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1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch - BauGB

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348).
Baunutzungsverordnung - BauNVO

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV90

vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I. S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom

12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr.189).

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg - LBO

in der Fassung vom 5. Méarz 2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 10. Februar 2026 (GBI. Nr. 15, S. 22).

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg - GemO

in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch
Artikel 13 des Gesetzes vom 18. November 2025 (GBI. 2025 Nr. 124).
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2 Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschluss gemiR § 2 Abs. 1 BauGB
durch den Gemeinsamen Ausschuss der Vereinbarten Verwaltungs-

gemeinschaft Bopfingen — Kirchheim am Ries — Riesbiirg
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses in Bopfingen
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses in Kirchheim am Ries

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses in Riesbiirg

Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung gemaR § 3 (1) und § 4 (1) BauGB

durch den Gemeinsamen Ausschuss der Vereinbarten Verwaltungs-

gemeinschaft Bopfingen — Kirchheim am Ries — Riesbiirg
Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung in Bopfingen
Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung in Kirchheim am Ries
Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung in Riesblrg

Verdffentlichungsfrist gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Beschluss zur Beteiligung gemiaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
durch den Gemeinsamen Ausschuss der Vereinbarten Verwaltungs-

gemeinschaft Bopfingen — Kirchheim am Ries — Riesbiirg
Bekanntmachung der Beteiligung in Bopfingen
Bekanntmachung der Beteiligung in Kirchheim am Ries
Bekanntmachung der Beteiligung in Riesbirg

Veroffentlichungsfrist gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss
durch den Gemeinsamen Ausschuss der Vereinbarten Verwaltungs-

gemeinschaft Bopfingen — Kirchheim am Ries — Riesbiirg

Bekanntmachung der Genehmigung nach § 6 Abs. 5 BauGB in Bopfingen

Bekanntmachung der Genehmigung nach § 6 Abs. 5 BauGB in Kirchheim am

Ries

Bekanntmachung der Genehmigung nach § 6 Abs. 5 BauGB in Riesbiirg
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3 Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Flachennutzungs-

plananderung

3.1 Anlass und Erforderlichkeit

Am sud-ostlichen Rand der Bopfinger Innenstadt befindet sich zwischen der Bundesstrale B 29
und der Nérdlinger Stral3e ein Bestandsgebiet mit einer Gemengelage aus Wohnen, Einzelhandel
und Gewerbe sowie einem Wohnheim fir Menschen mit Behinderung.

Fir die Zulassigkeit geplanter Neubebauungen oder Anderungen der bestehenden Bausubstanz
(Aufstockung, Anbau etc.) und deren Genehmigung ist derzeit in diesem Bereich § 34 BauGB maf3-
gebend. Es besteht fiir den gesamten Bereich kein Bebauungsplan, so dass jegliche Bauvorhaben
nur Uber das Einfligungsgebot nach § 34 BauGB beurteilt und gesteuert werden kénnen. Innerhalb
der gewachsenen Stadtstruktur sind jedoch Art und Maf3 der baulichen Nutzung nicht in jedem Fall

durch die Eigenart der ndheren Umgebung eindeutig bestimmt.

Des Weiteren liegt auch ein Konzept fir die Verlegung des Norma Lebensmittelbetriebs sowie der
Ansiedelung von zwei Fachmarkten im Plangebiet vor. Fiir die Ansiedelung grof3flachigen Einzel-
handels ist die Ausweisung eines Sondergebiets in einem Bebauungsplan und die damit verbun-
dene Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Da sich Teile des Plangebiets fiir weitere
Standortentwicklungen von Gewerbebetrieben und zur Schaffung von Wohnraum eignen, soll eine
fur alle Seiten verlassliche Planungsgrundlage geschaffen werden, die eine langfristige stadtebauli-

che Ordnung garantiert.

3.2. Ziele und Zweck der Planung

Der derzeit rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Bopfingen — Kirchheim am Ries — Riesbiirg mit dem Zieljahr 2018 wurde 2004 genehmigt.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans entsprechen in weiten Teilen des Bestandsgebiets
nicht den tatsachlich vorhandenen Nutzungen. Die Nutzungen im Bestand sollen mit der Flachen-
nutzungsplananderung in die zugehdrige Art ihrer baulichen Nutzung gemaR Baunutzungsverord-
nung Uberfihrt und die vorhandenen Nutzungen bauplanungsrechtlich auch fur kiinftige Bauvorha-
ben gesichert werden.

So wird die bisherige Darstellung der gemischten Bauflache im Siiden des Gebiets in Wohnbaufla-
che (iberfiihrt, wie es der faktischen Nutzung entspricht. Hier werden langfristige Anderungen durch

Ersatzbauten und Nachverdichtungen ermdglicht.

Im Sidosten wird die Darstellung von gemischten Bauflachen in gewerbliche Bauflachen uberfuhrt,

um den Standort eines bestehenden Autohauses mit Tankstelle planungsrechtlich zu sichern.

KE 4



Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bopfingen — Kirchheim am Ries — Riesbirg
Anderung des Flachennutzungsplans — ,Beim Altersheim®, Gemarkung Bopfingen
Begriindung, Stand 10.03.2026 / 23.03.2026

Im mittleren nérdlichen Bereich des Plangebiets erfolgt eine Darstellung als Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung Einzelhandel, mit der die geplante Ansiedlung von grof¥flachigem Einzelhan-
del erméglicht wird. Ostlich angrenzend wird die bestehende Wohnanlage fiir Menschen mit Behin-

derung in ein Sondergebiet fiir soziale Zwecke Uberfiihrt.

Die Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren fiir diesen Bereich entspricht dar-
Uber hinaus dem Ziel der Stadt Bopfingen, der Innenentwicklung Vorrang vor der Auf3enentwick-
lung einzurdumen. Die geplante Umnutzung von bereits versiegelten Flachen tragt diesem Ziel

Rechnung.
Mit der Planung werden folgende Zielsetzungen angestrebt:

] Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Verlagerung und Standortsiche-

rung des Norma Lebensmittelmarktes sowie einem Zoofach- und einem Textilfachmarkt
] Schaffung von Entwicklungsmdglichkeiten fir ortliche Gewerbebetriebe
] Sicherung und Schaffung von ortsnahen Arbeitsplatzen

] Erweiterungs- und Nachverdichtungsmdglichkeiten fiir den Wohnungsbau

4 Ausgangssituation

4.1 Raumliche Lage

Das Plangebiet liegt 6stlich der historischen Altstadt von Bopfingen. Es wird im Norden durch die
Neue Nordlinger Straf3e (B 29) und im Siiden durch die Nordlinger Stral3e begrenzt. Im Siiden
grenzen Uberwiegend unbebaute landwirtschaftliche Flache mit vereinzelten Gebauden an. N6rd-

lich befindet sich ein bestehendes Gewerbegebiet, an das der Fluss Eger angrenzt.

4.2 Bestand und derzeitige Nutzungsstruktur

Das Plangebiet umfasst gewerbliche Nutzungen, wie z. B. ein Autohaus mit Tankstelle, Einzelhan-
delbetriebe, Wohngebaude sowie eine Samariterstiftung Behindertenhilfe Ostalb, Wohnen fiir Men-

schen mit Behinderung.

4.3 GrofRe und Abgrenzung

Die Abgrenzung der Flachennutzungsplananderung ,Beim Altersheim® umfasst eine Flache von
ca. 5,06 ha mit den Flurstiicken Nummern: Teilflache 355 (Nordlinger Stral3e), 357, 415, 415/1,
415/2, 415/3, 415/4, 415/6, 421, 421/1, 421/2, 421/3, 421/4, 421/5, 421/6, 421/7, 421/8, 422 (Beim
Altersheim), 423, 423/1, 423/2, 423/3, 423/4, 423/5, 424, 424/1, 424/2, 423/6, 423/7, 425, 425/1,
425/2, 426, 426/1, 427, 427/1, 428, 429, 365, 366, 429, 430 und 434/1.
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4.4 Schutzgebiete

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine Schutzgebiete.

Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter wurden nicht festgestellt, dies wurde im Umweltbe-
richt des Bebauungsplans vom 11.07.2025 dargestellt. Weitere Wirkungsgefiige der Schutzgiiter

untereinander sind gemafl Umweltbericht im Augenblick nicht ersichtlich.

Auf den Umweltbericht sowie auf die artenschutzrechtliche Relevanzpriifung zum Bebauungsplan
.Beim Altersheim®, jeweils vom 11.07.2025, Biro Plan Werk Stadt, Westhausen, wird hingewiesen.
Die Unterlagen sind dem Flachennutzungsplananderungsverfahren im Bereich ,Beim Altersheim*

beigeflgt.

4.5 ErschlieBung und Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet grenzt im Norden die Bundesstralle B 29 ,Neue Nordlicher Straf’e* und im Stden

an die ,Nordlinger StraRe®, die die tberregionale Erschlieffung sichert.

Das Plangebiet selbst ist bereits erschlossen. Von der ,Nordlinger StralRe“ aus erschlielen zwei
Stichstraflen den kleiner parzellierten stdlichen Gebietsbereich. Eine kiinftige Neuordnung ist nicht
erforderlich. Die Anschlussmoglichkeiten an die Ver- und Entsorgungssysteme sind durch die vor-
handene Erschliefungsstralle gegeben.

Die Stadt Bopfingen verfligt Uber drei Bahnhofe in Aufhausen, Bopfingen und Trochtelfingen, die
entlang der Riesbahn zwischen Aalen und Donauwoérth liegen. Somit ist die Stadt gut an das regio-
nale Schienennetz angebunden. Uberregional besteht in Aalen ein Anschluss an das Fernverkehrs-

netz.

Durch die Stadt Bopfingen selbst fahrt der Ipf-Express. Uber vier Busunternehmen ist ein guter in-

nerdrtlicher OPNV gewahrleistet.

4.6 Landesentwicklungsplan und Regionalplan

Der Landesentwicklungsplan weist Bopfingen als landlichen Raum im engeren Sinne aus und liegt
entlang der Entwicklungsachse Stuttgart — Aalen. Fiir die Gebietskategorie Landlicher Raum im en-
geren Sinne ist das pragende Landschaftsbild, mit dem damit verbundenen hohen Freiraumanteil
charakteristisch. Die Land- und Forstwirtschaft tragt wesentlich zur Entwicklung des Landlichen
Raums bei. Die Entwicklungskonzeption ist darauf ausgerichtet, ein ausreichendes und qualitativ

angemessenes Angebot an nichtlandwirtschaftlichen Arbeitsplatzen zu sichern oder zu schaffen.

Fir die Stadt Bopfingen hat der Regionalplan 2010 Ost Wirttemberg vom 01.12.1997 Gilltigkeit.
Dieser befindet sich, nach einer informellen Beteiligung aller Stadte und Gemeinden in der Region
im Sommer 2021, in der Erstellung des rdumlichen Gesamtkonzepts, welches die kartografischen

Festlegungen flr die Region enthalt. Weiterhin wird dazu ein Textteil mit den Plansatzen verfasst.
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Die Stadt Bopfingen wird nach dem Regionalplan als Siedlungsbereich der Zentralen Orte ausge-
wiesen. Somit zahlt sie zu den Bereichen, wo Verdichtungen von Wohn- und Arbeitsstatten schwer-
punktmaBig im Zuge der Entwicklungsachsen vorzunehmen ist. Darliber hinaus zahlt die Stadt als
leistungsstarkes Unterzentrum und zu den dominierenden Stadten der bewegten Landschaft des
Albvorlandes. Somit zahlt Bopfingen zu der wirtschaftlichen Kernzone der Region in West-Ost-

Richtung.

Das Plangebiet liegt in Teilen in einer Einflugschneise eines siidwestlich liegenden Verkehrslande-

platzes.
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Abbildung 1: Ausschnitt Regionalplan 2010 Ost Wirttemberg (Quelle: Regionalverband Ostwirttemberg)

4.7 Stand des Bebauungsplanverfahrens

Das vorgesehene Gebiet ist bislang nicht entsprechend den planungsrechtlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans ,Beim Altersheim® im Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft Bopfingen — Kirchheim am Ries — Riesbiirg dargestellt, so dass eine Anderung des Fla-

chennutzungsplans im Parallelverfahren durchgefiihrt wird.

Fir den Bebauungsplan ,Beim Altersheim” wurde der Satzungsbeschluss in 6ffentlicher Sitzung
des Gemeinderats am 18.12.2025 gefasst. Vor der Bekanntmachung des Bebauungsplans ist zu-
nachst das Flachennutzungsplananderungsverfahren abzuschlie3en.
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Abbildung 2: Bebauungsplan ,Beim Altersheim®, Planzeichnung vom 20.11.2025

5 Planinhalt und Fazit

Mit der Anderung der Darstellung von gewerblichen Bauflachen in Sonderbauflachen sowie ge-
mischten Bauflachen in Wohnbauflachen und gewerbliche Bauflachen soll der 6rtliche Bedarf der
Unternehmen und Bautrager in Bopfingen flr Betriebserweiterungen und Verlagerungen sowie der

Schaffung von Wohnraum Rechnung getragen werden.

Die Flachen innerhalb des Plangebiets werden im zukinftigen Flachennutzungsplan als gewerbli-
che Bauflachen (G) nach § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO, als Sonderbauflachen (S) nach § 1 Abs. 1 Nr. 4
mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel* und ,Soziale Zwecke* sowie als Wohnbauflachen nach

§ 1 Abs. 1 Nr. 1 dargestellt.

Die Stadt Bopfingen steht vor der Herausforderung, die wirtschaftliche Entwicklung durch voraus-
schauende Flachenplanung abzusichern. Der dokumentierte Flachenbedarf von Unternehmen und
die strukturelle Veranderung der Wirtschaftssektoren machen eine gezielte Anpassung des Fla-
chennutzungsplans zwingend erforderlich. Die Sicherung und Entwicklung neuer Gewerbeflachen
und des grof¥flachigen Einzelhandels stellt eine zentrale strategische Aufgabe dar, um die wirt-
schaftliche Zukunftsfahigkeit der Stadt Bopfingen zu gewahrleisten und planungsrechtlich zu si-

chern.
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Fir die Umsiedelung und Erweiterung des Norma Lebensmittelbetriebs sowie der Ansiedlung eines
Zoofach- und eines Textilfachmarktes wurde fur das Bebauungsplanverfahren ,Beim Altersheim®
eine Auswirkungsanalyse des Standortes ,Neue Nérdlinger Strale 16“ in der Stadt Bopfingen mit
Datum vom 18.06.2025 von der GMA, Ludwigsburg, erstellt. Diese kommt zu dem Ergebnis, das
das geplante Vorhaben keine Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Bopfingen sowie
in den Umlandkommunen hat. AuRerdem sind das Konzentrationsgebot und das Integrationsgebot
erfillt, das Kongruenzgebot wird eingehalten und das Beeintrachtigungsverbot wird nicht verletzt.
Das Gutachten ist dem Flachennutzungsplananderungsverfahren im Bereich ,Beim Altersheim*” bei-
gefugt.

Im Textteil des Bebauungsplans vom 20.11.2025 wurden unter den planungsrechtlichen Festset-
zungen unter 1.3 fur das Sondergebiet SO 1 ,Lebensmitteleinzelhandel mit Zooeinzelhandel/Tier-
bedarfseinzelhandel und Textileinzelhandel die Obergrenzen fiur Verkaufsflichen und Randsorti-

mente gemafl dem Gutachten festgesetzt.
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Planausschnitt genehmigter FNP 2020 | M. 1:3.500

- Flache fiir Gemeinbedarf: Sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen (ca. 0,67 ha)
- Gewerbliche Bauflache (ca. 2,14 ha)

- Gemischte Bauflache (ca. 2,11 ha)

(Bestand)
(Bestand)
(Bestand)

Planausschnitt genehmigter FNP 2020 mit geplanter Anderung | M. 1:3.500
- Sonderbauflache "Einzelhandel" (ca. 1,04 ha)

- Sonderbauflache "Soziale Zwecke" (ca. 0,67 ha)

- Gewerbliche Bauflache (ca. 1,53 ha)

- Wohnbauflache (ca. 1,68 ha)
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