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1.1

1.2

Anlass und Ziele der Planung, Bedarfsbegriindung, Art des Verfahrens

Anlass und Ziele der Planung

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, Einkaufsmoglichkeiten und
Dienstleistungen bewirkt, dass sich insbesondere viele junge Familien fir den
Wohnsitz in Bopfingen oder einem der Teilorte entscheiden.

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 regelmafig 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 Burgern gut besucht. Der Stadt liegt zwischenzeitlich eine
Liste von 30 Bauwilligen vor.

Um dem Bedarf dieser ansassigen Familien gerecht zu werden, soll die im Flachen-
nutzungsplan fir Wohnbebauung vorgesehene Flache zeitnah erschlossen werden.
Da eine weitere Entwicklung in dieser Richtung nicht mehr moglich ist, wird das ge-
plante Baugebiet den endgultigen Ortrand ausbilden und mit entsprechenden Ein-
grinungsmalfinahmen einhergehen.

Bedarfsbegriindung, Innenentwicklungspotenziale

Die kontinuierliche Bereitstellung neuer Wohnangebote ist notwendig, um den in-
nerortlichen 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 Bericksichtigung vorhandener Baull-
cken und Innenentwicklungspotentiale, die Notwendigkeit einer Neuerschliellung
besteht. Das Ergebnis der Prifung wird wie folgt zusammengefasst:

“Im Teilort Aufhausen bestehen insgesamt 20 Baufldchen (3 &ffentlich, 17 privat).
Damit kann der Bedarf an Baufldchen mittelfristig aus den fiir die Stadt Bopfingen
verfiigbaren Fldchenpotentialen aus Bebauungspldnen und Innenentwicklungspo-
tentialen nicht gedeckt werden. Es erfolgt deshalb voraussichtlich bereits mittelfristig
die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans ,Welkfeld I11*.“

Der Bauflachenbedarfsnachweis ist der Begriindung als Anlage beigeftigt.

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 modglichst zentral erschlossenen Bereichen mit vielfaltiger Infra-
struktur und OPNV-Anschluss realisiert werden. Die wenigen noch anstehenden
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1.3

21

BaulanderschlieBungen im AulBenbereich liegen dagegen meist an den Ortsrandern
und werden uber die Wohnstraf3en der Bestandsgebiete erschlossen. Diese eignen
sich eher flr die ebenfalls bendtigten Einfamilienhduser. (Siehe auch Kapitel 4.2,
“Standortalternativprifung“ sowie Kapitel 5.2, “Bebauungskonzept®).

In Aufhausen stehen momentan nur noch zwei Bauplatze im Wohngebiet “Bruhl 111
zur Verflgung, die im Besitz der Stadt sind und von denen einer bereits reserviert
ist. Aus diesem Grund soll die im Flachennutzungsplan vorgesehene Wohnbaufla-
che “B7* Gberplant und erschlossen werden.

Art des Verfahrens

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

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 Nordlingen (Bayern) zwischen dem Doppel-Kleinzentrum Bopfin-
gen/Lauchheim und dem Mittelzentrum Noérdlingen. 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 Bevidlkerung durch
Binnen- und soweit erforderlich durch AulBenwanderungsgewinne, eine gezielte
Vermehrung der Arbeitsplétze 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
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2.2

Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans 2010, Regionalverband Ostwirttemberg

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

SUEELY

[ I3 ik

Rl Ve f-*-Zi : = = i 7 :
Auszug aus der Raumnutzungskarte des in der Aufstellung befindlichen Reg|onalplans 2035
Regionalverband Ostwiirttemberg (Stand vom 22.07.2022 zur Anhérung der Trager 6ffentlicher Belange und der
Offentlichkeit gemaR §12 Landesplanungsgesetz)

o 4 AT 2

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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3.1

3.2
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Bebauungsplane

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

An das Plangebiet grenzt von Stiden der rechtskraftige B-Plan “Welkfeld [I“ an.

Bestandsbeschreibung

Angaben zur Stadt

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

Zur Kernstadt Bopfingen gehéren 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. 2,35 ha. Das Gelande ist be-
grenzt:

+ im Suden durch das Wohngebiet “Welkfeld 11
* im Osten durch den Wasserlauf des Miihlkanals Baierm(ihle,
* im Norden und Westen durch landwirtschaftliche Nutzflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Flurstiicke 394/2, 394/5 und
394/6 sowie eine Teilflache des Flurstickes 404.

' Stand 13.02.2024, Quelle: Homepage Stadt Bopfingen
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3.3

Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Welkfeld 111*

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.

Meter aber Normalnull, Uberhshung 1fach

520

510

500

490

480

470

om 20m 40m 60m 80m 100 m 120m 140m 160 m 180 m 200m 220m 240m
I Gelindeprofil auf DGM1-Basis
Uberhéhung
12 5 10 25 50

Hohe Startpunkt: 513.53 m Uber NN
Hohe Endpunkt: 479.81 m iiber NN
Hahendifferenz: 3383m
Lénge: 245.33m
Mittlere Steigung: -18371%

Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW, Stand Februar 2024
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3.4

Der héchste Punkt des Gebietes mit ca. 511,50 m tber NN liegt am nérdlichen Ende
der Geltungsbereichsgrenze. Am sudlichen 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.

ick von der WelkfeldstralRe in Richtung Obere Schlagweidmiihle, Foto: bloss architektur, Mai 2021

In westlicher, nérdlicher 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 0&stlich gelegenen Kernort Bopfingen statt. Hier ist eine gro3e Bandbreite an
Einkaufs- und Dienstleistungsangeboten vorhanden. Auch alle 6&ffentlichen
Einrichtungen, wie z.B. das Rathaus, liegen in Bopfingen.
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3.5
3.5.1

3.5.2

3.5.3

Egerhalle Bushaltestelle Plangebiet “Welkfeld I11* Obere Schlagweidmiihle

>

Gewerbegebiet  Kindergarten Bahnhof St. Nikolaus Kirche

Verkehr

Motorisierter Verkehr

Das Plangebiet ist von Studen Uber die Welkfeldstralte (1,50 m Gehweg | 5,50 m
Fahrbahn) sowie die Wacholderstrae (1,50 m Gehweg | 5,50 m Fahrbahn) er-
schlossen. Nachfolgend erreicht man Gber die Brihl-, Pappel- und Buchenstralle
bzw. die Tonnenbergstralie die B 29, die den Ort an das Uberregionale Stra3en-
netz anbindet.

FuRR- und Radwegenetz

Mit Ausnahme der Pappelstral3e verfigen alle 0.g. ErschlieSungsstraf3en Uber ein-
oder zweiseitige Gehwege mit meist 1,50 m Breite. Die Abtrennung erfolgt in der
Regel mit einem niedrigen Randbord.

Die Obere Schlagweidmuiihle 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 — Nordlingen). Die Zlige verkeh-
ren jeweils stuindlich in beide Richtungen. Der Bahnhof ist vom Plangebiet fuRlaufig
in etwa 20 Minuten zu erreichen.
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3.6

3.7

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 stiindlich 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; HausanschlUsse sind nur auf einem Teil der Grundstiicke vor-
handen. Innerhalb des Plangebietes verlauft im Feldweg eine Gasleitung Richtung
Obere Schlagweidmuhle. (siehe Anlage 1)

Strom: EnBW/ODR; Das Bestandsgebiet wurde urspringlich 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 Strom-
kabel zur Versorgung des neu erstellten Wohngebaudes Nr. 3 in der Oberen
Schlagweidmihle. Dieses zweigt direkt von der Freileitung ab.

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

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

Vegetation, Schutzgebiete und Artenschutz

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 gemaf § 33a NatSchG
als Biotop geschutzt und wird deshalb nicht in die geplante Wohnbauflache einbe-
zogen.
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g

und Mihlkanal Baiermihle, Foto: bloss architektur, Mai 2021

Blick von Nordwesten in Richtung Streuobstwiese

Entlang der Ostlichen Grenze des Plangebietes werden die landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen von Heckenstrukturen gesaumt. Innerhalb des Geltungsbereiches
ist ein 30 m langer Abschnitt dieses Grinbestandes, laut Daten- und Kartendienst
der LUBW, als geschutztes Biotop kartiert. Auch entlang des Muhlkanals ist ein 50 m
langer Abschnitt des Gewasserrandstreifens als kartiertes Biotop eingetragen. Der
Uberwiegende Teil der Heckenstrukturen sowie die zwei Biotope liegen aber nicht
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

I der LUBW

LEGENDE X

@ FFH-Manwiese °

@ FFH-Gebiet (Abfrage)

@ Naturdenkmal

Fiscracran
O Enzeigabise

€@ Naturschutzgebiet
a

@ Landsenantsschutagediet
=

a

€ Uiegenschatt und Gewssser

@ igitales Orthophoto

Daten- u. Kartedienst 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-
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und Naturschutzgebietsbereiche sowie zwei FFH-Mahwiesen. Alle diese Grin-
raume befinden sich aber auRerhalb des geplanten Geltungsbereiches.

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 Gel-
tungsbereiches reichen. Im Bebauungsplanentwurf wird die raumliche Verbindung
der Streuobstwiese zur freien Landschaft bertcksichtigt und ein entsprechender
Korridor von Bebauung freigehalten.

Fir die artenschutzrechtliche Untersuchung wurde das Buro PlanWerkStadt An-
dreas Walter, Westhausen beauftragt. Die “Artenschutzrechtliche Relevanzprifung
nach §44 NatSchG* ist Teil der Bebauungsplanunterlagen und kommt zu folgendem
Ergebnis:

“Durch das Vorhaben werden (berwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen in
Anspruch genommen. Die lberplanten Flachen werden von verschiedenen Arten
als Nahrungshabitat genutzt. Im Osten des Plangebiets besteht eine Streuobst-
wiese. An einigen der Bdume konnten Héhlen festgestellt werden. Die Streuobst-
wiese bleibt erhalten. Die biotopkartierten Heckenbereiche an der Grenze des ge-
planten Geltungsbereichs werden erhalten.

Es konnten lberwiegend typische Arten der Siedlungsrandbereiche und des Offen-
lands festgestellt werden. Durch geplante MaBnahmen zur Ein- und Durchgriinung
werden zusétzliche Habitatstrukturen fiir die vorkommenden Allerweltsarten ge-
schaffen.

Von einer erheblichen Beeintrdchtigung des Erhaltungszustands der vorkommen-
den Populationen ist durch das Vorhaben nicht auszugehen.
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3.8

Durch das Vorhaben ist nicht mit einer Verletzung der Verbotstatbesténde nach §44
NatSchG zu rechnen.”

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 Baiermdhle ist ein Kfz-Meisterbetrieb untergebracht.

In der ca. 500 m entfernten Unteren Schlagweidmiihle befindet sich das “Kompe-
tenzzentrum am Ipf — Mensch und Pferd*.

Alle drei Anwesen mussen ihre zulassigen Emissionen bereits an der umliegenden
schutzbedurftigen Bestandsbebauung ausrichten, die jeweils naher an den Emissi-
onsorten liegt als das Plangebiet.

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

Quelle: GoogleMaps, Stand Feb. 2024

Um nachfolgende Nutzungskonflikte im Plangebiet sicher ausschlieen zu kénnen,
wurde eine fachtechnische Stellungnahme eingeholt, die vom Biro rw bauphysik,
Schwabisch Hall, erstellt wurde und den Bebauungsplanunterlagen als Anlage bei-
liegt. Die Gutachter kommen zu folgendem Ergebnis:

“Unter Beriicksichtigung der beschriebenen Vorgehensweise (maximal zuldssige
Gerduschemissionen, Schutzanspruch ,Welkfeld IlI* als allgemeines Wohngebiet)
bestehen gegen den Bebauungsplan ,Welkfeld IlI* aus schalltechnischer Sicht keine
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3.9

3.10

Bedenken. Textliche Festsetzungen und MalBnahmen sind fiir den Bebauungsplan
,Welkfeld Il somit nicht erforderlich (vgl. 23, 25).

Rasterlarmkarte Beurteilungspegel in h = 5,20 m - Beurteilungszeit TAG (é - 22 Uhr) - ANLAGENBETRIEB 1
in der in Aufh

unter Berd der
(vgl. Punki 21.) nach DIN ISO 9613-2 sowie beurteilt nach TA Larm.

| { ‘ { { ‘ [ { \ [ l o] Legende

B2 Hauptgeaude
B nevengevaude

Bodenkior G=0
[ [P,

BT und Madimatpegein
Tog In d8(A)

Beurteilungspegel
L in dB(A)

Bericht Nr. 24593

!

Auszug aus fachtechnischer schalltechnischer Stellungnahme S24593_SIS_01, rw bauphysik, 02.10.2024

Denkmalschutz

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

Auch sind keine archaologisch bedeutsamen Funde bekannt.

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.
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Baden-Wiirteembers [ m1 GRBR
maa

Landaame i

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

TBY e esmess CPLARBR
e

LGRBhome (ST Kartenviewer

Auszug Kartenviewer des Landesamtes flr 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 fir die Erschiefungsmaflinahmen von Bedeutung sein. Aber auch pri-
vate Bauherren konnen erste Hinweise zur Grindung, Gebaudeabdichtung und
Baugrubengestaltung sowie zur Versickerung von Oberflachenwasser entnehmen.
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Far 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 méaliger geringer
Tragféhigkeit. Prinzipiell nimmt die Tragféhigkeit der angetroffenen Verwitterungs-
schichten 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.

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 LS L

Auszug Flachenbilanzkarte — Flurbilanz 2022 LEL, Stand Feb. 2024
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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
Flachen (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 Stadt den Standort sowie den Bedarf be-
sonders sorgsam zu prifen und insbesondere abzuwéagen, ob Standortalternativen
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 groen 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 naturliche Bodenfruchtbarkeit. Mit einer Hangnei-
gung von bis zu 28%, einem hohen Anteil von direkt abflieRenden Niederschlagen,
einer geringen bis mittleren nutzbaren Feldkapazitat sowie einer mittleren Boden-
fruchtbarkeit gehort das Plangebiet zu den eher “schwacheren® Bereichen innerhalb
der Vorbehaltsflur (Siehe auch Kapitel 3.12, Wasserschutzgebiete, Hochwasser und
Starkregen).

“g%e Baden-Wiirttemberg
L& reoens Treoss FLGRBR
RB:

8088 88 0@"

Auszug Kaﬂenv}.;‘;ejvdes Landea;amte;fLrGeologlem Ro;:;;;f“::;d I;éfésau;

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
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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.

__ PAERMENE

s S

Daten- u. Kartendienst der LUBW, Uberflutungsflachen, Stand Feb. 2024

Die Hanglage, die das Plangebiet vor Uberflutungen schiitzt, kann sich allerdings
nachteilig im Falle von Starkregen auswirken. 2021 hat die Stadt Bopfingen eine
Starkregenmanagementanalyse durchfihren lassen, die fur diesen Bereich von zu-
flieBendem Hangwasser aus nordlicher und westlicher Richtung ausgeht. Ein po-
tenzieller Gefahrenpunkt wird hier aber nicht gesehen. Auch aus den Karten des
LGRB wird ersichtlich, dass Niederschlagswasser aus den nordwestlich gelegenen
héheren Bereichen zufliel3t und in den Muhlkanal Baiermuhle (Seitenarm der Eger)
abgeleitet wird. Die Hangneigung mit durchschnittlich 10 — 20% sowie die wenig
durchlassigen Boden tragen ihren Teil dazu bei, dass insbesondere bei starken Re-
genfallen ein GroRteil der Niederschlage direkt abfliel3t. Die Daten des Kartendiens-
tes decken sich hier zum Teil mit den Erfahrungen der Anwohner. Zwar kann es auf
Grund der Hoéhenlage des Plangebietes zu keiner Anstauung von Niederschlags-
wasser kommen, gréRere Mengen schnell abflieRenden Oberflachenwassers kdnn-
ten aber zu Schaden an den Freiflachen sowie an den Untergeschossen der Ge-
baude fuhren.
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Diese Umstande erfordern konkrete Malinahmen bezliglich der Gebietsentwasse-
rung sowie beim Bau der Wohngebaude und Gestaltung der Freiraume, um im Falle
von Starkregen die mdglichen Schaden zu minimieren.

HPCs

Starkregenrisikomanagement Bopfingen

Aufhausen - 2/2
: ] Legende:
bekannter Gewasserverlauf

— ermittelte FlieBwege
aullerhalb von Gewassern
Farbintensitat gemafn
angeschlossener Flache

o potenzieller Gefahrenpunkt
ist naher zu untersuchen

20.07.2021 o Minogen

Auszug aus dem Starkregenrisikomanagement Bopfingen; HPC, 2021

Baden-Wii
B i iainee® CALGRBR
) =i

...............

-,
Rallef | Masstab: 110000

. Projoktion: ETRSBUTMIN . XY: s e

Auszug Kartenviewer des Landesamtes flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau;
Bodenhydrologische Karte, Abflussprozesse, Stand Feb. 2024

y -
Basiskarte: Vektor ~ @ Basiskarta in Vordergrund
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4.2

;z%afi :S'ldcu-\‘("ﬁrt(cmh;‘l;% LALGRBS

Auszug Kartenviewer des Landesamtes flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau;
Bodenhydrologische Karte, Bodenerosionsgeféahrdung fir das Starkregenrisikomanagement, Stand Feb. 2024

Standortbewertung und -alternativprifung

Standortbewertung

Das Plangebiet wurde innerhalb des Geltungsbereiches, aber auch in den angren-
zenden Gebieten, bezlglich 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 I, 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 fur 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 gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt. Die Entwicklungsflache wird in den zukunftig 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 einflieen, 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.

©597.826,12 5.413.101,66  ETRSBY / UTM zone 32N EPSG:25832  MaBstab 1:3900

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 uUber 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 Grindung 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 nattrliche Bodenfruchtbarkeit auf. Sind werden mit Inkrafttreten des Regional-
planes 2035 Teil der regionalen Grunzasur zwischen Aufhausen und Bopfingen. Au-
Rerdem werden fur diese Flachen ein regionaler Grinzug (VRG), ein Gebiet fir
Landwirtschaft (VRG) sowie ein Gebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege
(VRG) ausgewiesen. Vorranggebiete entziehen sich einer Abwagung im Bauleit-
planverfahren und schlie3en eine bauliche Nutzung aus.

“Flache C* wird seit vielen Jahren fur Schrebergéarten 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 zukunftigen 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 Gber 75 dB(A)
tags und Uber 65 dB(a) nachts (Quelle: Daten- und Kartendienst LUBW), entlang
der angrenzenden Grundstiicke, nicht nur die schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 fur 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 Gberschritten.
Eine Wohnbebauung ware nur mit umfangreichen Schallschutzmaf3nahmen denk-
bar.

Beim Vergleich des Plangebietes “P* mit den Alternativflachen “A-C*“ Gberwiegen die
Vorteile bei weitem. Die Flachen sind sofort verfugbar, die ErschlieBung uber die
vorgesehenen WohnstraRen 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 Baiermuhle) 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* kdnnen 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 Vorranggebiete, eine Bebauung kategorisch ausschlief3t.

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 ErschlieBung dringend bendtigter Bauflachen fur Wohn-
nutzung. Der Schwerpunkt liegt auf Wohnraum fir in Aufhausen ansassige Fami-
lien.

Fir die stadtebauliche Planung sind folgende Ziele mafigeblich relevant:
e Deckung des Bedarfs an neuen Baugrundstticken fiir Wohngebaude;
e Umsetzung einer an die Topografie angepassten Bebauung und Erschlieung;

e Erhalt und Schutz der angrenzenden sowie innerhalb des Geltungsbereiches
liegenden Biotope;

e Umsetzung eines Starkregen berlcksichtigenden Entwasserungskonzeptes;

e Ausformung eines durchgriinten Siedlungsrandes als Ubergang zur freien
Landschaft.

Bebauungskonzept

Der im Flachennutzungsplan dargestellte Bereich fur Wohnen umfasst eine Flache
von rund 2,5 ha. Innerhalb des vorgesehenen Bereiches liegen allerdings eine
ca. 4.000 m? groRe, gemalk § 33 a NatSchG geschiitzte Streuobstwiese, zwei kar-
tierte Biotopflachen sowie weitere schiitzenswerte Heckenstrukturen, die nicht in die
geplante Wohnbauflache einbezogen werden kénnen. Es verbleiben etwa 1,85 ha
fr 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 Uber 20% Neigung,
ist allerdings nicht besonders gut fir groRe Gebaudekubaturen geeignet, so dass
insbesondere der flachere Teilbereich im Zentrum des Gebietes fir Gebaude mit
mehreren Wohneinheiten vorgesehen wurde (WA 2). Die getroffenen Festsetzun-
gen ermoglichen hier mehrgeschossige Mehrfamilienhauser, aber auch Doppel-,
Reihen- oder Kettenhauser in verdichteter Bauweise. Bei einer an die Topografie
angepassten Architektur sind aber auch viele Grundsticke im restlichen Gebiet
(WA 1 und WA 2) mit mehreren Wohneinheiten bebaubar. Diese Konzeption be-
rucksichtigt auch die ErschlieBung durch die bestehenden Wohngebiete, die nicht
durch ein zu hohes Verkehrsaufkommen belastet werden sollten. Die geplante
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Einwohnerdichte im Wohngebiet “Welkfeld [lI“ wird bei Umsetzung der geplanten
Bebauung bei 56 EW/ha liegen (siehe Kapitel 9 “Flachenbilanz").
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Vorentwurf, bloss architektur, Stand August 2024

Vorentwurf, bloss architektur, Stand August 2024

Die vorliegende anspruchsvolle topografische Situation setzt eine individuelle, an
das jeweilige Grundstiick angepasste Architektur voraus, ermdglicht dabei aber
auch eine sinnvolle Grundsticksausnutzung innerhalb einer kompakten Kubatur. So
kann das, auf fast jedem Grundstick entstehende, halb eingegrabene Unterge-
schoss in aller Regel fur Aufenthaltsrdume genutzt werden. Bei einer sinnvollen
Grundrissgestaltung kénnen diese Raume uber die Nutzungsdauer hinweg tempo-
rar auch als Einliegerwohnung abgetrennt werden. Je nach ErschlieBungssituation
bietet es sich stattdessen auch an, die Garage und den Gebaudezugang in das Un-
tergeschoss zu legen. Diese sinnvolle Art der Gebaudeausnutzung ist auch in den
bestehenden Wohngebieten “Welkfeld I und Welkfeld II“ zu sehen, die bereits vor
Jahrzehnten mit derselben topografischen Situation umgehen mussten.

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.
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5.3

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, wurde die vorgege-
bene Gebaudeausrichtung individuell festgelegt. Ziel ist eine Ausfiihrung parallel
oder senkrecht zum Hang, da auf diese Weise gut nutzbare Freibereiche, mit einem
uberschaubaren Aufwand fir Stutzmauern und Bdschungen, geschaffen werden
kénnen.

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

Die GrundstiicksgréRen variieren zwischen rund 1.200 m? fir die vorgesehenen
Mehrfamilienh&user tber rund 500 - 600 m? fir Einfamilienhduser und ca. 300 m?
fur Doppelhaushélften. Die GroRe ist insbesondere abhangig von der Erschlie-
Rungssituation, der Gebaudeausrichtung und der Hangneigung und bertcksichtigt
ausreichende Abmessungen fir die Terrassierung der Freiflachen auf dem an-
spruchsvollen 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 Wohnstraflien Briihl- und Pappel- bzw. Bu-
chenstrale aus Richtung Bopfingen kommend und Gber die Tonnenberg- und Welk-
feldstrae aus Richtung Aalen kommend.
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5

ErschlieBung Plangebiet, Luftbild: GoogleMaps, Stand Januar 2024

Mit Ausnahme einer kurzen Engstelle (Fahrbahn 4,75 m) zu Beginn der Tonnen-
bergstralle, weisen alle Wohnstralen eine ausreichende Breite (Fahrbahn 5,00 —
6,50 m) auf, um den zusatzlichen Verkehr aufzunehmen. Das neue Wohngebiet
fuhrt zwangslaufig zu einer Erhéhung der Fahrzeugbewegungen in den bestehen-
den Wohngebieten. Durch die vielféltigen Mdglichkeiten das Plangebiet zu errei-
chen, wird sich dieses Verkehrsaufkommen aber auf die genannten Stral3en 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
Wacholderstrae miindet. Uber eine von der WacholderstraRe abgehende kurze
fuBlaufige Verbindung kénnen die westlich gelegenen Feldwege erreicht werden.

Die Wacholderstralte wurde neben der WelkfeldstralRe bereits im Bebauungsplan
“Welkfeld 11 fur eine Erweiterung vorgesehen, aber bisher nicht bis zur
Wohngebietsgrenze ausgebaut. Das nach dem Ausbau vorhandene Gefélle von
knapp 20 % ist sehr anspruchsvoll, aber nicht vermeidbar. Alternativ wurde die
Ausflihrung eines Wendekreises im nordwestlichen Bereich des Plangebietes
untersucht. Hier ist das Geléande aber bereits so steil, dass ein fir groRere
Fahrzeuge (z.B. Miullabfuhr) dimensionierter Wendekreis zu massiven
Anschuttungen bzw. Abgrabungen flihren wirde, die sowohl fir die Bebauung der
Grundsticke als auch flr den Verkehr zu nicht vertretbaren Umsténden flhren
wurden.

Die durch das Plangebiet fuhrende Fortsetzung der WelkfeldstraRe ist, wie bereits
im Bestand, mit einer Breite von 5,50 m (zuzlgl. Bordstein) konzipiert. Dies ent-
spricht ihrer Funktion als HaupterschlieBungsstralle im Gebiet und vermeidet eine
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5.4

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 WacholderstralRe ermdglicht Fahrzeugen die
Durchfahrung des Wohngebietes, ohne notwendigerweise wenden zu mussen. Die
meisten Bewohner werden fiir die Zufahrt zu und die Abfahrt von ihrem Grundstiick
aber in der Regel wohl den bequemeren Weg Uber die Welkfeldstralte wahlen.

Der uberwiegende Teil der Grundstlicke kann Uber diese Wohnstral3e erschlossen
werden. Lediglich vier, im rickwartigen Bereich liegende Baugrundstlicke, 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.

Ver- und Entsorgungskonzept

Abwasserentsorgung und Starkregenvorsorge

Das Baugebiet wird im modifizierten Mischsystem entwassert. Der Anschluss des
geplanten Mischwassernetzes an das bestehende Kanalnetz der Stadt Bopfingen
erfolgt in der FliederstraRe. 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 Grundstlcken, das zuvor in Retentionszisternen gesammelt
wird, gedrosselt eingeleitet wird. Dieser Regenwasserkanal mindet in eine offene,
knapp 200 m2 grof3e Mulde innerhalb eines flacheren Bereiches der dstlich gelege-
nen Streuobstwiese. Hier kann das Niederschlagswasser versickern und verduns-
ten. Der Uberschuss flieit gedrosselt in den Vorfluter ab.

Im Wohngebiet “Welkfeld IlI“ kann eine mogliche Gefahrdung bei Starkregen nicht
ausgeschlossen werden. Um evtl. Schaden so weit wie moglich auszuschlieen
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 offentlichen Grinflache) Richtung Mihlkanal
Baiermihle abgeleitet werden. Innerhalb des Wohngebiets kénnen 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 sollten auch beim Bau der Wohngebaude diverse Vorsichtsmal3-
nahmen, wie z.B. erhdhte Kellerschachte, umgesetzt werden. Die Bauherren wer-
den im Textteil auf diese Moglichkeiten hingewiesen.
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Wasserversorgung

Das Baugebiet wird Uber 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 Wasserschachten 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

Das Plangebiet wird nicht an das Gasnetz angeschlossen.

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 Erschlielungsarbeiten noch klaren.

Griin- und Freiraumkonzept

Das Plangebiet wird Gberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im stdoéstli-
chen Bereich dominiert die gemaR § 33a NatSchG unter Schutz stehende Streu-
obstwiese, die vollstdndig erhalten bleibt. Dartber hinaus wird der bestehende
Baumbestand durch die Pflanzung von 14 zuséatzlichen Obstbdumen erganzt und
revitalisiert. Die Freihaltung eines unbebauten Korridors sichert durch die Festset-
zung als Offentliche Griinflache die Biotopvernetzung zwischen Streuobstwiese und
freier Landschaft.

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 Grundstucksgrenze, entlang
Verkehrsflache, etc.) festgelegt, um den gewunschten 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 August 2024

Klimaschutz- und Klimaanpassungskonzept

In Neubaugebieten im AuRenbereich werden durch die Bau- und ErschlieBungs-
maflinahmen nachteilige Auswirkungen auf die natlrlichen Bodenfunktionen sowie
das Klima hervorgerufen. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes kann ein
wesentlicher Beitrag dazu geleistet werden, diese Auswirkungen zu minimieren.
Auch die Festsetzungen des Bebauungsplanes “Welkfeld 111“ wurden im Hinblick auf
Klimaschutz und Klimaanpassung optimiert. Die Minimierung negativer Auswirkun-
gen hat hierbei Vorrang vor nachtraglicher Kompensation.

Die Festsetzungen zum Maly der Nutzung (GRZ 0,3; mind. 2 Vollgeschosse,
THmax 6,30 m), zur Uberbaubaren Grundstticksflache sowie zur Dachform wurden so
gewahlt und formuliert, dass ein Gebaudetypus mit moglichst kleiner Grundflache
und einer Verteilung der Wohn- und Nutzflache auf mehreren Geschossen gefoérdert
wird. So kann gleichzeitig die Nutzungsintensitat erhoht und die Bodenversiegelung
minimiert werden. Auf diese Weise verbleiben grol3e Gartenflachen, die fur die Auf-
nahme, Versickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser zur Verfugung
stehen und mit ihrer Bepflanzung einen wichtigen Beitrag zum Mikroklima im Gebiet
leisten. Die kompakten, energetisch optimierten Gebdudekubaturen werden durch
ihr gtinstiges A/V-Verhaltnis (Verhaltnis von AuRenflache zu beheizbarem Volumen)
weniger graue Energie und vor allem zeitlebens weniger Heizenergie bendtigen als
flachenintensive eingeschossige Bungalows, die im Baugebiet “Welkfeld IlI“ ausge-
schlossen sind.

Die zahlreichen Ein- und Durchgrinungsmalnahmen im Gebiet beschleunigen
nicht nur die Einbindung ins Orts- und Landschaftsbild, sondern schaffen auch Le-
bensraum fir viele Tiere, insbesondere kleine Singvdgel und Insekten. Die Baum-
pflanzungen leisten einen Beitrag zu Verschattung und Kihlung in den heilRer
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werdenden Sommermonaten und langfristig nattrlich auch zur CO.-Bindung, als
Kompensation fir die versiegelte Bodenflache.

Klimarelevante Auswirkungen wird natirlich auch die bauliche Umsetzung der Ge-
baude haben. Mit einer kompakten Gebaudehille und der Nutzung nachhaltiger und
wiederverwendbarer oder zumindest recyclingfahiger Materialen kann insbesondere
die graue Energie, die zum Bau der Gebaude bendtigt wird, so gering wie mdglich
gehalten werden. Im Bebauungsplan werden hierzu aber auf Grund fehlender recht-
licher Grundlagen keine verbindlichen Vorgaben gemacht.

Im Laufe des Lebenszyklus der Wohnbauten wird die Erzeugung der Energie fir
Heizung und Warmwasser ihren entsprechenden “6kologischen FuRabdruck® hin-
terlassen. Da die Energieversorgung auch ohne zusatzliche Festsetzungen bereits
im Sinne einer klimafreundlichen Erzeugung “eingeschrankt” ist bzw. “gelenkt” wird
(keine Gasverlegung im Gebiet; Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage ge-
maf KlimaG BW), werden sich die meisten Bauherren fur eine Luft-Warme-Pumpe
entscheiden. Auch Erdwarmenutzung ist auf den privaten Grundstlicken voraus-
sichtlich méglich. Eine Versorgung mit Fernwarme scheidet auf Grund der geringen
GebietsgroRe und dem fir gut gedammte Neubauten bendtigten geringen Bedarf
fur die angefragten Energieversorgungsunternehmen aus.

Ry 1
i
#

Vorentwurf, bloss architektur, Starkregenkonzept, Stand August 2024

Neben der Uberhitzung im Sommer ist auch die haufiger werdende Starkregenge-
fahr ein relevantes Thema der Klimaanpassung. Anders als bei den Ublichen Re-
genfallen, bei denen man versucht, das Regenwasser zur Anreicherung des Grund-
wassers, zur Versorgung der Pflanzen und zur Kihlung des Wohngebietes durch
Verdunstung am Niederschlagsort zu halten (“Schwammstadt®), ist das Ziel einer
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6.2
6.2.1

effektiven Starkregenvorsorge, die groRen Mengen anfallenden und auch zuflief3en-
den Regenwassers, moglichst schnell aus dem Wohngebiet abzuleiten, um poten-
zielle Schaden an den Gebauden, der Infrastruktur und womdglich die Gefahrdung
der Bewohner zu minimieren. Hierzu wird das von auf3erhalb des Gebietes zuflie-
Rende Hangwasser bereits an der Gebietsgrenze abgefangen und Richtung Vorflu-
ter geflhrt. Innerhalb des Gebietes anfallende Niederschlage werden auf den Ver-
kehrsflachen hangabwarts geleitet und am Tiefpunkt Uber die Zufahrt zur Oberen
Schlagweidmiihle ebenfalls in die Streuobstwiese gelenkt, wo eine ca. 120 m? groRRe
Mulde dazu beitragt den Abfluss in den Vorfluter zu drosseln. Das hier zuflieiende
Niederschlagswasser wird innerhalb der Mulde gepuffert und kann versickern sowie
verdunsten. Der Uberschuss flieRt flachig in die Streuobstwiese ab.

Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet “Welkfeld 111* soll in erster Linie dazu beitragen den auferordentlich
hohen Bedarf an Wohnraum zu decken. Aus diesem Grund wird es als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Die Durchmischung mit nicht stérenden Arbeitsplatzen,
wie etwa von Freiberuflern oder nicht stérenden Handwerksbetrieben wird hierbei
belebend fir das Wohnklima gesehen und ist gemal § 4 BauNVO ohnehin allge-
mein zulassig.

Die gemal § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind potenziell alle
mit einem erhdhten Verkehrsaufkommen verbunden, fiir das die vorhandenen Er-
schlieRungsstrallen nicht geeignet sind. Sie sind deshalb auch ausnahmsweise
nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Das Baugebiet liegt in einer Hanglage mit bis zu 25% Neigung. Je groRer die
Grundflache des Gebaudes, desto groRer werden die Hohenunterschiede, die mit
Hilfe von Bdschungen und Stitzmauern auf dem Grundstiick ausgeglichen werden
mussen. Aus diesem Grund werden mehrgeschossige Wohngeb&aude mit moglichst
kleiner Grundflache angestrebt. Bei einer zuldssigen GRZ von 0,3, die bewusst
25 % unterhalb des Orientierungswertes gemaR® § 17 BauNVO festgesetzt wird,
verbleibt auch unter Beriicksichtigung der zulédssigen Uberschreitung von 50 % fiir
Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten gemaly § 19 Abs. 4 BauNVO, uber die
Halfte der Grundstlcksflache unversiegelt. Diese begriinten Freiflachen erhalten die
volle Funktionsfahigkeit des Bodens und stehen somit insbesondere fur die
Niederschlagsversickerung, die Regulierung des Kleinklimas im Wohngebiet aber
auch als Lebensraum flr Flora und Fauna zur Verfigung.

Eine Teilflache des Wohngebietes mit geringerer Hangneigung ist auch fur eine
verdichtete Bauweise mit groBeren Grundflachen geeignet. Diese Bauweise ist mit
einer GRZ von 0,3 auf den zur Verfugung stehenden Grundstucksflachen nicht
umsetzbar. In der Abwagung Uberwiegt hier die intensivere Ausnutzung (EW/ha) der
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6.2.2

6.2.3

Grundstiicke gegenuiber den 0.g. Argumenten. Es wird deshalb eine GRZ von 0,40
festgesetzt.

Im WA 1 sind die Grundstlicke auf Grund der ausgepragten Hanglage nur bedingt
fur den Bau von Doppel- oder Reihenhdusern geeignet. Auf einzelnen
Grundstiicken ist aber nicht ausgeschlossen, dass bei einer individuell an das
Grundstick angepassten Planung und unter Beachtung der ortlichen
Bauvorschriften zur Gestaltung der Freiflachen, diese Gebaudetypen dennoch
umsetzbar sind. In diesem Fall darf fir diese Bauvorhaben ausnahmsweise eine
GRZ von bis zu 0,4 angesetzt werden.

Da Doppel-, Reihen- oder Kettenhauseinheiten in der Regel in der gleichen GréRRe
errichtet werden, die Grundstlickszuschnitte sich aber auf Grund ihrer Lage zum Teil
deutlich unterscheiden, soll die zulassige tberbaubare Grundflache aus dem Mittel
der Uberbaubaren Grundflache aller Grundstlicke der zusammenhangenden
Gebaudeeinheiten berechnet werden.

Zahl der Vollgeschosse

Im Wohngebiet “Welkfeld 11I* soll auf der einen Seite eine intensive Nutzung der zur
Verfigung stehenden Flache geférdert werden. Gleichzeitig ist es in der vorliegen-
den Hanglage wichtig, ausreichend Freiflachen zu erhalten, um eine Terrassierung
der Grundstlicke mit Béschungen und Stitzmauern zu ermdglichen, ausreichend
unversiegelte Flachen fur die Niederschlagsversickerung, -rickhaltung und -ver-
dunstung vorzuhalten und im Starkregenfall, den Abfluss von oberflachlich abflie-
Rendem Niederschlag nicht zu behindern. Beides lasst sich vereinbaren, wenn die
Wohnhauser auf mdglichst kleiner Grundflache, aber dafir Gber mehrere Ge-
schosse errichtet werden. Eingeschossige Bungalows widersprechen diesen Ziel-
setzungen und sollen ausgeschlossen bleiben. Es werden deshalb mindestens zwei
Vollgeschosse gefordert, von denen sich eines, bei entsprechender Hanglage, auch
im Untergeschoss befinden kann. Da ein weiteres Geschoss, zur intensiveren Aus-
nutzung der Grundstucksflache durchaus erwinscht ist, sind bis zu drei Vollge-
schosse zulassig.

Hohe der baulichen Anlagen

Das zulassige Mal} der Nutzung wird bereits Uber die Festsetzung der GRZ sowie
Uber die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse definiert. Die Festset-
zung einer maximalen First-, Trauf- und Attikahéhe soll insbesondere verhindern,
dass im WA 1 und 2, zusatzlich zu einem halb eingegrabenen Untergeschoss, das
nicht die Kriterien eines Vollgeschosses gemal § 2 Abs. 6 LBO erfillt, drei Vollge-
schosse ab festgesetzter EFH errichtet werden. Damit wird eine angemessene Ein-
fugung der ohnehin schon héheren Neubauten in das Ortsbild gesichert.
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Das WA 3 liegt in einer weniger exponierten Lage innerhalb eines flacher geneigten
Hangbereiches. Es ist explizit fir die Realisierung einer verdichteten Bauweise vor-
gesehen. Damit auch im Dachraum Wohnraume untergebracht werden konnen, dur-
fen die dort erstellten Gebaude mit einer hdheren maximalen Trauf- und Firsthéhe
ausgefuhrt werden.

GRENZE
GRENZE

EFH

Zulassige Gebaudehdhen WA 3

Hohenlage der baulichen Anlagen

Um eine eindeutige Beurteilung der Einhaltung der festgesetzten Trauf- und First-
héhen zu sichern, werden die Bezugspunkte mit der festgesetzten Erdgeschol3-Fer-
tigfuRbodenhdhe (EFH) und dem hoéchsten Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Dachhaut bzw. dem hdchsten Punkt der Oberkante des Dachfirstes oder des oberen
Dachabschlusses gewahilt.

Die zulassige Erdgeschol3-FertigfulRbodenhdhe orientiert sich an der bestehenden
Topografie und dem geplanten StralRenverlauf, um eine dem Gelandeverlauf ange-
passte Hohenentwicklung der Gebaude zu erreichen. Sie liegt immer Uber der fur
das Baugrundstiick maf3geblichen Rickstauebene (Gilt nur bei Grundstiicksauftei-
lung gemaR Planteil.) und dient in erster Linie als Bezugsebene fir die Beurteilung
der Gebaudehdhe. Im Einzelfall kann das tatsachlich ausgefuhrte Erdgeschoss
auch unterhalb der festgesetzten EFH liegen.

Von der festgesetzten EFH darf geringfiigig nach oben und unten abgewichen wer-
den, um den individuellen Gebaudeentwirfen Rechnung zu tragen. Die zulassige
Hohe der Gebaude bezieht sich auch bei Ausfiihrung einer im Rahmen der Festset-
zung zulassigen Abweichung der EFH auf die im Planteil festgesetzte EFH. Dies
gibt den Bauherren zusatzlichen Spielraum bei der Wahl der Geschosshéhen. Die
absolute Gebaudehdhe bleibt aus Griinden der Verschattung sowie der Einfligung
ins Ortsbild dennoch gewahrt.
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Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen, Stel-
lung baulicher Anlagen

Bauweise

Das Baugebiet “Welkfeld III* ist flr unterschiedliche Wohngebdude in offener
Bauweise konzipiert. Dies entspricht der Ublichen Bebauung in Bopfingen. Die
Grundsticke im WA 1 und WA 2 sind Uberwiegend fiir Einzelhduser konzipiert,
kénnen bei ausreichender GrundstiicksgroRe aber auch als Doppel- oder ggf.
Reihenhauser ausgefuhrt werden. Die Grundstliicke im WA 3 sind auf Grund der
Grundstuckstiefe, der etwas flacheren Hangneigung und der Erschliefung von der
Talseite besonders gut fir eine verdichtete Bauweise geeignet. Hier kbnnen sowohl
groRere Einzelhduser, Doppel- und Reihenhauser als auch Kettenhauser
ausgefuhrt werden. Fur letztere gilt die abweichende Bauweise, da diese einseitig
grenzstandig errichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Baufenster wurden in Abmessung und Lage an die vorhandene anspruchsvolle
Topografie angepasst. Eine punktuelle Bebauung mit kleiner Grundflache lasst sich
am vertraglichsten, ohne Gbermaflige Erdbewegungen, in die Hanglage integrieren.

Der gewahlte Abstand der Baufenster sichert eine geringe Verschattung der
Gebéaude untereinander. Insbesondere die passive Sonnenenergienutzung durch
die verglasten Fassadenanteile soll so moglichst uneingeschrankt moglich sein. Da
die Verschattung in erster Linie durch das Dach des Hauptbaukérpers verursacht
wird, ist die Uberschreitung des Baufensters mit untergeordneten Bauteilen méglich.
Dies ist nur dort ausgeschlossen, wo — auf Grund anderer Regelungen — eine
Bebauung grundsatzlich eingeschrankt werden soll.

Durch die begrenzten Baufenster wird auch erreicht, dass die nicht Gberbauten
Garten in ihrer Summe zusammenhangende Freiflachen ergeben, die eine héhere
Okologische Wertigkeit aufweisen, zu einer hohen Wohnqualitdt im Baugebiet
beitragen und vor allem in heiRen Sommern eine bessere Durchliftung des
Wohnquartiers ermdglichen.

Der Abstand der Baufenster zu den Verkehrsflachen wurde so festgelegt, dass auch
wahrend der Bauphase, eine Gefahrdung des StralRkenbaukdrpers durch
Aushubarbeiten etc. vermieden wird. Deshalb darf auch mit den untergeordneten
Bauteilen ein Abstand von 3,00 m zur Verkehrsflachenbegrenzung nicht
unterschritten werden.

Nicht tiberbaubare Grundstlicksflachen

Nebenanlagen im tUblichen Umfang sind auf dem gesamten Grundstiick méglich und
werden letztlich nur Uber die zulassige GRZ und festgesetzte Pflanzgebote be-
grenzt. Ausgeschlossen sind diese nur dort, wo — auf Grund anderer Regelungen —
eine Bebauung grundsatzlich eingeschrankt werden soll. Mit Gebauden muss zu
offentlichen Verkehrsflachen allerdings ein Abstand von mind. 3,00 m eingehalten
werden. Dadurch wird verhindert, dass das Stralenbauwerk durch zu nah ausge-
fuhrte Bauarbeiten beschadigt wird.
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Stellung baulicher Anlagen

Fir den Bebauungsplan wurde ein stadtebaulicher Entwurf ausgearbeitet, der sich
sowohl an einer energetisch optimierten Gebaudeausrichtung als auch an einer ver-
traglichen Einfiigung in den Hang orientiert. UbermaRige Erdmodellierungen sollen
bereits durch eine vorteilhafte Gebaudeausrichtung vermieden werden. Darlber
hinaus wurde auch auf die Einfigung in den Landschaftsraum geachtet, zumal die
geplanten Gebaude — zu Gunsten einer intensiveren Flachenausnutzung — hoher
ausfallen werden als im benachbarten Bestand. Aus diesem Grund wird die Gebau-
deausrichtung der “ersten Reihe* auf eine Richtung beschrankt, wahrend fir die Ge-
baude im “innen liegenden Bereich“ zwei alternative Ausrichtungen maoglich sind.
Die im Lageplan durch Pfeillinien festgelegte Stellung der baulichen Anlagen ist auf
dieses Konzept abgestimmt und zur Umsetzung der o0.g. Zielsetzung einzuhalten.

Stellplatze, Garagen, Carports und Zufahrten

Stellplatze, Garagen, Carports und deren Zufahrten sind auf dem gesamten Grund-
stlick zugelassen. Ausgeschlossen sind diese nur dort, wo — auf Grund anderer
Regelungen — eine Bebauung grundsatzlich eingeschrankt werden soll.

Die Zufahrt zu geschlossenen Garagen von 5,00 m verhindert, dass Autos wahrend
des Auf- oder Zumachens des Garagentores auf der Fahrbahn oder dem Gehweg
abgestellt werden. Bei offenen Carports kann der Abstand zur Fahrbahn deshalb
verringert werden. Die geforderten 3,00 m, die auch fur die restlichen Seitenwande
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6.6

6.7
6.7.1

6.7.2

von Garagen und Carports gelten, sollen hier einen ausreichenden Sichtkontakt zu
Fulkgangern gewahrleisten und dem Schutz des Stralenbaukérpers dienen.

Die Beschrankung der oberirdischen Stellplatze je Baugrundstiick betrifft in erster
Linie den Bau von Mehrfamilienhdusern im WA 2. Die gegeniber dem WA 1 und
WA 2 héhere GRZ von 0,4 ist der Unterbringung der benétigten Stellplatze geschul-
det. Es soll aber dennoch vermieden werden, dass die Freiflachen, aus bereits wei-
ter oben genannten Griinden (siehe dazu Kapitel 6.2.1 “Grundflachenzahl” und 6.3.2
“Uberbaubare Grundstiicksflachen) grofléachig mit Garagen und Stellplatzen belegt
werden und damit ihre Funktionsfahigkeit einbuRen. Dies gilt entsprechend auch fur
die Uber die Gelandeoberflache herausragenden Teile von Tiefgaragen, die diesbe-
zuglich oberirdischen Garagen gleichzusetzen sind. Da sich diese in der Hanglage
nicht grundsatzlich vermeiden lassen, soll eine entsprechende Eingriinung die nach-
teilige Wirkung ausgleichen.

Flachen die von Bebauung freizuhalten sind

In den Einmindungsbereichen der StichstraRen sind Sichtfelder mit einer
Schenkellange von 30 m freizuhalten, um die Verkehrssicherheit zu erhdhen.

Um die notwendige freie Sicht sicher zu stellen, sind die umgrenzten Flachen
dauerhaft von jeder Bepflanzung und Bebauung ab 80 cm Uber Straflenniveau
freizuhalten. Die Nutzung fur Stellplatze, die ebenfalls sichtbehindernd ware, wird
uber die Festsetzungen zu Stellplatzen (siehe Kapitel 6.4 “Stellplatze, Garagen,
Carports und Zufahrten) ausgeschlossen.

Flachen fir Abgrabungen und Aufschittungen

Durch diese Festsetzung wird die Erschliessungsstral’e mit allen erforderlichen
Stutzbauwerken gesichert.

Die notwendige Flache fir die Stutzbauwerke wird Uber die Angabe der Tiefe und
Breite ab Oberkante bzw. Hinterkante Bordstein im Textteil sowie als zeichnerische
Darstellung im Planteil angegeben.

Offentliche Griinflichen

Offentliche Griinfliche - Regenwasserableitung

Auf Grund der Lage, der Topografie und der ortlichen Gegebenheiten kann im
Starkregenfall der Zufluss von wild zuflieRendendem Hangwasser ins Wohngebiet
nicht ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund wird entlang der noérdlichen
Gebietsgrenze ein Wassergraben innerhalb einer 6ffentlichen Grunflache angelegt,
der das zuflieRende Niederschlagswasser sammelt und Richtung Vorfluter ableitet.
Alle baulichen Anlagen, die diese Nutzung beeintrachtigen kdnnten, sind deshalb
ausgeschlossen.

Offentliche Griinfliche - Streuobstwiese

Angrenzend an das geplante Wohngebiet befindet sich eine bestehende
Streuobstwiese. Innerhalb dieser Flache werden Ausgleichsmalinahmen umgesetzt
sowie die Ableitung von Regenwasser Richtung Vorfluter geregelt. Die Festsetzung
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6.9
6.9.1

als “Offentliche Grunflache* sichert die langfristige Umsetzung dieser Mafinahme.
Alle baulichen Anlagen, die diese Nutzungen beeintrachtigen konnten, sind deshalb
ausgeschlossen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

MaRnahmenflache M1

Die offentliche Griunflache entlang der nérdlichen Gebietsgrenze mit einem Graben
zur Ableitung von Niederschlagswasser bei Starkregen sowie die Mulden innerhalb
der Streuobstwiese, die der Pufferung, Versickerung und Verdunstung von
Niederschlagswasser dienen, bieten noch Spielraum héherwertige Naturrdume, als
Ausgleich fur die nachteiligen Auswirkungen der geplanten Bebauung, zu
entwickeln. Hierfir werden die genannten Flachen durch Ansaat einer
entsprechenden Saatgutmischung zu einer extensiven, artenreichen Grunflache
entwickelt.

MaRnahmenflache M2

Westlich des Geltungsbereiches liegen gesetzlich geschitzte Grinstrukturen. Um
diese mdglichst wenig zu beeintrachtigen, wird Uber die festgesetzte
MaRnahmenflache die bauliche Nutzung dieses Grundstiickabschnittes
eingeschrankt. Zulassig sind bauliche Anlagen nur zur Modellierung, Begehung und
Einfriedung dieser Grundstucksteile. Eine intensivere Nutzung, mit Gebauden oder
Gebaudeteilen sowie Terrassen etc. soll ausgeschlossen bleiben.

Befestigte Flachen

Um schadliche Auswirkungen auf das Klima sowie auf die Funktionsfahigkeit des
Bodens durch Versiegelung der Gelandeoberflache zu beschranken und eine
weitestgehende Versickerung von Regenwasser am Ort des Niederschlags zu
ermdglichen sind befestigte Flachen wie Stellplatze, Zufahrten, Fulwege etc.
wasserdurchlassig herzustellen.

Bodenaushub

Um den wertvollen Boden zu schitzen und den Abtransport und die
Deponielagerung so weit wie moglich zu begrenzen, ist der hochwertige Oberboden
und der Bodenaushub wahrend der Bauzeit getrennt fir den Wiedereinbau zu lagern
und die ausgehobenen Bdden innerhalb der privaten Grundstlicksflachen moglichst
vollstandig wieder einzubauen.

Pflanzgebote

Flachenhaftes Pflanzgebot — Pf 1

Mit der Wohnsiedlung “Welkfeld Il1“ wird ein neuer Ortsrand ausgebildet. Eine
weitere Entwicklung in Richtung Norden oder Westen ist nicht geplant und auf Grund
der angrenzenden Biotope und Schutzgebiete zum Teil auch nicht mdglich.

Dieser Ortsrand soll als Abschluss der Bebauung zur freien Landschaft hin mit
Hecken, Buschen und Baumen begrunt werden. Da dieses Ziel eine Nutzung als
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private Gartenflache nicht grundsatzlich ausschlie3t, wird die Eingriinung nicht
innerhalb einer offentlichen oder privaten Grinflache, sondern mit Hilfe eines
Pflanzgebotes innerhalb einer dafir vorgesehenen Flache auf den privaten
Baugrundstucken umgesetzt.

Pflanzgebot entlang der ErschlieBungsstralle

Diese Malnahme tragt zu einer raumlichen Gliederung und Durchgriinung des
Strallenraumes bei. Da die Wohnstral3en nicht nur Erschlieungsaufgaben erflllen
sondern auch Begegnungs- und Aufenthaltsort fir die Bewohner sind, wird mit
dieser MaRRnahme die Wohnqualitat der gesamten Wohnsiedlung verbessert.

Pflanzgebot auf den Privatgrundstiicken

Die Bepflanzung der privaten Grundsticke mit hochstdmmigen Laub- oder
Obstbaumen tragt zu einer Durchgriinung des neuen Wohngebietes bei und férdert
damit die schnelle Einfigung der Neubauten in den Landschaftsraum. Daruber
hinaus bieten die Baume Lebensraum fir Vogel und Insekten.

Pflanzgebot Einzelbdume innerhalb 6ffentlicher Griinflache “Streuobstwiese”

Angrenzend an das geplante Wohngebiet liegt eine Streuobstwiese mit einem
Bestand von 33 Obstbaumen. Im Rahmen der externen Ausgleichsmalinahmen
sollen vorhandene Liicken innerhalb dieser Flache mit weiteren Apfelbdumen
geschlossen und der Bestand auf diese Weise revitalisiert werden. Das mit der UNB
abgestimmte Pflanzgebot sichert die Umsetzung dieser MaRnahme innerhalb der
geschutzten Biotopflache.

Pflanzbindung Einzelbdume innerhalb von Privatgrundstiicken und innerhalb der
offentlichen Griinflache “Streuobstwiese*

Die bestehende Streuobstwiese ist bereits gemal® § 33a NatSchG als Biotop
geschutzt. Mit der Pflanzbindung wird der aktuelle Baumbestand dokumentiert und
der langfristige Erhalt — ggf. durch notwendig werdende Ersatzpflanzungen —
gesichert. Dies gilt auch fir die zwei Baume, die nach Umsetzung der
Baumalnahmen, innerhalb einer privaten Gartenflache stehen werden.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes

Im Baugebiet “Welkfeld IlI“ werden unterschiedliche Wohnformen realisiert, die sich
bezlglich ihrer Abmessungen und auch ihrer Hohe zum Teil deutlich unterscheiden.
Um denoch ein gemeinschaftliches Wohnquartier mit ansprechenden
StralBenrdumen und einer hohen Aufenthaltsqualitat zu erreichen, werden mit den
ortlichen Bauvorschriften einige gestalterische Regeln festgelegt, die ein
harmonisches Gesamterscheinungsbild umsetzen sollen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform und Dachaufbauten

Das Baugebiet “Welkfeld IlI“ wird als Fortsetzung der Uber mehrere Jahrzehnte
gewachsenen Wohbebauung im norddstlichen Bereich von Aufhausen entwickelt.
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Von Bopfingen kommend wird es auf Grund der Hanglage auch aus groRerer
Entfernung in Erscheinung treten. Es besteht deshalb ein berechtigtes Interesse die
neuen Wohnhauser harmonisch in den Bestand einzufiigen. Aus diesem Grund
sollen, in Anlehnung an die bestehenden Gebaude, Hauptgebaude nur mit
Satteldachern sowie den gestalterisch sehr ahnlichen Walm- und Zeltdachern
zulassig sein. Die zulassige Dachneigung zwischen 20° und 30° vermittelt zwischen
den Dachern der Bestandsgebaude sowie einer moderneren zweigeschossigen
Bauweise mit einem Obergeschoss ohne Kniestock. Um individuellen
Bauherrenwiinschen entgegenzukommen, sind innerhalb des am tiefsten
gelegenen und zum Teil durch die Streuobstwiese verdeckten Bereiches des WA 2
auch Flachdacher zulassig.

Zwerchgiebel sind zuldssig, soweit sie die angestrebte Dachgestaltung nicht
dominieren.

Dachdeckung

Zur Unterstitzung eines gemeinschaftlichen Erscheinungsbildes wird die Farbge-
bung auf die in der Umgebung Ublichen rot-, braun- und anthrazitfarbenen Dachde-
ckungen beschrankt.

Zur Nutzung der Sonnenenergie kdnnen Dacher mit weiteren Materialien gedeckt
werden. Um die passive Energienutzung zu ermdglichen, kdnnen z.B. Glasdacher
realisiert werden. Fur die aktive Nutzung der Sonnenenergie ist der Einsatz von z.B.
Photovoltaikanlagen moglich.

Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Flachen

Gelandemodellierung

Es sind generell Abgrabungen und Aufschittungen bis 1,50 m zugelassen. So viel
Spielraum ist in der vorliegenden Hanglage notwendig, um die geplanten Wohnge-
baude in das Gelande einzufligen.

Die Herstellung eines durchgehend ebenen Gartengrundstuickes wird auf Grund der
vorliegenden Topografie auf keinem der Grundstlicke méglich sein. Mit Hilfe von
Bdschungen und Stitzmauern soll den Bauherren aber ermdglicht werden, die an-
grenzenden Gartenflachen an das Niveau der jeweiligen Wohnraume anzupassen.
Um ein einheitliches Erscheinungsbild der Freiflachen zu begunstigen, werden ein-
heitliche Vorgaben zu Héhe und Ausfuhrung festgelegt.

Der einzuhaltende Abstand zu Grundsticksgrenzen verhindert, dass eine Stitz-
mauer zur Abgrabung auf dem einen Grundstiick mit einer Stitzmauer zur Aufschuit-
tung auf dem angrenzenden Grundstlick zusammentrifft und so Mauern von bis zu
2 m Hohe entstehen. Gleichzeitig werden auf diese Weise Auswirkungen durch bau-
liche “Schwachen® der ausgefuhrten Stutzbauwerke auf die Nachbargrundstiicke
und den Stral3enbaukoérper verhindert. Diese Regelung wird lediglich fir Stitzmau-
ern entlang von Garagen- oder Stellplatzzufahrten ausgenommen, da sie die Aus-
fihrung grenzstandiger Garagen unverhaltnismafig einschranken wirde. Eine aus-
reichende statische Bemessung der ausgeflhrten Stutzbauwerke, als Bestandteil
der auszufiihrenden Gebaude, wird hier vorausgesetzt.
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Einfriedungen

Zur Unterstutzung eines einheitlichen gemeinsamen StralRenraumes und einer an-
gemessenen Einfligung in den Bestand wurden detaillierte Vorgaben zur Ausflih-
rung der Einfriedungen gemacht.

Die Begrenzung der Hohe und der Lage der Einfriedigungen entlang der Stral3en-
begrenzungslinie dient der Sicherung des Strallenbaukdrpers und einer Verbesse-
rung des Sichtfeldes bei Ausfahrt eines PKW aus dem Privatgrundstiick.

Regenwasserriickhaltung und -ableitung

Um die 6ffentlichen Abwasseranlagen zu entlasten, Uberschwemmungsgefahren zu
vermeiden und den Wasserhaushalt zu schonen sind auf den Grundstticken Zister-
nen zur Speicherung und zur gedrosselten Ableitung des Dachwassers vorgeschrie-
ben. Wird diese Zielsetzung durch einen ausreichend hohen Substrataufbau auf
Flachdachern umgesetzt, muss diese Flache nicht angerechnet werden. Zusatzlich
steht jedem Grundstlickseigentiimer frei, die Zisterne mit einem zusatzlichen Spei-
cherraum fir eine private Regenwassernutzung zu errichten.

Stellplatzverpflichtung

Um die Wohnstraf3en nicht durch parkende Autos einzuengen, sind auf den privaten
Grundsticken mindestens 1,5 PKW-Stellplatze pro Wohnung nachzuweisen
(Summe wird aufgerundet).

Damit diese Forderung zu keiner unnétigen Befestigung des Bodens fuhrt, sind not-
wendige Stellplatze fir jeweils eine Wohnung auch hintereinander auf den Garagen-
bzw. Stellplatzzufahrten zulassig.

AuBenantennen

Zur Wahrung des landlich gepragten Wohnumfeldes wird die Anzahl von Aul3enan-
tennen je Gebaude begrenzt. Damit soll vor allem bei den Mehrfamilienhdusern ver-
hindert werden, dass auf jedem Balkon eine private Antenne bzw. Satellitenschissel
befestigt wird.
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Hinweise

Die Hinweise im Kapitel “C* der textlichen Festsetzungen sind an die zukinftigen
Bauherren und deren Planer gerichtet. Sie sollen eine Hilfestellung fur die sichere
Durchfhrung der Bauvorhaben bieten und auf die Einhaltung bestehender Gesetze
und Regelwerke hinweisen. Es handelt sich aber nur um eine Auswahl an Hinwei-
sen, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Auflistung entbindet die Bauherren und
ihre Planer nicht von einer individuellen Recherche nach den sie betreffenden Ge-
setzen und Vorschriften.

Flachenbilanz

Der Bebauungsplan “Welkfeld IlI“ umfasst eine Flache von ca. 2,35 ha. Davon sind
ca. 1,85 ha fur die Wohnbebauung vorgesehen. Bei der geplanten Bebauung des
Wohngebietes ergibt sich innerhalb des fir Wohnbebauung vorgesehenen Berei-
ches eine rechnerische Einwohnerdichte von 56 EW/ha. Fur die Berechnung wurde
gemal den Vorgaben des Regionalverbandes Ostwurttemberg ein Wert von 2,1
Einwohner je Wohneinheit angesetzt und bei Einzel- oder Doppelhdusern mit 2 Voll-
geschossen anteilig (Faktor 1,3) die Realisierung zuséatzlicher Einliegerwohnungen
angenommen.

FLACHENBILANZ
ﬁ' soncommen ——— Verkehrs- u. Versorgungsflache 2.759m? 12 %
‘\ ~___—— Aligemeines Wohngebiet 14.924 m? 63 %
\ ____—Offentliche Griinflache 5847m2 25%
3,747 m? e =
= Gesamt 23.530m* 100 %

GRZ 0,4

0OG STREUOBSTWIESE
5.014 m?

VORAUSSICHTLICHE
EINWOHNER / HEKTAR

Einzel-/Doppelhduser 24 x 1,3 WEx2,1EW 66 EW

Mehrfamilienhauser 2x9WEx21EW 38 EW
Gesamt 104 EW

Einwohner / Hektar (1,85 ha) 56 EW/ha
(ohne Berlicksichtigung
Offentliche Griinfiache iese”)
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