A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM
BEBAUUNGSPLAN "Zwischen Bleichgartenstrafle, Max-Eyth-Stralle
und Hirschbachstralle"

im Planbereich 04-01, Plan Nr. 04-01/3
Rechtsgrundlagen:

BauGB in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBL. I S. 3634)

zuletzt gedndert durch Gesetz vom 25. Dezember 2025 (BGBL 2025 I Nr. 348)
BauNVO in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBL. I S. 3786)

zuletzt geandert durch Gesetz vom 3. Juli 2023 (BGBL. 2023 I Nr. 176)
LBO in der Fassung vom 05.03.2010 (GBL. S. 357, ber. S.416)

zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Marz 2025 (GBL. Seite 25)
PlanzV in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBL. 1991 S. 58)

zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBL. I S. 1802)
jeweils in der derzeit gultigen Fassung.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Bauliche Nutzung

11 Art der baulichen Nutzung (§1-15 BauNVO)

111 MU - Urbanes Gebiet (§6a BauNVO)

Zulassig sind:
- Wohngebaude
- Geschafts- und Burogebaude
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes
- sonstige Gewerbebetriebe
- Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Unzulassig sind gem. § 1 Abs.5 + 9 BauNVO:
- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche und sportliche Zwecke
- Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO mit zentrenrelevantem
Sortiment gemaR der aufgefihrten Sortimentenliste (Aalener Sortimentenliste) sind
gemall §1 Abs. 5i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO nicht zulassig.

112 Aalener Sortimentenliste

Nicht-zentrenrelevante Sortimente:
- Bad-, Sanitareinrichtungen und Zubehor
- Bauelemente, Baustoffe
- Beleuchtungskorper, Lampen
- Beschlage, Eisenwaren
- Bodenbelage, Teppiche
- Buromaschinen (ohne Computer)
- ElektrogroRgerate
- Fahrrader, E-Bikes und Zubehor
- motor. Fahrzeuge aller Art inkl. Zubehor
- Farben, Lacke, Tapeten
- Fliesen
- Gartenhauser, -gerate, sonst. Gartenbedarf
- Kamine, (Kachel-)Ofen
- Holz
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- Installationsmaterial

- Kinderwagen, Kindersitze

- Kuchen (inkl. Einbaugerate)

- Mobel (inkl. Buromobel)

- Pflanzen und -gefalie

- Rollladen und Markisen

- Werkzeuge

- Zooartikel/ Tiermdbel und lebende Tiere

Zentrenrelevante Sortimente:
- Bastel- und Geschenkartikel
- Bekleidung aller Art
- Bucher
- Computer, Software, Kommunikationselektronik
- Elektrokleingerate
- Foto, Video
- Gardinen und Zubehor
- Qlas, Porzellan, Keramik
- Haus-/, Heimtextilien, Stoffe
- Haushaltswaren, Bestecke
- Kunstgewerbe/ Bilder und Rahmen
-  Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
- Leder- und Kurschnerwaren
- Musikinstrumente und Zubehér, Musikalien
- Optik und Akustik
- Sanitatswaren
- Schmuck, Gold- und Silberwaren
- Schuhe und Zubehor
- Spielwaren
- Sportartikel inkl. Sportgerate und Campingartikel
- Ton- und Bildtrager
- Uhren
- Unterhaltungselektronik und Zubehor
- Waffen, Jagdbedarf

Nahversorgungsrelevante Sortimente:
- (Schnitt-)Blumen
- Drogeriewaren inkl. Wasch- und Putzmittel
- Kosmetika und Parfumartikel
- Nahrungs-/ Genussmittel (inkl. Getranke)
- Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
- Pharmazeutika (Apothekerwaren)
- Reformwaren
- Zeitungen, Zeitschriften
- Zooartikel/ Tiernahrung

Ausnahmen

Im Sinne von § 6a Abs. 3 BauNVO sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

1.1.3 GE - Gewerbegebiet nach §8 BauNVO

Zulassig sind:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Im GE sind gemafR § 8 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs.5 und 10 BauNVO daruber hinaus
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folgende Anlagen allgemein zuldssig:
- Anlagen (Heizwerke), die unter den § 7 Abs. 2 UVPG fallen und fur die eine
standortbezogene Vorprufung des Einzelfalls durchzufihren ist (Kennzeichnung ,S" in
Anlage 1 zum UVPQG)

Unzulassig sind gem. § 1 Abs.5 + 9 BauNVO:
- Tankstellen
- Anlagen fur sportliche Zwecke
- Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Sortiment gemaR der unter Ziffer A. 1.1.2
aufgefuhrten Sortimentsliste (Aalener Sortimentsliste)

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind gemaR § 1 Abs.6 + 9 BauNVO:
- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-wie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Ge-werbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- Vergnugungsstatten

114 eGE - eingeschranktes Gewerbegebiet (§ 8i.V.m. § 1 Abs. 5 + 9 BauNVO)

Zulassig sind:
- im eGE sind nur solche Betriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren
(§ 1 Abs. 4 BauNVO)
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
- Offentliche Betriebe
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Unzulassig sind gem. § 1 Abs.5 + 9 BauNVO:
- Lagerhauser und Lagerplatze
- Tankstellen
- Anlagen fur sportliche Zwecke
- Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Sortiment gemaR der unter Ziffer A. 1.1.2
aufgefihrten Sortimentsliste (Aalener Sortimentsliste)

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind gemaR § 1 Abs.6 + 9 BauNVO:
- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind
- Vergnugungsstatten

115 SO - Sonstige Sondergebiete ,Parkhaus” (§ 11 BauNVO)

Das sonstige Sondergebiet (SO) ,Parkhaus” dient der Unterbringung eines Parkhauses sowie
weiteren Aufenthalts- und Mobilitatsangeboten.

Zulassig sind:
- Gebaude und Anlagen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs
(mit Anschlussbauwerken, Rampe und/oder Briicke)
- Anlagen und untergeordnete Dienstleistungen des Mobilitatsmanagements wie
Car-Sharing-Stationen, Bike-Sharing-Stationen, Fahrradverleih, Fahrrad- und
Tretrollerstellplatze
- Nebenanlagen, die dem Betrieb des Parkhauses dienen
(z. B. Technikraume, Kassenanlagen, Ladeeinrichtungen fur Elektrofahrzeuge)
- Serviceeinrichtungen fur Nutzer des Parkhauses
- Umladestationen des Warenverkehrs
- Fahrradweg (mit Anschlussbauwerken, Rampe und/oder Bruicke)
- Anlagen fur sportliche Zwecke

Die Fassaden des Parkhauses sind nach Ziffer B.1.2 zu gestalten.
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Unterschiedliche Art der baulichen Nutzung, siehe Eintrag im Lageplan.

12 Fremdkorper (§ 1 Abs. 10 BauNVO)

Die im eingeschrankten Gewerbegebiet vorhandenen Wohnnutzungen entlang der
HirschbachstraRe und SchelmenstrafRe, die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplans
unzulassig waren, werden gemafd § 1 Abs. 10 BauNVO als Fremd-korper festgesetzt.

Far diese Wohnnutzungen sind ausnahmsweise zulassig:
- Instandhaltung und Modernisierung
- bauliche Anderungen innerhalb des vorhandenen Bestands, sofern die Wohnflache
nicht erweitert wird
- Ersatzbauten, sofern diese im Wesentlichen den bisherigen Umfang und die bisherige
Lage der Nutzung einhalten

Nicht zulassig sind:
- Erweiterungen der Wohnnutzung (insbesondere durch Anbauten oder Aufstockungen)
- Nutzungsintensivierungen, insbesondere durch zusatzliche Wohneinheiten
- Neubauten fiur Wohnzwecke nach Aufgabe der bisherigen Wohnnutzung

Die Zulassigkeit von Anderungen und Ersatzbauten steht unter dem Vorbehalt, dass keine
unzumutbaren Immissionskonflikte mit den zuldssigen gewerblichen Nutzungen entstehen.

Ziel dieser Festsetzung ist die Sicherung der gewerblichen Pragung des Gebiets sowie der
Schutz der vorhandenen Wohnnutzungen im Bestand.

13 Malf der baulichen Nutzung (§16-21a BauNVO)

1.3.1 Grundflachenzahl (§19 Abs.1 BauNVO)

Entsprechend den Einschrieben im Plan.

1.3.2 Hohe der baulichen Anlagen / MaRbezugspunkt
(516 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO + §9 Abs. 3 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 3
BauNVO)

Im Plangebiet werden entsprechend den Einschrieben im Plan folgende Gebaudehdéhen (GH),
Firsthohen (FH) und Traufhdhen (TH) festgesetzt:

Hohenbereich GH/FH/TH max.
HB1 16,00/-/- m
HB2 19,50/-/-m
HB3 -/9,00/6,00 m

Die maximale Gebaudehdhe darf durch untergeordnete, notwendige technische Anlagen (z.B.
Aufzugs- und Aufgangsbauten, Luftungseinrichtungen usw.) ausnahmsweise um maximal 1,50
m Uberschritten werden.

Hinweis: Zu méglichen Uberschreitungen der Hohe baulicher Anlagen durch Solaranlagen
siehe unter Ziffer B. 1.6.

Zusatzlich ist im Gewerbegebiet eine Uberschreitung der zuldssigen Gebdudehdhe fiir
untergeordnete, technisch notwendige Nebenanlagen des Immissionsschutzes (z.B.
Schornsteine, Warmespeicher, Be- und Entluftungstirme), ausnahmsweise zulassig.

Far die Orientierung der Hohenlage der baulichen Anlagen ist jeweils ein unterer
MaRbezugspunkt (UMBP) festgesetzt.
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Die maximalen und minimalen Gebaudehdhen werden vom festgesetzten unteren
MaRbezugspunkt (UMBP) bis zum hdchsten Punkt des Gebaudes gemessen.

Unterschiedliches MaR der baulichen Nutzung, siehe Eintrag im Lageplan.

2. Bauweise (§ 1-15 BauNVO)
Entsprechend den Einschrieben im Plan und Darstellung in der Zeichenerklarung.
Offene Bauweise (0)

Abweichende Bauweise (a)
al = offene Bauweise, jedoch Gebaudelangen auf max. 30 m begrenzt.
a2 = offene Bauweise, jedoch Gebaudelangen uber 50 m zulassig.

GemalR §9 Abs.1 Nr. 2a BauGB i. V. mit § 74 Abs. 1 Nr.7 LBO sind im Sondergebiet sowie
Gewerbegebiet geringere Abstandsflachen zulassig. Hinweis: Die Tiefe der Abstandsflachen
betragt 0,125 der Wandhohe jedoch mindestens 2,5 m gemaR § 5 Abs.7 LBO-BW.

Unterschiedliche Bauweise, siehe Eintrag im Lageplan.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Die uiberbaubaren Grundstucksflachen sind durch die im Plan eingezeichneten Baugrenzen
festgesetzt.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch untergeordnete Bauteile (z.B. Fluchttreppen)
geringfugig uberschritten werden.

Tiefgaragen im MU 2 sind auch auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig (Ziffer A. 5.4.)

4. Nebenanlagen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und
Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
(5 14 BauNVO u. § 23 Abs.5 Satz 1 BauNVO)

In den nicht iberbaubaren Grundstucksflachen ist pro Grundstick ein Gebaude als
Nebenanlage im Sinne von § 14 Abs.1 BauNVO zugelassen. Nebenanlagen sind unzulassig im
Bereich von Flachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern (A. Ziff. 19) und im Bereich
festgesetzter Standorte fur den Erhalt von Einzelbaumen (A. Ziff. 18). Technische Anlagen fur die
Energiegewinnung im Sinne von § 14 Abs. 3 BauNVO sind hiervon nicht bertihrt.

Fur Nebenanlagen im Sinne von §14 Abs.2 BauNVO sind Ausnahmen zulassig. Anlagen fur die
Kleintierhaltung sind nicht zulassig. Nebenanlagen mussen entlang von offentlichen
Verkehrsflachen, Flachen fur den Erhalt von Baumen und Strauchern und Leitungsrechten
einen Abstand von mind. 2,00 m einhalten (§23 Abs.5 Satz 1 BauNVO). Die AuRengerate von
Warmepumpen (Luft / Wasser) sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Beim Einsatz von Luftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen usw. ist aus
Larmschutzgriunden der Hinweis zum Larmschutz zu beachten (D. 13).

5. Flachen fiir Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs.1 Nr 4 BauGB)

5.1 Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports)

Garagen sind im Plangebiet nicht zulassig. Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur in den mit
.St" gekennzeichneten Flachen zulassig.
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5.2

5.3

5.4

10.

Offene Stellplatze

Offene Stellplatze sind allgemein zulassig.

Private Stellplatze im Parkhaus

Fur alle Wohngebaude im Urbanen Gebiet, sind die erforderlichen Stellplatze innerhalb des
festgesetzten Parkhauses im Sonstiges Sondergebiet ,Parkhaus” nachzuweisen und dauerhaft
den jeweiligen Wohngebauden zuzuordnen. Ausnahme hierzu unter Ziffer 5.4.

Tiefgaragen

Im MU 2 sind Tiefgaragen ausnahmsweise zulassig (§ 12 Abs. 6 BauNVO). Wird im Einzelfall eine
Tiefgarage zugelassen, konnen die fur das jeweilige Wohngebaude erforderlichen Stellplatze
auch innerhalb dieser Tiefgarage nachgewiesen werden; ein Nachweis im Parkhaus gemalf}
Ziffer 5.3 ist in diesem Fall nicht erforderlich.

Hinweis: Zu moéglichen Uberschreitungen der Baugrenzen durch Tiefgaragen siehe unter Ziffer
A3,

Unterirdische Stutzbauwerke (§ 9 Abs.1 Nr.26 BauGB)

Zur Herstellung des Baukorpers fur Verkehrsflachen sind in den an Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstucken unterirdische Stutzbauwerke entlang der Grundsticksgrenze in
einer Breite von 12 cm ab Hinterkante Randstein und einer Tiefe von 35 cm ab Oberkante
Randstein erforderlich. Hinterbeton der Grenzbauteile, Fundamente von Stutzmauern oder
Lichtmasten sowie Verkehrs- und Hinweisschilder sind auf den angrenzenden Grundstucken
zu dulden.

Standorte fur die 6ffentliche Strallenbeleuchtung (§ 126 BauGB)

Zur Errichtung von Beleuchtungskorpern (Mastleuchten) sind Standorte auch auf privaten
Grundstucken erforderlich. Die notwendigen Fundamente, Leitungsfihrungen und der
Beleuchtungskorper selbst sind vom Anlieger ohne Entschadigung zu dulden. Diese
Festsetzung gilt fur eine Flache von 0,50 x 0,50 m, gemessen ab Grundstucksgrenze entlang der
offentlichen Verkehrsflachen.

Sichtfelder (§ 9 Abs.1 Nr.10 BauGB)

Aus Grunden der Verkehrssicherheit fur wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und FuRganger
mussen Sichtfelder fur Grundstiuckszufahrten zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe von standigen
Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und Sicht behinderndem Bewuchs freigehalten
werden.

Einzelbaume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und ahnliches sind innerhalb der Sichtfelder
maoglich, sie durfen wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen,

die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer jedoch nicht
verdecken.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Ein- und Ausfahrten fur Kraftfahrzeuge sind entlang der im Lageplan entsprechend
bezeichneten Stellen nicht zulassig.

Versorgungsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.12 BauGB)

Trafostation
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11.

12.

13.

131

13.2

13.3

134

Fihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

Versorgungsleitungen fur Niederspannung, Fernmeldedienste usw. sind nur in unterirdischer
Bauweise zulassig.

Grunflachen (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Offentliche Grinflache - Griinanlage-

Die festgesetzte offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Grunanlage’ dient der
naturnahen Durchgrinung des Stadtgebiets, der Sicherung des Hangs durch Vegetation sowie
der Erfullung stadtklimatischer Funktionen. In diesem Zusammenhang wird auf den Standort
fur die Erhaltung von Einzelbaumen (A. Ziff. 17) und Standort zur Erhaltung von Geholzen (PFB
1, A. Ziff. 18) und verwiesen.

Private Grunflache - Gartennutzung -

Die festgesetzte private Grunflache dient der Gartennutzung. Innerhalb der Grunflache sind
auch befestigte Zufahrten zur inneren Erschielfung zulassig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Hinweis: Die genauen Festsetzungen werden im Laufe des weiteren Verfahren nach Abschluss
des Artenschutzgutachtens eingearbeitet.Umfang der aktuellen MaRnahmen unter D. Ziff. 9.

Schutz von Brutvogeln und Fledermausen - Bauzeitenregelung fir Arbeiten an der
Fassade und Dach (M1)

Zum Schutz von potenziellen Brutvogeln und tbertagenden Fledermausen sind Bautatigkeiten

an der Fassade und am Dach ohne dkologische Baubegleitung nur im Winterhalbjahr
durchzuftuhren. Es wird auf D. Ziff. 9 M2 verwiesen.

Nisthilfen (CEF-MaRnahmen)

Bereitstellung von Quartieren fur Fledermause und Vogel.

Bei der Errichtung von Gebauden bzw. der Gestaltung der Freiflachen sind geeignete Quartiere
fur Fledermause und Végel zu schaffen. Insbesondere sind Nistgelegenheiten fur die
Brutvogelfauna an bestehenden Gebauden des Umfelds oder an Geholzbestanden anzubringen.
Gegebenenfalls sind auch ausreichend viele Quartiere fur Fledermause in Form von
Spaltenkasten, Einbaustein o.A. an geeigneten Standorten anzubringen.

Beachte hierzu D. Ziff. 9.

Hinweis: Detaillierte Informationen bezuglich Art und Gestaltung der Behausungen sind bei der
Unteren Naturschutzbehodrde im Landratsamt Ostalbkreis einzuholen.

Sonstiges

Zur Vermeidung der Totung von Végeln und Fledermausen ist eine Rodung von Gehdlzen nur
aullerhalb der Brutzeit zwischen dem 1. November und dem 28. Februar zulassig.

Okologische Baubegleitung (M2)

Die Umsetzung der oben genannten MaRfnahmen ist durch eine dkologische Baubegleitung
(OBB) zu Uberwachen.
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14. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs.1 Nr.21 BauGB)

GR 1 - Gehrecht 1:
Gehrecht 1: Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit.

GR 2 — Gehrecht 2:
Gehrecht 2: Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit.

Auf den durch Gehrechte belasteten Flachen sind Einrichtungen, Anlagen sowie Nutzungen
aller Art, die den Bestand oder Betrieb beeintrachtigen, nicht zulassig.

LR 1 - Leitungsrecht 1:
Leitungsrecht 1: Leitungsrecht fur die &éffentliche Ver- und Entsorgung zugunsten der
Stadtwerke Aalen als Trager.

LR 2 - Leitungsrecht 2:
Leitungsrecht 2: Leitungsrecht fur einen Kanal zugunsten der Stadt Aalen.

Auf den durch Leitungsrechten belasteten Flachen sind Einrichtungen, Anlagen sowie
Nutzungen aller Art, die den Bestand oder Betrieb beeintrachtigen, nicht zulassig.

GR-FR-LR 3 - Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 3:

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit.

Fahrrecht zugunsten der anliegenden Bewohner.

Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke Aalen als Trager von Ver- und Entsorgungsleitungen.

GR-FR 4 - Geh- und Fahrrecht 4:
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit.
Fahrrecht zugunsten der anliegenden Bewohner.

Allgemein:
Die Lage der GR/FR sind unverbindlich und mit dem Stadtplanungsamt abzustimmen.

15. Larmschutz (§ 9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Fur die Fassaden der Gebaude im Urbanen Gebiet (MU) sind die Anforderungen an den
baulichen Schallschutz gemaR DIN 4109-1 einzuhalten. Mafligeblich sind dabei die in der
schalltechnischen Untersuchung ermittelten und mit den Planzeichen L IIIl und L IV
gekennzeichneten Larmpegelbereiche sowie die daraus abgeleiteten Anforderungen an das
bewertete Bau-Schalldamm-MafR R?w,ges. Fur die Larmpegelbereiche I und II werden die
erforderlichen Schalldamm-Male in der Regel bereits durch die ublichen
warmeschutztechnischen Anforderungen an Aufienbauteile erreicht. Fassaden mit hoheren
Larmpegelbereichen (III bis IV) sind im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet. Die
erforderlichen Schalldimm-MaRe sind einzuhalten. Bei Anderungen der Gebdudekubatur oder
der Gebaudeanordnung kdnnen sich die Larmpegelbereiche nochmals andern. Die genaue
Festlegung der Larmpegelbereiche erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Fur Buroraume oder ahnliche, weniger schutzbedurftige Nutzungen kénnen die Anforderungen
um 5 dB reduziert werden. Vgl. dazu auch folgende Tabelle:

Planzeichen Larmpegelklasse Mafigeb. Bau- Schalldammmag
peg AuRenlarmpegel gem. DIN 4109
LIII IT1 60 — 65 dB 35dB
LIV v 66 — 70 dB 40 dB

An Fassaden, an denen nachts ein Beurteilungspegel von 45 dB(A) Uberschritten wird (L III und
L IV), sind fur Schlafraume und Kinderzimmer schalldammende Luftungseinrichtungen
sicherzustellen, sofern diese Raume nicht an Fassaden mit Einhaltung dieses Wertes angeordnet
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werden kdnnen. Die Luftungseinrichtungen durfen die Schalldammung der AuRenbauteile
nicht wesentlich beeintrachtigen. Der entsprechende Nachweis ist in der jeweiligen
Baugenehmigung zu fuhren.

Es wird auf D. Ziff. 11 hingewiesen.

16. Pflanzgebote (§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

16.1 Standort fur das Anpflanzen von Einzelbaumen (§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

An den festgesetzten Standorten fur das Anpflanzen von Einzelbaumen sind
stadtklimaresiliente, standortgerechte Laubbaume, z.B.

a) Baume 1. Ordnung:
Stieleiche, Traubeneiche, Sommerlinde, Winterlinde, Bergahorn, Spitzahorn, Platane,
Hopfenbuche, Krimlinde, Edelkastanie, Blumenesche,

b) Baume 2. Ordnung:

Vogelbeere, Feldahorn, Hainbuche, Weide, Baumhasel, Erle,

als Hochstamme mit einem Stammumfang von mind. 20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten.

Pro Baum sind mind. 10 m? unversiegelte Flidche oder mind. 12 m?® durchwurzelbares Volumen
im Wurzelbereich vorzusehen.
Abgangige Baume sind innerhalb eines Jahres gleichartig zu ersetzen.

Im gesamten Plangebiet ist je 300 m? Grundstiicksfliche mindestens ein stadtklimaresilienter,
standortgerechter Laubbaum (Arten, Pflanzgrofie und Wurzelbereich siehe Abs.1) zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten.

Die unter A. Ziff. 16.1 Abs. 1 festgesetzten Baume werden hierbei angerechnet.

16.2 Sonstiges

Nicht heimische Nadelgehdlze und Koniferen (Thuja u.d.) sind nicht zulassig.

17. Standort fur die Erhaltung von Einzelbaumen (§ 9 Abs.1 Nr.25b BauGB)

An den festgesetzten Standorten fur die Erhaltung von Einzelbaumen sind die vorhandenen
Baume zu erhalten und zu pflegen. Bei Ausfall und Verlust ist mit gleichartigen Baumen (Baume
siehe A. Ziff. 16.1 Abs. 1), Stammumfang mind. 20 cm) nach zu pflanzen und diese sind ebenfalls
dauerhaft zu unterhalten.

Bei BaumafRnahmen sind die Bestimmungen der DIN 18920 (Schutz von Baumen und
Pflanzenbestanden bei Baumalinahmen) einzuhalten.

18. Flachen fiir die Erhaltung von Geholzen (pfb) (§ 9 Abs.1 Nr.25b BauGB)

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen muss der vorhandene Bewuchs erhalten und bei Ausfall durch
gleichartige Gehodlze ersetzt und dauerhaft unterhalten werden (Baume siehe A. Ziff. 16.1 Abs. 1,
Straucher z.B. Liguster, Weil’dorn, Haselnuss, Roter Hartriegel, Schwarzer Holunder, Rote
Heckenkirsche, Wolliger Schneeball, Salweide, Hundsrose etc.).

Bei BaumafRnahmen sind die Bestimmungen der DIN 18920 (Schutz von Baumen und
Pflanzenbestanden bei BaumalRnahmen) einzuhalten.

19. Flachen bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auflere
Einwirkungen erforderlich sind (§ 9 Abs.5 BauGB)
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Innerhalb des im Lageplan dargestellten Uberschwemmungsbereichs (HQ 100-Linie —
Abgrenzung des 100-jahrigen Hochwassers) sind entsprechende bauliche Vorkehrungen gegen
Eindringen von Hochwasser zu treffen (z.B. Wasserdichte Wanne fur Kellergeschosse, Fluttore
bei Tiefgaragen, Heraufsetzen der EFH etc.).

Entsprechende Schutzmalinahmen sind im Rahmen der einzelnen Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen und mit der Stadt Aalen fruhzeitig abzustimmen.

B. SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ZUM
BEBAUUNGSPLAN "Zwischen BleichgartenstraRe, Max-Eyth-Stralle
und Hirschbachstralle"

im Planbereich 04-01, Plan Nr. 04-01/3
(574 Abs.7 LBO)

Rechtsgrundlagen:

BauGB in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBL. I S. 3634)

zuletzt geandert durch Gesetz vom 25. Dezember 2025 (BGBL 2025 I Nr. 348)
BauNVO in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBL. I S. 3786)

zuletzt geandert durch Gesetz vom 3. Juli 2023 (BGBL. 2023 I Nr. 176)

LBO in der Fassung vom 05.03.2010 (GBL. S. 357, ber. S. 416)

zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Marz 2025 (GBL. Seite 25)

PlanzV in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBL. I S. 58)

zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBL. I S. 1802)

jeweils in der derzeit gultigen Fassung.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

11 Gestaltung der Gebaude

Im Urbanen Gebiet (MU) sind die jeweils obersten Geschosse der Gebaude als zuruckgesetzte
Staffeldachgeschosse auszubilden. Dabei ist der Rucksprung auf 2 Seiten mit mind. 25 cm auf
min. 50% der Gebaudelange, auf einer Gebaudeseite mit mind. 2,40 m auszufuhren.

1.2 Fassaden

Bei der Farbgebung der Fassaden sind kahle, ungegliederte Fassaden, glanzende Materialien in
groRflachiger Anwendung und grelle Farben (z.B. Fassaden aus hellem Aluminium oder
leuchtend bunte Farben) nicht zulassig. Fassaden tiber 30 m Lange sind durch Vor- bzw.
Rucksprunge von mind. 3,00 m Tiefe zu gliedern. Technische Anlagen (z.B. Luftungselemente,
Alarmanlagen etc.) sind konzeptionell zu planen und zu integrieren. Reflektierende und
glanzende Materialien sind mit Ausnahme von Glas und Solaranlagen nicht zulassig.

Es wird auf D. Ziff. 6 hingewiesen.

Fassadenflachen von Parkhdusern sind bei einer Stellung parallel zur o6ffentl. Verkehrsflache
intensiv mit standortgerechten Kletterpflanzen wie Efeu, Waldrebe, Kletterrose usw. oder
anderen boden- oder troggebundene Pflanzen zu begriunen und dauerhaft zu unterhalten
(mindestens jeweils 30 % der Wandflache).

13 Dachform und Dachneigung
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Im Plangebiet sind folgende Dachformen und Dachneigungen zulassig:

MU - Flachdach (0 - < 5° DN) (FD)

SO "Parkhaus” - Flachdach (0 - < 5° DN) (FD)

GE - Flachdach (FD), flachgeneigtes Dach (0 - < 15° DN) und Satteldach (15 - 45° DN) (SD)
eGE - Satteldach (15 - 45° DN) (SD), Zeltdach (25 - 35° DN) (ZD)

Hiervon sind fur untergeordnete Bauteile Ausnahmen zulassig. Die Dachneigung der jeweiligen
Hauptdachflachen muss gleich sein.

14 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind mit Ausnahme von notwenigen technischen Aufbauten (A. Ziff. 1.3.2),
thermischen Solarkollektoren sowie Photovoltaikmodulen (B. Ziff. 1.6) nicht zulassig. Sofern
technische Aufbauten errichtet werden, sind diese vollstandig einzuhausen (siehe auch A.
Planungsrechtliche Festsetzungen Ziff. 1.3.2 Hohe der baulichen Anlagen). Sie miissen zum
Dachrand mindestens einen Abstand einhalten, der das 1,5-fache ihrer gesamten
Konstruktionshéhe uber der Dachhaut betragt, aber mindestens 1,50 m.

15 Dachdeckung und Dachbegrinung

Im gesamten Plangebiet sind Flach- und flachgeneigte Dacher bis 15° DN, sofern nicht als
Terrassen ausgebildet, mindestens extensiv mit einer Substratdicke von mind. 15 cm zzgl.
Drainageschicht zu begriinen (z.B. mit Schillergras, Zittergras, Mauerpfeffer, Leimkraut,
Wiesenknopf 0.4.) und zu unterhalten. Dies gilt nicht fir untergeordnete Bauteile wie z.B.
Eingangsvorbauten oder Vordacher.

Die Verpflichtung zur Dachbegrunung besteht auch nach Mafigabe der PV-Pflicht-Verordnung
weiter.

Im gesamten Planungsgebiet sind fir Photovoltaikmodule nur matte Materialien (z.B. keine
glanzenden Photovoltaikmodule, keine bunten Photovoltaikmodule) zulassig.

1.6 Solaranlage / Photovoltaik
Aufgestanderte Solaranlagen (Thermische Solarkollektoren sowie Photovoltaikmodule auf der
Dachflache) sind nur beim Flachdach (2 - < 5°) bis zu einer Hohe 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 B. Ziff. 1.5 und nach Mafigabe der

PV-Plicht-Verordnung besteht weiter. Bei geneigten Dachern sind Solaranlagen (Thermische
Solarkollektoren sowie Photovoltaikmodule) nur in der Neigung der Dachfldche zulassig.

2. Werbeanlagen (§74 Abs.1 Nr.2 LBO)
Werbeanlagen sind nur an den Gebauden zulassig, in denen sich die Leistungsstatte befindet.

Werbeanlagen durfen die Sicht der Verkehrsteilnehmer nicht behindern und die Wirkung
amtlicher Verkehrszeichen nicht beeintrachtigen.

Je Leistungsstatte ist nur eine Werbeanlage an der dem offentlichen Verkehrsraum
zugewandten Seite bis max. 1 m? GréRe zuldssig.

Werbeanlagen durfen nicht freistehend bzw. selbststandig ausgebildet werden. Sie sind in die
Fassaden zu integrieren und durfen nicht tiber die Traufen bzw. Briustungshdhen des 1. OG
hinausragen.
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31

3.2

3.3

Weit ausstrahlende und grof3flachige Leuchtreklamen sind unzulassig.
Eine Signalverwechslung und Blendwirkung des Bahnbetriebs ist auszuschlieRen (D. Ziff. 6).

Werbeanlagen sind auf éffentlichen Grun- und Verkehrsflachen nicht zulassig.

Gestaltung von unbebauten Flachen (§ 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Versiegelungsgrad von unbebauten Flachen

Offene Stellplatze, Feuerwehrzufahrten und -Aufstellflachen, innerhalb von Grunflachen
liegende Fullwege sowie sonstige Stauraume und Hofflachen durfen héchstens auf 75% der
Flache versiegelt werden und sind in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. Dransteine,
Rasenpflaster oder Schotterrasen) herzustellen.

Ausnahmen gelten fur Belagsflachen bei Anlagen mit wassergefahrdenden Stoffen; diese
Bereiche sind entsprechend zu befestigen. Im Gewerbegebiet (GE) kann ausnahmsweise ein
hoherer Versiegelungsgrad zugelassen werden, soweit dies zur Erschliefung
betriebsnotwendiger Anlagen erforderlich ist.

Begrinung von unbebauten Flachen

Alle unbebauten Flachen sind - sofern sie nicht mit zuldssigen Nutzungen belegt sind — zu
begrunen, gartnerisch anzulegen bzw. zu gestalten, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Steingarten (Steinschuttungen mit einzelnen Zierpflanzungen) entsprechen dieser Regelung
nicht.

Einfriedungen / Aufschiittungen / Abgrabungen

Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind als Pflanzungen mit einer Héhe von
max. 1,00 m sowie als Mauern in Naturstein oder Beton bis zu einer Hohe von 0,50 m zulassig.
Ausnahmsweise konnen fur Heizwerke Zaune bis zu einer Hohe von 1,80 m zugelassen werden,
sofern diesen zur offentlichen Verkehrsflache hin eine Hecke vorgelagert wird.
Maschendrahtzaune oder Staketenzaune aus Holz und / oder Metall sind nicht zuldssig. Zu
offentlichen Verkehrsflachen ist mit Einfriedungen ein Abstand von mind. 30 cm von der
Grundstucksgrenze einzuhalten.

Aufschuttungen und Abgrabungen sind bis zu max. 1,00 m Héhe unter oder uber dem
naturlichen Gelandeverlauf zulassig.

Soweit topografisch erforderlich sind zur Einbindung der Baukorper in den Hang
Aufschuttungen oder Abgrabungen entlang der Gebaude ausnahmsweise bis zu einer Hohe von
2 m unter oder iiber dem natiirlichen Geldndeverlauf zuldssig. Weitere Uberschreitungen sind
im Einzelfall zulassig, sofern begrundet nachgewiesen und mit der Stadtverwaltung
abgestimmt.

Abgrabungen auf den dem Hang zugewandten Gebaudeseiten sind nicht zulassig.

An der Grenze zu privaten Grunflachen und offentlichen Verkehrsflachen sind Aufschuttungen
und Abgrabungen unter oder iber dem naturlichen Gelandeverlauf bis héchstens 30 cm
zulassig.

Antennen (§74 Abs.1 Nr.4 LBO)

Je Gebaude ist hochstens eine AuRenantenne zulassig. Antennenanlagen sind nur auf den
Dachflachen zulassig. Ausnahmen konnen zugelassen werden.

Regenwasserbehandlung (§74 Abs.3 Nr.2 LBO)

Das gering verschmutzte Niederschlagswasser der Dachflachen ist durch geeignete
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D.

1.

MaRnahmen zu versickern, zu puffern bzw. im Abfluss zu verzégern. Als Pufferung gelten z.B.
die Begrunung von Dachern bis 15 Grad Neigung (extensive Dachbegrunung, Substratdicke
mind. 15 cm), far nicht begriinte Dachflachen der Bau von gedrosselten Zisternen,
Versickerungsmulden und Regenwasserteichen. Das Fassungsvermogen des
Riickhaltevolumens oberhalb der gedrosselten Ableitung ist mit 25 1/m? Dachfliche anzusetzen.
Der Drosselabfluss ist auf 0,15 1/s pro 100 m? angeschlossener Fliche zu begrenzen. Zusatzliches
und auskdommliches Zisternenvolumen (deshalb Retentionszisternen) zum Auffangen und
Speichern von Regenwasser fur die Verwendung als Giel3- oder Brauchwasser fur die
Grunflachen wird aus ékologischen Grunden empfohlen. Die Ableitung des unverschmutzten
Dachwassers muss nach der oben beschriebenen Pufferung in den &ffentlichen
Mischwasserkanal erfolgen. Dranagen durfen nicht an die Mischwasserkanalisation
angeschlossen werden. Kellergeschosse sollten wasserundurchlassig ausgebildet werden.

Zum Versiegelungsgrad von Stellplatzen und Zufahrten siehe B. Ziff. 3.1. Festsetzungen zur
Dachbegrunung siehe B. Ziff.1.5.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlassenen
Ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN
(59 Abs.6 BauGB)

Denkmalschutz (§20 DSchG v. 6.12.1983)

Im Plangebiet besteht das Kulturdenkmal Hirschbachstrafle 14, Verwaltungsgebaude des
stadtischen Gaswerkes (Kulturdenkmal nach §2 DSchG). An der Erhaltung der Kulturdenkmale
besteht aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen und heimatgeschichtlichen Grunden ein
offentliches Interesse (§§ 2, 28 DSchG i. V. m. §8 DSchG). Vor baulichen Eingriffen, wie auch vor
einer Veranderung des Erscheinungsbildes dieser Kulturdenkmale ist nach der vorherigen
Abstimmung mit dem Landesamt fur Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmigung
erforderlich.

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden.

Diese sind unverzuglich einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Untere Denkmalschutzbehorde
(Bauordnungsamt) oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Ref. 25 (Denkmalpflege) mit einer

Verkurzung der Frist einverstanden ist (620 DSchG).

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach §27 DSchG wird verwiesen.

Geholzrodungen (§44 BNatSchG i. V. mit § 39 BNatSchG)

Zur Vermeidung des Verbotstatbestands nach §44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG durfen Gehodlzrodungen
nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur zwischen 1. Oktober und 28. Februar erfolgen.

Photovoltaik

Die Photovoltaik-Pflicht-Verordnung von Baden-Wurttemberg ist in ihrer jeweils gultigen
Fassung zu berucksichtigen.

HINWEISE

Hinweis auf Bodenschutz
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Auf die allgemeinen Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom
17.03.1998; BGB], Teil [, S. 502, zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBL. I S. 2808)
m.W.v. 29.07.2017, zum Schutz, der Sicherung und der Wiederherstellung des Bodens wird
hingewiesen.

Bodenschutzbelange im Bereich der Flacheninanspruchnahme und des schonenden Umgangs
mit Boden regelt insbesondere auch das Baugesetzbuch. Auf die dort festgeschriebenen
Grundsatze der §§1 und la wird verwiesen. Insbesondere ist auch §202 BauGB (Schutz des
Mutterbodens) zu beachten.

Der anfallende humose Oberboden ist danach vor Vernichtung und Vergeudung zu schutzen.
Der humose Oberboden ist daher zu Beginn der Arbeiten abzutragen und einer
Wiederverwertung zuzufuhren.

Uberschiissiger unbelasteter Erdaushub ist moglichst wiederzuverwerten. Andernfalls ist das
uberschussige Bodenmaterial auf einer dafuir zugelassenen Deponie zu beseitigen.

2. Durchfiihrung von BaumaRnahmen

Bei allen Baumalnahmen im Bereich von Baumen und schiitzenswerten Pflanzenbestanden
sind alle erforderlichen Schutzmalinahmen mit besonderer Sorgfalt durchzufuhren, um ihren
Erhalt zu sichern. Auf die DIN 18920, die ZTV-Baum und den § 39 BNatSchG wird besonders
hingewiesen.

Bei der Anpflanzung von Laubbaumen im Bereich von Telekommunikationsleitungen ist das
.Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der
Deutschen Telekom AG bzw. allgemein das ,Merkblatt iUber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Straflen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989, Abschnitt 3 zu beachten.

3. Vorlage von Baugesuchen

Mit dem Baugesuch sind Planunterlagen uber die beabsichtigte Gestaltung der AuRenanlagen
einzureichen, welche mind. die Einhaltung der fir das jeweilige Grundstuck geltenden
grunordnerischen Festsetzungen nachweisen.

Siehe A (planungsrechtliche Festsetzungen) Ziff.1.12 bis 1.14, und B) (Satzung uber ortliche
Bauvorschriften) zZiff. 2.1.2, 2.3 und 2.5.

4, Altlasten

Auf die im Lageplan zum Bebauungsplan gekennzeichnete Altstandort:

AS Hischbachstr. 14

Flst. 3266/1, westl. Teil 3266/10, 3266/11, 3266/12 und 3266/13
Handlungsbedarf B (Belassen)

Kriterium Entsorgungsrelevanz im Bodenschutzkataster wird hingewiesen.

Auf dem Gelande wurde von 1865 bis 1966 ein Gaswerk betrieben. Bei verschiedenen
Untersuchungen wurde festgestellt, dass die Gruben nicht vollstandig geleert wurden und dort
neben Bauschutt noch Teermasse/Teerdlphase vorhanden ist. Die aus der ungesattigten
Bodenzone entnommenen Bodenproben wiesen fur PAK, Cyanid, BTEX deutlich erhéhte
Konzentrationen auf. Auf dem Grundstuck bzw. in den Gruben liegt ein hohes
Schadstoffpotential in der ungesattigten Bodenzone vor. Der anstehende Tonstein stellt jedoch
eine Barriere dar, der den Schadstofftransport nach unten verhindert. Nachdem bei den
Untersuchungen kein Grundwasser angetroffen wurde, ist davon auszugehen, dass die
Verunreinigungen lokal begrenzt sind und zu keiner Grundwassergefahrdung fuhren. Auf den
Grundstucken befinden sich dennoch massive Feststoffbelastungen, die zu hohen
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Entsorgungskosten fuhren konnen. Aus Vorsorgegrunden wurde empfohlen, die Flache zu
versiegeln, um zu verhindern, dass der Bereich um die Gruben durch austretenden
Niederschlagswasser weiter verunreinigt wird. Vor einer Bebauung bzw. Nutzungsanderung
sind erganzende Untersuchungen erforderlich. Werden im Zuge der weiteren Planung oder der
Ausfuhrung der Bauarbeiten Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des
Oberflachenwassers oder des Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen bekannt, ist das
Landratsamt Ostalbkreis als Wasser-, Abfallrechts- und Bodenschutzbehdrde umgehend zu
informieren. Der belastete Boden muss einer ordnungsgemaRen Verwertung/Beseitigung
zugefuhrt werden.

5. Baugrund / Geologie

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen gem. DIN 4020 werden empfohlen.

6. Bahnbetriebsflachen

Beleuchtungsanlagen von Parkplatzen, Wegen, Werbung und dergleichen, sind blendfrei zum
Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten. Sie sind in ihrer Farbgebung und Strahlrichtung so
anzuordnen, dass jegliche Signalverwechslung und Blendwirkung ausgeschlossen ist.

7. Vorsorge gegen wild abflieBendes Oberflichenwasser (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Gegen wild abflieBendes Oberflachenwasser (siehe Wassergesetz BW § 81) von umgebenden
Grundstucken, z.B. bei Starkregen, Schneeschmelze, gefrorenem Boden etc. hat sich jeder
Grundstuckseigentumer durch geeignete Mallnahmen selbst zu schutzen. Es wird empfohlen
Lichtschachte, Eingange usw. an Gelandetiefpunkten zu vermeiden oder ggf. durch
Aufkantungen o. a. zu schutzen.

8. Hochwasservorsorge

Wegen einer méglichen Hochwassergefahrdung wird auf die jeweils aktuellen
Hochwassergefahrenkarten des Landes Baden-Wurttemberg hingewiesen
(http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtml). Durch die
HochwasserschutzmaRnahmen am Einlauf der Hirschbachverdolung oberhalb des neuen
Kombibades sollte nach aktuellen hydraulischen Berechnungen das HQ100 des Hirschbaches
durch die Verdolung abgefuhrt werden kénnen. Das Plangebiet sollte nicht mehr von einem
HQ100 betroffen sein. Da die Hochwassergefahrenkarte des Hirschbachs bisher nicht
fortgeschrieben wurde, sind die HQ100-Flachen der bestehenden Hochwassergefahrenkarte im
rechtlichen Sinne immer noch gultiges Uberschwemmungsgebiet.

Bei extremen Hochwasser (HQ-extrem) kann der beinahe gesamte nordliche Plangebietsbereich
aber weiterhin Uberflutet werden. Eine hochwasserangepasste Bauweise wird deshalb auch hier
empfohlen und auf moglicherweise hoch stehendes Grundwasser wird hingewiesen. Im Falle
des denkmalgeschutzten Gebaudes Hirschbachstralle 14, welches im Randbereich des HQ100
Gebiets liegt, kann eine Gefahrdung durch einfache technische MaRnahmen - insbesondere die
Abdichtung der Kellerfenster — verhindert werden. Ebenso sind bei einem Starkregenereignis
Teile des nordlichen Plangebiets betroffen.

9. Artenschutz Schutz von Brutvégeln und Fledermdausen - Bauzeitenregelung fur
Arbeiten an der Fassade und Dach (M1)

Hinweis:

Die Festsetzungen basieren auf Grundlage des aktuellen Zwischenberichts des
Artenschutzgutachtens. Die genauen Festsetzungen werden im Laufe des weiteren Verfahren
nach Abschluss des Artenschutzgutachtens eingearbeitet.

Grundsatzliche Hinweise:
» Einsatz von Baumaschinen, -geraten und -fahrzeugen, die den einschldagigen technischen
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Vorschriften und Verordnungen entsprechen

» ordnungsgemalle Lagerung, Verwendung und Entsorgung boden- und wassergefahrdender
Stoffe wahrend der Bau- und Unterhaltungsarbeiten

« sofortige und umfassende Beseitigung von bei Unfdllen oder Leckagen austretenden
Schadstoffen und ordnungsgemalfie Entsorgung

» Entfernung aller nicht mehr benétigter standortfremder Materialien nach Bauende

» Minimierung von Baustellen- und Anlagenbeleuchtung sowie Verzicht auf nachtliche
Beleuchtung

» Einhaltung nachtlicher Ruhezeiten

Bauzeitenbeschrankung fiir die Baufeldraumung — Gehoélzrodung (M1)

Gehodlzrodungen sind ausschliefllich aufierhalb der Vogelbrutzeit durchzufihren und somit auf
den Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar zu beschranken.

Schutz von Brutvégeln und Fledermausen - Bauzeitenregelung fur Arbeiten an der Fassade
und Dach (M2)

Zum Schutz potenziell brutender Végel sowie in Tagesquartieren befindlicher Fledermdause wird
empfohlen, Arbeiten an Fassaden- und Dachbereichen durch eine fachlich qualifizierte
okologische Baubegleitung begleiten zu lassen. Abrissarbeiten sind grundsatzlich aufierhalb der
Vogelbrutzeit sowie auRerhalb der Aktivitatszeit von Fledermausen durchzufiuhren. Der
zulassige Zeitraum ist daher auf Anfang November bis Ende Februar zu beschranken. Zur
Bertucksichtigung kaltetoleranter Arten, insbesondere der Zwergfledermaus, sollten Arbeiten an
potenziell geeigneten Fassadenquartieren moglichst erst nach Eintritt mehrtagiger strenger
Frostereignisse erfolgen. Dach- und Fassadenarbeiten konnen ab Oktober erfolgen, sofern sie
durch eine dkologische Baubegleitung begleitet und vorgezogene Kontrollen der betroffenen
Strukturen durchgefuhrt werden. Bautatigkeiten im Zeitraum von Anfang Marz bis Mitte
Oktober sind grundsatzlich durch eine 6kologische Baubegleitung zu uberwachen.

Das konkrete Vorgehen ist bei Bedarf gesondert mit der zu-standigen Naturschutzbehorde
abzustimmen.

Schutz der zu erhaltenden Geholzbereiche (M3)

Die zu erhaltenden Gehodlzbereiche sind wahrend den Bauarbeiten (Bauphase 1 & 2) als
Tabuzonen auszuweisen (s. Abb. 12 der speziellen artenschutzrechtliche Prufung) und vor
jeglicher Beeintrachtigung zu schutzen. Es wird empfohlen die Tabuflachen entsprechend
kenntlich zu machen, gegebenenfalls durch die Stellung eines stationaren Bauzaunes. Der
Baumschutz nach DIN-Norm 18920 (2014) sowie die Richtlinie RAS-LP 4 (1999) sind zu
berucksichtigen.

Schutz der Gebaude im Bereich des Areals ,Stadtwerke” wahrend Bau-abschnitt 1 (M4)

Neben den Tabuzonen aus MaRnahme M3 sind solange Bauphase 2 nicht startet die
Bestandsgebaude im Bereich ,Stadtwerke” (s. Abb. 3 der speziellen artenschutzrechtliche
Prufung) als Tabuzonen auszuweisen und entsprechend zu berticksichtigen.

Es gelten die Hinweise aus MaRnahme M3.

Die versiegelten Parkplatzflachen nord-westlich der Bestandsgebaude kénnen als Materiallager
oder fur Baustelleneinrichtungsflachen genutzt werden.

Verzicht auf nachtliche Beleuchtung in der Aktivitatszeit von Fledermausen wahrend der
Bauzeit (M5)

In bislang unbeleuchteten Bereichen mit Bedeutung fur Fledermause, insbesondere im Bereich
der Gehdlzstrukturen, ist auf eine Beleuchtung zu verzichten. Aullerhalb der Aktivitatszeit von
Fledermausen, das heildt im Zeitraum von November bis Marz, sind hinsichtlich der
Beleuchtung keine Einschrankungen erforderlich.

Anlagenbedingte Minimierung von Lichtemmisionen (M6)
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Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen durch Lichtemissionen im Bereich der an das
Vorhabengebiet angrenzenden Gehodlzstrukturen ist auf eine Beleuchtung dieser Bereiche zu
verzichten. Insbesondere eine direkte Ausleuchtung der Geholzstrukturen ist zu vermeiden. Fur
die Beleuchtung innerhalb des Vorhabenbereichs, insbesondere StralRen- und
Wegebeleuchtung, sind moglichst insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmittel zu
verwenden. Leuchtmittel mit einem hohen Anteil kurzwelligen blauen oder ultravioletten Lichts
im Bereich von 340 bis 440 nm sind zu vermeiden. Statt kaltweiRer Leuchtmittel sind
warmweilie bis neutralweille LEDs einzusetzen. Die Abstrahlung der Leuchten ist méglichst
gezielt auszurichten und auf einen Abstrahlwinkel von weniger als 70° zur Vertikalen zu
beschranken.

Okologische Baubegleitung (M7)

Die Umsetzung der oben genannten Mallnahmen ist durch eine 6kologische Baubegleitung
(OBB) zu uberwachen. Die dkologische Baubegleitung gewéhrleistet die Umsetzung einer
BaumaRnahme oder eines Vorhabens unter Berucksichtigung natur- und
artenschutzrechtlicher Fragestellungen, Vorschriften und Bestimmungen. Weiterhin soll eine
okologische Baubegleitung sicherstellen, dass die 0.g. Mafnahmen entsprechend umgesetzt
werden, um Beeintrachtigungen oder Schadigungen der streng geschutzten Arten zu
verhindern. Des Weiteren dokumentiert sie relevante Ereignisse und dient als Ansprechpartner
fur die Bauleitung, den ausfuhrenden Unternehmen und den Naturschutzbehdrden.

Nisthilfen (CEF-MafRnahmen)

Far den Verlust von Lebensraumen von Vogeln und Fledermausen sind die aufgefuhrten
MaRnahmen umzusetzen.

Gebaude-, Hohlen- und Nischenbruter

Anzahl: 9 Nistkasten

Nistkasten: Typ ,Nisthohle 1B” mit Fluglochweite ? 32 mm, ,Nischenbruterhéhle 1IN” und
,Halbhohle 2HW" der Firma Schwegler (oder baugleich)

Standorte: Schillerschule, Hermann-Hesse-Schule, Galgenberghalle (Sud- & Ostseite)

Haussperling

Anzahl: 9 Nistkasten

Nistkasten: Typ ,Sperlingkoloniehaus 1SP" der Firma Schwegler (oder baugleich)

Standort: Hermann-Hesse-Schule (Konzentration der Niststatten an einem Standort moglich)

Turmfalken

Der als CEF-MafRnahme fir den Bebauungsplan ,Stadtoval’ (2017) auf dem Dach des
Hallenbades installierte Nistkasten fur Turmfalken, ist im Geltungsbereich oder dessen
unmittelbarer Umgebung umzusetzen. Der genaue Standort des Nist-kastens ist mit der
Okologischen Baubegleitung abzustimmen. Aktuell vorgesehen ist ein Standort auf Flurstiick
696.

Fledermaus

Anzahl: 20 Fledermauskasten

Fledermauskasten: Typ ,Kleinfledermaushohle 3FN”, ,Fledermaushohle 1FD fur
Kleinfledermause” und ,Fledermausflachkasten 1FF* der Firma Schwegler (oder baugleich)
Standorte: 10 Kasten an Randbaumen zwischen Hallenbad und Gaskesselgelande sowie 10
Kasten an der Hermann-Hesse-Schule.

10. Bergbau / Unterirdische Stollenanlagen

Nach den im Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) vorliegenden Unterlagen
existieren im Planungsgebiet unterirdische Stollenanlagen (Luftschutzstollen/ Pionierstollen).
Die Stollen wurde 1996 dem ehemaligen Landesbergamt im Rahmen der Erfassung stillgelegter
Bergwerke und sonstiger kunstlicher Hohlraume von der Stadt Aalen gemeldet.
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Zum derzeitigen Zustand der unterirdischen Anlagen liegen dem LGRB keine Informationen
vor.

Das Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 9 — Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau ist
gemalR Polizeigesetz Baden-Wurttemberg (PolG) zustandige besondere Polizeibehdrde fur die
Abwehr von Gefahren und die Beseitigung von Stérungen fur die éffentliche Sicherheit und
Ordnung bei stillgelegten untertagigen Bergwerken und anderen kiinstlichen Hohlraumen.
Zustandige Stelle innerhalb des LGRB ist Referat 97 — Landesbergdirektion (LBD).

Vor Durchfuhrung baulicher MafRnahmen sind die potenziellen Einwirkungen der
unterirdischen Hohlraume auf die Tagesoberflache bzw. auf Bauvorhaben durch einen
qualifizierten Gutachter zu untersuchen und damit moéglicherweise verbundene Risiken zu
bewerten. Sollte hier fur die Grundung von im nordlichen Teil des MU-Gebiets geplanten
Gebaude ein weitergehender Aufklarungsbedarf bestehen, ware eine erganzende
Felderkundung (z.B. Vollbohrungen westlich zum Auffinden der Stollenauffahrungen)
auszufuhren. Der sudliche Teil des MU-Gebiets sowie die Bebauung im Bereich des ehemaligen
Gaswerks sind nicht durch die LSSA ,Hirschbachstralie” beeintrachtigt.

11. Larmschutz

Beim Einsatz von Luftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen u. &. wird auf folgendes hingewiesen:
Zur Vorbeugung von Larmbeschwerden, die von stationdren Geraten (wie z.B.
Luft-Warme-Pumpen) oder deren nach aufen gerichteten Komponenten ausgehen, wird die
Einhaltung der Grundsatze des ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationdren Geraten der Bund/ Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz” dringend
empfohlen. Die in Tabelle 1 des Leitfadens genannten Abstande zu maRgeblichen
Immissionsorten (z.B. Wohngebauden oder Wohnungen, auch in Gewerbegebieten) sind
einzuhalten und die zulassigen Schallschutzpegel durfen dauerhaft nicht iberschritten werden.

Durch den Bebauungsplan (Plan Nr. 04-01/3) und die Satzung Uber ortliche Bauvorschriften wird der
Bebauungsplan 'SchelmenstrafRe’, Plan Nr. 04-02 vom 08.07.1965, rechsverbindlich seit 11.12.1965 , soweit
er vom Geltungsbereich dieser Satzungen uberlagert wird, aufgehoben.

Durch den Bebauungsplan (Plan Nr. 04-01/3) und die Satzung Uber ortliche Bauvorschriften wird der
Bebauungsplan 'Bleichgarten’, Plan Nr. IV-01/2 vom .......... , rechsverbindlich seit 13.06.1959, soweit er
vom Geltungsbereich dieser Satzungen uberlagert wird, aufgehoben.

Durch den Bebauungsplan (Plan Nr. 04-01/3) und die Satzung Uber ortliche Bauvorschriften wird der
Bebauungsplan '1. Anderung Beb.Plan "Bleichgarten”, Plan Nr. IV-01/3 vom 18.10.1960, rechsverbindlich
seit 05.11.1960, soweit er vom Geltungsbereich dieser Satzungen Uberlagert wird, aufgehoben.
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