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1. Lage, GréRe und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich noérdlich der Innenstadt, ca. 500 m von der Altstadt ent-
fernt. Es wird begrenzt durch die BahnhofstralRe im Ostern, die SchleifbruckenstraRe im
Suden, und den Kocher, bzw. die HopfenstralRe im Westen. Nordlich schlielien sich die
Eisenstralie und der stadtische Bauhof an.

Das Plangebiet wird durch folgende Flurstucke begrenzt:

Im Osten: 2977/1 (Bahnhofstralle)

Im Stiden: 2949/4 (Schleifbriickenstrale)
Im Westen: 553/8 (Kocher)

Im Norden: 2934/7, 2938/1 (Eisenstrale)

Die Gréolie des Plangebietes betragt ca. 1,8 ha. Die genaue raumliche Abgrenzung des
Plangebietes ist im Abgrenzungsplan dargestellt.

2. Bestehende Situation und Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Stadtzentrum von Aalen und ist
Uberwiegend gepragt durch die Firmengebaude der ,Suddeutschen Druck und Medien”
sowie einzelne 2-3 geschossige Wohngebaude entlang der Bahnhofstralie und der Ei-
senstralle. Der Innenbereich ist im Wesentlichen versiegelt und wird als Parkplatz ge-
nutzt.

Erschlossen wird das Gebiet bislang hauptsichlich iiber die EisenstraRe. Uber die Bahn-
hofstralRe besteht die direkte Verbindung Richtung Altstadt, bzw. Wasseralfingen.

Bestehende Rechtsverhaltnisse:

Ursprunglich galt fur einen Teil des Plangebietes gem. dem Bebauungsplan ,Industrie-
gebiet Nord 1960", Plan-Nr. III-06/3 eine Ausweisung als Industriegebiet sowie eine
Baulinie entlang der umgebenden StraRen. Mit Anderung des Bebauungsplans im Jahr
1985 wurde die Festsetzung ,Industriegebiet” aufgehoben. Beziuglich der Art der bauli-
chen Nutzung gilt daher derzeit § 34 BauGB als Genehmigungsgrundlage.

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes gilt dariber hinaus die Ortsbausatzung
Aalen (in Kraft seit 23.10.1960) mit der Festsetzung ,Industrie- und Gewerbegebiet”. Es ist
kein Mal} der baulichen Nutzung festgelegt. Aktuell besteht daher keine ausreichende
Rechtssicherheit bei bauplanungsrechtlichen Aspekten.

Umgebung
Das Plangebiet liegt in fulllaufiger Entfernung zur Innenstadt und zum Bahnhof. Auch

offentliche Einrichtungen (u.a. Schulen) liegen in unmittelbarer Nahe.

Das SDZ-Areal stellt einen von mehreren Bausteinen bei der Entwicklung der nordli-
chen Innenstadt dar. Es bildet entlang der BahnhofstraRe den Ubergang zu den nérdlich
gelegenen Handelseinrichtungen. Es stellt aul’erdem Uber die Unterfihrung Bahnhoft-
straRe — Dusseldorfer StralRe eine Art Gegenuber zum Stadtoval jenseits der Bahnlinie
dar.

Entscheidend fur die Weiterentwicklung des Aalener Nordens ist die Betrachtung nicht
nur einer einzelnen Flache, sondern die Berucksichtigung des stadtebaulichen Umfel-
des und der daraus resultierenden Zusammenhange. Es sind dabei mehrere Bereiche
von besonderer Bedeutung:

Das sudlich gelegene Postareal ist derzeit noch an die Deutsche Post vermietet, spates-
tens nach Auslaufen des Mietvertrages ergibt sich jedoch auch hier ein grofies Entwick-
lungspotenzial. Die Grundstucke an der BahnhofstraRe befinden sich in Privatbesitz, fur
welche aber eine langfristige Entwicklungsperspektive geschaffen werden soll. Wesent-
liche Aspekte der Planung sind eine deutliche Verbesserung der Durchgriunung des Ge-
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bietes durch parkahnliche Gestaltung des 6stlichen Kocherufers sowie die Vernet-
zung/Erweiterung des Stadtgartens Richtung Osten durch eine zusatzliche Bricke und
die Durchwegung des neuen Quartiers in Richtung Bahnhofstralie sowie eine stadte-
bauliche Neuordnung des Bereiches entlang der BahnhofstraRe (Zielnutzung Wohnen,
bzw. gemischte Nutzung).

Ein weiterer wichtiger Einflussfaktor fur die Entwicklung des Bereichs ist der stadtische
Bauhof, welcher aktuell umstrukturiert wird. In unmittelbarer Nachbarschaft verfestigt
sich hier somit mittel- bis langfristig eine Nutzung, die auf das Betrachtungsgebiet
Auswirkungen haben wird.

Angrenzende Bebauungsplangebiete bzw. planungsrechtliche Festsetzungen:

Die planungsrechtliche Umgebung ist sehr heterogen. Nérdlich grenzt der Bebauungs-
plan Nr. I1I-06/3 ,Industriegebiet Nord", in Kraft seit 04.11.1961, sowie die Anderung Nr.
03-06, in Kraft seit 24.10.1985, an. Die Flachen sind als Industriegebiet ausgewiesen.
Das Quartier zwischen BahnhofstraRe, OsterleinstraRe, EisenstraRe und Gerberstralie,
Plan Nr. 03-06/9, in Kraft seit 11.01.2023, setzt Urbanes Gebiet fest.

Sudlich des Kochers, bzw. der Schleifbrickenstralle schlieRen sich faktische, bzw. fest-
gelegte Wohn- und Mischgebiete an. Es gelten die Bebauungsplane 01-03/13 ,Schleif-
brickenstraRe”, in Kraft seit 07.03.2018 sowie 01-03/11 ,Nordliche Bahnhofstralte zwi-
schen ZOB und CurfeflstralRe”, in Kraft seit 01.04.2015.

Archéologie/ Denkmal:

Im Plangebiet befindet sich sudlich an der Schleifbruckenstrale ein archaologisches
Kulturdenkmal. Es handelt sich um eine ehemalige Loh- und Schleifmuhle aus dem 16.
Jahrhundert.

Uberschwemmungsgebiete:

Das Plangebiet liegt unmittelbar am Kocher und ist entlang des Uferbereichs in gerin-
gem MafRe von Uberschwemmungsereignissen bis HQ100 betroffen. Das HQextrem be-
trifft das gesamte Plangebiet.

Eigentumsverhadltnisse:
Alle Flachen befinden sich in privatem Besitz.

3. Erfordernis der Planaufstellung

Gemeinsam mit seinem unmittelbaren Umfeld bildet das SDZ-Areal einen bedeutsa-
men Baustein in der Weiterentwicklung des Aalener Nordens. Gepaart mit der geplan-
ten Stadtgartenerweiterung auf dem sudlich angrenzenden Postareal und der Neuord-
nung des Quartiers rund um die Eisenstralie ergibt sich ein hervorragendes Innenent-
wicklungspotenzial fur die Stadtentwicklung in Aalen. Im Sinne einer integrierten
Stadtentwicklung soll hier eine innerstadtische Gemengelage aufgelést und entspre-
chend den Zielen einer urbanen Nutzung vorwiegend Wohnraum geschaffen, aber
auch Flachen fur Gewerbe, Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie usw. in einem
gemischt genutzten Quartier umgesetzt werden. Mit diesen Entwicklungen bietet sich
auch die Chance attraktives, innenstadtnahes Wohnen in Verbindung mit 6ffentlichen
Grunstrukturen, KlimaanpassungsmaRnahmen gegen Uberhitzung sowie Hochwas-
serschutz und Renaturierungsmalinahmen zu verbinden. Insbesondere die unmittel-
bare Nahe zu Kocher und Stadtgarten eroffnet die Chance auf ein durchgrintes Quar-
tier mit hoher Wohnqualitat durch Naturnahe mitten in der Stadt.

Das derzeit vorliegende Planungsrecht bietet keine ausreichende Grundlage zur Siche-
rung und Steuerung der stadtebaulich und freiraumplanerisch angestrebten Ordnung.
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Um eine geordnete bauliche Neustrukturierung sicherzustellen ist ein Bebauungsplan
aufzustellen.

Die im Bebauungsplan festzusetzende zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO wird weniger als 20.000 m? betragen. Das geplante Verfahren ist eine MaR-
nahme der Innenentwicklung. Der Bebauungsplan ,SDZ-Gelande" im Planbereich 03-
06 in Aalen-Kernstadt, Plan Nr. 03-06/10 sowie Satzung uber ortliche Bauvorschriften
fur das Plangebiet, Plan Nr. 03-06/10, wird daher als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gem. § 13a BauGB durchgefuhrt.

4. Einordnung in die vorbereitende Bauleitplanung

4.1. Flachennutzungsplan

Der gemeinsame ,Flachennutzungsplan fur die Verwaltungsgemeinschaft Aalen” (FNP)
- einschliefilich integriertem Landschaftsplan (LP) - ist am 19.07.2006 wirksam gewor-
den. Das Plangebiet ist im FNP als gemischte Bauflache dargestellt.

4.2. Landschaftsplan
Im Landschaftsplan deckt sich mit den Ausweisungen des FNP. Entlang des Kochers ist
zusatzlich gemafR Darstellung eine innerodrtliche Grunverbindung anzustreben.

5. Stadtebauliche Ziele

Ziel der Planung ist es, ein urbanes Quartier zu schaffen, dass von einer Mischung aus
Wohnraum, Einzelhandel, Gastronomie- und Dienstleistungsangeboten lebt. Auch so-
ziale Einrichtungen (z.B. Kita) sind denkbar. Das neue Quartier soll sich in die umge-
benden Grun- und Freiraumstrukturen einfugen, diese erganzen und weiter starken.
Die bestehenden Gebaude entlang des Kochers sollen erhalten und vielfaltig umge-
nutzt werden. Zusatzlich ist eine Aufstockung durch Wohnungen vorgesehen.

Das restliche Gelande soll nach aktuellem Stand mit Solitaren in 4-6 geschossiger Bau-
weise bebaut werden. Die architektonischen Hochpunkte sollen dabei an stadtebaulich
markanten Stellen wie den Eingangen in das Quartier liegen. In den Solitaren sollen im
Erdgeschoss verschiedene urbane Nutzungen, in den Obergeschossen Wohnungen
untergebracht werden. Die Gebaude sollen zueinander so versetzt positioniert werden,
dass sich spannende Blickbeziehungen und eine allseitig gute Belichtung ergeben. Die
Gebaudeabstande sind bewusst locker gewahlt, sodass keine engen Hauserschluchten
entstehen, sondern sich eine ansprechende Folge von &ffentlichen Raumen und
Raumfolgen ergibt, die auch unterschiedliche Charaktere haben kénnen. Die genaue
Architektur, eine klare Definition offentlicher und privater Raume sowie die genaue
Wegefuhrung durch das Quartier sind Gegenstand des weiteren Entwurfsprozesses.

Da die Bahnhofstralie perspektivisch als Tempo 30-Zone ausgewiesen werden soll, ist
hier zukunftig mit einer deutlichen Larmreduzierung zu rechnen. Die Raumkante des
SDZ-Gelandes muss daher in diese Richtung nicht zwingend aus Larmschutzgrunden
geschlossen werden. Allerdings wird ein Nachweis Uuber ein Larmschutzgutachten er-
folgen mussen, welches sich auf die heutige Situation beziehen wird. So ergibt sich
ggf. die Moglichkeit, neben einer ansprechenden Durchwegung des Quartiers auch die
Anbindung Richtung Bahnhof und Unterfihrung Dusseldorfer Strafe/KubAA einla-
dend zu gestalten.

Eine besondere stadtraumliche Funktion kommt dem Eingangsplatz an der Sudecke
des SDZ-Gelandes zu. Er stellt aus Richtung Innenstadt kommend den Quartiersein-
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gang dar und bildet den Ubergang zur geplanten Stadtgartenerweiterung auf dem
Postareal. Der Platz soll durch seine Grungestaltung eine Brucke bilden, uber die das
Grun ins neue Quartier ,uberspringen” kann. Im Quartier selbst soll die Grungestaltung
dann mittels gruner ,Trittsteine” weitergefuhrt werden. Zentraler Aspekt dabei sind
grolRe, bodengebundene Baume, die von Beginn an eine hohe Klimawirksamkeit auf-
weisen und Aufenthaltsqualitat schaffen. Auch sog. Schwammstadt-Elemente sind
denkbar, die die Versickerung des Regenwassers vor Ort sicherstellen und so die vor-
handene Kanalinfrastruktur entlasten.

Auch entlang der Bahnhofstral3e soll eine begleitende starkere Baumreihe mitgedacht
werden, die die bisherige Gestaltung im sudlichen Bereich der BahnhofstraRe aufgreift
und weiterfuhrt.

Das Kocherufer soll fur die Offentlichkeit zugéanglich gemacht und attraktiv gestaltet
werden. Auch im restlichen Quartier bietet sich die Méglichkeit, das Element Wasser
im Rahmen der Platzgestaltung noch starker erlebbar zu machen. Dies ist Gegenstand
der weiteren Planung.

6. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Uber die Schleifbruckenstrafle und die Eisenstralle erschlossen und
Uber die Bahnhofstralie Uberdrtlich angebunden. Die nachste Bushaltestelle befinden
sich in der Bahnhofstrafle und am ZOB in 250-350m Entfernung. FuRlaufige Verbin-
dungen zur Innenstadt und zum Hauptbahnhof bestehen ebenfalls tiber die Bahnhof-
stralle. Das Stadtoval sowie die Gebiete Ostlich der Bahnlinie erreicht man durch die Un-
terfUhrung Dusseldorfer StralRe und Uber den neu errichteten Steg tUber die Bahngleise.
Das Plangebiet ist damit gut erschlossen. Strom, Wasser- und Gasleitungen sowie Ab-
wasserkanadle liegen Uberwiegend in den bestehenden Verkehrsflachen.

Im Laufe des Planungsverfahrens sollen kunftige ErschlieRung sowie Ver- und Entsor-
gung des Gebietes aufgrund neuer Anforderungen uberpruft werden. Insbesondere
spielen die Themen Grunvernetzung, Gestaltung des &ffentlichen Raums, die Erreich-
barkeit von Erholungs- und Freiraumen sowie Infrastruktur, Rad- und Fullwegeverbin-
dungen, Klimaschutz und Klimafolgenplanung sowie neue Mobilitatsformen eine grofRe
Rolle.

7. Immissionen

Die unmittelbar angrenzende BahnhofstrafRe ist stark befahren. Entsprechend gehen
von dieser StraRe durch den Verkehr Immissionen aus, die sich auf das Plangebiet aus-
wirken. Zusatzlich bestehen Immissionen durch die Bahnlinie. Im weiteren Verfahren
ist zu prufen, ob und welche Larmschutzmallnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm in
Aufenthaltsraumen festgesetzt werden mussen. Falls LarmschutzmafRnahmen notwen-
dig sind, werden aus stadtebaulichen Grunden aktive Larmschutzmallnahmen aus-
scheiden.

Bereits in der Vergangenheit war die Eisengieflerei Funk fur Entwicklungen im noérdli-
chen Innenstadtbereich ein beachtenswerter Faktor. Fur die Bevolkerung wahrnehmbar
und kritisch beurteilt ist dabei vor allem das Thema Geruche. Im Umfeld von GieRereien
kommt es —auch bei Einhaltung aller gesetzlichen Vorgaben —in aller Regel zu Ge-
ruchsbelastigungen. Abhangig von deren Intensitat beurteilen sich die notwendigen
Abstande zur Nachbarbebauung, insbesondere zu einer Wohnbebauung. Im Rahmen
des benachbarten Bebauungsplanverfahrens 03-06/9 "Quartier zwischen Bahnhofstra-
Re, Eisenstralle, OesterleinstralRe und Gerberstralle” wurde 2022 ein Geruchsgutachten
durch den TUV Siid erstellt. Die ermittelten Grenzwerte wurde dort als nicht erheblich
belastigend eingestuft. Eine an die GieRerei heranruckende Wohnbebauung ist dem-
nach moglich, weniger schutzbedurftige Nutzungen naturlich ebenso.
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8. Altlasten

Aufgrund der Bombardierungen im Jahr 1945 besteht im Uberwiegenden Teil des Plan-
gebietes Kampfmittelverdacht. Eine detaillierte Kampfmitteluntersuchung ist daher ge-
boten.

Innerhalb des Plangebiets liegen zudem zwei Altstandorte. (Nr. 2149, Bahnhofstr. 65 / Nr.
2066, Bahnhofstr. 61-63 u. Schleifbruckenstr. 6-10. Ebenso sind Altlastenstandorte im
angrenzenden Gebiet (z.B. Nr. 2149 im Bereich des Bauhofs) bekannt. Die Altlastenthe-
matik ist im weiteren Verfahren genauer zu uberprufen.

9. Griunplanung/ umweltrelevante Belange

Im Plangebiet sind u.a. folgende Punkte als Vorgaben fur das kunftige grinordnerische
Konzept zu beachten:

e Vorgaben aus dem Landschaftsplan, raumliche Grinvernetzung;

¢ Umgang mit anfallendem Oberflaichenwasser (Regenwasserbewirtschaftung);

e Orts- und Landschaftsbildgestaltung — insbesondere entlang der offentlichen
Strallenraume und im Bereich bestehender Grunflachen und Freiraume

e Klimaschutz und Klimafolgenabschatzung

e Begrunung (Baume im &ffentlichen Raum, Vorgaben fur private Flachen wie
Dachbegrunung, Vorgarten-Gestaltung, Versiegelungsgrad, etc.)

Der geplante Bebauungsplan ,SDZ-Gelande" Plan Nr. 03-06/10 soll gemaf3 § 13 a BauGB
im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden, da es sich um eine Mainahme der
Innenentwicklung handelt. Dies bedeutet unter anderem, dass in diesem Fall keine
Umweltprufung, kein Umweltbericht und kein naturschutzrechtlicher Ausgleich erfor-
derlich sind (§ 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Allerdings sind die
Prufung und Beurteilung der umweltrelevanten Belange Teil des Planverfahrens (Teil
der Begrundung) und in der Abwagung zu berucksichtigen.
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Zusammenfassung

Das Plangebiet liegt noérdlich der Innenstadt und ist ca. 1,8 ha groRR. Die uberortli-
che Anbindung ist Uber die Bahnhofstralle gewahrleistet.

Es handelt sich um eine Mallnahme der Innenentwicklung. Eine wie hier ange-
strebte doppelte Innenentwicklung besitzt fur die Stadtentwicklung eine grofie
Bedeutung, da eine sich weiter verdichtende Kernstadt quantitativ und qualitativ
ausreichend mit Freiraumen versorgt sein sollte. Vgl. auch Integriertes Stadtent-
wicklungskonzept ,Attraktives Aalen 2030".

Durch die zentrale Lage und gute Anbindung in Verbindung mit einer Nutzungs-
verdichtung bildet das Plangebiet ein attraktives, innerortliches Entwicklungspo-
tential.

Im Gebiet bestehen untergenutzte gewerbliche Baustrukturen sowie vereinzeltes
Wohnen. Eine Uberplanung mit Wohngebauden und anderen urbanen Nutzun-
gen ist vorgesehen.

Quartiersinterne Grunstrukturen bzw. Verknupfung und Erweiterung des Be-
standsgruns in der Umgebung sowie Erhalt und Sicherung der Wegeverknup-
fungen fordern die Aufenthaltsqualitat im Quartier. Klimaschutzaspekte sind von
sehr hoher Bedeutung fur die Gebietsentwicklung - insbesondere fur diese in-
nerstadtische Lage - und die Zukunftsfahigkeit der Planung.

Durch das bestehende Planungsrecht ist die Steuerung der Art der baulichen
Nutzung fur eine geordnete Stadtentwicklung nur unzureichend moglich.

Die stadtebaulichen Ziele im geplanten Bebauungsplangebiet ,SDZ-Areal” ma-
chen ein Bebauungsplanverfahren erforderlich. So kann eine unerwinschte /
ungesteuerte Entwicklung verhindert werden. Die Zulassigkeit von Nutzungen
ist ein sensibles Thema, aber gerade bei langfristigen Entwicklungsmafnahmen
ist es wichtig, vorhandene Rahmenplanungen sorgfaltig in der Planung und den
Festsetzungen zu verankern.

Die Entwicklung der Flachen kann zu einer deutlich héheren Wertigkeit fihren.
Im Rahmen dieser Aufwertung ist jedoch auch die Behandlung umweltrelevanter
Belange (z.B. Larm) erforderlich.

aufgestellt:
Aalen, den 03.05.2024
Stadtplanungsamt, AZ: 61-621.411 : 03-06/10 pman
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10. Liste Behdrden u. sonstige Trager 6ffentlicher Belange/ Sonstige Beteiligte:

Sonstige Beteiligte

GOA - Gesellschaft im Ostalbkreis fur Abfall-
bewirtschaftung mbH
Graf-von-Soden-Stralie 7, 73527 Schwabisch
Gmund

Arbeitskreis Naturschutz Ostwurttemberg (ANO)
Herrn Hanspeter Pfeiffer
Kalblesrainweg 112, 73430 Aalen

Handwerkskammer Ulm
Olgastrale 72, 89073 Ulm

ADEFC Allgemeiner Deutscher Fahrrad-Club e. V.
Herrn Berger, Telemannstralle 8, 73430 Aalen

IHK-Industrie- u. Handelskammer Ostwurt-
temberg
Ludwig-Erhardt-StraRe 1, 89520 Heidenheim

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH
TINL SW, PTI 23 Ulm Bauleitplanung
Olgastralie 63, 89073 Ulm

Landratsamt Ostalbkreis

- Baurecht u. Naturschutz

- Umwelt u. Gewerbeaufsicht

- Wasserwirtschaft

Stuttgarter StralRe 41, 73430 Aalen

CSG GmbH (Deutsche Post)
Godesberger Alle 157
53175 Bonn

Regionalverband Ostwurttemberg
Bahnhofplatz 5, 73525 Schwabisch Gmund

OVA-Omnibus-Verkehr Aalen
GartenstraRe 127-129, 73430 Aalen

Regierungsprasidium Stuttgart

- Referat 21, Raumordnung, Baurecht, Denk-
malschutz

- Referat 8, Denkmalpflege
Ruppmannstralie 21, 70565 Stuttgart

Regional-Bus-Stuttgart GmbH RBS
BahnhofstralRe 24 — 28, 73430 Aalen

Polizeiprasidium Aalen
BéhmerwaldstraRe 20, 73431 Aalen

Korperbehindertenverein
Ostwurttemberg e.V.
Schulstrale 7; 73432 Aalen

Stadt Aalen:

- Bauordnungsamt

- Amt fur Burgerservice und &ffentl. Ordnung
- Freiwillige Feuerwehr Aalen

- SWA Stadtwerke Aalen GmbH

- Beirat fur Menschen mit Behinderungen
(BmB)

- Klimabeirat

Stadtverwaltung Aalen
Klimabeirat
Marktplatz 30

73430 Aalen

Bebauungsplan ,SDZ-Gelande" im Planbereich 03-06 in Aalen-Kernstadt, Plan Nr. 03-06/10 sowie Satzung Uber 6rtliche Bauvor-

schriften fur das Bebauungsplangebiet, Plan Nr. 03-06/10
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