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Bebauungsplan ,Hollacker” in Aalen-Ebnat,
in den Planbereichen 33-01, 34-02 und 32-01, Plan Nr. 33-01/1
und Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften fiir das Plangebiet, Plan-Nr. 33-01/1
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1. Lage, GroRRe und Abgrenzung des Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortseingang im Stadtbezirk Ebnat und umfasst
eine Flache von ca. 10 ha.

Die Flache wird im Osten durch die bestehenden Baugebiete mit gleichnamigen Bebauungs-
planen Nr. 34-02 ,Hohenberger Weg*“ und Nr. 34-02/1 ,Krautgarten/Birkenmahd |“ begrenzt.
Sudlich angrenzend befindet sich die Unterkochener Strae (L1084) und im Nordwesten
grenzt die Nordumfahrung B29a an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 2619, 181/6, 181/7, 3045,
3046, 3047, 3049 (Unterkochener Straf3e) 3050, 3050/1, 3051, 3052, 3053, 3054, 3055,
3056, 3057, 3058, 3059 (Unterkochener Strafl3e), 3061 (Mahdweg), 3062, 3062/1, 3062/2,
3063, 3064, 3065, 3066, 3067, 3068, 3069, 3070, 3071, 2288, 3080, 3079, 3078, 3077, 3076
und 3075. Sowie Teilflachen der Flurstucke 2288/1, 3007/1, 3044/2, 3048, 3072/1 (Mahd-
weg), 3074/1 und 3081.

Das Plangebiet ist landwirtschaftlich genutzt und nicht bebaut. Das Gelande féllt leicht in
Richtung Osten ab. Zudem befinden sich etwa in der Mitte des Geltungsbereichs drei Doli-
nen.

Die genaue Abgrenzung ist im Abgrenzungsplan (Anlage 2) dargestellt.

2. Bestehende Situation und Rechtsverhaltnisse

Allgemeines

Das Plangebiet wird momentan grof3tenteils landwirtschaftlich genutzt. Ein Feldweg fihrt
durchs Plangebiet, welcher zur ErschlielBung von bereits bebauten Grundstiicken im Sud-
westen und den landwirtschaftlich genutzten Flurstiicken dient.

Verkehrsstruktur und ErschlielBung

Die Flurstiicke werden Uber den Mahdweg erschlossen, welcher durch das Plangebiet ver-
l[&uft und an die Unterkochener Strafl3e im Stden sowie dem Hohenberger Weg im Osten an-
gebunden ist. Die Unterkochener Strae schlie3t im westlichen Verlauf an die B 29a und
damit an das Uberortliche Verkehrsnetz an. Nordostlich und Sudwestlich verlaufen zwei
Hauptwasserleitungen vom Hochbehalter ,Hohenberg®.

Starkregen

Das Gelande weist ein Gefélle in Richtung Osten auf. Die entlang der Bundesstral3e vorhan-
dene Entwasserungsmulden nehmen anfallendes Oberflachenwasser auf und leiten dieses
geordnet ab. Dadurch wird sichergestellt, dass bei Starkregenereignissen zuflieRendes Re-
genwasser aus den nordlich gelegenen Bereichen nicht in das Baugebiet einstromt. Durch
die Planung wird die Ableitung von Oberflaichenwasser bei Starkregenereignissen zudem
verbessert (siehe Kapitel 9 der Begriindung).

Gewasser / Hochwasser
Oberirdische Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Dadurch kann sich im Plange-
biet kein Hochwasserereignis einstellen, welches durch natiirliche Gewasser bedingt ware.
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Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes
der Zone Il

Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Siedlungsrand des Ortsteils Ebnat. Die Abgren-
zung ergibt sich aus einer Flachenarrondierung zwischen bestehender Siedlungsstruktur und
der Nordumfahrung B 29a, welche das Gebiet mit einem gebogenen Verlauf von Westen
nach Norden begleitet. Das Plangebiet wird kiinftig den neuen Ortseingang von Ebnat bilden.

Ostlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich das Wohngebiet ,Krautgarten-
Birkenmahd I mit dem gleichnamigen Bebauungsplan (Plan Nr. 34-02/1, rechtskréaftig seit
31.10.2007).

Im Gebiet ,Krautgarten-Birkenmahd I sind hauptsachlich I-geschossige, freistehende Wohn-
gebdude gemal (gem.) Festsetzung im Bebauungsplan vorhanden. Die zuldssige Dachform
sind Satteldacher mit einer Neigung von 35-40°. Die Gebaude unmittelbar angrenzend an
das Plangebiet stehen, gem. Festsetzung im Bebauungsplan, giebelstandig zum Hohenber-
ger Weg.

Der Mahdweg erschlief3t ¢stlich des Plangebiets vier Wohngebaude, bei denen kein Bebau-
ungsplan vorliegt. Die giebelstandig zum Mahdweg stehenden Gebaude sind llI-geschossig
und besitzen ein Dachgeschoss mit Satteldach. Zudem befindet sich an der Unterkochener
Stral3e, Ostlich des Gebiets eine Gaststatte mit gro3en Parkierungsflachen.

Sudlich des Plangebiets, gegeniberliegend der Unterkochener Stral3e, befindet sich das
Wohngebiet ,Beckenwiesen“ mit gleichnamigem Bebauungsplan (Plan Nr. 32-01/3, rechts-
kraftig seit 05.04.1995). Im Gebiet befinden sich hauptséchlich ll-geschossige freistehende
Wohngebaude. Die zuldssige Dachform sind Satteldacher mit zuldssiger Neigung von meist
35-40°. Vereinzelt sind abweichend Neigungen zwischen 30° und 50° gem. Einschrieben im
Plan zulassig.

Bestehende Rechtsverhéltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Uiberschneidet sich teilweise mit zwei rechtskrafti-
gen Bebauungsplanen. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Hdllacker werden die Uberla-
gerten Teilbereiche und Festsetzungen der derzeit rechtskraftigen Bebauungsplane aufge-
hoben. Fir diese Bereiche gelten anschlieRend die Festsetzungen des Bebauungsplans
~Hollacker®.

Zum einen handelt es sich um den Bebauungsplan ,Nordumfahrung Ebnat®, Plan Nr. 33-01.
Dieser setzt entlang der B29a eine 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Grun-
anlage* fest. Die Uberlagerte Flache umfasst rund 46 m2 und dient als Puffer zwischen der

B 29a und dem Mahdweg.

Zum anderen besteht im sidlichen Bereich des Plangebiets bestehendes Planungsrecht
durch den Bebauungsplan ,Beckenwiesen®, Plan Nr. 32-01/3. Die uUberlagerte Flache um-
fasst rund 1.100 m2 und setzt stdlich der Unterkochener Stral3e ein Verkehrsgriin sowie ei-
nen Geh- und Radweg fest.

Fir die Ubrigen Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Hdéllacker®
besteht bislang kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan.
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Es erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Hdllacker” im Regelverfahren. Dabei findet
im Zusammenhang mit dem Aufstellungsbeschluss die friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit nach § 3 Abs. 1 BauGB, sowie die friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange
nach 8 4 Abs. 1 BauGB statt. Dadurch kdnnen private und oOffentliche Belange bereits friih-
zeitig gerecht gegeneinander und untereinander abgewogen werden. Das Ergebnis der Ab-
wagung kann dadurch frihzeitig in die Planung miteinflieRen. Fir die Belange des Umwelt-
schutzes wird eine Umweltprifung durchgefuhrt, in der die Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Das Baugebiet ist nur mit der Herstellung eines aktiven L&rmschutzes aufgrund der
Larmemissionen der Nordumfahrung B 29a umsetzbar. Ein Larmschutzgutachten fiir den
Bau der B 29a liegt bereits vor, flir das Baugebiet ,Hollacker” wurde ein erganzendes Gut-
achten in Auftrag gegeben, um die Auswirkungen auf das Baugebiet und die daraus abzulei-
tenden Malinahmen zu ermitteln. Um den Larmschutz zu gewabhrleisten, soll eine Flache fur
MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch den Verkehrslarm im
Plangebiet festsetzt werden. Um den Larmschutz bereits vor der ErschlieBung des Plange-
biets sicherzustellen, soll ein Larmschutzwall im Vorgriff als Baumalihahme gemal § 35
BauGB erstellt werden.

Der Flachennutzungsplan zeigt im Bereich Hollacker im sidlichen Bereich eine geplante
Wohnbauflache und im nérdlichen Bereich Flachen fiur die Landwirtschaft. Im Bereich der
geplanten Flache fur den LArmschutz ist bereits eine geplante Malinahmenflache dargestellt.
Im Zuge des Gegenstromprinzips wird nach 8 8 Abs. 3 S.1 BauGB der Flachennutzungsplan
fur die Verwaltungsgemeinschaft Aalen-Essingen-Hiittlingen als Parallelverfahren im Bereich
.Hollacker* geéndert.

Eigentumsverhaltnisse
Ein Teil der Flachen befindet sich bereits im stadtischen Eigentum. Fir die restlichen Flur-
stiicke finden bereits Verhandlungen statt.

3. Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Aalen hat eine hohe Nachfrage nach Wohnraum und moéchte daher auch in den
Teilorten eine angemessene Weiterentwicklung ermdéglichen. Die Versorgung mit Wohn-
baumaoglichkeiten ist eine Grundaufgabe der Bauleitplanung. Die Losung der angespannten
Wohnsituation hat im gesamten Stadtgebiet eine hohe Prioritdt. Neben der ortlichen Nach-
fragesituation ist ein sparsamer Umgang mit Flache von entscheidender Bedeutung. Die
Vorgaben der Raumordnung im Sinne des Flachensparens, die Ziele des Klimaschutzes und
der Nachhaltigkeit sowie die erklarten Ziele des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes ,At-
traktives Aalen 2030“ missen in jeder Planung berlcksichtigt werden. Das Thema soziale
Durchmischung im Quartier ist ein wesentlicher Planungsbelang.

Im Teilort selbst nimmt die Nachfrage nach Wohnraum vermehrt zu, welcher sich durch die
geplanten grofen Gewerbeansiedlungen voraussichtlich noch verstarken wird. Ebnat weist
nur noch wenig aktivierbare Innenentwicklungspotentialflachen auf, welche der Nachfrage
nach Wohnraum gerecht werden und von stadtischer Seite angeboten werden kénnen. Fir
die weitere Entwicklung des Teilorts ist die Aul3enentwicklung daher unumganglich. Hierfar
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stellt das Plangebiet ,Hollacker derzeit die einzige grofiere zusammenhangende Entwick-
lungsflache fur Wohnen und gemischte Nutzungen in Ebnat dar.

Die Wohnbauflachenbedarfsberechnung fur die Gesamtstadt Aalen ist unter Einbeziehung
aktueller Datengrundlagen der Bevolkerungsvorausrechnung sowie der Siedlungsreserven-
erhebung durch Raum+ derzeit in Erarbeitung und wird im weiteren Verfahrensverlauf in den
Unterlagen zur vorliegenden Bauleitplanung erganzt.

Gemal dem integrierten Stadtentwicklungskonzept ,Attraktives Aalen 2030 ist es unter dem
Themenfeld ,Wohnen und Stadtentwicklung“ auch ein Ziel der Stadt Aalen, spezifische
Wohnungsangebote in den einzelnen Stadtteilen anzubieten, um die unterschiedlichen
Nachfrageprofile (altere Menschen, junge Familien, Singles, Pendler, Studierende, etc.) be-
dienen zu kdnnen. Daher sind in den Teilorten neben dem klassischen Einfamilienhaus auch
vermehrt andere Wohnformen vorzusehen, um den unterschiedlichen Bedarf zu decken und
eine soziale Mischung zu erreichen.

Als Ziel der Raumordnung ist im Regionalplan Ostwirttemberg fir Mittelzentren im landli-
chen Raum ein Richtwert von 60 Einwohnerinnen und Einwohnern je Hektar vorgesehen.
Zur Ermittlung der potenziellen Einwohnerzahl im Plangebiet wird eine Vorausrechnung der
zu erwartenden Wohneinheiten vorgenommen. Bei angenommenen 220 Wohneinheiten und
einer durchschnittlichen Haushaltsgréf3e in Ebnat von 2,3 Personen je Wohneinheit (Stand
2024, Quelle: Einwohnermeldeamt Aalen) ergeben sich 506 potenzielle Einwohnerinnen und
Einwohner. Zusatzlich werden ca. 24 Seniorenwohnungen mit jeweils einer Person miteinbe-
rechnet. Insgesamt wird somit von rund 530 Einwohnerinnen und Einwohnern im Baugebiet
,Hollacker* ausgegangen.

Bei einer GesamtgroRe des Plangebiets von ca. 10 ha ergibt sich eine stadtebauliche Dichte
von rund 53 Einwohnerinnen und Einwohnern je Hektar.

In der Gesamtflache des Geltungsbereichs sind neben den flr eine bauliche Entwicklung
vorgesehenen Flachen auch der Larmschutzwall sowie die Unterkochener Stral3e als Uber-
geordnete Verkehrsflache enthalten. Der Larmschutzwall ist als Malinahmenflache Bestand-
teil des Plangebiets und dient dem Schutz der geplanten und bestehenden Bebauung vor
Larmimmissionen. Die Unterkochener Stra3e dient als Ortsdurchfahrtsstral3e und nicht als
unmittelbare Erschliel3ung der geplanten Bauflachen.

Um die stadtebauliche Dichte der geplanten Siedlungsentwicklung differenzierter abzubilden,
wird ergénzend eine Betrachtung der fur die Siedlungsentwicklung relevanten Flachen vor-
genommen. Dabei bleiben der Larmschutzwall sowie die lbergeordneten Verkehrsflachen
der Unterkochener Strafle unbericksichtigt. Es werden lediglich die tatséchlichen Grund-
stucksflachen sowie die zur ErschlieBung der neuen Bauflachen erforderlichen Erschlie-
Rungsstrallen herangezogen. Hieraus ergibt sich eine Flache von ca. 7,2 ha. Bei den ange-
nommenen 530 Einwohnerinnen und Einwohnern ergibt sich daraus eine stadtebauliche
Dichte von rund 74 Einwohnerinnen und Einwohnern je Hektar.

Damit wird der im Regionalplan Ostwirttemberg vorgesehene Richtwert von 60 Einwohne-
rinnen und Einwohnern je Hektar bei Betrachtung der fir die Siedlungsentwicklung relevan-
ten Flachen eingehalten bzw. tberschritten.
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Vor dem Hintergrund der Bruttowohndichte steht insbesondere der verantwortungsvolle Um-
gang mit dem Flachenverbrauch. Dieser spielt auch bei den Themen Klimaschutz und Nach-
haltigkeit eine entscheidende Rolle, da sich versiegelte Flachen besonders negativ auf die
lokale Erwarmung (Warmeinseleffekt etc.) und den Oberflachenwasserabfluss (Gefahr von
Hochwasser etc.) — mit all den Folgen — auswirken. Deshalb ist ein sparsamer und schonen-
der Umgang mit Flachen fur die Baulandentwicklung auch ein entscheidender Beitrag zum
Klimaschutz und wichtig fir eine nachhaltige Stadtentwicklung. Ein grol3er Flachenverbrauch
fur vergleichsweise wenige Wohneinheiten ist nicht mehr zeitgemaf und darlber hinaus, wie
bereits ausgefuhrt, auch nicht genehmigungsfahig.

Auch der Bundesgesetzgeber hat auf diese Anforderungen reagiert und mit den Um-
weltrechts-Novellen 2017 unter anderem auch das Schutzgut Flache in die Umweltprifung
bei Bebauungsplanverfahren in das Baugesetzbuch (BauGB) mit aufgenommen. Somit flie-
Ren die Bauweise und die durch die Festsetzung im Bebauungsplan zulassige Grundfla-
chenzahl noch starker in die Bewertung der Umweltbelange mit ein.

Das Plangebiet bietet ein hohes Potenzial fur eine qualitéatsvolle Freiraumgestaltung mit einer
angemessenen Durchgriinung und einer guten fuBlaufigen Durchwegung. Hierdurch kénnen
attraktive Aufenthalts- und Naherholungsbereiche geschaffen werden, von denen sowohl die
zuklnftigen Bewohnerinnen und Bewohner als auch die angrenzenden Wohngebiete profitie-
ren. Insbesondere das bestehende Wohngebiet ,Krautgarten-Birkenmahd |* profitiert von der
Aufstellung des Bebauungsplans ,Hoéllacker. Der im Zuge der Gebietsentwicklung herzustel-
lende Larmschutzwall reduziert die Larmeinwirkungen der Ortsumfahrung (B29a) und tragt
damit zu einer Verbesserung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat im bestehenden Wohngebiet
bei.

Die geplante fuRlaufige Durchwegung gewahrleistet kurze Wege innerhalb des Plangebiets
und eine gute Vernetzung mit den umliegenden Bereichen. Die vorgesehene Nutzungsmi-
schung aus Wohnen, Dienstleistungen, nicht storendem Gewerbe, Biroflachen sowie einem
Lebensmittelmarkt férdert ebenfalls kurze Wege im Alltag und starkt die Nahversorgung. Die
Einrichtungen sollen innerhalb des Plangebiets gut erreichbar angeordnet werden und zu-
gleich eine Versorgungsfunktion fir den gesamten Ortsteil Ebnat Ubernehmen.

Aufgrund der bestehenden Ortsumfahrung B 29a und dem geplanten Larmschutzwall stellt
die Uberplanung des Bereichs ,Hollacker* keinen erheblichen Eingriff in das Landschaftsbild
dar. Die Planung wirkt sich positiv auf das Ortsbild aus, da die Unterkochener Stral3e, im Be-
reich des westlichen Ortseingangs, bisher nur einseitig bebaut ist. Die geplante Bebauung
wirde die Unterkochener Stral3e beidseitig erschlieRen und bildet dadurch einen visuellen,
stadtebaulich klar ablesbaren Ortseingang.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich (8 1 Abs. 3 BauGB). Nur so kann "eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet” (§ 1 Abs. 5 BauGB)
gesichert werden. Das Planverfahren soll dazu beitragen, eine "menschenwirdige Umwelt
zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, [...] sowie
die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln" (8 1 Abs. 5 BauGB).
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Die Durchfiihrung des Aufstellungsverfahrens gewéhrleistet, dass private und 6ffentliche Be-
lange gerecht gegeneinander und untereinander abgewogen werden.

4, Einordnung in die Gbergeordnete Planung

Regionalplan

Die Verbandsversammlung des Regionalverbands Ostwilrttemberg hat am 17. Juli den neu-
en Regionalplan fir Ostwirttemberg als Satzung verabschiedet. Der Regionalplan 2035
wurde am 3. September 2025 durch das Ministerium fur Landesentwicklung und Wohnen mit
lediglich redaktionellen Anpassungen genehmigt. Mit Verdffentlichung der Genehmigung im
Staatsanzeiger Baden-Wirttemberg am 12. September wird der Regionalplan rechtskréaftig.
Mit Genehmigung durch das Ministerium flr Landesentwicklung und Wohnen und der Be-
kanntmachung im Staatsanzeiger gilt fir die Region Ostwirttemberg der Regionalplan 2035.

Die Flachen des Plangebietes werden im Regionalplan Ostwirttemberg 2035 als geplante
Wohn- und Mischgebietsflachen im stdlichen Bereich sowie als Vorranggebiete fur die
Landwirtschaft (VRG) (PS 3.2.3.2 (Z)) im nordlichen und westlichen Bereich dargestellt.
Vorranggebiete fur die Landwirtschaft eignen sich aufgrund inrer Bodengtite sowie infrastruk-
turellen und betrieblicher Gegebenheiten im regionalen Vergleich besonders gut fiur die
landwirtschaftliche Produktion von Lebensmitteln, Futtermitteln und Rohstoffen. Daher wer-
den alle Nutzungen, die nicht damit vereinbar sind, ausgeschlossen.

Zudem Uberlagert den Geltungs- und Anderungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung ein
Vorbehaltsgebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege (VBG) (PS 3.2.1.2 (G)). Die Vorbe-
haltsflachen dienen aus regionalplanerischer Sicht zur Erweiterung der Vorranggebiete fur
Naturschutz und Landschaftspflege. Diese Bereiche gelten als weniger wertvoll, allerdings
als hohes Entwicklungspotential fur die Umsetzung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen,
insbesondere fir den Biotopverbund.

Der Regionalplan auf Ebene der Regionalplanung stof3t somit durch das Vorranggebiet fiir
die Landwirtschaft auf ein Zielkonflikt mit dem geplanten Baugebiet Hollacker auf kommuna-
ler Ebene. Hierbei missen Belange der Landwirtschaft mit den Belangen fur die Schaffung
von Wohnraum gegeniibergestellt werden.

Da die Darstellung als Vorranggebiet fiir die Landwirtschaft als Ziel der Raumordnung einer
Entwicklung als Wohngebiet grundsatzlich entgegenstehen wirde, hat bereits vor Aufstel-
lung der Bauleitplanung ein Austausch mit dem Regionalverband Ostwirttemberg und dem
Regierungsprasidium Stuttgart zu moglichen Zielkonflikten stattgefunden. Im Ergebnis haben
Regionalverband Ostwirttemberg sowie dem Regierungsprasidium Stuttgart signalisiert, ei-
ne Wohnbauentwicklung im Rahmen einer kommunalen Ausformung fur die ndrdliche Halfte
des Plangebiets bzw. des Anderungsbereich im FNP mitzutragen, sofern im weiteren Bau-
leitplanverfahren eine angemessene stadtebauliche Dichte erreicht und der Flachenbedarf
nachvollziehbar begriindet wird.
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Bild 1: Ausschnitt Regionalplan 2035, unmaf3stéblich

Flachennutzungsplan

Der gemeinsame Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Aalen mit den
Gemeinden Essingen und Huittlingen einschliel3lich integriertem Landschaftsplan (LP), ist am
19.07.2006 wirksam geworden.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der sitdliche Teil des Plangebiets ,Hollacker” (Plan
Nr. 33-01/1) bereits in einem Umfang von rund 3,2 ha als geplante Wohnbauflache darge-
stellt. Entlang der Bundesstralle B29a ist die geplante MaRnahmenflache ,M_Ebnat_02
Griunzug sudlich der geplanten Nordumfahrung Ebnat nordwestlich der heutigen Ortslage®
ausgewiesen:

»Zur landschaftlichen Einbindung der Stralentrasse und zur Abmilderung der entstehenden
Eingriffe sind umfangreiche griinordnerische Mal3nahmen erforderlich. Durch Pflanzmalf3-
nahmen soll au3erdem vor allem im sudlichen Bereich zwischen der Stra3entrasse und der
geplanten Wohnbauflache Hollacker ein "griner Puffer" aufgebaut werden und der zukunfti-
ge Ortsrand gestaltet werden.”

Das Ziel dieser MaBnahme, die Entwicklung eines Griunpuffers zwischen der Nordumfahrung
und der geplanten Wohnbauflache, gilt nach Umsetzung der Nordumfahrung weiterhin. Der
Bebauungsplan wird in diesen beiden genannten Teilbereichen aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt. Weiter wird eine verkehrliche Anbindung der Unterkoche-
ner StralBe an die Bundesstral3e B 29a mit einem diagonalen Verlauf dargestellt. Dieser An-
schlusspunkt wurde am Knoten West im urspringlichen Verlauf der Unterkochener Stral3e
realisiert. Die Umsetzung entspricht nicht der Darstellung einer geplanten Verkehrstrasse
des wirksamen FNP, welche eine Anbindung weiter nérdlich an die BundesstraRe B29a vor-
gesehen hat. Aus diesem Grund wird die im wirksamen FNP geplante Verkehrstrasse und
durch die vorliegende Bauleitplanung nicht weiterverfolgt.

Die nordlichen Bereiche des Plangebiets sind im wirksamen Flachennutzungsplan bislang
als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Da der Bebauungsplan in diesem Bereich von
den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, ist im Parallelverfahren gemai § 8

Bebauungsplan ,Hollacker” in Aalen-Ebnat, Plan Nr. 33-01/1 und Satzung Uber ortliche Bauvorschriften, Plan Nr. 33-01/1



Abs. 3 BauGB eine entsprechende Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich (119.
FNP-Anderung).

Die aktuelle Bauleitplanung ist auch Bestandteil der derzeit laufenden Gesamtfortschreibung
FNP LP 2040 der Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Aalen mit den Gemeinden Essingen
und Huttlingen.

: IR ! i
Bild 2: Wirksamer Flachennutzungsplan, unmaRstablich

Landschaftsplan

Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan stellt den Gberwiegenden Teil
des Plangebiets als ackerbauliche Vorrangflache dar. Entlang der BundesstraRe B29a ist er-
ganzend die geplante griinordnerische Malinahmenflache zur Ausbildung eines Griinpuffers
dargestellt.

Der Landschaftsplan zeigt einen Konfliktbereich im sldlichen Teil des Plangebiets mit der
geplanten Wohnbauflache des wirksamen Flachennutzungsplans. Eine Wohnbauflache ver-
ursacht einen Verlust von natlrlichem Bodenaufbau und hat kleinklimatische Auswirkungen,
da die Flache im Moment als Kaltluftentstehungsflache am Siedlungsrand dient. Zudem be-
findet sich das Plangebiet in Wasserschutzzone 1Il. Die Wohnbauflache flihrt zum Verlust
ortsnaher landschaftlicher Nutzflachen. Der Konfliktbereich erweitert sich mit dem aktuellen
stadtebaulichen Konzept, da hierbei zusatzlich der nérdliche Bereich betroffen wird.

Zu berucksichtigen ist, dass sich die Nordumfahrung der B29a zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Flachennutzungs- und Landschaftsplans noch in der Planung befand. Bereits damals
wurde davon ausgegangen, dass mit der Realisierung der Ortsumfahrung grundsétzlich Po-
tenziale fur eine Siedlungsentwicklung entstehen, sofern diese flachensparend und nachhal-
tig erfolgt. Das nun vorliegende stadtebauliche Konzept greift diese Entwicklungsabsicht auf,
geht jedoch hinsichtlich des Umfangs der baulichen Entwicklung Uber die Darstellungen des
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derzeit rechtswirksamen Landschaftsplans und Flachennutzungsplans hinaus. Mit der umge-
setzten Ortsumfahrung erscheint die Siedlungserweiterung aus heutiger Sicht sinnvoll. Daher
ist eine Anpassung der planerischen Grundlagen im Rahmen des laufenden Parallelverfah-
rens erforderlich.

5. Stadtebauliche Ziele

Mit dem Bebauungsplan ,Hoéllacker”, Plan Nr. 33-01/1, sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Entwicklung eines attraktiven und nachhaltigen Wohnquartiers ge-
schaffen werden. Dabei werden stadtebauliche, freiraumplanerische und dkologische Ziel-
setzungen gleichermaf3en beriicksichtigt.

Ziel ist die Schaffung eines vielfaltigen Wohnraumangebots mit unterschiedlichen Wohnfor-
men, das den verschiedenen Bedurfnissen der Bevolkerung gerecht wird. Gleichzeitig soll
die neue Bebauung sensibel auf die vorhandene Siedlungsstruktur reagieren. Im Ubergang
zu den bestehenden Wohngebieten ist eine Struktur vorgesehen, welche sich an die hier
vorhandene kleinteiligere Bebauung orientiert. Im stdlichen Bereich des Plangebiets kénnen
dagegen dichtere Bebauungsformen entstehen, um die Ziele eines flachensparenden Um-
gangs mit Grund und Boden zu bericksichtigen.

Erganzend zum Wohnen sind Flachen fir Dienstleistungen, Biros, nicht storendes Gewerbe
sowie ein Lebensmittelmarkt vorgesehen. Dadurch soll die wohnortnahe Versorgung verbes-
sert und ein Quartier mit kurzen Wegen geschaffen werden.

Ein wesentliches Ziel der Planung ist auRerdem die Schaffung hochwertiger Freiraume. Die
bestehenden und geplanten Griinstrukturen sollen miteinander vernetzt werden und eine
durchgéngige Grinverbindung bilden. Eine qualitatsvolle Durchgriinung, Aufenthaltsbereiche
sowie eine gute ful3- und radlaufige Durchwegung starken die Naherholungsfunktion und
verknupfen das Plangebiet mit den angrenzenden Wohngebieten und der freien Landschatft.

Im Plangebiet soll das Schwammstadtprinzip als Leitbild der Regenwasserbewirtschaftung
bertcksichtigt werden. Niederschlagswasser soll mdglichst vor Ort zuriickgehalten, versi-
ckert und verdunstet werden, um den natirlichen Wasserhaushalt zu starken und die Kanali-
sation zu entlasten. Durch eine wassersensible Freiraumgestaltung und geeignete Begru-
nungsmaflnahmen sollen die Anpassung an den Klimawandel sowie die Aufenthalts- und
Umweltqualitét nachhaltig verbessert werden.

Daruber hinaus soll mit der Herstellung des Larmschutzwalls entlang der B29a eine wirksa-
me Minderung der Verkehrslarmbelastung erreicht werden. Hiervon profitieren sowohl das
neue Quartier als auch die bestehenden Wohngebiete, inshesondere das Wohngebiet
.Krautgarten-Birkenmahd I°.

6. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept entwickelt ein klar gegliedertes Quartier mit unterschiedlichen
Wohnformen, einer differenzierten Bebauungsstruktur und qualitatsvollen Freiraumstruktu-
ren. Die raumliche Konzeption bericksichtigt die angrenzenden Siedlungsbereiche sowie die
Lage an der Nordumfahrung B29a und den vorgesehenen Larmschutzwall.
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Das Plangebiet wird in einen ndrdlichen und einen sidlichen Entwicklungsbereich durch ei-
nen zentralen Grinzug gegliedert. Dieser Griinzug knipft an den Larmschutzwall an und
schafft somit eine Durchgriinung und fuRlaufige Durchwegung im Plangebiet.

Im nérdlichen Bereich sind Uberwiegend Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser vorgese-
hen. Die Bebauung orientiert sich an der Struktur der angrenzenden Wohngebiete und fihrt
diese unter Bertcksichtigung der ortlichen Rahmenbedingungen stadtebaulich fort.

Der sudliche Entwicklungsbereich ist fir eine dichtere Bebauung mit Geschosswohnungsbau
vorgesehen. Ergénzend sind hier gemischte Nutzungen wie Dienstleistungen, Bulros, nicht
storendes Gewerbe sowie Nahversorgungsangebote vorgesehen. Die hthere bauliche Dich-
te betont den Quartierseingang und unterstitzt eine gute Erreichbarkeit der verschiedenen
Nutzungen.

Die ErschlieBung des Quartiers erfolgt Uber eine ringférmige StralRenstruktur. Erganzend
gewahrleistet ein engmaschiges Ful3- und Radwegenetz eine gute Durchwegung innerhalb
des Quartiers sowie eine Anbindung an die angrenzenden Wohngebiete und Freiraume.

Insgesamt bildet das stadtebauliche Konzept die Grundlage fir die Entwicklung eines vielfél-

tigen Wohnquartiers mit unterschiedlichen Wohnformen, einer klaren stadtebaulichen Struk-
tur und qualitatsvollen Freirdumen.

Wohnen

Dienstleistung /
Buros /
Lebensmittel

Larmschutzwall /

Grunvernetzung o
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Bild 3: Rahmenplan, unmaR3stéblich
7. Grunordnung / Umweltbericht und Artenschutz
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Im Plangebiet sind im weiteren Bebauungsplanverfahren insbesondere folgende griinordne-
rische und umweltbezogene Belange zu beriicksichtigen:
e Vorgaben des Landschaftsplans;
e Berucksichtigung eines klimagerechten Flachenmanagements;
¢ Umgang mit anfallendem Oberflachenwasser (Regenwasserbewirtschaftung);
o Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes, insbesondere entlang der offentlichen
Stral3enrdume sowie gegeniber der freien Landschaft.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB
durchgefuhrt. Die Ergebnisse werden im Umweltbericht einschlieBlich Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung dokumentiert. Daraus werden die erforderlichen Mal3nahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft abgelei-
tet.

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange wurde im Jahr 2021 eine Potenzialein-
schatzung mit faunistischen Erhebungen sowie eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
durchgefiihrt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass innerhalb des Plangebiets keine
Geholze, Gebaude oder sonstigen Strukturen vorhanden sind, die als Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten fur Flederm&use, Haselm&use oder andere nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
geschitzte Arten geeignet sind. Auch fir Amphibien, Reptilien und Insekten konnten keine
relevanten Habitatstrukturen bzw. Vorkommen festgestellt werden.

Im Rahmen der durchgefuhrten Brutvogelkartierungen wurden innerhalb des Plangebiets
keine dauerhaft besetzten Brutreviere planungsrelevanter Vogelarten nachgewiesen. Ledig-
lich ein friiher Brutversuch der Feldlerche wurde infolge der Bauarbeiten zur Ortsumfahrung
aufgegeben und im weiteren Untersuchungsverlauf nicht mehr festgestellt. Weitere nachge-
wiesene Vogelarten nutzen das Gebiet Uberwiegend als Nahrungshabitat oder briten aul3er-
halb des Plangebiets im angrenzenden Siedlungsbereich. Beeintrachtigungen dieser Arten
durch die geplante Wohnbebauung sind nach den Ergebnissen des Gutachtens nicht zu er-
warten.

Das Gutachten kommt insgesamt zu dem Ergebnis, dass durch das Vorhaben keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande geman 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz ausgelost wer-
den. Spezielle artenschutzrechtliche Vermeidungs-, CEF- oder Ausgleichsmaflinahmen sind
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Die Ergebnisse der Umweltpriifung sowie die Festsetzungen zur Grinordnung werden im
weiteren Verfahren konkretisiert und in den Bebauungsplan tbernommen.

8. ErschlieBung

Durch den direkten Anschluss an die Unterkochener StraRe am Ortseingang, die B29a sowie
die unmittelbare Nahe zur Bundesautobahn A7 ist das Plangebiet sehr gut an das regionale
und Uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Aufgrund der Lage am Ortseingang sind keine
erheblichen Auswirkungen auf den innerdértlichen Verkehr zu erwarten.

Eine Bushaltestelle befindet ca. 150 m in dstlicher Richtung in der Unterkochener Stral3e. Ein
weiterer bzw. zentralerer Anschluss der Flachen an den OPNV (Busanbindung) wére hin-
sichtlich einer Starkung der umweltfreundlichen Mobilitdt und eines breiten Angebots an Mo-
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bilitatsformen ein wichtiger Aspekt fir die Entwicklung des geplanten Wohngebietes und ist
im weiteren Verfahren hinsichtlich der Umsetzungsmaglichkeiten abzustimmen.

Die Erschliellung des Plangebiets erfolgt tber die Unterkochener Stral3e sowie den Hohen-
berger Weg. Das Gebiet ist so konzipiert, dass eine Entwicklung in zwei Bauabschnitten
maoglich ist. Der stdliche Bereich wird tber eine RingerschlieBung mit zwei Anbindungen an
die Unterkochener Stral3e erschlossen. Der nordliche Bereich wird tber den Hohenberger
Weg angebunden. Das ErschlieBungssystem wird rasterformig aufgebaut und greift die stad-
tebaulichen Prinzipien des Baugebiets ,Krautgarten-Birkenmahd | auf.

9. Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung mit Gas, Strom, Wasser und Telekommunikation ist im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung zu berlcksichtigen — die entsprechenden Leitungen befinden sich in den
angrenzenden Stralden ,Unterkochener Straf3e“, ,Mahdweg*“ sowie ,Hohenberger Weg*. Die
bendtigten Hausanschlusse sind in Abstimmung mit den Leitungstragern herzustellen.

Im Norden des Plangebiets verlauft die Hauptwasserleitung vom Wasserbehélter ,Hohen-
berg“, unter der Nordumfahrung B29a hindurch, zum Hohenberger Weg. Der Bereich der
Hauptwasserleitung muss von einer Bebauung freigehalten werden und sich auf stadtischem
Eigentum befinden. Die Flurstiicke 3075, 3076 und 3077 sind hiervon betroffen. Ein Wasser-
zahlerschacht befindet sich auf dem Flurstiick 3077. Im Stdwesten quert eine weiter Haupt-
wasserleitung vom Wasserbehalter ,Hohenberg“ das Plangebiet. Aufgrund der Lage am &u-
Beren Rand des Gebietes wird die Leitungstrasse nicht durch eine Bebauung tangiert. Die
Wasserversorgung des Plangebiets kann mit dem Anschluss an die bestehenden Wasserlei-
tungen sichergestellt werden.

Entwasserung

Aufgrund der relativ ebenen Topografie sowie dem nicht vorhandenen nattrlichen Vorfluter
bestehen gewisse Herausforderungen hinsichtlich der Gebietsentwéasserung — insbesondere
hinsichtlich des anfallenden unverschmutzten Oberflichenwassers, welche im weiteren Ver-
fahren naher untersucht werden. Grundsatzlich bestehen in den angrenzenden Stral3en
Mischwasserkanéle, an welchen die Flachen angeschlossen werden kdnnen.

Zudem ist im Plangebiet stdostlich der BundesstralRe ein Larmschutzwall geplant, der mit
eigenen Entwasserungsmulden ausgestattet wird. Aufgrund der bestehenden Gelandenei-
gung und der vorgesehenen FlieRrichtungen kann somit kein Oberflachenwasser aus nordli-
cher Richtung in das Baugebiet gelangen. Das anfallende Wasser wird vielmehr in Richtung
der Unterfihrung unter der Bundesstral3e zum Baugebiet Krautgarten / Birkenmahd | abge-
leitet.

10. Immissionen

Das Plangebiet ist von den durch Verkehr ausgeldsten Schallemissionen der Nordumfahrung
B 29a sowie der Ortsdurchfahrt Unterkochener StralRe betroffen. Fur den Bau der

B 29a wurde in der Vergangenheit bereits ein La&rmschutzgutachten erstellt, welches zu dem
Ergebnis kommt, dass fir die Entwicklung des Baugebietes ,Hoéllacker* aktive Larmschutz-
maflnahmen (z. B. Larmschutzwall) erforderlich sind.
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Ein Larmschutzgutachten flir das Baugebiet ,Hollacker wurde bereits beauftragt und wird im
weiteren Verfahren in die Planung integriert, um die Auswirkungen auf das Baugebiet und
die daraus abzuleitenden MalRnahmen (ggf. notwendige passive SchallschutzmalRhahmen
wie z. B. Schallschutzfenster) zu ermitteln.

11. Satzung Uber drtliche Bauvorschriften § 74 LBO

Wesentlich flr die Qualitat eines Baugebietes ist die Abstimmung der auf3eren Gestaltung
der baulichen Anlagen auf die im Planverfahren ermittelten Anforderungen. Deshalb wird
zum Bebauungsplan ,Hollacker® (Plan Nr. 33-01/1) eine ergédnzende Satzung Uber ortliche
Bauvorschriften (§ 74 LBO), Rechtsgrundlagen zur Behandlung von gestalterischen Anforde-
rungen, geschaffen. Es handelt sich dabei insbesondere um folgende Themen, die in die
entsprechende Satzung aufgenommen werden sollen und stadtebaulich begriindet sind:

o Anforderungen an die duRRere Gestaltung der baulichen Anlagen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 1
LBO

o Anforderung an die Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen der bebauten Grund-
stiicke, an die Hohenlage der Grundstiicke, sowie Uber die Zuldssigkeit und Uber Art,
Gestaltung und Hohe von Einfriedungen gem. 8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

e Vorgaben zur Bewirtschaftung des Regenwassers gem. 8 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO

12. Zusammenfassung

e Fir das Plangebiet ,Hollacker® (Plan Nr. 33-01/1), in Ebnat, soll der Aufstellungsbe-
schluss gefasst werden.

e Das Plangebiet ist ca. 10 ha gro3. Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist im Ab-
grenzungsplan (s. Anl. 2) dargestellt.

e Zum Bebauungsplan ,Hollacker” wird ein Umweltbericht einschlie3lich Klimaaspekte, ei-
ne Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, eine artenschutzrechtliche Prifung sowie ein
Griunordnungsplan entsprechend dem BNatSchG und dem BauGB erstellt.

e Mit dem Bebauungsplan ,Hollacker”, Plan Nr. 33-01/1, sollen die planungs- und bauord-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine stadtebaulich angemessene Entwicklung
gewabhrleistet werden, welche auch die stadt- und landschaftsgestalterischen, 6kologi-
schen, klimatischen und wirtschaftlichen Zielsetzungen fir diesen Standort beriicksichti-
gen.

e Der Flachennutzungsplan wird im Bereich ,Hollacker” im Parallelverfahren geandert.

e Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung von Wohnraum in Ebnat. Dabei sollen ver-
schiedene Wohnformen angeboten werden, um den unterschiedlichen Bedurfnissen der
Bevdlkerung gerecht zu werden. Ergdnzende gemischte Nutzungen wie Dienstleistun-
gen, Buros, nicht stdrendes Gewerbe und Lebensmittelmarkt schaffen kurze Wege fur
die kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner.

o Es wird eine Bruttowohndichte von 65-70 Einwohner pro Hektar angestrebt. Bei der Be-
bauungsstruktur werden die angrenzenden Wohngebiete berticksichtigt, indem die Be-
bauungsdichte abgestuft wird. Im ndrdlichen Entwicklungsbereich sind Einfamilienh&u-
ser, Doppelhduser und Reihenhauser vorgesehen, im sidlichen Entwicklungsbereich
werden dichtere Bebauungsstrukturen geplant.

o Das Plangebiet soll durch hochwertige Freiraume, Durchgriinung, Durchwegung sowie
wirksame LarmschutzmalRnahmen ein attraktives und nachhaltiges Wohnumfeld schaf-
fen. Zur Minderung der Larmimmissionen ist ein La&rmschutzwall zu errichten.
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Netze ODR GmbH

GOA - Gesellschaft im Ostalbkreis fir
Abfallbewirtschaftung mbH

Handwerkskammer Ulm

IHK-Industrie- u. Handelskammer Ostwirttem-
berg

Landratsamt Ostalbkreis
e  Baurecht und Naturschutz
e Landwirtschaft
e Wasserwirtschaft
e StralRenbau
e Umwelt- und Gewerbeaufsicht

Polizeiprasidium Aalen

Regierungsprasidium Freiburg
Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und
Bergbau BW

Regierungsprasidium Stuttgart
e Referat 21, Raumordnung, Baurecht,
Denkmalschutz
o Referat 44, StralRenplanung

e Referat 45 StralRenbetrieb u. Verkehrstech-

nik
e Referat 86, Landesamt fir Denkmalpflege

Zweckverband Hartsfeld-Albuch-
Wasserversorgung

Beck + Schubert GmbH & Co.KG
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Liste der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Regionalverband Ostwittemberg

Stadt Aalen

Amt fur Birgerservice und offentliche Ord-
nung (30)

Bauordnungsamt (63)

SWA Stadtwerke Aalen GmbH

SWA Eigenbetrieb (Abwasser)

Freiwillige Feuerwehr Aalen

Beirat von Menschen mit Behinderung (50)
Klimabeirat

Sonstige Beteiligte:

ADFC Allgemeiner Deutscher Fahrrad-Club e. V.,

Arbeitskreis Naturschutz Ostwirttemberg (ANO)

Bauernverband OA — HDH e.V.

CSG GmbH

Deutsche Telekom Technik GmbH
Niederlassung Sudwest

Vodafone BW GmbH

Blrgermeisteramt Essingen

Burgermeisteramt Huttlingen

Bilrgermeisteramt Neresheim
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OVA-Omnibus-Verkehr Aalen

Regional-Bus-Stuttgart GmbH RBS
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