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Anlass und Ziele der Planung, Bedarfsbegriindung, Art des Verfahrens

Die Stadt Bopfingen sieht sich seit Jahren mit einer hohen Nachfrage nach Bauplat-
zen flir Wohngebaude konfrontiert. Die glinstige Lage an der Entwicklungsachse
Aalen/Ellwangen — Nordlingen, der Bahnanschluss Richtung Aalen und Nérdlingen
sowie die gute infrastrukturelle Ausstattung mit Schulen, Einkaufsméglichkeiten und
Dienstleistungen bewirkt, dass sich insbesondere viele junge Familien fir den
Wohnsitz in Bopfingen oder einem der Teilorte entscheiden.

Die kontinuierliche Bereitstellung neuer Wohnangebote ist notwendig, um den in-
nerodrtlichen Bedarf zu decken, aber auch einen Beitrag zur angespannten Wohnsi-
tuation in der Region zu leisten. Hierzu wird von der Stadt Bopfingen ein Baufla-
chenbedarfsnachweis gefuhrt, der regelmafig aktualisiert wird (zuletzt 21.03.2024).
Dieser belegt, dass in Aufhausen, auch unter Beriicksichtigung vorhandener Baulu-
cken und Innenentwicklungspotentiale, die Notwendigkeit einer NeuerschlieRung
besteht.

Es werden sowohl Bauplatze fir Einfamilienhduser als auch Miet- oder Eigentums-
wohnungen bendtigt, wobei insbesondere in den landlichen Teilorten die Nachfrage
nach Einfamilienhausbauplatzen deutlich dominiert. Die Verwaltung in Bopfingen,
aber auch die Ortschaftsrate in Aufhausen werden regelmaRig angefragt. Meist han-
delt es sich um junge Menschen, die in Aufhausen grof3 geworden sind und nun ihre
eigenen Kinder im Heimatort aufwachsen lassen mdchten. Eine im Januar anbe-
raumte Informationsveranstaltung in der Egerhalle in Aufhausen war mit 50 bis 60
konkret interessierten Bilrgern gut besucht. Der Stadt liegt zwischenzeitlich eine
Liste von 30 Bauwilligen vor.

Die Stadt Bopfingen tendiert dazu, die benétigten unterschiedlichen Wohnrauman-
gebote entsprechend den Anforderungen zu verteilen. Wohngebaude mit einer ho-
heren Dichte sollten allein schon wegen des damit verbundenen héheren Verkehrs-
aufkommens an mdglichst zentral erschlossenen Bereichen mit vielfaltiger Infra-
struktur und OPNV-Anschluss realisiert werden. Die wenigen noch anstehenden
BaulanderschlieBungen im AuBenbereich liegen dagegen meist an den Ortsrandern
und werden uber die Wohnstralen der Bestandsgebiete erschlossen. Diese eignen
sich eher fir die ebenfalls bendtigten Einfamilienhauser. (Siehe auch Kapitel 4.2,
“Standortalternativprifung“ sowie Kapitel 5.2, “Bebauungskonzept®).

In Aufhausen stehen momentan nur noch zwei Bauplatze im Wohngebiet “Bruhl 111
zur Verfligung, von denen einer bereits reserviert ist. Aus diesem Grund soll die im
Flachennutzungsplan vorgesehene Wohnbauflache “B7“ Uberplant und erschlossen
werden.

Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung soll ein Bebau-
ungsplan aufgestellt werden. Der Bebauungsplan wird im regularen Verfahren
durchgeflihrt.
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Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Bopfingen gehoért zum Planungsgebiet des Regionalverbands Ostwirt-
temberg. Sie liegt nahe der bayrischen Grenze an der Entwicklungsachse Aalen/Ell-
wangen und Noérdlingen (Bayern) zwischen dem Doppel-Kleinzentrum Westhau-
sen/Lauchheim und dem Mittelzentrum No&rdlingen. Bopfingen ist als Unterzentrum
im Landlichen Raum (gemaf Landesentwicklungsplan) eingestuft.

Die Stadt Bopfingen ist in der Raumnutzungskarte als “Siedlungsbereich der Zent-
ralen Orte" ausgewiesen. Damit ist “eine gezielte Zunahme der Bevdlkerung durch
Binnen- und soweit erforderlich durch AulBenwanderungsgewinne, eine gezielte
Vermehrung der Arbeitspldtze durch Neuansiedlung und Erweiterung und ein ge-
Zielter Ausbau der zentralbrtlichen Einrichtungen im Versorgungskern des Zentralen
Ortes” anzustreben (Quelle: Region Ostwirttemberg, Regionalplan 2010, 2.3.0.2

(G)).

ot 2 SIRVBOAL
PRI, B e T

Aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans 2010 wird ersichtlich, dass das
Plangebiet nicht von Schutzgebieten betroffen ist. Der weiter noérdlich beginnende
schutzbedirftige Bereich fiir Naturschutz und Landschaftspflege wird lediglich par-
tiell tangiert und betrifft nur den Bereich der Streuobstwiese.
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2.2

Regionalverband Ostwiirttemberg (Stand vom 22.07.2022 zur Anhérung der Trager 6ffentlicher Belange und der
Offentlichkeit gemaR §12 Landesplanungsgesetz)

Im in der Aufstellung befindlichen Regionalplan 2035 ist das Plangebiet bereits als
zukunftige Wohnbauflache bertcksichtigt. Dafir entfallt die vorgesehene Wohn-
bauflache noérdlich des Wohngebietes “Bruhl 111°.

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Die Stadt Bopfingen ist Mitglied in der ,Verwaltungsgemeinschaft Bopfingen, Kirch-
heim am Ries sowie Riesburg®.

Im Flachennutzungsplan ist der Planbereich als geplante Wohnbauflache darge-
stellt. Der Bebauungsplan wird somit gemal §8 (2) BauGB aus dem Flachennut-

zungsplan entwickelt.
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/
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3.1

3.2

Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im AuRenbereich am nérdlichen Ortsrand von Aufhausen; die
bauplanungsrechtliche Beurteilung erfolgt momentan nach § 35 BauGB.

An das Plangebiet grenzt von Sitiden der rechtskraftige B-Plan “Welkfeld 11“ an.

Bestandsbeschreibung

Angaben zur Gemeinde

Die Stadt Bopfingen liegt im dufRersten Osten von Baden-Wirttemberg im Ostalb-
kreis. Sie hat derzeit eine Bevolkerungszahl von rund 11.720 Einwohnern'.

Zur Kernstadt Bopfingen gehdren die Teilorte Aufhausen, Baldern, Flochberg, Ker-
kingen, Oberdorf, SchloRberg, Trochtelfingen und Unterriffingen.

Lage des Plangebietes und Geltungsbereich des Bebauungssplanes

Das Plangebiet liegt am nérdlichsten Ende des Teilortes Aufhausen.

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ca. 2,5 ha. Das Gelande ist be-
grenzt:

» im Suden durch das Wohngebiet “Welkfeld 11

» im Osten durch den Wasserlauf des Muhlkanals Baiermuhle,

+ im Norden und Westen durch landwirtschaftliche Nutzflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Flurstiicke 394/2, 394/5 und
394/6 sowie die Teilflache des Flurstiickes 404.
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Welkfeld III*

' Stand 13.02.2024, Quelle: Homepage Stadt Bopfingen
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3.3

3.4

Topografie

Das Gebiet weist ein deutliches Gefalle auf. Beginnend vom Wasserlauf des Muhl-
kanals Baiermuhle (Seitenarm der Eger) steigt das Gelande erst langsam, dann im-
mer steiler in nordwestlicher Richtung an. Auf Hohe der WelkfeldstralRe werden be-
reits 10% erreicht. Am norddstlichen Ende des Geltungsbereiches weist der Hang
ein Gefalle von bis zu 30% auf.

Normalnull, Oberhohung 1fach

om 20m 40m 60m 80m 100 m 120m 140m 160m 180 m 200m 220m 240m

M Gelindeprofil auf DGM1-Basis
Uberhdhung

12 5 10 25 50

Hohe Startpunkt: 513.63 m uber NN
Hohe Endpunkt: 479.81m lber NN
Hohendifferenz: 33.83m

Lange: 24533 m
Mittlere Steigung: -1371%

Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW, Stand Februar 2024

Der hoéchste Punkt des Gebietes mit ca. 511,50 m tber NN liegt am nérdlichen Ende
der Geltungsbereichsgrenze. Am stdlichen Ende liegt der Mihlkanal mit ca. 480,10
Uber 30 m tiefer.

Siedlungsstruktur und Nutzungen

Das neue Wohngebiet entsteht im direkten Anschluss an die sudlich liegende
bestehende Bebauung des Wohngebietes “Welkfeld 11“ aus den 1960er und 70er
Jahren. Ausgehend von der WelkfeldstralRe liegen nordwestlich vorwiegend intensiv
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Suddstlich befindet sich eine ca. 4.000 m?
grolRe Streuobstwiese, die zur Talseite hin vom Wasserlauf des Mihlkanals Baier-
muhle (Seitenarm der Eger) begrenzt wird. In Fortsetzung der WelkfeldstralRe fuhrt
ein Wirtschaftsweg zur Oberen Schlagweidmuhle. Das Muhlenareal wird seit etwa
10 Jahren nur noch zu Wohnzwecken genutzt.
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Blick von der WelkfeldstralRe in Richtung Obere Schlagweidmiihle, Foto: bloss architektur, Mai 2021

In westlicher, ndrdlicher und 6&stlicher Richtung folgen sowohl intensiv
landwirtschaftlich genutzte Flachen als auch extensiv genutzte Wiesenflachen, die
zum Teil von Gehdlzstrukturen durchzogen sind bzw. begrenzt werden.

Der Ortskern von Aufhausen liegt fuRlaufig etwa 10 Minuten entfernt. Allerdings
befinden sich hier nur wenige infrastrukturellen Einrichtungen wie z.B. die Egerhalle
oder die kath. St. Nikolaus Kirche. Weitere 200 m in sudlicher Richtung liegt der
Kindergarten des Teilortes. Die Lebensmittelversorgung wird Uber die ansassige
Metzgerei nur zum Teil abgedeckt. Die eigentliche Nahversorgung findet im etwa 2
km &stlich gelegenen Kernort Bopfingen statt. Hier ist eine gro3e Bandbreite an
Einkaufs- und Dienstleistungsangeboten vorhanden. Auch alle o6&ffentlichen
Einrichtungen, wie z.B. das Rathaus, liegen in Bopfingen.

Egerhalle Bushaltestelle Plangebiet “Welkfeld I11* Obere Schlagweidmiihle

Gewerbegebiet  Kindergarten Bahnhof St. Nikolaus Kirche
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3.5
3.5.1

3.5.2

3.5.3

3.6

Verkehr

Motorisierter Verkehr

Das Plangebiet ist von Studen Uber die Welkfeldstralte (1,50 m Gehweg | 5,50m
Fahrbahn) sowie die Wacholderstrae (1,50 m Gehweg | 5,50m Fahrbahn) er-
schlossen. Nachfolgend erreicht man Gber die Brihl-, Pappel- und Buchenstralle
bzw. die Tonnenbergstralie die B 29, die den Ort an das Uberregionale Stralen-
netz anbindet.

FuRR- und Radwegenetz

Mit Ausnahme der Pappelstral3e verfigen alle 0.g. Erschliefungsstral3en Uber ein-
oder zweiseitige Gehwege mit meist 1,50 m Breite. Die Abtrennung erfolgt in der
Regel mit einem niedrigen Randbord.

Die Obere Schlagweidmuihle ist Teil des Wanderweges “Mihlenweg Eger“ von
Aufhausen Richtung Nérdlingen. Der Weg verlauft aber sudlich auferhalb des
Plangebietes.

Durch den Ort verlaufen mehrere Freizeit-Radwege, wie z.B. die Wirttembergisch-
bayerische Riestour. Ausgewiesene Fahrradwege oder Fahrradschutzstreifen sind
aber nicht vorhanden.

OPNV

Aufhausen verflgt Uber einen Bahnhof mit Anbindung an das Streckennetz der
Deutschen Bahn (elektrifizierte Bahnstrecke Aalen — Noérdlingen). Die Zlige verkeh-
ren jeweils stuindlich in beide Richtungen. Der Bahnhof ist vom Plangebiet fuRlaufig
in etwa 20 Minuten zu erreichen.

Zusatzlich sichert die Buslinie 7696 die Anbindung in die umliegenden Orte. Die
Haltestelle “Adler an der Hauptstral3e liegt fuBBlaufig etwa 10 Minuten entfernt und
wird tagsuber stindlich angefahren.

Infrastruktur

Die vorhandene angrenzende Bebauung wird im Mischsystem entwassert. Der Ka-
nal verlauft innerhalb des Plangebietes im Feldweg Richtung Obere Schlagweid-
mubhle.

Die Versorgung der Bestandsbebauung erfolgt durch folgende Anbieter:
Wasser: Stadt Bopfingen

Gas: EnBW/ODR; Hausanschllsse sind nur auf einem Teil der Grundstticke vor-
handen. Innerhalb des Plangebietes verlauft im Feldweg eine Gasleitung Richtung
Obere Schlagweidmuhle. (siehe Anlage 1)

Strom: EnBW/ODR; Das Bestandsgebiet wurde urspriinglich Gber Freileitungen
versorgt. Zwischenzeitlich verfugt jedes Grundstiick Gber einen unterirdischen
Hausanschluss. Die noch vorhandeme Freileitung fihrt quer durch das Plangebiet
Richtung Obere Schlagweidmihle (siehe Foto Kapitel 3.4 “Siedlungsstruktur und
Nutzungen®). Zusatzlich verlauft nérdlich des Feldweges ein unterirdisches
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3.7

Stromkabel zur Versorgung des neu erstellten Wohngebaudes Nr. 3 in der Oberen
Schlagweidmihle. Dieses zweigt direkt von der Freileitung ab.

Im Feldweg liegt dariiber hinaus eine Mittelspannungsleitung, die Richtung Nord-
osten fuhrt. (siehe Anlage 2)

Fernmeldenetz: Telekom; Auch dieses Versorgungskabel fuhrt im Feldweg Rich-
tung Obere Schlagweidmdihle.

Naturraum

Das Plangebiet wird bisher berwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im sud-
Ostlich gelegenen Dirittel liegt zwischen dem Wirtschaftsweg und dem Muhlkanal
Baiermiihle (Seitenarm der Eger) eine ca. 4.000 m? groRe Streuobstwiese mit Obst-
baumen unterschiedlichen Alters. Der Streuobstbestand ist gemafl §33 NatSchG
als Biotop geschiitzt und wird deshalb nicht in die geplante Wohnbauflache einbe-
zogen.

-

Blick von Nordwesten in Richtung Streuobstwiese und Muhlkan iermihle, Foto: bloss architektur, Mai 2021

Entlang der Ostlichen Grenze des Plangebietes werden die landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen von niedrigen Gehdlzstrukturen gesaumt. Innerhalb des Geltungs-
bereiches ist ein 30 m langer Abschnitt dieses Griinbestandes, laut Daten- und Kar-
tendienst der LUBW, als geschutztes Biotop kartiert. Auch entlang des Muhlkanals
ist ein 50 m langer Abschnitt des Gewasserrandstreifens als kartiertes Biotop ein-
getragen. Die Biotope werden im Bebauungsplan durch Festsetzungen geschitzt.
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Daten- u. Kartendienst der LUBW, Biotope und Schutzgebiete, Stand Feb. 2024

Das Plangebiet ist insbesondere nordlich und westlich von hochwertigen Naturrau-
men umgeben. In einem Umkreis von 500 m liegen zahlreiche Biotope, Landschafts-
und Naturschutzgebietsbereiche sowie zwei FFH-Mahwiesen. Alle diese Grin-
raume befinden sich aber auRerhalb des geplanten Geltungsbereiches.

D Uegenschatt wad Gewdsser

€O vigitases Orthophete

Daten- u. Kartendienst der LUBW, Biotopverbund Offenland, Stand Feb. 2024

Der Daten- und Kartendienst der LUBW weist westlich des Plangebietes ein dichtes
Netz von Kernflachen und -rdumen sowie von Suchrdumen des Biotopverbundes
trockener Standorte aus. Nordlich des Plangebietes liegen Suchraume des Bio-
topverbundes mittlerer Standorte, die bis zur Streuobstwiese innerhalb des
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3.8

Geltungsbereiches reichen. Im Bebauungsplanentwurf wird die raumliche Verbin-
dung der Streuobstwiese zur freien Landschaft berlicksichtigt und ein entsprechen-
der Korridor von Bebauung freigehalten.

Fir die artenschutzrechtliche Untersuchung wurde das Buro PlanWerkStadt An-
dreas Walter, Westhausen beauftragt. Die “Artenschutzrechtlichen Relevanzpru-
fung nach §44 BNatSchG“ ist momentan noch in Bearbeitung. Es sind noch nicht
alle notwendigen Begehungen durchgefuhrt worden.

Immissionsvorbelastung

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Nutzungen, von denen schad-
liche Emissionen ausgehen.

AuBerhalb des Geltungsbereiches liegen nur gering belastete ErschlieRungsstralien
des angrenzenden Wohngebietes.

In der nur 100 m entfernten Oberen Schlagweidmuhle wurde die landwirtschaftliche
Nutzung vor bereits etwa 10 Jahren aufgegeben. Seitdem wird das Areal nur noch
zu Wohnzwecken genutzt.

In der ca. 350 m entfernten Baiermuhle ist ein Kfz-Meisterbetrieb untergebracht. Auf
Grund der grof3en Entfernung sowie der durch die Gebaudestellung abgeschirmten
Gewerbetatigkeit ist nicht mit relevanten Emissionen zu rechnen.

In der ca. 500 m entfernten Unteren Schlagweidmiihle befindet sich das “Kompe-
tenzzentrum am Ipf — Mensch und Pferd®. Auch von der hier untergebrachten Pfer-
dehaltung ist auf Grund der grof3en Entfernung nicht mit relevanten Emissionen zu
rechnen. Aufierdem liegt der Hof von den westlich gelegenen Wohngebieten der
Kernstadt Bopfingen ebenfalls 500 m entfernt und muss seine zulassigen Emissio-
nen bereits an dieser Bestandsbebauung ausrichten.

Dies gilt auch fir den ca. 350 m entfernten Sportplatz des Ballspielclubs. Die nachst-
gelegene, und damit fir die Larmemissionen ausschlaggebende, Bestandsbebau-
ung der Tonnenberg- sowie der Welkfeldstralie ist nur ca. 120 m entfernt.

Quelle: GoogleMaps, Stand Feb. 2024
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3.9 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Kulturdenkmaler gemaR §2 Denk-
malschutzgesetz BW.

Auch sind keine archaologisch bedeutsamen Funde bekannt.

3.10 Geologie

Der Kartenviewer des Landesamtes fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau zeigt fur
die geologischen Einheiten im Plangebiet Impressamergel-Formationen an. Als bo-
denkundliche Einheit dominiert Paraendzina und Rendzina aus schuttreichen Fliel3-
erden und Hangschutt.
JBY Do Criares

LoRBwissen
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Auszug Kartenviewer des Landesamtes flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau;
Geologische Einheiten, Stand Feb. 2024
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Auszug Kartenviewer des Landesamtes fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau;
Bodenkundliche Einheiten, Stand Feb. 2024

Das Ingenieurbiro Geotechnik Aalen wurde mit einem geotechnischen Gutachten
beauftragt. Untersucht und bewertet wurden u.a. der Schichtenaufbau des Unter-
grundes, die Grundwasserverhaltnisse sowie die bodenmechanische und chemi-
sche Beschaffenheit der durchgefiihrten Probebohrungen. Die Ergebnisse werden
insbesondere fiir die Erschiefungsmaflinahmen von Bedeutung sein. Aber auch pri-
vate Bauherren koénnen erste Hinweise zur Grindung, Gebaudeabdichtung und
Baugrubengestaltung sowie zur Versickerung von Oberflachenwasser entnehmen.
Fur die konkreten Bauvorhaben werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gemal DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbliro empfohlen.

Die im Zuge des Gutachtens durchgefihrten funf Probebohrungen bestatigen die
Informationen des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau, nach denen
im Plangebiet vorherrschend Schichten von verwittertem Impressamergel auftreten.
Ab einer Tiefe von ca. 1,7 m u. GOK ist mit einer mindestens halbfesten Konsistenz
zu rechnen. Ab Tiefen von 2,1 — 2,9 m u. GOK ist davon auszugehen, dass der
Impressamergel auch in felsartiger, kaum verwitterter Form vorliegt.

Der Schichtenaufbau ist grundsatzlich einheitlich und weist eine geringe bis sehr
geringe Durchlassigkeit auf.

Grundwasser wurde bei den flnf durchgefiihrten Rammsondierungen bis zu einer
Endtiefe von 2,9 m nicht angetroffen.

Zur Grindung von Gebauden wird u.a. folgendes festgehalten:

“Die angetroffenen Auenlehme und Verwitterungsschichten des Impressamergels
bilden einen Baugrund mit erhéhter Setzungsempfindlichkeit und méaiger geringer
Tragféhigkeit.  Prinzipiell nimmt die  Tragfdhigkeit der angetroffenen
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3.10.1

3.1

Verwitterungsschichten mit zunehmender Tiefe zu, so dass beispielsweise bei der
Bebauung mit Unterkellerung giinstigere Griindungsverhéltnisse zu erwarten sind.*

Das Gutachten ist Anlage der Bebauungsplanunterlagen und kann bei der Stadt
Bopfingen eingesehen werden.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten, keine ehemaligen
Auffullplatze und keine Verunreinigungen mit umweltgefahrdenden Stoffen bekannt.

Landwirtschaft

Flurbilanz Ostalbkreis L. L
Flurbilanz 2022 und Flachenbilanzkarte s 30 swuns

. > ? + - ® 8 L

Auszug Flachenbilanzkarte — Flurbilanz 2022 LEL, Stand Feb. 2024

Die Flachenbilanzkarte (Flurbilanz 2022) der LEL (Landesanstalt fir Landwirtschaft,
Erndhrung und Landlichen Raum Schwabisch Gmuind) weist die Flache als Vorbe-
haltsflur | aus.

Gemal den Ausfuhrungen der LEL “umfasst die Vorbehaltsflur | landbauwdirdige
Fldachen (gute Béden) und Fldachen, die wegen ihrer 6konomischen Standortsgunst
fiir den Landbau wichtig und deshalb der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehal-
ten sind. Fremdnutzungen sollen ausgeschlossen bleiben.*

Diese Einstufung verpflichtet die planende Gemeinde den Standort sowie den Be-
darf besonders sorgsam zu prifen und insbesondere abzuwagen, ob Standortalter-
nativen in Frage kommen.

Die betroffene Flur AA-2040, die gemeinsam mit der angrenzenden Flur AA-2041
(ebenfalls Vorbehaltsflur 1) den Freiraum zwischen Aufhausen und Bopfingen bildet,
umfasst eine Gesamtflache von ca. 110 ha. Innerhalb dieser grof3en Flache finden
sich, trotz einheitlicher Einstufung in der Flurbilanz, landwirtschaftliche Flachen un-
terschiedlicher Qualitat. Dies betrifft insbesondere die Topografie, Abflussprozesse,
die nutzbare Feldkapazitat und die natlrliche Bodenfruchtbarkeit. Mit einer
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Hangneigung von bis zu 28%, einem hohen Anteil von direkt abflieRenden Nieder-
schlagen, einer geringen bis mittleren nutzbaren Feldkapazitat sowie einer mittleren
Bodenfruchtbarkeit gehort das Plangebiet zu den eher “schwacheren® Bereichen in-
nerhalb der Vorbehaltsflur (Siehe auch Kapitel 3.12, Wasserschutzgebiete, Hoch-
wasser und Starkregen).

“Sir Baden-Wiirttemberg .
B Daden oot =FLARBR

B 0ossas ea o@"

[r———— v @ Saccane i vakargrne  Raler | Waderan 1100 v Prejelaicar €SN~

Auszug Kartenviewer des Landesamtes fir C;eologie‘,‘ Rohstoffe und I;ergbau;

Gesamtbewertung unter landwirtschaftlicher Nutzung, Stand Feb. 2024

Die im Kapitel 4.2 “Standortalternativprifung” dargelegte Auseinandersetzung mit

den wenigen zur Verfugung stehenden Flachen bestatigt die Standortwahl des FNP.

Aller Voraussicht nach, wird “Welkfeld 111 die letzte Wohnbauflache im AuRenbe-

reich sein, die in Aufhausen erschlossen wird. Dem gegenuber steht ein dringender

Bedarf, insbesondere von jungen Familien aus Aufhausen, die gerne in ihrem Hei-
matort bleiben mdchten.

Die betroffenen Eigentimer waren zum Verkauf bereit, somit kommt es zu keiner
Gefahrdung der wirtschaftlichen Existenz der Landwirte durch den Wegfall der Fla-
chen.

Wasserschutzgebiete, Hochwasserschutz und Starkregen

Wasserschutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt gemafl dem Daten- und Kartendienst der LUBW in keinem von
Hochwasser gefahrdeten Bereich. Das im Uberflutungsfall austretende Wasser der
Eger tritt im sudlichen Teilarm Gber die Ufer, der deutlich tiefer gelegen ist.
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Daten- u. Kartendienst der LUBW, Uberflutungsfldchen, Stand Feb. 2024

Die Hanglage, die das Plangebiet vor Uberflutungen schiitzt, wirkt sich allerdings
nachteilig im Falle von Starkregen aus. Aus den Karten des LGRB wird ersichtlich,
dass Niederschlagswasser aus den westlich gelegenen hoheren Bereichen zuflief3t
und in den Muhlkanal Baiermuhle (Seitenarm der Eger) abgeleitet wird. Die
Hangneigung mit durchschnittlich 10 — 20% sowie die wenig durchlassigen Bdden
tragen ihren Teil dazu bei, dass insbesondere bei starken Regenfallen ein Grolteil
der Niederschlage direkt abflieit. Dies begunstigt auch eine hdhere Bodenerosion.
Die Daten des Kartendienstes decken sich auch mit den Erfahrungen der Anwohner.

Diese Umstande erfordern konkrete Mallnahmen bezlglich der Gebietsentwasse-
rung sowie beim Bau der Wohngebaude und Gestaltung der Freirdume, um im Falle
von Starkregen die mdglichen Schaden zu minimieren.
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Auszug Kartenviewer des Landesamtes flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau;
Bodenhydrologische Karte, Abflussprozesse, Stand Feb. 2024
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Auszug Kartenviewer des Landesamtes flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau;
Bodenhydrologische Karte, Bodenerosionsgefahrdung fir das Starkregenrisikomanagement, Stand Feb. 2024
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Auszug Kartenviewer des Landesamtes flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau;
Bodenhydrologische Karte, Bodenerosionsgefahrdung fir das Starkregenrisikomanagement, Stand Feb. 2024

Standortbewertung und -alternativprifung

Standortbewertung

Das Plangebiet wurde innerhalb des Geltungsbereiches, aber auch in den angren-
zenden Gebieten, beziglich Lage, Topografie, Siedlungsstruktur, Verkehr, Infra-
struktur, Naturraum, Immissionen, Denkmalschutz, Geologie, Landwirtschaft und
Hochwasser bzw. Starkregen untersucht und bewertet. Die Voraussetzungen fur ein
Wohngebiet sind bezuglich der Topografie anspruchsvoll, aber fiir kleinere Gebaude
mit einer angepassten Planung bewaltigbar. Dies zeigt sich auch im angrenzenden
Bestandswohngebiet “Welkfeld 11, das unter ahnlichen Voraussetzungen entstan-
den ist. Es wurden keine Kriterien vorgefunden, die grundsatzlich gegen die ge-
plante Nutzung sprechen.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Bauplatzen fir Wohn-
gebaude. Der Schwerpunkt soll hierbei auf freistehenden Wohnhausern fir junge
Familien liegen. Der Standort, umgeben von ruhigen Wohngebieten auf der einen
und freier Landschaft auf der anderen Seite, fernab von stark befahrenen Erschlie-
Rungsstralien, ist gut fur diese Nutzung geeignet und bietet vor allem Kindern ein
naturnahes Umfeld.

Die Grundstlicke im Plangebiet sind alle im Eigentum der Stadt Bopfingen.

Standortalternativpriifung

Das Wohngebiet “Welkfeld 111 ist im FNP als geplante Wohnbauflache “B7“ darge-
stellt und wird somit gemaR §8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. Die Entwicklungsflache wird in den zuklnftig geltenden Regionalplan 2035
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Uubernommen. Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete werden von der zukiinftigen Bebau-
ung nicht betroffen sein.

Die im FNP dargestellte Flache ist die einzige und vermutlich auch die letzte vorge-
sehene Wohnbau-Entwicklungsflache im AuRenbereich von Aufhausen. Da der Fla-
chennutzungsplan bereits im Jahr 2004 aufgestellt wurde und in der Zwischenzeit
zahlreiche Kriterien verstarkt oder auch neu in die Abwagung einflieRen, ist eine
erneute Betrachtung moglicher Alternativstandorte berechtigt.

80% des Ortsrandes von Aufhausen grenzen an Wald- oder Naturschutzgebietsfla-
chen an (siehe auch Kapitel 3.7, Naturraum). Eine Ausweitung der bestehenden
Bebauung ist hier ganzlich ausgeschlossen. Lediglich an den Ortseingdngen sowie
im Norden des Teilortes folgen auf die bestehende Bebauung landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen. Ein Teil dieses Bereiches am 6stlichen Ortseingang ist in klein par-
zellierte Schrebergarten unterteilt.

Fir die nahere Untersuchung kommen somit lediglich diese nordlich gelegenen Fla-
chen in Betracht.

$507.026,12 541300146 ETRSDO / UTM rone 22N PSG25012  Malstab 113900 100 m L

Daten- u. Kartendienst der LUBW, Orthophoto und Liegenschaftskataster, Stand Feb. 2024

Darstellung Plangebiet und mégliche Alternativflachen
Die zwischen den zwei Bacharmen der Eger liegende “Flache A* ware zwar nicht
aus dem Ortskern, aber Uber die Zufahrt zur oberen Schlagweidmuhle verkehrlich
erschlielbar. Der den sudlichen Wasserlauf begleitende Bewuchs ist als Biotop kar-
tiert und liegt innerhalb einer HQ100 Uberflutungsflache. Es verbleibt eine nur knapp
8.000 m? groRe Flache mit einem schwierigen, spitz zulaufenden Zuschnitt, der nur
in Teilen tatsachlich nutzbar ware.

“Flache B“ ist im ndrdlichen Bereich ebenfalls von einer HQ100 Uberflutungsflache
betroffen. Und auch dieses Areal ist lediglich Uber die Zufahrt zur oberen
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Schlagweidmihle erschlielbar, da im abgrenzenden Wohngebiet “Bruhl III* keine
Verbindungen vorgesehen wurden. Das angrenzende Baugebiet ,Bruhl Il hatte er-
hebliche Probleme mit dem Untergrund und der Griindung der Bauvorhaben. Die
Bauherren mussten zusatzlich Mehraufwendungen fiir die Griindung in den nur ge-
ring tragfahigen Auenbdden in diesem Bereich tragen. Nur mit Zuschussen der Stadt
konnte das Baugebiet letztendlich umgesetzt und die Bauplatze verkauft werden.
Es ist davon auszugehen, dass in der angrenzenden Flache B ahnliche Probleme
zu erwarten sind (siehe auch Karten in Kapitel 3.10, Geologie).

Beide Flachen im ebenen bis schwach geneigten Auenbereich der Eger weisen eine
hohe nattirliche Bodenfruchtbarkeit auf. Sind werden mit Inkrafttreten des Regional-
planes 2035 Teil der regionalen Grinzasur zwischen Aufhausen und Bopfingen. Au-
Rerdem werden fur diese Flachen ein regionaler Griinzug (VRG), ein Gebiet fir
Landwirtschaft (VRG) sowie ein Gebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege
(VRG) ausgewiesen. Vorranggebiete entziehen sich einer Abwagung im Bauleit-
planverfahren und schlief3en eine bauliche Nutzung aus.

“Flache C* wird seit vielen Jahre fir Schrebergarten genutzt. Die 113 kleinen Par-
zellen sind Uberwiegend in Privatbesitz. Das Areal ist gut erschlossen und im aktu-
ellen Regionalplan 2010 von keinem Schutzbereich betroffen. Im zukinftigen Regi-
onalplan 2035 ist innerhalb der Flache ein regionaler Griinzug (VRG) ausgewiesen.
Als besonders problematisch erweist sich die hohe Larmbelastung durch den Ver-
kehr der B29. Zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ist fir LKWs zwar eine Tempobegren-
zung von 30 km/h angeordnet, dennoch werden mit Werten von teils tber 75 dB(A)
tags und Uber 65 dB(a) nachts (Quelle: Daten- und Kartendienst LUBW), entlang
der angrenzenden Grundstuicke, nicht nur die schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 fir ein Mischgebiet (60 dB(A) tags, 50 dB(A) nachts), sondern auch
die nach dem Kooperationserlass Larmaktionsplanung BW als gesundheitsgefahr-
dend eingestuften Werte (= 70 dB(A) tags; = 60 dB(A) nachts) deutlich tGberschritten.
Eine Wohnbebauung ware nur mit umfangreichen SchallschutzmaRnahmen denk-
bar.

Im Vergleich des Plangebietes “P“ mit den Alternativflachen “A-C* Uberwiegen die
Vorteile bei weitem. Die Flachen sind sofort verfugbar, die ErschlieBung tber die
vorgesehenen Wohnstrallen bereits vorgesehen. Das Gebiet ist weder von Ge-
ruchs- oder Larmemissionen noch von Uberflutungsflachen betroffen. Es gibt kei-
nerlei Diskrepanz zu Ubergeordneten Planungen (FNP, Regionalplan 2010, Regio-
nalplan 2035). Die innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Biotope (Streuobst-
wiese, Bewuchs entlang Grenze und Mihlkanal Baiermiihle) kbnnen von Bebauung
freigehalten werden. Die anspruchsvolle Topografie und die damit verbundenen
Herausforderungen bei Starkregenereignissen sind planerisch und technisch bewal-
tigbar.

Die Flachen “A* und “B* kénnen nicht aus dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
heraus erschlossen werden und sind durch die Lage am bzw. zwischen den Bach-
armen der Eger sowohl hinsichtlich ihres Zuschnittes als auch durch die Uberflu-
tungsflachen deutlich eingeschrankt. Ausschlaggebend ist aber vor allem die
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5.1

5.2

Einordnung im zukinftigen Regionalplan 2035, der durch die Betroffenheit gleich
mehrerer VVorranggebiete, eine Bebauung kategorisch ausschlieft.

Eine Bebauung der Flache “C* ware denkbar, aber nur mit hohem Aufwand fir
SchallschutzmaRnahmen umsetzbar. Durch die Vielzahl an privaten Eigentimern
kdnnte eine Bebauung diese Flache aber — wenn lberhaupt - nur sehr langfristig
angegangen werden.

Stadtebauliche Planung

Planerisches Leitbild und stadtebauliche Zielsetzung

Planerisches Leitbild ist die Schaffung dringend bendtigter Bauflachen fir Wohnnut-
zung. Der Schwerpunkt liegt auf Wohnraum fiir in Aufhausen ansassige Familien.

Fir die stadtebauliche Planung sind folgende Ziele mafgeblich relevant:

e Deckung des Bedarfs an neuen Baugrundstticken fiir Wohngebaude;

e Umsetzung einer an die Topografie angepassten Bebauung und ErschlieRung;
e Erhalt und Schutz der innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Biotope;

e Umsetzung eines Starkregen berucksichtigenden Entwasserungskonzeptes;

e Ausformung eines durchgriinten Siedlungsrandes als Ubergang zur freien
Landschaft.

Bebauungskonzept

Der im Flachennutzungsplan dargestellte Bereich flir Wohnen umfasst eine Flache
von ca. 2,5 ha. Innerhalb des Geltungsbereiches liegt allerdings eine ca. 4.000 m?
grolRe Streuobstwiese, die gemal §33 NatSchG als Biotop geschitzt ist und des-
halb nicht in die geplante Wohnbauflache einbezogen werden kann. Es verbleiben
etwa 2,0 ha fir das geplante Wohngebiet.

Die Nachfrage nach Wohnraum fokussiert sich in Aufhausen Uberwiegend auf frei-
stehende Einfamilienwohnh&user. Dennoch werden auch Miet- und Eigentumswoh-
nungen bendtigt. Die steile Hanglage von “Welkfeld 1114, mit teils Gber 20% Neigung,
ist allerdings nicht besonders gut fir grole Gebaudekubaturen geeignet. Kleine Ein-
zel- und Doppelhauser kdnnen deutlich vertraglicher in den Hang eingefligt werden.
Auch sollten die bestehenden Wohnstraf3en Richtung Norden nicht durch ein zu ho-
hes Verkehrsaufkommen belastet werden. Zeitgleich mit der Erschliefung des ge-
planten Wohngebietes “Welkfeld 111 beabsichtigt die Stadt Bopfingen deshalb eine
im Zentrum von Aufhausen brachliegende Gewerbeflache zukinftig fur Wohnnut-
zung zu erschlieen. Der Aufstellungsbeschluss fir den BP “Alter Dorfkern, Aufhau-
sen“ wurde bereits 2022 gefasst. Die gut erschlossene, ebene Flache im Ortskern,
mit direkter Anbindung an den OPNV, bietet gute Voraussetzungen fiir mehrge-
schossige Gebaude. Durch eine zusammenhangende Riegelbebauung mit schall-
optimierten Grundrissen kann hier, trotz erheblichem Verkehrslarm, eine Wohnbe-
bauung mit hoher Qualitat und ruhigen Freiraumen auf der Sidseite umgesetzt
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werden. Dies ware mit kleinen Einzelgebauden nicht zu bewerkstelligen. Es wird
somit eine jeweils an den Standort angepasste Bebauung realisiert.

£ \

gepl. Wohngebiet “Welkfeld 11I“ und Gewerbegrundstiick, Geoportal BW, Stand Feb. 2024

Die geplante Einwohnerdichte von ca. 43 EW/ha im Wohngebiet “Welkfeld 111 und
die vorgesehene Einwohndichte von ca. 100 — 120 EW/ha im Ortskern, fihren im
Schnitt zu einer Dichte von tber 80 EW/ha. Der vom Regionalverband angestrebte
Wert von 50 EW/ha wird demzufolge im Schnitt deutlich Gberschritten.
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Vorentwurf, bloss architektur, Stand Marz 2024

Das geplante Wohngebiet “Welkfeld I11“ liegt innerhalb einer ausgepragten Hang-
lage von teils deutlich iber 20% Neigung. Das Gelande fallt in stidéstlicher Richtung
zum Wasserlauf des Mihlkanals Baiermihle, wobei es im unteren Teil (Streuobst-
wiese) deutlich abflacht.
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Vorentwurf, bloss architektur, Stand Marz 2024

Diese anspruchsvolle topografische Situation setzt eine individuelle, an das jewei-
lige Grundstlick angepasste Architektur voraus, erméglicht dabei aber auch eine
sinnvolle Grundstlicksausnutzung innerhalb einer kompakten Kubatur. So kann das,
auf fast jedem Grundstlick entstehende, halb eingegrabene Untergeschoss in aller
Regel fur Aufenthaltsraume genutzt werden. Bei einer sinnvollen Grundrissgestal-
tung kdénnen diese Rdume Uber die Nutzungsdauer hinweg temporar auch als Ein-
liegerwohnung abgetrennt werden. Je nach ErschlieBungssituation bietet es sich
stattdessen auch an, die Garage und den Gebaudezugang in das Untergeschoss
zu legen. Diese sinnvolle Art der Gebaudeausnutzung ist auch in den bestehenden
Wohngebieten “Welkfeld 1 und Welkfeld 11“ zu sehen, die bereits vor Jahrzehnten
mit derselben topografischen Situation umgehen mussten. “Belohnt* werden die zu-
kiinftigen Bauherrinnen mit einer beeindruckenden Aussicht auf den Ipf.

Die Hanglage erfordert auch einen entsprechenden Umgang mit den Freiflachen um
das Haus herum. Die Schaffung eines durchgangig ebenen Grundstlickes ist hier
schlichtweg unmaoglich. Mit Hilfe von Stitzmauern und Béschungen kann das Ge-
lande aber ausreichend terrassiert werden, um unterschiedliche Nutzungsebenen
zu schaffen.

Vorentwurf, bloss architektur, Stand Februar 2024

Um fir jedes Grundstiick die bestmdgliche Ausgangslage zur Erstellung des Ge-
baudes und zur Terrassierung des Grundstlickes zu schaffen, wird die vorgegebene
Gebaudeausrichtung individuell festgelegt. Ziel ist eine Ausfiihrung parallel oder
senkrecht zum Hang. Mit einer parallel zum Hang ausgefuhrten Grundstiicksterras-
sierung kénnen auf diese Weise gut nutzbare Freibereiche geschaffen werden. Un-
bedingt vermieden werden sollte deshalb eine Ausfihrung diagonal zum Hang.

Gleichzeitig wird eine optimierte Ausrichtung der Gebaude zur Nutzung solarer
Energie angestrebt. Aus 0.g. Grund kann hier aber nicht durchgehend eine reine
Sudlage umgesetzt werden. Auf einigen Grundstiicken wird sich eher eine Ost-West
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5.3

Ausrichtung anbieten, die besonders von der verschattungsarmen Hanglage profi-
tiert.

Die GrundstiicksgréRen variieren zwischen rund 300 m? fir Doppelhaushalften so-
wie rund 500 m? bis vereinzelt (iber 600 m? fir Einfamilienhduser. Die GroRe ist
insbesondere abhangig von der ErschlieBungssituation, der Gebaudeausrichtung
und der Hangneigung und bericksichtigt ausreichende Abmessungen fir die Ter-
rassierung des Gelandes auf dem anspruchsvollen Gelande.

ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet stellt die letzte Erweiterung einer Uber Jahrzehnte gewachsenen
Wohnbebauung dar, die sich vom Ortskern ausgehend und von der Topografie ab-
hangig, in nordlicher Richtung entwickelt hat. Demzufolge erfolgt die Erschlie3ung
von “Welkfeld 111 Gber die bestehenden Wohnstralien Briihl- und Pappel- bzw. Bu-
chenstrale aus Richtung Bopfingen kommend und ber die Tonnenberg- und Welk-
feldstrae aus Richtung Aalen kommend.

ErschlieBung Plangebiet, Luftbild: GoogleMaps, Stand Januar 2024

Mit Ausnahme einer kurzen Engstelle (Fahrbahn 4,75 m) zu Beginn der Tonnen-
bergstralle, weisen alle Wohnstraen eine ausreichende Breite (Fahrbahn 5,00 —
6,50 m) auf, um den zusatzlichen Verkehr aufzunehmen. Das neue Wohngebiet
fuhrt zwangslaufig zu einer Erhdhung der Fahrzeugbewegungen in den bestehen-
den Wohngebieten. Durch die vielféltigen Mdglichkeiten das Plangebiet zu errei-
chen, wird sich dieses Verkehrsaufkommen aber auf die genannten Stralen vertei-
len und ist somit mit der Bestandsnutzung vereinbar.

Das Wohngebiet “Welkfeld 111“ wird Gber die Verlangerung der Welkfeldstral3e er-
schlossen, die durch das gesamte Plangebiet fuhrt und letzlich in die
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Wacholderstrafle mundet. Ergdnzend wird diese Stralenfihrung um eine von der
Wacholderstrale abgehende kurze fulllaufige Verbindung zu den westlich
gelegenen Feldwegen.

Die Wacholderstralte wurde neben der Welkfeldstral’e bereits im Bebauungsplan
“Welkfeld 11 fur eine Erweiterung vorgesehen, aber bisher nicht bis zur
Wohngebietsgrenze ausgebaut. Das nach dem Ausbau vorhandene Gefalle von ca.
18% ist anspruchsvoll, aber nicht vermeidbar. Alternativ wurde die Ausfihrung eines
Wendekreises im nordwestlichen Bereich des Plangebietes untersucht. Hier ist das
Gelande aber bereits so steil, dass ein fir grofere Fahrzeuge (z.B. Miillabfuhr)
dimensionierter Wendekreis zu massiven Anschittungen bzw. Abgrabungen flihren
wirde, die sowohl fiir die Bebauung der Grundstlicke als auch fir den Verkehr zu
nicht vertretbaren Umstanden flhren wirde.

Wendekreis Variante 1
(Abgrabung u. Aufschittung)

Wendekreis Variante 2
(nur Abgrabung)

Vorentwurf, bloss architektur, mogl. Ausfihrung Wendekreis in Varianten, Stand Februar 2024

Die durch das Plangebiet fuhrende Fortsetzung der WelkfeldstralRe ist, wie bereits
im Bestand, mit einer Breite von 5,50 m (zuzlgl. Bordstein) konzipiert. Dies ent-
spricht ihrer Funktion als HaupterschlieBungsstrale im Gebiet und vermeidet eine
Uberfahrung der Gehwege bei der Begegnung Lkw/Pkw. Der durchgéngig einseitig
begleitende Gehweg wird gegenuber dem Bestand (1,50 m) auf 1,80 m verbreitert,
um den FuRgangern eine komfortablere Bewegungsflache bieten zu kénnen.

Die Verbindung der Welkfeld- mit der Wacholderstralle ermdglicht Fahrzeugen die
Durchfahrung des Wohngebietes, ohne notwendigerweise wenden zu mussen. Die
meisten Bewohner werden fir die Zufahrt zu und die Abfahrt von ihrem Grundstuick
aber in der Regel wohl den kirzeren und bequemeren Weg Uber die Welkfeldstral3e
wahlen.

Der Gberwiegende Teil der Grundstiicke kann Uber diese Wohnstrale erschlossen
werden. Lediglich vier, im ruckwartigen Bereich liegende Baugrundstticke, werden
uber kurze Stiche mit einer Wendemaoglichkeit fur PKWs angefahren. Da diese Wen-
dehammer nicht fir groRe Fahrzeuge geeignet sind, wird jeweils an der Zufahrt eine
kleine offentliche Aufstellflache flr Abfallbehalter vorgesehen.
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5.4

Vorentwurf, bloss architektur, 1. Bauabschnitt mit provisorischer Wendemaglichkeit, Stand Februar 2024

Da es sich bei “Welkfeld 111 voraussichtlich um die letzte Neuerschlieung im Au-
Renbereich handelt, sollen die Bauplatze sukzessive veraulRert und das Baugebiet
deshalb voraussichtlich in zwei Teilabschnitten erschlossen werden. Hierzu wird
eine provisorische Wendemdglichkeit erstellt. Die daflir notwendigen Abgrabungen
werden auf die zuklnftig einzuhaltende EFH in diesem Bereich abgestimmt, um
spatere Probleme bei der Grindung des Gebaudes zu vermeiden. Die endgliltige
Lage dieser Wendemdglichkeit wird im Zuge der Stralenplanung und nach Be-
kanntgabe der tatsachlich bendtigten Bauplatze festgelegt.

Ver- und Entsorgungskonzept

Abwasserentsorgung

Das Baugebiet wird im modifizierten Mischsystem entwassert. Der Anschluss des
geplanten Mischwassernetzes an das bestehende Kanalnetz der Stadt Bopfingen
erfolgt in der WelkfeldstraRe. Von dort gelangt das Mischwasser aus dem Baugebiet
uber das vorhandene Kanalnetz zur Klaranlage. Im Plangebiet wird ein neuer Misch-
wasserkanal neu gebaut, Uber welchen sowohl das hausliche Schmutzwasser als
auch das Oberflachenwasser der privaten und der offentlichen Flachen, das nicht
vor Ort zur Versickerung gebracht werden konnte, entwassert.

Zusatzlich wird ein Regenwasserkanal im Plangebiet verlegt, in den das Dachwas-
ser von den privaten Grundstlicken, das zuvor in Retentionszisternen gesammelt
wird, gedrosselt eingeleitet wird. Zusatzlich wird zur Rickhaltung grof3er Regen-
mengen ein Retentionsbecken am Tiefpunkt des Gelandes angelegt. Von dort wird
das gesammelte Regenwasser gedrosselt in den Vorfluter eingeleitet.

Im Wohngebiet “Welkfeld IlI“ kann eine mogliche Gefahrdung bei Starkregen nicht
ausgeschlossen werden. Um evtl. Schaden so weit wie mdglich auszuschliefen
bzw. zu minimieren, soll das von Westen und Norden zuflieRende Oberflachenwas-
ser “abgefangen® und entlang der westlichen und nérdlichen Gebietsgrenze in ei-
nem offenen Graben (innerhalb einer 6ffentlichen Griinflache) Richtung Mihlkanal
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Baiermihle abgeleitet werden. Innerhalb des Wohngebiets kdnnen im Starkregen-
fall die Verkehrsflachen einen Teil des Wasserabflusses blindeln und gezielt dem
Vorfluter zuleiten. Hierzu wird deren Héhenlage und Gefalle soweit mdglich fur die-
sen Fall optimiert.

Daruber hinaus konnen auch beim Bau der Wohngebaude zahlreiche Vorsichts-
malnahmen, wie z.B. erhohte Kellerschachte, umgesetzt werden. Die Bauherren
werden im Textteil auf diese Mdglichkeiten hingewiesen.

Wasserversorgung

Das Baugebiet wird Uiber das vorhandene Wasserversorgungsnetz der Stadt Bop-
fingen mit Trink- und Léschwasser versorgt. Durch Anschlisse an Bestandsleitun-
gen wird eine Ringleitung mit einer entsprechend redundanten Versorgung herge-
stellt. Die Hausanschlisse werden von den neu zu bauenden Wasserschéachten in
der Stral3e aus versorgt (WN-System). In den Schachten befinden sich in der Regel
auch Hydranten zur Entnahme von Léschwasser im Brandfall.

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Baugebietes kann Uber das bestehende Netz mit Strom
versorgt werden.

Gasversorgung

Ob die Versorgung mit Gas Uberhaupt noch relevant ist, wird bis zu Beginn der Er-
schlieRungsarbeiten mit dem Gasversorgungsunternehmen geklart.

Telekommunikation

In unmittelbarer Nahe befindet sich eine Anschlussmdglichkeit der Telekom. Wie
das Gebiet letztendlich mit Telekommunikationsdiensten versorgt wird, muss der
Wettbewerb bis zum Beginn der ErschlieSungsarbeiten noch klaren.

Griin- und Freiraumkonzept

Das Plangebiet wird Gberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im stdoéstli-
chen Bereich dominiert eine gemaf §33 NatSchG unter Schutz stehende Streuobst-
wiese, die vollstandig erhalten bleibt. Lediglich zwei freistehende Baume werden
entfernt und in unmittelbarer Umgebung ersetzt, um eine sinnvolle und wirtschaftli-
che Erschliellung umsetzen zu kdnnen. Darlber hinaus wird der bestehende Baum-
bestand durch die Pflanzung von 12 zusatzlichen Obstbdumen erganzt und revitali-
siert. Die Freihaltung eines unbebauten Korridors sichert durch die Festsetzung als
Offentliche Griinflache die Biotopvernetzung zwischen Streuobstwiese und freier
Landschaft.

Neben der Streuobstwiese liegen Teile zweier weiterer kartierter Biotope (entlang
westlicher Geltungsbereichsgrenze und entlang des Muhlkanals Baiermuhle) inner-
halb des Geltungsbereiches. Diese werden durch die Festsetzung einer Pflanzbin-
dung sowie durch die Lage innerhalb einer 6ffentlichen Griinflache dauerhaft ge-
schutzt.
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Mit der Festsetzung weiterer Pflanzgebote auf den Privatgrundstiicken wird die Ein-
grinung des zukunftigen und abschlieRenden Ortsrandes sowie die Durchgriinung
des Baugebietes umgesetzt. Hierbei werden nicht nur die Anzahl, der zu pflanzen-
den Baume, sondern auch deren Standort (entlang Grundsticksgrenze, entlang
Verkehrsflache, etc.) festgelegt, um den gewtinschten Effekt zu erreichen. Entlang
der Geltungsbereichsgrenze wird das Pflanzgebot, in einer Tiefe von 5 m, auf Strau-
cher und niedrige Geholze ausgeweitet, um einen geschlossenen grinen “Ab-
schluss® zu erreichen, der auch als Puffer zu den landwirtschaftlich genutzten Acker-
flachen dienen soll.
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Vorentwurf, bloss architektur, Freiraumkonzept, Stand Marz 2024

Flachenbilanz

Der Bebauungsplan “Welkfeld 111“ umfasst eine Flache von ca. 2,5 ha. Davon sind
ca. 2,0 ha fir die Wohnbebauung vorgesehen. Bei der geplanten Bebauung des
Wohngebietes ergibt sich innerhalb des fir Wohnbebauung vorgesehenen Berei-
ches eine rechnerische Einwohnerdichte von 43 EW/ha. Fur die Berechnung wurde
ein Wert von 2,2 Einwohner je Wohneinheit angesetzt. AuRerdem wird bei Einfami-
lienhdusern anteilig (Faktor 1,3) die Realisierung zusatzlicher Einliegerwohnungen
angenommen.
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