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BEGRUNDUNG 2. Offenlage

1. ALLGEMEINES

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das Gelande wurde im Rahmen eines Sanierungsverfahrens entwickeit.
Es handelt sich dabel um die Betriebsgebaude der ehemaligen BAG, dann Bay
Wa AG, die abgerissen worden sind.

Es wurden folgende Sanierungsziele abgeleltet:

- Verlagerung des Betriebes um die durch ihn ausgehenden Stérungen und
Beeintrdchtigungen der umgebenden Wohnbebauung zu beenden.

- Starkung der Innenstadt durch Anlagen flr gesundheitliche und soziale
Zwecke, Betreutes Wohnen, Begegnungsstatte und Seniorenpflegeheim
sowie Wohnen, _

- Beseitigung der gestirten Blickbeziehungen zum Kloster Neresheim durch
Abbruch der BAG-Gebiude.

- Stadtebauliche Aufwertung des sliddstlichen Stadieingangs durch
Neubebauung.

- Schaffung eines flieBenden Ubergangs von der bebauten Orislage hin zum -

angrenzenden Landschaftsschutzgebiet,

Das Neuordnungskonzept wurde vom Biro ORplan/ Stutigart mit dem Biro
Isin/ Aalen entwickelt, es wurden mehrere Varianten erarbeitet und mit den
Beteiligten diskutiert.

Somit kann von einer frithzeitigen Blrgerbeteiligung ausgegangen werden.

Das Landratsamt hat fir das Gebiet eine artenschutzrechtliche Priifung
gefordert, die der Begriindung beiliegt.

Die Stadt Neresheim beabsichtigt den Bebauungsplan ,An der Klosterallee” im
einfachen Verfahren, als Flan der Innenentwicklung, durchzufiihren.

1.2 Abgrenzung des Planungsgebietes

Der Geltungshereich des Bebauungsplans umfasst das ehemalige BAG-
Gelande fiir den Neubau eines Seniorenpflegeheims mit Begegnungsstétte und
einer.-Wohnanlage fiir Betreutes Wohnen, sowie einer Gruppe von
Elnfamilienwohnhiusern.
Berlcksichtigt yﬁden die Flurstiicke 195 (BAG) sowie Flurstick 211 und
Teilbereiche derFist. 214, 1048/8, 1048/9, 1048, 1045, 1045/1, und 208/2 auf
er-Gemarkung Neresheim. ;
Der Geltungsbereich ergibt sich aus dem Lageplan vom 18.02.2008.

(

1.3 Bestandssituation

Das Gelande ist z.Zt. eine Gewerbebrache, Altlasten sind erkundet und

abgeraumt.
Der ehemalige Bahndamm der Héartsfeldbahn soll durch den im Sid-Westen

gefihrten FuBweg ablesbar bleiben.

1.4 - Planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan wurde 1992 genehmigt, er enthalt das
Planungsgebiet als gemischte Bauflache.

Zwischenzeitlich sind verschiedene Anderungen in der Flichendarstellung
vorgenommen worden (3. bis 19. Anderung) vgl. Erliuterungsbericht von 1993
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(8. 7). Aufgrund der Zunahme der Einwohnerzahlen wird die Sorge betont,
dass die vorhandenen Einrichtungen fiir gesundheitliche und soziale Zwecke
dem Bedarf nicht mehr geniligen kénnten.

Der Samariterstiftung Nirtingen wird Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
+An der Klosterallee" ein zentraler Standort fiir ein Seniorenpflegeheim mit
Begegnungsstétte eingerfumt. Ferner werden mit dem ,Betreuten Wohnen®
(ca. 8-12 WE) im unmittelbaren Anschluss vorhandene Bedarfe gedeckt.
Erganzt wird die Gebietsarondierung durch vier Einfamilienhauser.

Der Bebauungsplan wird aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt und als
Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt.

2, KONZEPTION DER PLANUNG

2.1 Stadtebauliche Konzeption

Dem Bebauungsplanentwurf ,An der Klosterallee" in Neresheim liegt die
Stadtebauliche Variante N’ von 2008 (ORplan/ Stuttgart) sowie die
Weiterentwicklung des Biro Isin/ Aalen (2008) zugrunde und wurde mit dem
Entwurf fiir die 2. Offenlage Gberarbeitet.

Fir die bauliche Nutzung wird der nordliche Teil des Geléndes angefillt und
der ehemalige Damm der Hartsfeldbahn im Norden abgegraben. Das kiinstlich
entwickelte Geldnde ist hohenmaBig an die neu angelegten Verkehrsflachen
anzupassen. Auf der Hohe des Flurstick 212/ ist bdschungsbegleitend eine
Stitzmauer vorgesehen, die aus Sichischutzgrinden mit einer
Hainbuchenhecke bepflanzt wird. Im Slden wird der ehemalige Bahndamm in
seiner Form beibehalten, um die ldentitdt des Ortes zu unterstreichen.

Bebauung

Die Samariterstiffung Nirtingen plant ein Seniorenpflegeheim  mit
Begegnungsstatte. Von der Kreisbau Aalen wird eine Konzeption fiir Betreutes
Wohnen (12 WE) entwickelt. Die rechtwinklig zuelnander organisierten
Baukérper sind zweigeschossig mit Flachdach konzipiert und miteinander
verbunden. Der Baukérper des Betreuten Wohnens wird mit
LaubengangerschlieBung geplant.

Der ndrdliche Teil des Areals wird mit vier Einfamilienhausern bebaut. Soweit
nach drtlichen Erfordernissen geboten, sind im oOffentlichen Bereich
behindertengerechte MaBnahmen einzuplanen. Die DIN-Festlegungen 18024
sind zu berticksichtigen.

ErschlieBung

Das Baugebiet wird durch eine hangseits gefihrte ErschlieBungsstrafie &stlich
der Bebauung erschlossen. Die ErschlieBungsstrae miindet im Siden in die K
3309 Klosterstelge. Im Norden geht sie in den bestehenden Feldweg (ber, der
im vorderen Bereich befestigt ist und als RickstoB-/ Wendemdglichkeit fiir
Mdlifahrzeuge dient. ,

Von der neuen ErschlieBungsstraBe wird eine StichstraBe mit Wendeplatte fir
die ErschlieBung der Einfamilienhausbauten entwickelt. Die Verkehrsflachen
sollen gemischt genutzt werden (Verkehrsflichen mit besonderer
Zweckbestimmung). Die Wendeplatte der WohnstichstraBe sollte
Platzcharakter erhalten. Ein FuBweg wird um das Geb&ude des Betreuten
Wohnens gefihrt und auf der sidlichen ,Bahndammkrone der Hérsfeldbahn"
waeiterentwickelt, er schlie3t an die Klosterallee bzw. Dischinger StraBe an. Ein
Gehrecht sichert die oOffentliche FuBwegeverbindung. Ein in die
FuBwegekonzeption eingebundener Offentlicher Platz im Bereich der
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Senioreneinrichtungen soll Aufenthaltsqualitat flr die Quartiersbewohner
bieten.

Ruhender Verkehr
im StraBenraum sind oOffentliche Stellplatze ausgewiesen. Notwendige

Stellplatze sind in Garagen oder als offene Stellplatze auf den privaten
Grundsticken vorzuhalten.

Griin- und Freiflachen :
Offentliche Griin- und Freiflichen befinden sich entlang der StraBen- und
Wegeflihrungen. :

Femer werden Standorte fir StraBenbiume im dGffentlichen Raum und
Einzelbdume auf den privaten Grundstiicken vorgeschlagen. Die drei Baume
im Bereich der Wendeplatte, auf privatem Grund, sind in lhrer Erstpflanzung
von Seiten der Stadt Neresheim zu pflanzen, um ein abgestimmtes
Gringestaltungskonzept zu erreichen. :

Nach Osten wird der Hang des Ulrichbergs durch eine Stitzwand aus
Gambionen abgefangen. Eine Entwasserungsmulde, die das besiehende 20-
kV-Kahel der EnBW Ostwiritemberg kreuzt, leitet das Oberflachenwasser des
Hanges ab bzw. fordert die Verdunstung und Versickerung. Zusatzliches
Oberflichenwasser wird im verlegten Hochwasser-Entlastungskanal abgefiihrt.
An der Nord-Grenze des Areals wird ein drel Meter breiter Grinstreifen fiir
einen zukiinftigen FuBweg reserviert, der mit dem im Osten liegenden Feldweg
verkniipft werden konnte.

2.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Im Gebiet werden allgemeine Wohnbauflachen festgesetzt. Mit Ricksicht auf
die angrenzende Bebauung sowie der besonderen Lagequalitiat werden vier
Einfamilienh&user vorgeschlagen (GRZ 0,4; GFZ 0,5; 2 Geschosse) (WA 1).
Die Anlagen fir gesundheitiche und soziale Zwecke, das Betreute Wohnen
(WA 2), die Begegnungsstitte und das Seniorenpflegeheim (WA 3), werden in
Winkelstellung an den siidbstlichen Siedlungsrand gelegt, wo sie sich von
Form- und Hohenentwicklung als ,eigener Akzent stadtebaulich darstellen (2
‘Geschosse GRZ 0,4).

2.3 Ordliche Bauvorschriften

Generell ist es das Bestreben der Planung, die Regelungsdichte gering zu
halten und den Umfang der Festsetzungen nach Mdglichkeit zu beschrénken.
Die geordnete stidtebauliche Entwicklung und die Integration in das
Landschaftsbild am Ulrichsberg mit dem Neresheimer Kloster erfordert die
Festsetzung von Gebaudehthen - hier Uber maximale Trauf- und
ErgeschoBfuBbodenhdhen sowie Kubikmeter Angaben.

Die Dachformen fiir die Wohnh&user sollen mit Satteldichern das vorhandene
Sledlungsbild ergénzen. Die Anlagen fir gesundheitliche und soziale Zwecke
mit begrintem Flachdach sollen eine zukunftsfahige und nachhaltige
Bautradition aufbauen.

2.4 AuBere und innere VerkehrserschlieBung

Das Gebhiet wird von der Klostersteige (K 3309) erschlossen. Die Zufahrt zur
Bebauung wird durch eine nach Osten verschwenkte, der Topografie
angepassten neuen Anliegerstrale angebunden, eine Stichstraie nach
Westen erschlieBt das Einfamilienhaus-Wohngebiet. Fir das gesamte Gebiet
soll eine Tempo-30-Zone ausgewiesen werden. Ein FuBweg verbindet die
Anlagen fir gesundheitiche und soziale Zwecke mit den Einfamilienh&usern.
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Im Bereich des Betreuten Wohnens wird ein FuBweg von 1,50 m Breite
bdschungsnah gefiihrt.

25 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungen (Wasser) sind im ErschlieBungsplan des Biiros
Junginger + Partner/ Heidenheim dargestelit. Der Entwasserungsentwurf des
Ingenieurbiiros Junginger und Partner sieht ein modifiziertes Mischsystem mit
Muldenversickerung des anfallenden Dachwassers und eines Teilbereichs der
Fahrbahnentwésserung (ber die belebte Bodenschicht mit Notiberlauf zum
verdolten Maria-Buch-Graben vor. Die Entwésserung der begriinten
Flachdacher ist ebenfalls (iber eine Mulde zur Verdolung abzuleiten, um die
Farbigkeit des Wassers zu minimieren. Die Ortskanalisation weist in diesem
Bereich gewisse hydraulische Engpésse auf, so dass bei ggf. .vorgesehenen
Zisternen der Notlberlauf ausschlieBlich zur Verdolung anzuordnen ist, um
keine Uberlastungen zu verursachen. Fir das Oberflichenwasser wird ein
Hochwasserentlastungskanal im offentlichen FuBweg sowie bel den
Wohngebieten auf Flachen, die mit einem Leitungsrecht belegt werden, geflhrt.
Das Einlaufbauwerk liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes. Die Rohrisitungen sind {(ir  ein  100-j8hriges
Hochwasserereignis, bemessen; gréBere Hochwasserereignisse lkdnnen zu
einer Uberschwemmung filhren. Auf eventuelle Hochwassergefahren sind die
Kéufer der Baupldize hinzuweisen. Die Bestimmungen der DIN 1986
{Entwasserungsanlagen fiir Gebaude und Grundstiicke) sind einzuhalten. Das
Baugebiet ist rechizeitiy mit Trinkwasserleitungen zu erschiiefien.
Abluftanlagen sind so 2zu Iinstallieren, dass eine Beeintrichtigung der
Umgebung nicht zu erwarten ist.

Zur zlgigen Abwicklung des Millabtransportes wird eine dezentrale Flache fiir
die Millentsorgung der Elnfamilienhausanwohner bereitgehalten. Durch die
Auslagerung der Millsammelstelle an den nérdlichen Feldweg, muss das
Milllfahrzeug als Wendevorgang lediglich in Richtung Feldweg zurlickstechen.
Die Verkehrsflache der Wendeplatte wird fir den Millabtransport nicht bendtigt
und dadurch entlastet.

3.0 UMWELTAUSWIRKUNGEN

3.1  Umweltvertraglichkeitspriifung

Die Anderung des Bebauungsplans dient der Wiedernutzbarmachung von
Flachen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst 14.629,5 gm. Die
Grundflache nach § 19 (2) BauNVO liegt unter 20.000 gm, sodass nach § 13a
(1) 1 BauGB die Vorgabe fiir die Durchflihrungsméglichkeit des beschleunigten
Verfahrens erflillt sind. Das Bebauungsplanverfahren kann nach § 13a BauGB
durchgefiihrt werden. Von einer Umweltpriifung gem. § 2 (4) BauGB und ginem
Umweltbericht gem. § 2a BauGB wird abgesehen. Die Belange des
Umweltschutzes gem. § 1 (6) Ziff. 7 BauGB werden jedoch ermittelt und in die
Abwagung eingestellt.

3.2  Arenschutzrechtliche Priifung

Fir das BAG-Geldnde wurde auf Empfehlung des Landratsamtes eine

artenschutzrechtliche Priifung durchgefihrt.
Die artenschutzrechtliche Priifung liegt der Begriindung bei.
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3.3 Larmschutz

Der Verkehr innerhalb des Gebietes ist — auch wegen der geplanten Zone 30 -
nicht so laut, dass SchutzmaBnahmen etwa am Gebietseingang an den
Hausern vorzusehen wéren. Der Pegel bleibt unter 59/49 dB(A).

3.4 Bodenschutz

Die Versiegelung wird (ber Festsetzung der GRZ und (ber die Ausfiihrung von
Stellplatz- und Zufahrtsaberflachen begrenzt.

Erdmassenausgleich ist im Geldnde vorgesehen. Altlasten im Gebiet sind
erkundet und entsorgt. Sollten jedoch bei der weiteren Planung und/oder bei
der spateren Bauausfilhrung Verunreinigungen des Bodens mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen im betreffenden Planbereich bekannt werden, so ist das
Landratsamt Ostalbkrels, Geschéaftsbereich Umwelt und Gewerbeaufsicht,
hinzuzuziehen.

Es werden Insgesamt groBe kultivierte Fldchen entwickelt und der Ver-
slegelungsgrad gegeniiber dem Bestand erheblich reduziert.

3.5 Biotop- und Landschaftsschutz

Im Gebiet sind keine nach § 32 geschiitzte Biotope karfiert. Arten der Roten
Liste konnten mit Ausnahme der Eselsdistel (Onopordum acanthium, RL 3) bei
den Begehungen nicht gefunden werden. Mit einem Vorkommen weiterer Arten
kann nicht gerechnet werden. Detailiete Ausfiihrungen sind in  der
artenschutzrechtlichen Priffung enthalten.

3.6 Klima

Das Gebiet liegt an einem Sid-West geneigten Hang. Der Luftaustausch ist
gesichert. Insgesamt wird von der MaBnahme eine Aufwertung erwartet.

3.7 Energieeinsparung

Die umweltschonende Bereitstellung von Helzenergie ist angestrebt.

Die Nutzung der Sonnenenergie fir die Warmegewinnung ist an den Geb&uden
mdglich. Eine zwingende Vorschrift zur Nutzung erneuerbarer Energie kann
nicht erlassen werden; Interessenten werden auf einschligige Férdermdglich-
keiten hingewiesen.

3.8 Boden- und Wasserhaushalt

Nach Durchfilhrung der BaumaBnahmen wird fiir die Schutzgiter Boden und
Wasser eine Aufwertung erzielt, da der Versiegelungsgrad gegeniber dem
ehemaligen Bestand reduziert werden kann.

Insgesamt wird die Durchfilhrung der MaBnahmen zu einer Verbesserung der
Umweltbedingungen gegenlber der ehemaligen Bestandssituation fiihren. Der
fachliche Eingriff wird durch die Gestaltung des Gebletes kompensiert.
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40 FLACHENBILANZ

gm Yo gm Y gm Yo

Nettowohnbauland | 8.903,6 60,9

Verkehrsflache 313,1 2.1

mit bes. Zweck- 1.427 1 9,75

bestimmung

Gehwege 988,0 8,75

Offentliches Griin, 2.970,0 | 20,3

Versorgungs- / 27,7 0,2

Abfallflachen

Summe ErschlieB- 27282 18,6
| ungsfléchen

Summe Planungs-| 8.903,6 60,9 2.728,2 18,6 2.997,7 20,5
|_gebiet

Total 14.629,5 100

5.0 KOSTENUND FINANZIERUNG

Die Finanzierung der zur Umsetzung des Bebauungsplanes notwendigen
MaBnahmen wird finanziert aus:

- der Stadterneuerungsférderung

- aus den Erlosen der GrundstiicksverduBerungen



