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Anlass

Die Gemeinde Rofingen beabsichtigt eine Wohnbauflachenentwicklung unter Beachtung
aller notwendigen stadtebaulichen, funktionalen, umwelt- und immissionsschutzfachlichen
Aspekte. Die Wohnbauflachenentwicklung soll an einem Standort erfolgen, der moglichst
konfliktarm gegenulber stadtebaulichen und sonstigen, z. B. kommunalen Faktoren entwi-
ckelt werden kann. Kling Consult wurde daher mit einer vergleichenden Standortstudie
beauftragt.

Entsprechend den Vorgaben des rechtswirksamen FNP und der Absicht der Gemeinde
Rofingen werden drei in Betracht kommende Standorte einer zukiinftigen Wohnbaufla-
chenentwicklung anhand einer Bewertungsmatrix beurteilt und konkrete ErschlieBungs-
und Bebauungskonzepte unter Beachtung der Realisierung von einzelnen Bauabschnitten
aufgezeigt.

Dabei handelt es sich um die Standorte:

e Baugebiet ,Kirlesberg-Ost®

e Baugebiet ,R6fingen-Ost bei der Grundschule® und
¢ Baugebiet ,Réfingen-Nord*

Die Standortstudie dient dem Gemeinderat als Entscheidungsgrundlage fiir die kiinftige
Wohnbauflachenentwicklung in Rofingen.
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Abb. 1 Untersuéhungsgebiét Standortstudié -
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2 Baugebiet ,,Kirlesberg-Ost“ (4,9 ha)

2.1 Bestand Baugebiet ,,Kirlesberg-Ost*
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2.2 Bewertung Baugebiet ,,Kirlesberg-Ost*

BAUGEBIET ,,KIRLESBERG-OST“

Bewertungskriterien

1 =neutral
Erlauterungen 2 = bedeutend

3 = sehr bedeutend

Gewichtung
des Kriteriums

Bewertung

1

2

3

Regionalplan

keine Aussagen flr Plangebiet

1

Flachennutzungsplan

im FNP als Wohnbauflache (WA) enthalten (mit Vermerk, dass Topographie zu beach-
ten ist); stddstlich des Plangebietes pragende Hangkante dargestellt

Siedlungsanbindung/stadtebauliche
Integration

sinnvolle Abrundung des siiddstlichen Ortsrandes mit Anschluss der geplanten Bebau-
ung an den Siedlungsbestand im Norden und Westen

Baugrundverhaltnisse/Versickerung

heterogene Bodenverhéltnisse im Plangebiet vorhanden, wechselnd tibereinander
lagernde Sande, Kies-Sand-Gemische und Schluffe, oberflachennah anstehende
Deckschichten in Form von Sanden und Schluffen, teilweise Versickerungsmaéglichkeit
gegeben, jedoch kleinraumig sehr unterschiedliche Verhaltnisse, kein geschlossener
Grundwasserspiegel im Plangebiet erkundet, Baugrundgutachten (KC vom 5. Juni
2002, Projekt-Nr. 6364/02) vorhanden, Versickerung im gesamten Plangebiet nicht
moglich; Regenrickhaltung im Plangebiet erforderlich; hinsichtlich der Bautechnik (Ka-
nal/Schéachte/Strale) ist z. T. ein Bodenaustausch bzw. bodenverbessernde Mal3nah-
men erforderlich

Anbindung an ortliche Ver- und
Entsorgung**

direkte Anschlussmoglichkeiten an bestehende Ver- und Entsorgungseinrichtungen in
den StralBen ,Am Kirlesberg“ im Westen und ,Marienstral?e“ im Norden gegeben; Ver-
sickerung des Niederschlagswassers nicht mdglich, deshalb Regenriickhaltung im
Baugebiet erforderlich, auch um eine unwirtschaftliche VergroRerung bzw. Erneuerung
der weiterfihrenden Regenwasserkandale zu vermeiden; Ableitung im Trennsystem
erforderlich, abschnittsweise ErschlieBung méglich, entweder gesamt in Richtung Wes-
ten oder getrennt fur den westlichen und den 6stlichen Teil mit Anschluss des 6stlichen
Teils an die Kanéle im Bereich Bachstral3e, Sonnenstraf3e oder Marienstral3e, Ruick-
haltung des Regenwassers in Einzelzisternen je Geb&aude und zuséatzlich tber Ruck-
halteeinrichtungen (RUB) im StraRenraum oder angrenzenden Flachen erforderlich
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BAUGEBIET ,,KIRLESBERG-OST*
1 =neutral Gewichtung Bewertung
Bewertungskriterien Erlauterungen 2 = bedeutend des Kriteriums
3 =sehr bedeutend 1 2 3 + 0 )

Anbindung an ortliche Verkehrser- Anbindung im Westen an Stralle ,Am Kirlesberg“; im Norden tber Anwandweg Flur-Nr.
schlieBung, ErschlieBungsaufwand | 1237 an ,Marienstral’e“ => hier jedoch Grundstlicksinanspruchnahme Flur-Nr. 1236 3 +

zur Mindungsausformung zu empfehlen; Anbindung im Nordosten an ,Eichenweg*

leicht herstellbar
Gelandeverhéltnisse nach Slden/Sidosten starker ansteigendes Gelande, im Sidosten unmittelbare Nahe 3 0

zur bewachsenen pragenden Hangkante
Landschaftsbild nach Siiden und Osten Ubergang in freie Landschaft; Hangkante und Baumstandorte

sudl./studostlich des Plangebietes; starkerer Eingriff durch die geplante Bebauung in

das Landschaftsbild im sudéstlichen Planbereich als im Anschlussbereich an den be- 2 0

stehenden Ortsrand
Natur und Umwelt keine Biotopstrukturen oder sonstigen schiitzenswerten Grinstrukturen oder Gebiets-

einstufungen vorhanden, Eingriff in Natur und Landschaft kann adaquat ausgeglichen 2 +

werden
Immissionen Es ist von keinen als unvertraglich einzustufenden auf das Plangebiet einwirkenden

Larm-/Geruchsimmissionen auszugehen 2 +
Grundstuicksverfugbarkeit Grundstuck Flur-Nr. 1189/1 verfugbar; nach bisherigem Kenntnisstand, keine Grund-

stiicksabtretung fir Strafe von Flur-Nr. 1236 in Aussicht gestellt 3 +

*lErIéiuterungen gemal’ Stellungnahme Ing. Biro Eibl vom 19. August 2013 (erganzte Stellungnahme)
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Abb. 2: Skizze Entsorgungskonzept Baugebiet ,Kirlesberg-Ost®, IB Eibl vom 19.08.2013

9294 Standeortsudie 2016.02:26 docx Standortstudie ,Wohngebiete Réfingen®, Seite 7 von 25
erstellt: kai - hk Gemeinde Roéfingen



KLING P ¥
Projekt-Nr. 9294 25 26. Februar 2016 CONSULT ‘

2.3 Bebauungskonzept Baugebiet ,,Kirlesberg-Ost*“ (alt)
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Abb. 3: Vorentwurf ,alter* Bebauungsplan ,Kirlesberg-Ost“ von 2002
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Abb. 4. Bébauungskonzept .Kirlesberg-Ost* vom 26.02.2016
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3 Baugebiet ,,R6fingen-Ost bei der Grundschule“ (4,6 ha)

3.1 Bestand Baugebiet ,,R6fingen-Ost bei der Grundschule”

Baugebiet
"Rofingen-Ost bei der Grundschule”
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3.2 Bewertung Baugebiet ,,R6fingen-Ost bei der Grundschule*

BAUGEBIET ,,ROFINGEN-OST BEI DER GRUNDSCHULE*

Bewertungskriterien

1 =neutral
Erlauterungen 2 = bedeutend

3 =sehr bedeutend

Gewichtung
des Kriteriums

Bewertung

Regionalplan

keine Aussagen fur Plangebiet

Flachennutzungsplan

Bauflache im rechtswirksamen FNP nicht enthalten; Darstellung einer Hangkante im
Planbereich; im alten FNP der Gemeinde Rd&fingen wurden die im Nahbereich zum
Plangebiet bestehenden Baume als geschitzter Landschaftsbestandteil ,LB 12“ dar-
gestellt

Siedlungsanbindung/stadtebauliche
Integration

am nordostl. Ortsende an der B 10 gelegen vom nordéstlichen Siedlungsrand abge-
rickt; kein unmittelbarer Anschluss an Siedlungsbestand (Wohnbebauung); Schule
bildet Siedlungsabschluss

Baugrundverhaltnis-
se/Versickerung**

hoéher liegendes Gelande: altere Deckenschotter, kiesig ausgepréagt, z. T. vernasst,
mdogliches Schichtenwasservorkommen, Versickerung grundsatzlich méglich, jedoch
Gefahr fir tiefer liegende Grundsticke; tiefer liegendes Geléande: sandig-schluffige
Tone nahezu wasserundurchlassig (Wasserstau); von Versickerung wird im gesamten
Baugebiet abgeraten

Anbindung an 6rtliche Ver- und
Entsorgung*®

aufgrund gegebener Gefalleverhaltnisse ist eine Ableitung des Abwassers im Wesent-
lichen in Richtung Suden zur B 10 erforderlich, wobei langere Anschlusskanéle bis
zum Bereich Schule zu verlegen sind. Der nordwestliche Bereich am Huhleweg ist in
die Kandle im HUhleweg anzuschliel3en, wobei auch hier langere Schmutzwasserkana-
le zu verlegen waren. Neben den auch hier sinnvollen privaten Rickhaltezisternen
waren hier Ruckhaltemaflinahmen fir die im 6ffentlichen Raum versiegelten Flachen
unterirdisch an der B 10 und im Hihleweg erforderlich. Weitere Aussagen sind auf-
grund des nicht vorhandenen Vorschlags fur eine mogliche Straenfiihrung nicht még-
lich. Die stdlich ausgerichtete Hanglage bietet ausreichende Gefalleverhaltnisse fir
die Abwasserableitung. Regenriickhaltung wegen gegebener Gefélle im Hihleweg und
an der B 10 mit Mehrkosten an zwei Standorten erforderlich
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BAUGEBIET ,,ROFINGEN-OST BEI DER GRUNDSCHULE*
1 =neutral Gewichtung Bewertung
Bewertungskriterien Erlauterungen 2 = bedeutend des Kriteriums
3 =sehr bedeutend 1 2 3 + 0 )

Anbindung an ortliche Verkehrser- ErschlieBung des Baugebietes lber ,Hihleweg“ - Problematisch, dass baugebietsbe-
schlieBung, ErschlieBungsaufwand | zogener Verkehr an der Grundschule vorbeigefiihrt wird. Lage Baugebiet aul3erhalb

des Ortschildes/Ortsdurchfahrtsgrenze; Beriicksichtigung des anbaufreien Streifens

entlang von Bundesstral3en (20 m); Anbindung an B 10 hinsichtlich Gelandeverhéltnis- 3 _

se problematisch; seitens des StralRenbauamtes wurde jedoch grundsatzlich eine An-

bindung des Baugebietes an die B 10 gegeniber des 6ffentl. Feld- und Waldweges

(aufgrund des vertraglichen Gefélles in diesem Bereich) als mdglich erachtet. Es ist

jedoch ggf. eine Linksabbiegespur erforderlich
Gelandeverhéltnisse Plangebiet durch Hangkante gepragt; Bebaubarkeit trotz steilem Gelande mdglich;

keine Vermessung vorhanden 3 0
Landschaftsbild Ubergang in freie Landschaft; raumliche Integration in Siedlungsbestand problema-

tisch; landschatftlich reizvolle Situation; Ortsrandeingriinung und Siedlungsabschluss 2 0

gegeben
Natur und Umwelt keine Biotopstrukturen oder Gebietseinstufungen vorhanden; Eingriff in Natur und 5

Landschaft kann adéquat ausgeglichen werden *
Immissionen — Strafl3enverkehrs- Je nach rdumlicher Nahe der geplanten Bebauung zur B 10 sind die von der B 10 aus-
larm gehenden StralRenverkehrslarmemissionen auf die geplante Bebauung zu ermitteln. 2 -

Ggf. sind MaRnahmen zum Schallschutz auf BBP-Ebene festzulegen (Wall etc.)
Immissionen — Sportlarm Aufgrund der raumlichen Néhe der geplanten Bebauung zum nérdlich gelegenen

Sportplatz sind die auf das Plangebiet einwirkenden Sportlarmimmissionen zu bestim- 2 -

men. Ggf. sind MalRhahmen zum Schallschutz auf BBP-Ebene festzulegen
Grundstucksverfugbarkeit gegeben - .
Altlasten Altlastenverdacht auf Grundsttick Flur-Nr. 366 (Hausmilldeponie) vorhanden; weitere 3

Untersuchungen erforderlich, ggf. Sanierungserfordernis :

*! Erlauterungen gemaR Gutachten IFM vom 7. April 2015
*2 Erlauterungen gemanR Stellungnahme Ing. Biro Eibl vom 19. August 2013 (erganzte Stellungnahme)
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Abb. 5: Skizze Entsorgungskonzept Baugebiet ,Rofingen-Ost®, IB Eibl vom 19.08.2013

Hinweis:

Kein ErschlielBungs-/Bebauungskonzept im Detail dargestellt, weil Baugebiet fir ei-
ne Bebauung derzeit nicht geeignet erscheint
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4 Baugebiet ,,R6fingen-Nord“ (2,5 ha)

4.1 Bestand Baugebiet ,,Ro6fingen-Nord*“

b W -
Baugebiet "Rofingen-Nord"

N
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4.2 Bewertung Baugebiet ,,R6fingen-Nord*

BAUGEBIET ,,ROFINGEN-NORD*

Bewertungskriterien

1 =neutral
Erlauterungen 2 = bedeutend

3 =sehr bedeutend

Gewichtung
des Kriteriums

Bewertung

Regionalplan

Uber Plangebiet verlauft Richtfunkstrecke

Flachennutzungsplan

Bauflache im rechtswirksamen FNP nicht enthalten (1994); jedoch im alten FNP (1987)
im Westen Darstellung einer gemischten Bauflache sowie einer Wohnbauflache im
Osten

Siedlungsanbindung/stadtebauliche
Integration

Lage am nordlichen Ortsrand, 6stlich der ehemaligen St 2025 mit unmittelbaren An-
schluss an den angrenzenden Siedlungsbestand

Blaugrundverhaltnisse/Versickerung
*

Im gesamten Plangebiet ist mit Hangschichtenwasser zu rechnen, die Versickerung ist
nicht moglich, stark wechselnde Untergrundverhaltnisse; mittleres und héher liegendes
Gelande: Deckenschotter, schluffige bis stark schluffige-sandige Kiese, die schwach
durchlassig sind; tiefer liegendes Gelande: organische Talfullungen (schluffige bis stark
schlussige Fein- und Mittelsande, feinsandige Tone) in wasserundurchlassiger Form
vorhanden und weitgehend vernédsst

Anbindung an ortliche Ver- und
Entsorgung*

bei geeigneter StralRenflhrung gut im Trennsystem erschlie3bar; Regenrickhaltung
am Graben erforderlich; Anordnung der HaupterschlieBungsstrafl3e Richtung Tiefpunkt
des Gelandes (wegen Kanal) empfohlen; die ErschlieRung der oberhalb der Parzellen
7, 19 bis 22 gelegenen Restgrundstiicke sollte bei der neuen Erschliel3ung bertcksich-
tigt werden, da hier eine spatere Kanalerschlie3Bung ohne zusatzliches Pumpwerk nur
Richtung Norden mdglich ist. Der Schmutzwasserkanal ware mit Durchpressung der
Staatsstral3e an die Zuleitung zur Klaranlage problemlos méglich. Das Regenwasser
koénnte in einem offenen kostengtinstigen Regenriickhaltebecken direkt an den an der
ndrdlichen Grenze verlaufenden Graben angeschlossen werden

Anbindung an ortliche Verkehrser-
schliel3ung, ErschlieBungsaufwand

HaupterschlieBung des Baugebietes iber die Anbindung an die ehemalige St 2025 im
Norden des Plangebietes moglich; verkehrliche Anbindung des Baugebietes an
~Wasleinstralle® Giber Flur-Nr. 621 problematisch; Ausbau des 6stlich an das Plange-
biet angrenzenden Feldweges fur direkte Anbindung an ,Wasleinstrale* empfohlen;
dadurch Vermeidung SticherschlieBung; aufgrund ,welligem“ Geldnde Gelandeeingriffe
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BAUGEBIET ,,ROFINGEN-NORD*
1 =neutral Gewichtung Bewertung
Bewertungskriterien Erlauterungen 2 = bedeutend des Kriteriums
3 =sehr bedeutend 1 2 3 + 0 )
erforderlich (Einschnitt/Dammlage der Stral3e)
Gelandeverhéltnisse bewegtes Gelande; Gelanderinne; Bebauung ist den Gelandeverhaltnissen anzupas- 3 0
sen
Landschaftsbild Ubergang zur freien Landschatft leicht herstellbar, Grabenbegriinung; Erhalt der Be-
i 2 +
pflanzung entlang der ehemaligen St 2025
Natur und Umwelt keine Biotopstrukturen oder Gebietseinstufungen vorhanden; die Gehdlze entlang der
ehemaligen St 2025 sind zu erhalten; Eingriff in Natur und Landschaft kann adaquat 2 +
ausgeglichen werden
Immissionen Aufgrund der im Zuge der Umgehungsstral3e reduzierten Verkehrsmengen auf der
St 2025 westlich des Plangebietes ist nicht von Larmkonflikten auszugehen, aktive 2 +
SchallschutzmalRnahmen vermutlich nicht erforderlich
Grundstucksverfugbarkeit gegeben 3 .
Freileitung und Erdkabel Die Uber das Plangebiet verlaufende 20 kV-Freileitung wurde mittlerweile abgebaut. Im
Westen verlauft von Nord nach Sid ein 20 kV-Erdkabel; Abstimmung der geplanten 2 0
ErschlieBung auf 20 kV-Erdkabel

*! Erlauterungen gemaR Gutachten IFM vom 7. April 2015
*2 Erlauterungen gemaf Stellungnahme Ing. Biro Eibl vom 19. August 2013 (erganzte Stellungnahme)
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Abb. 6: Skizze Entsorgungskonzept Baugebiet ,Réfingen-Nord®, 1B Eibl vom 19.08.2013
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4.3 Bebauungskonzept Baugebiet ,,R6fingen-Nord*“
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* 760 m* davon nicht ausgebaut & 3,7%

619
Statistik
Gesamtflache 20713m* 1000 %
Offentliche Verkehrsflache 3056m*  148%*
Offentliche Griinfiiiche 3189m* 154 %
Nettobauland WA 14468 m* 69,8 %
Anzah! Grundstiicke: 18
maximale Grundstiicksflache 1022 m?
minimale Grundstiicksfléche 527 m?
 Grundstiicksflache 804m*

A I

[
oo | — | e

Anzahl Grundstiicke:

2 Grundstiicksflache

19

maximale Grundstiicksfliche 1215 m?
minimale Grundstiicksfléiche 518 m?

842 m*

- Gemeinde Rofingen
e Stédtebauliche Skizzen
"Wohnbebauung Flur-Nr. 620 + 753,
Réfingen"
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Abb. 7: ,Alte” Stadtebauliche Skizze Nr. 1 von 2005
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Abb. 8: ,Alte” Stadtebauliche Skizz
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Statistik

Gesamtfiiche 20713m* 1000 %
Offentiche Verkehrsfiache 3/76M 187 %"
Offentliche Griinfidche 1666 m* 8,0 %
Nettobauland WA 15171 m*  733%

Anzahl Grundstiicke: 19
maximale Grundstiicksfiéiche 1048 m*
minimale Grundstiicksfldche 535 m*
@ Grundstiicksflache 798 m*

* 1272 m* davon nicht ausgebaut ? 6,1%

AT Skizzen
"Wohnbebauung Flur-Nr. 620 + 753,
ingen*

el e Wik 20 J
Abb.9: ,Alte” Stadtebauliche Skizze Nr. 3 von 2005
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Abb. 10: Bebauungskonzept ,,R6fingen-Nord“ vom 26.02.2016
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5 Vergleichende Bewertung der Baugebiete und Empfehlung

Baugebiet

Bewertung

Baugebiet , Kirlesberg-Ost“

Vorteile:
direkter Siedlungsanschluss gegeben, sinnvolle Abrundung Ortsrand

flexible Entsorgung, entweder gesamt Richtung Westen oder getrennt fir westlichen und 0Ostlichen
Bereich

abschnittsweise ErschlieRung méglich

keine Larm-/Geruchskonflikte zu erwarten

Nachteile:

Regenrickhaltung Uber Einzelzisternen je Gebaude und zuséatzlich fur die StraRenverkehrsflachen im
StralRenraum selbst

starker ansteigendes Geldnde im sidlichen Teil
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Baugebiet

Bewertung

Baugebiet ,,R6fingen-Ost bei
der Grundschule*

Vorteile:
Einbindung des Baugebietes in die Landschaft leicht herstellbar

gute sudlich ausgerichtete Hanglage mit ausreichend Gefalleverhéltnissen fur Abwasserableitung

Nachteile:
kein unmittelbarer Anschluss an Wohnbebauung gegeben
Lage Baugebiet au3erhalb Ortsdurchfahrtsgrenze
StralRenverkehrslarm B 10, Sportanlagenlarm Ful3ballplatz vorhanden

lange teure Anschlusskanéle fir Schmutzwasser in der B 10 und im Hihleweg

Altlastenverdacht Flur-Nr. 366
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Baugebiet

Bewertung

Baugebiet ,,R6fingen-Nord*

Vorteile:
verkehrliche Anbindung problemlos mdéglich

Schmutzwasserkanal ware mit Durchpressung St 2025 und Zuleitung direkt zur Klaranlage problemlos
maglich

offenes, kostengiinstiges RUB am Graben moglich

20 kV-Freileitung wurde abgebaut

Nachteile:

Hangschichtwasser, organische Talflllungen, Baugrund eher schlecht geeignet

20 kV-Erdkabel bindend fur Lage der ErschlieBungsstralie
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Baugebiet Bewertung
Empfehlung/Reihenfolge der Rang 1 Baugebiet ,Kirlesberg-Ost*
Verwirklichung Rang 2 Baugebiet ,Roéfingen-Nord*
Rang 3 Baugebiet ,Rdfingen-Ost bei der Grundschule®
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6 Verfasser Standortstudie

Team Bauleitplanung A %4/
w

LANDSCHAFTS-
]

Dipl.-Ing. Kanderske Dipl.-Ing. (FH) Kaiser

9294 Standeortsudie 2016.02:26 docx Standortstudie ,Wohngebiete Réfingen”, Seite 25 von 25
erstellt: kai - hk Gemeinde Roéfingen



