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Erfordernis der Planaufstellung

Anlass der Planung ist die Neuordnung des gesamten Bereiches im Zusammenhang mit dem neu
gestalteten Dorfplatz im Bereich ,Rosen- und Tulpenstrae“ und Dorfentwicklung auf der Grund-
lage des vorhandenen und mit ELR-Mitteln geférderten ,MELAP-Konzepts“ aus dem Jahr 2008.

Fur den ,Alten Dorfkern® von Aufhausen besteht bisher kein Bebauungsplan. Es handelt sich um
einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34 BauGB (Innenbereich).

Im Innenbereich darf grundsétzlich gebaut werden sofern die Gestaltungsvorgaben des § 34
BauGB beriicksichtigt werden, inshesondere ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und
Malf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die iberbaut werden soll,
in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrleistet bleiben; das Ortshild
darf nicht beeintrachtigt werden. Nachdem bei dieser Regelung sowohl das im BauGB aufgefiihrte
»Einflgungsgebot” als auch die Unzulassigkeit einer ,Beeintrachtigung des Ortsbildes” nicht pra-
zise definiert sind, beabsichtigt die Stadt Bopfingen die Aufstellung eines Bebauungsplans ,Alter
Dorfkern®, Gemarkung Aufhausen, mit Satzung tber ortliche Bauvorschriften zur Klarstellung ihrer
stadtebaulichen Ziele im Plangebiet.

Lufthuror! und Wintersporiplatz Aufhausen und Umgebung aus Oer Yogelschau

Alelier £ felle., JSny 1. Allg.

Abb. 1: Historische Ansichtskarte Aufhausen ca. 1913 (Quelle: https://www.alemannia-ju-
daica.de/)

Der Bebauungsplan ,Alter Dorfkern® enthalt Festsetzungen zur zulassigen Art und zum zulassigen
Malf3 der baulichen Nutzung im Plangebiet unter Berlicksichtigung der Erhaltung und behutsamen
Entwicklung des gewachsenen Ortsbildes unter Berlicksichtigung historischer Gebaude, Stral3en
und Platze. Durch die zusatzliche Festsetzung von 6értlichen Bauvorschriften soll die historisch
gewachsene Ortsmitte von Aufhausen auch bei kinftigen Entwicklungs- und Bauvorhaben ortsty-
pisch erhalten werden.
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Einzelne Bauvorhaben missen sich kiinftig an den einheitlich geltenden und verbindlich festge-
setzten Vorgaben orientieren. Die Bauverwaltung erhélt einen klaren Vorgabenkatalog fur die Be-
wertung von Bauantrdgen, Entscheidungen kénnen transparent und rechtssicher gefasst werden.
Fur die bestehende Bebauung beseht ein Bestandsschutz.

In Bopfingen und den Teilorten besteht ein anhaltend hoher und dringender Bedarf an Wohnbau-
flachen. Die Umsetzung einer ressourcenschonenden Innenentwicklung hat Vorrang gegeniber
einer AulRenentwicklung, zumal die verfugbaren Entwicklungspotenziale im Auf3enbereich immer
knapper bemessen sind. Der Bebauungsplan ,Alter Dorfkern® soll die bestehenden Innenentwick-
lungspotenziale im Plangebiet aufzeigen und soll Vorgaben fiir eine an die bestehende Bebauung
angepasste bauliche Entwicklung dieser Flachen sowie fiir die weitere stadtebauliche Entwicklung
im Bestand festsetzen. Die Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen im ,Alter Dorfkern® in Auf-
hausen soll durch den Bebauungsplan angeregt werden.

Planungsgebiet und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Kernbereich des Teilortes Aufhausen. Das Gebiet umfasst den Bereich
zwischen der Lauchheimer Straf’e“ (B 29) im Norden und der ,Michelfelder Stralle“ im Sudosten.
Im Stidwesten wird das Plangebiet von der riickseitigen Grenze der Grundstlicke entlang der ,Ro-
senstralRe” gebildet. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Alter Dorfkern wurde
entsprechend den drtlichen Gegebenheiten und den stédtebaulichen Zielen der Stadt Bopfingen
abgegrenzt. Der raumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 4,4 ha.

Der raumliche Geltungsbereich wird begrenzt:

im Norden: durch das Flst. 294/3 und 64 "Lauchheimer StraRe*

im Sidosten:  durch das Flst. 116 "Michelfelder Stral3e" sowie 108, 109, 110, 116/5 und 17/2
im Sudwesten: durch die Flst. 30, 33/7, 41, 274/1, 279, 280, 281/1, 1014 und 1048

Bei dem Plangebiet handelt es sich um den gewachsenen Ortskern (Innenbereich) von Aufhau-
sen. Das Plangebiet umfasst den historischen Ortskern und daran angrenzenden Flachen der
erstmalig im Jahr 1136 erwahnten Gemeinde und bertcksichtigt die baulichen, kulturellen und
naturrdumlichen Besonderheiten (Siedlungsstruktur, ortsbildprdgende Gebaude, Gewasser, Was-
serkraftnutzung, u.a.).

Wesentliche Ziele und Grundzluge der Planung
Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewéhrleistet und das
Gesamtbild des historisch gewachsenen Dorfkerns Aufhausen mit seiner typischen Dorfstruktur
erhalten werden. Der ,Alte Dorfkern“ in Aufhausen ist gepragt durch tiberwiegende Wohnbebau-
ung mit bis zu zwei Vollgeschossen, Satteldachern und vielmals Steildachern mit vormals land-
wirtschaftlichen Strukturen, durch den Verlauf der ,Eger“ mit ihren Gewasserrand- und Stauberei-
chen, den die historische Dorfmitte aufnehmenden neu gestalteten Dorfplatz mit der ,Floresmihle*
und durch neu zu gestaltendende Baullicken rickseitig der B 29 entlang der ,Eger” durchgehend
bis hin zum Dorfplatz.

Die vorhandenen unbebauten Bereiche und Bauliicken sollen Uberplant werden, es wird hier vor-
wiegend eine Wohnbebauung angestrebt. Ebenfalls sollen fir Bauliicken oder Baugrundstiicke
mit erhaltenswerter oder nicht erhaltenswerter Bausubstanz Entwicklungsméglichkeiten aufge-
zeigt werden. Der Bebauungsplan soll Festsetzungen zur zulédssigen Art und zum zuldssigen Mal3
der baulichen Nutzung im Plangebiet unter Berlicksichtigung der Erhaltung und behutsamen Ent-
wicklung des gewachsenen Ortshildes und unter Berticksichtigung historischer Gebaude, StralRen
und Platze enthalten. Durch die zusatzliche Festsetzung von ortlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO)
soll die historisch gewachsene Ortsmitte von Aufhausen auch bei kiinftigen Entwicklungs- und
Bauvorhaben ortstypisch erhalten werden.
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Abb. 2: Bestandsplan ,Alter Dorfkern” (siehe Anlage 1), (Quelle: Geoportal Baden-Wirttem-
berg — https://www.geoportal-bw.de, ergénzt durch HPC)

Neben einer behutsamen Entwicklung der historisch gewachsenen Baustruktur kommt der Einfu-
gung neuer Gebaude durch Neubauten und Nachverdichtung eine besondere Bedeutung zu. Mit
der Nutzung von Innenentwicklungspotentialen wird dem akuten Bedarf an Wohnraum / Bau-
grundstiicken Rechnung getragen. Der Bebauungsplan ,Alter Dorfkern“ wird unter Beriicksichti-
gung der sozialen, wirtschaftlichen und 6kologischen Belange als Dorfliches Wohngebiet (MDW)
entlang der Bundesstral3e B29 und in den dahinter liegenden Bereichen als Allgemeines Wohn-
gebiet entwickelt. Die wichtigsten Planungsziele sind:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Alter Dorfkern® soll die weitere stadtebauliche Entwick-
lung innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans entsprechend den stadte-
baulichen Zielen der Stadt Bopfingen geregelt werden.

Die stadtebaulichen Ziele sind insbesondere:

- Sicherung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung durch rechtsverbindliche Festsetzun-
gen

- Erhalt ortsdominanter Gebaude/Geb&udeanordnungen/Firstrichtungen/
- Raumfassungen/Blickbeziehungen innerhalb der gewachsenen Ortsstruktur

- Bewahrung der ortlichen Baukultur, Erhalt und behutsame Entwicklung der gewachsenen
Ortsstruktur

- Regelungen zum Neubau und zur Nachverdichtung innerhalb der bestehenden Ortsstruktu-
ren
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- Beitrag zur Versorgung der Bevoélkerung mit attraktivem Wohnraum und Belebung des Dorf-
kerns durch attraktives Wohnangebot

- Belebung des Dorfkerns und ggfs. der Nahversorgung

- Erhalt und Entwicklung von Wohnumfeldqualitat/Qualitat 6ffentlicher Raume
- Aufwertung von bestehenden Freirdumen und 6ffentlichen Platzen

- Erhalt prdgender Griinstrukturen

- Schutz und Entwicklung von Gewassern und seinen Randbereichen

- Gestaltung und Ordnung der Bereiche entlang der BundesstralRe B 29, ggf. mit La&rmschutz-
malRnahmen

- Regelungen fir Werbeanlagen

3.2 Grundzuge der Planung

Im Vorfeld wurde die historische Ortslage von Aufhausen analysiert (siehe Abb. 2 Bestandsplan).
Aufhausen liegt westlich von Bopfingen langgestreckt im Egertal, nur wenig unterhalb der Karst-
quelle der Eger, und wird von den felsigen bewaldeten Hohen des nérdlichen Hartsfelds Uberragt.
Zur ehemals selbststandigen Gemeinde gehdren die Weiler Bayermiihle und Michelfeld sowie die
Héauser Schlagweidmuihle und Walkmuhle. Aufhausen wird auch das ,Dorf der Mihlen“ genannt.

Aufhausen ist um 1136 als Ufhusen, 1273 als Ufehusen (= Hausen oberhalb, wohl auf Bopfingen
bezogen) urkundlich erwéhnt und ein Ort des frihen Landesausbaus. Aufhausen war altes Zube-
hor der abgegangenen Burg Stein (Schenkenstein), nach der sich seit Mitte 12. Jahrhundert eine
edelfreie Familie nannte, von der Konrad um 1260 die Burg ans Hochstift Augsburg verkaufte. Die
Grafen von Ottingen erzwangen 1263 die Riickgabe und Verkauf an sie. Seit 1267 bis Ende 16.
Jahrhundert nannte sich nach ihr ein Zweig der 6ttingischen Schenken von Ehringen.

Y, -7
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Abb. 3: Historische Karte (Wirttembergische Landesvermessung 1818-1840) mit Darstellung
historischer Gebdude und Grenzen. Aktuelle Flurkarte in weil3er Farbe hinzugefugt
(Quelle: Ostalbmap — https:// https://ostalbmap.de)
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Besitz dieser Familie findet sich in vielen Orten des Hartsfeldes und des Rieses. Die Burg Schen-
kenstein auf dem gleichnamigen Berghtigel zerstérten aufstandische Bauern 1525. Die Erben der
Schenken, die von Gundelsheim, verkauften die Herrschaft 1613 an Ottingen, das auch die ans-
bachischen und 1750 die ellwangischen Lehenrechte erwarb; die Hochgerichtsbarkeit stand Ot-
tingen seit jeher zu. Der Ort fiel 1806 an Bayern, 1810 an Wirttemberg. Bis 1938 Oberamt Neres-
heim, dann Landkreis Aalen (Quelle FNP VG Bopfingen — Kirchheim am Ries — Riesblirg).

Die historischen Schwerpunkte der Ortsentwicklung werden in der vorliegenden Bauleitplanung
berlcksichtigt. Hier soll in besonderer Weise der Charakter der Dorfstruktur, Raumgestaltung und
Bauweise erhalten werden. Neue Gebdude bzw. Ersatzgebaude mussen sich bestmdglich in den
Bestand einfligen.

N\
N\

Abb. 4: Historische Karte (Wirttembergische Landesvermessung 1818-1840) mit Darstellung
historischer Gebaude und Grenzen (Quelle: Ostalbmap — https:// https://ostalb-

map.de). Ortskerne (rot), StraRen (gelb) und Gewasser (blau) hervorgehoben durch
HPC

Dem Bebauungsplan ,Alter Dorfkern® liegt eine Analyse der Siedlungsstruktur zu Grunde. In fol-
gender Abbildung sind besonders ortsbildpragende Gebaude gekennzeichnet. Es handelt sich
um historische Gebaude wie Kirche, Schule, ehemalige Miihle mit Schuppen und ein markantes
Wohngebaude. Die Strallenziige im Plangebiet (insbesondere RosenstralRe und Michelfelder
Stral3e) sind charakteristisch fir die Siedlungsstruktur und schaffen durch die Gebaudeanord-
nung und Ausrichtung der Firste entlang einen typischen, unverwechselbaren und erhaltens-
werten Ort mit vielfaltigen Blickbeziehungen und Raumwirkungen. Die von den Stral3enziigen ab-
gewandten Flachen bieten vielfach ein Entwicklungspotential fir Nachverdichtung und Innen-
entwicklung. Hier sollen — je nach Abstand und Wirkung auf die historischen Ortskerne - auch
modernere Bauweisen zulassig sein.
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O prdagende Gebdude

/7 Gebaudeanordnung /
Firstrichtung

Raumfassungen /
Blickbeziehungen

—— pragende Griinstrukturen /
Wasserflachen

/\ Gestaltungsbedarf
Entwicklungspotentiale

Abb. 5: Analyse der bestehenden Siedlungsstruktur in der Ortsmitte Aufhausen

Die vorliegende Planung sieht vor, die historische Siedlungsstruktur zu bewahren. Es erfolgt eine
Gliederung / Staffelung der baulichen Nutzung.

Das Dorfliche Wohngebiet MDW 1 befindet sich im Nordwesten des Plangebiets. Hier sind nur
Einzel- und Doppelhauser zulassig, welche als kompakte Baukdrper ausgefuhrt werden kénnen.
Um auch eine gewerbliche Nutzung zu ermdglichen, werden hier keine Vorgaben zur Dachform
und -neigung gemacht. Die Baukoérper kénnen maximal 3 Vollgeschosse erhalten (2 Vollge-
schosse sind aufgrund der Umgebungsbebauung und aus Grinden des Flachensparens zwin-
gend vorgeschrieben), diurfen aber eine Gesamthdhe von 12,0 m nicht tiberschreiten, um sich ins
Gesamtgeflige der angrenzenden Bebauung einzufiigen.

Zwischen der moglichen gewerblichen Nutzung im Nordwesten und den Hausergruppen im Nord-
osten werden die angrenzenden Bauflachen als Dorfliches Wohngebiet MDW 2 ausgewiesen.
Im MDW 2 sind entsprechend der traditionellen Bauweise nur Sattel- und Walmdéacher zulassig.
Um modernere Bauwerke zu ermdglichen, sind hier auch flachere Dachneigungen von 25° bis 45°
zulassig. Die zulassige Traufhthe betragt 6,3 m. Aus Griinden des Flachensparens sind 2 Vollge-
schosse zwingend vorgeschrieben.

Das Ddorfliche Wohngebiet MDW 3 befindet sich im Nordosten des Plangebiets. Hier sind nur
Hausgruppen zulassig, welche als kompakte Baukdrper das Plangebiet von Immissionen der B29
schitzen sollen. Im MDW 3 sind entsprechend der traditionellen Bauweise nur Satteldacher zu-
lassig. Um modernere Bauwerke zu ermdglichen, sind hier auch flachere Dachneigungen von 25°
bis 45° zuléssig. Die zulassige Traufhthe betragt 6,3 m. Aus Griinden des Flachensparens sind 2
Vollgeschosse zwingend vorgeschrieben.

Als Ubergang zur Kernzone wir der Bereich als allgemeines Wohngebiet WA 1 ausgewiesen. Im
WA 1 sind entsprechend der traditionellen Bauweise nur Sattel- und Walmdécher zulassig. Um
modernere Bauwerke zu erméglichen, sind hier auch flachere Dachneigungen von 25° bis 45°
zuléssig. Die zulassige Traufhthe betragt 6,3 m. Aus Griinden des Flachensparens sind 2 Vollge-
schosse zwingend vorgeschrieben.

Die Kernzonen des Plangebiets (alter Dorfkern) werden als allgemeines Wohngebiet WA 2 aus-
gewiesen. Im WA 2 sind entsprechend der traditionellen Bauweise nur Sattel- und Walmdéacher
mit Dachneigungen von 35° bis 45° zuldssig. Die maximal zulassige Traufhéhe betragt
6,3 m. Aus Grinden des Flachensparens sind 2 Vollgeschosse zwingend vorgeschrieben. Ge-
baude dieser Bauweise fligen sich gut in den historisch gewachsenen Bestand der Ortsmitte ein.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind Baugrundstiicke zusammengefasst, welche aufgrund
der Lage am Hang und aufgrund der bisherigen Nutzung nur in eingeschossiger Bauweise zulas-
sig sind. Aufgrund der bestehenden Ortsstruktur (Bestand der bestehenden umgebenden Bebau-
ung) sind nur Sattel- und Walmdacher mit Dachneigungen von 35° bis 45° zuldssig. Die maximal
zuléassige Traufhdhe betragt 4,5 m.
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Die Ausweisung als Dérfliches Wohngebiet (MDW 1 bis 3) erfolgt aufgrund von bestehenden Im-
missionen der bestehenden Ortsdurchfahrt im Zuge der B29 (Lauchheimer Stral3e) in nérdlichen
und der Michelfelder StralRe im dstlichen Teil des Plangebiets.

Entlang der Lauchheimer und Michelfelder StraBe ist bisher unbeplanter Innenbereich
(8 34 BauGB), im Flachennutzungsplan ist eine gemischte Bauflache (M) ausgewiesen. Die Fest-
setzung von Allgemeinen Wohngebieten (WA) entlang der Lauchheimer und Michelfelder Strale
wuirde zu einer Verringerung der zuldssigen Immissionen von bisher 65 dB(a)auf 60 dB(A) tags-
Uber und von bisher 45 dB(A) auf 40 dB(A) fuhren. Die bestehende Situation soll durch das vor-
liegende Bauleitplanverfahren jedoch nicht verandert werden. Die Geb&aude entlang der Lauchhei-
mer und Michelfelder StrafRe werden als dorfliches Wohngebiet (MDW) gemal} § 5a BauNVO aus-
gewiesen, so dass sich hier keine Veranderung der zulassigen Immissionsrichtwerte ergeben.

Als Flachen fiir den Gemeinbedarf werden entsprechend dem ortlichen Bedarf ausgewiesen:
bestehendes Feuerwehrgebaude mit Erweiterungsflache.

Innerdrtlich wurden bestehende Grinanlagen als 6ffentliche Grunflachen festgesetzt und die
bestehenden ortshildpragenden Baume als Pflanzbindungen im Bestand gesichert.

Planungsrechtliche Grundlagen
Planungsrecht, Baurecht, Bodenrecht

Ein herausragendes stadtebauliches Ziel der Stadt Bopfingen ist die Innenentwicklung (§ 1a Abs.1
Satz 1 BauGB "Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maflinahmen
zur Innenentwicklung™). Ein weiteres herausragendes stadtebauliches Ziel ist der Erhalt und die
Entwicklung der gewachsenen, historisch entstandenen Dorfstruktur mit ihren stéadtebaulichen Be-
sonderheiten zu einem belebten, authentischen und unverwechselbaren Ort mit hoher Wohnqua-
litat. Der Bebauungsplan ,Alter Dorfkern® tragt durch seine planungsrechtlichen Festsetzungen
und den ortlichen Bauvorschriften dazu bei, die stadtebaulichen Ziele in der Ortsmitte Aufhausen
umzusetzen.

Das Plangebiet ist bisher ein im Zusammenhang bebauten Ortsteil (Innenbereich) nach § 34
BauGB. Mit der Planaufstellung des Bebauungsplans entsteht somit kein zusatzlicher Flachenbe-
darf, die bestehenden Nutzungen bleiben erhalten. Potentiale zur Nachverdichtung und andere
MafRnahmen zur Innenentwicklung werden aufgezeigt und gemanR den stadtebaulichen Zielen der
Stadt Bopfingen geregelt. Mit dem Bebauungsplan wird eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung gewabhrleistet, welche die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen
miteinander in Einklang bringt (vgl. § 1 (5) BauGB).

Die Planaufstellung erfolgt gemaf § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren. Die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren werden erfillt, da

o die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
weniger als 20.000 m? betrégt (siehe Kapitel 4.2);

e keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen,

¢ keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes bestehen (siehe Kapitel 4.4).

Die naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung findet keine Anwendung, da fiir den
Innenbereich bereits ein Baurecht bestand und es durch die vorliegende Bauleitplanung zu kei-
nerlei kompensationsbedirftigen Eingriffen und damit zu keiner Verschlechterung im Sinne des
Naturschutzes kommt. Der Erhalt von Gehdlzen, Griinflachen, Biotopstrukturen und die Gestal-
tung der Ortsrander bleibt wichtiges stadtebauliches Ziel. Zur Sicherung der Griinflachen werden
offentliche Grunflachen mit Pflanzbindungen festgesetzt. Zur Entwicklung der Gewésser und de-
ren Ufer werden die Gewasserrandstreifen (innerorts 5 m ab Béschungsoberkante) nachrichtlich
dargestellt, um diese von einer Bebauung freizuhalten.
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4.2

Fur das Planungsgebiet werden 6rtliche Bauvorschriften festgesetzt, welche in den textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgefiihrt sind. Bodenordnende MalRhahmen sind nicht er-
forderlich.

In vorliegender Bauleitplanung werden 8 1 Abs. 3 bis Abs. 5 sowie § 1a Abs. 2 BauGB beachtet.
Die genannten Rechtsgrundlagen beziehen sich auf das Erfordernis der Planaufstellung, der An-
passung der Planung an die Ziele der Raumordnung, den Vorrang der Innenentwicklung sowie
dem Gebot zum sparsamen Umgang mit Boden.

Im Flachennutzungsplan ist das gesamte Plangebiet als gemischte Bauflache ausgewiesen. Somit
gilt der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

AUFHAUSEN =) |

Flachenaufstellung

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Alter Dorfkern® ergibt sich ent-
sprechend den Festsetzungen folgende Flachenausstellung:

Das Plangebiet umfasst insgesamt ca. 4,4 ha.

Die Dorfliche Wohngebiet umfasst ca. 1,2 ha, wovon 60 % (Grundflachenzahl GRZ 0,6) Gberbaut
werden durfen.

Das Allgemeine Wohngebiet umfasst ca. 2,1 ha, wovon 40 % (Grundflachenzahl GRZ 0,4) Gberbaut
werden durfen.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung betragt
15.913 m2.
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4.3

4.4

Tabelle 1: Flachennutzung innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Flachennutzung innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereichs
Nutzung Flache GRZ Grundflache
Dorfliches Wohngebiet 12.450 m? 0,6 7.470 m?
Allgemeines Wohngebiet 21.107 m2 0,4 8.443 m?
Gemeinbedarfsflachen 1.131 m?

Verkehrsflachen 6.050 m?

Offentliche Griinflachen 2.547 m2

Gewasser 1.011 m?

Summe 44.296 m? 15.913 m?
Bauordnung

Das Plangebiet wird entlang der Lauchheimer StraRe (B29) und im Nordwesten der Michelfelder
StraRRe als Doérfliches Wohngebiet (8 5a BauNVO) und in riickwartigen Bereichen als Allgemeines
Wohngebiet (§ 4 BauNVO) entwickelt. Von zentraler Bedeutung ist das Einfiigen neuer oder sa-
nierter Gebaude in den historisch gewachsenen Bestand. Entsprechend sollen vorwiegend Wohn-
hauser mit ein oder zwei Wohneinheiten, realisiert werden. Eine verdichtete Bebauung ist im Plan-
gebiet grundsatzlich erwiinscht, sofern sich die Geb&aude in den Bestand einfiigen. Wo stadtebau-
lich sinnvoll (d.h. wo keine eingeschossigen Gebaude den Bestand pragen), sind 2 Vollgeschosse
fur Doppel- und Einzelhduser sowie flr Hausgruppen zwingend festgesetzt.

Die Bebauung soll sich mdglichst gut in den historisch gewachsenen Bestand und die értliche
Baukultur einfligen. Die bestehende Dorfstruktur soll erhalten und vertraglich weiterentwickelt wer-
den. Zur Sicherstellung einer vertraglichen Stadtentwicklung werden fiir das Plangebiet entspre-
chende 0drtliche Bauvorschriften definiert, welche im Textteil zum Bebauungsplan aufgefuhrt sind.

Umweltvertraglichkeit

Der Bebauungsplan ,Alter Dorfkern“ wird auf einer bestehenden Flache des Innenbereichs
(8 34 BauGB) aufgestellt. Eine Bebauung ist innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
bereits zulassig. Durch die Aufstellung eines Bebauungsplans sind keine negativen Umweltwir-
kungen zu erwarten. Daher ist die Erstellung eines Umweltberichts und die Anwendung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung nicht erforderlich.

Dennoch werden die Belange von Natur und Umwelt beriicksichtigt und Mal3nahmen zur Vermei-
dung und Verminderung von mdglichen Beeintrachtigungen z.B. durch die Ausweisung von 6ffent-
lichen Grunflachen mit Pflanzbindungen fir bestehende Baume zur Durchgriinung festgesetzt.

Es liegen keinerlei Anhaltspunkte fur eine Beeintréachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes) genannten Schutzgiter vor. Es bestehen auch keinerlei Anhaltspunkte dafir,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Der Bebau-
ungsplan ,Alter Dorfkern® kann im beschleunigten Verfahren gemaf 8§ 13a BauGB aufgestellt wer-
den.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Ab-
satz 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Demnach wird im vorliegenden Planaufstellungsver-
fahren von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Ab-
satz 1 abgesehen.
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45 Naturschutz / Artenschutz / Bodenschutz

Die Belange des Naturschutzes sowie des Stadt- und Landschaftsbildes werden im Zuge der
Planaufstellung berticksichtigt. Die Vorgaben des Naturschutzrechts (BNatSchG, NatSchG BW)
sind insbesondere bei der Rodung von Gehdlzen, bei Sanierungs-, Umbau- und Abrissarbeiten
und bei der Gestaltung der Géarten zu beachten. In den ortlichen Bauvorschriften erfolgt hierzu
eine weitere Konkretisierung.

Durch die Planaufstellung eines Bebauungsplans des Innenbereichs nach § 13a BauGB werden
keine artenschutzrechtlichen Belange tangiert. Bei Einhaltung der Vermeidungsmafinahmen und
MaRnahmen zum vorgezogenen Funktionsausgleich werden Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG nicht ausgel6st (siehe Anlage 2). Die sich aus den faunistischen Bestandserhebungen
ergebenden MaRnahmen sind im Textteil des Bebauungsplans festgesetzt und zu beachten.

Die Vorgaben der Bodenschutzgesetze und des § 1a (2) BauGB zum flachensparenden Umgang
mit Grund und Boden werden beachtet. Der sparsame Umgang mit Boden erfolgt durch das Auf-
zeigen von Innenentwicklungspotentialen und eine fir den Teilort Aufhausen angemessene Ver-
dichtung der Bebauung sowie durch eine Aufwertung der Wohnqualitat innerhalb des bestehen-
den Innenbereichs.

4.6 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriicksichtigen. Im Rahmen der
Bauleitplanung sollen die im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Ausgabe: Mai 1987 vorgegebenen Orien-
tierungswerte moglichst nicht iberschritten werden. Eine mogliche Beeintrachtigung der Wohnge-
baude ist entlang der B 29 und der Michelfelder StraBe mdglich (Durchgangsstraf3en). Hier sind
ggf. Larmschutzmaflinahmen durchzufiihren (passive Larmschutzmal3nahmen und Stellung der
Gebéaude). Das Plangebiet befindet sich ansonsten fern von mdglichen Immissionsquellen, die
einschlagigen Immissionsrichtwerte kénnen eingehalten werden. Die ggf. von der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzung ausgehenden Immissionen sind hinzunehmen.

4.7 MalRnahmen der Bodenordnung / Landwirtschaft
MaRnahmen der Bodenordnung (Umlegung oder Grenzregelungen) sind im Zuge der Planaufstel-
lungsverfahren des Bebauungsplans ,Alter Dorfkern® nicht vorgesehen. Landwirtschaftliche Nutz-
flachen werden fur die Planaufstellung nicht benétigt.

4.8 Abfallrecht

Fur das Planungsgebiet liegen keine Vorgaben vor. Im Zuge kunftiger ErschlieRungsplanungen
wird die Millentsorgung mit Mullfahrzeugen durch einen geeigneten Stralenausbau (Straf3en-
breite) sichergestellit.

4.9 Denkmalschutzrecht / Baudenkmalpflege / Bodendenkmalpflege

Bau- und Kunstdenkmalpflege

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich denkmalge-
schitzte Geb&ude, welche es zu erhalten gilt. Es handelt sich u.a. um die das Gebdude Michel-
felder StralRe 2 (Wohnhaus, Putzbau mit Schopfwalmdach, in Ecklage, 20er Jahre 20. Jahrhun-
dert), das judische Ritualbad auf Grundstiick Michelfelder Stral3e 4 (Judisches Ritualbad, an der
Eger befindlicher eingeschossiger Satteldachbau, verputzter Steinbau mit Quadersockel, von
1839) und das Gebaude Tulpenstrale 1 (Mihlenanwesen, bestehend aus Mihlengeb&aude und
Okonomiegebaude, sowie Nischenfigur; Miihlengebaude, zweigeschossig mit hohem Satteldach,
ehemals Mihle; giebelseitig auf Hohe des 1. DG. Nischenfigur eines Heiligen, als Mdnch gewan-
det (St. Leonhardt?); im rechten Winkel traufseitig an das Miihlengebaude anschlieRend Okono-
miegebaude bestehend aus Stall und Scheune, im spéaten 19/frihen 20 Jahrhundert umgebaut,
im Kern wohl alter). Die katholische Pfarrkirche St. Nikolaus (Waldstral3e 2) liegt aul3erhalb des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans, wirkt aber in das Plangebiet hinein und wird
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deshalb hier benannt. Die denkmalgeschutzten Geb&ude sind in der Planzeichnung nachrichtlich
gekennzeichnet.
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Abb. 7: Lageplan der Kulturdenkméler des Landesamtes fiir Denkmalschutz

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt
werden. Sollten sich im Zuge von Baumalinahmen neue archaologische Befunde zeigen, so sind
wissenschaftliche Ausgrabungen durchzufihren. Das Amt fur Denkmalpflege weist darauf hin,
dass im Falle einer notwendigen Rettungsgrabung durch das Ref. 84.2 die Bergung und Doku-
mentation der Kulturdenkmale durch den Planungstrager finanziert werden muss.

Archéologische Denkmalpflege
Durch die Planung sind nachfolgende archéologische Kulturdenkmale und Pruffalle betroffen:

Mittelalterliche und friihneuzeitliche Siedlung Aufhausen (Pruffall, 1M)
Neuzeitliche Synagoge (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG, 11M)
Neuzeitliche Mikwe (Kulturdenkmal gem. 8 2 DSchG, 12M)
Neuzeitliche Synagoge (Priffall, 14M)
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Abb. 8: Lageplan der arch&ologischen Kulturdenkmale des Landesamtes fiir Denkmalschutz

Es sind keine weiteren Vorgaben fir das Planungsgebiet bekannt.

4.10 Baugrundverhaltnisse / Bodenschutz

Fur das Baugebiet liegen bisher keine ingenieurgeologischen Begutachtungen vor. Die Durchfih-
rung einer objektbezogenen Baugrunduntersuchung im Zuge der konkreten Bauplanungen wird
empfohlen. Die Stadt Bopfingen haftet nicht fur die Tragfahigkeit des Baugrunds.

4.11 Wasserrecht
Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt aus dem 6ffentlichen Netz.
Die Entwésserung des Plangebiets erfolgt analog zum Bestand.

Beeintrachtigungen durch Hochwasser sind im Plangebiet nicht zu erwarten. Der rdumliche Gel-
tungsbereich liegt auRerhalb von Uberflutungsbereichen bei Hochwasser (HQ100, HQextrem) des
Gewassers Il. Ordnung Eger und damit auf3erhalb von Risikogebieten gemaRl § 78b (1) WHG
(Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten).

4.12 Weitere Rechtsvorschriften
Durch das Bebauungsplanverfahren werden keine weiteren Rechtsvorschriften tangiert.
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5.2

5.3

5.4

Begrindung der Festsetzungen im Bebauungsplan
Art der baulichen Nutzung

Fur die Art der baulichen Nutzung wird ein Dérfliches Wohngebiet im Sinne des § 5a BauNVO
entlang der bestehenden Strafl3en sowie ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO
im ruckwértigen Bereich festgesetzt. Die Unterteilung wird den bestehenden Immissionen der
Ortsdurchfahrt gerecht.

Mal? der baulichen Nutzung

Die Grundfldchenzahl von 0,6 im Dérflichen Wohngebiet und von 0,4 im Allgemeinen Wohngebiet
wurde gewdhlt, um einerseits eine flachenschonende, verdichtete Bebauung zu erreichen und
andererseits eine Durchgriinung des Plangebiets mit hoher Wohnqualitat zu ermdéglichen. Fur Ga-
ragen und Nebenanlagen kdnnen diese Werte im Rahmen des § 19 (4) BauNVO uberschritten
werden.

Die Geschossflachenzahl wurde gestaffelt gewahlt, um einerseits eine flaichensparende und
dichte Bebauung zu ermdglichen und andererseits eine bestmdgliche Anpassung an den stadte-
baulichen Bestand zu gewahrleisten. Die GRZ reicht von 0,8 im Kernbereich (WA 1 bis WA 3)
Uber 1,0 (MDW2 und MDW 3), um eine kompakte Bebauung entlang der B29 zu erhalten, bis 1,2
(MDW 1) am nordwestlichen Rand des Plangebiets, wo auch grof3ere Gewerbebauten zulassig
sein sollen.

Die Festsetzung der maximal zuléssigen bzw. zwingend zu errichtenden Vollgeschosse tragt zu-
satzlich zur Anpassung an die bestehende Siedlungsstruktur bei. Wo aus stadtebaulichen Grin-
den mdglich, werden zwingend 2 Vollgeschosse festgesetzt, um eine mdoglichst dichte Bebauung
bzw. viel Wohnraum auf der Flache zu erzielen. Maximal 1 Vollgeschoss soll entsprechend bei
Gebauden in Hanglage erfolgen, dies entspricht dem Bestand und die Gebaude werden dadurch
gut in die bestehende Topgraphie und in das stéadtebauliche Gesamtbild integriert. Maximal 3 Voll-
geschosse werden am nordwestlichen Rand des Plangebiets, wo auch grol3ere Gewerbebauten
zulassig sein sollen.

Aus stadtebaulichen Griinden wurde eine maximal zuldssige Traufhéhe festgelegt. Diese Festset-
zung tragt dazu bei, dass nur maRRstablich vertragliche Baukdrper entstehen, welche sich aufgrund
ihrer Dimension gut in das bestehende Ortsbild einfiigen und sich gegenseitig nicht durch Beschat-
tung in ihrer Wohnqualitat beschréanken. Maximal zulassige Gesamthéhen werden nur in MDW 1
festgesetzt, da hier 3 Vollgeschosse zuldssig sein sollen, die Gebaude aber die angrenzende Be-
bauung nicht wesentlich tberragen sollen. Ansonsten ergeben sich die Gebaudehthen aus der
maximal zuléssigen Traufhéhe und der zulassigen Dachneigung (WA 1-3 und MDW 2-3).

Bauweise und Stellung baulicher Anlagen

Aus stadtebaulichen Griinden und dem Ziel einer gestaffelten, verdichteten Bauweise wird im all-
gemeinen Wohngebiet (WA) und im Dorflichen Wohngebiet (MDW) die offene Bauweise mit Einzel-
und Doppelh&ausern festgesetzt. Abweichend hiervon erfolgt die Bebauung in MDW 3 durch eine
Hausgruppe. Hier soll eine kompakte Bebauung entlang der B29 das sudlich angrenzende Plan-
gebiet vor Immissionen abschirmen.

Durch die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen bei den Einzel- und Doppelh&usern wird
erreicht, dass die Gebéude den ErschlieBungsstralen entsprechend dem Bestand zugeordnet
sind. Die rdumliche Wirkung der Gebaude und die Gestaltung der Stralen und Platze bleibt somit
erhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Flache wird dort durch die Festsetzung von Baulinien in der Planzeichnung ab-
gegrenzt, wo die bestehende Bebauung ortsbildpragend ist (siehe Abb. 5). Dadurch wird gewahr-
leistet, dass bei einem Neubau der Gebaude diese wieder an der bestehenden Stelle errichtet
werden und der Charakter des Plangebiets (Ortsbild, Raumwirkungen, Blickbeziehungen, Stra-
Renabwicklungen) erhalten wird.
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5.5

5.6

Die Uberbaubare Flache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen in der Planzeichnung abge-
grenzt. Dadurch wird gewahrleistet, dass ein ausreichender Abstand der Geb&ude zur Erschlie-
BungsstralBe entsprechend dem ortsiiblichen Charakter eines Wohngebiets eingehalten wird und
gleichzeitig eine bessere Nutzbarkeit der Grundstiicke zugelassen wird.

Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie untergeordnete Anlagen sind nach
der Abstandsflachenregelung nach 8§ 6 der LBO in den Abstandsflachen zulassig, sofern diese mit
einem Mindestabstand von 5 m zur angrenzenden ErschlieBungsstralie errichtet werden. Diese
Festsetzung erfolgt, um eine Vereinheitlichung der Lage der Garagen zu erreichen und das Orts-
und StrafRenbild nicht durch untergeordnete Nebengebaude zu beeintrachtigen.

Ausnahmsweise sind auch in Gebaude integrierte Garagen ohne Mindestabstand zulassig, sofern
diese mit funkgesteuerten Toranlagen versehen sind. Diese Ausnahme gilt insbesondere bei
Grundstiicken mit Hanglage.

Offentliche Verkehrsflachen

Die in der Planzeichnung des Bebauungsplans ausgewiesenen Stral3enverkehrsflachen dienen
der verkehrsmafigen ErschlieBung des Plangebiets und entsprechen dem Bestand. Es werden
Verkehrsflachen fur ErschlieBungsstralRen (einschliel3lich Gehwege) festgelegt. Die Darstellung
der Verkehrsflachen in der Planzeichnung bzgl. deren Aufteilung der Verkehrsflachen (z. B. Fahr-
bahn, Gehweg, Platzgestaltung, Verkehrsgriinflache, etc.) ist dabei unverbindlich, um eine Flexi-
bilitat bei der Ausgestaltung der Verkehrsflachen zu bewahren und um nachtragliche Anderungen
auch ohne eine Bebauungsplananderung durchfiihren zu kénnen.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit werden in den Einmindungsbereichen der tibergeordneten
B29 Sichtdreiecke dargestellt. Die Sichtdreiecke sind von Sichthindernissen héher als 0,8 m frei-
zuhalten.

Grinordnung

Zur inneren Durchgriinung des Plangebiets werden Offentliche Griinflachen mit Pflanzgeboten
festgesetzt. Die Offentlichen Grunflachen sind als Vegetationsflachen herzustellen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten, um zur Verbesserung der kleinklimatischen und lufthygienischen Situation
im Stadtgebiet beizutragen und einen Beitrag zum Artenschutz beizutragen.

Offentliche Gruinflachen wurden auch im Norden und Nordwesten fiir eine bessere StraRenraum-
gestaltung vorgesehen. Hier soll entlang der Durchgangsstraf3e B 29 eine Baumpflanzung ermdog-
licht werden. Im Nordosten soll an der Ortseinfahrt von Aufhausen eine 6ffentliche Griinflache
Raum fur einen Infopoint 0.8. bieten.

Zur Sicherstellung einer angemessenen Durchgrinung wird zusatzlich festgesetzt, dass je Bau-
grundstiick mindestens ein standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum oder vergleichbare Ar-
ten / Sorten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Pro gepflanzten Baum sind hier mindestens
10 m2 unversiegelte Flache im Wurzelbereich vorzusehen. Abgéngige Baume sind innerhalb eines
Jahres gleichartig zu ersetzen. Zur Bepflanzung sind insbesondere standortheimische Baum- und
Straucharten sowie regional bewéahrten Obstgehdlze vorzusehen. Obstbdume sind als Hoch-
stamm zu pflanzen. Die Festsetzung von Pflanzgeboten erfolgt aus 6kologischen, klimatischen
und gestalterischen und Griinden unter Berucksichtigung der ortspezifischen Eigenschaften.

Die innerértlichen Gewasser und deren Ufer sind besonders schutzwiirdig. In der Planzeichnung
wird der gesetzlich vorgeschriebene Gewasserrandstreifen (5 m ab Béschungsoberkante) nach-
richtlich dargestellt. In diesem Bereich soll kiinftig eine naturnahe Entwicklung geférdert und auf
eine Bebauung / Versiegelung verzichtet werden. Entsprechend wurden die Gewéasserrandstrei-
fen als private Grunflachen festgesetzt.

Stadt Bopfingen — Bebauungsplan ,Alter Dorfkern* Gemarkung Aufhausen

Begriindung

Seite 16



Stadt Bopfingen

6.

Begrindung der ortlichen Bauvorschriften

Zur Wahrung der Belange des Ortsbildes und des Landschaftsbildes wurden értliche Bauvorschrif-
ten zu Gestaltung von baulichen Anlagen, unbebauten Flachen, Einfriedungen und Stiitzmauern
erlassen, welche die bauliche Gestaltung des Plangebiets entsprechend der ortsiiblichen Baukultur
regeln. Darliber hinaus soll gewéhrleistet werden, dass die Baukorper maf3stablich vertraglich pro-
portioniert sind und sich méglichst harmonisch in das bestehende Ortsbild, den Siedlungsrand und
die umgebende Landschaft einfligen.

Die ortlichen Bauvorschriften dienen dem Erhalt und der sorgsamen Entwicklung des gewachse-
nen, schitzenswerten Ortskerns von Aufhausen.

Bl Gesamt- und Traufhéhen

Die maximal zulassigen Gesamt- und Traufh6hen wurden festgesetzt, um zu gewahrleisten, dass
sich die Baukérper harmonisch in den Bestand einfligen. Unterschiedliche Festsetzungen der Ge-
samt- und Traufhdéhen sind durch den die Bauflache umgebenden Bestand und die stadtebaulichen
Entwicklungsziele der jeweiligen Bauflache vorgegeben. Aus diesem Grund wird bei Neu- und Um-
bauten zusatzlich gefordert, dass mit dem Bauantrag aussagekraftige Ansichten (Hohenabwick-
lung des StraRenzuges mit Gebadude und daran angrenzenden Geb&uden) einzureichen sind. Um
mogliche Sonderfélle zu berlcksichtigen und Ausnahmen zu erméglichen sind in begriindeten Fal-
len mogliche Befreiungen mit der Stadt Bopfingen abzustimmen. Die Stadt Bopfingen behalt sich
dadurch eine Entscheidung im Einzelfall vor.

B2 Gebaudeform / Stellung baulicher Anlagen

Die im Lageplan durch Pfeile festgesetzten Hauptfirstrichtungen missen eingehalten werden, um
den durch den Gebaudebestand vorgegebenen stadtebaulichen Charakter der Dorfmitte mit seinen
pragenden StralBenziigen, Raumwirkungen und Blickbeziehungen auch bei Neu- und Umbauten
zu erhalten. Geringfligige Abweichungen der festgesetzten Hauptfirstrichtungen von bis zu 5 Grad
sind zulassig, da sich diese kaum auf die stadtebauliche Ordnung und das Ortsbild auswirken wiir-
den und weil den Bauherren ein gewisser Spielraum bei der Gestaltung der Gebaude erméglicht
werden soll.

Eine rechteckige Gebaudeform wird festgesetzt, da diese dem Bestand an Geb&auden und der 6rt-
lichen Baukultur entspricht.

Zur Bewahrung des Ortsbildes und um die Erkennbarkeit der durch den Bestand vorgegebenen
stadtebaulichen Ordnung dauerhaft zu gewahrleisten, sind Anbauten, Nebengebdude, Garagen
u.a. bezlglich Baumasse, Trauf- und Firsthdhe gegeniiber dem Hauptgebaude generell unterge-
ordnet zu gestalten. Um dieses stadtebauliche Ziel zu manifestieren, darf deren Bauvolumen ma-
ximal 1/3 des Hauptgebdudes betragen. Zudem sind deren Firstrichtung und Dachform an das
Hauptgebaude méglichst anzupassen.

B3 Erhaltenswerte, ortsbildpragende Gebaude / Gebaude mit Denkmalschutz

Zur Erhaltung des typischen Ortsbildes von Aufhausen kommt den ortsbildpragenden Gebauden
bzw. den Gebaude mit Denkmalschutz eine besondere Bedeutung zu. Entsprechende Gebaude
wurden analysiert und in der Planzeichnung durch Symbol gekennzeichnet. Die als erhaltenswert
und ortshildpréagend gekennzeichneten Gebaude sowie die unter Denkmalschutz stehenden Ge-
baude sollen deshalb in ihrer Grundform dauerhaft erhalten werden. Der urspriingliche Baustil der
0.9. Gebaude soll zudem auch bei Umbauten dauerhaft erkennbar bleiben. Dariiber hinaus sind
zum Schutz des Ortshildes die bestehende Dacheindeckungen der o.g. Geb&dude mit Biber-
schwanz, Schiefer, 0.4. im Gesamtbild der Ortslage zu erhalten. Um unzumutbare Harten zu ver-
meiden und um einen Gestaltungsspielraum fir Bauherren auch kinftig zu ermdglichen, sind bei
0.9. Gebauden mogliche Anderungen mit der Stadt Bopfingen abzustimmen. Die Stadt Bopfingen
behélt sich dadurch eine Entscheidung im Einzelfall vor.
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B4 Dachform / Dachneigung / Dachiiberstande

Zur Bewahrung des gewachsenen Ortsbildes werden als Dachformen der Hauptgeb&ude nur sym-
metrisch angeordnete Satteldacher oder Walmdéacher zugelassen. Im Bereich der historisch ge-
wachsenen Ortsmitte (WA 2 und WA 3) werden entsprechend dem Bestand nur steile Dachneigun-
gen mit 35° - 45° zugelassen. In den angrenzenden Bereichen (WA 1, MDW 2 und MDW 3), welche
einen Ubergangsbereich zu neueren Bauflachen, Bauten in ,2. Reihe* und Nachverdichtungsfla-
chen bilden, werden Dachneigungen von 25° bis maximal 45° zugelassen. Durch die 0.g. Festset-
zungen soll erreicht werden, dass eine Staffelung der Dachneigungen und eine Gliederung des
Gebietscharakters innerhalb der Ortsmitte erreicht wird. Der stadtebauliche Charakter des histori-
schen Ortskerns wird dadurch geschutzt und es werden gleichzeitig unter Berlicksichtigung einer
stadtebaulich begrindeten Zonierung modernere Bauweisen zugelassen. So soll auch innerhalb
der Ortsmitte attraktiver Wohnraum ermdglicht werden. Moderne Bauweise wie ,Stadtvillen®, ,Tos-
kanahauser, Pult- und Flachdachgebaude etc. sind mit der gewachsenen Baustruktur in der Orts-
mitte von Aufhausen und mit den fir hier definierten stéadtebaulichen Entwicklungszielen nicht ver-
einbar und sollen in den Neubaugebieten am Ortsrand umgesetzt werden.

Eine Ausnahme bildet der Nordosten des Plangebiets. Um dort auch groRere Gewerbebauten zu
ermoglichen, werden bei der Dachform und Dachneigung keine Einschrankungen gemacht. Auch
fur untergeordnete Gebaudeteile wie Carports, Garagen und Nebenanlagen sind andere Dachfor-
men und -neigungen zugelassen.

B5 Dachdeckung

Als Material zur Dacheindeckung sind entsprechend dem Bestand und zur Wahrung des bestehen-
den Ortsbildes nur Ziegel und Dachbetonsteine zulassig. Die Farbe der Dacheindeckung ist ent-
sprechend nur in Farbtdnen Rot — Rotbraun und Grau bis Anthrazit zulassig, dartiber hinaus sind
glanzende und spiegelnde Materialien / Oberflachen nicht zuldssig. Einschréankungen dieser Vor-
gaben bestehen fiir untergeordnete Gebaudeteile, Carports, Garagen und Nebenanlagen i.S. von
§ 14 BauNVO, hier sind auch andere Materialien in den o.g. Farbtonen zuléassig, da aufgrund der
Kleinteiligkeit eine Beeintrachtigung des Ortsbildes nicht zu erwarten ist. Sollten bei untergeordnete
Gebéudeteile, Carports, Garagen und Nebenanlagen Flachdacher vorgesehen werden, so sind
diese aus Grinden des Klimaschutzes, der Wasserriickhaltung und des Artenschutzes zu begri-
nen.

B6 Dachaufbauten / Dacheinschnitte

Aus stadtebaulichen und ortsgestalterischen Grinden sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte
sowie Quergiebel so zu gestalten, dass sie sich nach Form, Mal3stab, Werkstoff, Farbe und Bau-
weise harmonisch in das Gesamtbild des Geb&dudes und der bestehenden Ortslage einfiigen.
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sowie Quergiebel sollen dabei gegeniiber dem das Ortsbild
pragenden Hauptdach nur untergeordnet wirken. Um dieses stadtebauliche Ziel zu gewéhrleisten,
werden einheitliche, der 6rtlichen Baukultur entsprechende Vorgaben zur moglichen Lage, Grole
und Ausformung dieser Gebaudeteile als ,Gaupensatzung” in der ortlichen Bauvorschrift B6 fest-
gesetzt. Zudem dirfen Dacheinschnitte sind nur auf der rickwartigen Grundstiicksseite errichtet
werden, da die stéadtebauliche Wirkung der Dachlandschaft insbesondere zum 6ffentlichen Raum
hin besonders geschiitzt werden soll.

B7 Fassadengliederung

Zur Bewahrung des Ortshildes erfolgen Vorgaben zur Fassadengliederung der Gebaude.

Allgemein gilt, dass Balkone auf der der ErschlieBungsstral3e zugewandten Gebaudeseite nur mit
einem Mindestabstand zulassig sind, da hier der offentliche Raum angrenzt und dieser von der
Nutzung der Balkone gestort werden kénnte. Um die stadtebauliche Wirkung ortsbildpragender und
denkmalgeschitzter Gebduden zu bewahren, darf das bestehende Fensterraster dieser Gebaude
stralRenseitig nicht verdndert werden. Fenster sind in ihrer Kleingliedrigkeit und die Turen (ein-
schlief3lich ihrer Umfassungen und Aufteilungen) in Form und Materialeigenschaft zu erhalten.
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Mégliche Anderungen der Fassadengliederung sind bei 0.g. Gebauden mit der Stadt Bopfingen
abzustimmen. Die Stadt Bopfingen behélt sich dadurch eine Entscheidung im Einzelfall vor.

B8 Fassadenverkleidung

Zur Bewahrung des Ortshildes erfolgen Vorgaben zur Fassadenverkleidung der Gebaude.

Entsprechend der drtlichen Baukultur sind Fassaden mit natlirlichen Materialien (Putz, Naturstein,
Ziegel, ausnahmsweise auch Holz) auszuftihren und Fassadensockel nur als Putz- oder Natur-
steinsockel zulassig.

Fassadenverkleidungen aus Faserzementplatten, Kunststoff, Metall, Glas oder Keramik sowie
Nachahmungen von Naturstein, Holz und Verblendziegel sind nicht zuléssig, da diese nicht der
oOrtlichen Baukultur entsprechen und Beeintrachtigungen des Ortsbildes vermieden werden sollen.

Strukturputze sind mit der Stadt Bopfingen abzustimmen, da diese sich bei entsprechender Gestal-
tung beeintrachtigend auf das Ortsbild auswirken kdnnen. Die Stadt Bopfingen behélt sich deshalb
eine Entscheidung im Einzelfall vor.

B9 Farbgestaltung

Zur Bewahrung des Ortsbildes erfolgen Vorgaben zur Farbgestaltung der Gebaude. Verputzte
Wandflachen dirfen deshalb nur in gebrochenem Weil3 oder erdfarbenen Pastelltdnen mit matter
Oberflache gestrichen werden. Grelle Farbténe und Farben mit glanzenden Oberflachen sind un-
zulassig, da sich diese nachteilig auf das Ortsbild auswirken kénnen. Um eine harmonische und
ruhige Wirkung innerhalb des stadtebaulichen Kontextes zu gewéhrleisten, sind Geb&dude und Ge-
baudegruppen, welche architektonisch eine Einheit darstellen, hinsichtlich Farbgestaltung, Materi-
alauswahl und Proportionen aufeinander abzustimmen. Die Festsetzungen dienen insbesondere
dem Ausschluss von extremer Farb- und Formgebung, welche stadtebaulich erhebliche Beein-
trachtigungen mit sich fuhren kdnnen. Nicht abgestimmte Formen und Farben sind geeignet, das
harmonische Gesamtbild der bestehenden Ortslage zu stéren, eine Integration der entsprechend
geanderten oder neu errichteten Gebaude in das stadtebauliche Umfeld ware somit nicht gewahr-
leistet. Eine angemessene Baugestaltung und Einbindung in die Umgebung wird durch das nicht
zulassen von unruhigen Putzstrukturen und disharmonische Farbkontrasten fur Fassadenflachen
gewabhrleistet.

B10 Energiegewinnungsanlagen / Photovoltaik

Der Einsatz von Energiegewinnungsanlagen / Photovoltaik wird aus Grinden des Klima- und Um-
weltschutzes von der Stadt Bopfingen grundsatzlich begri3t . Entsprechend sind Photovoltaikan-
lagen bei Neubauten von Wohngeb&uden zwingend vorgeschrieben.

Aus baugestalterischen Grinden und zum Schutz des Ortsbildes sind Photovoltaikanlagen nur in
dachparalleler Anordnung zuléssig, der Dachfirst darf bei Errichtung entsprechender Anlagen nicht
Uberragt werden.

B11 Luft-Warme-Pumpen, Liftungen

Zum Schutz nachbarschaftlicher Belange sollen Luft-Wéarme-Pumpen und Liftungsanlagen min-
destens 2,5 m vom Nachbargrundstiick entfernt sein und die Vorgaben der TA Larm einhalten. Aus
gestalterischer Sicht sind sie nicht innerhalb der Flachen zwischen erschlieender Verkehrsflache
und stralRenseitiger Gebaudewand aufzustellen und in das Gesamtkonzept zu integrieren. Zum
Schutz des Ortbildes sind jedoch Luft-Warme-Pumpen und Liftungsanlagen an Fassaden von
denkmalgeschiitzten und an erhaltenswerten, ortsbhildpragenden Gebauden nicht zulassig. Hin-
sichtlich moglicher Immissionen wird auf die Vorgaben der TA Larm verwiesen, eine Regelung im
Bauleitplanverfahren ist nicht erforderlich.
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B12 Unbebaute Flachen / Freiflachen

Aus Grunden des Umwelt-, Klima- und Artenschutzes sind befestigte Flachen auf das unbedingt
notwendige Mal3 zu beschranken und die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen als Grunflachen /
Garten anzulegen und als solche dauerhaft zu unterhalten. Zur Begrenzung der Bodenversiege-
lung, der Entlastung der Entwasserungseinrichtungen und der Verbesserung der Grundwasser-
neubildung sind neu herzustellende Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise (wie wasser-
durchlassiges Pflaster, Rasengitter, Rasenpflaster, Rasenziegel, Schotterrasen, Schotter, etc.)
herzustellen. Zusatzlich ist pro 4 Stellplatzen ein den Stellplatzen zugeordneter standortheimischer
Baum zu pflanzen (Beschattung). Zur besseren Uberpriifbarkeit der stadtebaulichen Vorgaben
durch die Baugenehmigungsbehérde ist von den Bauherren bei anstehenden Bauantragen ein
Freiflachengestaltungsplan fir das gesamte Baugrundstiick beizufiigen. Der Freiflachengestal-
tungsplan enthalt Angaben zur Nutzung der nicht Gberbauten Flachen insbesondere hinsichtlich
der Lage von Zufahrten, Garagen und Nebengebauden, der vorgesehenen Ausfihrung von Fla-
chenbefestigungen, Mauern und Einfriedungen sowie der Vegetationsflachen und deren vorgese-
hene Bepflanzung. Der Freiflachengestaltungsplan enthélt einen Nachweis der Einhaltung der zu-
lassigen Grundflachenzahl (GRZ).

B13 Vorgéarten

Aus Griinden des Umwelt-, Klima- und Artenschutzes sind Vorgarten (Flachen zwischen der er-
schlieRenden Verkehrsflache und stral3enseitiger Gebaudewand) bis auf die notwendigen befes-
tigten ErschlieBungsflachen (Zufahrt zu Garagen / Carport, Zuwegung zum Eingang) gartnerisch
zu gestalten und mit Rasen, Stauden, Grasern, Bodendeckern und Gehélzen zu begrinen. Da
vegetationslose Stein- und Kiesflachen / Steinschittungen den Zielen des Umwelt-, Klima- und
Artenschutzes widersprechen, sind diese nicht zulassig. Nebenanlagen sind in den Vorgéarten un-
zulassig, da diese den offentlichen Raum der ErschlieBungsstraflie hineinwirken und dadurch das
Ortsbild beeintrachtigen kdnnen. Hiervon ausgenommen sind Standplétze fir bewegliche Abfall-
behélter, sofern diese mit Strauchern, Hecken oder anderen begriinten Einfassungen (Rankkon-
struktionen etc.) optisch vom o6ffentlichen Bereich abgegrenzt werden. Private Millbehélter sind in
das Gebaude zu integrieren oder einzugriinen und so anzuordnen, dass sie von den 6ffentlichen
Straf3en und Wegen nicht eingesehen werden kénnen um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes zu
vermeiden.

B14 Bepflanzung

Aus Grinden des Umwelt-, Klima- und Artenschutzes sind unbefestigte private Flachen generell
mit Mutterboden anzulegen und zu bepflanzen. Die Bepflanzung hat entsprechend mit Strauchern,
Bodendeckern, Stauden, Grasern oder Rasenansaat zu erfolgen. Vegetationslose Stein- und Kies-
flachen / Steinschittungen sind ausdrtcklich nicht zulassig, da diese die Funktionen des Umwelt-,
Klima- und Artenschutzes nicht erfiillen. Entsprechende ,Steinwisten” sind nur sehr bedingt als
Lebensraum fir Pflanzen und Tiere geeignet, die Bodenfunktionen (Filter- und Pufferfunktion,
Ruckhaltefunktion, etc.) werden sehr eingeschrankt und die kleinklimatischen Wirkungen sind auf-
grund der erhéhten Warmeabstrahlung solcher Flachen als ungtinstig zu bewerten. Fur die Be-
pflanzung sind standortgerechte, mdglichst einheimische, Gehdlze, Stauden und Graser zu ver-
wenden, da diese die besten Voraussetzungen fur die Funktionserfillung des Artenschutzes mit
sich bringen.

B15 Einfriedungen

Einfriedungen sind aus Griinden des Ortshildes nur als transparente Holzzaune, Metallzaune,
schmiedeeiserne Zaune oder lebende Hecken aus Laubgehdélzen (auch als Schnitthecken) auszu-
fuhren. Blickdichte Zaune, wie z.B. Stabmattenzaun mit eingezogenen Kunststoffbdndern sowie
Mauern, Gabionen und Koniferenhecken (Nadelgehélze wie Thuja, u.a.), sind als Einfriedung nicht
zulassig. Eine vollstandige Abschottung des privaten Gartenraums vom 6ffentlichen Raum in der
Ortslage durch Einfriedungen widerspricht den stadtebaulichen Zielen der Stadt Bopfingen. Koni-
ferenhecken erfullen dartiber hinaus 6kologische Funktionen nur in sehr geringem Umfang und
gewabhrleisten bei entsprechender Wuchshdhe keine stadtebaulich gewlinschte Transparenz. Ein-
friedungen hin zur 6ffentlichen Verkehrsflache und in einer Tiefe von 3 m sind zur Sicherstellung
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eines entsprechenden Sichtfeldes (Verkehrssicherheit im Wohngebiet) nur bis zu einer maximalen
Héhe von 0,8 m ab Oberkante angrenzender Stral3e, Gehweg oder Geléande zuldssig. Sollte kein
Gehweg an die Grundstiicksgrenze angrenzen, so sind Einfriedungen zur Erhaltung des Lichtraum-
profils (Verkehrssicherheit) um mindestens 0,5 m von der StralBenbegrenzungslinie zurlickzuset-
zen. Sockelmauern fur Einfriedungen dirfen eine Hohe von 0,4 m nicht Gberschreiten und sind nur
entlang der erschlieBenden Verkehrsflache zulassig. Das stadtebauliche Ziel ist eine transparente
und verkehrssichere Gestaltung der Einfriedungen. Einfriedungen sind aus ¢kologischen Griinden
kleintierfreundlich zu gestalten. Zwischen Unterkante Einfriedung und Oberkante Boden ist ein Ab-
stand von ca. 10 cm freizuhalten, um eine Barriere zu vermeiden und die Durchlassigkeit fur Klein-
tiere zu ermdglichen. Die Verwendung von Beton-Hohlblocksteinen und Bimssteinen fir Sockel-
mauern sowie die Verwendung von Stitzmauern und Quadersteinen zur Béschungssicherung sind
als Einfriedung nicht zuléssig, da dies nicht der ortstypischen Bauweise entspricht und Beeintrach-
tigungen des Ortsbildes vermieden werden sollen.

B16 Stitzmauern und Quadersteine

Stiitzmauern und Quadersteinmauern tber 0,8 m Héhe sind mit der Stadt Bopfingen abzustimmen,
da diese sich bei entsprechender Gestaltung beeintrachtigend auf das Ortsbild auswirken kénnten.
Die Stadt Bopfingen behélt sich deshalb eine Entscheidung im Einzelfall vor. Ein bepflanzter Ab-
stand von 1,0 m zwischen einzelnen Stiitzmauern schafft Bereiche zur Auflockerung und einem
freundlicheren Gesamtbild. Die Verwendung von Beton-Hohlblocksteinen und Bimssteinen als
Stltzmauer ist nicht zuldssig, da diese nicht der ortstypischen Bauweise entsprechen und Beein-
trachtigungen des Ortsbildes vermieden werden sollen. Stiitzmauern und Quadersteine zur Bo-
schungssicherung sind aus Grunden des Ortshildes sowie des Klima- und Artenschutzes grund-
satzlich zu begrunen.

B17 Satellitenanlagen und Antennen

Die Anzahl von Satellitenanlagen und Antennen wird auf eine Anlage je Gebaude beschrankt, um
einem Wildwuchs auf der Dachlandschaft entgegenzuwirken. Bei einer Vielzahl an Anlagen kénnen
Beeintrachtigungen des Ortshild nicht ausgeschlossen werden. Zur weiteren Vermeidung von Be-
eintrachtigungen des Ortsbildes sind die Installationselemente dem Farbton des Daches bzw. der
Fassade anzupassen. Ausnahmen kénnen in begriindeten Fallen zugelassen werden. Die Stadt
Bopfingen behalt sich deshalb eine Entscheidung im Einzelfall vor.

B18 Werbeanlagen und Automaten

Jegliche Aufstellung / Anbringung von Werbeanlage und Automaten ist genehmigungspflichtig, da-
mit die Stadt Bopfingen auf Gestaltung und Lage dieser Anlagen einwirken und Beeintrachtigungen
des Ortshildes und der Bewohner einschranken kann. Zur Vermeidung moglicher Beeintrachtigun-
gen sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung und an den der Stral3e zugewandten Ge-
baudeseiten zulassig. Darlber hinaus sind Werbeanlagen auf die Erdgeschof3zone zu beschran-
ken und an die Gebaude anzubringen. Werbeanlagen mit Blink- bzw. Wechselbeleuchtung, selbst-
leuchtende Werbeanlagen und Lichtwerbung sind nicht zulassig, da dies das Ortsbild und die im
Umfeld lebenden Menschen stéren wirde. Zur Vermeidung solcher Beeintrachtigungen missen
sich Art, Form, GroR3e, Lage, Material und Anordnung der Werbeanlagen in der MaRstablichkeit
dem jeweiligen Gebaude anpassen. Hierzu gehdren Einschrankungen der Schrifthéhe und Be-
schrankung einer mdglichen Beleuchtung in der Nachtzeit. Zur Bewahrung der Identitat und zum
Erhalt des Ortsbildes sind historische Werbeanlagen / Hinweisschilder (z.B. Wegweiser, historische
Schilder, etc.) zu erhalten.

B19 Verteilerkasten, Container, Automaten

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Ortsbildes sind Lage und Ausfihrung von Verteiler-
kasten, Containern, Automaten, etc. mit der Stadt Bopfingen im Detail abzustimmen. Um mdgliche
Beeintrachtigungen zu vermeiden, behdlt sich die Stadt Bopfingen eine Entscheidung bei der
Standortwahl im Einzelfall vor.
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B20 Abrissflachen, Ersatzneubauten

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Ortsbildes sind Abrissflachen (Abriss von Gebauden
auf Baugrundstiicken) ortsiblich als Griinflache zu gestalten oder wieder einer Bebauung zuzufiih-
ren. Abbruchmaterial ist deshalb von der Flache zu entfernen und fachgerecht zu entsorgen. Eine
rein gewerbliche Nutzung von Abrissflachen oder eine Nutzung als Lagerflache, Abstellflache, etc.
ist nicht zulassig, da dies das Gesamtensemble der Ortsmitte stéren wiirde und nicht dem stadte-
baulichen Zielen einer Wohnbebauung auf der Flache entspricht. Um Beeintrachtigungen des Orts-
bildes zu vermeiden, missen sich mdgliche Ersatzbauten hinsichtlich ihrer rAumlichen Lage im
Baugrundstiick am Bestand und der bestehenden stadtebaulichen Ordnung / Ortsbild orientieren.

B21 Behandlung von Niederschlagswasser

Aufgrund der bisher weidgehend im Mischsystem entwéasserten Planungsgebiet ist eine ortsnahe
Versickerung von Regenwasser bei Neubauten vorzusehen. Im Fall dass eine Versickerung nicht
moglich ist, sind entsprechende RiickhaltemalZnahmen wie Mulden, extensives Griindach oder Zis-
ternen vorzusehen, um die Ortskanalisation zu entlasten.

B22 AuRenbeleuchtung

Die offentliche und private Auf3enbeleuchtung ist so zu gestalten, dass sie insektenfreundlich ist.
Zu Berlcksichtigen sind voll abgeschirmte Leuchten, Leuchtmittel mit geringem UV- und Blauanteil
und ein Abstrahlen nach oben oder horizontal ist zu vermeiden, um die Auswirkungen von Licht auf
Insekten zu mindern.

B23 Vogelfreundliche Verglasung

Die vorkommenden Vogelarten im Planungsgebiet sind durch vogelfreundliche Verglasungen zu
schutzen. Entsprechende fachliche und technische Vorgaben sind zu berucksichtigen.

B24 Erfordernis einer Kenntnisgabe

Abweichend von § 50 LBO ist die Errichtung ansonsten genehmigungsfreier baulicher und anderer
Anlagen und Einrichtungen der Stadt Bopfingen informell zur Kenntnis zu geben bzw. entsprechend
der zuvor aufgefiihrten ortlichen Bauvorschriften mit der Stadt Bopfingen abzustimmen bzw. von
der Stadt Bopfingen genehmigen zu lassen. Um mogliche Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu
vermeiden, behalt sich die Stadt Bopfingen eine Entscheidung bei der Gestaltung und Standortwahl
im Einzelfall vor.

B25 Ausnahmen, Abweichungen und Bestandsschutz

Von den zuvor genannten 6rtlichen Bauvorschriften kdnnen Ausnahmen und Abweichungen zuge-
lassen werden, wenn die stadtebaulichen Ziele der Stadt Bopfingen (insbesondere der Erhalt des
Ortshildes) nicht beeintrachtigt wird, die Einhaltung einer Regelung fiir den Bauherrn eine aul3er-
gewohnliche Harte bedeuten wirde oder eine Ausnahme stadtebaulich begriindet und aus Griin-
den des Allgemeininteresses zu beflirworten ist.

Um mogliche Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu vermeiden, behdlt sich die Stadt Bopfingen
eine Entscheidung bei der Gestaltung und Standortwahl im Einzelfall vor.

Zur Vermeidung von Einschrankungen privater Belange und zum Schutz des Eigentums wird aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans be-
reits genehmigten oder bereits errichteten genehmigungsfreien Gebaude und Gestaltungen einen
Bestandsschutz haben. Erst bei kiinftigen Veranderungen an genehmigungspflichtigen und geneh-
migungsfreien Gebauden und Gebaudeteilen gelten die 6rtlichen Bauvorschriften zum Schutz des
Ortshildes und zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele der Stadt Bopfingen.
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7. Hinwelse
In Form von Hinweisen werden sonstige fur die ErschlieBung / Bebauung des Plangebiets wichti-
gen Rahmenbedingungen des Bebauungsplans aufgezeigt (z.B. Hinweise zu Denkmalschutz, Alt-
ablagerungen, Pflichten des Eigentimers, Baugrund, Bodenschutz, Regenwasserbewirtschaftung,
Gewasserrandstreifen, Hochwasserrisiko, etc.). Die Hinweise sind bei der Umsetzung des Bebau-
ungsplans zu beriicksichtigen.
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