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A. Planungsvorhaben

1. Lage und Beschreibung der Stadt Bopfingen

Die Stadt Bopfingen liegt im Ostalbkreis im auf3ersten Osten von Baden-Wirttemberg und ist mit
seiner knapp 80 km? grof3en Flache der Region Ostwurttemberg zugeordnet. Im Norden der Stadt
liegt der 668 m hohe Ipf.

Die Stadt grenzt im Norden an Unterschneidheim, im Nordosten an Kirchheim am Ries, im Osten
an Riesbiirg und an die bayerische Stadt Nérdlingen, im Studen an die Stadt Neresheim, im Westen

an die Stadt Lauchheim und die Kreisstadt Aalen.

2. Anlass und Erfordernis der Planung

Am sud-o6stlichen Rand der Bopfinger Innenstadt befindet sich zwischen der Bundesstrale B29 und
der Nordlinger StralRe eine Gemengelage aus Wohnen, Einzelhandel, und Gewerbe.

Fiir die Zulassigkeit der geplanten Neubebauung oder Anderungen der bestehenden Bausubstanz
(Aufstockung, Anbau etc.) und deren Genehmigung ist derzeit in diesem Bereich § 34 BauGB malfi-
gebend. Es existiert fir den gesamten Bereich kein Bebauungsplan, sodass jegliche Bauvorhaben
nur Uber das sogenannte Einfligungsgebot nach § 34 BauGB beurteilt und gesteuert werden kon-
nen. Innerhalb der gewachsenen Stadtstruktur sind jedoch Art und Maf3 der baulichen Nutzung
nicht in jedem Fall durch die Eigenart der ndheren Umgebung eindeutig bestimmt.

Zusétzlich liegt auch ein Konzept fur die Verlegung des Normas im Plangebiet vor. Eine Beurteilung
nach § 34 BauGB kann nicht erfolgen, da die Umgebungsbebauung nicht als Mal3stab herangezo-
gen werden kann. Es wird daher eine stadtebauliche Ordnung angestrebt, da sich die Flachen zur
weiteren Schaffung von Wohnraum und die weitere gewerbliche Standortentwicklung von Bopfin-
gen eignen. Da es sich bei der Planung um gro3flachigen Einzelhandel handelt, welche sich in ei-
ner Gemengelage von Wohnen und Gewerbe befindet, ist deshalb die Aufstellung eines Bebau-

ungsplans erforderlich.

3. Ziele der Planung

Durch den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften sollen zum einen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Schaffung und Sicherung von Wohnraum geschaffen werden. Ziel der
Planung ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung von Wohnbaugrundstiicken sowie die Sicher-
stellung / stddtebauliche Ordnung der angrenzenden Gewerbe und Einzelhandelsflachen. Durch
die Festzungen soll das vorhandene Stadtbild Bopfingens nahe der historischen Altstadt geschuitzt
werden. Zum anderen soll die Verlagerung und Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldis-

counters ermdglicht werden, um den Einzelhandelsstandort in Bopfingen weiter zu stérken.

Die Auswirkungsanalyse zur Entwicklung des Standortes ,Neue Noérdlinger Strale 16“ in der
Stadt Bopfingen ist zu beachten.
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4.  Ubergeordnete Planungen

4.1 Landesentwicklungsplan und Regionalplan

Der Landesentwicklungsplan weist Bopfingen als landlicher Raum im engeren Sinne aus und liegt
entlang der Entwicklungsachse Stuttgart - Aalen. Fir 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.

Fur die Stadt Bopfingen hat der Regionalplan 2010 Ost Wirttemberg vom 01.12.1997 Giltigkeit.

Dieser befindet sich, nach einer informellen Beteiligung aller Stadte und Gemeinden in der Region
im Sommer 2021, in der Erstellung des raumlichen Gesamtkonzepts, welches die kartografischen
Fest-legungen fiir die Region enthalt. Weiterhin wird dazu ein Textteil mit den Planséatzen verfasst.

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-
punktm&Rig im Zuge der Entwicklungsachsen vorzunehmen ist. Dartiber hinaus zahlt die Stadt als
leistungsstarkes Unterzentrum und zu den dominierenden Stadten der bewegten Landschaft des
Alb-vorlandes. Somit z&hlt Bopfingen zu der wirtschaftlichen Kernzone der Region in West-Ost-

Richtung.

Das Plangebiet liegt zu Teilen in einer Einflugschneise eines stidwestlich liegenden Verkehrslande-

platzes.
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Abbildung 1: Ausschnitt Regionalplan 2010 Ost Wirttemberg (Quelle: Regionalverband Ostwiirttemberg)
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4.2 Flachennutzungsplan

Fur die Verwaltungsgemeinschaft Bopfingen, Kirchheim am Ries sowie Riesbirg ist der Flachen-
nutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan vom 08.12.2004 rechtsglltig. Demnach wird das
Plangebiet nahe der historischen Altstadt nach dem Flachennutzungsplan sowohl als gemischte
Bauflache, Flache fir den Gemeinbedarf (Altersheim) und gewerbliche Bauflache ausgewiesen.
Norddéstlich davon wird ein Gewerbegebiet festgesetzt, welches durch die B 29 getrennt wird. Zu-
dem befindet sich im Plangebiet eine im Flachennutzungsplan dargestellte Gemeinbedarfsflache.

Die Entwicklung des Plangebietes wird somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und
muss in einem Parallelverfahren geméaR § 7 BauGB angepasst werden.

Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Quelle: Verwaltungsgemeinschaft Bopfingen, Kirchheim

am Ries sowie Riesbiirg)

4.3 Hochwasserschutz
Im nérdlichen Bereich des Plangebiets befinden sich gemaR Karte der LUBW Uberflutungsflachen

HQextrem. Innerhalb des Geltungsbereichs ist mit keiner zuséatzlichen Versiegelung zu rechnen.

Abbildung 3: Auszug Uberflutungsflachen HQextrem, LUBW 2025 Im nérdlichen Bereich des Plan-
gebiets befinden sich gemé&R Karte der LUBW Uberflutungsflachen HQexwem. Innerhalb des Gel-

tungsbereichs ist mit keiner zusétzlichen Versiegelung zu rechnen.
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5. Plangebiet

5.1 Lage und Beschreibung

Das Plangebiet liegt dstlich der historischen Altstadt von Bopfingen. Das Gebiet wird durch die
Neue Nérdlinger StraRe (B 29) im Norden und im Siiden durch die Noérdlinger StralRe begrenzt. Im
Siden grenzen Uberwiegend unbebaute landwirtschaftliche Flache mit vereinzelten Gebauden an.
Nordlich grenzt ein bestehendes Gewerbegebiet an. Das Plangebiet selbst umfasst zum einen ge-
werbliche Nutzungen, Wohngeb&ude sowie eine Samariterstiftung Behindertenhilfe Ostalb, Woh-
nen fur Menschen mit Behinderung.
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Abbildung 4: Gebietsabgrenzung mit Orthophoto, (Luftbild Geoportal Raumordnung BW, Stand 2024)

5.2 AuRere VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet grenzt im Norden die Bundesstralle B 29 ,Neue Nordlicher Straf3e” und im Stden

an die ,Nordlinger StralRe“, welche die liberregionale ErschlieBung sichert.

5.3 Innere VerkehrserschlieBung und kinftige Neuordnung

Das Plangebiet selbst ist bereits erschlossen: Von der ,Nordlinger StralRe” ausgehend befinden
sich zwei StichstralRe, welche das Plangebiet im Inneren erschlieRen. Eine kiinftige Neuordnung ist
nicht erforderlich. Die Anschlussmdéglichkeiten an die Ver- und Entsorgungssysteme sind durch die
vorhandene ErschlieBungsstralRe gegeben.

5.4 Offentlicher Personennahverkehr

Die Stadt Bopfingen verfugt Gber drei Bahnhofe in Aufhausen, Bopfingen und Trochtelfingen, wel-
che entlang der Riesbahn zwischen Aalen und Donauwdrth liegen. Somit ist die Stadt gut an das
regionale Schienennetz angebunden. Uberregional besteht in Aalen ein Anschluss an das Fernver-
kehrsnetz.
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Durch die Stadt Bopfingen selbst fahrt der Ipf-Express. Uber vier Busunternehmen ist auch die ortli-

che Erreichbarkeit gewahrleistet.

6.  Bebauungsplanverfahren

6.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Beim Altersheim® umfasst eine Flache von ca.
5,06 ha und umfasst die Flurstlicke Nummer Teilflache 355 (Nordlinger Straf3e), 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, 4235, 424, 424]1, 424/2, 423/6, 423/7, 425, 425/1,
425/2, 426, 42611, 427, 427/1, 428, 429, 365, 366, 429, 430 und 434/1.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
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Abbildung 4: Abgrenzung Geltungsbereich Bebauungsplan ,Beim Altersheim*
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6.2 Bestehende Rechtsverhéltnisse

Fir das Plangebiet liegen keine verbindlichen planungsrechtlichen Festsetzungen vor.

Demnach kann die zustandige Untere Baurechtsbehérde (Landratsamt Ostalbkreis) die Bauvorha-
ben bisher nur nach § 34 des Baugesetzbuchs (BauGB), dem Einfuigen in die Umgebung, beurtei-
len und genehmigen. Ein Vorhaben ist danach zuléassig, wenn es innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile liegt, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt

und die ErschlieRung gesichert ist.

Gestalterische Aspekte, wie z. B. die Dachform, Dachaufbauten etc. spielen zur Beurteilung nach

§ 34 BauGB keine Rolle, da diese ausschlief3lich in der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg
rechtlich verankert sind. In der Regel sind gestalterische Festsetzungen ebenso wie z. B. eine Stell-
platzsatzung Bestandteil eines Bebauungsplans und werden tiber den § 74 der LBO (Ortliche Bau-
vorschriften) geregelt.

6.3 Rechtsverfahren

Der qualifizierte Bebauungsplan ,Beim Altersheim® wird im Regelverfahren gemaR den rechtlichen
Vorgaben des Baugesetzbuches durchgefihrt.

7. Berticksichtigung der Umweltbelange

Damit eine weitere Durchgriinung entsteht, wird eine Baumfestsetzung pro Grundstiick getroffen.

8.  Stadtebauliche Zielsetzung

Fir das ca. 5,06 ha gro3e Plangebiet sollen planungsrechtlich strukturierte und einheitliche Voraus-
setzungen fur UmbaumaRnahmen und Erweiterungen von Bestandsgeb&auden sowie fur mogliche
Neubebauungen unter den Aspekten zeitgeméafer Wohnverhéltnisse geschaffen werden. Gleich-
zeitig sollen die stadtebaulichen und freirAumlichen Qualitdten des Gebietes gesichert werden und
ein grof3flachiger Einzelhandel ermdglicht werden und die bestehenden Nutzungen sicherstellen.

Fur die bestehende Bebauung gilt Bestandsschutz.
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Entwurf ,Beim Altersheim*

9.  Flachenberechnung

Begriindung, Stand: 11.07.2025

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 5,06 ha. In der vorliegen-

den Planung ist folgende Unterteilung vorgesehen:

Bebauungsplan Abgrenzung ca. 50.613 m2

Neue Bauflache

Gewerbegebiet ca. 15.270 m2 30,17 %
Sondergebiet ca. 17.088 mz 33,76 %
Wohngebiet ca. 16.806 mz 33,21 %
offentliche Verkehrsflachen (inkl, FuRwege) ca. 1.449 m2 2,86 %
gesamt ca. 50.613 m? 100,00 %
KE 10
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B. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.  Artder baulichen Nutzung

1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2)

Es wird fir die beiden Wohngebiete (WA 1 und WA 2) die Festsetzung Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemaf § 4 BauNVO getroffen, um dem Bedarf an Wohnraum gerecht zu werden.

Um den Gebietscharakter des Allgemeinen Wohngebietes zu starken und inshesondere um Kon-
flikte zu vermeiden sind Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungs-

plans und somit unzulassig.

Ausnahmsweise kdnnen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sowie die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zugelassen werden, sofern sie den Gebietscharakter nicht
unangemessen beeintrachtigen und sofern keine Problematiken hinsichtlich Larmemissionen und

Larmimmissionen entstehen.

1.2 Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Es wird die Festsetzung eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) gemaf § 8 BauNVO getroffen, um
die bestehenden Nutzungen sicherzustellen.

Um insbesondere Konflikte zu vermeiden sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplans und somit

unzulassig.

1.3 Sondergebiet ,Lebensmitteleinzelhandel mit Textilfachmarkt und Zoofach-
markt/Tierfutterfachmarkt” (SO 1)

Es wird die Festsetzung Sondergebiet ,Lebensmitteleinzelhandel mit Textilfachmarkt und Zoofach-
handel/Tierfutterfachmarkt” (SO1) gemaR § 11 BauNVO getroffen, um die bestehenden Nutzungen

und die geplante Verlagerung und Erweiterung sicherzustellen.

1.4 Sondergebiet ,Wohnanlage fir Menschen mit Behinderung® (SO 2)

Es wird die Festsetzung Sondergebiet ,Wohnanlage fir Menschen mit Behinderung® getroffen, um
die bestehenden Nutzungen planungsrechtlich zu sichern.

2. Malf3 der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird unter Beriicksichtigung der umliegenden Bebauung durch die
Festsetzung der maximalen Grundflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse und der maximal zulas-

sigen Firsththen bestimmt.
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2.1 Grundflachenzahl GRZ

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der Baunutzungsverordnung fur die Allgemeinen Wohn-
gebieten (WA 1 und WA 2) auf einen Orientierungswert von 0,4 und in den Sondergebieten und

eingeschrankten Gewerbegebieten auf einen Orientierungswert von 0,6 festgesetzt.

Die Regelung nach 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist ausgeschlossen, damit im Sinne des Bestands
in einem Wohngebiet eine Durchgriinung durch groRe Garten gewahrleistet sein soll, sodass die
Versiegelung so gering wie mdglich gehalten wird. Durch das Einhalten der durch § 17 BauNVO
vorgeschriebenen Obergrenzen der baulichen Nutzung wird gewéhrleistet, dass sich das Baugebiet
in das bestehende Ortshild einfligt und innerhalb des Baugebietes ausreichend Frei- und Grunfla-
chen vorhanden sind.

2.2 Zahl der Vollgeschosse

Entsprechend dem angrenzenden bestehenden Wohngebiet wurde die Anzahl der Vollgeschosse
im WA 1 und WA 2 auf mindestens zwei und maximal drei Vollgeschosse begrenzt. Dies gewahr-
leistet ein Einfligen in das bestehende Ortsbild.

2.3 Ho6he der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung durch Eintragung in der Nutzungsschab-
lone festgelegt. Durch die Festsetzung einer Bezugshodhe (BZH) und der maximalen Trauf-, und
Firsthohen werden Gebaudehillen festgesetzt, innerhalb derer der Bauherr sein Gebaude entwi-
ckeln kann.

Gebé&ude mit Satteldach

Fur die zulassige Neubebauung orientiert sich die Traufhthe an den Anforderungen eines zwei-
bzw. dreigeschossigen Wohnhauses. Dadurch soll ein harmonisches Bild mit maximal dreigeschos-
sigen Gebauden (Vollgeschossen) entstehen.

Beim Satteldach definiert sich die maximale Traufh6he am aufReren Schnittpunkt der Au3enwand
mit der Oberkante der Dachhaut. Die maximal zulassige Traufhéhe ermdglicht einen nutzbaren-
Kniestock und die zulassigen maximal drei Vollgeschosse beim Satteldach erreicht werden. Aller-
dings ist das Dachgeschoss bei einem Satteldach nicht ganz zu 75 % der Grundflache als Wohnfla-
che aufgrund der Dachschrégen nutzbar. Durch die Beschrankung der Traufhdhe soll an den Ge-
bauden die Zwei- bzw. Dreigeschossigkeit eindeutig ablesbar sein und an den Giebelseiten eben-

falls nicht der Eindruck eines dreigeschossigen Geb&udes entstehen.

Geb&ude mit Flach- und Pultdach
Die hochstzuldssigen Gebdudehthen beziehen sich bei Flachdéachern auf die Oberkante der Attika
(OK). Durch eine einheitliche maximale Firsthéhe (FHmax), entstehen Gebaudekubaturen, die

mafstablich zusammenpassen.
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Anlagen fur regenerative Energien
Anlagen fiir regenerative Energien sind von den maximal festgesetzten Héhenbegrenzungen aus-
genommen, um ein nachhaltiges Bauen zu erméglichen.

2.4 Bezugshohen

Durch die Festsetzung der Bezugshdhen wird das Gebiet an die topographischen Gegebenheiten
und die tatsachlichen StralRenhéhen angepasst. In Verbindung mit der zulassigen Héhe der bauli-
chen Anlagen entsteht eine an die vorhandene Topographie und an den Bestand angepasste Be-

bauung.

3. Bauweise

Festgesetzt wird eine offene Bauweise. Die maximale Gebaudelénge ist dadurch auf maximal 50 m
beschrankt. Diese nach der Baunutzungsverordnung maximal zulédssige Gebaudelange wird jedoch
durch die Baugrenzen und die gleichzeitige Pflicht zur Einhaltung des Grenzabstandes nicht er-
reicht.

4, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Durch die Festsetzung
soll zum einen eine Flexibilitat der Bebauung erhalten bleiben, allerdings eine zu gro3e massive
Bebauung ausgeschlossen werden, die das bestehende Ortsbild unterbrechen wirden.

Mit den Baufenstern werden mindestens mit 2,5 m Abstand zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen
eingehalten. Dadurch werden entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen die Ubergénge zwischen

dem offentlichen und privaten Raum definiert.

5. Flachen fur Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

Nebenanlagen:
Nebenanlagen sind innerhalb und auf3erhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen (,Baufenster)
zulassig. Dadurch wird eine moglichst flexible Anordnung der Nebenanlagen auf dem Baugrund-

stuck ermdglicht.
Durch die Reduzierung der Anzahl der Gartenhduser/Geratehitten auf jeweils eines pro Grund-

stiick und deren GréRRenbegrenzung entsteht eine Bebauung mit klar ablesbaren Gebaudestruktu-

ren, die von den Hauptgebduden gepragt ist.
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Garagen und Carports:
Garagen und Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichne-
ten Flachen zuldssig, um das Parken zu ermdéglichen und eine stadtebauliche Ordnung zu errei-

chen.

6. Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird (iber die bestehenden Strallen ,Beim Altersheim® und der Stichstralle von der

Nordlinger StraRe ausgehend erschlossen.

7. Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft

Zur Entwicklung von Natur und Landschaft und der Verbesserung des Kleinklimas innerhalb des
Wohngebietes wurden Festsetzungen zur Versickerung von Regenwasser und zur Dachbegriinung
getroffen. Ziel der Festsetzung ist die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren. Ferner wer-
den Materialien zur Dachdeckungen ausgeschlossen, welche durch die Auswaschung von Schad-

stoffen eine mdgliche Verunreinigung des versickernden Regenwassers verursachen kénnten.

8.  Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Str&uchern und sonstiger Bepflan-

zung

Pflanzgebot 1 (Pfg 1) - Baume
Zur Eingriinung des Plangebietes ist bei Neubau auf den privaten Grundstiicken alle 200 m2 min-

destens ein Baum zu pflanzen.

Pflanzgebot 2 (Pfg 2) — unversiegelte Grundsticksflachen

Die Regelung verhindert das Anlegen von Schotterflachen als gértnerische Gestaltung der nicht
Uberbauten Flachen und dient der Verbesserung des Kleinklimas im Plangebiet, da die versiegelten
Flachen auf ein Minimum reduziert werden. Schottergarten zahlen nicht zu den Nebenanlagen mit

denen die Grundflachenzahl gemaf § 19 BauNVO Ulberschritten werden darf.
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C. Ortliche Bauvorschriften

Zur Einbindung des Plangebiets in das Ortsbild werden Ortliche Bauvorschriften aufgestellt, die im

Wesentlichen zur Ausgestaltung folgender Planungsaspekte Festlegungen treffen:

1.  AuRere Gestaltung der Anlagen

1.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Grellfarbene und reflektierende Anstriche bzw. Materialien sowie das Anstrahlen der Gebaudefas-
saden sind beziiglich der AuRenwirkung und des stadtebaulichen Erscheinungsbildes des Gebiets

unzuldssig.

1.2 Dachform/-neigung

Die Dachformen/-neigungen im Plangebiet sind aus der umliegenden Bebauung und den Anforde-
rungen an ein zeitgemafes Bauen entwickelt und sorgen dafir, dass das bestehende Ortsbild nicht
verloren geht.

1.3 Dachdeckungen

Die Vorgaben sollen zur harmonischen Ostbildgestaltung beitragen.
Damit die Nutzung von erneuerbaren Energien sinnvoll méglich ist sind Photovoltaik- und Solaran-
lagen auf den Dachern zulassig.

1.4 Dachaufbauten
Um ein einheitliches Ortshild gewéhrleisten zu kénnen, sind Dachaufbauten unzulassig bzw. auf
das technisch erforderliche MaR eingeschrankt.

1.5 Solaranlagen auf Dachern

Bei geneigten Dachern missen Solaranlagen in die Dachflachen integriert werden bzw. parallel zur
Dachneigung angebracht werden. Diese Festsetzung dient der einheitlichen Gestaltung der Dach-
flachen.

2.  Werbeanlagen

Die Grof3en- und Flachenfestsetzungen zu den Werbeanlagen sind an die angrenzende Historische
Altstadt angelehnt. Sie dienen der einheitlichen Gestaltung des Stadtbildes und ermdglicht den an-

gesiedelten Unternehmen dennoch auf sich aufmerksam zu machen.
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3. Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
und Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

3.1 Einfriedungen und Sockel- bzw. Stitzmauern

Die Regelungen zur Hohe und Art der zuléssigen Einfriedigungen und Sockel bzw. Stitzmauern
dient der Durchlassigkeit und der Vernetzung der entstehenden privaten Freiflichen und deren
Einbindung in das Landschaftshild. Der Mindestabstand zu 6ffentlichen StraRenflachen gewahrleis-
tet ein MindestmaR an Verkehrssicherheit, da Sichtverhaltnisse nicht eingeschrankt werden.

3.2 Aufschittungen und Abgrabungen

Die Begrenzung der Hohe der Aufschiittungen bewirkt ein durchgangiges Landschaftshild zwischen
den Grundstiicken.

4, Aul3enantennen

Die Festsetzung fur AuRenantennen wird getroffen, um das vorhandene stédtebauliche Bild zu be-

wahren.

5.  Stellplatzverpflichtung

Da das Plangebiet in einer exponierten in Bopfingen liegt, kann davon ausgegangen werden, dass
fir moderne Haushalte in der Regel ein Stellplatz nicht ausreicht, weshalb pro Wohneinheit min-

destens 1,0 Stellplatze nachzuweisen sind.

6. Regenwasserzisternen / Niederschlagswasserbeseitigung

Die Festsetzungen zur Errichtung einer Retentionszisterne mit Notuberlauf erméglichen die Nut-

zung des Regenwassers fir die Gartenbewasserung.
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D. Zusammenfassung Fachplanungen und Untersuchungen

1. Artenschutz

Artenschutzrechtliche Beurteilung, Plan Werk Stadt, Westhausen, Stand 11.07.2025

Da es sich bei dem uberplanten Bereich um bebautes Gebiet handelt, konnten erwartungsgeman
nur typische siedlungsbewohnende Arten festgestellt werden. Bei diesen handelt es sich in der Re-

gel um haufige Allerweltsarten.

Da sich der Bestandszustand durch das Vorhaben nur unwesentlich andert, ist eine erhebliche Be-

eintrachtigung des Erhaltungszustands dieser haufigen Allerweltsarten nicht zu erwarten.

Auf die Artenschutzrechtliche Beurteilung mit dem Umweltbericht wird verwiesen.

2. Einzelhandel

Auswirkungsanalyse zur Entwicklung des Standortes ,,Neue Nordlinger StraBe 16 in der
Stadt Bopfingen, Stand 18.06.2025

In der Gesamtbetrachtung ist festzuhalten, dass schadliche Auswirkungen auf die Funktionsfahig-
keit der zentrale Versorgungsbereiche und des stéadtebaulichen Gefliges in Bopfingen sowie in den

umliegenden Kommunen auszuschliel3en sind.
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E. Gutachten

- Umweltbericht, Plan Werk Stadt, Westhausen, Stand 11.07.2025

F. Aufstellung

Aufstellung:

Stadt Bopfingen

Bopfingen, den

Dr. Gunter Bihler, Burgermeister
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