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1. Lage, GréB8e und Abgrenzung des Plangebietes

Das Gebiet ,Wohnen am Tannenwaldle” (Plan Nr. 04-04/3) liegt ndrdlich der Ziegel-
stralle und grenzt im Westen an die bestehende Wohnbebauung im Bereich der
MohlstralRe, Auf dem Galgenberg und Galgenbergstralie an. Im Osten grenzt das
Plangebiet an den bestehenden Spiel-/Bolzplatz am ,Tannenwaldle”.

Es wird wie folgt begrenzt:

im Westen durch die Flst. 3233, 3235/1, 3235/3, 3235, 3235/4, 3288/2, 3288/1, 3286/4,
3284/3, 3248;

folgende Flst. werden angeschnitten: 4018/6, 3233/1, 3284/4 (Mohlstralle);

im Norden durch die Flst. 3248, 3249, 3247, 3243, 3242, 3225,3226/1;

folgende Flst. werden angeschnitten: 3224, 3205/3, 3202;

im Osten durch die Flst. 3203, 3197/1;

folgende Flst. werden angeschnitten: 3196, 3232/1; 4018/6;

im Suden durch das Flst. 3232/2;

folgende Flst. werden angeschnitten: 3232/1, 4018/6, 3196;

Die gesamte GrofRe des Plangebiets betragt ca. 8,98 ha. Die genaue Abgrenzung des
Plangebiets ist im Abgrenzungsplan dargestellt (s. Anl. C). Die Abgrenzung wurde ge-
genuber der Abgrenzung des Aufstellungsbeschlusses vom 25.11.2021 (s. Anl. C) ge-
andert, um eine fur das Gebiet ,Wohnen am Tannenwaldle” angemessene Quartiers-
garage realisieren zu kdnnen. Das Plangebiet wurde in diesem Bereich im Vergleich
zum Aufstellungsbeschluss vom 25.11.2021 um ca. 51 m, im Vergleich zum rechtskraf-
tigen Bebauungsplan ,Galgenberg-Ost” vom 05.05.2021 um ca. 56 m nach Westen
ausgedehnt.

Der seit 05.05.2021 rechtskraftige Bebauungsplan ,Galgenberg-Ost” soll nach Rechts-
kraft des Bebauungsplanes ,Wohnen am Tannenwaldle” aufgehoben werden.

2. Bestehende Situation und Rechtsverhaltnisse

Aufgrund der im Kapitel ,Stadtebauliches Konzept” erlauterten Anderungen, die sich
insbesondere durch die geplante Ausgestaltung des StralRen-/ éffentlichen Raumes
im Plangebiet zu einem attraktiven, klimagerechten Raum mit hoher Aufenthaltsqua-
litat ergeben, verbunden mit dem Ziel ein autoarmen Quartier zu realisieren, ist es
erforderlich den seit 05.05.2021 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Galgenberg-Ost” zu
andern. Die Anderungen waren schon zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des
Bebauungsplanes ,Galgenberg-Ost” bekannt. Da jedoch fur den geplanten Verbrau-
chermarkt im Baugebiet das Baurecht hergestellt werden musste, um eine Bauge-
nehmigung zu erteilen, wurde der Satzungsbeschluss gefasst und keine dritte offent-
liche Auslegung durchgefuhrt. Ebenso war der Satzungsbeschluss notwendige Vo-
raussetzung fur den Baubeschluss zur technischen Infrastruktur. Aus diesem Grund
soll nun der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Galgenberg-Ost’ mit
dem neuen Bebauungsplanverfahren ,Wohnen am Tannenwaldle” uUberplant werden.
Der Verbrauchermarkt im Osten des Plangebietes befindet sich bereits im Bau.

Das unbebaute Gebiet ,Wohnen am Tannenwaldle” (Plan Nr. 04-04/3), mit Ausnahme
des bereits begonnenen Verbrauchermarktes, liegt nérdlich der ZiegelstraRe und
schlief3t im Westen an das bestehende Wohngebiet im Bereich der Galgenbergstralie,
der Stralle ,Auf dem Galgenberg” und der Mohlstralie an. Fur dieses angrenzende
Wohngebiet, das aus Uberwiegend zweigeschossigen Einzelhausern mit Satteldach
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besteht, gibt es keinen Bebauungsplan. Im Bereich der StralRe ,Auf dem Galgenberg”
gibt es einige viergeschossige Geschosswohnungsbauten. Im Osten grenzt der Ju-
gendspielplatz ,Tannenwaldle” fur Kinder und Jugendliche bis 16 Jahre an das Plan-
gebiet an. Der Bereich ,Wohnen am Tannenwaldle” stellt wie der Bereich
,Schlatacker” eine exponierte Lage auf einem Hangrucken dar. Das Gebiet ,Wohnen
am Tannenwaldle” liegt oberhalb des Hirschbachtales, das mit seinen Sport- und
Freizeiteinrichtungen sowie dem Ubergang in den Naturraum ein nahe gelegenes
Freizeit- und Erholungspotential darstellt.

Das Gelande ist insgesamt topographisch stark bewegt. Es steigt von der ZiegelstrafRe
im Bereich des sudwestlichen Anschlusspunktes an die Ziegelstralle von ca. 468 m
uber NN Richtung Nordosten bis zur norddstlichen Plangebietsgrenze, die zum be-
stehenden Bolzplatz angrenzt, auf 484 m bis 487 m uber NN an. Ebenso fallt das Ge-
lande zur ZiegelstraRe und zum Hirschbachtal hin ab. Nérdlich der ZiegelstralRe be-
finden sich insbesondere im westlichen Bereich ausgedehnte Grunbestande, die sich
jedoch aullerhalb des geplanten Geltungsbereiches des Bebauungsplans befinden.
Innerhalb des Geltungsbereiches liegt eine bestehende Grunflache mit ausgepragtem
Baumbestand (GroRe ca.: 5667 m?; Flst. 3200). Das stadtebauliche Konzept der weiter-
entwickelten Rahmenplanung sieht vor, diese Grunflache zu erhalten. Das Plangebiet
weist sehr viele Infrastruktureinrichtungen in der naheren Umgebung auf: im Wes-
ten des Plangebiets befindet sich die Realschule auf dem Galgenberg, die Schiller-
schule, die Herman-Hesse-Schule, zwei Sporthallen, ein Hallenbad und die Waldorf-
schule. Freizeiteinrichtungen wie Sport- und Tennisplatze und ein sich im Bau be-
findliches Kombibad, das das zuvor hier bestehende Hirschbachfreibad ersetzen wird,
befinden sich im Hirschbachtal sudlich der HirschbachstralRe.

Rechtsverhaltnisse

Durch den Bebauungsplan ,Wohnen am Tannenwaldle’, Plan Nr. 04-04/3 wird nach
dessen Rechtskraft, folgender Bebauungsplan ganz aufgehoben, da er dessen Gel-
tungsbereich komplett uberlagert:

- Bebauungsplan ,Galgenberg-Ost”, Plan Nr. 04-04/2 (in Kraft: 05.05.2021).

Eigentumsverhdaltnisse

Das Bebauungsplangebiet befindet sich zum tuberwiegenden Teil in stadtischer
Hand,; es wurden bereits mit allen Grundstuckseigentumern Gesprache gefuhrt. Eine
Bodenordnung ist bereits angeordnet.

3. Erfordernis der Planaufstellung

In der Sitzung des AUST am 15.04.2021 wurde mit der Sitzungsvorlage 6721/004 Uber
das geplante Gebiet ,Wohnen am Tannenwaldle” — Aktueller Stand und weiteres Vor-
gehen” informiert. Die Beschliisse zu den geplanten Anderungen, die nach dem Sat-
zungsbeschluss des Bebauungsplanverfahrens ,Galgenberg-Ost’ mit einer Anderung
dieses Bebauungsplanes erfolgen sollen, wurden gefasst. In der gleichen Sitzung des
AUST am 15.04.2021 wurde der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ,Galgen-
berg-Ost” mit der SV 6121/021 positiv vorberaten, und am 29.04.2021 wurde der Sat-
zungsbeschluss im Gemeinderat gefasst. Der Satzungsbeschluss wurde gefasst, um
zeitnah das Baurecht fiir den Verbrauchermarkt im Plangebiet zu schaffen, der sich
mittlerweile im Bau befindet. Ebenso war der Satzungsbeschluss notwendige Voraus-
setzung fur den Baubeschluss zur technischen Infrastruktur.
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Um den seit 05.05.2021 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Galgenberg-Ost” (Plan Nr.
04-04/2) zu andern wurde am 25.11.2021 der Aufstellungsbeschluss mit dem neuen
Gebietsnamen ,Wohnen am Tannenwaldle” (Plan Nr. 04-04/3) gefasst.

Die Anderungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes betreffen insbesondere fol-

gende Punkte (s. auch Kapitel ,Stadtebauliches Konzept"):

- Gestaltung eines attraktiven, barrierefreien und klimagerechten Strafenraums
bzw. éffentlichen Raums im Plangebiet, um eine hohe Aufenthaltsqualitat zu er-
zielen und um Identifikations- und Kommunikationsraume fiar die kunftigen
Anwohner zu schaffen.

- Die Voraussetzungen schaffen fur ein autoarmes, verkehrsberuhigtes Quartier,
unterstutzt durch smarte und digitale Technisierung. Deshalb ist die Planung ei-
ner Quartiersgarage am Gebietseingang vorgesehen, und ebenso Regelungen
zur zulassigen Anzahl der Garagen und Stellplatze auf den jeweiligen Baugrund-
stucken.

- Verschiebung der Griinfliche am Ubergang zur MohlstraRRe, um zwei bestehen-
de Baume zu erhalten.

Der Stadtbezirk Aalen-Kernstadt liegt sowohl im geographischen Zentrum der Ge-
samtstadt Aalen als auch der Verwaltungsgemeinschaft Aalen; er bildet den Schwer-
punkt des Mittelzentrums Aalen in allen Funktionsbereichen. Das Plangebiet ,Woh-
nen am Tannenwaldle “ befindet sich im Osten des zentralen Stadtkernbereichs und
liegt Luftlinie ca. 1.000 m bis 1.400 m vom Altstadtzentrum entfernt. Es stellt den ge-
samten Bereich ,Galgenberg” der Rahmenplanung ,Galgenberg / Schlatacker” dar. Fur
diese Flache wurde im Jahr 2007 ein stadtebaulicher Wettbewerb durchgeftihrt. Es
handelt sich um die im Flachennutzungsplan dargestellte geplante Wohnbauflache
.Galgenberg-Ost” ndrdlich der Ziegelstralle mit 7,5 ha.

Das Gebiet ,Schlatacker I" wurde seit Anfang 2012 erschlossen. Die 22 stadtischen
Bauplatze waren schnell verkauft und sind alle bebaut. Von den sieben Bauplatzen,
die in privater Hand geblieben sind, sind noch vier Bauplatze unbebaut. Zur Informa-
tionsveranstaltung im Fruhjahr 2012 waren uber 100 interessierte Bauwillige anwe-
send. Mit dem ersten Bauabschnitt ,Schlatacker I konnte der Bedarf nach Bauplatzen
in dieser attraktiven Lage bei weitem nicht gedeckt werden. Auch nicht mit dem 2.
Bauabschnitt ,Schlatacker II" mit insgesamt 33 Baugrundstucken, fir den die Er-
schlieflung Ende Oktober 2018 abgeschlossen wurde. Nach der Umlegung verblieben
14 Bauplatze in privater Hand, die 19 stadtischen Bauplatze sind alle verkautft.

Aus diesem Grund weist die Entwicklung des Gebietes ,Wohnen am Tannenwaldle”
eine hohe Prioritat auf.

Aus vielen verschiedenen Grunden steigt der Wohnraumbedarf. Die durchschnittli-
che Wohnflache von Haushalten nimmt zu, wahrend die Haushalte kleiner werden.
Die Anzahl der Studierenden in Aalen steigt. Aalen verfugt Uber viele florierende
Branchen auf dem Arbeitsmarkt, die arbeitsplatzintensiv sind. Der Druck auf andere
Baugebiete in der Stadt zeigt, wie groR3 der Bedarf nach Baugrundstucken fur Einzel-,
Doppel- oder Reihenhauser, sowie nach Geschosswohnungen ist.

Die Stadt Aalen ist aktiv in der Aktivierung von Baulucken, um den wichtigen im
Baugesetzbuch verankerten Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam und scho-
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nend umzugehen, umzusetzen; und insbesondere Mallnahmen zur Innenentwick-
lung, zur Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von Flachen zu nutzen (§ 1a
BauGB). Viele 6konomische, dkologische und sozialgesellschaftliche Grunde spre-
chen fur eine Nutzung von unbebauten oder nur geringfugig genutzten Grundsti-
cken, bzw. Baulicken im Innenbereich. So wurde im Jahr 2009/2010 ein digitales
Baulandkataster im GIS erstellt, das auch fir die Offentlichkeit tiber das Internet zu-
ganglich ist.

Das Baulandkataster beinhaltet unbebaute oder nur geringfligig genutzte Grundstu-
cke, bzw. Baulucken innerhalb der bebauten Siedlungsflachen (fur Wohnen, Gewerbe
und gemischte Bauflachen), soweit die Eigentumer einer Verdffentlichung der Bau-
lucke nicht widersprochen haben. Ziel ist es, dieses Baulandpotential verstarkt als
Bauland zu aktivieren und potentiellen Bauherren, Architekten, Immobilienfirmen
etc. die Suche nach geeigneten Baugrundsticken zu erleichtern. Gezielt werden auch
Eigentumer groRerer Flachen angesprochen. Seither wurden etliche Bebauungsplane
der Innenentwicklung, auch fur relativ kleine Flachen, zur Rechtskraft gebracht, um
bestehende Flachen besser auszunutzen und Baurecht herzustellen. Weiterhin ist die
Stadt Aalen selbst an verschiedenen Stellen im Stadtgebiet tatig, z. B. in der Kernstadt
die Entwicklung des Quartiers ,Stadtoval” (ca. 5,91 ha) auf einer Gewerbe- und Bahn-
brache, sowie in Wasseralfingen das Wohn- und Mischgebiet ,Maiergasse” (gesamtes
Plangebiet ca. 8,19 ha, davon ca. 2,18 ha Gewerbebrache).

Um die Innenentwicklung in Aalen noch weiter voran zu bringen hat sich die Stadt
Aalen am Modellvorhaben ,Aktivierung von Innenentwicklungspotentialen in wach-
senden Kommunen —Erhebung und Erprobung von Bausteinen eines aktiven Mana-
gements” erfolgreich beworben. Die Stadt Aalen ist somit eine von bundesweit acht
Kommunen, die in das Forschungsprogramm aufgenommen wurden. Die Laufzeit
dieses Forschungsprogramms ging von 2017 bis Ende 2019. Das Modellvorhaben ist
ein neuer Teil des Forschungsprogramms ,Experimenteller Wohnungs- und Stadte-
bau” (ExWoSt) und wird vom Bund gefordert. Im ExWoSt-Modellvorhaben wurden
anhand praktischer Beispiele unterschiedliche Handlungsmoglichkeiten zur Gewin-
nung und Aktivierung von Potentialen in der Innenentwicklung erprobt und disku-
tiert.

Die Stadt Aalen hat zudem eine Stelle fur eine Innentwicklungsmanagerin geschaffen
und einen Innenentwicklungsfonds zur Starkung der Innenentwicklung aufgelegt.
Hierbei wird der Abbruch nicht erhaltenswerter, nicht ortsbildpragender ehemaliger
landwirtschaftlich genutzter Gebaude geférdert, um so Bauflachen der Innenent-
wicklung zur Verfugung zu stellen. Ebenso werden umfassende Modernisierungen
von Wohngebauden der Baujahre bis ca. 1975 zur Schaffung zeitgemafler Wohnver-
haltnisse und zusatzlichem zeitgemaRem Wohnraum gefordert. Fur diesen Fonds hat
der Gemeinderat eine Anschubfinanzierung aus dem stadtischen Haushalt zur Ver-
fugung gestellt. AuRerdem wird beim Verkauf von stadtischen Bauflachen, die im
Aulienbereich entwickelt werden, eine Innenentwicklungsumlage erhoben.

Trotz dieser oben genannten Malinahmen, um die Innenentwicklung zu starken,
kann der Bedarf nach Baugrundstucken damit derzeit bei Weitem nicht gedeckt wer-
den. Aus diesem Grund ist die Realisierung des Gebietes ,Wohnen am Tannenwaldle”
erforderlich. Die Flache ,Wohnen am Tannenwaldle” stellt in GroRe und Lage eine fur
die Siedlungsentwicklung bedeutsame Flache fur die Stadt Aalen dar. Aufgrund der
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sehr zentralen Lage und der sehr guten Infrastrukturausstattung in der nahen Umge-
bung (siehe Kap. 2) ist eine verstarkte Siedlungsentwicklung in diesem zentralen Be-
reich erstrebenswert. Grundsatzlich lasst sich beobachten, dass der Bedarf nach zent-
rumsnahen Baugrundstucken steigt. Ebenso verbessert sich durch die geplante An-
siedlung eines Verbrauchermarktes im Sudosten des Plangebietes an der Ziegelstralle
die Nahversorgungssituation fir die gesamte Oststadt.

Fur die kunftigen Bewohner des Gebiets sind viele Wege zu wesentlichen Einrich-
tungen in der Umgebung sehr kurz und kénnen zudem zu Ful} erreicht werden. Dies
kommt u.a. auch Familien mit Kindern sehr entgegen im Hinblick auf die steigenden
Energiepreise fur den Individualverkehr. Die Planung unterstutzt somit auch das Be-
streben der Stadt Aalen umweltbewusste Verkehrsarten zu fordern. Die Entwicklung
des Plangebietes sichert 6ffentliche und private Infrastruktureinrichtungen und da-
mit auch Arbeitsplatze. Mit dem Bebauungsplan-Verfahren ,Wohnen am Tannen-
waldle”, Plan Nr. 04-04/3 wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie die
Abwagung aller privaten und 6ffentlichen Belange gewahrleistet.

4. Einordnung in den Flachennutzungsplan

Der gemeinsame ,Flachennutzungsplan (FNP) fur die Verwaltungsgemeinschaft Aa-
len” (Aalen-Essingen-Huttlingen) — einschliellich integriertem Landschaftsplan (LP),
istam 19.07.2006 wirksam geworden.

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet folgendermalen dargestellt:

Gebiet ,Wohnen am Tannenwaldle” (Plan Nr. 04-04/3)

e als geplante Wohnbauflache,

e als geplante Flache fur landschaftspflegerische Mafnahmen M AA-Ost 04 (im Be-
reich entlang der Ziegelstralle),

e als geplante Flache fur landschaftspflegerische Mafnahmen M AA-Ost 03 (das
Flst. 3242/1 im Nordwesten des Plangebietes liegt in diesem Bereich),

e als geplanter flichig geschiitzter Griinbestand, G AA-Ost 02, (GroRe ca. 5.668 m?
(Flst. 3200), liegt im 6stlichen Bereich des Plangebietes),

e als geplanter flachig geschutzter Grinbestand, G AA-Ost 03 (die sudliche Anbin-
dung an die Ziegelstrale und die Erweiterung des Plangebietes aufgrund der
Quartiersgarage liegen in diesem Bereich),

e als bestehende Verkehrsflache (bestehende Wegeparzellen im Bereich der Be-
standsgebaude Ostlich der StralRe auf dem Galgenberg und im Bereich der Mohl-
stralie).

e als bestehende Flache fur die Landwirtschaft.

Im Flachennutzungsplan ist die geplante Mallnahmenflache M AA-Ost 04 als ,Streu-
obstbestande und Hecken zwischen der geplanten Wohnbauflache Galgenberg - Ost
im Norden und der ZiegelstraRe im Suden” mit folgender Zielsetzung gekennzeich-
net: ,Erganzung der Bestande und Sicherung als Geschtitzter Griinbestand ist anzu-
streben (G AA-Ost 03). Keine Bebauung der Streuobstflache, sondern Ausgleichsfia-
che fiir Wohnbauflache Galgenberg-Ost. Die Fldche mtisste aus landschaftsplaneri-
scher Sicht noch breiter dargestellt werden und vor allem nach Osten erganzt wer-
den.”

In dieser Malinahmenflache integriert liegt der geplante flachig geschuitzte Grunbe-
stand G AA-Ost 03, fur den folgende Ziele gelten: ,Am Stid-Ost-Hang der geplanten
Wohnbauflache "Galgenberg-Ost" (siehe Konfliktbereich K AAOst 06) erstrecken sich
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entlang der ZiegelstralSe (L 1080) ausgedehnte Hecken und Streuobstbestande. Die
gesamten Grunstrukturen sollen im Zusammenhang mit den stidlich der Ziegelstralse
sich fortsetzenden Bestanden (siehe G AA-Ost 04) rechtlich gesichert werden und im
Zuge der weilteren Planungen (B-Plan) integriert werden (z.B. als Flache ftir land-
schaftspflegerische Malinahmen).”Aufgrund von Anregungen von Burgen, die im
Bereich der Stralle ,Auf dem Galgenberg” wohnen, wurde die sidwestliche Erschlie-
RBungsstralie, die von der ZiegelstraRe abzweigt, in diesen Bereich verschoben. Eben-
so liegt ein Teil der geplanten Quartiersgarage in diesem Bereich.

Das Flst. 3242/1 im Norden des Plangebietes liegt in der geplanten Malinahmenflache
M AA-Ost 03 ,Hangzone zwischen Schelmenstralie und Hirschbachstrale im Norden
sowie Galgenberg im Suden". Der Flachennutzungsplan formuliert folgende Ziele fur
diese geplante Mallnahmenflache: ,Ortsbildpragende Hangzone mit zahlreichen Ge-
holzbestanden (Streuobst Hecken), teilweise kleingartnerische Nutzung. Wichtige
Bedeutung ftir die innerdrtliche Vernetzung von Grunraumen. Klimatische Bedeu-
tung. Zielsetzung: Beibehaltung der extensiven Nutzung. Pflege und Weiterentwick-
lung der vorhandenen Griunstrukturen, keine Ausdehnung der angrenzenden Be-
bauung.“Das 0.g. Flst. 3242/1 ist in dem seit 05.05.2021 rechtskraftigen Bebauungs-
plan ,Galgenberg-Ost” als SchutzmalRnahme S3b und S3c, und als Mallnahmenflache
M4 festgesetzt. Diese Festsetzung wurde auch in den Bebauungsplan ,Wohnen am
Tannenwaldle” Ubernommen.

Fuar den im Osten des Plangebiets gelegenen geplanten geschutzten Grunbestand ,G
AA-Ost-02" formuliert der Flachennutzungsplan folgende Ziele:

JInmitten der geplanten Wohnbaufliche "Galgenberg-0Ost"liegt ein Gartengrundstlick
mit ausgedehnten Hecken und Obstbaumbestanden. Der gesamte Grunbestand soll
rechtlich gesichert und im Zuge der weiteren Planungen (B-Plan) erhalten bleiben
bzw. sinnvoll in das Plangebiet integriert werden (z.B. Parkanlage, Spielplatz).”

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Galgenberg-Ost” ist dieser geschutzte Grunbe-
stand komplett als ,Private Grunflache” erhalten. Diese Festsetzung wurde im Bebau-
ungsplan ,Wohnen am Tannenwaldle” Ubernommen.

Aufgrund des kompletten Erhalts dieser Grunflache wird die Bebauung im Osten des
Plangebiets etwas uber die Flachennutzungsplangrenze hinaus entwickelt und zwar
um ca. 35 m (s. Kap. ,Stadtebauliches Konzept"). Im Bereich des geplanten Sonderge-
bietes wird die Flachennutzungsplangrenze um ca. 15 m zur Ziegelstrafle hin uber-
schritten. Auch im Bereich der geplanten Quartiersgarage gibt es hier eine geringe
Abweichung in Richtung Ziegelstrae. Trotz dieser kleinen Abweichungen ist der
Bebauungsplan inhaltlich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, da er der
Grundkonzeption des Flachennutzungsplans nicht widerspricht. Der Flachennut-
zungsplan stellt ein groberes Raster der vorgesehenen Bodennutzungen dar, als ein
parzellenscharfer Bebauungsplan nach Ausarbeitung eines stadtebaulichen Konzep-
tes. Ein Bebauungsplan kann raumlich und sachlich von den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans in gewissem Umfang abweichen, sofern seine wesentliche
Grundentscheidung gewahrt bleibt.

In quantitativer Hinsicht ist die gegenuber dem Flachennutzungsplan leicht veran-
derte Abgrenzung unerheblich. Denn durch den Verzicht auf Nutzung von Flachen
am noérdlichen und sudlichen Rand der im Flachennutzungsplan dargestellten
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Wohnbauflache sowie durch die Aussparung der geschutzten Grunbestande wird die
genehmigte Wohnbauflache bei Weitem nicht ausgeschépft. Die leichte Uberschrei-
tung der Flachennutzungsplanabgrenzung nach Osten wird durch den Verzicht an
oben genannter Stelle Uberkompensiert. Die im Flachennutzungsplan dargestellte
Wohnbauflache erreicht eine Grofle von 7,52 ha. Im stadtebaulichen Konzept sind
jedoch nur ca. 5,13 ha Wohnbauland und ca. 0,64 ha Sondergebiet ,Verbrauchermarkt
und Wohnen" vorgesehen, insgesamt ca. 5,77 ha.

Im Landschaftsplan ist die geplante Wohnbauflache ,Wohnen am Tannenwaldle” als
JKonfliktflache KK AA Ost 06" dargestellt. Der Landschaftsplan formuliert u.a. folgen-
de Ziele: Die vorhandenen Streuobstbestande und Hecken sollen als Geschutzte
Grunbestande gesichert werden, und am Studrand des Gebietes ist eine ausreichend
breite Grunzone zu sichern. Diese Ziele werden mit dem stadtebaulichen Konzept
und dem kunftigen Bebauungsplan ,Wohnen am Tannenwaldle” eingehalten.

5. Einzelhandelskonzept Aalen und Nahversorgung

Fur den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Galgenberg-Ost” wurde fur die Ansiedlung
des Verbrauchermarktes nordwestlich der Ziegelstralle, der mittlerweile mit dem Bau
begonnen hat, ein raumordnerischer Nachweis zur Nahversorgung erstellt. Es wurde
die Raumvertraglichkeit des geplanten Verbrauchermarktes unter Heranziehung der
Ziele des Landesentwicklungsplans und des Regionalplans Ostwurttemberg gepruft
(Auswirkungsanalyse).

Far diese Untersuchung wurde das Buro Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regional-
entwicklung Lorrach, beauftragt, das Thema Einzelhandel vertieft zu untersuchen.
Nach Rucksprache mit dem Regierungsprasidium Stuttgart sollten die Plansatze aus
der Raumordnung in der Begrundung abgehandelt werden sollen. Ebenso sollte dar-
gestellt werden wie hoch die Umsatzverteilungen sind und ob das Beeintrachti-
gungsverbot verletzt ist.

Fur den neuen Bebauungsplanentwurf ,Wohnen am Tannenwaldle wurden keine
Veranderungen im Bereich des festgesetzten Sondergebietes ,Verbrauchermarkt und
Wohnen" vorgenommen (das Vorhaben ist zwischenzeitlich genehmigt und im Bau).
Die bisherigen Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan ,Wohnen am Tannen-
waldle” Ubernommen.

Die Gutachterliche Stellungnahme zur Ansiedlung eines grofRflachigen Einzelhan-
delsbetriebes (Verbrauchermarktes) im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
,Galgenberg-Ost” vom Buro Dr. Donato Acocella vom 05.02.2020, die daraufhin er-
stellt wurde, umfasst 31 Seiten.

Nachfolgend ist die Zusammenfassung des Gutachtens vom 05.02.2020 wiedergege-
ben:

JZLZUSAMMENFASSUNG

Ftir den Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Galgen-
berg-Ost der im nordostlichen Bereich der Kernstadt liegt und an bestehende
(Wohn-)Siedlungsbereiche anschlief3t sind ein Sondergebiet mit einem Verbrau-
chermarkt mit einer Verkaufsfliche von 1.300 m? und ein Backshop mit Bistrobereich
mit einer GréBBe von 250 m? sowie Wohnnutzungen in einer GréSenordnung von 241
Wohneinheiten ftir rd. 500 bis 550 Einwohner geplant.
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Im Rahmen der Priifung des Konzentrations-, Integrations- und Kongruenzgebotes
sowie des Beeintrachtigungsverbotes (vgl. Kap. 5), bei der ein Worst-Case-Ansatz ver-
folgt wurde, ist fuir das o.g. Einzelhandelsvorhaben Folgendes festzustellen.

e Dadie Stadt Aalen die zentralortliche Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums
aufweist ist das Vorhaben mit dem Konzentrationsgebot in jedem Fall vereinbar.

e Da es sich beim Planstandort um einen sonstigen (stadtebaulich) integrierten
Standort handelt, ist dieser mit dem Integrationsgebot des Landesentwicklungsplanes
2002 grundsdtzlich vereinbar. Bezogen auf die Aussagen des vergleichsweise aktuel-
len Regionalen Einzelhandelskonzeptes Ostwliirttemberg ist festzustellen, dass der
Planstandort die Kriterien eines Grundversorgungsstandortes erfullt. Dabel tiber-
schreitet die beabsichtigte Verkaufsfliche von 1.300 m? des geplanten Lebensmittel-
betriebes die fiir diesen Standorttyp maximal mdogliche Verkaufsfliche von 1.200 m?
jedoch in einem relativ geringen Mal3e.

e Das Planvorhaben ist nicht notwendigerweise auf Umsatzzufliisse von aulSerhalb
des angenommenen (engen) Verflechtungsbereiches (Stadtteil Kernstadt Ostlich der
Bahnlinie) angewiesen. Das Kongruenzgebot ist demzufolge erfillt.

» Wesentliche Auswirkungen durch das Planvorhaben gegen den Einzelhandelsbe-
stand gegen zentrale Versorgungsbereiche oder gegen die verbrauchernahe Versor-
gung sind auf Grund der ermittelten Umsatzumvertellungsquoten nicht zu erwarten.
Das Beeintrachtigungsverbot wird somit eingehalten.

Das Planvorhaben ist mit dem Konzentrations- und dem Kongruenzgebot sowie dem
Beeintrachtigungsverbot sowohl vor dem Hintergrund der landesplanerischen als
auch der regionalplanerischen Regelungen vereinbar. Bezogen auf die landesplaneri-
schen Regelungen gilt dies auch ftir das Integrationsgebot, wihrend die entspre-
chende Regelung des Regionalplanes Ostwtirttemberg, der im Jahr 1996 beschlossen
und im Jahr 1997 genehmigt wurde, auf Grund des Fehlens von Ausnahmeregelun-
gen fiir groflflachige Lebensmittelbetriebe bzw. ftir grolSflachige Einzelhandelsvorha-
ben mit nahversorgungsrelevantem Sortiment nicht erftillt ist. Nach dem Regionalen
Einzelhandelskonzept fiir die Region Ostwtirttemberg vom Juli 2019, das als Basis zur
Fortschreibung der bestehenden einzelhandelsbezogenen Regelungen des Regional-
planes Ostwlirttemberg dienen soll, ware das Vorhaben hingegen vor dem Hinter-
grund seines Standortes zuldssig, wobel seine Verkaufsfliche auf 1.200 m? zu be-
schrinken wére.”

Die o.g. Ausfuhrungen zeigen dass die Plansatze aus der Raumordnung abgehandelt
wurden und dass das Beeintrachtigungsverbot nicht verletzt ist.

Die Stadt Aalen hat im September 2018 die Fortschreibung der Einzelhandelskonzep-
tion der Stadt Aalen aus dem Jahr 2010 (Grundlage Entwurf Dr. Acocella, Stadt- und
Regionalentwicklung, Lorrach) beschlossen. Aktuell sind fur die Stadt Aalen — vor
allem auch im Vergleich zum letzten Beschlussjahr 2010 — deutliche Veranderungen
festzustellen. Dazu gehort eine Bevolkerungsentwicklung mit einem deutlichen Auf-
wartstrend. Die Bau- und Siedlungsstruktur in der Kernstadt hat sich im Laufe etli-
cher Innenentwicklungsmafinahmen gewandelt, beispielhaft seien hier nur das
Stadtoval, die Aufsiedlungen im Bereich Schlatacker und das Brauereiviertel am Gal-
genberg genannt. Letztendlich haben auch direkt in der Innenstadt von Aalen zahl-
reiche Veranderungen stattgefunden, z.B. Eroffnung KUBUS, Neubau bzw. Umbau
grofier Bankfilialen, Eroffnung Quartier am Stadtgarten. Verschiedene gesamtstadti-
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sche bzw. strukturelle Veranderungen (z.B. Veranderungen in der Hochschule, An-
siedlung neuer Institute und Frequenzbringer) begrinden zum jetzigen Zeitpunkt
eine Aktualisierung der Einzelhandelskonzeption. Das Gutachten (Stand 12.03.2020)
befand sich im Mai 2020 in der abschlielenden Beratungsrunde des Gemeinderates
und wurde mit Anderungen am 28.05.2020 im Gemeinderat als Rahmenplan bzw. als
Grundlage fur die Bauleitplanung beschlossen.

Zur Nahversorgungssituation in Aalen

In Kap. 4.1.4 der aktuell gultigen Einzelhandelskonzeption wird zu Nahversorgung
Folgendes ausgefuihrt:

,Im fur die Nahversorgung besonders wichtigen Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel
erzielt der Einzelhandel in der Stadt Aalen inkl. dem Lebensmittelhandwerk eine Bin-
dungsquote von rd. 105%. Die Stadt Aalen nimmt in diesem Bereich ihre Versor-
gungsfunktion vollstandig wahr.

Hinsichtlich der Nahversorgung der Bevolkerung in der Stadt Aalen ist neben dem
quantitativen Aspekt jedoch die raumliche Verteilung der Angebote im kurzfristigen
Bedarfsbereich und dabei insbesondere im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genuss-
mittel von wesentlicher Bedeutung. (...) Um die Standorte der insgesamt einunddrei-
Rig Lebensmittelbetriebe unterschiedlicher Betriebsformen wurde jeweils ein Kreis
mit einem Radius von 500 Metern gezogen. Die innerhalb dieser Umkreise wohnen-
de Bevolkerung der Stadt Aalen ist - durch mindestens einen Lebensmittelbetrieb mit
umfassendem Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel - im raumlichen
Sinne fufllaufig nahversorgt.”

Dabei ist im Bereich Schlatacker / Galgenberg eine Unterversorgung festzustellen.
Diese Situation gilt aufgrund der fur die Fortschreibung ausgefuhrten Bestandserhe-
bung immer noch. Von dieser Situation sind ca. 7.300 Personen in Bestandsgebieten
betroffen, hinzu kommt die zu erwartende Einwohnerentwicklung im kunftigen
Wohngebiet ,Wohnen am Tannenwaldle” (ca. 500 Einwohner). Zu bedenken ist auch,
dass der zweite Bauabschnitt Schlatacker sich ebenfalls noch in der Aufsiedlungspha-
se befindet. Insofern kann in diesem Bereich die Annahme getroffen werden, dass
uber 8.000 Personen keinen Nahversorger im Umkreis von 500 m haben.

Insgesamt zeigt sich also, dass Aalen eine ausreichende Ausstattung in den nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten aufweist, punktuell aber insbesondere im Bereich
Lebensmittel noch Erganzungen moglich sind. Hauptaugenmerk sollte méglichst auf
die wohnortnahe Versorgung gelegt werden und der Anteil von Angeboten in nicht
integrierten Lagen gesenkt werden.

Eine Starkung bisher unterversorgter Teilraume ist ein wichtiges Ziel der Stadtent-
wicklung. Eine flachendeckende Nahversorgung durch SchlieRung raumlicher Ver-
sorgungslucken ist von hoher Bedeutung. Dazu gehdrt zum einen die Bestandssiche-
rung wohnortnaher Grund- und Nahversorgung sowie langfristig die Unterstutzung
von Verlagerungsabsichten bei Betrieben in nicht integrierten Lagen auf Standorte
mit Bezug zu Wohnbebauung. Entsprechend wird auch in der derzeitigen Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Aalen auf Flachen-
entwicklungen in raumlicher Nahe zu Nahversorgungs-Einrichtungen in den Orts-
teilen geachtet.

Der geplante Verbrauchermarkt ist direkt an der Ziegelstralle am sudostlichen Plan-
gebietsrand vorgesehen. Die Zufahrt erfolgt nach dem Kreuzungsbereich.
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Der Verbrauchermarkt, das Parken und die Andienung befinden sich im Erdgeschoss.
Das Parken, mit Ausnahme einiger weniger Stellplatze, und die Andienung sind ,ein-
gehaust”. Auf dem Dach des Verbrauchermarktes sind vier Reihenhduser und &ostlich
des Verbrauchermarktes sind zwei Mehrfamilienhauser geplant (s. Anl. C; Standort
Nahversorgung - Visualisierung Verbrauchermarkt und Wohnen).

Geplant ist ein Verbrauchermarkt mit Frische-Theke, Backerei; bis ca. 1.500 m?2.

In der Oststadt von Aalen gibt es derzeit keine Lebensmittelversorgung, auch keinen
Backer, mit Ausnahme des Supermarktes ,Netto” mit Backshop in der Alten Heiden-
heimer StraRe (Nr. 46).

Von daher schlief3t der geplante Markt eine wesentliche Versorgungslucke in Aalen,
wie auch die gutachterliche Stellungnahme zur Ansiedlung eines grofRflachigen Ein-
zelhandelsbetriebes vom Buro Dr. Donato Acocella vom 05.02.2020 zeigt.

6. Stadtebauliches Konzept und ErschlieRung

6.1. Anderungsbereiche des rechtskriftigen Bebauungsplanes ,Galgenberg-
Ost”

Nachfolgend werden die Bereiche erlautert, die mit dem Bebauungsplanverfahren

Wohnen am Tannenwaldle” den seit 05.05.2021 rechtskraftigen Bebauungsplanes

,Galgenberg-Ost”, Plan Nr. 04-04/2 dndern sollen (s. Anl. C ,Geplante Anderungsbe-

reiche des Bebauungsplanes ,Galgenberg-Ost”).

Am 29.04.2021 wurde der Satzungsbeschluss fur das Bebauungsplanverfahren ,Gal-
genberg-Ost” im Gemeinderat gefasst (SV 6121/002). Das Fassen des Satzungsbe-
schlusses war notwendige Voraussetzung fur den Baubeschluss zur technischen Inf-
rastruktur und fur die Baugenehmigung des Verbrauchermarktes, der sich mittler-
weile im Bau befindet. Der Bebauungsplan ,Galgenberg-Ost” ist seit dem 05.05.2021
rechtskraftig. Bereits beim Fassen des Satzungsbeschlusses zeichneten sich schon
erforderliche Anderungen fiir diesen Bebauungsplan ab.

Da jedoch ohne den Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes der Baubeschluss nicht
gefasst werden konnte, und mit der ErschlieRung des Baugebietes begonnen werden
musste, war es erforderlich zunachst den Satzungsbeschluss zu fassen, den Bebau-
ungsplan zu verdffentlichen, um danach mit einem neuen Bebauungsplanverfahren
die notwendigen Anderungen am Bebauungsplan ,Galgenberg-Ost’ vorzunehmen.
Aus diesem Grund wurde am 25.11.2021 der Aufstellungsbeschluss fur das gesamte
Plangebiet des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Galgenberg-Ost” mit dem neuen
Namen ,Wohnen am Tannenwaldle” gefasst (SV 6121/030). Die Umbenennung er-
folgte aus Vermarktungsgrunden.

Die geplanten Anderungen ergeben sich hauptsichlich aus der geplanten StralRen-
raumgestaltung des Ing. Buros Lohrberg stadtlandschaftsarchitektur (s. Anl. C) und
dem geplanten Parkierungskonzept mit Quartiersgarage am Gebietseingang, west-
lich des Verbrauchermarktes.

In der Anl. C sind die Anderungsbereiche in einer ,Ubersicht” auf einer Folie darge-
stellt. Sie werden nachfolgend erlautert. Die Anderungsbereiche wurden im stidte-
baulichen Konzept Ubernommen (s. Anl. C, Stadtebauliches Konzept fur den Ausle-
gungsbeschluss ,Wohnen am Tannenwaldle” (Stand Mai 2022)).
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Anderungsbereich 1 — Verschiebung Griinfliche (s. Anl. C)

Um die bestehenden Baume westlich des bestehenden Feldweges Flst. 3239/1 zu er-
halten, wird die geplante kleinere Grunflache, auf der auch eine Trafostation realisiert
werden soll, und die bisher ca. 28 m &stlich dieses Feldweges geplant war, nach Wes-
ten verschoben werden.

Die Grunflache und der StralRenraum davor sollen als ein Grin- und Aufenthaltsbe-
reich gestaltet werden (s. Konzept vom Buro Lohrberg stadtlandschaftsarchitektur).
Die Trafostation soll im sudwestlichen Bereich dieser Grunflache platziert werden.
Poller auf der Platzflache sollen dafir sorgen, dass auf dem Platz kein Durchfahren fur
PKW maglich ist. PKWs kénnen westlich oder éstlich der Platzflache wenden. Mit die-
ser Anderung werden ca. finf Baugrundstiicke von der MohlstraRe aus angefahren.

Anderungsbereich 2 — Westlicher Wohnhof (s. Anl. C)

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt im Bereich des westlichen Wohnhofes eine
Wendeanlage fur PKW und dreiachsiges Mullfahrzeug fest. Im westlichen Anschluss
daran eine kleinere Grunflache, die mit vier BAumen Uberstellt ist.

Das Buro Lohrberg stadtlandschaftsarchitektur ist mit der Gestaltung des Stral3en-
raumes, der Platze und Grunanlagen im Plangebiet ,Wohnen am Tannenwalde” be-
auftragt. Das Konzept vom Buro Lohrberg sieht im Bereich dieser Wendeanlage eine
langliche Platzgestaltung mit Baumen vor, die sich von der Wendeanlage bis zur
westlich vorbeifuhrenden ErschliefungsstralRe erstreckt. Da fur diese Platzgestaltung
ein Teil eines angrenzenden Baugrundstuckes erforderlich ist, ist es notwendig den
Bebauungsplan in diesem Bereich zu andern.

Anderungsbereich 3 — Quartiersgarage am Gebietseingang (s. Anl. C)

Im Bereich der geplanten Quartiersgarage am Gebietseingang ist eine Bebauungs-
plananderung erforderlich, da die Grofie des Baugrundstuckes fur die Quartiersgara-
ge nicht ausreicht und die Verkehrsgrunflache im sudlichen Anschluss und noch ca.
55 m des westlich angrenzenden Grundstuckes fur den Bau der Quartiersgarage er-
forderlich sind. Aus diesem Grund wurde die Abgrenzung des Plangebietes westlich
der geplanten Quartiersgarage um ca. 55 m nach Westen erweitert (s. Anl. C ,Abgren-
zungsplan ,Wohnen am Tannenwaldle” (19.04.2022)). Die entsprechenden Festset-
zungen fur die geplante Quartiersgarage wurden im Bebauungsplanentwurf ,Woh-
nen am Tannenwaldle” angepasst.

Anderungsbereich 4 — Einzelhausgrundstiicke / Regelung Anzahl der Garagen und
Stellplatze (s. Anl. C)

Aufgrund des Ziels ein autoarmes Quartier zu realisieren sollen im Westen des Plan-
gebietes im Bereich der geplanten Einzelhauser (WA 1) auf jedem Baugrundstuck nur
zwei Garagen mit jeweils zwei Stellplatzen vor der Garage zulassig sein. Daruber hin-
aus sind auf den jeweiligen Baugrundstucken im WA 1 keine weiteren Garagen oder
Stellplatze ober- oder unterirdisch zulassig.

Die entsprechende Festsetzung fur diesen Bereich wurde im Bebauungsplanentwurf
erganzt (vgl. A Ziff. 6.1). Auch fur die Bereich WA 2 bis WA 5 wurden im Bebauungs-
plan ebenfalls Regelungen zur Zulassigkeit von Garagen, Carports und Stellplatzen
festgesetzt (vgl. A Ziff. 6.1 und 6.2).
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Anderungsbereich 5 — Anderung der Griinfliche im Wohnhof stidwestlich der gro-
Ren privaten Grunflache (s. Anl. C)

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Galgenberg-Ost” setzt im Bereich des Wohnhofes
eine rechteckige Verkehrsgrunflache mit vier Baumen im stdlichen Bereich fest.
Sudlich der vier Baume ist eine kleinere Flache fur Parken im 6ffentlichen Raum fest-
gesetzt. Das Strallenraumkonzept vom Ing. Buro Lohrberg sieht hier zwei Verkehrs-
grunflachen mit drei Baumen auf der sudlichen Grunflache und zwei Baumen auf
der nérdlichen Grunflache vor. Ebenso ist im Suden der Grunflache eine rechteckige
Flache fur die Abfallbeseitigung fur Unterflurcontainer (Wertstoffrecycling) festge-
setzt. Der Bereich wurde im Bebauungsplanentwurf ,Wohnen am Tannenwaldle”
entsprechend angepasst.

Anderungsbereich 6 — Anderung der StraRenfithrung, der Baumstandorte und der
Grunflachen im 6ffentlichen Raum (s. Anl. C)

Das StraRenraumkonzept vom Ing. Buro Lohrberg lasst im Bereich 6 die Haupter-
schlieRungsstralie leicht nach Suden ,abknicken”, sodass die StralRe in diesem Be-
reich parallel zur groRen privaten Grunflache verlauft. Dadurch entsteht zwischen der
Haupterschliefung und der ndrdlich geplanten Bebauung Flache fur eine Grunge-
staltung. Hier sind verschieden grofRe Grunflachen mit Baumpflanzungen geplant.
Zwischen diesen geplanten Grunflachen ist eine Zuwegung/ ErschlieBung der nérd-
lich angrenzenden Bebauung moglich. Die &éffentlichen Stellplatze, gegliedert mit
Baumen, die im rechtskraftigen Bebauungsplan sudlich der HaupterschlieRung, bzw.
noérdlich der grofRen privaten Grunflache festgesetzt sind, sollen, um das Ziel ,Auto-
armes Quartier” zu erreichen, nicht mehr festgesetzt werden. Dieser Bereich wurde
im Bebauungsplanentwurf ,Wohnen am Tannenwaldle” entsprechend angepasst.

Anderungsbereich 7 — Festsetzung der Baumreihe 7 (s. Anl. C)

Ostlich der HaupterschlieRung soll aus gestalterischen und ékologischen Griinden
eine durchgehende Baumreihe festgesetzt werden. Die Baumreihe wurde als Pflanz-
gebot auf einem 5,00 m tiefen Griunstreifen festgesetzt. Dieser Grunstreifen mit Bau-
men soll eine 6ffentliche Flache werden. Der Bereich wurde im Bebauungsplanent-
wurf ,Wohnen am Tannenwaldle” entsprechend angepasst.

Anderungsbereich 8 — Anderung der Wendeplatte und Anderung Standort Trafostati-
on noérdlich der geplanten Quartiersgarage (s. Anl. C)

Die Form der Wendeplatte und der Standort der Trafostation haben sich mit dem
neuen Strallenraumkonzept geandert. Die Trafostation soll im Westen der Wendean-
lage untergebracht werden. Dieser Bereich wurde im Bebauungsplanentwurf ent-
sprechend angepasst.

Anderungsbereich 9 — Bereich Reihenhéuser im Hangbereich oder Geschosswohnen
(s. Anl. C)

Im Bereich 9 wurden im Bebauungsplanentwurf die Festsetzungen so angepasst,
dass in diesem Bereich sowohl Reihenhauser, die sich zum Beispiel senkrecht den
Hang herunterstaffeln, oder Geschosswohnungsbauten zulassig sind. Bei der Bewer-
bung auf diese Grundstucke soll in Abhangigkeit von der Qualitat der eingereichten
Konzepte entschieden werden, ob Reihenhauser oder Geschosswohnungsbauten in
diesem Bereich entstehen sollen.
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6.2. Nutzung und Bebauung

Das rechtskraftige Bebauungsplangebiet ,Galgenberg-Ost” (Plan Nr. 04-04/2) und das
aktuell neu benannte Bebauungsplangebiet ,Wohnen am Tannenwaldle” (Plan Nr.
04-04/3) stellt den 3. und 4. Bauabschnitt, der im Gemeinderat beschlossenen Rah-
menplanung ,Galgenberg/ Schlatacker”, dar. Die Rahmenplanung vom 01.09.2008 (s.
Anl. C) ist das vom Ing. Buro Thomas Schuler Architekten und dem Landschaftsar-
chitekten Klaus Mersmann Uberarbeitete Wettbewerbsergebnis ,Galgen-
berg/Schlatacker” vom Oktober 2007.

Ursprunglich wurde angestrebt das Gesamtgebiet nachfragegerecht in 4 Bauab-
schnitten zu erschlieffen. Die norddstliche Lage der HaupterschlieBung von der Zie-
gelstralle aus erlaubt es jedoch nicht, das Gebiet ,Wohnen am Tannenwaldle” in zwei
Bauabschnitte aufzuteilen. Eine Zufahrt von der Mohlstralle am sudwestlichen Ende
des Plangebietes ist nicht maéglich.

Zudem zeigte sich, dass ein grofler zusammenhangender Grunbestand im Plangebiet
auch fur das Thema Ausgleichsflachen problematisch ist. Aus diesen Grunden wurde
die bisherige stadtebauliche Konzeption fur den Bereich Galgenberg weiterentwi-
ckelt. Dabei wurden der Erhalt der grofen Grunflache im Gebiet, sowie eine Auswei-
tung des Plangebietes, um ca. 35 m Uber die Darstellung des Flachennutzungsplanes
hinaus, zu Grunde gelegt. Vom Stadtplanungsamt wurde fur den 1. und 2. Ausle-
gungsbeschluss und den darauf folgenden Satzungsbeschluss des mittlerweile
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Galgenberg-Ost” ein stadtebauliches Konzept im
Sinne des Wettbewerbsergebnisses weiterentwickelt, das ohne den Erwerb der gro-
Ren Grunflache funktioniert (s. Anl. C Konzept Stand 01.02.19 / 09.04.20 / 16.03.21).
Der Rahmenplan vom 01.09.2008 hatte nur mit dem Erwerb der Grunflache funktio-
niert, da in diesem nur ca. die Halfte dieser Grunflache erhalten wird (s. Anl. C).

Grundsatzlich lasst sich festhalten, dass ein Erhalt der kompletten Grunflache mit ca.
5.667 m? (Flst. 3200) eine groRe Qualitat fiir das Gebiet bringt. Ein Ausgleich dieser
Flache ware sehr aufwendig, da es immer schwieriger wird landwirtschaftliche Fla-
chen als Ausgleichsflachen heranzuziehen. Dem Erhalt dieser Grunflache ist ein Aus-
dehnen der Bebauung nach Osten uber den Flachennutzungsplan hinaus geschuldet
(um ca. 35 m). Nur durch dieses Ausdehnen nach Osten ist es méglich hier den ge-
planten Verbrauchermarkt entlang der ZiegelstralRe mit Wohnbebauung uber der
Ebene des Verbrauchermarktes und weitere Geschosswohnungsgebaude nérdlich
des Verbrauchermarktes vorzusehen (s. auch Kap. ,Einzelhandelskonzept Aalen und
Nahversorgung”).

Das Gebiet ,Wohnen am Tannenwaldle” weist, mit Ausnahme des Sondergebietes,
eine ahnliche Baustruktur auf wie das Gebiet ,Schlatacker I" und ,Schlatacker II”. Es
gibt ebenso Baufelder, die um einen Wohnhof bzw. um eine kleinere Platzsituation
gruppiert sind, und eine Hangbebauung am ndrdlichen Rand des Plangebietes.

Im aktuellen stadtebaulichen Konzept ,Wohnen am Tannenwaldle®, Stand Mai 2022
(s. Anl. C) entstehen insgesamt 63 Baukdrper und eine Quartiersgarage am Gebiets-
eingang. Die Anzahl der Baukdrper im stadtebaulichen Konzept stellt nur eine Mog-
lichkeit dar. Diese kann sich wahrend der spateren Umsetzung noch verandern.
Der spatere Bebauungsplan regelt z.B. die zuldssige Lange der Baukdrper Uber eine
maximale Langenbegrenzung, er setzt jedoch nicht auf den Grundstucken fest, wo
z.B. ein Doppelhaus sein muss. Dies hat den Grund, mehr Flexibilitat in einem Be-
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bauungsplangebiet zu erméglichen. Von daher kdnnen z.B. auch statt zwei Einzel-
hausern zwei Doppelhauser entstehen.

Im Plangebiet ist eine Mischung aus verschiedenen Bauformen vorgesehen. Das
stadtebauliche Konzept sieht im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes, d. h. ohne
die geplante Wohnbebauung auf dem Verbrauchermarkt, 24 Einzelhauser, sieben
Doppelhauser, 9 Reihenhausgebaude und 17 Mehrfamilienhauser/ Geschosswoh-
nungsbauten vor. Im Bereich des Sondergebietes entstehen vier Reihenhausgebaude
und zwei Geschosswohnungsgebaude auf dem Dach des Verbrauchermarktes.

Die Einzelhauser liegen zum gréRten Teil im Ubergang zur Mohlstrae und im siid-
westlichen Teil des Plangebietes. Funf Doppelhauser liegen sudlich der Haupter-
schlieBung im Norden des Plangebietes, sodass die Freibereiche nach Suden, Westen
und Osten orientiert sind. Zwei Doppelhauser liegen westlich des mittleren Wohnho-
fes. Funf Reihenhausgebdude liegen &stlich und sudlich des mittleren Wohnhofes,
vier Reihenhausgebaude sind im nordwestlichen Hangbereich geplant und vier Rei-
henhausgebaude befinden sich auf dem Dach des Verbrauchermarktes. Im Bereich
der vier Reihenhausgebaude im Hangbereich sind von den Festsetzungen im Bebau-
ungsplanentwurf auch Geschosswohnungsgebdude moglich (s.0. Anderungsbereich
9).

Entlang des nordlichen Gebietsrandes ist eine Hangbebauung mit Blick ins Hirsch-
bachtal vorgesehen. Hier sind acht Mehrfamiliengebaude / Geschosswohnungsbau-
ten geplant. Diese Gebaude am Hang befinden sich wie im Gebiet ,Schlatacker I" und
,Schlaticker II" entlang des Héhenzugs und bilden einen offenen Ubergang zum
Landschaftsraum. Sie sind locker in die Topographie eingefugt und erméglichen
immer wieder Durchblicke. Mit diesen Gebauden kann eine grofRe Bandbreite von
Wohnformen abgedeckt werden.

Im Suden der bestehenden Grunflache sind vier weitere Mehrfamilienhauser bzw.
Geschosswohnungsbauten geplant. Durch die ndrdlich angrenzende Grunflache er-
halten die Geschosswohnungen eine besondere Qualitat und eine Vielzahl der ent-
stehenden Wohneinheiten profitiert von der Grunflache. Unter diesen vier Gebauden
bietet sich an, eine zusammenhangende Tiefgarage zu errichten, die ebenfalls, wie
die geplante Quartiersgarage am Gebietseingang, das Gebiet vom ruhenden Verkehr
befreit. Zwei Mehrfamilienhauser/ Geschosswohnungsbauten entstehen ostlich des
Verbrauchermarktes, funf nordlich des Verbrauchermarktes. Westlich der Zufahrt
nach dem Kreuzungsbereich ist eine Quartiersgarage geplant, entsprechend den
Zielsetzungen ein autoarmes Quartier zu realisieren.

In dieser Quartiersgarage soll u.a. das komplette Parken fur die Bebauung um den
mittleren Wohnhof erfolgen; ebenso zu 70 % der erforderlichen Stellplatze fur die Ge-
schosswohnungsbauten im Hangbereich im Norden, da dort, auch aufgrund der To-
pographie, die Realisierung von grolieren Tiefgaragen teuer und aufwandig ist. Bei
diesen Geschosswohnungsbauten im Hangbereich soll es jedoch trotzdem moglich
sein, kleinere Stellplatzeinheiten im Untergeschoss vorzusehen (30 % der notwendi-
gen Stellplatze sind hier zulassig), um zum Beispiel auch barrierefreie Stellplatze fur
altere Menschen oder Menschen mit einer Behinderung anbieten zu konnen. Zu den
Regelungen im Einzelnen siehe Textfestsetzung A Ziff. 6.1 und 6.2 und die Erlaute-
rungen im Kap. 8.7 ,Garagen, uberdachte Stellplatze (Carports), Stellplatze und Tiefga-
ragen”.
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Durch die Lage der Quartiersgarage am Gebietseingang, der geplanten zusammen-
hangenden Tiefgarage unter den vier Geschosswohnungsbauten sudlich der groRen
privaten Grunflache, und der funf Geschosswohnungsbauten nérdlich des Verbrau-
chermarktes (in den genannten Bereichen sind 100 % der notwendigen Stellplatze auf
den Grundstucken zulassig), kdnnen die Fahrzeuge zu einem grofRen Teil am Ge-
bietseingang abgestellt werden, und entlasten das gesamte Baugebiet von PKW-
Verkehr.

Bei den funf Geschosswohnungsbauten ndrdlich des Verbrauchermarktes soll eine
Tiefgarage erméglicht werden, da hier die Topographie gunstiger ist, und die Zufahrt
im Sudwesten des Grundstuckes erfolgen kann, so dass der PKW-Verkehr hier auch
nach der ,ersten Kurve" im Gebiet abgefangen werden kann. Auch hier sind 100 % der
notwendigen Stellplatze auf den Grundstucken zulassig.

Die geplante Quartiersgarage dient dem Ziel gut gestaltete StraRen-/ 6ffentliche
Raume mit zahlreichen StraRenbaumen sowie Grunflachen mit Aufenthaltsqualitat
und Gemeinschaftsgarten zu realisieren, damit Anwohner und Besucher sich gerne
darin aufhalten. Zudem verbessern solcher Art gestaltete StraRenraume die Qualitat
der Gebaude und Wohnungen, die u.a. auch zur StralRe orientiert sind.

Ebenso dienen grun gestaltete, autoarme offentliche Stralenraume dem Klima, der
Sicherheit, der Larmreduzierung im &ffentlichen Raum und schaffen zusatzliche
qualitatsvolle Aufenthaltsbereiche fur Spiel, Erholung, Kommunikation und Identifi-
kation, z.B. auch fur diejenigen kiinftigen Bewohner, die keinen Garten im Gebiet
haben werden. Der Strallenraum soll als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen und
niveaugleich mit einer Gliederung in Platze und Strallenabschnitte gestaltet werden.
Im verkehrsberuhigten Bereich soll das Be- und Entladen zuladssig sein; Stellplatze im
oOffentlichen Raum sollen nur fur Menschen mit Behinderung ausgewiesen werden.
Sowohl der StraRenraum als auch die 6ffentlichen Grunflachen sollen in einem Betei-
ligungsprozess fur Menschen mit Behinderung soweit als méglich barrierefrei entwi-
ckelt werden.

Das Bebauungsplangebiet wurde im Bereich der Quartiersgarage um ca. 55 m nach
Westen ausgedehnt, um zum einen die Quartiersgarage realisieren zu kénnen, und
ebenso, um noch zusatzliche Flache fur eine Erweiterung der Quartiersgarage er-
moglichen zu kdnnen. Falls eine Erweiterung der Quartiersgarge nicht erforderlich
werden sollte, ware im Westen der Quartiersgarage auch ein weiterer Geschosswoh-
nungsbau moglich. Oder eine Kombination aus Parkebenen und Wohnen in den
Obergeschossen. Aus diesem Grund wurde hier ein ,Allgemeines Wohngebiet” fest-
gesetzt. Eine intensive ca. 8,00 m breite Eingrunung nach Westen, schafft hier einen
griunen Ubergang zur bestehenden Grunflache.

Grundsatzlich kann die Mischung der Haustypen dem erforderlichen Bedarf ange-
passt werden. Im Gebiet ,Schlatacker I" und ,Schlatacker II" hat sich gezeigt, dass es
einen grofRen Bedarf nach Einzelhausern gibt, jedoch auch der Bedarf nach Doppel-
und Reihenhdusern gegeben ist. Bei der Bewerbung um die ,Mehrfamilienhaus-
grundstucke” im Gebiet ,Schlatacker I" und ,Schlatacker II" haben potentielle Bautra-
ger/ Wohnungsbaugesellschaften u.a. ein grofRes Interesse gezeigt, da stadtnahe qua-
litatsvolle Wohnungen mit hoher Lagegunst sehr beliebt sind.
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6.3. Erschliefung

Der Hauptanschluss der auReren VerkehrserschlieRung erfolgt Uber den gemeinsa-
men Kreuzungspunkt in der Ziegelstralle im Ostlichen Bereich des Gebietes ,Wohnen
am Tannenwaildle”. Dadurch kann der Ubergang zur MohlstraRe, wie vom Gemeinde-
rat in der Sitzung am 15.07.2014 angeregt, fur den Fahrverkehr geschlossen werden.
Analog zur Situation im Gebiet ,Schlaticker I, wo im Ubergang zur Walkstrale die
Strae ,Im Blumert” mit Pollern versehen ist und nur fur FuRganger und Radfahrer
durchlassig ist. Die Ziegelstralle ist eine klassifizierte Strale (Landesstralle L 1080) und
hat tberoértliche Funktion und kann vom Ausbauzustand zusatzlichen Verkehr auf-
nehmen. Gemal § 3 Abs. 1 StralRengesetz sind Landesstrallen Strallen, die unterei-
nander oder zusammen mit Bundesfernstralen ein Verkehrsnetz bilden und vorwie-
gend dem durchgehenden Verkehr innerhalb des Landes dienen oder zu dienen be-
stimmt sind. Die Mohlstral3e ist wie die WalkstraRe hingegen eine nicht klassifizierte
Stralle (Ortsstralie), die zur Kategorie Gemeindestraflen gehort. Gemald § 3 Abs. 2 Stra-
Rengesetz sind Ortsstralen Strallen, die vorwiegend dem Verkehr innerhalb der ge-
schlossenen Ortslage oder innerhalb eines in einem Bebauungsplan festgesetzten
Baugebiets dienen oder zu dienen bestimmt sind, mit Ausnahme der Ortsdurchfahr-
ten von Bundesstrallen, Landesstrallen und Kreisstraflen. (Kategorien der Straflen
,yon oben nach unten”; Autobahn, BundesstrafRe, Landesstralle, Kreisstralte, Gemein-
destralle (zur Gemeindestrafle gehdren Gemeindeverbindungsstraflen, Ortsstralen
und sonstige Strallen)). Die MohlstralRe ist wie die Walkstralle eine Anliegerstrale, die
bisher als Sackgasse am derzeitigen Plangebiet endet. Sie verlauft wie die Galgen-
bergstralle parallel zur ZiegelstralRe und fuhrt so auf Hohe der Schulen am Galgenberg
Uber die Max-Eyth-StraRe im Bogen auf die Ziegelstralle. Eine Fortfihrung der Mohl-
stralle fur den motorisierten Individualverkehr in das Plangebiet hinein wurde also
eine Paralleltrasse zur ZiegelstralRe ergeben und somit das angrenzende Wohngebiet
Uber Schleichverkehre belasten. Wiurde man die Mohlstralle fur den Verkehr 6ffnen
bestunde die Gefahr, dass sich der Verkehr am Schulzentrum in der Galgenbergstralie
erhoht.

Bei der Aufstellung von Pollern im Bereich des geplanten Platzbereiches 6stlich der
MohlstraRe ist angedacht, dass diese Poller von gréReren Versorgungsfahrzeugen,
wie z.B. Mullwagen oder Mébelwagen uberfahren werden konnen oder dass die Poller
versenkbar sein sollen.

Der Kreuzungsbereich in der Ziegelstralde ist im Bauungsplan ,Schlatacker II" festge-
setzt. Der Bebauungsplan ,Wohnen am Tannenwaldle” schlieft an dem noérdlichen
Kreuzungsarm an. Bei der Erarbeitung der Erschliefungsplanung hatte sich gezeigt,
dass ein Kreisverkehr aus topographischen Grunden nicht moglich ist. Die Lage des
Kreisverkehres ware zu steil geworden (ca. 7 %); um dem abzuhelfen hatte man in der
Ziegelstralie ein kunstliches Plateau schaffen mussen. Aus diesem Grund wurde eine
.Klassische" Kreuzung geplant. Fur diese wird eine Lichtsignalanlage erforderlich, da
im Kreuzungsbereich die ZiegelstraRe dreispurig wird (zusatzliche Spur fur die jewei-
ligen Linksabbieger). Die geplante Lage der Bushaltestelle im Gebiet ,Wohnen am
Tannenwaldle” hat sich gegenuber der Planung des rechtskraftigen Bebauungsplanes
.Galgenberg-Ost” geandert, wo sie an der ZiegelstralRe auf Hohe der Ostgrenze des
Plangebietes geplant war. In der aktuellen Planung ist die Bushaltestelle sudlich der
Quartiersgarage, bzw. leicht sidwestlich der Quartiersgarage, geplant, um eine zent-
ralere Lage zu erhalten. Dies im Zusammenhang mit dem geplanten Mobilitats-Hub
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am Gebietseingang mit Quartiersgarage mit ca. 180 Stellplatzen, mit Ladesaulen,
Parkleitsystem, Fahrradverleih, Carsharing, Packstation sowie Solaranlage (s. Sit-
zungsvorlage 6721/016 ,Bericht Wohnen am Tannenwaldle, Entscheidung Gemein-
deratam 17.02.2022). Ebenso ist aufgrund der GréRe des Baugrundstiickes fur die
Quartiersgarage und der Festsetzungen im Bebauungsplanentwurf eine Erweiterung
der Quartiersgarge moglich, falls kunftig erforderlich.

Die untergeordnete Anbindung an die Ziegelstrafle im Stiden des Plangebietes wurde
aufgrund von Anregungen von Anwohnern und Eigentiumern der Mehrfamilienhau-
ser ,Auf dem Galgenberg 27 und 29" im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbe-
teiligung des Bebauungsplanverfahrens ,Galgenberg-Ost” um ca. 65 m nach Osten
auf das Flst. 3232/3 verschoben. Ursprunglich war die Erschliefungsstralle westlich
des Gebaudes ,Ziegelstrale 63" auf dem bestehenden landwirtschaftlichen Weg vor-
gesehen.

Dieser bestehende landwirtschaftliche Weg, der im Westen des Bestandsgebaudes
JZiegelstralRe 63" verlauft (Flst. 3233/1), ist 6ffentlich als Feldweg gewidmet. Fur diesen
Weg sind keine Geh- oder Fahrrechte eingetragen. Nach Auskunft des Amtes fur
Burgerservice und éffentliche Ordnung durfen dort nur landwirtschaftliche Fahrzeu-
ge zufahren. Weil dieser Weg kunftig fur die landwirtschaftlichen Fahrzeuge nicht
mehr erforderlich ist, diese konnen dann uber die Erschliefungsstralen im Gebiet
,Galgenberg-Ost” fahren, kann dieser Weg bei Interesse an die angrenzenden Grund-
stuckseigentumer verkauft, bzw. kann im Plangebiet als Wohnbauflache festgesetzt
werden. Da in diesem Weg eine Bestandsleitung der Telekom liegt, ist hier im Bebau-
ungsplanentwurf ein Leitungsrecht festgesetzt.

Die HaupterschlieRung im Gebiet fuhrt von der Kreuzung in der ZiegelstralRe zu-
nachst geradeaus nach Norden, verschwenkt dann Richtung Osten um die Grunfla-
che herum und bildet anschliefend die bisher sogenannte ,Strale Am Héhenzug”. In
der Gemeinderatssitzung am 31.03.2022 hat der Gemeinderat die Strallennamen fuar
das Gebiet ,Wohnen am Tannenwalde” beschlossen. Die Haupterschliefungsstralle
und die Stichstral’e nérdlich der Quartiersgarage erhalt den Namen ,Am Tannen-
waldle”’, die StraRe zum mittleren Wohnhof den Namen ,Annemarie-Tugenhat-Weg”,
und die sudliche Anbindung an die Ziegelstrafle erhalt den Namen ,Frieda-
Heilbronn-Straflie”.

Die StraRe ,Am Tannenwaldle” geht am westlichen Plangebietsrand in die MohlstraRe
Uber. Hier sollen analog zum Gebiet ,Schlatacker I" Poller vorgesehen werden, um
den Ubergang zur MohlstraRe nur fur Fahrradfahrer und FuRganger zu ermoéglichen
(s.0.).

Von der HaupterschlieRungsstralle ,Am Tannenwaldle” zweigen verschiedene Stich-
stralien ab, um das Plangebiet zu erschlieRen. Die Zufahrt zum geplanten Verbrau-
chermarkt erfolgt ca. 25 m nach dem Kreuzungspunkt in der ZiegelstraRe. Das Parken
fur den Verbrauchermarkt erfolgt eingehaust auf der Ebene des Verbrauchermarktes,
es gibt nur einige oberirdische Stellplatze sudlich der Zufahrt zu den eingehausten
Stellplatzen. Die Andienung des Verbrauchermarktes findet im Inneren des Gebaudes
ebenfalls Uber diese Zufahrt statt. Das Parken fur die Wohngebaude auf dem Verbrau-
chermarkt bzw. dstlich davon findet in der Tiefgarage unter den beiden Mehrfamili-
enhausern &stlich des Verbrauchermarktes statt. Die Zufahrt zu diesen Stellplatzen in
der Untergeschossebene dieser beiden Gebaude erfolgt nérdlich des Verbraucher-

Bebauungsplan ,Wohnen am Tannenwaldle”, Plan Nr. 04-04/3 12.05.2022
in Aalen-Kernstadt und Satzung uber ortliche Bauvorschriften



marktes. Das heilst die Zufahrt zu den Stellplatzen des Verbrauchermarktes ist ge-
trennt von der Zufahrt zu den Stellplatzen fur die Wohnbebauung auf dem Verbrau-
chermarkt, bzw. ostlich davon.

Ca. 60 m nach der Kreuzung zweigt eine ca. 65 m lange StichstralRe (Name ,Am Tan-
nenwaldle”) nach Westen ab, um die vier Geschosswohnungsbauten sudlich der pri-
vaten Grunflache zu erschliefen. Von der Wendeflache fuhrt ein FuBweg weiter zu
den westlich gelegenen Wohnhofen, um die Quartiere zu vernetzen. Dieser FuRweg
dient auch der Leitungsfuhrung eines Mischwasserkanals. Diese beiden Wege wur-
den im Rahmen der Bebauungsplananderung auf 4,00 m verbreitert, damit das Mull-
fahrzeug hier durchfahren kann. Im Bereich des mittleren Wohnhofes sind hier far
die Abfallbeseitigung Unterflurcontainer (Wertstoffrecycling) geplant, und zwar im
sudlichen Anschluss an die Grunflache.

Sudlich dieser Wendeanlage ist ein Anodenfeld geplant. Das bestehende Anodenfeld
in der landwirtschaftlichen Wegeflache westlich des Gebaudes ,Ziegelstralle 63" wird
sudlich der o.g. Wendeanlage verlegt. Eine Trafostation ist im Westen der Wendean-
lage geplant, eine weitere Trafostation nérdlich des Platzbereiches im Ubergang zur
MohlstralRe.

Die Bebauung nérdlich des Verbrauchermarktes wird tber die HaupterschlieRung
Am Tannenwaldle” erschlossen. Abweichend zu friheren Konzepten fur dieses Bau-
gebiet sollen aufgrund der flacheren Topographie nérdlich des Verbrauchermarktes
Geschosswohnungsgebaude geplant werden, was fur die Wirtschaftlichkeit und Bau-
kosten von Vorteil ist. Ein Geh- und eventuelles Leitungsrecht auf diesem Grund-
stuck soll im Kaufvertrag geregelt werden, um die fulRlaufige Anbindung an den
Larmschutzwall im Osten mit den geplanten Spielbereichen fur Kinder bis max. 12
Jahre auf der Ostseite des Walls sicherzustellen. Ebenso die Anbindung an den Spiel-
platz Tannenwaldle und die Wege in die freie Landschaft.

Die Mehrfamiliengebaude/ Geschosswohnungsbauten und Reihenhausgebaude im
Hangbereich im Norden des Plangebietes, und die Einzelhiuser im Ubergang zur
Mohlstralle, sind Uuber die HaupterschlieRungsstralie ,Am Tannenwaldle” erschlossen.
Ebenso die geplanten Doppelhauser, die sudlich der Stralle ,Am Tannenwaldle” lie-
gen. Eine Ausnahme sind vier oder funf Einzelhauser westlich des geplanten Platzes
im Ubergang zur MohlstraRe, diese werden von der MohlstraRe aus erschlossen (drei
Gebaude nordlich der StraRe, ein bis zwei Gebaude sudlich der Strale).

Die fulllaufige ErschlieRung im Plangebiet erfolgt tber die o.g. Verkehrsflachen. Es ist
geplant die StralRen als verkehrsberuhigte Bereiche auszuweisen, um ein gleichbe-
rechtigtes und sicheres Nebeneinander von Fuligangern, spielenden Kindern, Rad-
fahrenden und Autofahrenden zu erreichen. Es soll eine hohe Aufenthaltsqualitat im
Strallenraum erreicht werden, unterstutzt durch Grunflachen und Baumpflanzungen
im offentlichen StralRenraum. Um die geplanten Baumpflanzungen und Grunflachen
zu sichern, sind im Bebauungsplanentwurf zwischen Grinflache und privater
Grundstucksflache ,Zufahrtsverbote” festgesetzt. Von der Stralle ,Am Tannenwaldle”
aus werden die zwei bereits bestehenden stadtischen Fullwege, die ins Hirschbachtal
fuhren, erhalten, um die fulllaufigen Verknupfungen mit dem Umfeld beizubehalten.
Diese beiden bestehenden Wege sollen auf eine Breite von 5,00 m verbreitert werden,
damit sie auch als Zufahrt zu einer Tiefgarage dienen kénnen und fur Leitungsfuh-
rungen. Es ist in der Ausfuhrungsplanung dann konkret festzulegen, welche Flachen
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tatsachlich versiegelt werden mussen und in welcher Form begleitende Begrunung
moglich ist.

Im Westen des Plangebiets fuhrt ein FuRweg Uber die Platzflache zu einem Spiel-
punkt bzw. kleines Spielangebot fur Kleinkinder bis maximal sechs Jahre. Ein weite-
rer Spielpunkt ist im Osten dieser Grunflache geplant fur Kinder bis maximal 12 Jahre.
Dieser Weg dient auch der Bewirtschaftung der Grunflachen im Norden des Plange-
bietes.

Der Fullweg, der ndrdlich des Bolzplatzes zum Gebiet ,Wohnen am Tannenwaldle”
fuhrt (Flst. 3198), wird zum einen uUber ein Gehrecht, das im Kauvertrag zu regeln ist,
auf der Wohnbauflache nérdlich des Sondergebietes, weitergefuhrt, zum anderen
Uber einen Gehweg sudlich des Verbrauchermarktes entlang der Ziegelstrafle. So ist
die fulllaufige Verbindung in West-Ost-Richtung sichergestellt.

7. Grinordnung / Umweltbericht und Artenschutz

Zum Bebauungsplan ,Wohnen am Tannenwaldle” wurde ein Umweltbericht mit in-
tegriertem Grunordnungsplan sowie Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung entspre-
chend dem BNatSchG und dem BauGB erstellt (siehe Anlage C). Fazit: Als Ausgleich
fur die mit der Bebauung verbundenen Eingriffe im Bebauungsplangebiet ,Wohnen
am Tannenwaldle” dienen die AusgleichsmalRnahmen M1, M2, M3, M4, M 5 a bis
M5C, M6, M7, M8 und MO.

MaRnahmen im Plangebiet

e M1: Anpflanzung und dauerhafte Unterhaltung von 9 gebietseigenen Einzelbau-
men, sowie Anlage und Entwicklung von artenreichem Grunland auf 685 m?.

e M2: Auf dem Liarmschutzwall: Auf ca. 1.000 m? Anpflanzung von gebietseigenen
standortgerechten Gehdlzen, sowie Ansaat von artenreichen Saumgesellschaften
(Schmetterlings- und Wildbienensaum/ Schattensaum) auf 3.013 m?. Zusatzlich
soll die Flache der Warmegewinnung aus Geothermie dienen.

e Ma3: Entwicklung einer mafig artenreichen Weide zu einer artenreichen Mager-
wiese durch umbruchlose Nachsaat auf 974 m? mit gebietseigenem Saatgut fiir
artenreiches Grunland und extensive Pflege. Am Rand Flachen fur das Anpflan-
zen von gebietseigenen Gehdlzen (300 m?)

e M4: Anbringen von 10 Nistkasten in Baumen auf den Flachen mit der Bezeich-
nung S3a-c (vgl. A. Ziff. 15.3), Anbringen von 10 Nistkasten und 10 Fledermaus-
kasten im Naturdenkmal ,Eichenhain auf dem Kaiserwasen"”. M4 ist als MaRRnah-
me zur Vermeidung einer Ausldosung des artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
standes vorgezogen umzusetzen.

An der ZiegelstraRe und an den ErschlieRungsstraRen im Geltungsbereich werden auf
offentlichen Grunflachen und Verkehrsgrunflachen insgesamt 107 Baume gepflanzt
(heimische Laubbaume oder Obstbaume) und artenreiches Grunland angesat, das
extensiv gepflegt wird. Durch die Erhaltung von Obstbestanden und Garten sowie
durch Pflanzgebote am nérdlichen Rand des Baugebietes und auf dem Larmschutz-
wall werden Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes vermindert. Die Mallnahmen
tragen aullerdem zum klimatischen Ausgleich bei.
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Externe AusgleichsmalRnahmen

Der Eingriff ist innerhalb des Baugebietes nicht vollstandig ausgleichbar, daher sind

zusatzlich externe Mallnahmen im oberen Hirschbachtal und sudlich der Ziegelstralle

vorgesehen (M 5abisM 5 c, M6, M7, M 8 und M9).

e M 5abis M 5c: Hirschbachrenaturierung
Mb5a: Anlage eines neuen Bachbettes in ca. 5-10 m Abstand zum Weg (Vorgabe
durch Topographie), neuer Verlauf orientiert an der Urkarte, Lange ca. 430 m.
M5b: Bachlauf mit Ansatzen zur Eigenentwicklung, Verlauf entspricht jedoch
nicht der Gelandeform. Anlage eines neuen Bachbettes. Neuer Verlauf orientiert
an der Urkarte, Lange ca. 50 m
MS5c: Bachlauf mit Ansatzen zur Eigenentwicklung: Erhaltung des Bachlaufs,
punktuelle Mallnahmen zur Renaturierung/dynamische Eigenentwicklung, Lan-
ge ca. 100 m.

e M6: Anlage und Entwicklung von ca. 1.550 m? Hochstaudenfluren entlang des
renaturierten Hirschbachs (siehe A. Ziff. 16.1.5).

e Mb6a: Anlage und Entwicklung von ca. 1.310 m? gewasserbegleitendem Auwald-
streifen am renaturierten Hirschbach.

e M7: Umwandlung von ca. 16.820 m? Ackerflichen in extensive Wiesen frischer
bis feuchter Standorte.

e MS8: Entwicklung von Nasswiesen im Bereich der Retentionsmulden auf ca. 2.430
m?.

e MO9: Pflanzung von 15 Obst-Hochstammen und Strauchgruppen sudlich der Zie-
gelstralRe, Entwicklung von artenreichem Grunland auf ca. 3.630 m?. Anpflanzung
von 750 m? Strauchgruppen am nérdlichen Rand des Wohngebietes
Schlatacker’. M9 ist als MaRnahme zur Vermeidung einer Auslosung des arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestandes vorgezogen umzusetzen (CEF-
MaRnahme).

Die Eingriffe in Biotope und Artenschutz werden dadurch vollstandig kompensiert.
Durch die externen Mallnahmen entsteht ein Ausgleichsuberschuss, durch den der
Eingriff in den Boden vollstandig kompensiert wird. Durch die Extensivierung, Ver-
ringerung des Eintrags von Dunger und Bioziden, werden schutzgutibergreifend die
Bodenfunktionen ,Standort fur naturnahe Vegetation, ,Filter und Puffer” und ,Aus-
gleichskorper im Wasserkreislauf” aufgewertet. Durch das Verschlieflen von Drana-
gen werden die ursprunglichen Standortverhaltnisse in der Aue wiederhergestellt.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (§ 42 BNatSchG) werden bei Umsetzung
der Mallnahmen zu Vermeidung und vorgezogenem Ausgleich ebenfalls nicht aus-
gelost (vgl. Anl. C , Umweltbericht” und textl. Festsetzungen A Ziff. 16 folgende).

7.1. Offentliche und Private Freiflichen

Offentliche Grunflichen sind die MaRnahmenflichen M1, M2, M3 und M4 (s. Kap.
oben). Die Flache mit der SchutzmaRnahme S 23, fur die ein Erhaltungsgebot festge-
setzt ist, ist eine private Grunflache (vgl. A. Ziff. 15). In den beiden Wohnhéfen west-
lich der privaten Grunflache werden Grunflachen mit Baumpflanzungen als Aufent-
haltsorte und Nachbarschaftstreff fur alle Generationen gestaltet. Weitere grinordne-
rische Mallnahmen sind Baumpflanzungen und kleinere Grunflachen, die den 6f-
fentlichen Strallenraum positiv gestalten, gliedern und dadurch eine Aufenthaltsa-
mosphare fur Anwohner und Besucher schaffen.
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Bei den privaten Freiflachen sorgen zum einen die Festsetzungen zur Begrenzung
des Versiegelungsgrades, der Dachbegrunung, der Fassadenbegrunung, der Vorgar-
tengestaltung (vgl. B Ziff. 1.3, Ziff. 1.4, Ziff. 3.1 und Ziff. 3.3) sowie das Pflanzgebot ge-
maR A Ziff. 12 fur eine dem Gebietscharakter angemessene Durchgrinung. Demnach
istim ,Allgemeinen Wohngebiet” je volle 300 m? Grundstiicksflache ein einheimi-
scher standortgerechter Baum zu pflanzen.

Im Plangebiet sind drei verschiedene Spielbereiche geplant:

Auf der MaRnahmenfldche M 1.

Spielpunkt bzw. kleines Spielangebot fur Kleinkinder bis maximal 6 Jahre, z.B Feder-
wippen o. A, die wenig Platz inkl. Sicherheitsbereiche bendtigen.

Auf der MaRnahmenflache M 2:

Spielflachen im Bereich des Larmschutzwalls fir Kleinkinder, Grundschulkinder und
Schulkinder bis max. 12 Jahre. Diese sollen voraussichtlich vorwiegend auf der fla-
cheren Ostlichen Seite des Walls angeordnet werden. Dieses Angebot soll die Angebo-
te des Ostlich gelegenen bestehenden Jugendspielplatzes Tannenwaldle erganzen.
Auf der MaRnahmenflache M 3:

Spielpunkte im 6stlichen Bereich der MaRnahmenflache M 3 fir Grundschulkinder/
Schulkinder bis maximal 12 Jahre. Hier sind einzelne eher naturnahe Spielmaoglich-
keiten angedacht, die sich insgesamt in den vorwiegend extensiven Charakter der
Ausgleichsflache einfiugen und unterordnen.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplans

8.1. Artder baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend den Zielsetzungen des stadtebaulichen Konzeptes wird das Gebiet, mit
Ausnahme des Sondergebietes ,Verbrauchermarkt und Wohnen”, gemalfi § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) als ,Allgemeines Wohngebiet” (WA) festgesetzt. Gemalfd §
4 BauNVO dienen ,Allgemeine Wohngebiete” vorwiegend dem Wohnen. Die Art der
baulichen Nutzung knupft somit an die getroffenen Festsetzungen der weiteren Um-
gebungsbebauung an. Die ubrigen Nutzungen, die gemaR § 4 (3) BauNVO aus-
nahmsweise zugelassen werden konnen, (Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Nr. 3 Anlagen fur die Verwaltung,

Nr. 4 Gartenbaubetriebe sowie Nr. 5 Tankstellen) sind wegen ihres im Plangebiet
nicht sinnvoll zu deckenden Platz- und Stellplatzbedarfs sowie wegen des damit ver-
bundenen Zu- und Abgangverkehrs ausgeschlossen (vgl. A Ziff. 1.1.1).

Da die Stellplatze in der Quartiersgarage dem Baugebiet ,Wohnen am Tannenwaldle”
selbst dienen sollen, weil dort die erforderlichen Stellplatze fur die im Kapitel ,Gara-
gen, Uberdachte Stellplatze (Carports), Stellplatze und Tiefgarage” genannten Berei-
che, unterzubringen sind, wurde die Gebietsart ,Allgemeines Wohngebiet” gewahlt.
GemalR Kommentierung zum § 12 BauNVO sind ein einem Allgemeinen Wohngebiet
auch reine Stellplatz- oder Garagengrundstucke zulassig, sofern sie nur dem im Ge-
biet versursachten Bedarf dienen. Laut § 12 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
sind Stellplatze und Garagen in einem ,Allgemeinen Wohngebiet” nur fur den durch
die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig.

Ein weiterer Grund fur die Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet” ist der, dass im
Westen der geplanten Quartiersgarage Flache fur eine mégliche Erweiterung der
Quartiersgarage vorhanden ist. Falls diese Flache kunftig nicht fur eine Erweiterung
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der Quartiersgarage erforderlich ist, oder nur weniger Stellplatze fir das Plangebiet
erforderlich sind, kdnnte dort auch ein Gebaude mit einer Kombination aus Parken
und Wohnen entstehen.

Sondergebiet ,Verbrauchermarkt und Wohnen”

Das Baugebiet wird nach § 11 BauNVO als ,Sonstiges Sondergebiet” (SO) mit der

Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt und Wohnen" festgesetzt (vgl. A Ziff. 1.1.2).

GemalR § 11 Abs. 1 BauNVO sind als sonstige Sondergebiete solche Gebiete darzustel-

len und festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO we-

sentlich unterscheiden. Siehe auch Kapitel oben ,Einzelhandelskonzept Aalen und

Nahversorgung”.

Um Nutzungskonflikte zu verhindern und aus stadtebaulichen und gestalterischen

Grunden wurden folgende Festsetzungen zum ,Sonstigen Sondergebiet Verbrau-

chermarkt und Wohnen" getroffen:

Gebiet fur einen grofRflachigen Verbrauchermarkt und Wohnen

Zulassig sind in der Erdgeschossebene:

« Ein Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsfliche von 1.300 m?.

« Ein Backshop mit Bistrobereich mit einer GréRe von 250 m?.

o Die fur den Verbrauchermarkt erforderlichen Nebenraume, sowie die erforderli-
chen Flachen fur die Parkierung.

e Schank- und Speisewirtschaften

» Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

e Zulassig sind nahversorgungsrelevante Sortimente im Sinne von Ziff. 1.1. 3 (s. Liste
unten).

* Zentrenrelevante Randsortimente im Sinne von Ziff. 1.1.3. durfen 10 % der Ver-
kaufsfliche nicht tiberschreiten, d.h. 130 m? sind maximal zulassig (s. Liste unten).

Zulassig uber der Ebene des Verbrauchermarktes:

e Wohnen

¢ Die Gebaude und Raume fur freie Berufe gemali § 13 BauNVO.

Aalener Sortimentenliste

Zentrenrelevante Sortimente:

Bastel- und Geschenkartikel, Bekleidung aller Art, Bucher, Computer, Software,
Kommunikationselektronik, Elektrokleingerate, Foto, Video, Gardinen und Zubehor,
Glas, Porzellan, Keramik, Haus-, Heimtextilien, Stoffe, Haushaltswaren, Bestecke,
Kunstgewerbe / Bilder und Rahmen, Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Leder und
Kiarschnerwaren, Musikinstrumente und Zubeh&r, Musikalien, Optik und Akustik,
Sanitatswaren, Schmuck, Gold- und Silberwaren

Schuhe und Zubehor, Spielwaren, Sportartikel inkl. Sportgerate und Campingartikel,
Ton- und Bildtrager, Uhren, Unterhaltungselektronik und Zubehoér, Waffen, Jagdbe-
darf

Nahversorgungsrelevante Sortimente:

(Schnitt)Blumen, Drogeriewaren inkl. Wasch- und Putzmittel, Kosmetika und Par-
fumartikel, Nahrungs-/Genussmittel (inkl. Getranke), Papier, Schreibwaren, Schulbe-
darf, Pharmazeutika (Apothekerwaren), Reformwaren, Zeitungen, Zeitschriften,
Zooartikel/ Tiernahrung, (vgl. A Ziff. 1.1.3)
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8.2. MaBR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl und Geschossflaichenzahl

Als Grundflachenzahl (GRZ) wird fur die maximal zweigeschossige Bebauung ein
Maximalwert von 0,4, als Geschossflachenzahl (GFZ) ein Maximalwert von 0,8 festge-
setzt.

Fur die geplanten Mehrfamilienhauser / Geschosswohnungsbauten im Norden und
Osten des Plangebietes und sudlich der groRen privaten Grunflache und fur die Rei-
henhauser oder Geschosswohnungsbauten im Hangbereich wird eine Grundfla-
chenzahl von max. 0,45 und eine Geschossflachenzahl von 1,35 festgesetzt.

Fur die geplante Quartiersgarage mit moglichem Erweiterungsbau westlich des Ge-
bietseinganges wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt.

Fur das Sondergebiet ,Verbrauchermarkt und Wohnen" wird eine GRZ von 1,0 festge-
setzt (vgl. A Ziff. 1.2).

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,45 fir den Bereich der Mehrfamilienhduser /
Geschosswohnungsbauten Uberschreitet den Maximalwert der Baunutzungsverord-
nung, der 0,4 betragt (§ 17 BauNVO), die festgesetzte Geschossflachenzahl von 1,35
Uberschreitet den in der BauNVO festgelegten Maximalwert von 1,2 fur ,Allgemeine
Wohngebiete”. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 fur die geplante Quartiers-
garage uberschreitet auch den Maximalwert der Baunutzungsverordnung, der 0,4
betragt.

Ebenso uberschreitet die festgesetzte Grundflachenzahl von 1,0 fur das Sondergebiet
.Verbrauchermarkt und Wohnen" den Maximalwert der Baunutzungsverordnung, der
0,8 betragt.

GemalR § 17 Satz 2 BauNVO durfen in Wochenendhausgebieten und Ferienhausgebie-
ten die Orientierungswerte fur Obergrenzen nach § 17 BauNVO nicht uberschritten
werden. Dies bedeutet im Umkehrschluss, dass die in § 17 BauNVO genannten Ober-
grenzen in einem ,Allgemeinen Wohngebiet” Uberschritten werden kdnnen, wenn
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden, und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Durch den Erhalt der groRen privaten Grunflache im Gebiet weisen die ndrdlich und
sudlich angrenzenden Grundstucke teilweise geringe Tiefen auf. Da jedoch im Nor-
den die freie Landschaft angrenzt, und die Grundstucke im Stden der grofien Grun-
flache, die selbige als Freiraumgualitat im Norden ihrer Grundsticke haben, beein-
trachtigt die etwas groliere Verdichtung in diesem Bereich die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht. Ebenso bei den geplanten Mehrfamili-
enhausern/ Geschosswohnungsbauten westlich des Larmschutzwalls und nérdlich
der Haupterschlieffung.

Dies gilt auch fur das Grundstuck der geplanten Quartiersgarage am Gebietseingang.
Im Westen dieses Grundstuckes schlief3t eine grofie Grunflache an, im Suden die Zie-
gelstrale, im Osten, durch eine StralRe getrennt, der Verbrauchermarkt, und im Nor-
den, getrennt durch einen Grunbereich und eine Stralle, die Geschosswohnungsbau-
ten sudlich der groRen privaten Grunflache. Deshalb werden hier durch die Erho-
hung der GRZ auf 0,6 die gesunden Wohnverhaltnisse nicht beeintrachtigt, zumal
durch das Parken am Gebietseingang in der Quartiersgarage eine Beruhigung des
Verkehrs im gesamten Gebiet erzielt werden soll. Ebenso werden dadurch Stellplatz-
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flachen auf den Grundstucken und im StraRenraum eingespart, was einer Versiege-
lung entgegen wirkt, und dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden dient.

Da am Standort eine gewisse Verdichtung erwunscht ist, um in stadtnaher Lage un-
terschiedliche Wohnformen anbieten zu kdnnen, und um die Flache fur die Nutzun-
gen Verbrauchermarkt und Wohnen gut nutzen zu kénnen, wurde aus folgenden
stadtebaulichen Grunden die Grundflachenzahl um den oben genannten Faktor er-
hoht.

- Die Planung dient einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden gemaR § 1 a
Abs. 2 BauGB.

- Die geplante Erdgeschossebene des Verbrauchermarktes ist soweit als moglich
in den Hang geschoben und erhalt eine extensive Dachbegrunung. Die vier
Wohngebaude auf dem Dach des Verbrauchermarktes und die zwei Wohnge-
baude im Osten des Verbrauchermarktes erhalten ebenfalls eine extensive
Dachbegrunung. Da die Flache sehr flachensparend ausgenutzt wird und das
Grundstuck fur einen Verbrauchermarkt nicht sehr grof ist, ist eine Erhéhung
der GRZ von 0,8 auf 1,0 stadtebaulich zu vertreten. Weiterhin sind im Verbrau-
chermarkt fast alle Stellplatze eingehaust in der Erdgeschossebene, mit Aus-
nahme einiger weniger Stellplatze im Bereich der Zufahrt. Im Osten grenzt die
ca. 4.036 m? groRe Griinfliche fiir einen Lirmschutzwall an, auf dem im Osten
auf der flacheren Seite des Walls Spielflachen fur Kinder bis maximal 12 Jahre
geplant sind. Diese Flache ist auch die AusgleichsmaRnahme M2. Hieran schlie-
Ren sich die Freizeiteinrichtungen ,Am Tannenwaldle an”. Im Suden des Grund-
stuckes des Verbrauchermarktes grenzt ein éffentlicher Grunstreifen an in einer
Tiefe von ca. 6,50 m bis 11,50 m, auf dem ca. neun Baume gepflanzt werden sol-
len. Von daher werden die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse nicht beeintrachtigt, und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden.

- Ziel eines etwas dichteren Wohnens ist es - neben den klassischen ,Einzelhaus-
grundstucken” - eine Vielzahl von unterschiedlichen Wohnungsangeboten fur
unterschiedliche Nutzergruppen zu schaffen, fur die eine grof3e Nachfrage be-
steht (Senioren, die sich wieder verkleinern mochten, Menschen, die beruflich
nach Aalen kommen und attraktiven Wohnraum suchen, junge und altere Paare,
alleinlebende Menschen, alleinerziehende Menschen mit Kind bzw. Kindern,
Familien usw.). Neuer Wohnraum in diesem Bereich bringt Einwohnerzuwachse
in zentraler Lage und die Auslastung der vorhanden guten Infrastruktur, auch
der von Ver- und Entsorgungsleistungen. Oder auch der Auslastung von geplan-
ter Infrastruktur, wie die des geplanten Verbrauchermarktes.

- Die Festsetzungen des Bebauungsplanes bieten an verschiedenen Stellen im Ge-
biet ,Wohnen am Tannenwaldle” zudem die Chance attraktive Bauplatze fur
Bauherrengemeinschaften anbieten zu kénnen. Damit kann eine ausgewogene
Nutzerstruktur im kunftigen Wohngebiet entstehen.

Hohe der baulichen Anlagen

Zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes sind Hohenbegrenzungen erforder-
lich, die insbesondere der topographisch bewegten Lage des Plangebietes Rechnung
tragen.
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Die Héhenbegrenzungen fur die Mehrfamilienhdauser im Norden des Plangebiets
sind so festgelegt, dass bei der bestehenden Nordwesthangsituation auf der Hangsei-
te drei Vollgeschosse plus ein zuruckgesetztes Staffeldachgeschoss, das kein Vollge-
schoss sein darf, moglich sind. Zur Strallenseite hin sind zwei Geschosse plus ein zu-
ruckgesetztes Staffeldachgeschoss (kein Vollgeschoss) moglich (Festsetzung: zwin-
gend zwei Geschosse, maximal drei Geschosse plus 1 Dachgeschoss (= + 1 Nicht-
Vollgeschoss). Dadurch erfolgt eine landschaftsvertragliche Einbindung der Bebau-
ung in die vorhandene Hangsituation. Gegenseitige Verschattungen werden vermie-
den und es werden eine gute Belichtung und solare Warmegewinne ermoglicht.
Diese Festsetzung wurde auch fur die beiden geplanten Mehrfamilienhauser/ Ge-
schosswohnungsbauten ganz im Osten Ubernommen, ndrdlich des Bereiches HB 5,
da sich diese auch im Hangbereich befinden.

Im Ubergang zur Einzelhausbebauung Richtung MohlstraRe kénnen im Hangbereich
vier Reihenhausgebaude oder Mehrfamilienhauser/ Geschosswohnungsbauten ge-
plant werden. Wie fur die éstlich angrenzende Bebauung im Hang gilt hier der Be-
reich Héhenbeschrankung HB 4.

Fur die Mehrfamilienhausgrundstiicke im Suden der grofen Grunflache wird fir das
westlichste Baugrundstiick, die sich im Ubergang zur Einzelhausbebauung im Wes-
ten befindet eine maximal dreigeschossige Bebauung festgesetzt.

Fur die drei &stlichen Baugrundstucke sudlich der groRen Grunflache, und fur die
Mehrfamilienhauser / Geschosswohnungsbauten ndérdlich des Verbrauchermarktes,
sind maximal drei Geschosse plus ein zuruckgesetztes Staffeldachgeschoss (kein
Vollgeschoss) zulassig.

Im Bereich der Einzelhausgrundstucke und Reihenhausgrundstiucke um die Quar-
tiershéfe herum, im Ubergangsbereich zur MohlstraRe, und im Bereich der Doppel-
hauser sind maximal zweigeschossige Gebaude mit Hohenbegrenzungen zulassig.

Die festgesetzten Héhen fur die Wohngebaude auf dem Verbrauchermarkt orientie-
ren sich an der Hohenentwicklung der nérdlich gelegenen Gebaude. Die Erdge-
schossebene des Verbrauchermarktes ist soweit als moglich in den Hang ,gescho-

"

ben”.

Fur den Bereich der geplanten Quartiersgarage am Gebietseingang mit moglichem
Erweiterungsbau Quartiersgarage, bzw. einem Gebaude mit einer Kombination aus
Parken und Wohnen, ist eine maximale Gebaudehdhe von 13,50 m ab dem festge-
setzten unteren MaRbezugspunkt (UMBP) von 479,80 zulassig

Die festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthohenbegrenzungen bzw. maximalen
Gebaudehdéhenbegrenzungen, die sich auf die angrenzenden Verkehrsflachen bezie-
hen oder auf den als absolute Zahl festgesetzten unteren MafRbezugspunkt (UMBP),
definieren ein maximales ,Gebaudevolumen’, regeln jedoch nicht die Hohenlage der
Erdgeschossrohfulbodenhohe (EFH). Hier kann der Bauherr die Hohenlage der Ein-
gangsebene frei wahlen, sofern er die festgesetzten Hohenbegrenzungen einhalt. Der
untere Mallbezugspunkt, von dem aus die festgesetzten Trauf- und Firsthdhen sowie
die maximalen Gebaudehéhen gemessen werden, ergibt sich fur die Grundstucke,
auf denen der untere Malibezugspunkt nicht absolut festgesetzt ist, aus der Oberkante
der angrenzenden Verkehrsflache und der Lage des Gebaudes auf dem Grundstuck.
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Aufgrund der unterschiedlichen Topographien im Plangebiet und der Héhenlage der
ErschlieRungsstralle ist es notwendig bei einigen Grundsticken den unteren Malibe-
zugspunkt als absolute Zahl festzusetzen (vgl. A Ziff. 1.2.4 und 1.2.5).

Im Plangebiet ergeben sich folgende 8 Bereiche mit festgesetzten maximalen Trauf-
hohen (TH), Firsthohen (FH) und/ oder maximalen Gebaudehdhen (GH), (vgl. A Ziff.
1.2.4):

HB1: Satteldach TH max.;: 7,00 m
FH max.: 11,50 m
Flachdach GH max.;: 7,00 m

HB2: Flachdach GH max.: 13,00 m + 1 DG (= plus 1 Nicht-Vollgeschoss)
Die erforderlichen Rucksprunge im Dachgeschoss konnen in der Lage frei gewahlt
werden.

HB3: Flachdach GH max.: 13,00 m

HB4: Flachdach GH max.: 9,00 m + 1 DG (= plus 1 Nicht-Vollgeschoss)
Dabei ist der Rucksprung mindestens auf der nérdlichen Gebaudeseite mit mindes-
tens 2,00 m auszufuhren.

Im Bereich HB 4, der Bereich der fur die Mehrfamilienhauser/ Geschosswohnungs-
bauten im Hangbereich gilt, ist bei dem Nicht-Vollgeschoss in der Dachebene der
Rucksprung mindestens auf der ndérdlichen Gebaudeseite mit mindestens 2,00 aus-
zufuhren, um die Bebauung besser in die Hangsituation einzufuigen.

Bei den Mehrfamilienhausern/ Geschosswohnungsbauten, die nicht im Hangbereich
stehen und bei denen ein Nicht-Vollgeschoss zulassig ist, kdnnen die erforderlichen
Rucksprunge im Dachgeschoss in der Lage frei gewahlt werden, um hier mehr Frei-
heit bei den Grundrissen im Dachgeschoss fur die Freibereiche zu geben.

Im Bereich HB 1 darf bei Hausgruppen fur Dachaufbauten die zuldssige Traufthdhe
um maximal 1,80 m Uberschritten werden.

HBS5: Flachdach GH max.;: 13,50 m

HB6: Verbrauchermarkt und Wohnen:

Oberkante maximale Gebaudehodhe Verbrauchermarkt (= OK Attika): max. 485,00 m
u. NN, Abweichungen von + 1,00 m sind zuléssig.

Wohngebaude auf dem Verbrauchermarkt:

Hoéhenlage FertigfuBboden Erdgeschoss (EG): max. 484,00 m ti. NN

Abweichungen von + 1,00 m sind zulassig.

Maximale Gebdaudehohe (= OK Attika): max. 494,00 m ti. NN

Abweichungen von + 1,00 m sind zulassig.

HB7: Verbrauchermarkt und Wohnen:

Oberkante maximale Gebaudehdhe Verbrauchermarkt (= OK Attika): max. 485,00 m
u. NN, Abweichungen von + 1,00 m sind zuléssig.

Wohngebaude 6stlich des Verbrauchermarktes:
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Maximale Hohe FertigfuRboden Untergeschoss (= Ebene Tiefgarage Wohnen) max.
484,00 m u. NN; Abweichungen von + 1,00 m sind zulassig.

Maximale Gebaudehdhe (= OK Attika): max. 497,00 m 1. NN,

Abweichungen von + 1,00 m sind zulassig.

HB8 Mobilfunkmast:
Maximale Hohe des Mobilfunkmastes: 10,00 m.
Der untere Maltbezugspunkt = 486,00. Abweichungen von + 0,5 m sind zulassig.

8.3. Bauweise

Die Bauweise wird im Hinblick auf die bestehende landschaftliche Situation, die um-

liegende Bestandsbebauung und aufgrund des stadtebaulichen Konzeptes folgen-

dermalien festgesetzt:

- Bebauung im Bereich der Einzelhauser, der Doppelhauser und der Reihenhduser
um den Quartiershof herum:

Abweichende Bauweise (a 1): im Sinne der offenen Bauweise mit einer Langen-
begrenzung von max. 20,00 m.

- Mehrfamilienhauser/ Geschosswohnungsbauten/ Reihenhduser im Norden des
Plangebiets, sudlich der groflen Grunflache und im Hangbereich auf Hohe des
Verbrauchermarktes
abweichende Bauweise (a 2) im Sinne der offenen Bauweise mit einer Langen-
begrenzung von 25,00 m fur die Geschosse oberhalb der Untergeschosse. Fur die
Untergeschosse gilt eine abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise
ohne Langenbegrenzung. Mit dieser Festsetzung soll die Méglichkeit gegeben
werden z.B. Tiefgaragengeschosse von benachbarten Gebauden miteinander zu
verbinden, da diese Bereiche fur Geschosswohnungsbau sehr geeignet sind.

- Sondergebiet ,Verbrauchermarkt und Wohnen”

Abweichende Bauweise (a 3): Fur den Verbrauchermarkt gilt eine abweichende
Bauweise im Sinne der offenen Bauweise ohne Langenbegrenzung. Fur die
Wohngebaude gilt eine abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise
mit einer Langenbegrenzung von max. 25,00 m fur die Geschosse oberhalb der
Untergeschosse mit Abstandsflachen von Aulenwanden unabhangig von der
Wandhohe von mindestens 2,50 m. Far die Untergeschosse z.B. fur Garagen,
Tiefgaragen, Kellerraume etc. gilt eine abweichende Bauweise im Sinne der of-
fenen Bauweise ohne Langenbegrenzung. Fur die Bereiche der Untergeschosse,
die oberirdisch in Erscheinung treten, sind keine Grenzabstande erforderlich.

- Mehrfamilienhauser/ Geschosswohnungsbauten nérdlich des Verbraucher-
marktes, mit Ausnahme der beiden Gebaude im Hangbereich
abweichende Bauweise (a 4) im Sinne der offenen Bauweise mit einer Langen-
begrenzung von 40,00 m fur die Geschosse oberhalb der Untergeschosse. Fur
die Untergeschosse gilt eine abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bau-
weise ohne Langenbegrenzung. In diesem Bereich, der nérdlich des Verbrau-
chermarktes, westlich des Larmschutzwalles und sudlich der Baukorper im
Hangbereich nicht so exponiert liegt, werden Baukorper mit einer Lange von
max. 40,00 m zugelassen, um hier den kunftigen Investoren mehr Freiheit zu
geben.

- Geplante Quartiersgarage mit Erweiterungsbau westlich des Gebietseingangs:
Abweichende Bauweise (a 5) im Sinne der offenen Bauweise mit einer Langen-
begrenzung von max. 75,00 m. Der bisherige Entwurf der Quartiersgarage fur ca.
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180 Stellplatze weist eine Lange von ca. 40 m auf. Das Baufenster auf diesem
Grundstuck ist ca. 75 m lang, um eine kunftige Erweiterung der Quartiersgarage
zu ermoglichen, sofern der Bedarf besteht. Falls kuinftig kein Bedarf nach zusatz-
lichen Stellplatzen entsteht, oder nur weniger Bedarf nach Stellplatzen, kdnnte
westlich der Quartiersgarage auch ein Wohngebaude entstehen, mit zum Bei-
spiel zwei Parkebenen und Wohnen in den verbleibenden Obergeschossen.

Aufgrund der festgelegten Bauweisen im Plangebiet ,Wohnen am Tannenwaldle”
besteht hinsichtlich der Realisierung von unterschiedlichen Bauformen im Baugebiet
groRtmaogliche Flexibilitat (vgl. A Ziff. 2).

8.4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Im Bebauungsplan werden uberbaubare Grundstucksflachen (Baufenster) durch
Baugrenzen festgesetzt. Eine Baugrenze darf durch das Gebaude oder Gebaudeteile
nicht uberschritten werden (§ 23 Abs. 3 BauNVO). Durch die Umgrenzung einer Fla-
che durch Baugrenzen entsteht ein sogenanntes Baufenster.

Im Bebauungsplan sind im Bereich der Einzelhausbebauung im Bereich der Quar-
tiershofe, im Nordwesten des Plangebietes, sowie im Ubergang zur MohlstraRe und
im Bereich der Doppel- und Reihenhduser zum tiberwiegenden Teil durchgehende
Baufenster festgesetzt, damit je nach Bedarf unterschiedliche Grundstuckszuschnitte
und Bauformen im Rahmen der festgesetzten Bauweise realisiert werden kdnnen.
Die Tiefe der Baufenster ist zwischen ca. 15 m und ca. 17 m tief, je nach festgesetzter
Firstrichtung und Bauweise.

Im Bereich der Mehrfamilienhauser sind die Langen der Baufenster mit etwas Spiel-
raum auf das stadtebauliche Konzept abgestimmt. Die Tiefe der festgesetzten Bau-
fenster bewegt sich zwischen ca. 18 m und ca. 35 m. Auf manchen Grundsticken
sind zusatzlich Garagenbaufenster und/oder Tiefgaragenbaufenster festgesetzt, um
Spielraum bei der Ausnutzung der Grundstucke zu gewahrleisten (vgl. A Ziff. 3. und
6.1und 6.2).

Nordlich des Verbrauchermarktes wurde ein durchgehendes Baufenster festgesetzt.
Damit eine moglichst optimale Quartiersentwicklung entstehen kann, empfiehlt sich
in diesem Fall die Flache ,in einem Paket” zu vergeben. Dadurch kann auf die Stich-
stralie, die in diesem Bereich in der 1. Auslegung enthalten war, verzichtet werden
und Erschliefungsflache eingespart werden. Das Gehrecht Richtung Larmschutzwall
und damit die Anbindung fur die Allgemeinheit in Richtung freie Landschaft istim
Kaufvertrag zu regeln.

8.5. Stellung der baulichen Anlagen

Die Firstrichtungen und Hauptbaukorperrichtungen sind analog zum stadtebauli-
chen Konzept festgesetzt. Auf einigen Grundstucken, auf denen es von der Breite her
moglich ist, sind die First- und Hauptbaukorperrichtungen wahlweise giebelstandig
oder traufstandig festgesetzt.

Fur die Mehrfamilienhauser im Norden des Plangebietes ist die Hauptbaukdrperrich-
tung wahlweise parallel oder senkrecht zur StralRe festgesetzt, um zum einen die Tiefe
der Baugrundstucke ausnutzen zu konnen, und um mehr Flexibilitat bei der Ausnut-
zung zu geben (vgl. A Ziff. 4.).

8.6. Nebenanlagen

In den nicht uberbaubaren Grundstucksflachen ist ein Gebaude als Nebenanlage im
Sinne von §14 Abs.1 BauNVO zugelassen. Nebenanlagen sind unzulassig im Bereich
von Flachen zum Anpflanzen bzw. die Erhaltung von Baumen und Strauchern und
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im Bereich festgesetzter Standorte fur das Anpflanzen bzw. die Erhaltung von Einzel-
baumen.

Fur Nebenanlagen im Sinne von §14 Abs.2 BauNVO sind Ausnahmen zuldssig. Anla-
gen fur die Kleintierhaltung sind nicht zulassig. Nebenanlagen mussen entlang von
oOffentlichen Verkehrsflachen, Grunflachen und Flachen zum Anpflanzen bzw. die
Erhaltung von Baumen und Strauchern und von festgesetzten Standorten fur das
Anpflanzen bzw. die Erhaltung von Einzelbaumen einen Abstand von mind. 2,00 m
einhalten. Die AuRengerate der geplanten Warmepumpen (Luft/Wasser) sind nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zuldssig und sind einzugrinen. Beim
Einsatz von Luftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen ist aus Larmschutzgrinden der
Hinweis zum ,Larmschutz” zu beachten (D. Ziff. 7), (§23 Abs.5 Satz 1 BauNVO), (vgl. A
Ziff. 5).

8.7. Garagen, iiberdachte Stellpldatze (Carports), Stellpldatze und Tiefgargen
Im Plangebiet sollen attraktive, barrierefreie und klimagerechte StraRenraume bzw.
oOffentliche Raume entstehen, um eine hohe Aufenthaltsqualitat zu erzielen und um
Identifikations- und Kommunikationsraume fur die kunftigen Anwohner zu schaf-
fen. Ein weiteres Ziel ist es, die planerischen Voraussetzungen fur ein autoarmes
Quartier zu schaffen, um Emissionen und Larm zu reduzieren, die Sicherheit und
stadtraumliche Qualitat fur alle zu erhéhen und das Klima zu schutzen. Aus diesem
Grund soll am Gebietseingang eine Quartiersgarage errichtet werden, in der entspre
chend den Festsetzungen fur die Bereiche WA 1 bis WA 5 die Stellplatze in der Quar-
tiersgarage untergebracht werden sollen (vgl. A Ziff. 6.1 und 6.2). (Die Bezeichnung
WA 1bis WA 5 befindet sich oben links in der Nutzungsschablone im Bereich der je-
weiligen Grundstiucke im Bebauungsplanentwurf).

Aus den o.g. Grunden ist im Bebauungsplan folgendes festgesetzt:

Im WA 1 sind auf jedem Baugrundstuck nur zwei Garagen/Carports mit jeweils einem
Stellplatz vor der jeweiligen Garage/ Carport zulassig. Dariiber hinaus sind auf den
jeweiligen Baugrundstucken im WA 1 keine weiteren Garagen oder Stellplatze ober-
oder unterirdisch zuldssig.

Im WA 2 ist auf jedem Baugrundstiick nur eine Garage/Carport mit jeweils einem
Stellplatz vor der jeweiligen Garage/ Carport zulassig. Dariber hinaus sind auf den
jeweiligen Baugrundsticken im WA 2 keine weiteren Garagen oder Stellplatze ober-
oder unterirdisch zulassig.

Im WA 3 sind auf den Grundstucken keine Garagen, Tiefgaragen oder Stellplatze zu-
lassig. Im WA 3 sind alle notwendigen Stellplatze in der Quartiersgarage unterzubrin-
gen. Stellplatze fur Menschen mit Behinderung sind ausnahmsweise auf dem Grund-
stick zulassig und entsprechend zu beschildern.

Im WA 4 sind auf den Grundstucken nur 30 % der notwendigen Stellplatze zulassig.
Diese mussen sich in einer Tiefgarage befinden. Falls auf den westlichen Grundstu-
cken im Bereich des WA 4 Reihenhdauser oder Doppelhduser geplant werden, konnen
die 30 % der notwendigen Stellplatze auch oberirdisch angelegt werden. 70 % der
notwendigen Stellplatze im WA 4 sind in der Quartiersgarage unterzubringen. Er-
rechnet sich bei der Ermittlung der Zahl der notwendigen Kfz-Stellplatze eine Bruch-
zahl, ist nach allgemeinem mathematischem Grundsatz auf ganze Zahlen auf- bzw.
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abzurunden. Bei Wohnungen gilt jedoch, dass pro Wohnung ein Stellplatz nachge-
wiesen werden muss. Hier ist ein Abrunden nicht zulassig. Stellplatze fur Menschen
mit Behinderung sind ausnahmsweise auch oberirdisch zulassig und entsprechend
zu beschildern.

Im WA 5 sind auf den Grundstucken 100 % der notwendigen Stellplatze zulassig. Die-
se mussen sich in einer Tiefgarage befinden. Stellplatze fur Menschen mit Behinde-
rung sind ausnahmsweise auch oberirdisch zulassig und entsprechend zu beschil-
dern.

Gilt im gesamten Plangebiet: Sofern Garagen/ tiberdachte Stellplatze (Carports) und
Stellplatze auf dem Grundstuck zulassig sind, sind Garagen / iberdachte Stellplatze
(Carports) und Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen und
innerhalb der mit Ga gekennzeichneten Flachen zulassig.

Mit Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) muss entlang von o6ffentlichen
Verkehrs- und Grunflachen ein Abstand von mind. 2,00m eingehalten werden (mit
Ausnahme von einigen festgesetzten Garagenbaufenstern).

Die gesetzliche Verpflichtung zur Herstellung baurechtlich notwendiger Stellplatze
kann auch erfullt werden durch Herstellung auf einem anderen geeigneten Grund-
stick als dem eigenen Baugrundstuck (z.B. in einer Tiefgarage auf einem anderen
Grundstuck innerhalb des Plangebietes oder in der Quartiersgarage). Es ist eine &f-
fentlich-rechtliche Sicherung notwendig. Diese erfolgt, indem der Eigentumer des
belasteten Grundstucks eine Stellplatzbaulast Ubernimmt.

Tiefgaragen sind nur im WA 4 und WA 5 zulassig. Diese sind nur innerhalb der uber-
baubaren Grundstucksflachen und innerhalb der mit TGa gekennzeichneten Flachen
zulassig. Die nicht Uiberbaute obere Abschlufflache von Tiefgaragen ist mit mind. 60
cm Erdreich abzudecken und intensiv, d.h. mit geeigneten, heimischen Baumen und
Strauchern zu bepflanzen und gartnerisch zu unterhalten (vgl. A Ziff. 6.1 und 6.2 und
Dachdeckung und Dachbegrunung B Ziff. 1.3).

8.8. Flache fiir Gemeinschaftsanlagen im Sondergebiet

Im festgesetzten Bereich des Sondergebietes ,Flache fur Gemeinschaftsanlagen” sind
Abstellraume fur Wohnungen, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, uberdachte Fahr-
radabstellplatze, eingehauste Mullabstellraume, Technikraume, Stellplatze, Uberdach-
te Stellplatze/ Carports und Garagen fir das Wohnen und den Verbrauchermarkt zu-
lassig. Die zulassige Gebaudehdhe betragt maximal 3,50 m. Ebenso sind Fluchttrep-
pen aus der Ebene des Verbrauchermarktes auf die Ebene der Wohnbebauung zulas-
sig (Vgl. A Ziff. 7).

8.9. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch die Erweiterung der bestehenden Versorgungsnet-
ze sichergestellt. Die Léschwasserversorgung ist mit 96 m*®/h gesichert. In der stadti-
schen Wegeparzelle Flst. 3233/1 befindet sich ein Anodenfeld fur das dortige Gasver-
sorgungsnetz der Stadtwerke Aalen. Das Anodenfeld wird von dem Flst. 3233/1 auf die
offentliche Flache studlich der Wendeanlage, die im Norden der geplanten Quartiers-
garage liegt, verlegt. Der Standort wurde mit den Stadtwerken abgestimmt.

Eine Gasversorgung steht im Baugebiet nicht zur Verfugung, weil in Teilen eine
Fernwarmeversorgung zur Verfugung steht.
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Stromversorgung

Mit den Stadtwerken wurde abgestimmut, dass der Bereich westlich der Wendeanlage,
die sudlich der bestehenden grofRen Grunflache liegt, einen gunstigen Standort fur
eine Trafostation fur das Plangebiet darstellt. Aus diesem Grund ist im Bebauungs-
plan in diesem Bereich eine ca. 6 m breite und ca. 8,75 m lange Flache fur Versor-
gungsanlagen festgesetzt. Das kunftige Trafostationsgebaude hat ca. folgende Au-
Renmalie: B=4,18 m, L= 2,70 m, H= 2,70 m. Die Trafostation soll eingegrunt werden.
Eine weitere Trafostation ist im Nordwesten des Plangebietes nérdlich des geplanten
Platzbereiches im Ubergang zur Mohlstralke auf einer 6ffentlichen Griinfliche ge-
plant. Auch dieser Standort ist mit den Stadtwerken abgestimmt.

Fernwarmeversorgung und erneuerbare Energien

Far die Energieversorgung ist vorgesehen, dass neben der Stromversorgung in den
Bereichen mit verdichtetem Geschosswohnungsbau eine Fernwarmeversorgung zur
Verfugung gestellt wird. Hierbei erfolgt die Warmeversorgung aus dem Warmenetz
Aalen und weist schon heute einen hohen Anteil von 61 % erneuerbarer Energie
(Holzhackschnitzel und Biogas) und einen Anteil von 24 % KWK (Kraft-Warme-
Kopplung) auf, bei einem Primarenergiefaktor von 0,27 (Laut Bundesférderung fur
effiziente Gebaude (BEG) und der Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KFW) sind mind.
55 % erneuerbare Warme fur den erneuerbaren Energie-Bonus erforderlich).

Der mit Fernwarme versorgte Bereich des Baugebiets (s. Anl. C ,Plan der Stadtwerke
zur Fernwarmeversorgung) beginnt am FuRweg westlich des Kombibades hoch zum
Gebiet ,Wohnen am Tannenwaldle” und verlauft sudlich der geplanten Geschoss-
wohnungsgebaude bis zur Quartiersgarage. Zudem soll der mittlere Wohnhof mit
geplanter Reihen- und Doppelhausbebauung mit Fernwarme erschlossen werden.
Damit konnen neben den Geschosswohnungsbauten/ Mehrfamilienhauser auch die
geplanten Doppelhduser sudlich der Haupterschliefung an die Fernwarmeversor-
gung angeschlossen werden.

Fur die Ubrige Bebauung mit Einzelhdusern wird von einem verstarkten Einsatz von
Warmepumpen ausgegangen, welche in Kombination mit Photovoltaik-Anlagen und
Batteriespeichern eine sinnvolle Alternative zum leitungsgebunden Fernwarmesys-
tem darstellen kann.

Solarenergie

In der Gemeinderatssitzung am 28.1.2021 wurde beschlossen, dass fur das Baugebiet
.Wohnen am Tannenwaldle” mindestens 30 % der Dachflachen fur Solarnutzung vor-
zusehen sind. Bauherr*innen kénnen zwischen Photovoltaik, Solarthermie oder
kombinierten Photovoltaik/Solarthermie-Modulen wahlen. Bei Geschosswohnungs-
bauten ist die gesamte Dachflache fur solare Nutzung auszulegen. Die genauen Vor-
gaben sollen Vertragsbestandteil beim Verkauf der Grundsticke werden.

GemalR Bebauungsplanentwurf sind alle Dachflachen mit bis zu 15 Grad Neigung ex-
tensiv zu begrinen. Um dies zu gewahrleisten sind Photovoltaikmodule auf Flachda-
chern aufzustandern und die Begrunung unter den Photovoltaikmodulen durchzu-
fuhren (vgl. B Ziff. 1.3 und B Ziff.1.5).

Zur Erhdéhung des Photovoltaikstrom-Eigenverbrauchs soll ein Stromspeicher instal-
liert werden.

Im Rahmen der Novelle des neuen Klimaschutzgesetzes Baden-Wurttemberg (KSG
BW) und der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung im Marz 2022 verscharfte Baden-
Wiurttemberg die Photovoltaik-Plicht. Baden-Wurttemberg will bis 2040 Klimaneutra-
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litat erreichen. Der Ausbau der erneuerbaren Energien ist ein wesentlicher Baustein
um dieses Ziel zu erreichen. Aus diesem Grund wurde die Photovoltaikpflicht einge-
fuhrt. Sie macht beim Neubau oder in bestimmten Sanierungsfallen die Installation
einer Photovoltaikpflicht verpflichtend. Das Ziel: Energie in Zukunft zunehmend oh-
ne zusatzlichen Flachenverbrauch dort zu erzeugen, wo sie genutzt wird. Die Grund-
steine fur die Photovoltaikpflicht wurden im Klimaschutzgesetz Baden-Wurttemberg
(§ 8a bis § 8 c) gelegt und durch die Photovoltaik-Pflicht-Verordnung des Umweltmi-
nisteriums erganzt. Im Bebauungsplanentwurf ,Wohnen am Tannenwaldle” ist im
Textteil bei den nachrichtlich Gbernommenen Festsetzungen folgendes festgesetzt:
.Die Photovoltaik-Pflicht-Verordnung von Baden-Wurttemberg ist in ihrer jeweils
gultigen Fassung zu berucksichtigen” (vgl. C Ziff. 2).

Die Photovoltaikpflicht gilt fur Bauherrinnen und Bauherren beim Neubau eines
Wohn- oder Nichtwohngebaudes und bei der grundlegenden Dachsanierung eines
Bestandsgebaudes. Aullerdem greift sie beim Neubau eines offenen Parkplatzes mit
mindestens 35 Stellplatzen. Der maligebliche Zeitpunkt ist fur den Neubau das Ein-
gangsdatum des Bauantrags. Bei der Dachsanierung ist es der Baubeginn. Die Vo-
raussetzung ist eine fur die Solarnutzung geeignete Flache.

Beginn der Photovoltaikpflicht:

- Neubau Parkplatz: 1. Januar 2022
- Neubau Nichtwohngebaude: 1. Januar 2022
- Neubau Wohngebaude: 1. Mai 2022

- Grundlegende Dachsanierung: 1. Januar 2023

GemalR § 6 der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung ,Umfang der Mindestnutzung” sind
im Standardnachweis auf mindestens 60 % der zur Solarnutzung geeigneten Einzel-
dachflachen Photovoltaikanlagen zu installieren.

Im erweiterten Nachweis sind auf mindestens 75 % der zur Solarnutzung geeigneten
Teildachflachen Photovoltaikanlagen zu installieren

Mindestanforderungen fur zur Solarnutzung geeignete Dachflachen

GemalR § 4 Photovoltaik-Pflicht-Verordnung — PVPF-VO) ,Mindestanforderungen fur
zur Solarnutzung geeignete Dachflachen” gilt eine Dachflache als zur Solarnutzung
geeignet, wenn:

(1)1. ,mindestens eine ihrer Einzeldachflichen eine zusammenhdngende Mindest-
flache von 20 Quadratmetern hat und eine Neigung von hochstens 20 Grad aufweist
oder bei einer Neigung von 20 bis 60 Grad nach Westen, Osten und allen dazwi-
schenliegenden Himmelsrichtungen zur stidlichen Hemisphare ausgerichtet ist
(Standardnachweis) oder

2. mindestens eine Teildachfliche dieser Einzeldachflachen eine zusammenhdan-
gende Mindestflache von 20 Quadratmetern aufweist, hinreichend von der Sonne
beschienen, hinreichend eben und keiner notwendigen Nutzung vorbehalten ist, die
einer Solarnutzung entgegensteht (erweiterter Nachweis).

(2) Eine Teildachflache ist hinreichend von der Sonne beschienen, wenn diese
nicht oder nur geringftigiqg verschattet ist. Teildachflachen gelten als nur geringftigig
verschattet wenn die Jahressumme der auf sie fallenden solaren Einstrahlungsmen-
ge mindestens 75 Prozent im Vergleich zu der Einstrahlungsmenge einer unver-
Sschatteten Fldche mit einer Neigung von 35 Grad in Richtung Stiden betragt.
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(3) Hinreichend eben sind plane zweidimensionale Teildachflichen, auch wenn
Ihre Oberflache raue dreidimensionale Anteile aufweist einschlieSlich untergeord-
neter technischer und baulicher Konstruktionen und Einrichtungen bis zu einer Ho-
he von 0,2 Metern, die der einfachen technischen Installation von Photovoltaikmo-
dulen auf marktublichen Montagegestellen nicht entgegenstehen.

(4) Als fiir eine Solarnutzung ungeeignet gelten:

1. unterirdische Bauten,

2. fliegende Bauten,

3. Gebaude mit einer Nutzfliche von weniger als 50 Quadratmetern,

4. Gebaude mit Dachfldchen, die im Rahmen der notwendigen Nutzung tempordr
entfernt oder bewegt werden mtissen,

5. Gebdude, die in den Anwendungsbereich gemdl3 f 1 der Storfall-Verordnung in der
Fassung vom 15. Mérz 2017 (BGBIL. I S. 484), die zuletzt durch Artikel 107 der Verord-
nung vom 19. Juni 2020 (BGBI. I S. 1328, 1340) geandert worden ist, fallen und bei de-
nen die Verhinderung von Storfdllen oder die Begrenzung von Storausfallwirkungen
durch Photovoltaikanlagen erschwert wird,

6. Gebdude mit Dachflichen, auf denen eine Solarnutzung unter Berticksichtigung
der typischen Gebaudenutzung eine Gefahr fiir Personen oder Sachen darstellt, und
/. Bauvorhaben, die tiber keinen Anschluss an ein Elektrizitatsversorgungsnetz ver-
fuigen und deren Netzanschluss nach 17 Absatz 2 Satz 1 des Energiewirtschafts-
gesetzes vom 7. Juli 2005 (BGBI I S. 1970, ber. S. 3621), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBL I S. 3026, 3056) gedandert worden ist, in der jeweili-
gen Fassung verweigert wird.”

Bei Satteldachern garantieren die neuen Vorgaben, dass mindestens der beschlosse-
ne Anteil Solarenergie auf den Dachflachen erstellt werden muss, ggf. auch daruber
hinaus. Beim Geschosswohnungsbau mit Flachdachern werden die Flachdacher
durch die geplanten Regelungen im Kaufvertrag Giber die Vorgaben der Photovoltaik-
Pflicht-Verordnung hinaus fur die Solarenergie genutzt.

Mit der solaren Nutzungspflicht wird ein bilanzieller klimaneutraler Gebaudebetrieb
angestrebt.

Vertragliche Regelungen beim Grundstucksverkauf zur Solarenergie sind fur mindes-
tens 30 % der Dachflachen der Einzelhauser, Doppel- und Reihenhauser und 100 %
der Dachflachen der Geschosswohnungsbauten geplant. Damit wird der Standard des
Klimaschutzgesetzes Baden-Wirttemberg deutlich Uiberschritten.

Entwéasserung

Die Versiegelung bisher unbebauter Flachen bedingt einen Mehrabfluss an Oberfla-
chenwasser. Hierzu sind geeignete MaRnahmen zu ergreifen, um die Forderung des §
45 b Abs. 3 des Landeswassergesetztes zu erfullen. Ein oberirdisches Gewasser steht
im Plangebiet nicht zur Verfugung. Die Versickerungsmoglichkeiten sind aufgrund
der geologischen Verhaltnisse des Opalinustones gering. Fur das Baugebiet ist des-
halb eine Entwasserung im Mischsystem vorgesehen.

Ableitung des unverschmutzten Oberflachenwassers

Wegen der geringen Leistungsfahigkeit der weiterfuhrenden Kanadle in der Ziegel-
stralle muss das anfallende Niederschlagswasser gepuffert werden, um es dann ge-
drosselt abzuleiten.

Siehe Kap. ,Regenwasserbehandlung” (vgl. B Ziff. 6).
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9. Immissionen

Schallimmissionsprognose (erstellt von Dipl. Phys. Barbara Weidlich; IBW Aalen
GmbH; s. auch Anl. C: Rasterlarmkarte Gesamtlarm (Berechnung Freifeld, Tagzeit-
raum) mit Abgrenzung der Larmpegelbereiche und Isolinie 55 dB(A) (Orientierungs-
wert Tag fur WA). Die Schallimmissionsprognose wurde fur die geplanten Bebau-
ungsplananderungen, wie der geplante Bau einer Quartiersgarage am Gebietsein-
gang, aktualisiert.

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich folgender relevanter Schallquellen:

— Verkehrsgerausche Ziegelstralle

— Jugendspiel- und Bolzplatz ,Tannenwaldle” mit Ballspielplatzen und Grillstelle
— Freibad Hirschbach

— SB-Verbrauchermarkt im Sondergebiet innerhalb des Plangebietes

— Quartiersgarage innerhalb des Plangebietes

Nach DIN 18005 sind die Beurteilungspegel der Gerausche verschiedener Arten von
Schallquellen (Verkehr, Industrie und Gewerbe, Freizeitlarm) jeweils getrennt zu be-
rechnen und jeweils fur sich allein mit den Orientierungswerten zu vergleichen.

Der Bebauungsplan-Entwurf sieht fur das gesamte Plangebiet die Festlegung der Art
der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet vor, mit Ausnahme eines Son-
dergebietes im Nordosten fir Verbrauchermarkt und Wohnen. Nach Angaben des
Stadtplanungsamtes sollen auch fur das Sondergebiet die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete berucksichtigt werden. Diese
sind:

— Bei Allgemeinen Wohngebieten (WA)
Tags 55 dB(A)
Nachts 45 dB(A) bzw. 40 dB(A)

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fur Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fur Gerausche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben gelten.
Fur die Beurteilung ist tags der Zeitraum von 6 bis 22 Uhr und nachts der Zeitraum
von 22 bis 6 Uhr zugrunde zu legen.

Verkehrsgerausche Ziegelstrale:
Es wurden die Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche im Plangebiet auf folgender
Grundlage berechnet:

— Ziegelstralle mit durchschnittlicher taglicher Verkehrsstarke DTV 7.500 Kfz/24 h

— Geschwindigkeit: 50 km/h

— Ampelanlage im Kreuzungsbereich ZiegelstraRe/ndrdliche Zufahrt ins Plangebiet:
Ampelschaltung nur im Tagzeitraum 6 bis 22 Uhr, ausgeschaltet im Nachtzeit-
raum 22 bis 6 Uhr.

Ab einem Abstand von etwa 75 m von der StraBenachse werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete eingehalten. Fur geringere Abstan-
de zur StraRe ergeben sich teilweise deutliche Uberschreitungen. Die Gebdude im
Sondergebiet und entlang der Zufahrten in das Plangebiet sind teilweise nur 20 bis 40
m von der StraRe entfernt. Hier ergeben sich deutliche Uberschreitungen der Orien-
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tierungswerte um bis zu 12 dB(A) im Tag- und Nachtzeitraum. Es werden Beurtei-
lungspegel bis zu 67 dB(A) tags und bis zu 56 dB(A) nachts erreicht.

Es wurde die Moglichkeit von aktiven Schallschutzmalinahmen entlang der Ziegel-
strafRe untersucht. Aufgrund der topografischen Gegebenheiten konnen keine wirk-
samen aktiven SchallschutzmafRnahmen vorgeschlagen werden.

Zum Schutz der Aufenthaltsraume gegen AuRenlarm sind passive Schallschutzmal’-
nahmen vorzusehen und planungsrechtlich festzuschreiben. Grundlage fur die Aus-
legung der passiven SchallschutzmafRnahmen ist die Zuordnung zu den Larmpegel-
bereichen der DIN 4109-1:2016-07.

Jugendspiel- und Bolzplatz ,Tannenwaldle”:

Im Osten an das Untersuchungsgebiet anschlielend befindet sich der bestehende
Jugendspiel- und Bolzplatz ,Tannenwaldle".

Hinsichtlich der Benutzungszeiten gelten fur den Jugendspiel- und Bolzplatz ,Tan-
nenwaldle’, wie auch fur alle anderen Aalener Kinderspielplatze, die folgenden Vor-
schriften aus § 6 der polizeilichen Umweltschutzverordnung der Stadt Aalen:

J 6 Spielplitze: Offentliche Spielpldtze in bewohnten Gebieten diirfen in der Zeit zwi-
schen 20.00 Uhr und 8.00 Uhr nicht bentitzt werden. Zwischen 12.30 Uhr und 14.30
Uhr muss der Spielbetrieb auf das Ruhebedtirfnis der Anlieger Rticksicht nehmen.”

Grundsatzlich gilt nach §22 Abs. 1a des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BIm-
SchG), dass Gerauscheinwirkungen, die von Kinderspielplatzen und ahnlichen Ein-
richtungen wie beispielsweise Ballspielplatzen durch Kinder hervorgerufen werden,
im Regelfall keine schadlichen Umwelteinwirkungen sind. Bei der Beurteilung dieser
Gerauscheinwirkungen durfen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht herangezo-
gen werden. Kind i.S. des BImSchG sind die Nutzer bis 14 Jahre.

Die Spielflachen werden voraussichtlich auch von alteren Kindern und Jugendlichen
genutzt werden. Eine Trennung nach ,Kinderlarm” und Gerauschemissionen durch
altere Nutzer ist im Rahmen einer Schallimmissionsprognose nicht sinnvoll moglich.
Daher wurden die zu erwartenden Schallimmissionen durch alle Nutzer gemeinsam
zu Orientierungszwecken mit den Immissionsrichtwerten der 18. BImSchV vergli-
chen.

Gerausche aus nicht bestimmungsgemafien Nutzungen, z.B. Abspielen von lauter
Musik Uber tragbare Lautsprecher, wurden nicht bertucksichtigt und sind durch orga-
nisatorische MaRnahmen zu vermeiden.

Schallimmissionen von Spiel- und Bolzplatzen sind stark von verschiedenen Fakto-
ren wie Wetter oder Ferien-/Schulzeit abhangig. Zur Orientierung wurde eine durch-
schnittliche Nutzung modelliert. Dabei wurde ein Ansatz mit jeweils 8 Kin-
dern/Jugendlichen auf beiden Ballspielfeldern, insgesamt 16 Personen, wahrend der
gesamten Offnungszeit von 8 bis 20 Uhr beriicksichtigt.

Die Beurteilung der Schallimmissionen fur diesen Ansatz und unter Berucksichti-
gung des geplanten Larmschutzwalles mit einer Héhe von 3 m hat ergeben:

— Tags, aullerhalb der Ruhezeiten: Die Immissionsrichtwerte werden eingehalten.

— Tags, morgendliche und abendliche Ruhezeiten und Sonntag, mittagliche Ruhe-
zeit (13 bis 15 Uhr): Die Immissionsrichtwerte werden eingehalten.

— Nachts: Entsprechend der Offnungszeiten sind keine Schallimmissionen zu er-
warten. Die Immissionsrichtwerte sind eingehalten.
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Bei durchschnittlicher Nutzung der Spielfelder sind keine Uberschreitungen der Im-
missionsrichtwerte zu erwarten. Erst bei verdoppelter Nutzerzahl kénnten geringfu-
gige Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte, insbesondere in den Ruhezeiten
auftreten. Diese sollten aus schalltechnischer Sicht zugunsten wohnortnaher Mog-
lichkeiten zu sportlicher Betatigung fur Kinder und Jugendliche und unter Beruck-
sichtigung der ohnehin vorhandenen Verkehrslarmbelastung akzeptiert werden.

Im Rahmen der Schallimmissionsberechnungen wurden die Moglichkeiten aktiver
Schallschutzmaflfnahmen ausfuhrlich untersucht. Es wurde die Schutzwirkung fur
verschiedene Anordnungen und Héhen von Larmschutzwanden und Larmschutz-
wallen berechnet. Ergebnis der Untersuchungen war, dass die Immissionsorte im EG
und AuRenbereich mit einem durchgehenden Wall der Hohe 3 m geschutzt werden
koénnen, der Schutz der héheren Geschosse jedoch aufgrund der topografischen Lage
auch mit grofleren Wallhohen nicht moglich ist.

Grillplatz:
Weiter in &stlicher Richtung an die Ballspielfelder anschlieflend befindet sich ein

Grillplatz.

Fur den Grillplatz wird die Nutzung nur bis 22 Uhr gestattet, also im Nachtzeitraum
ausgeschlossen.

Die Nutzung des Grillplatzes variiert noch starker mit verschiedenen Faktoren wie
Wetter als die Nutzung der Ballspielfelder. Zur Orientierung wurde die Nutzung des
Grillplatzes durch 10 Personen in der Zeit von 17 bis 22 Uhr schalltechnisch model-
liert. Auch hier wurden Gerausche aus nicht bestimmungsgemafRen Nutzungen nicht
berucksichtigt und sind durch organisatorische MaRnahmen zu vermeiden.

Die Beurteilung der Schallimmissionen fur diesen Ansatz und unter Berucksichti-
gung des geplanten Larmschutzwalles mit einer Hohe von 3 m hat ergeben, dass die
Immissionsrichtwerte in allen Beurteilungszeiten an allen Immissionsorten im Un-
tersuchungsgebiet eingehalten werden.

Spielflache auf Larmschutzwall

Die stadtebauliche Planung sieht die Gestaltung des Larmschutzwalles mit nach Wes-
ten versetzter Wallkrone und damit auf der ostlichen Seite entstehender schrag ge-
neigter Spielflache vor. Der nérdliche, durch den Fuliweg abgetrennte Teil soll als
Spielhugel mit Landschaftsblick ausgebildet werden.

Die Nutzung dieser Spielflachen ist organisatorisch auf die Nutzung nur durch Kin-
der bis 14 Jahre zu begrenzen. Entsprechende Hinweisschilder sind vorzusehen.
Unter diesen Voraussetzungen kommt der o.g. §22 Abs. 1a des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zur Anwendung, nach dem ,Gerauscheinwir-
kungen, die von Kinderspielplatzen und ahnlichen Einrichtungen wie beispielsweise
Ballspielplatzen durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadlichen
Umwelteinwirkungen sind. Bei der Beurteilung dieser Gerauscheinwirkungen durfen
Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht herangezogen werden.”

Hirschbachbad:

Nordwestlich des Untersuchungsgebietes befindet sich das Plangebiet 04-04 ,Sport-
und Freizeitgelande im Hirschbachtal” an. Im Bestand befand sich dort das Freibad
Hirschbach, Offnungszeiten im Sommer von 9 bis 20.30 Uhr. Es ist geplant, hier ein
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Kombibad mit Schwimmbhalle und Freibadgelande zur ganzjahrigen Nutzung zu er-
richten.

Es wurden die zu erwartenden Schallimmissionen beim Betrieb des geplanten Kom-

bibades im Ganzjahresbetrieb (Sommerfall (Freibad) und Ganzjahresbetrieb (Hallen-

bad)) auf dem Planstand der Genehmigungsplanung Stand 08/2021 berechnet, siehe

unser Gutachten 21840-4 vom 17.02.2022. Die Beurteilung erfolgte nach den Immis-

sionsrichtwerten und Beurteilungszeiten der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutz-

verordnung).

Die Beurteilung im Plangebiet hat sowohl fur den Sommerfall (Freibad) als auch fur

den Ganzjahresbetrieb (Hallenbad) ergeben:

— Die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV werden im Plangebiet in allen Be-

urteilungszeiten tags, innerhalb und aulierhalb der Ruhezeiten sowie nachts
eingehalten.

SB-Verbrauchermarkt, geplantim Sondergebiet SO:

Das geplante Sondergebiet SO im Nordosten des Untersuchungsgebietes ist fur
Wohnen und einen SB-Verbrauchermarkt vorgesehen.

Zur Voruntersuchung der schalltechnischen Auswirkungen eines Verbrauchermark-
tes im UG unter den Wohnungen im Sondergebiet wurde folgende Nutzung schall-
technisch modelliert:

— Schallemissionen nur im Tagzeitraum 6 bis 22 Uhr, keine Nutzung im Nachtzeit-
raum (z.B. Backereiverkaufsstelle vor 6 Uhr geoffnet, Spatverkauf nach 22 Uhr, An-
lieferung 0.a.)

— Hauptparkfliche im Untergeschoss der Gebaude, d.h. eingehaust, mit Offnung
der Wandflachen nach Sudosten

— Kleine Parkflache sudéstlich vor dem Gebaude

— Hauptzufahrt fur die Parkflachen und fur den Anlieferverkehr sudoéstlich vor dem
Gebaude

Die Beurteilung der Schallimmissionen durch den Verbrauchermarkt fur diesen An-
satz hat ergeben:

— Tagzeitraum:

— An den drei westlichen Wohngebauden des Sondergebietes, die sich oberhalb der
Zufahrt zum Verbrauchermarkt befinden, sind an den SO-Fassaden Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte um bis zu 5 dB(A) zu erwarten. An den Immission-
sorten mit Uberschreitungen sind die Beurteilungspegel aus Verkehrsgerduschen
um mindestens 6 dB(A) hdher als die Beurteilungspegel durch den Verbraucher-
markt, d.h. die Verkehrsgerausche dominieren.

— Anallen anderen Immissionsorten werden die Immissionsrichtwerte eingehal-
ten.

— Nachts: Entsprechend der Offnungszeiten sind keine Schallimmissionen zu er-
warten. Die Immissionsrichtwerte sind eingehalten.

Im Rahmen der Baugenehmigung fur einen Verbrauchermarkt ist die dann konkret
geplante Situation mit einer Schallimmissionsprognose nach TA Larm zu beurteilen.
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Geplante Quartiersgarage:

Nordwestlich der Einmundung der Zufahrtstrale Plangebiet in die Ziegelstrale ist der
Bau einer Quartiersgarage geplant. In Teilbereichen des Plangebietes sollen keine
oder nur einzelne Stellplatze auf den Baugrundsticken zugelassen werden. Fur die
Bewohner und Besucher sollen stattdessen Stellplatze in der Quartiersgarage zur Ver-
fugung stehen.

Zur Voruntersuchung der schalltechnischen Auswirkungen der Quartiersgarage
wurde auf der Grundlage der Entwurfsplane Parkhaus Tannenwaldle vom 20.04.2022
folgende Nutzung schalltechnisch modelliert:

— Gesamtfliche Parkhaus ca. 39 x 37 m?

— Parkebene O fur groflere Fahrzeuge, auf Hohe der ZiegelstralRe, mit direkter Zu-
fahrt von der ZiegelstralRe

— Daruber 7 Parkebenen, versetzt

— Insgesamt 180 Stellplatze; 50 Stellplatze fur Besucher, die restlichen Stellplatze den
Bewohnern fest zugeordnet

— Geplante Zufahrt PKW: von Norden, etwa auf StraRenhéhe Wohngebiet

— Offene Dachkonstruktion

— Wandflache Nord: unterhalb der Zufahrt vollstandig geschlossen (Hangbereich)
und ab Hoéhe Zufahrt &stlich der Zufahrt geschlossen

— Wandflache Ost: vollstandig geschlossen

— Wandflachen Sud und West offen

Die Beurteilung der Schallimmissionen durch die Quartiersgarage mit Zufahrt fur
diesen Ansatz hat ergeben:

— Tagzeitraum: Die Immissionsrichtwerte werden an den umliegenden Wohnhau-
sern eingehalten.

— Lauteste Nachtstunde i.S. der TA Larm: Die umliegenden Wohnhauser kénnen
gegen die Schallimmissionen der Quartiersgarage allein ausreichend geschutzt
werden, durch geschlossene Fassadenflachen oder andere geeignete Larm-
schutzmalnahmen. Die Zufahrt von Norden fithrt allerdings zu deutlichen Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm in der lautesten Nachtstun-
de, an den ndrdlich benachbarten Wohnhausern um bis zu 6 dB(A).

Im Rahmen der Baugenehmigung fur die Quartiersgarage ist die dann konkret ge-
plante Situation mit einer Schallimmissionsprognose nach TA Larm zu beurteilen.

Schiefstand

Ostlich des Plangebietes und 8stlich der Spielflachen und Grillplatz befindet sich das
Schutzenhaus der Schutzengesellschaft Aalen 1923 e.V. mit &stlich des Hauses ange-
ordneten SchielRstanden.

Das Plangebiet wird durch die Gelande-Héhenmodellierung und das Schutzenhaus
gegen die SchielRstande abgeschirmt. Die nachstgelegene Bebauung im Plangebiet
hat einen Abstand von mehr als 400 m zu den Schiefstanden.

Ostlich des Schiitzenhauses befindet sich die bestehende Wohnbebauung Schlehen-
weg. Die nachstgelegenen Wohnhauser haben einen Abstand von weniger als 200 m
bis zu den Schiefistanden.

Es sind keine Larmbeschwerden in der bestehenden Situation bekannt. Falls Larm-
schutzmalRnahmen erforderlich waren, so mussten diese im Hinblick auf die Entfer-
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nung von 200 m zur éstlichen Bestandsbebauung ausgelegt werden. Diese sind dann
auch ausreichend, um das mindestens 400 m entfernt gelegene Plangebiet zu schut-
zen.

Festsetzung passiver Schallschutzmalnahmen:

Es wurden Rasterlarmkarten fur den Gesamtlarm aller hier genannten Schallquellen
fur das Plangebiet bei freier Schallausbreitung berechnet, d.h. ohne die geplanten Ge-
baude. Anhand der berechneten Beurteilungspegel wurden die entsprechenden Be-
reiche des Plangebietes den Larmpegelbereichen nach DIN 4109-1:2016-07 zugeord-
net.

Die berechnete Abgrenzung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109-1:2016-07 auf
Grundlage der Beurteilungspegel im Tagzeitraum ist der Rasterlarmkarte der Anlage
B zu entnehmen.

Im Textteil zum Bebauungsplan sollten passive Schallschutzmafnahmen planungs-
rechtlich festgesetzt werden:

— Im Bebauungsplan sind die Larmpegelbereiche nach DIN 4109-1:2016-07 zeich-
nerisch festgelegt. Die Abgrenzung der Larmpegelbereiche erfolgte auf der
Grundlage der Berechnungen mit freier Schallausbreitung.

— Fur Wohnhauser, die in Bereichen mit Beurteilungspegeln von mehr als 55 dB(A)
liegen (siehe rote Isolinie 55 dB(A) in der Rasterlarmkarte), ist im Rahmen der Bau-
genehmigung der Nachweis nach DIN 4109 uber die Luftschalldammung gegen
Aulienlarm zu fuhren. Beim Nachweis im Einzelfall kann entsprechend aktuellem
Baufortschritt die abschirmende Wirkung bereits erstellter Gebaude berucksichtigt
werden.

— Die AuRenbauteile von Neubauten mussen die Anforderungen der DIN 4109 an
die Luftschalldammung entsprechend der im Bebauungsplan festgesetzten Larm-
pegelbereiche, unter Berucksichtigung der jeweiligen Raumarten und -
nutzungen, erfullen. Aullenbauteile sind die Bauteile, die schutzbedurftige Raume
nach aulden abschlieflen, insbesondere Fenster, Turen, Rolladenkasten, Wande,
Dacher und Decken unter nicht ausgebauten Dachraumen. Die erforderliche
Schalldammung von Fenstern ist nach DIN 4109 in Abhangigkeit von den jeweili-
gen Fenster- und Bauteilflachen, unter Berucksichtigung der Schalldammung al-
ler sonstigen Aullenbauteile zu berechnen.

— Bei AuBenlarmpegeln ab 50 dB(A) nachts sind in Aufenthaltsraumen, die Uberwie-
gend zum Schlafen genutzt werden, wie z.B. Schlaf- und Kinderzimmern, und in
schutzbedurftigen Raumen mit sauerstoffverbrauchender Energiequelle schallge-
dammte Luftungseinrichtungen mit geringem Eigengerauschpegel einzubauen.
Die Schalldammung der Luftungseinrichtungen ist bei der Berechnung der resul-
tierenden Schalldammung der AulRenbauteile zu berucksichtigen.

Mobilfunkmast

Auf dem Flst. 3197/2, westlich des Bolzplatzes, befindet sich der Mobilfunkmast E-Plus
Nr. 9. Eristca. 9,95 m hoch. Der Antrag fur eine geplante Erhéhung auf 30 m wurde
von den Betreibern zuruckgezogen. Da Mobilfunkmasten als privilegierte Nutzung
bis 30 m zulassig sind, wurde der Mobilfunkmast in den Bebauungsplan mit einbezo-
gen, um die Hohenentwicklung im Hinblick auf die kunftig westlich angrenzenden
Wohnnutzungen begrenzen zu kénnen. Die maximal zulassige Hohe des Mobil-
funkmastes betragt 10,00 m (vgl. A Ziff. 1.2.4).
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Die Grenzwerte gemalt der Verordnung uber elektromagnetische Felder (26. Bun-
desimmissionsschutzverordnung (26. BImSchV) sind fur die geplanten Baugrundstu-
cke eingehalten.

10. Altlasten
Innerhalb des Plangebiets sind dem Landratsamt Ostalbkreis keine Altablagerungen,
Altstandorte oder Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen (SBV) bekannt

11. Stadtebauliche Daten
Plangebiet 89.864 m?
Abzuglich:
- der bestehenden privaten Grunfliche innerhalb -5.667 m?
des Plangebietes
- der Flache des Larmschutzwalles (M2) -4.036 m?
= Bereinigtes Bruttobauland =80.161 m? 100 %
- Wohnbauflache 51.316 m? 64,02 %
- Verbrauchermarkt und Wohnen 6.432 m? 8,03 %
- Offentliche Grinflichen (incl. MaRnahmenfla- 8.047 m? 10,04 %
chen, ohne Flache Larmschutzwall (M2))
- Versorgungsflache Trafo /Kathodenschutzanl. 191 m? 0,23 %
- Unterflurcontainer 24 m? 0,03 %
- Spielplatz 251 m? 031 %
- Verkehrsflache 11.343 m? 14,15 %
- Verkehrsgrin 2.557 m? 319 %

Anzahl der Wohneinheiten

Mit der vorgeschlagenen Grundstuckseinteilung kdnnen im Wohngebiet z.B. insge-
samt ca. 63 Gebaude entstehen und eine Quartiersgarage am Gebietseingang. Zulas-
sig sind Einzelhauser, Doppel- und Reihenhduser. In den dafur vorgesehenen Berei-
chen sind auch Mehrfamilienhdauser / Geschosswohnungsbauten zulassig.

Die Anzahl der Baukorper im stadtebaulichen Konzept stellt nur eine Moglichkeit dar.
Diese kann sich wahrend der spateren Umsetzung noch verandern.

Im Plangebiet ist eine Mischung aus verschiedenen Bauformen vorgesehen.
Beispielrechnung fur das Stadtebauliche Konzept Stand Mai 2022 (s. Anl. C)

Das stadtebauliche Konzept sieht folgendes vor (ohne die Bebauung auf dem Ver-
brauchermarkt); (Wohneinheiten = WE):

- 24 Einzelhauser je 1,5 (WE) = 36 Wohneinheiten
- 7 Doppelhauser je 2 WE = 14 Wohneinheiten
- 9 Reihenhausgebaude je 3bzw. 4 WE = 33 Wohneinheiten
- 17 Geschosswohnungsgebaude je ca. 13 WE = 222 Wohneinheiten

Dies sind in der Summe 305 Wohneinheiten (ohne die Wohneinheiten auf dem Ver-
brauchermarkt)
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Wohneinheiten (WE) auf dem Verbrauchermarkt:
- 4 Reihenhausgebaude = 22 Wohneinheiten
- 2 Geschosswohnungsgebaude = 18 Wohneinheiten

Dies sind in der Summe 40 Wohneinheiten auf dem Verbrauchermarkt)

Anzahl der Wohneinheiten im gesamten Plangebiet:
345 Wohneinheiten im gesamten Plangebiet.

Die durchschnittliche Haushaltsgrofie (Einwohner/ Haushalt) der Aalener Kernstadt
Ostlich der Bahnlinie betragt laut Einwohnermeldebestand Stadt Aalen 2,1 Personen je
Wohneinheit. Damit ist z.B. bei 345 realisierten Wohneinheiten mit ca. 724 Einwoh-
nern zu rechnen. Bei der Rechnung mit 2,3 Personen je Wohneinheit, wie sie in Neu-
baugebieten haufig anzutreffen ist, waren es ca. 793 Einwohner.

Bei einer Bebauungsplangrofie von ca. 8,01 ha (bereinigtes Bruttobauland) ergibt sich
eine Belegungsdichte von ca. 90,4 Einwohnern je Hektar, bei der Annahme von 2,1
Personen je Wohneinheit. Bei der Annahme von 2,3 Personen je Wohneinheit ergibt
sich eine Belegungsdichte von ca. 99 Einwohner je Hektar.

Der mit dem Regionalverband Ostwurttemberg im Jahr 2017 abgestimmte Dichtewert
fur das Mittelzentrum Aalen liegt im Talraum von Aalen bei 60 EW/ha, im Welland
und auf dem Hartsfeld bei 50 EW /ha.

12. Satzung uber 6rtliche Bauvorschriften § 74 LBO

Wesentlich fir die Qualitat des Baugebietes ist eine Abstimmung der auReren Gestal-
tung baulicher Anlagen auf die im Planverfahren ermittelten Anforderungen. Deshalb
wird durch eine den Bebauungsplan ,Wohnen am Tannenwaldle”, Plan Nr. 04-04/3
erganzende Satzung Uber Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO), eine Rechtsgrundlage
zur Behandlung von gestalterischen Anforderungen, geschaffen (Rechtsgrundlagen
fur die einzelnen Festsetzungen vgl. Angaben bei den jeweiligen textlichen Festset-
zungen).

12.1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

12.1.1. Dachform und Dachneigung

Die Festlegung der zulassigen Dachformen und Dachneigungen lehnt sich an die
Festsetzungen des Gebietes ,Schlatacker 11" an. Fur die Grundstiicke mit Einzelhaus-
bebauung, Doppel- oder Reihenhdusern ist auf allen Grundsticken ein Satteldach mit
einer Neigung von 25 Grad bis 38 Grad, und ein extensiv begruntes Flachdach zulas-
sig, mit Ausnahme der Reihenhauser im Hangbereich; auf diesen ist nur ein Flach-
dach zulassig, da sich diese senkrecht den Hang herunterstaffeln sollen. Ebenso bil-
den diese Reihenhiuser einen Ubergang zu den Flachdachgebiuden im Hangbe-
reich die weiter ostlich angrenzen. Die Festsetzungen auf dem Bereich fur die Rei-
henhauser im Hangbereich sind so gewahlt, dass dort auch Geschosswohnungsbau-
ten moglich sind. Bei der Bewerbung auf diese Grundstucke soll in Abhangigkeit von
der Qualitat der eingereichten Konzepte entschieden werden, ob Reihenhauser oder
Geschosswohnungsbauten in diesem Bereich entstehen sollen.

Auf den Grundstucken, die fur Mehrfamilienhauser /Geschosswohnungsbauten vor-
gesehen sind, fur die Wohnbebauung im Sondergebiet ,Verbrauchermarkt und Woh-
nen’, und die Quartiersgarage am Gebietseingang sind wie im Gebiet ,Schlatacker I"
und ,Schlatacker II", nur extensiv begrunte Flachdacher zulassig. Fur den Verbrau-
chermarkt ist ebenso ein extensiv begruntes Flachdach festgesetzt.
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Fur Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind Dacher mit einer Neigung
von O bis 8 Grad zulassig. Daruber hinaus sind fur freistehende Garagen auch Dacher
zulassig, die der Dachneigung und Dachform des Hauptgebaudes entsprechen (vgl. B
Ziff. 1.1).

12.1.2. Dachaufbauten, Querbauten, Zwerchhauser und Dacheinschnitte

Da Dachaufbauten, Querbauten, Zwerchhduser und Dacheinschnitte bei Gebauden
oft grofle Auswirkungen auf die Dachlandschaft haben, sind gestalterische Regelun-
gen erforderlich, um ein einheitliches Erscheinungsbild der Dacher zu gewahrleisten.
Aus diesem Grund werden Langenbeschrankungen, Abstande zu First, Traufe usw.
im Bebauungsplan geregelt. Da das Plangebiet aufgrund der Topographie teilweise
eine exponierte Lage aufweist, und es insbesondere vom Hirschbachtal her gut ein-
sehbar ist, ist es erforderlich das Ausmaf und die Neigung von Dachaufbauten etc. in
“geordnete Bahnen” zu lenken. Aus diesem Grund sind auch gestalterische Regeln zu
Solaranlagen, Photovoltaik und technischen Aufbauten festgesetzt, um einen ein-
heitlichen Gestaltrahmen fur diese zu haben. Um diese Anlagen gestalterisch unter-
geordnet erscheinen zu lassen, werden Vorgaben zur Hohe, Abstand zum Dachrand
und zur Verkleidung/Einhausung sowie bei Satteldachern zur Auflageneigung ge-
macht. Die Verpflichtung zur extensiven Dachbegrunung gemalf? B Ziff. 1.3 besteht
davon unabhangig weiter (vgl. B Ziff. 1.2; Ziff. 1.3, Ziff. 1.5 und Ziff. 1.6).

12.1.3. Dachdeckung und Dachbegriinung

Zur Reduzierung des anfallenden Oberflachenwassers sowie aus dkologischen und
gestalterischen Grunden sind Flachdacher und bis zu 15° geneigte Dacher mindes-
tens extensiv zu begrinen. Dies gilt auch fur Uiberdachte Stellplatze/Carports und Ga-
ragen (festgesetzte Neigung von 0-8 Grad).

Die Verpflichtung der Dachbegrunung besteht auch bei geneigten Dachern bis 15
Grad mit Solarkollektoren sowie Photovoltaikmodulen. Entsprechend den Vorgaben
der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (vgl. A Ziff. 1.5). Im gesamten Planungsgebiet
sind fur Dachflachen und Photovoltaikmodule nur matte Materialien und gedeckte
Farben (d.h. keine glanzenden Dachziegel und Photovoltaikmodule, keine Dacher aus
hellem Aluminium oder Dacher / Photovoltaikmodule aus leuchtend bunten Farben)
zulassig, um stadtebaulichen Missgriffen vorzubeugen. Insbesondere kann sich der
hohe Remissionswert von hell glanzenden Metallflachen und weiteren Materialien
aufgrund der damit einhergehenden Spiegel- und Blendeffekte, nachteilig auf das
Gesamterscheinungsbild des Plangebietes und auf das Landschaftsbild insgesamt
auswirken.

Der nérdliche Plangebietsrand des Gebietes ,Wohnen am Tannenwaldle” ist vom
Hirschbachtal und der gegenuberliegenden Bebauung gut einzusehen. Da die Dach-
landschaft schon aus weiter Ferne sichtbar in Erscheinung tritt und in besonderem
MalRe das Orts- bzw. Stadtbild des jeweiligen betroffenen Bereichs pragt, sind die o.g.
Festsetzungen getroffen (vgl. B Ziff. 1.3).

12.1.4. Fassaden und Fassadenbegriinung

Aus dkologischen und gestalterischen Grunden, und um die Hangbebauung zum
Hirschbachtal hin gut in die Landschaft, den Talraum und in die gesamte Umgebung
einzubinden ist in der Festsetzung ,Fassaden und Fassadenbegrinung” folgendes
festgesetzt:

.Bei der Farbgebung von Fassaden sind kahle, ungegliederte Fassaden, glanzende
Materialien in grofiflachiger Anwendung und grelle Farben (z.B. Fassaden aus hellem
Aluminium oder leuchtend bunte Farben) nicht zuldssig. Technische Anlagen (z.B.
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Luftungselemente, Alarmanlagen etc.) sind konzeptionell zu planen und zu integrie-
ren.

Bei allen Gebauden entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze (zum Hirschbachtal
hin) sind alle Fassadenseiten in gedeckten erdfarbenen Naturténen auszubilden.

Bei allen Gebauden im Plangebiet sind zwei Gebaudeseiten mit einer Fassadenbe-
grunung aus standortgerechten Kletterpflanzen zu begrinen und dauerhaft zu un-
terhalten (mindestens jeweils 30 % der Wandflache). Davon soll eine Seite dem &ffent-
lichen StraRenraum zugewandt sein.

Bei allen Gebauden entlang der nordlichen Plangebietsgrenze (zum Hirschbachtal
hin) ist die Fassadenbegrunung zum Hirschbachtal, und zum offentlichen Straflen-
raum hin vorzusehen (insgesamt an zwei Gebaudeseiten zu mindestens jeweils 30 %
der Wandflache).

Zusatzlich zu der o. g. Fassadenbegrunung sind im gesamten Plangebiet die Wande
von Tiefgaragen, die oberirdisch in Erscheinung treten intensiv (mindestens 75 % der
Wandflache) mit einer Fassadenbegrunung aus standortgerechten Kletterpflanzen zu
begrinen und dauerhaft zu unterhalten. Die detaillierte Ausgestaltung der Fassaden-
begrunung ist mit dem Amt fur Umwelt, Grunflachen und umweltfreundliche Mobili-
tat abzustimmen.”

Die Regelungen zur Fassadenbegrunung dienen gestalterischen und dkologischen
Zielsetzungen (Stichwort: Klimawandel); (vgl. B Ziff. 1.4).

12.1.5. Solaranlagen und Photovoltaik

Im Rahmen der Novelle des neuen Klimaschutzgesetzes Baden-Wurttemberg (KSG
BW) und der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung im Marz 2022 verscharfte Baden-
Wirttemberg die Photovoltaik-Pflicht. Aus diesem Grund wurde die Photovoltaik-
pflicht eingefuhrt. Sie macht beim Neubau oder in bestimmten Sanierungsfallen die
Installation einer Photovoltaikpflicht verpflichtend. Im Textteil zum Bebauungsplan-
entwurf ist bei den nachrichtlich Ubernommenen Festsetzungen zu Photovoltaik fol-
gendes festgesetzt: ,Die Photovoltaik-Pflicht-Verordnung von Baden-Wurttemberg
ist in ihrer jeweils gultigen Fassung zu berucksichtigen” (vgl. C Ziff. 2). Ebenso ist es
Ziel der Stadt Aalen durch weitergehende Regelungen im Kaufvertrag zu den Grund-
sticken den Anteil von Photovoltaik zu erhéhen (s. Erlauterungen zu ,Solarenergie”
im Kap. ,Ver- und Entsorgung”).

Aus diesem Grund ist im Bebauungsplanentwurf aus gestalterischen Grunden fol-
gende Festsetzung zu ,Solaranlagen und Photovoltaik” festgesetzt:

LAufgestanderte Solaranlagen (Thermische Solarkollektoren sowie Photovoltaikmo-
dule auf der Dachflache) sind nur beim Flachdach (2 - < 5°) bis zu einer Héhe von
1,50 m, gemessen von der Oberkante Dachhaut, zulassig. Sie mussen zum Dachrand
mindestens einen Abstand von 1,00 m einhalten.

Die Verpflichtung der Dachbegrinung nach Mafigabe der Photovoltaik-Pflicht-
Verordnung besteht weiter.” (vgl. B Ziff. 1.5).

12.1.6. Gestaltung von Doppelhdausern und Hausgruppen

Da im Plangebiet auch Doppelhauser und Hausgruppen zulassig sind, ist im Bebau-
ungsplan geregelt, dass bei diesen Haustypen die Dachform, die Dachneigung, die
Materialauswahl und die Farbgebung aufeinander abzustimmen sind, um hinsicht-
lich der genannten Punkte negative Gestaltungen zu vermeiden. Mit dieser Festset-
zung soll erreicht werden, dass selbst wenn z.B. Doppelhaushalften von verschiede-
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nen Eigentimern und evtl. zu unterschiedlichen Zeitpunkten errichtet werden, trotz-
dem eine einheitliche Dachform und Dachneigung erhalten (vgl. B Ziff. 1.7).

12.1.7. Abstandsflachen

Da die geplante Wohnbebauung auf dem Dach des Verbrauchermarktes einen gro-
Ren Abstand zur sudlich angrenzenden Bebauung im Gebiet ,Schlatacker II" aufweist
(zwischen ca. 70 m und 75 m) und freien Blick nach Stiden und Osten hat, sind fur die
Wohngebaude geringere Abstandsflachen zulassig. Dies dient einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden, schafft zusatzlichen Wohnraum und erhéht die Wirt-
schaftlichkeit fir das Vorhaben ,Verbrauchermarkt und Wohnen". Aus diesen Grun-
den sind fur die Wohngebaude im Sondergebiet ,Verbrauchermarkt und Wohnen”
Abstandsflachen von Aulenwanden unabhangig von der Wandhohe von mindestens
2,50 m zulassig. (vgl. B Ziff. 1.8).

12.2. Werbeanlagen

Bedingt durch die in einem Allgemeinen Wohngebiet und im Sondergebiet ,Verbrau-
chermarkt und Wohnen" zulassigen Nutzungen sind fur Werbeanlagen Regelungen
zu treffen, um optische Beeintrachtigungen infolge unkoordinierter Anbringung
bzw. Aufstellung von Werbeanlagen zu vermeiden. Deshalb ist im Bebauungsplan die
Anzahl, FlachengréRe, Anbringungsort und Anbringungsweise von Werbeanlagen
geregelt (vgl. B Ziff. 2.).

12.3. Gestaltung von unbebauten Flachen

Versiegelungsgrad von unbebauten Flachen

Zur Vermeidung bzw. Verringerung des Oberflachenwasserabflusses sowie zur Ver-

ringerung des erforderlichen Zisternenvolumens ist es zweckmallig, den zulassigen

Versiegelungsgrad befestigter Flachen und Wege zu beschranken (vgl. B Ziff. 3.1).

Baume in Stellplatzanlagen

Stellplatzanlagen sind aus gestalterischen und okologischen Grunden mit Baumen zu

Uberstellen. Je 4 Stellplatze ist ein einheimischer Laubbaum als Hochstamm zu pflan-

zen und dauerhaft zu unterhalten (vgl. B Ziff. 3.2).

Vorgarten

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist aus den unten genannten ékologischen und

gestalterischen Grunden der nicht bebaute Grundstucksstreifen zwischen der &ffent-

lichen Verkehrsflache und der Gebaudefront einschliefllich der jeweiligen Verlange-
rung bis zur seitlichen Grundsticksgrenze mindestens zur Halfte unbefestigt als Vor-

garten gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten (vgl. B Ziff. 3.3):

- Verbesserung und Gestaltung des (kleinraumlichen) Stadtklimas (z.B. Windschutz,
Schattenspende, Abmilderung des Aufheizens von Flachen);

- Schutz vor Hochwasser durch Verzdgerung des Wasserabflusses auf unversiegel-
ten Flachen;

- Starkung des Naturschutzes (z. B. Verminderung der versiegelten Flachen; positi-
ve Effekte fUr die Fauna: Berucksichtigung von Lebensraumen fiir verschiedene
Tierarten durch Vernetzung von Siedlungen, Freiraumen und Aulienbereich;
Schutz von Insekten);

- Siedlungsdkologische Aspekte (Forderung des Zusammenlebens von Mensch und
Natur);

- Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse (z.B. Abschirmung von Immissi-
onen; Steigerung des ,Wohlbefindens") sowie

- Umweltschutz (z. B. positive Auswirkung von Grunelementen auf die Wahl des
Verkehrsmittels, was wiederum den C02 AusstoR reduziert).
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Einfriedungen, Aufschiittungen und Abgrabungen

Aus Grunden des Landschaftsschutzes und gestalterischen Grinden sind im Plange-
biet und entlang der Grenze zur freien Landschaft Regelungen zu Einfriedungen,
Aufschuttungen und Abgrabungen getroffen (vgl. B Ziff. 3.4).

12.4. Antennen

Aufgrund der teilweise exponierten Lage des Plangebietes bestiunde durch eine un-
gesteuerte Anhaufung von Antennen die Gefahr einer Beeintrachtigung des Ortsbil-
des (,Antennenwald”). Deshalb wird die Bestimmung aufgenommen, dass je Gebaude
héchstens eine Aullenantenne zulassig ist. Diese darf nur auf den Dachflachen ange-
ordnet werden. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden (vgl. B Ziff. 4.).

12.5. Freileitungen

Um optisch-asthetische Beeintrachtigungen zu vermeiden wurde festgesetzt, dass
oberirdische Niederspannungs- und Schwachstromleitungen sowie oberirdische
Telefonleitungen nicht zulassig sind. Ebenso sollen die Flachen moéglichst optimal fur
Wohnen ausgenutzt werden (vgl. B Ziff. 5.).

12.6. Regenwasserbehandlung

Fur das Baugebiet ist eine Entwasserung im Mischsystem vorgesehen. Wegen der
geringen Leistungsfahigkeit der weiterfuhrenden Kanale in der ZiegelstralRe muss das
anfallende Niederschlagswasser gepuffert werden, um es dann gedrosselt abzuleiten.
Gemal} der Niederschlagswasserbeseitigungsverordnung Baden-Wurttemberg und
den Regelungen der DIN 1986-100 soll das nicht verunreinigte Regenwasser auf dem
Grundstuck zuruckgehalten und versickert werden. Ist eine Versickerung nicht mog-
lich (kein sickerfahiger Boden/ kein Platz/ zu steile Gelandeneigungen usw.) kann das
Niederschlagswasser gepuffert und gedrosselt an die Kanalisation abgeleitet werden.
Dies sieht auch die stadtische Abwassersatzung unter § 8 (1) Einleiterbeschrankungen
vor. Als Pufferung gelten z.B. die Begrinung von Dachern bis 15 Grad Neigung (ex-
tensive Dachbegrunung, Substratdicke mind. 10 cm), fur nicht begrunte Dachflachen
der Bau von gedrosselten und selbstentleerenden Retentions-Zisternen (siehe hierzu
auch den Hinweis Nr. 6 ,Geotechnik und Baugrundverhaltnisse®, der u.a. auf das
Geotechnische Gutachten vom 12. Juli 2018 verweist, das zwingend zu beachten ist.
Das Kap. 4.5 behandelt die Versickerung von Oberflachenwasser.)

In der textlichen Festsetzung ,Regenwasserbehandlung” (siehe B. Ziff. 6.) ist die Dros-
selung des Abflusses auf 0,15 /s pro 100 m? Dachflidche (harte Bedachung) festgesetzt.
Um die stadtische Kanalisation zu entlasten sowie die Ruckstaugefahr der nachfol-
genden Kanalstrecken zu reduzieren, wird das Puffer- und Riuckhaltevolumen auf
501/m? Dachflache festgesetzt. Bei einer Dachflache von 100 m? sind dies 5 m® Ruick-
halte- oder Puffervolumen. Bisher wurden in Bebauungsplanen der Stadt Aalen ein
Ruckhalte-oder Puffervolumen von 251/m? Dachflache gefordert. Diese Erhéhung
dient dem Schutz aller Burgerinnen und Burger der Stadt Aalen bei kunftigen
Starkregenereignissen, die zu Hochwasser und Kanalruckstau fuhren. Die Mehrkos-
ten fur die Erhéhung von 2,5 m? auf 5,00 m® Ruickhaltevolumen, bei einer Dachfliche
von z.B. 100 m?, belaufen sich auf ca. 1.000 €.

Zusatzliches Zisternenvolumen zum Auffangen und Speichern von Regenwasser fur
die Verwendung als GieRR- oder Brauchwasser ist méglich. Dranagen durfen im ge-
samten Plangebiet nicht an die Kanalisation angeschlossen werden. Kellergeschosse
sollten deshalb unbedingt wasserundurchlassig ausgebildet werden (vgl. B Ziff. 6).
Zum Versiegelungsgrad von Stellplatzen und Zufahrten siehe B. Ziff. 3.1. Festsetzun-
gen zur Dachbegrunung siehe B. Ziff. 1.3.

Bebauungsplan ,Wohnen am Tannenwaldle”, Plan Nr. 04-04/3 12.05.2022
in Aalen-Kernstadt und Satzung uber ortliche Bauvorschriften
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12.7. Ordnungswidrigkeiten

Die baurechtlichen Vorschriften besitzen Satzungscharakter. Wer diesen auf der
Grundlage von § 74 LBO erlassenen Vorschriften zuwiderhandelt, begeht eine Ord-
nungswidrigkeit im Sinne des § 75 LBO (vgl. B Ziff. B7.).

13.

Zusammenfassung
Das Bebauungsplanverfahren ,Wohnen am Tannenwalde”, Plan Nr. 04-04/3 ist
die Anderung des seit 05.05.2021 rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Galgenberg-
Ost” (Plan Nr. 04-04/2). GemaR Beschluss des Gemeinderates vom 28.01.2021
wurde das neue Bebauungsplanverfahren in ,Wohnen am Tannenwaldle” um-
benannt.
Der Aufstellungsbeschluss ,Wohnen am Tannenwalde” wurde am 25.11.2021 im
Gemeinderat gefasst.
Die geplanten Anderungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ergeben sich
hauptsachlich aus der geplanten Strafenraumgestaltung des Ing. Buros Lohr-
berg stadtlandschaftsarchitektur, dem geplanten Parkierungskonzept mit Quar-
tiersgarage am Gebietseingang, westlich des Verbrauchermarktes, verbunden
mit dem Ziel, ein autoarmes und verkehrsberuhigtes Quartier zu realisieren.
Ebenso wird die geplante Bushaltestelle an eine zentralere Stelle verlegt, namlich
sudwestlich der Quartiersgarage.
Das Plangebiet befindet sich im Osten der Aalener Kernstadt ndrdlich der Ziegel-
stralRe bzw. der Landesstralle L1080. Es erstreckt sich bis zum bestehenden Bolz-
platz und ist ca. 8,98 ha groR. Es stellt ein wichtiges Baugebiet fur die Siedlungs-
entwicklung in der Kernstadt dar.
Das Gelande ist insgesamt topographisch stark bewegt. Es steigt von der Ziegel-
stralle im Bereich des sudwestlichen Anschlusspunktes an die ZiegelstralRe von
ca. 468 m uber NN Richtung Nordosten bis zur nordostlichen Plangebietsgrenze,
die zum bestehenden Bolzplatz angrenzt, auf 484 m bis 487 m u. NN an. Ebenso
fallt das Gelande zur ZiegelstralRe und zum Hirschbachtal hin ab.
Das Gebiet ,Wohnen am Tannenwaldle” weist eine ahnliche Baustruktur auf wie
die Gebiete ,Schlatacker I" und ,Schlatacker II". Es gibt ebenso Baufelder, die um
einen Wohnhof gruppiert sind, bzw. um modifizierte Wohnhofe, die sich aus
den Anderungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Galgenberg-Ost"
ergaben, und eine Hangbebauung am ndrdlichen Rand des Plangebietes. Der
geplante Verbrauchermarkt ist direkt an der Ziegelstralle am sudostlichen Plan-
gebietsrand vorgesehen. Die Zufahrt erfolgt nach dem Kreuzungsbereich. Der
Verbrauchermarkt, das Parken und die Andienung befinden sich im Erdge-
schoss. Das Parken, mit Ausnahme einiger weniger Stellplatze, und die Andie-
nung sind ,eingehaust’. Auf dem Dach des Verbrauchermarktes sind vier Rei-
henhauser und 6stlich des Verbrauchermarktes sind zwei Mehrfamilienhauser
geplant. Der geplante ,tegut” schlie3t eine wesentliche Versorgungslicke im Be-
reich ,Kernstadt-Ost” (s. Kap. ,Einzelhandelskonzept Aalen und Nahversor-
gung”). An dieser Stelle kann eine Begegnungsmaoglichkeit bzw. ein Zentrum fur
den Bereich Grauleshof entstehen, das weit in der Bedeutung uber das Wohnge-
biet ,Wohnen am Tannenwaldle” hinausgeht. Dies entspricht der Zielsetzung der
Stadt Aalen nach Moglichkeit nicht nur unterschiedliche Wohnformen in einem
Gebiet anbieten zu konnen, sondern auch ein Mindestmal} an Mischnutzungen
und Versorgungsstrukturen.

Bebauungsplan ,Wohnen am Tannenwaldle”, Plan Nr. 04-04/3 12.05.2022
in Aalen-Kernstadt und Satzung uber ortliche Bauvorschriften
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- Im aktuellen stadtebaulichen Konzept entstehen insgesamt 63 Baukorper und
eine Quartiersgarage am Gebietseingang. Im Plangebiet ist eine Mischung aus
verschiedenen Bauformen vorgesehen. Das stadtebauliche Konzept sieht 24 Ein-
zelhauser, sieben Doppelhauser, 13 Reihenhausgebaude (vier davon auf dem
Verbrauchermarkt) und 19 Mehrfamilienhauser /Geschosswohnungsbauten
(zweil davon auf dem Verbrauchermarkt) vor. Im Plangebiet entstehen ca. 345
Wohneinheiten. Wichtige Gesichtspunkte sind hierbei eine gute landschaftliche
Einbindung in die bewegte topographische Situation und die angrenzende Be-
bauung, sowie eine stadtebauliche Struktur, die eine starke Identifikation der
kunftigen Nutzer mit ihremm Wohngebiet schafft.

- Auf jedem Grundstuck im Plangebiet ist ein extensiv begruntes Flachdach zulas-
sig. Auf den Grundstucken, die fur klassische Einzelhauser und Doppelhauser
vorgesehen sind und fur die Reihenhduser um den Wohnhof ist zusatzlich ein
Satteldach mit einer Neigung von 25 Grad bis 38 Grad zulassig.

- Der Hauptanschluss der aulieren VerkehrserschlieRung erfolgt Uiber den ge-
meinsamen Kreuzungspunkt in der Ziegelstralie im 6stlichen Bereich des Gebie-
tes ,Wohnen am Tannenwaldle”. Dadurch kann der Ubergang zur MohlstraRe,
wie vom Gemeinderat in der Sitzung am 15.07.2014 angeregt, fur den Fahrver-
kehr geschlossen werden. Analog zur Situation im Gebiet ,Schlatacker I, wo im
Ubergang zur WalkstraRe die StraRe ,Im Blimert” mit Pollern versehen ist, und
nur far Fullganger und Radfahrer durchlassig ist. Zu den Grunden siehe Kap. 6.3
,Erschlielung”.

- Zum Bebauungsplan ,Wohnen am Tannenwaldle” wurde ein Umweltbericht mit
integriertemn Grunordnungsplan und Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ent-
sprechend dem BNatSchG und dem BauGB erstellt (sieche Anlage C). Fazit: Als
Ausgleich fur die mit der Bebauung verbundenen Eingriffe im Bebauungsplan-
gebiet ,Wohnen am Tannenwaldle” dienen die Ausgleichsmalilnahmen M1 bis M
4 sowie die externen AusgleichsmalRnahmen M 5abis M 5 C, M6, M7, M8 und M
0.

- Das stadtebauliche Konzept und die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs
sehen eine Aufwertung der éffentlichen Stralenraume vor, womit Begeg-
nungsmoglichkeiten im offentlichen Raum und die Aufenthaltsqualitat erhéht
werden sollen. Es gibt verschiedene Spielméglichkeiten fur Kinder- und Ju-
gendliche (z.B. Spielbereiche in Mafnahmenflachen und im Bereich des Larm-
schutzwalles). Naturnahe und nutzbare Freiflachen verbunden mit verkehrsbe-
ruhigten Strallenraumen sollen die Wohnqualitat im Gebiet steigern und dem
Klimaschutz dienen. Die geplanten Wegeanbindungen in Richtung Hirschbach-
tal und Tannenwaldle sollen die Erlebbarkeit angrenzender Freiraume sichern.

aufgestellt: Aalen, den 12.05.2022
Stadtplanungsamt, AZ: 61-621.411: 04-04/3 Wo

Rosemarie Woreschk

Bebauungsplan ,Wohnen am Tannenwaldle”, Plan Nr. 04-04/3 12.05.2022
in Aalen-Kernstadt und Satzung uber ortliche Bauvorschriften
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Liste der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Netze ODR GmbH
Unterer Bruhl 2, 73479 Ellwangen

Regionalverband Ostwurttemberg
Bahnhofplatz 5, 73525 Schwabisch Gmund

Ev. Kirchenpflege
Wilhelm-Merz-StraRe 13, 73430 Aalen

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

Ev. Pfarramt Aalen
DekanstraRe 4, 73430 Aalen

Staatl. Schulamt — Geschaftsfiihrender Schulleiter
der Aalener Grund-, Haupt-, Real- u. Sonderschu-
len, Herr Karl Frank

Galgenbergstralie 42, 73431 Aalen

GOA - Gesellschaft im Ostalbkreis fur Abfallbe-
wirtschaftung mbH
Graf-von Soden-Str. 7

Zweckverband Rombachgruppe - Sitz Aalen,
(Stadtwerke)
Im Hasennest 9, 73433 Aalen

73527 Schwabisch Gmund

Handwerkskammer Ulm Stadt Aalen:

Olgastr. 72 e  Amt fur Burgerservice und 6ffentliche Ord-
89073 Ulm nung

. Bau- und Liegenschaftsamt

. SWA Stadtwerke Aalen GmbH
Freiwillige Feuerwehr Aalen
Bischof-Fischer-Str. 121, 73430 Aalen

IHK - Industrie- und Handelskammer
Ostwurttemberg
Ludwig-Erhard-StraRe 1

89520 Heidenheim

Sonstige Beteiligte

Katholische Gesamtkirchenpflege
FriedrichstraRe 53, 73430 Aalen

ADFC Allgemeiner Deutscher Fahrrad-Club e.V,,
Herr K. Berger
Telemannstralle 8, 73430 Aalen

Regierungsprasidium Freiburg

Landesamt f. Geologie, Rohstoffe u. Bergbau Ba-
den-Wurttemberg

Albertstralle 5, 79104 Freiburg

ANO - Arbeitskreis Naturschutz Ostwurttemberg
Herr Hanspeter Pfeiffer
Kalblesrainweg 112, 73430 Aalen

Landratsamt Ostalbkreis

e Baurecht und Naturschutz

e Landwirtschaft

e  Umwelt- und Gewerbeaufsicht
e StraRenbau
Stuttgarter Str. 41, 73430 Aalen

CSG GmbH
Godesberger Allee 157
53175 Bonn

OVA Aalen
GartenstraRe 127-129, 73430 Aalen

Deutsche Telekom Technik GmbH
Niederlassung Studwest
OlgastraRe 63, 89073 Ulm

Polizeiprasidium Aalen
BohmerwaldstraRe 20
73431 Aalen

Regierungsprasidium Stuttgart
. Referat 21, Raumordnung, Baurecht, Denk-

Beirat fur Menschen mit Behinderung (BmB) Amt
fur Soziales, Jugend und Familie

malschutz Stadt Aalen
. Referat 86 Denkmalpflege
e Referat 44, StraRenplanung
. Referat 45, StraRenbetrieb und Verkehrstech-
nik
Ruppmannstralie 21, 70565 Stuttgart
Vodafone BW GmbH

Postfach 102028; 340020 Kassel

Bebauungsplan ,Wohnen am Tannenwaldle”, Plan Nr. 04-04/3

12.05.2022
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2 | Orthophoto 2017/ 2018
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3 | Orthophoto 2020
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4 | Rahmenplan Gebiet Galgenberg (Thomas Schiiler Architekten; 01.09.2008) A/
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5 | Rechtskraftiger B-Plan ,Galgenberg-Ost” (19.05.20 / 16.03.2021) Aalen
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6 | Gepl. Anderungsbereiche des Bebauungsplan Nr. 04-04-2 (rechtskréftig seit 05.05.2021) A/
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7 | Stadtebauliches Konzept fur rechtskraftigen B-Plan “Galgenberg-Ost” (01.02.19/09.04.20 / 16.03.21)
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8 | Abgrenzungsplan Aufstellungsbeschluss ,Wohnen am Tannenwéldle* (Stand: 12.10.2021)
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9 | Aktueller Abgrenzungsplan 1. Auslegung , Wohnen am Tannenwaldle® (19.04.2022)
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10 | Bestehender Flachennutzungsplan Bereich ,\Wohnen am Tannenwaldle”
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11 | Landschaftsplan Bereich ,\Wohnen am Tannenwaldle”
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12 | Stadtebauliches Konzept 1. Auslegung ,Wohnen am Tannenwaldle* (Stand: Mai 2022)
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13 | Bebauungsplanentwurf ,Wohnen am Tannenwéldle® Plan Nr. 04-04/03, (12.05.2022)
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14 | Ubersicht Baugrundstiicke, geschéatzte Anzahl Wohneinheiten und Stellplatze (21.04.2022)
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16 | Bestehende Bebauungsplane
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17 | Ausgleichs- und Schutzmafnahmen im Plangebiet
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Sehr gunstige bioklimatische Situation

Mittlere Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsintensivierung. Keine Makinahmen zur
Verbesserung der thermischen Situation notwendig. Eingriffe sollten nicht zu einer Ver-
schlechterung auf der Flache selbst bzw. angrenzenden Flachen fuhren. Der
Vegetationsanteil sollte erhalten werden.

Gunstige bioklimatische Situation

Mittlere Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsintensivierung. Keine MalRnahmen zur
Verbesserung der thermischen Situation notwendig. Eingriffe soliten nicht zu einer
Verschlechterung auf der Flache selbst bzw. angrenzenden Fléchen filhren und die
Bauktrperstellung beachtet werden. Der Vegetationsanteil sollte erhalten werden.

Weniger gunstige bioklimatische Situation

Mittlere bis hohe Empfindlichkeit gegenliber Nutzungsintensivierung. Mafnahmen zur
\erbesserung der thermischen Situation werden empfohlen. Nachverdichtungen soliten
nicht zu einer Verschlechterung auf der Flache selbst bzw. angrenzenden Flachen
fuhren und die Baukdrperstellung beachtet sowie méglichst eine Erhdhung des
Vegetationsanteils angestrebt werden.

Unglnstige bioklimatische Situation

Hohe Empfindlichkeit gegentber Nutzungsintensivierung. Malknahmen zur Ver-
besserung der thermischen Situation sind notwendig. Sie sollten sich sowoh! auf die
Tag- als auch Nachtsituation auswirken. Nachverdichtungen soliten nicht zu einer Ver-
schlechterung auf der Flache selbst bzw. angrenzenden Flachen flhren (,Entkopplung”)
und eine Verbesserung der Durchlifiung sowie miglichst eine Erhthung des \ege-
tationsanteils angestrebt werden.

Sehr unglnstige bioklimatische Situation

Sehr hohe Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsintensivierung. Malnahmen zur Ver-
besserung der thermischen Situation sind notwendig und prioritar, Sie sollten sich
sowohl| auf die Tag- als auch Nachtsituation auswirken. Es sollte keine weitere Ver-
dichtung (insb. zu Lasten von Griin-/Freiflachen) erfolgen, stattdessen der Erhalt der
Freiflachen und eine Verbesserung der Durchliftung sowie moglichst eine Erhdhung
des Vegetationsanteils bzw. Entsiegelungsmafinahmen angestrebt werden.

Siedlungsflache ohne planungsrelevantem Stadtklima
Ortslage ohne planerisch relevantem Stadtklimaeffekt
Ortslage mit planerisch relevantem Stadtklimaeffekt

Wirkungsbereich der lokal entstehenden
Stromungssysteme innerhalb der Bebauung
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1 Einleitung und rechtliche Grundlagen

Die Stadt Aalen hat seit 2016 den Bebauungsplan fir das Gebiet ,Galgenberg Ost, Nr. 04-04/2¢
nordlich der Ziegelstralle aufgestellt als Allgemeines Wohngebiet mit Grundflachenzahlen von 0,4 bis
0,45 und einem Sonstigen Sondergebiet ,Verbrauchermarkt und Wohnen®. Dieser Bebauungsplan ist
seit dem 05.05.2021 rechtskraftig. Der Geltungsbereich zum B-Plan ,Galgenberg Ost, Nr. 04-04/2"
umfasste eine Flache von ca. 8,64 ha. Zum B-Plan ,Galgenberg Ost* wurde 2019 ein Umweltbericht
erstellt.

Der rechtskraftige B-Plan soll geandert werden. Dafiir wurde am 25.11.2021 der Aufstellungsbeschluf®
gefasst. Das Gebiet wurde in ,Wohnen am Tannenwaldle® umbenannt, der Geltungsbereich wurde um
0,35 ha vergroRert auf 8,99 ha mit folgenden Festsetzungen:

Planung GRZ Flache m?
Allgemeines Wohngebiet 0,4 22.310
Allgemeines Wohngebiet 0,45 24.054
Allgemeines Wohngebiet 0,6 4.952
Verbrauchermarkt und Wohnen 1,0 6.432
Trafostation 92
Kathodenschutzanlage 99
Unterflurcontainer 24
Private Grinflache 5.667
offentliche Grinflache 8.047
Larmschutzwall 4.036
Spielplatz 251
Verkehrsflache 11.343
Verkehrsgrin 2.557
Summe/Geltungsbereich 89.864

Der Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichsbilanz wurde an den neuen B-Plan angepasst und es
wurde eine Ortsbegehung zur Plausibilisierung des Bestands durchgefihrt.

Im Geltungsbereich gibt es den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Galgenberg Ost, Plan-Nr. 04-04/2¢
der nach der Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Wohnen am Tannenwaldle“ komplett aufgehoben
werden soll. Ebenso wird ein Teil des bestehenden Bebauungsplanes ,Schlatacker 11 Uberlagert, Plan
Nr. 04-04/2, der im Uberlagerten Bereich dann aufgehoben werden soll.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgefihrt,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
mit integrierter artenschutzrechtlicher Prifung beschrieben werden.

2 Schutzgebiete und Ziele des Umweltschutzes

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als geplantes Wohngebiet dargestellt, mit Ausnahme des
Ostlichen Teils (ca. 0,7 ha), der Flache fir die Landwirtschaft ist. Westlich grenzt ein bestehendes
Wohngebiet an. Sudlich der Ziegelstralle befindet sich das Baugebiet Schlatacker |, das zum groften
Teil bebaut ist, und das Baugebiet Schlatacker I, das derzeit bebaut wird. Nérdlich des geplanten
Baugebietes ,Wohnen am Tannenwaldle* liegt das Freibadgeldnde Hirschbach.

Im Landschaftsplan sind im Geltungsbereich und angrenzend folgende Ziele dargestellt: M_AA-
Ost_04: rechtliche Sicherung der Streuobstbestdnde und Hecken an der Ziegelstrale als Geschutzter
Grinbestand, Verbreiterung und Erganzung nach Osten, M_AA-Ost_05: Sicherung einer breiteren
Grinzone an der Ziegelstralle zur Offenhaltung der bestehenden Kaltluftleitbahn und M_AA-Ost 03:
Hangzone zum Hirschbachtal mit Gehdlzbestanden und Garten, Pflege und Erhaltung.

M AA-Ost_02: Hirschbach zwischen Hirschbachfreibad und Verbindungsweg Rothardt/Grauleshof:
Begradigter Bachlauf mit Uberwiegend naturfernem Ausbauzustand, Zielsetzung: Gewasserrena-
turierung, Erwerb von Gewasserrandstreifen zur Entscharfung der Hochwassersituation, Verbesse-
rung der Gewasserokologie und zur Aufwertung des gesamten Hirschbachtals.
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Ostlich des Geltungsbereichs von ,Wohnen am Tannenwaldle* befinden sich ein Spielplatz und daran
angrenzend der als Naturdenkmal geschutzte ,Eichenhain auf dem Kaiserwasen®, der seit 2020 auch
Waldbiotop/ § 33-Biotop ist. Der Wald und das Hirschbachtal oberhalb des Freibades/Sportplatze
gehdren zum Landschaftsschutzgebiet ,Albtrauf zwischen Unterkochen und Baiershofen®.

Im Geltungsbereich oder angrenzend sind keine weiteren Schutzgebiete (Natura 2000, Naturschutz-
gebiet) oder FFH-Flachlandmahwiesen erfasst, es ist kein Wasserschutzgebiet oder Uber-
schwemmungsgebiet festgesetzt.!

3 Beschreibung und Bewertung der Umwelt - Raumanalyse

Die Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes und die Bewertung gliedern sich gemaf
den Vorgaben von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in folgende Schutzgiter: Boden/Flache, Wasser, Luft,
Klima, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, das Wirkungsgefiige zwischen ihnen, Landschaft und
Mensch, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit, Kulturgiter und sonstige Sachguter
einschlieBlich der Wechselwirkungen.

3.1 Lage im Naturraum

Das Untersuchungsgebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Aalen im Kochertal, das zum Ostlichen
Albvorland im Naturraum der ,Goldshofer Terrassenplatte” gehort.?

3.2 Boden

Im Geltungsbereich sind in Kuppenlage tUber Goldshéfer Sanden vor allem sandige Lehmbdden (sL)
ausgebildet, sowie stark lehmiger Sand (SL) und sandiger Lehm (sL) (Abb. 1). Im Norden des
Geltungsbereichs sind an den Hangbereichen tber Opalinuston Lehmbdden (L) anzutreffen.

Die Boden im Geltungsbereich haben eine mittlere Bedeutung fiir die natlirliche Bodenfruchtbarkeit.
Die Filter- und Pufferfunktion ist im gesamten Geltungsbereich ebenfalls mittel. Als Ausgleichskérper
im Wasserkreislauf haben die Bdden tberwiegend eine mittlere Bedeutung, in den Hangbereichen ist
die Bedeutung hoch. Bdden hoher/sehr hoher Bedeutung als Standort flir naturnahe Vegetation
kommen nicht vor.?

Archivfunktion:

Bodendenkmale sind im Flachennutzungsplan nicht dargestellt. Es sind keine Geotope bekannt.*
Altlastensituation:

Im geplanten Baugebiet sind keine Altlasten/Altablagerungen bekannt.

3.3 Wasser und Geologie

Das geplante Baugebiet liegt im Bereich des Opalinustones, der im Kuppenbereich mit Goldshofer
Sanden unbekannter Machtigkeit iberdeckt ist. In Randbereichen ist eine Uberdeckung durch Junge
Talablagerungen moglich. Das Gebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit ,Mittel- und Unterjura®,
einem Grundwassergeringleiter. Die Tonsteine des Opalinustons haben eine geringe Versickerungs-
rate, an der Basis der Goldshéfer Sande kommt es zu Stauwasserhorizonten, eine Schichtwasser-
fihrung ist méglich. Im Planungsgebiet gibt es kein Oberflachengewasser.

3.4 Klima und Luft

Durch das Baugebiet Schlatacker | und Il stidlich der Ziegelstral’e wurden bzw. werden derzeit bereits
klimatisch hochwertige Flachen Uberbaut. Die Verkehrsbelastung auf der Ziegelstrale/L1080 wird
2030 voraussichtlich 7.500 Kfz/24 h betragen.

Das geplante Baugebiet ,Wohnen am Tannenwaldle liegt in einem siedlungsnahen Kaltluftent-
stehungsbereich in Kuppenlage, die dort gebildete Kaltluft flie3t entsprechend der vorherrschenden
Windrichtung nach Westen. Die Kaltluftlieferung der Grin- und Freiflachen liegt bei 1.000 bis 1.500
m?3/s. Das Planungsgebiet und die angrenzenden Freiflachen haben nach der ,Planungshinweiskarte
Stadtklimaanalyse Aalen“ eine hohe bis sehr hohe bioklimatische Bedeutung. Im Hirschbachtal
unterhalb des Baugebietes ist eine Kaltluftleitbahn zur Innenstadt dargestellt. Fir die Kaltluftzufuhr in

T LUBW.de, 2020
2P Aalen, S. 97
3 LGRB: Bodenschatzungsdaten 2020
4 LUBW.de, 2019
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die Kernstadt Aalen sind siedlungsnahe Freiflachen und die Grinflache sudlich der ZiegelstralRe von
Bedeutung, die sich fast bis zur Bahnlinie erstreckt. In der Kernstadt Aalen ist ein ausgepragter
Warmeinseleffekt ausgebildet, die Temperatur der Siedlungsflachen liegt bis zu 8,3 °C Uber der
Temperatur der Griin- und Freiflachen.5

3.5 Pflanzen

Das Planungsgebiet ist vollstédndig durch landwirtschaftliche Nutzung unterschiedlicher Intensitat und
durch Siedlungs- und Gartenflachen gepragt. Biotope der potenziellen natiirlichen Vegetation - Wald-
meister-Buchenwald im Ubergang zu Hainsimsen-Buchenwald - kommen nicht vor.

Die Biotoptypen wurden nach dem Kartierschliissel der LUBW Kkartiert und nach der Okokonto-
Verordnung bewertet. Begehungen fanden statt Anfang Mai 2014, Mitte Mai 2016 sowie im Herbst /
Winter 2018/2019. Die Erweiterungsflache wurde im Mai 2022 kartiert.

Im Geltungsbereich dominiert intensive Ackernutzung, zwischen den Ackern liegt ein groRerer
Obstgarten mit sehr dichtem Bestand (Fist. 3200): Rasenflache mit dicht stehenden Obstbdumen
(Kirsche, Zwetschge, Apfel, viel Mittelstamm, einzelne Hochstammb&dume, einzelne NuBbdume, am
Rand wachsen Hecken aus Obstbdumen, Ahorn, Eiche, Brombeere, Hasel, Schlehe).

Grunland unterschiedlicher Nutzungsintensitat ist an der Ziegelstralle und an den Hangbereichen des
Hirschbachtals sowie im Westen des Geltungsbereichs zu finden. Eine relativ artenreiche Wiese mit
meist alten Mittel- und Hochstammobstbdaumen liegt am Rand des Geltungsbereichs an der Ziegel-
stralde. Als standorttypische Arten kommen Wiesen-Salbei, Wiesen-Bocksbart, Knolliger Hahnenfuly
und Wiesen-Flockenblume vor. Ein Teil der Obstwiese liegt im erweiterten Geltungsbereich: Hier
befinden sich vier alte Obst-Hochstamme (Apfel/Birne), die Wiese ist in der unteren Halfte
nahrstoffreich, in der oberen Halfte relativ mager und mafig artenreich” mit viel Knolligem Hanhnfuf3
sowie stellenweise Wiesen-Bocksbart und Wiesen-Flockenblume.

Die Obstwiese wird zur Ziegelstrale und zum geplanten Baugebiet durch Hecken abgegrenzt, es
Uberwiegen heimische Arten, bereichsweise wachsen viele Zwetschgen sowie einzelne Nadelbdume
und Flieder. Die Hecke an der Ziegelstralle weist z.T. alte Bdume auf (alte Stiel-Eichen), aber auch
jungen Bestand bzw. Geblisch (Vogel-Kirsche, Trauben-Kirsche, Brombeere, Heckenrose, WeilRdorn,
Spitz-Ahorn, Esche, Schwarzer Holunder, Paffenhitchen). Am Rand zum Acker ist nitrophytische
Staudenflur (vor allem mit Giersch) ausgebildet.

Die dbrigen Grinlandbereiche werden zumindest zeitweise beweidet: Auf Flst. 3288/3236 ist eine
maRig artenreiche und relativ magere Fettweide mit Wiesen-Bocksbart und Knolligem Hahnenful®
ausgebildet. Relativ artenarme Weiden gibt es auf den Flst. 3240/1, 3240 und 3241. Der nordliche Teil
von Flst. 3241 wird durch Stufenraine gegliedert, auf denen stark verbrachte Obstbestande wachsen,
der untere Teilbereich ist beweidet: Der Bestand ist sehr dicht, es wachsen vor allem Mittelstamm-
baume (Apfel, Zwetschge, Birne, Kirsche), ein grélRerer NuBbaum, eine Wildkirsche, der Stamm-
durchmesser betragt meist max. 25 cm. Das Grunland ist relativ mager, standortspezifische Arten
fehlen. Fettwiesen, ebenfalls ohne standorttypische Arten und nur mafig nahrstoffreich, sind oberhalb
des Freibadgelandes zu finden.

Am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches und angrenzend werden die Gartengrundstiicke relativ
intensiv genutzt: Rasenflachen, Obst-Niedrigstammbaume, einzelne Straucher (Hasel), Heckenzaun
(Liguster) sowie eine Fichtenreihe mit einzelnen Eschen. Die Garten im Westen und Sidwesten des
Geltungsbereichs sind teilweise strukturreich, eine altere Baumhecke verlauft an der Grenze zu einem
FulBweg. Weitere Garten und Geholzbestande, z.T. Obstgarten, gibt es auf dem Hang zum
Hirschbachtal.

Im Untersuchungsgebiet wurden keine invasiven Neophyten erfasst. Es wurde kein FFH-
Lebensraumtyp kartiert. Die Wiese oberhalb der ZiegelstraBe und die Fettweide im Westen haben
Entwicklungspotenzial in Richtung einer artenreichen Flachlandmahwiese. Pflanzenarten der Roten
Liste wurden nicht erfasst.

Ausgleichsflachen am Hirschbach:

MaRBnahmenfldche 1 (Plan 3, M5a): Die Bachsohle ist unverbaut und setzt sich aus Sand, Kies und
einzelnen Steinen zusammen, die Ufer sind mit Steinen befestigt. Der Bach ist schnell flieRend und

5 Gutachten ,Klimagerechtes Flachenmanagement* Stadt Aalen, GEONET Umweltconsulting, 2018
6 LUBW.de, 2019
7 nach Artenaufnahme vom 04.05.2022: 17 Arten, kein FFH-Lebensraumtyp

3
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verlauft geradlinig mit sehr geringer Breiten- und Tiefenvarianz unmittelbar neben einem asphaltierten
Weg. Nur an wenigen Stellen gibt es Erosion und Anséatze einer dynamischen Eigenentwicklung. Beid-
seitig ist ein schmaler Saum mit Madesuf? und Brennnessel sowie einzelnen jungen Schwarzerlen
ausgebildet, daran grenzen Fettwiesen und Acker an. Es wurden funktionierende Dranagen
festgestellt. Im Hirschbach kommt der besonders geschiitzte und gefahrdete Steinkrebs vor.
MaBnahmenfldche 2 (Plan 3, M5b, c). Der Hirschbach verlauft geradlinig und entspricht nicht dem
Gelandeverlauf, er wurde vermutlich an den sidlichen Talrand verlegt, abschnittsweise wurde ein
Damm aufgeschiittet (M5c). Zum angrenzenden Acker wird der Bach durch einen 1-2 m schmalen
Saumstreifen abgegrenzt, der weitgehend geholzfrei ist. Am linken Ufer wachst ein schmaler
Gehdlzstreifen, der z.T. § 33-Biotop ist (Feldhecke aus Weiden, Eschen, Hasel, Eiche, Ahorn). Der
Hang oberhalb des Bachs wird bis an das Ufer beweidet. Der Hirschbach ist in Abschnitt 5b/c schnell
flieRend und besitzt eine naturnahe Sohlstruktur (kiesig-sandig, einzelne Steine). Die Breiten-, Tiefen
und Strdmungsvarianz ist in M5c deutlich gréRer als im Abschnitt M5b, es gibt mehrere Gumpen und
2.T. natlrliche Absturze (bis ca. 20 cm). Das Ufer ist in Abschnitt Sb/c unverbaut.

Ausgleichsflachen an der ZiegelstraBe:

Sidlich der Ziegelstralte (Fist. 796/1, 796/2, 797/1, 798/12, 798/11) befinden sich ca. 25 m breite
unbebaute Freiflachen zwischen Baugebiet Schlatidcker und der Stralenbdschung. Die Flachen
wurden als Acker genutzt (37.11) und inzwischen mit gebietseigener Saatgutmischung ,Blumenwiese*
angesat. Fist. 795 ist ein Obstbestand mit 4 alten Hochstammen (Apfel/Birne) auf einer Fettwiese
mittlerer Auspragung (33.41: grasreich, nahrstoffreich).

3.6 Tiere

Im Geltungsbereich wurden 2014 und 2016 die Artengruppen Vogel und Flederméause untersucht.®
Eine Habitatpotenzialanalyse ergab keine Hinweise auf das Vorkommen weiterer Tierartengruppen.
Von Anwohnern wurden in einem zu erhaltenden Garten Vorkommen von Amphibien - Erdkréte und
Bergmolch - sowie Blindschleiche (Reptilien), Schwalbenschwanz (Tagfalter) und Vierfleck (Libellen)
gemeldet. Es handelt sich um einzelne Exemplare, Kernhabitate wie z.B. Amphibienlaichgewasser
gibt es im Geltungsbereich nicht.

Die Ortsbegehung/Plausibilisierung im Mai 2022 ergab (mit Ausnahme der bereits im Bau befindlichen
Sonderflache) keine erheblichen Bestandsanderungen.

2016 konnten insgesamt 35 nach dem Bundesnaturschutzgesetz besonders geschitzte Vogelarten
festgestellt werden, drei Nichtbrutvogelarten - Grauspecht, Griinspecht und Rotmilan - sind dartber
hinaus streng geschutzt, der Rotmilan zudem in Anhang 1 der Vogelschutzrichtlinie verzeichnet. Zehn
Brutvogelarten sind in der Roten Liste und der Vorwarnliste der Vogel Baden-Wirttemberg
verzeichnet, davon je zwei stark gefahrdete und gefédhrdete Vogelarten, die als Brutvogel in gréRerer
Entfernung - Kuckuck und Pirol - sowie als Durchzlgler - Fitis und Waldlaubsanger - auftraten. Sechs
Vogelarten sind in der Vorwarnliste verzeichnet, davon vier Brutvogelarten im Geltungsbereich-
Feldsperling, Goldammer, Haussperling und Klappergrasmuicke (nur 2016) - sowie Gartenrotschwanz
aufderhalb des Geltungsbereichs, ferner Mauersegler als Nahrungsgast. Offenlandbriter wie z.B.
Feldlerche wurden nicht nachgewiesen.

Es wurden 10 Fledermausarten (=FM) nachgewiesen, alle Arten sind streng geschitzt. Die haufigste
Art war die Zwerdfledermaus (87 % der Rufsequenzen), die Ubrigen Arten traten gelegentlich bis
sporadisch auf (0,1 - 3,8 % der Rufsequenzen). Typische Siedlungsarten und Gebaudebewohner sind
Nord-FM, Breitfligel-FM, Kleine Bart-FM, Zwerg-FM, Graues Langohr. Arten der Walder/Grinland
sind Grolle Bart-FM, GroRes Mausohr, Fransen-FM, Kleiner Abendsegler, GroRer Abendsegler,
Rauhaut-FM. Die Garten und Obstbestdnde werden als Jagdhabitat genutzt. Es gibt keine
Wochenstuben oder Winterquartiere. Tagesquartiere gibt es in Héhlen und Spalten von Obstbdumen.
Im Hirschbach (externe Ausgleichsflache) wurde der besonders geschutzte und gefahrdete Steinkrebs
nachgewiesen.®

8 P.C. Quetz/Stauss&Turni, 2019: Faunistisches Gutachten mit artenschutzrechtlicher Prifung zum B-Plan
Galgenberg in Aalen. Ortsbegehung 2022: Der aktuelle Bestand/Biotoptypen hat sich seit 2019 nicht verandert.

9 Blro Gobio, 2019: Erhebung und Bewertung der natur- und artenschutzfachlich relevanten Limnofauna des
Hirschbachs in Aalen
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3.7 Landschaft

Das geplante Baugebiet liegt in Kuppenlage zwischen Ziegelstrale und Hirschbachtal, es wird von
einem Wechsel aus Acker, Griinland, Garten und Obstbestanden gepragt. Hecken sind auf den
Bdschungen an der Ziegelstralte und auf Stufenrainen im Norden des Geltungsbereichs ausgebildet.
Die Hangbereiche zum ndrdlich angrenzenden Hirschbachtal werden durch gehdlzreiche Garten und
z.T. Streuobst gepragt. Das Hirschbachtal wird unterhalb des geplanten Baugebietes durch
Freizeitnutzung gepragt (kinftiges Kombibad Hirschbach, derzeit Baustelle, Sportplatze). Nach Osten
ist die Landschaft offen, es bestehen Blickbeziehungen zum Hirschbachtal, das oberhalb der
Sportplatze als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen ist. An der Ziegelstralle 6stlich des geplanten
Baugebietes befindet sich ein landschaftspragender und als Naturdenkmal geschitzter Wald
,=Eichenhain auf dem Kaiserwasen“ und Tannenwaldle. Das Hirschbachtal wird oberhalb von
kinftigem Kombibad/Sportplatzen gepragt durch Ackernutzung am Talboden, Griinlandnutzung und
Heckenstrukturen an den Talhangen. Die Landschaft sidlich der ZiegelstraBe wird durch
Siedlungsflachen dominiert, ein Griinstreifen mit Obstbestanden und Garten erstreckt sich von dort in
Richtung Kernstadt Aalen (Griinzone Schafgarten und Griinzone Siidhang Hirschbachtal).

3.8 Mensch/Erholung

Westlich grenzen an den Geltungsbereich von ,Wohnen am Tannenwaldle“ Wohngebiete an, sidlich
der ZiegelstralRe befinden sich ebenfalls Wohngebiete. Eine hohe Bedeutung fir die siedlungsnahe
Erholung haben die gut erschlossenen Freirdume nérdlich der Ziegelstrafle. Im Hirschbachtal nérdlich
des geplanten Baugebietes liegen Erholungsschwerpunkte, das kunftige Kombibad (derzeit im Bau)
und Sportplatze. Die Garten im Gebiet und angrenzend haben eine Bedeutung flur die Freizeitnutzung.
Zwischen geplantem Baugebiet und dem Wald befindet sich ein Spielplatz (Wald- und
Jugendspielplatz Tannenwaldle). Im Geltungsbereich befinden sich keine ausgewiesenen Rad- oder
Wanderwege. Die Griinzone Schafgarten wird kinftig durch eine Full- und Radwegeverbindung an
die Kernstadt angebunden.

3.9 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Planungsgebiet sind im FNP keine Kultur- oder Bodendenkmale dargestellt. Sollten bisher unbe-
kannte archaologische Funde und Befunde entdeckt werden, sind diese der Denkmalschutzbehdrde
oder der Stadt Aalen umgehend zu melden (§ 20 DSchG).

4 Beschreibung der Umweltauswirkungen und der MaBnahmen zur
Vermeidung/ Ausgleich

41 Veranderungen ohne das geplante Vorhaben (Nullfall)

Bestandteil des Null-Falls sind Veranderungen der Umwelt im Untersuchungsraum bei Beibehaltung
der derzeitigen Nutzung bzw. durch sonstige geplante Vorhaben. Im Nullfall wird bei einer Fortsetzung
der bisherigen Nutzung nicht von erheblichen Veradnderungen im Geltungsbereich des geplanten
Baugebietes ,Wohnen am Tannenwaldle® ausgegangen.

Sudlich der ZiegelstralRe wird derzeit das Wohngebiet Schlatacker Il bebaut. Da noch nicht alle
AusgleichsmalRnahmen umgesetzt sind und es aulerdem Stérungen durch den Baubetrieb gibt, ist
zumindest voribergehend mit Beeintrachtigungen von Tierlebensrdumen zu rechnen.

Nordlich des geplanten Wohngebietes wird auf der Flache des ehemaligen Hirschbachfreibads das
.Kombibad Hirschbach® neu gebaut.

4.2 Veranderungen durch den geplanten Bebauungsplan (Planfall)

Durch das Baugebiet ,Wohnen am Tannenwaldle” wird eine Flache von ca. 8,99 ha in Anspruch
genommen, ca. 1,88 ha werden als private oder o6ffentliche Griinflachen erhalten bzw. neu angelegt.
Ca. 8,5 ha sind natirliche Béden der Wertstufe 1,5 bis 2,17. Die Ubrigen Béden im Geltungsbereich
entfallen auf versiegelte Wege/Stra3en und unversiegelte Flachen und Wege (ca. 0,5 ha). Insgesamt
werden 3,76 ha neu versiegelt fir Wohn-, Sonderbauflachen und fir Verkehrsflachen. Durch einen
Larmschutzwall werden Bdden im Osten des Geltungsbereichs beeintrachtigt (0,4 ha). Durch
Uberdecken mit mind. 20 cm Oberboden kann Wertstufe 1 wiederhergestellt werden.

Durch die Bebauung wird in 4,7 ha Acker, 0,26 ha Ruderalvegetation und 1 ha Fettwiese/Fettweide
mittlerer Auspragung ohne standortspezifische Arten eingegriffen. Auf 0,36 ha ist maRig artenreiches
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Griinland betroffen. Uberwiegend naturraumfremde Gebiische und Hecken in Garten werden auf einer
Flache von 0,2 ha gerodet, meist alterer Bestand. Feldhecken und Gebusche an der ZiegelstralRe
werden gerodet (0,25 ha, mit 4 alten Eichen). Nérdlich der Ziegelstrale wird randlich in eine
Obstwiese mit alten Hochstdmmen eingegriffen (0,15 ha). Garten werden auf ca. 0,5 ha Uberplant.

Auf den privaten/ offentlichen Griinflachen (S2 a-b, S3a-c, M3) werden Garten z.T. mit Hecken, ein
Obstbestand und eine malig artenreiche Fettweide erhalten (1,2 ha). Fir einen Obstbestand auf
einem Stufenrain/FiIst. 3241 st ein Erhaltungsgebot festgesetzt. Die Ubrigen Flachen im
Geltungsbereich (ca. 0,5 ha) sind vorhandene Wege und Lagerflachen. In Schutzgebiete oder
geschitzte Biotope wird nicht eingegriffen. Am Nord- und Ostrand des Baugebietes, in Richtung
Hirschbachtal, sind Gehdlzpflanzungen festgesetzt, die Emissionen und Stérungen reduzieren.
Zwischen dem Naturdenkmal ,Eichenhain auf dem Kaiserwasen® und dem Baugebiet befinden sich
der begriinte Larmschutzwall und ein Spiel-/Bolzplatz als Abstandsflachen.

Durch den B-Plan ,Wohnen am Tannenwaldle® wird in eine Luftleitbahn an der Ziegelstralle
eingegriffen, die nach dem Landschaftsplan freizuhalten ist (AA-Ost 04 und 05). Durch Versiegelung
und durch die Barrierewirkung der Gebdude wird die DurchlUftungssituation verschlechtert. Die
Grinflachen, die sich vom dstlichen Ortsrand in Richtung Innenstadt erstrecken, werden durch den B-
Plan ,Wohnen am Tannenwaldle“ eingeengt. Die Luftleitbahn im Hirschbachtal wird klimatisch durch
eine  Bebauung in Kuppenlage nicht erheblich beeintrachtigt. Es werden jedoch
Kaltluftentstehungsflachen hoher bioklimatischer Bedeutung versiegelt. Nach dem Klimagutachten
Aalen wird die Temperaturabweichung der geplanten Siedlungsflachen gegeniber Griin- und
Freiflachen 3 bis 6 °C betragen. Der Geltungsbereich des B-Planes wird als Flache mit ,weniger
gunstiger bioklimatischer Situation® eingestuft: Die Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsintensivierung
ist mittel bis hoch, MalRnahmen zur Verbesserung der thermischen Situation werden empfohlen.°

Das geplante Baugebiet hat eine hohe Bedeutung fir die siedlungsnahe Erholung, durch den B-Plan
-Wohnen am Tannenwaldle“ wird eine Freiflaiche von 8,99 ha beansprucht. Die direkte Wege-
verbindung vom Siedlungsrand in Richtung Osten wird durch die Verlangerung der Mohlistrale
verbessert. Die beiden Wegeverbindungen ins Hirschbachtal und zum Freibad bleiben erhalten.

4.3 MaBnahmen zur Vermeidung/Schutz

Der Boden ist vor Schadstoffeintrag und Verdichtung zu schiitzen. Der Oberboden ist abzuschieben,
zwischenzulagern und soweit méglich wiederaufzutragen.

An das Baugebiet angrenzende hochwertige Biotope (artenreiches Griinland, Obstbestand) sind in der
Bauphase zu schitzen (S1). Im B-Plan ist darauf hinzuweisen, dass die Rodung von Gehdlzen nur
aufderhalb der Brutzeit von Vogeln im Zeitraum von 1. Oktober bis 28. Februar zulassig ist.

Als private/6ffentliche Grinflachen werden 1,11 ha erhalten: Im Baugebiet wird ein Obstgarten als
private Grinflache erhalten (S2a, 0,57 ha), ein Garten mit Gehdlzbestand in Hanglage (Flist. 3236-
3239, S2b, 0,1 ha) wird durch Pflanzbindung erhalten. Als &ffentliche Grinflachen (S3a-c) werden
0,44 ha erhalten:

e S3a: Garten auf Flst. 3226: Rasenflache mit Niedrigstamm-Obstbaumen,
e S3b: Flst. 3242/1 und 3242: Obstbrache, vor allem Niedrig-/Mittelstamme,
e S3c: FIst. 3242/1 und 3242: Obstweide, vor allem Niedrig-/Mittelstamme.

Durch die Festsetzung von Garten und Obstgarten als private/6ffentliche Grinflachen werden Habi-
tate fur Vogel und Fledermause sowie fur einzeln vorkommende Exemplare anderer Artengruppen
(z.B. Falter, Blindschleiche, Erdkrote, Bergmolch) erhalten. Die dichten Obstbestdnde (S3a-c)
besitzen kurzfristig kein Aufwertungspotenzial: Hierzu ware eine Rodung erforderlich, die wiederum
Eingriffe in Niststatten/Hohlen und Tagesquartiere von Fledermausen verursachen wiirde. Bei den
Obstbestanden handelt es sich vor allem um kurzlebigere Mittelstammbaume, daher kann langfristig
nach Abgang von Obstbaumen ein Umbau zu einer extensiven Hochstamm-Obstwiese erfolgen.

4.4 Artenschutzrechtliche Priifung

§ 44 Abs.1 Ziff.1 BNatSchG (,Totungsverbot®): Artenschutzrechtliche Konflikte kénnen durch Rodung
im Zeitraum ab 1. Oktober bis Ende Februar auf3erhalb der Brutzeit vermieden werden.

10 Gutachten ,Klimagerechtes Flachenmanagement” Stadt Aalen, GEONET Umweltconsulting, 2018
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§ 44 Abs.1 Ziff.3 BNatSchG (,Verbot der Zerstdérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten®): Durch die
Rodung von Gehdlzen werden einzelne mehrjahrig nutzbare Nester zerstort. Artenschutzrechtliche
Konflikte werden durch das vorgezogene Anbringen von 10 Nistkdsten auf Kompensationsflache S3a-
¢ vermieden. Der Verlust von Habitatstrukturen wird fir die Arten der Vorwarnliste durch die Erhaltung
von Obstbestanden vermindert und durch die Anpflanzung von Baumen und Hecken ausgeglichen.
Fir Fledermause geeignete Unterschlupfmdglichkeiten sind nicht betroffen. Fir den Verlust von
Hecken und 4 Obstbaumen in der Erweiterungsfliche werden 10 zusatzliche Nisthilfen im Natur-
denkmal ,Eichenhain auf dem Kaiserwasen® angebracht.

§ 44 Abs.1, Ziff.2 BNatSchG (,Stérungsverbot®): Die meisten Brutvdgel sind verbreitete Siedlungs-
arten, von einer erheblichen Beeintrachtigung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen
durch Stérungen ist nicht auszugehen. Fir Fledermause ist ebenfalls nicht von erheblichen Stérungen
auszugehen, da keine Wochenstuben oder Winterquartiere festgestellt wurden. Die wesentlichen
Jagdhabitate und Bruthabitate (Obstbestdnde und Obstgarten) bleiben als Grinflachen erhalten. Fir
betroffene Vogelarten der Vorwarnliste sind zusatzlich Kompensationsmaf3nahmen im Geltungs-
bereich und am Hirschbach vorgesehen. Sudlich der ZiegelstralRe wird als vorgezogene Mallnahme
eine neue Obstwiese mit artenreichem Griinland entwickelt.

4.5 MaBnahmen zum Ausgleich

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch folgende MaRnahmen ausgeglichen: Auf Flache
M 1 werden gebietseigene Laubbdume gepflanzt. Auf dem Larmschutzwall und den angrenzenden
Grinflachen wird ein artenreicher Saum (Schmetterlings- und Bienenweide) entwickelt und durch
Mahd einmal jahrlich gepflegt. Auf dem Wall werden heimische Straucher und Baume gepflanzt (M2).
Eine maRig artenreiche Fettweide (M3) wird durch Nachsaat und extensive Pflege zu einer
artenreichen Flachlandmahwiese entwickelt. Die Flachen M1-M3 sind 6ffentliche Grinflachen, ca. 0,6
ha.

Als vorgezogene Malnahme fir den Artenschutz werden 20 Nistkasten fur Vogel und 10
Fledermausquartiere angebracht (M4). An der Ziegelstralle und an den ErschlieBungsstral’en im
Geltungsbereich werden auf offentlichen Grunflachen (6Grin) und Verkehrsgrin (V) insgesamt 107
Baume gepflanzt (heimische Laubbaume oder Obstbdume) und artenreiches Griinland angeséat, das
extensiv gepflegt wird. Durch die Erhaltung von Obstbestanden und Garten sowie durch Pflanzgebote
am nordlichen Rand des Baugebietes und auf dem Larmschutzwall werden Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes vermindert.

Die MaBnahmen tragen zum klimatischen Ausgleich und zur Verminderung der Erwdrmung bei: Vor
allem die intensive Begriinung des Baugebietes durch Baumpflanzungen (107 St.), die Festsetzung
Offentlicher und privater Grinflachen sowie die Fassaden- und Dachbegrinung (Flachdacher und
Déacher bis 15 Grad). Durch Dachbegriinung und Zisternen wird ein Beitrag zum Rdickhalt von
Niederschlagswasser und damit zum Hochwasserschutz geleistet.

Der Eingriff ist innerhalb des Baugebietes nicht vollstdndig ausgleichbar, daher sind zusatzlich externe
Mafinahmen im oberen Hirschbachtal (M5 bis M8) und sldlich der Ziegelstrafie (M9) vorgesehen. Der
Hirschbach wird oberhalb des Baugebietes durch Renaturierung bzw. durch Neuanlage eines
naturnahen Bachbettes auf einer Lange von 580 m aufgewertet (M5). Angrenzend an den Hirschbach
werden artenreiche Hochstaudenfluren und Gehdlze entwickelt (M6/M6a: 0,29 ha). Uberwiegend aus
Acker werden artenreiche Wiesen durch Ansaat und extensive Pflege entwickelt (M7, M8: 1,92 ha).
Der Abschnitt nordwestlich des Hirschhofs (Ausgleichsflache 1, MaRnahmenplan) befindet sich bereits
in Umsetzung.

Sidlich der Ziegelstralle werden Strauchgruppen und Obst-Hochstamme gepflanzt, durch Ansaat mit
gebietseigenem Saatgut und extensive Pflege wird eine artenreiche Wiese entwickelt (M9: 0,44 ha).
Die Obstwiese (M9) wird flr den Artenschutz vorgezogen umgesetzt (CEF-MalRnahme).

Die Eingriffe in Biotoptypen und Artenschutz werden vollstdndig kompensiert (Tab. 1-6). Durch die
externen MalRnahmen entsteht ein Ausgleichstberschufd, durch den der Eingriff in den Boden weitge-
hend kompensiert wird (Tab. 7, 8): Durch die Extensivierung der Ausgleichsflachen — Umwandlung
von Acker in artenreiches Grinland, Verringerung des Eintrags von Diinger und Bioziden — werden
schutzgutiibergreifend die Bodenfunktionen ,Standort fir naturnahe Vegetation, ,Filter und Puffer* und
+Ausgleichskorper im Wasserkreislauf‘ aufgewertet. Durch das Verschlielen von Dranagen am
Hirschbach werden die urspriinglichen Standortverhaltnisse in der Aue wiederhergestellt.

Die Zuordnung der Mallnahmen ist in Kap. 6.2 beschrieben.
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4.6 Empfehlungen fiir die Ubernahme in den B-Plan

Hinweise:

An das Baugebiet angrenzende hochwertige Biotope (Obstbestédnde, ext. Weide und Feldhecke an
der ZiegelstralRe) sind in der Bauphase zu schitzen (S1). Die Rodung von Gehdlzen ist nur au3erhalb
der Brutzeit von Vdgeln im Zeitraum von 1. Oktober bis 28. Februar zulassig.

Es ist zu prifen, ob die alten Eichen an der ZiegelstralRe im Geltungsbereich erhalten werden kénnen.

Festsetzungen:

15. Umgrenzung von Flachen fir die Anpflanzung (§ 9 Abs. 1. Nr. 25 b BauGB) und fur die
Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1. Nr. 25 b BauGB):

S2a/b

S3a-c

Erhaltung eines Obstgartens auf FIst. 3200 als private Grinflache (S2a),
Erhaltung von Garten auf FlIst. 3236-39 durch Pflanzbindung (S2b): der
vorhandene Bestand ist zu erhalten und zu pflegen. Bei Ausfall sind auf Fist. 3200
Obst-Hochstdmme (regionale robuste Sorten, Mostbirne/-apfel auf stark
wachsender Samlingsunterlage) nachzupflanzen, wenn die Bestandsdichte 70
Baume/ha unterschreitet/Pflanzabstand mind. 10 m, Pflege-/ Erziehungsschnitt
Uber mind. 5 Jahre. Auf Flst. 3236-39 ist bei Ausfall mit gebietseigenen Geholzen
(Pfaffenhiitchen, Wolliger/Gewdhnlicher Schneeball, Hundsrose, Rote Hecken-
kirsche, Roter Hartriegel, Weildorn, Schlehe, Vogelkirsche, Hasel) oder mit Obst-
Hochstdammen nachzupflanzen. Abgangige Baume sind innerhalb eines Jahres
gleichartig zu ersetzen.

S3a: Erhaltung des Gartens durch Mahd 1x jahrlich, eine Pflege der vorhandenen
Niedrig-/Mittelstammbaume ist nicht erforderlich. Erhaltung des Obstbestandes
S3b durch Fortsetzung der Pflege; Erhaltung der Obstbrache S3c.

Langfristige Entwicklung von S3a-c zu einem extensiven Hochstamm-
Obstbestand: Entnahme der nicht standortgerechten Fichtenreihe in S3a. Erst-
pflege der verbrachten Bereiche/Rodung von Brombeergestriipp in S3c. S3a-c:
Bei Ausfall der vorhandenen Niedrig-/Mittelstammbaume sind Obst-Hochstamme
mit einem Stammumfang von 10-12 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten
(regionale robuste Sorten, Mostbirne/-apfel auf stark wachsender Samlings-
unterlage). Pflanzabstand mind. 10 m, Pflege-/Erziehungsschnitt Gber mind. 5
Jahre. Abgangige Baume sind innerhalb eines Jahres gleichartig zu ersetzen.
Nachsaat mit gebietseigenem Saatgut flr artenreiches Grinland, danach
extensive Pflege durch Mahd 1-2x jahrlich mit Abrdumen des Mahgutes. Keine
Anwendung von Herbiziden, Bioziden, mineralischem Dinger

16.1 AusgleichsmafRnahmen

M1

M2

§ 9 Abs. 1. Nr. 25 a BauGB: 9 gebietseigene Einzelbdume (Hainbuche, Sommer-
linde, Winterlinde, Bergahorn, Spitzahorn, Vogelbeere) sind als Hochstamme mit
einem Stammumfang von mind. 16 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Abgangige Baume sind innerhalb eines Jahres gleichartig zu ersetzen. Die M1-
Flachen (685 m?) sind mit gebietseigenem Saatgut anzusaen (artenreiches
Grinland), extensive Pflege durch Mahd 1-2x jahrlich mit Abrdumen des
Mahgutes.

Fertigstellungs- und Entwicklungspflege Uber 5 Jahre.

§ 9 Abs. 1. Nr. 25 a BauGB: Auf dem Larmschutzwall auf ca. 1.000 m?
Anpflanzung von gebietseigenen standortgerechten Gehdlzen (Pflanzabstand 2m
Heister/ Straucher, Arten siehe S2) und/oder Einzelbdumen (Arten siehe M1).
Abgéangige Gehdlze sind innerhalb eines Jahres gleichartig zu ersetzen. Ansaat
von artenreichen Saumgesellschaften (Schmetterlings- und Wildbienensaum/
Schattensaum, gebietseigene Herkunft) auf 3.013 m2. Extensive Pflege durch
Mahd alle zwei bis drei Jahre mit Abraumen des Mahgutes, ggf. zusatzliche Mahd
bei UbermaRigem Aufkommen von z.B. Brennnessel, Giersch, Brombeeren.
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege iber 5 Jahre.
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Entwicklung einer maRig artenreichen Weide zu einer artenreichen Magerwiese
durch umbruchlose Nachsaat mit gebietseigenem Saatgut flr artenreiches
Grunland (976 m?), extensive Pflege durch Mahd 1-2x jahrlich mit Abrdumen des
Mahgutes. Keine Anwendung von Herbiziden, Bioziden, mineralischem Dinger.
Am Rand Flachen fir das Anpflanzen von gebietseigenen Gehdlzen (300 m?),
Pflanzabstand 2m (Heister/ Straucher, Arten siehe S2); abgangige Gehdlze sind
innerhalb eines Jahres gleichartig zu ersetzen. Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege tber 5 Jahre.

§ 9 Abs. 1. Nr. 20 i.V.m. 25 a BauGB: MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft: Anbringen von 10 Nistkasten
in Baumen auf offentlichen Grinflaichen (S3a-c) und 10 Nistkasten/10
Fledermauskasten im Naturdenkmal “Eichenhain“. M4 ist als MalRnahme zur
Vermeidung einer Auslésung des artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes
vorgezogen umzusetzen. Dauerhafte Unterhaltung.

§ 9 Abs. 1. Nr. 20 i.V.m. 25 a BauGB: MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft: Hirschbachrenaturierung auf
insgesamt 580 m.

Nachweis des Steinkrebses im Hirschbach: Bauzeitenbeschrankung, glinstigste
Bauzeit: Juni - Oktober, zuvor Bergung und Umsiedlung, Schutz vor Ubertragung
Krebspest in der Bauphase, Ubertrag Material Bachsohle nach Fertigstellung,
Umweltbaubegleitung, Einbau einer Krebssperre im Unterlauf.

Mba: Anlage eines neuen Bachbettes auf 430 m Lange, ca. 5-10 m Abstand zum
Weg (Vorgabe durch Topographie), neuer Verlauf orientiert an der Urkarte:
Herstellung eines Kastenprofils/ dynamische Eigenentwicklung, Dimensionierung
kleiner als das heutige Bachbett, Sohlsubstrat Ubertragen und altes Bachbett
verflllen.

M5b: Bachlauf mit Ansatzen zur Eigenentwicklung, Verlauf entspricht jedoch nicht
der Gelandeform: Anlage eines neuen Bachbettes auf 50 m Lange: neuer Verlauf
orientiert an der Urkarte: Herstellung eines Kastenprofils/dynamische Eigen-
entwicklung, Dimensionierung kleiner als das heutige Bachbett, Sohlsubstrat
Ubertragen, altes Bachbett verfiillen.

M5c: Bachlauf mit Ansatzen zur Eigenentwicklung: Erhaltung des Bachlaufs,
punktuelle MalRnahmen zur Renaturierung/dynamische Eigenentwicklung auf 100
m Lange.

Fertigstellungs- und Entwicklungspflege Uber 5 Jahre.

§ 9 Abs. 1. Nr. 20 BauGB: MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft: zum Ausgleich der Eingriffe in
Boden, Arten und Biotopschutz wird am renaturierten Hirschbach eine
Hochstaudenflur entwickelt (ca. 1.550 m?3): Ansaat mit gebietseigenem
Saatgut/Ufermischung, Mahd alle 2-3 Jahre mit Abrdumen des Mahgutes, keine
Anwendung von Herbiziden, Bioziden, mineralischem Diinger, ggf. zusatzliche
Mahd bei GbermaRigem Aufkommen von z.B. Brennnessel, Giersch, Brombeeren.
Schlieen von Dranagen.

Fertigstellungs- und Entwicklungspflege ber 5 Jahre.

§ 9 Abs. 1. Nr. 20 BauGB: MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft: zum Ausgleich der Eingriffe in
Boden, Arten und Biotopschutz wird am renaturierten Hirschbach im Wechsel mit
M6 ein gewasserbegleitender Auwaldstreifen entwickelt (ca. 1.310 m?):
Schwarzerle, Traubenkirsche, Faulbaum, Wasserschneeball, Pfaffenhitchen,
Holzapfel. Abschnittsweise werden nur einzelne Schwarzerlen (Heister,
gebietseigene Herkunft) an der Mittelwasserlinie gepflanzt. Gebietseigene
Gehdlze mit Herkunftsnachweis. Abgangige Gehdlze sind innerhalb eines Jahres
gleichartig zu ersetzen.

Fertigstellungs- und Entwicklungspflege ber 5 Jahre.

§ 9 Abs. 1. Nr. 20 BauGB: MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft: zum Ausgleich der Eingriffe in
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Boden, Arten und Biotopschutz wird Acker in extensive Wiese frischer bis
feuchter Standorte umgewandelt (ca. 16.820 m?): Aushagern Uber 2 Jahre (ohne
Dingung und Pflanzenschutzmittel), nach Vorgabe Saatguthersteller ansaen mit
gebietseigenem Saatgut (Blumenwiese, Flachland-Mahwiese), Schrdpfschnitte
durchfiihren, Mahd 2xjahrlich, 8 Wochen zwischen 1. und 2. Schnitt. Abraumen
des Mahgutes, keine Anwendung von Herbiziden, Bioziden, mineralischem
Diinger, keine Bodenbearbeitung. Falls geeignete Spenderflaichen verfiigbar:
Heumulchsaat.
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege ber 5 Jahre.

M8 § 9 Abs. 1. Nr. 20 BauGB: MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

extern Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft: zum Ausgleich der Eingriffe in
Boden, Arten und Biotopschutz wird im Bereich der Retentionsmulden eine
Nasswiese entwickelt (2.430 m?): Ansaat mit gebietseigenem Saatgut, Mahd 1-
2xjahrlich, Abrdumen des Mahgutes, keine Anwendung von Herbiziden, Bioziden,
mineralischem Dunger, SchlieRen von Dranagen. Falls geeignete Spenderflachen
verfligbar: Heumulchsaat. Fertigstellungs- und Entwicklungspflege tber 5 Jahre.

M9 Sudlich der ZiegelstralRe sind 15 Obst-Hochstdmme mit einem Stammumfang von

extern/CEF 10-12 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten (regionale robuste Sorten,
Mostbirne/-apfel auf stark wachsender Samlingsunterlage sowie Tafelobst).
Pflanzabstand mind. 10 m bis 15 m. Entwicklung von artenreichem Griinland
durch Ansaat mit gebietseigenem Saatgut flr artenreiches Griinland (ca. 3.630
m?), extensive Pflege durch Mahd 2x jahrlich mit Abrdumen des Mahgutes. Keine
Anwendung von Herbiziden, Bioziden, mineralischem Dinger. Falls geeignete
Spenderflachen verfigbar: Heumulchsaat.
Anpflanzung von Strauchgruppen am Rand des Wohngebietes Schlatacker,
gebietseigene Gehdlze (ca. 750 m?): Pfaffenhitchen, Wolliger/Gewdhnlicher
Schneeball, Wildrosen, Rote Heckenkirsche, Roter Hartriegel, Schwarzer
Holunder, WeiRdorn, Schlehe, Hasel. Auf den Stock setzen alle 5-10 Jahre,
abschnittsweise. Ansaat von Schmetterlings- und Wildbienensaum (gebiets-
eigenes Saatgut) zwischen den Strauchgruppen und am Rand des Baugebietes,
Pflege durch jahrliche Mahd mit Abrdumen im zeitigen Frihjahr. Abgangige
Baume/Straucher sind innerhalb eines Jahres gleichartig zu ersetzen.
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege Uber 5 Jahre.

V/6Grin § 9 Abs. 1. Nr. 25 a BauGB: An den StralRen sind auf 6ffentlichen Grinflachen
und auf Verkehrsgriin heimische und soweit mdglich gebietseigene Einzelbdume
(Hainbuche, Sommerlinde, Winterlinde, Bergahorn, Spitzahorn, Vogelbeere,
Obst-Hochstamm) als Hochstdmme mit einem Stammumfang von mind. 16 cm zu
pflanzen (Obstbdume 12 cm) und dauerhaft zu unterhalten. Abgangige Baume
sind innerhalb eines Jahres gleichartig zu ersetzen. Die Grinflachen sind mit
artenreichem Saatgut regionaler Herkunft anzusaen, extensive Pflege durch
Mahd 1-2x jahrlich mit Abrdumen des Mahgutes. Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege tber 5 Jahre.

4.7 Monitoring

Die Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote und der MalRnahmen zur Vermei-
dung ist durch die Stadt Aalen zu GUberwachen. Fir die Genehmigung sind vom Bauherren zusammen
mit dem Baugesuch Planunterlagen Uber die Gestaltung der AuRenanlagen einzureichen, die die
Einhaltung der griinordnerischen Festsetzungen fir das jeweilige Grundstiick nachweisen. Sollten bei
den Baumalnahmen Hinweise auf bisher nicht bekannte Altlasten oder sonstige Boden-
verunreinigungen auftreten, so ist die zustandige Behorde zu benachrichtigen (B-Plan: Hinweise).

4.8 Hinweise auf Schwierigkeiten, verwendete Verfahren

Die verwendeten Datengrundlagen und Methoden wurden bei den jeweiligen Schutzgltern beschrie-
ben. Datenliicken wurden durch Eigenerhebungen (Biotopkartierung, tierdkologische Untersuchungen,
artenschutzrechtliche Priifung) geschlossen.
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5 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Aalen plant die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Wohnen am
Tannenwaldle® Nr. 04-04/3 mit einer GréRe von 8,99 ha. Angrenzend befinden sich Wohngebiete,
sudlich der ZiegelstralRe das Baugebiet Schlatacker 1l (derzeit im Bau). Im Umweltbericht mit
integrierter artenschutzrechtlicher Prifung wurden die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die
Umwelt (Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen, Tiere, Landschaft, Mensch, Kultur-/Sachgiter)
untersucht.

Ergebnisse der Bestandsaufnahme

Das Baugebiet ,Wohnen am Tannenwaldle® liegt noérdlich der ZiegelstraBe und oberhalb des
Hirschbachtales. Uber Goldshofer Sanden und Opalinston (Grundwassergeringleiter) bildeten sich
sandige Lehmbdden/stark lehmiger Sand und Lehm, die Bdden sind Uberwiegend mittel bedeutend.
Kultur- oder Bodendenkmale, Altlasten/Altablagerungen sind nicht bekannt. Im Planungsgebiet gibt es
keine Oberflachengewasser. Die Freiflachen an der Ziegelstrale haben eine hohe Bedeutung fir die
Durchliftung und den klimatischen Ausgleich der Innenstadt von Aalen.

Im Geltungsbereich dominiert Ackernutzung sowie Grinland unterschiedlicher Nutzungsintensitat.
Eine relativ artenreiche Obstwiese liegt am Rand des Geltungsbereichs an der Ziegelstral3e. Die tbri-
gen Grinlandbereiche werden zumindest zeitweise beweidet und sind am Nordrand des
Geltungsbereichs relativ mager und z.T. maRig artenreich. Zwischen den Ackern und vor allem am
Nordrand des Baugebietes befinden sich Obstgarten und Obstbestande mit sehr dicht stehenden
Mittelstamm-Obstbaumen, die teilweise verbracht sind. Hecken wachsen an der ZiegelstralRe (mit
alten Eichen) und in einigen Garten, z.T. alterer Bestand. Im Untersuchungsgebiet wurden keine
Pflanzenarten der Roten Liste, FFH-Lebensraumtypen oder invasive Neophyten erfasst.

Im Geltungsbereich sind keine Schutzgebiete festgesetzt. Ostlich des Baugebietes liegt das
Naturdenkmal und § 33-/Waldbiotop ,Eichenhain auf dem Kaiserwasen®.

Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt 35 Vogelarten festgestellt. Vier Vogelarten der Vorwarn-
liste sind Brutvogelarten im Geltungsbereich (Feldsperling, Goldammer, Haussperling, Klappergras-
mucke). Offenlandbriter wie z.B. Feldlerche wurden nicht nachgewiesen. Die Garten und Obst-
bestdnde werden von Fledermdusen als Jagdhabitat genutzt. Es wurden 10 Fledermausarten nach-
gewiesen, alle Arten sind streng geschiitzt. Die haufigste Art war die Zwergfledermaus. Es gibt keine
Wochenstuben oder Winterquartiere. Tagesquartiere gibt es in Hohlen und Spalten von Obstbaumen.
In einem zu erhaltenden Garten kommen einzelne Exemplare anderer Artengruppen vor (z.B. Falter,
Blindschleiche, Erdkrote, Bergmolch).

Fir die Erholungsnutzung hat die von Offenland, Garten und Obstbestanden gepragte Landschaft
eine hohe Bedeutung, Erholungsschwerpunkte befinden sich im angrenzenden Hirschbachtal
(Freibad, Sportplatze).

Umweltauswirkungen/Artenschutz

Durch das Baugebiet ,Wohnen am Tannenwaldle® wird eine Flache von 8,99 ha in Anspruch
genommen, insgesamt werden 3,76 ha neu versiegelt. Garten, Geblsch und Hecken sowie mafig
artenreiches Grinland werden auf einer Flache von ca. 1,25 ha in Anspruch genommen, Habitat fir
Brutvdgel und Jagdhabitat fir Fledermause. In Obstbestdnde wird im Umfang von 0,15 ha
eingegriffen, die Neuanlage einer Obstwiese sldlich der Ziegelstralle ist vorgesehen (vorgezogene
Umsetzung, CEF-Malinahme). Die lbrigen Flachen im Geltungsbereich sind Acker oder artenarmes
Grinland. Am Nord- und Ostrand des Baugebietes, in Richtung Hirschbachtal/Naturdenkmal
Eichenhain, sind Gehdlzpflanzungen festgesetzt, die Emissionen und Stdérungen reduzieren.
Artenschutzrechtliche Konflikte (§ 44 BNatSchG) werden durch Vermeidungs- und Schutzmalinahmen
sowie durch z.T. vorgezogene Ausgleichsmalinahmen vermieden. Bei Umsetzung der MalRnahmen ist
insgesamt nicht davon auszugehen, dass sich die Erhaltungszustande der lokalen Populationen der
betroffenen Vogelarten verschlechtern. Durch den B-Plan ,Wohnen am Tannenwaldle® wird in
Kaltluftentstehungsflachen an der ZiegelstraRe eingegriffen. Es entsteht ein Verlust an
siedlungsnahen Erholungsflachen. Die Wegeverbindungen bleiben erhalten bzw. werden verbessert.

MaBnahmen zur Vermeidung

Der Boden ist vor Schadstoffeintrag und Verdichtung zu schiitzen. Der Oberboden ist abzuschieben,
zwischenzulagern und soweit moglich wiederaufzutragen. An das Baugebiet angrenzende hochwerti-
ge Biotope sind in der Bauphase zu schiitzen. Im B-Plan ist darauf hinzuweisen, dass die Rodung von
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Geholzen nur aulRerhalb der Brutzeit von Végeln im Zeitraum von 1. Oktober bis 28. Februar zulassig
ist. Obstgarten, gehdlzreiche Garten und Obstbestdnde werden durch Erhaltungsgebote im Wohn-
gebiet und als private/6ffentliche Grinflache geschutzt (ca. 1,1 ha).

MaRBnahmen zum Ausgleich

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch folgende Malinahmen ausgeglichen: Neuanlage
einer offentlichen Grinflache mit Laubbaumen, extensive Begrinung mit Geholzpflanzung an/auf
einem Larmschutzwall im Osten, Aufwertung einer Fettweide (insgesamt ca. 0,6 ha) und Pflanzung
von 107 Baumen an StralRen und auf éffentlichen Grinflachen. Als vorgezogene Maflinahme fiir den
Artenschutz werden 20 Nistkasten fur Vogel/10 Fledermausquartiere angebracht und eine Obstwiese
sudlich der Ziegelstral’e angelegt (0,44 ha, externe MalRnahme). Das verbleibende Defizit wird durch
externe MalRnahmen im Hirschbachtal ausgeglichen: Der Hirschbach wird durch Renaturierung bzw.
durch Neuanlage eines naturnahen Bachbettes auf einer Lange von 580 m aufgewertet. Angrenzend
an den Hirschbach werden Dranagen verschlossen und artenreiche Hochstaudenfluren und
Auwaldstreifen entwickelt, Acker wird in artenreiche Wiesen umgewandelt (2,33 ha).

Fazit

Bei Bericksichtigung der Mallnahmen zu Vermeidung/Schutz und Ausgleich kénnen die Eingriffe in
Biotope und Artenschutz vollstandig ausgeglichen werden. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
(§ 44 BNatSchG) werden nicht ausgeldst (CEF-Mallnahmen M4, M9). Die Eingriffe in den Boden
werden schutzgutlbergreifend durch die externen MalRnahmen am Hirschbach kompensiert.
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6 Kostenschatzung und Zuordnung

6.1 Kostenschitzung

Anzahl/

M-Nr. .. MaBnahme Preis/Einheit Summe
Flache
M1 685 m? Ansaat 4,00 € m?2 2740 €
9 Stiick Laubb&dume StU 16 cm 500,00 € Stiick 4.500 €
685 m? Grunderwerb 6,00 € m? 4110 €
M2 1.000 m? Gehdlzpflanzung 15,00 € m? 15.000 €
3.013 m? Ansaat 4,00 € m2  12.052 €
M3 974 m? Nachsaat 1,00 € m? 974 €
300 m? Gehdlzpflanzung 15,00 € m? 4.500 €
1.274 m? Grunderwerb 6,00 € m? 7.644 €
M4 20 Stick 20 Nistkasten 75,00 € Stilick 1.500 €
Hirschbach 1:
Mba bis M8 Kostenschatzung Stadt Aalen einschl. Retentionsmulden* 260.000 €
18.420 m? Grunderwerb 6,00 € m2 110.520 €
Hirschbach 2:
M5b/c 150 m Renaturierung 50,00 € m 7.500 €
Hirschbach 2:
M6 1.093 m? Ansaat 4,00 € m? 4372 €
1.093 m? Grunderwerb 6,00 € m? 6.558 €
Hirschbach 2:
M7 3.450 m? Ansaat 4,00 € m? 13.800 €
3.450 m? Grunderwerb 6,00 € m2  20.700 €
M9 3.630 m? Ansaat 4,00 € m? 14.520 €
15 Stiick Obstbaume StU 12 cm 200,00 € Stlick 3.000 €
750 m? Gehdlzpflanzung 15,00 € m?2 11.250 €
4.380 m? Grunderwerb 6,00 € m2  26.280 €
Summe Kosten 531.520 €

einschl. Fertigstellung-Entwicklungspflege, ohne Baume an StralRen/Ansaat auf Verkehrsgriin

Hirschbach 1 = Ausgleichsflache 1 nordwestlich Hirschhof
Hirschbach 2 = Ausgleichsflache 2 Gewann Rissental

* Neuanlage naturnaher Bachlauf (430 m Lange), Anlage von Retentionsmulden (4 Stick, GroRe ca. 25-30 m x 15 m, 1 m tief),
Gehdlzpflanzungen (300 m?, 30 Hochstdmme und 150 Heister), Ansaat (1,5 ha).
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Die MaRnahmen M1 bis M4 im Geltungsbereich und die externen Maflinahmen M5 bis M9 dienen dem
Ausgleich der Eingriffe durch das Baugebiet ,Wohnen am Tannenwaldle® in Natur und Landschaft und

werden folgenden Flachen zugeordnet:

Festsetzung Flache m? Anteil % Kosten (€)
Wohnbauflache 51.316 74,04 393.552 €
Verbrauchermarkt und Wohnen 6.432 9,28 49.328 €
Trafo/Kathodenschutzanlage 191 0,28 1.465 €
Unterflurcontainer 24 0,03 184 €
Verkehrsflache 11.343 16,37 86.991 €
Summe 69.306 100 531.520 €
Kosten/m? zugeordneter Flache 7,67 €
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6.3 Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Tabelle 1: Eingriffsbilanz Biotope im Geltungsbereich

Biotoptyp Bestand

Fettwiese mittlerer Standorte
Fettwiese mittlerer Standorte
Fettweide mittlerer Standorte
Fettweide mittlerer Standorte
Brennesselbestand

grasreiche Ruderalvegetation
Acker
naturraum-/standortfremde Hecke
nicht heimische Hecke
Feldhecke mittl. Standorte
Feldhecke mittl. Standorte
Gebilisch Brombeergestriipp
Brombeergestripp
Himbeer-Gestripp
naturraum-/standortfremde Hecke
nicht heimische Hecke
Obsthochstamm auf Fettwiese
Obstmittelstamm auf Fettweide
Obstmittelstamm auf Brache
Stralle/Weg versiegelt
Schotterweg

Lagerflache

Weg unbefestigt

Grasweg

Garten

Garten

Obst-Garten

Baumreihe (ZiegelstralRe)

Summe Biotope Bestand

Biotop-Nr. OP/m?
33.41

33.41a

33.52

33.52a

35.31

35.64

37.11

40.21

40.22

41.22

41.22
42.20/43.11
43.11

43.12

44.21

44 .22
45.40b/33.41 a
45.40b/33.52
45.40b/33.52 Br
60.21

60.23

60.24

60.24

60.25

60.60

60.60

60.60-O

4510

15

13
16
13
16

11

12

17
19

12,5

NNOODOWWDN

_

Flache m?
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1.042
240
8.930
3.322
75
2.566
47.380
99

42
752
1.293
370
142
24
2.215
76
1.547
1.464
1.313
1.138
1.524
401
82
2.109
3.397
3.339
4.982

89.864

Summe OP
13.546
3840
116.090
53.152
675
28.226
189.520
1188
252
12.784
24 .567
4.625
1.278
216
31.010
456
30940
24.888
19.695
1.138
3.048
1.203
246
12.654
20.382
40.068
59.784
6.600

702.071

Bewertung

mittlere Auspragung

maRig artenreich

mittlere Auspragung

Mahweide, maRig artenreich, mager
mittlere Auspragung

mittlere Auspragung

intensiv

mit Fichte

mittlere Auspragung

mittelalt

mittlere Auspragung, Mittelwert

mittlere Auspragung

mittlere Auspragung

Uberwiegend alterer Bestand

Robinien

maRig artenreich: 16+4

vor allem Mittelstdmme, zu dicht: 13 + 4
vor allem Mittelstdmme, zu dicht: 11 + 4

intensiv/Ziergarten im Wohngebiet
mit Baumbestand

alte Obst-Mittelstdmme

4 alte Eichen, StU 1.100 cm



Tabelle 2: Ausgleichsbilanz Biotope im Geltungsbereich
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Festsetzung B-Plan Biotoptyp Planung M_Nr Bio_Nr OP/m? _Fliche m*> Summe OP Bewertung
private Grinflache Obstgarten/Hecken S 2a 60.60 O/44.21 12 5.667 68.004 Erhaltung
offentliche Griinflache extensive Obstwiese, Neuanlage S 3a/M4 60.60 6 1.888 11.328 Erhaltung
offentliche Grunflache extensive Obstwiese, Entwicklung S 3b/M4 45.40b/Br 15 997 14.955 Erhaltung
offentliche Griinflache extensive Obstwiese, Entwicklung S 3c/M4 45.40b/33.52 17 1.482 25.194 Erhaltung
offentliche Grinflache Fettwiese M 1 33.41 13 685 8.905 NW
offentliche Grinflache Saumvegetation/Feldhecke M 2 35.12/41.22 16,5 4.076 67.254 NW
NW (aus Griinland,
offentliche Griinflache extensive Wiese M3 33.43 21 976 20.496 maRig artenreich)
offentliche Griinflache Heckenpflanzung M3 41.20/45.20 14 298 4,172 NW
offentliche Grinflache Spielplatz oGrin 60.60 6 251 1.506 NW
offentliche Grunflache Fettwiese O6Grin 35.64 13 1.681 21.853 NW
Verkehrsgrin Verkehrsgrin \Y, 35.64 11 2.557 28.127 NW
Trafo Trafostation , Ver-Entsorgung 60.10/21 1 215 215 NW
Verkehrsflache Verkehrsflache 60.21 1 11.343 11.343 NW
Wohngebiet Wohngebiet 0,4 60.10/60.21 1 8505 8.505 21.256
Garten 60.60 6 12.751 76.506
Wohngebiet Wohngebiet 0,45 60.10/60.21 1 10.825 10.825 24.054
Garten 60.60 6 13.229 79.374
Wohngebiet Wohngebiet 0,6 60.10/60.21 1 2.971 2.971 4.952
Garten 60.60 6 1.981 11.886
Wohngebiet, Erhaltung Garten Erhaltung Garten im Wohngebiet S 2b 12 1.054 12.648 Erhaltung
Sondergebiet W/Verbrauchermarkt SO/W 1,0) 60.10/60.21 6.432 6.432
Einzelbdume/Baumreihen 6ff. Grinflache/Verkehrsgrin 45.10/45.30 510/St.* 107 St. 54.570
Summe Biotope Planung ) ) 89.864 547.069
*16 cm StU + 65 cm Zuwachs auf mittelwertigem Biotope x 6 OP = 480 OP/Baum
NW = Normalwert Planungsmodul . . .
Differenz (Bestand - Planung) = Defizit Biotope Geltungsbereich 702.071 OP - 547.069 OP = 155.002 OP
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Tabelle 3: Bilanz externe MaBnahmen am Hirschbach Bestand (Ausgleichsflache 1+2)

MaBnahmen am Hirschbach Ausgleichsflache 1 nordwestlich Hirschhof

Biotoptyp Bestand Biotop-Nr
Acker 37.11
Fettwiese mittlerer Standorte 33.41
mafig ausgebauter Bachabschnitt 12.21

Summe Biotope Bestand
(Ausgleichsflache 1)

Erdarbeiten/Renaturierung/Ansaat umgesetzt 2020/2021

MaBnahmen am Hirschbach Ausgleichsflache 2 im Gewann Rissental:

Biotoptyp Bestand Biotop-Nr
grasreiche Ruderalvegetation 35.64
Acker 37.11
mafig ausgebauter Bachabschnitt 12.21
Summe Biotope Bestand

(Ausgleichsflache 2)
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OP/m?
4

13

16

OP/m?
1

4

16

Flache m?
14.659
3.009

752

18.420

Flache m?
377

4.166

321

4.864

Summe OP
58.636
39.117
12.032

109.785

Summe OP
4147
16.664
5.136

25.947

Bewertung
intensiv

mittlere Auspragung
mittlere Auspragung

Bewertung
mittlere Auspragung
intensiv

mittlere Auspragung
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Tabelle 4: Bilanz externe MaBnahmen am Hirschbach MaBnahmenplanung (Ausgleichsflache 1+2)

MaRnahmen am Hirschbach Ausgleichsflache 1 nordwestlich Hirschhof:

Biotoptyp Planung M Nr Biotop-Nr OP/m? Fliche m* Summe OP Bewertung

naturnaher Bachabschnitt M5a 12.10 35 860 30.100 Normalwert Planungsmodul
Hochstaudenflur, gewasserbegleitend M6 35.42 19 455 8.645 Normalwert Planungsmodul
gewasserbegleitender Auwaldstreifen M6a 52.33 23 774 17.802 Normalwert Planungsmodul
Feldhecke mittlerer Standorte M6a 41.22 14 533 7.462 Normalwert Planungsmodul
Magerwiese mittlerer Standorte M7 33.43 21 13.368 280.728 Normalwert Planungsmodul
Nasswiese M8 33.20 26 2.430 63.180 Normalwert Planungsmodul
Einzelbaume 320 10 3.200 320 OP/st*

Einzelbdume 280 19 5.320 280 OP/st.**

Summe Biotope Hirschbach Planung 18.420 416.437

Bodeneingriff durch Retentionsmulden - 34.000 Abwertung durch Bodenabtrag: 3.400 m?
Ausgleichsmalinahme Boden sidl. Hirschbach Aufwertung durch Bodenauftrag Flst. 3145 bis 3150:

+22.400 5.600 m?

Summe Biotope Planung
(Ausgleichsflache 1) i 404.837
*(Laubbaum Hochstdmme 14-16 cm StU) + 65 cm Zuwachs in 25 J = 80 cm x 4 OP (auf hoch - bis mittelw. Biotoptyp) = 320 OP / St.

**(Erlen / Weiden-Heister 150-200 cm), 5 cm StU + 65 cm Zuwachs in 25 J = 70 cm x 4 OP (auf hoch - bis mittelw. Biotoptyp) = 280 OP / St.

MaBRnahmen am Hirschbach Ausgleichsfliche 2 Gewann Rissental:

Biotoptyp Planung M Nr Biotop-Nr OP/m? Fliche m*> Summe OP Bewertung
naturnaher Bachabschnitt M5 12.10 35 321 11.235 Normalwert Planungsmodul
Hochstauden, gewasserbegleitend M 6 35.42 19 1.093 20.767 Normalwert Planungsmodul
Magerwiese mittlerer Standorte M7 33.43 21 3.450 72.450 Normalwert Planungsmodul
Summe Biotope Planung

(Ausgleichsflache 2) 4.864 104.452

Differenz Biotope Bestand - Biotope Planung (Ausgleichsflache 1 nw Hirschhof) 404.837 - 109.785 OP 295.052 OP
Differenz Biotope Bestand - Biotope Planung (Ausgleichsflache 2 Rissental) 104.452 - 25.947 OP 78.505 OP
Ausgleichsiiberschul Hirschbach 373.557 OP
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Tabelle 5: Bilanz externe MaBnahmen siidlich ZiegelstraRe Bestand

LANDSCHAFTSPLANUNG . LANGENHOLT

Biotoptyp Bestand Bio Nr OP/m? Fliche m* Summe OP
Acker 37.11 4 3.374 13.496
Streuobst/Fettwiese 45.40/33.41 19 1006 19.114
Summe Biotope Bestand 4.380 32.610
Tabelle 6: Bilanz externe MaBnahmen sudlich ZiegelstraBe MaBnahmenplanung

Biotoptyp Planung M _Nr Bio Nr OP/m? Flache m? Summe OP
Obstwiese auf Magerwiese M9 45.40/33.43 21 3.630 76.230
Gebiisch M9 42.20 14 750 10.500
Summe Biotope Planung 4.380 86.730
Aufwertung siidlich Ziegelstrale (Planung-Bestand) 54.120

Normalwert Planungsmodul:
Fettwiese, grasreich/nahrstoffreich

Streuobst auf hochwertigem Biotop + 2
opP

Das Defizit von 155.002 OP (Tab. 2) fiir Biotope wird durch die externen MaRnahmen am Hirschbach und siidlich der ZiegelstraRe vollstandig

kompensiert:

Aufwertung am Hirschbach (Tab. 3, 4): 373.557 OP
Aufwertung sudlich ZiegelstralRe (Tab. 5, 6): 54.120 OP
Summe Aufwertung externe Ma3nahmen 427.677 OP

Es verbleibt ein UberschuR von 272.675 OP fiir die Kompensation der Eingriffe in den Boden (Tab. 7, 8).
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Tabelle 7: Eingriffsbilanz Boden

LANDSCHAFTSPLANUNG . LANGENHOLT

Boden Bestand OP/m? Fliche m? Summe OP
naturlicher Boden 6 2.462 14.772
naturlicher Boden 7,32 67.749 495.923
naturlicher Boden 8,68 14.409 125.070
Weg/Lagerflache, unversiegelt 4 2.592 10.368
Schotterweg 1 1.524 1.524
versiegelte Flache 0 1.128 0
Summe Boden Bestand 89.864 647.657
Tabelle 8: Ausgleichsbilanz Boden

Festsetzung B-Plan OP/m? Fliche m? Summe OP
naturlicher Boden/6ff. Griinflache 8 8.007 64.056
offentliche Grinflache/LSW 4 4.076 16.304
natirlicher Boden/priv. Griinflaiche 8 5.667 45.336
offentliche Grinflache/Spielplatz 4 251 1.004
Verkehrsgrin 8 2.557 20.456
Wohngebiet 0,4, Griinflache 8 12.751 102.008
Wohngebiet 0,45, Griinfliche 8 13.229 105.832
Wohngebiet 0,6, Griinflache 8 1.981 15.848
Wohngebiet, Erhaltung Garten 8 1.054 8.432
Trafo 0 215 0
Verkehrsflache 0 11.343 0
Wohngebiet 0,4, versiegelt 0 8505 0
Wohngebiet 0,45, versiegelt 0 10.825 0
Wohngebiet 0,6, versiegelt 0 2.971 0
Sondergebiet W/Verbrauchermarkt, 1,0 0 6.432 0
Summe Boden Planung 89.864 379.276
Differenz (Bestand-Planung)-> Defizit Boden 268.381 OP

Tabelle 9: Zusammenfassende E-A- Bilanz Biotope und Boden

Biotope Bestand (Baugebiet) 702.071 OP
Boden Bestand (Baugebiet) 647.657 OP
Summe Bestand 1.349.728 OP
Biotope Planung (Baugebiet) 547.069 OP
Biotope Planung (Hirschbach) 373.557 OP
Biotope Planung (sudl. ZiegelstralRe) 54.120 OP
Boden Planung (Baugebiet) 379.276 OP
Summe Ausgleich 1.354.002 OP

Der Eingriff durch den B-Plan ,Wohnen am Tannenwaldle* ist vollstdndig kompensiert.
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7 Gegeniiberstellung von Eingriff und Ausgleich

LANDSCHAFTSPLANUNG . LANGENHOLT

betroffene Funktion Eingriff Verlust (m?) MaBRnahmen zur Vermeidung Umfang
MaRBnahmen zur Ausgleich (m?)
Boden/Flache
Alle Bodenfunktionen Beeintrachtigung durch Bodenumlagerung, n.q. Vermeidung/Verminderung: Bodenlockerung nach
Verdichtung Abschluss der BaumalRnahme, Abschieben des
Oberbodens, Wiedereinbau n.q.
Naturliche Bodenfruchtbarkeit, Filter/ Verlust durch Versiegelung (Straf3en) und 3,76 ha Schutzgutlibergreifender Ausgleich durch MaRnahmen im | 2,32 ha
Puffer, Retention durch Bebauung Hirschbachtal
Flache Inanspruchnahme von Flache fir das 8,99 ha Verminderung durch Festsetzung privater/6ffentlicher/
Baugebiet Verkehrs- Grunflachen (Erhaltung/Neuanlage: S2, S3,
M1-M3, V-Griin) 2,16 ha
Wasser
Grundwasser: Verlust von Flache fir die Grundwasser- 3,76 ha Verbesserung der Retention/Versickerung durch:
neubildung durch Versiegelung Umwandlung von Acker in Griinland/Renaturierung 2,32 ha
Hirschbach
Umwandlung von Acker in Grunland sudl. ZiegelstraRe 0,34 ha
Oberflachengewasser: kein OBGW Zusatzliche Belastung des Vorfluters durch Renaturierung des Hirschbachs, Verbesserung der
im Gebiet Einleitung von Oberflachenwasser Retentionsfahigkeit (M5a-c) 580 m
Pflanzen und Tiere
Obstbestand/-brache, Obstgarten, Verlust von Biotopen/Habitat: MafRnahmen zum Schutz: Rodung auRerhalb Brutzeit n.g.
Hecken: Bruthabitat flur Végel, Verlust von Obstwiese 0,15 ha Neuanlage Obstwiese/Gehdlzpflanzung/ext. Griinland
Tagesquartiere fir Flederméause, Verlust von Hecke/Gebusch (Ziegelstrale) 0,25 ha sudl. Ziegelstralle 0,44 ha
Jagdhabitat Verlust von Garten/z.T. mit Gehdlzen 0,7 Erhaltung von Obstbestand und Obstgarten (S2, S3) 1,11 ha
Fettwiesen/Fettweiden, artenarm bis Verlust einer maRig artenreichem Gruinland 0,36 ha Neuanlage Baumgruppe auf Grinflache (M1) 0,07 ha
maRig artenreich Geholzpflanzung auf dem LSW/artenreicher Saum (M2) 0,4 ha
Verlust von rel. artenarmem Grinland 0,95 ha Artenreiche Wiese mit einzelnen Gehdlzen (M3) 0,13 ha
Acker mit frag. Unkrautvegetation Anbringen von Nistkasten (vorgezogen, M4) 20 St.
Verlust von Acker (keine Offenlandarten) 4,7 ha
Verlust von Ruderalvegetation 0,26 ha Hirschbachrenaturierung, Uferstaudenfluren, Ufergehdlze
und artenreiches Griinland (M5-8) 2,33 ha
Klima/Luft, Landschaft/Erholung
Flachen fir die Kalltuftentstehung Veranderung der klimatischen Eigenschaften Dachbegrunung (Garagen und Gebaude mit Dachern bis
durch Versiegelung 3,76 ha 15°) Ubernahme aus B-Plan n.g.
Beeintrachtigung der Luftleitbahn an der
ZiegelstralRe n.g. Pflanzung von Gehélzen im Geltungsbereich 107 St.
Siedlungsnahe Freiflachen, hohe Verlust von Freiflachen mit Bedeutung fur die Erhaltung/Neuanlage von Griinflachen 1,88 ha
Bedeutung Erholungsnutzung durch Bebauung/einschl.
Garten und Strallen 8,99 ha Aufwertung am Hirschbach (M5-M8) 2,33 ha
Aufwertung sudlich ZiegelstralRe (M9) 0,44 ha
Pflanzung von Gehélzen im Geltungsbereich 107 St

Bedeutung: h =hoch, m = mittel g= gering n.q. nicht quantifizierbar
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8 Anhang
Abbildung 1: Bodenfunktionen
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Biotoptypen

Geholze

- Feldhecke mittlerer Standorte (41.22)
- Gebusch/Brombeergestripp (42.20/43.11)
- Brombeer-/Himbeer-Gestrupp (43.11/43.12)

- naturraum-/standortfremde Hecke (44.21)
- nicht heimische Hecke (44.22)

@

Obstbestand

- Obst (45.40b) auf Fettwiese (33.41)/Fettweide (33.52)
a: mafig artenreich

- Obsthochstamm auf Brache (45.40b)
- Obst-Garten (60.60-0)

Einzelbaum/Baumreihe, heimisch (45.10-30)

Griinland, Ruderalvegetation

Fettwiese (33.41)/Fettweide (33.52) mittlerer Standorte
a: mafig artenreich

grasreiche Ruderalvegetation (35.64)

Brennesselbestand (35.31)

Acker, Grunflachen und Garten

Zierrasen mit Einzelbaumen (33.80/45.30)

Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation (37.11)

Nutz-/Ziergarten (60.60)

Grunflache/Spielplatz

Siedlungs-/Verkehrsflachen, Wege
Grasweg (60.25)/Weg unbefestigt(60.24)/Schotterweg (60.23)

Stral3e/versiegelte Flache (60.21)

- Wohngebiet

Nachrichtliche Ubernahme

L | Landschaftsschutzgebiet

Biotop nach § 33NatSchG/Waldbiotop

B-Plan Galgenberg-Ost

Festsetzungen/Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Tiere/Artenschutz
Brutvogel

L] Brutrevier wertgebender Arten:

F  Feldsperling (V)
G Goldammer (V)
GR Gartenrotschwanz (V)
H Haussperling (V)
K Klappergrasmucke (V)
alle Arten besonders geschutzt

Fledermause

- = = « Jagdhabitat Fledermause

— Nord-FM (2), Breitfligel FM (2), GrofRes Mausohr (2), Bart-
FM (1/3), Fransen-FM (2), Kleiner Abendsegler (2), GrolRer
Abendsegler (i), Rauhaut-FM (i), Zwerg-FM (3), Graues
Langohr (1)

V: Vorwarnliste RL B.-W.

3: gefahrdet RL B.-W.

2: stark gefahrdet RL B.-W.
1. vom Aussterben bedroht

i: gefahrdete wandernde Art
s: alle Arten streng geschutzt
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Externe AusgleichsmaBnahmen: Hirschbach: SchutzmafRnahmen

S Schutz von hochwertigen Flachen/Gehdlzen in der Bauphase, Gehdlzrodung nur
aulerhalb der Brutzeit von Végeln im Zeitraum von 1. Oktober bis 28. Februar

c’ o A = —F T
Wfﬁ ;( teat //d/ B,;| ~ / : ‘ : ' Hirschbach Ausgleichsfliache 1
ernahme von Festsetzungen aus dem B-Plan \ " Nordwestlich Hirschhof

- - Baumpflanzung auf Grinflachen/ 4 k
Allgemeines Wohngebiet Q Verkehrsgriin : ' ] L MaBnahme_ M Sa

- Sondergebiet Wohnen/ . 7 ‘ . 3138
Verbrauchermarkt Verkehrsflache \ ‘ year

M5 § 9 Abs. 1. Nr. 20 i.V.m. 25 a BauGB: Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

EntW|ckI.ung von Bloden, Natgr unld Landschatt: H|r§chbachre_r_1atur|erun.:g. . § 9 Abs. 1. Nr. 25 a/b BauGB: Umgrenzung von Flachen fiir die Anpflanzung und Erhaltung
Nachweis des Steinkrebses im Hirschbach: Bauze|tenbeSChrankung,"gunSt|gSte von Béumen, Strauchern und sonstigen Bepﬂanzungen:

Bauzeit: Juni - lOktober, zuvor Be.rgung und Um§|edlung, Schutz vor Ubgrtragung Erhaltung eines Obstgartens auf Fist. 3200 als private Grinflache (S2a), Erhaltung von Gar-
der Krebspest in .der Bau.phase,.Ubertrag Materla] Bachsohle nach Fertigstellung, S2a/b ten auf Flst. 3236-39 durch Pflanzbindung (S2b): der vorhandene Bestand ist zu erhalten
Umweltbaubegleitung. Einbau einer Krebssperre im Unterlauf. und zu pflegen. Bei Ausfall sind auf Flst. 3200 Obst-Hochstamme (regionale robuste Sorten,
Mostbirne/-apfel auf stark wachsender Samlingsunterlage) nachzupflanzen, wenn die Be-
standsdichte 70 Baume/ha unterschreitet/Pflanzabstand mind. 10 m, Pflege-/ Erziehungs-

Hirschbach

Versorgungsanlagen/ 1= "™ % Geltungsbereich B-Plan
Elektrizitatswerk I "Wohnen am Tannenwaldle"

Mb5a: Anlage eines neuen Bachbettes, ca. 5-10 m Abstand zum Weg (Vorgabe

Graben. entfallt. 22 m durch Topographie), neuer Verlauf orientiert an der Urkarte: Herstellung eines schnitt Upgr mind. 5 Jghre. Auf__FIst: 3236-39 ist bei Ausfall mit gebigtseigenen Gehélzgn
- r Kastenprofils/dynamische Eigenentwicklung, Dimensionierung kleiner als das (Pfaffenhitchen, Wolliger/Gewohnlicher Schneeball, Rote Heckenkirsche, Roter Hartriegel,
: .. ’ .. . Weilddorn, Schlehe, Vogelkirsche, Hasel, Hundsrose) oder mit Obst-Hochstdmmen nachzu-
Graben, neu anzulegen, 27 m heutige Bachbett, Sohlsubstrat tibertragen, altes Bachbett verfiillen. Lédnge ca.430 m ofianzen. Abgéngige Baume sind innerhalb eines Jahres gleichartig zu ersetzen.

) . . . . L , S3a: Erhaltung des Gartens durch Mahd 1x jahrlich, eine Pflege der vorhandenen Niedrig-/
eemeimes|  MOb: Bachlauf mit Ansatzen zur Eigenentwicklung, Verlauf entspricht jedoch nicht S3a-C| wittelstammbaume ist nicht erforderlich. Erhaltung des Obstbestandes S3b durch Fort-
der Gelandeform: Anlage eines neuen Bachbettes: neuer Verlauf orientiert an der setzung der Pflege; Erhaltung der Obstbrache S3c.

Urkarte: Herstellung eines Kastenprofils/dynamische Eigenentwicklung, Dimen-
sionierung kleiner als das heutige Bachbett, Sohlsubstrat tibertragen und
altes Bachbett verflllen. Lange ca. 50 m.

Bach, malig ausgebaut, entfallt, 186 m

Bach, natumnah, Entwicklungsfidche, 433 m x ~2 m = ~ 860 m?

@ AusgleichsmaBnahmen im Geltungsbereich:

§ 9 Abs. 1. Nr. 25 a BauGB: 9 gebietseigene Einzelbaume (Hainbuche, Sommerlinde,
- Winterlinde, Bergahorn, Spitzahorn, Vogelbeere) sind als Hochstamme mit einem Stamm-
umfang von mind. 16 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Abgéngige Baume
sind innerhalb eines Jahres gleichartig zu ersetzen. Die M1-Flachen (685 m?) sind mit
gebietseigenem Saatgut anzusaen (artenreiches Griinland), extensive Pflege durch

Mahd 1-2x jahrlich mit Abra des Mahgut
Erlen / Weid Heister 150-200 19 Stilck M6 § 9 Abs. 1. Nr. 20 BauGB: MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick- @ X Jahriich mi ra.umen es "a gutes s
en eiden - nelsier -, cm, c lung von Boden, Natur und Landschaft: zum Ausgleich der Eingriffe in Boden, Arten M2 § 9 Abs. 1. Nr. 25 a BauGB: Auf dem Larmschutzwall auf ca. 1.000 m? Anpflanzung von ge-

Auwaldstreifen, gewasserbegleitend ~1.174 m*

‘ _ Mb5c: Bachlauf mit Ansatzen zur Eigenentwicklung: Erhaltung des Bachlaufs,
Feldhecke mittlerer Standorte ~533 m* m===== punktuelle MaBnahmen zur Renaturierung/dynamische Eigenentwicklung.

Laubbaum, Hochstamme 14-16 cm StU, 10 Stiick Lange ca. 100 m.

32261

1I/MI+1DGn.HB5

Hochstaudenfiur, gewésserbegleitend, ~615 m*

Masswiese, ~2.730 m*

und Biotopschutz wird am renaturierten Hirschbach eine Hochstaudenflur entwickelt:
(ca. 1.550 m?) Ansaat mit gebietseigenem Saatgut/Ufermischung, Mahd alle 2-3
Jahre mit Abraumen des Mahgutes, keine Anwendung von Herbiziden, Bioziden,
mineralischem Dunger, ggf. zusatzliche Mahd bei ibermafligem Aufkommen von

bietseigenen standortgerechten Geholzen (Pflanzabstand 2m Heister/ Straucher, Arten
siehe S2) und/oder Einzelbaumen (Arten siehe M1). Abgangige Gehdlze sind innerhalb
eines Jahres gleichartig zu ersetzen. Ansaat von artenreichen Saumgesellschaften
(Schmetterlings- und Wildbienensaum/ Schattensaum, gebietseigene Herkunft) auf
3.013 m>. Extensive Pflege durch Mahd alle zwei bis drei Jahre mit Abrdumen des Mah-

Magerwiese mittlerer Standorte, ~13.368 m? z.B. Brennnessel, Giersch, Brombeeren. Schlielen von Dranagen gutesé)ggf. zusatzliche Mahd bei ibermaRigem Aufkommen von z.B. Brennnessel, Giersch,
rombeeren.
. o M6a § 9 Abs. 1. Nr. 20 BauGB: MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick Entwicklung einer maRig artenreichen Weide zu einer artenreichen Magerwiese durch um-
HVAIE e o lung von Boden, Natur und Landschaft: zum Ausgleich der Eingriffe in Boden, Arten bruchlose Nachsaat mit gebietseigenem Saatgut fur artenreiches Griinland (976 m?),
und Biotopschutz wird am renaturierten Hirschbach im Wechsel mit M6 ein extensive Pﬂege durch Mahd 1-2x jahrllCh mit Abrdumen des Mahgutes Keine Anwendung
. gewasserbegleitender Auwaldstreifen entwickelt (ca. 1.310 m2): Schwarzerle, von'Herpiziden, Bioz_i_den, mineralischem Diinger. Am Ranq Fléchep fir das Anpﬂanzen von
Traubenkirsche, Faulbaum, Wasserschneeball, Pfaffenhiitchen, Holzapfel. gebllgtsglgenen"Gehollzer! (300 m?), Eﬂanzabstand 2m (H.elster/Straucher, Arten siehe S2);
Abschnittsweise werden nur einzelne Schwarzerlen (Heister, gebietseigene Herkunft abgangige Geholz.e sind innerhalb eines Jahres gleichartig zu ersetzen.
an der Mittelwasserlinie gepflanzt. Gebietseigene Gehélze mit Herkunftsnachweis. m § 9Abs. 1. Nr. 20 i.V.m. 25 a BauGB: Mafinahmen zum Schutz zur Pflege und zur
Abgangige Gehélze sind innerhalb eines Jahres gleichartig zu ersetzen N Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft: Anbringen von 20 Nistkasten/10 Fleder-
CEF mausquartieren. M4 ist als Malknahme zur Vermeidung einer Auslésung des artenschutz-
o ! | , . rechtlichen Verbotstatbestandes vorgezogen umzusetzen.
T — . S ) N L M7 I§ 9 Abs. 1B. I\(ljr. 20NB?uGB.dI\/|I_af3réahﬂ1ip zum 2chu|tz: ﬁug PfIgge u#d .Zué E:tWIi(r_t B aBn § 9 Abs. 1. Nr. 25 a BauGB: An den Stralen sind gebietseigene Einzelbaume (Hainbuche,
| Ubersichtslageplan externe Ausgleichsflachen ==~ 2 , ung von Boden, Natur und Landschatt: zum Ausgleich der ingriiie in Boden, Arten Sommerlinde, Winterlinde, Bergahorn, Spitzahorn, Vogelbeere, Obst-Hochstamm) als
R L Vo (2SS 4 s und Biotopschutz wird Acker in extenglve V}/lesg frischer bis feuchter Stanglorte um- Hochstamme mit einem Stammumfang von mind.16 cm zu pflanzen (Obstbaume 12 cm)
gewandelt (ca. 16.820 m?): Ansaat mit gebietseigenem Saatgut (Blumenwiese, und dauerhaft zu unterhalten. Abgangige Baume sind innerhalb eines Jahres gleichartig zu

Flachland-Mahwiese), Mahd 2xjahrlich, Abraumen des Mahgutes, keine Anwendung
von Herbiziden, Bioziden, mineralischem Dunger.

ersetzen. Die 6ffentlichen/Verkehrsgrinflachen sind mit artenreichem Saatgut regionaler
Herkunft anzusaen, extensive Pflege durch Mahd 1-2x jahrlich mit Abrdumen des Mahgutes.

§ 9 Abs. 1. Nr. 20 BauGB: MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-

M3 lung von Boden, Natur und Landschaft: zum Ausgleich der Eingriffe in Boden, Arten

und Biotopschutz wird im Bereich der Retentionsmulden eine Nasswiese ent- @
wickelt (ca. 2.430 m?): Ansaat mit gebietseigenem Saatgut, Mahd 1-2xjahrlich,

Abraumen des Mahgutes, keine Anwendung von Herbiziden, Bioziden,

mineralischem Dunger. Schlieen von Dranagen.

Empfehlung: Erhaltung der alten Eichen an der Ziegelstralle,
Prifung im Rahmen der Ausflihrungsplanung

Hirschbach Ausgleichsflache 2
Gewann Rissental
!‘ j . | & Externe AusgleichsmaRBnahmen: Sudlich ZiegelstralRe

¥03/2
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- Sudlich der Ziegelstralie sind 15 Obst-Hochstdamme mit einem Stammumfang von
10-12 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten (regionale robuste Sorten, Most-
birne/ -apfel auf stark wachsender Samlingsunterlage sowie Tafelobst). Pflanzabstand
mind. 10 m bis 15 m, Pflege-/Erziehungsschnitt Gber mind. 5 Jahre. Entwicklung von
artenreichem Grinland durch Ansaat mit gebietseigenem Saatgut flr artenreiches
Grinland (ca. 3.630 m?), extensive Pflege durch Mahd 2x jahrlich mit Abraumen des
Mahgutes. Keine Anwendung von Herbiziden, Bioziden, mineralischem Dunger.

CEF/extern

Falls geeignete Spenderflachen verfugbar: Heumulchsaat.

Anpflanzung von Strauchgruppen am Rand des Wohngebietes Schlatacker Datum Name
(ca. 750 m?), gebietseigene Gehodlze: Pfaffenhitchen, Wolliger/Gewodhnlicher Schnee- LA N D S ( H A F T S P LA N U N G ° LA N G E N H 0 LT bearb.| 12.05.2022 Lt
ball, Wildrosen, Rote Heckenkirsche, Roter Hartriegel, Schwarzer Holunder, Weifl3- gez. | 12.05.2022 Lt
M dorn, Schlehe, Hasel. Auf den Stock setzen alle 5-10 Jahre, abschnittsweise. Ansaat gepr. | 12.05.2022 Lt
= von Schmetterlings- und Wildbienensaum (gebietseigenes Saatgut) zwischen den Rosenbergstr. 50/1 Tel.: 0711/120 00 575
s - T Strauchgruppen und am Rand des Baugebietes, Pflege durch jahrliche Mahd mit 70176 Stuttgart info@landschaftsplanung-langenhoit.de
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