
Als Larmquelle wurde die Postverladestation sudostlich des Plangebiets ausgemacht. Diese soll
mittelfristig umgesiedelt werden, so dass diese Larmquelle zukinftig, ebenso wie der Konflikt,
entfallt.

6.2.2 VERKEHR

Die Verkehrsaspekte werden durch die vorgesehene Planung nicht wesentlich geandert. Die be-
stehende Schleiforickenstrale dient als HaupterschlieRungsstrale fur den gesamten Quartiers-
bereich und ist uneingeschrankt nutzbar. Aufgrund der geplanten Fahrbahnbreite von 6,50 m ist
wie bisher ein Begegnungsverkehr LKW / LKW méglich. Fur FuBgénger verbessert sich die Si-
tuation, da die bestehenden Gehwege verbreitert und baulich deutlich von der Fahrbahn ge-
trennt werden. Die zulassigen Hochstgeschwindigkeiten werden weiterhin auf 30 km/h begrenzt.
Far die Turnstralle ergeben sich kaum Veranderungen. Es ist vorgesehen verkehrlich nicht mehr
erforderliche Flachen aufzulésen und zu entsiegeln, was auch positive 6kologische Aspekte hat.

Der zu erwartende Verkehr, der durch die Planung ausgelést wird, sorgt aufgrund des bestehen-
den Verkehrsaufkommens und der geringen PlangebietsgréRe (maximal 32 Wohneinheiten) nur
fur ein unwesentlich héheres Verkehrsaufkommen in den angrenzenden Bereichen. Das umge-
bende Verkehrsnetz kann diesen Verkehr ohne bauliche Anpassungen problemlos aufnehmen.

Die Anbindung des Baugebiets an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt tber die
ostlich und westlich des Plangebiets an der BahnhofstraRe sowie an der FriedrichstralRe gelege-
nen Bushaltestellen.

6.2.4 SONSTIGES

Innerhalb des Plangebiets sind die Altlastenstandorte Schleifbriickenstralle 15 und 17 bekannt
und werden im Zuge der Bebauung saniert. Weitere Altlasten, Altablagerungen oder sonstige
Hinweise auf eine Bodenbelastung sind nicht bekannt.

Unter Beriicksichtigung der geologischen Situation des Baugrundes sind im Rahmen der einzel-
nen Bauvorhaben objektbezogene Baugrundgutachten gemaR DIN 4020 zu empfehlen. Auf die-
se Problematik wird im Textteil unter Ziffer D.5 hingewiesen.

Sonstige Belange, die durch die Planung berihrt werden, sind derzeit nicht bekannt.

6.3 MABNAHMEN

Durch die vorliegende Planung werden die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege geméaR § 1 Abs. 6 i. V. m. Abs. 7 BauGB geprift. Die
Festsetzungen im zeichnerischen und textlichen Teil des Bebauungsplanes sind auf diese Be-
lange abgestimmt.

Die wesentlichen MaRRnahmen sind:
- Aktivierung einer innerértlichen Potentiaiflache,

- Minimierung der Bodenbelastungen und des Landschaftsverbrauchs durch flachensparende
Entwicklung des Gebiets,

- Festsetzungen zur Gestaltung des Baugebiets unter Bertcksichtigung der umgebenden Struk-
turen,

- Reduzierung der Versiegelung durch Verwendung offenporiger Belage bei Stellplatzen und ih-
ren Zufahrten und Entsiegelung von nicht mehr benétigten Verkehrs- und Hofflachen. Damit
erfolgen eine Reduzierung der Abflussgeschwindigkeit und eine verbesserte Verdunstung des
Oberflachenwassers,

- Erforderlichkeit der Begriinung von Flach- und flachgeneigten D&chern sowie Tiefgaragen als
Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas im Gebiet und zur Reduzierung des Oberflachen-
wasserabflusses,

- gute Durchgriinung des Siedlungsbereichs durch entsprechend festgesetzte Pflanzgebote,
- Maoglichkeiten zur Nutzung von regenerativen Energien wie z.B. Sonnenenergie.

- Artenschutzrechtliche Kompensationsmafinahmen zur Anbringung von Nisthilfen und Fleder-
mausquartieren als Ausgleich fur den Verlust von Habitaten durch Baumfallungen.

Mit der Planung erfolgen keine nachhaltigen Beeintrachtigungen durch die vorliegende Bebau-
ungsplananderung. Die Kriterien des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind erfilllt.
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7.0 VER- UND ENTSORGUNG

Im Allgemeinen Kanalisationsplan der Stadt Aalen ist das Baugebiet enthalten. Das Schmutz-
wasser ist an die bestehende Mischkanalisation anzuschlieRen. Ansonsten sind nach derzeitigen
Erkenntnissen Kanalauswechslungen oder Umverlegungen unter Beriicksichtigung der vorlie-
genden Planung nicht erforderlich. Grundsatzlich ist mit verschiedenen MaRnahmen (siehe Text-
teil Ziff. A.5.2, B.1.3, B.3.1 und B.3.3) eine Minimierung des Versiegelungsgrades und damit der
abzuleitenden Oberflachenwasser vorgesehen. Fur nicht begriinte Dacher ist eine Regenriickhal-
tung mit einem Ruckhaltevolumen von 25! je m? angeschlossener Dachflache und ein gedrossel-
ter Abfluss von permanent ca. 0,15 I/s pro 100 m? Dachflache vorzusehen. Mit diesen Mafnah-
men zur Reduzierung des anfallenden Oberflachenwassers kann ein wirksamer Beitrag zur Re-
duzierung der Abflussgeschwindigkeit und Abflussmenge geleistet werden. Der jeweilige Nach-
weis ist in den Entwasserungsgesuchen zu den einzelnen Baugenehmigungsverfahren zu fuhren.

Die Wasserversorgung kann tiber das bestehende Wasserleitungsnetz der Stadt erfolgen. Dies
gilt auch fur die Versorgung mit Strom, Gas und fur die Verkabelungen mit Fernmeldeeinrichtun-
gen. Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden sind oberirdische Versorgungsfreileitun-
gen im Geltungsbereich nicht zuldssig. Dies ist auch aus gestalterischen Grinden, besonders im
Hinblick auf die zu erwartende Standortqualitat und das Ortsbild, sinnvoll.

8.0 ZUSAMMENFASSUNG

Durch den vorliegenden Bebauungsplan gemaR § 13a BauGB wird die Méglichkeit geschaffen,
eine innerdrtliche Potentialflache im Stadtteil Kernstadt der Stadt Aalen zu aktivieren und eine
angemessene und verdichtete Wohnbebauung mit Durchgriinung in Innenstadtnahe zu schaffen.
Die ErschlieBung erfolgt wie bisher Uber die bereits bestehende Schleifbriickenstralle sowie
teilweise tiber die Turnstralle, die im Zuge der Bebauung den aktuellen Anforderungen ange-
passt werden.

In Bezug auf die reale und geplante Nutzung des Gebiets wird hier ein aligemeines Wohngebiet
ausgewiesen, dass die Moglichkeit zur Bebauung der Flachen mit unterschiedlichen Gebaude-
hohen schafft. Neben der planungsrechtlichen Sicherung der Bestandsgebaude Schleifbriicken-
strafte 11 und 11/1 soll der westliche Bereich mit einer 4 — 5 geschossigen Wohnbebauung ent-
wickelt werden. Grundsatzlich ist es erwlinscht, dass auch die anderen in Wohngebieten zulas-
sigen Nutzungen eine Méglichkeit zur Ansiedlung erhalten. Die geplanten Gebaude sind auf-
grund der stadtebaulichen Gegebenheiten und der optimalen Ausnutzung der Bauflachen mit
Flachdachern vorgesehen. Ansonsten orientiert sich der Bebauungsplan an der Umgebungsbe-
bauung. Er schafft for den Bereich des Plangebiets die Mdglichkeit eine stadtebaulich geordnete
Entwicklung herbeizufahren.

Die Belange der Umwelt werden unter Bertcksichtigung der Schaffung von Bauflachen im Rah-
men einer Innenentwicklung nicht erheblich beeintrachtigt. Eine artenschutzrechtliche Untersu-
chung wurde durchgefihrt, die méglichen Konflikte lassen sich durch verhaltnismaRig einfache
MaRnahmen kompensieren, die im Bebauungsplan entsprechend definiert sind. Ansonsten ent-
stehen durch die Planung keine wesentlichen Konflikte. Entsprechende MaRnahmen zur Schaf-
fung einer &ffentlichen Zugéanglichkeit zum Kocher tragen dazu bei, dass das Plangebiet eine
ortsbildvertragliche und angemessen verdichtete Bebauung erhéit.
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