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Gemeinde Bempflingen TEXTTEIL

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Hinter der Kirche -3. Anderung* erneuter Entwurf vom 13.09.2021

1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Art. 1 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist.

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

e Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. |
S. 1802) geandert worden ist.

2 Rechtsgrundlage der Ortlichen Bauvorschriften

e Landesbauordnung fiur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357), die zuletzt durch Art. 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313) geandert worden ist.

3 Anlagen des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften

e Begrindung

» Ubersichtsbegehung Artenschutz und Habitatpotentialanalyse zur Bebauungs-
planéanderung ,Kleinbettlinger StraBe 6“. Peter Endel Dipl. Biologe. Marz-
Mai 2021.

Geltungsbereich
Der genaue rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil

zum Bebauungsplan.

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
frihere baupolizeiliche Vorschriften treten auBer Kraft.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsflhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 2von 12



Gemeinde Bempflingen TEXTTEIL

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Hinter der Kirche -3. Anderung* erneuter Entwurf vom 13.09.2021

A

A1

A1A1

A2

A2.1

A2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb — Nutzungsschablone sind festgesetzt:

WA - Alilgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVvO)

Zulassig sind (§ 4 Abs. 2 BauNVO):
— Wohngebaude,

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

— Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Ausnahmsweise kdonnen zugelassen werden (§ 4 Abs. 3 BauNVO):
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fUr Verwaltung,

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb-Nutzungsschablone sind festgesetzt:
— Grundflachenzahl,

— Geschossflachenzahl,
— Hohe der baulichen Anlagen.

Grundflachenzahl

GemaB Planeinschrieb-Nutzungsschablone ist die Grundflachenzahl (GRZ) als
maximale zulassige Grundflachenzahl festgesetzt. Die Uberschreitung gem. § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO bleibt hiervon unberuhrt.

Geschossflachenzahl

GemaB Planeinschrieb-Nutzungsschablone ist die Geschossflachenzahl (GFZ) als
maximal zulassig festgesetzt.
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A2.3

A3

A4

A4

A4.2

A5

Hoéhe der baulichen Anlagen

’%‘IS BI ° IzuglsheEhe (IBI.ZIEI) stdie ; d|e;|| Mitte dl.e' Sesbaugde.lassade gemessene Stra

Als Bezugshoéhe (BZH) wird die im Plan eingezeichnete Hbhe in Meter (m) tUber
Normalnull (NN) festgesetzt.

Die maximale Traufh6éhe (TH max.) wird zwischen der Bezugshéhe (BZH) und
dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut (Oberkante) gemessen.

Die maximale Firsthéhe (FH max.) wird zwischen der Bezugshdhe (BZH) und
dem First gemessen.

Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGBi.V.m. § 22 BauNVO)

o: offene Bauweise, zulassig sind Einzel- / Doppelhduser und Hausgruppen
Uberbaubare Grundstucksflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans durch Baugrenzen festgesetzt.

Garagen

Garagen sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen nicht zuldssig.

Nebenanlagen

Im Plangebiet sind Gebaude als Nebenanlage auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache nur bis 25 m3 umbauter Raum zuléssig und je Baugrundstick
zahlenmaBig auf 1 beschrankt.

Ausgenommen hiervon sind Mulleinhausungen und Uberdachte Fahrradabstell-
platze.

Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Hauptgebauderichtungen sind identisch
mit den Hauptfirstrichtungen.
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A6

A6.1

A6.2

A6.3

A6.4

A7

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Oberflachenbelag ErschlieBungswege/Stellplatze

Der Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege und Stellplatze ist mit wasser-
durchlassigen Belagen wie Pflaster, Rasenpflaster, Rasengittersteinen oder Schot-
terrasen 0.4. herzustellen.

Dachbegriunung Garagen

Flachgeneigte Dacher von Garagen (0-10°) sind dauerhaft und flachendeckend
naturnah zu begriinen. Die Starke des Dachbegrinungssubstrats oberhalb einer
Dran- und Filterschicht hat mindestens 12 cm zu betragen. Die Einsaat hat aus ei-
ner Mischung mit Krautern und Grasern zu erfolgen.

AuBenbeleuchtung

FUr die gesamte AuBenbeleuchtung des Plangebietes sind nur insektenfreundli-
che Lampengehause und Leuchtmittel, wie z.B. Natriumdampf-Hochdrucklampen
oder LED-Lampen zulassig.

Dezentrale Rickhaltung des Niederschlagswassers

Zum Zwischenspeichern und zur gedrosselten Ableitung des Niederschlagswas-
sers sind Retentionszisternen anzulegen.

Das von Privatgrundstiicken abflieBende Oberflachenwasser von Dachflachen ist
grundsatzlich nur Uber Retentionszisternen gedrosselt in den &ffentlichen Regen-
wasserkanal einzuleiten.

Retentions-/Speichervolumen: 30 Liter pro 1 m? Dachflache
Gedrosselte Abflussmenge: 0,001 I/s pro 1 m2 Dachflache

Hiervon ausgenommen ist abzuleitendes Wasser von begrinten Dachflachen und
der Uberlauf von Retentionsteichen, welches ohne weitere Drosselung in den 6f-
fentlichen Regenwasserkanal geleitet werden kann.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen
und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sowie von Gewassern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Die als Pflanzzwang festgesetzten MaBnahmen sind fachgerecht herzustellen und
dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Zur Verwendung
kommende Pflanzen und Materialien missen den entsprechenden Qualitatsnor-
men (DIN Norm) entsprechen und fachgerecht eingebaut werden.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Hinter der Kirche -3. Anderung* erneuter Entwurf vom 13.09.2021

Begriinung der privaten Grundstiicksflache

Mindestens 40 % der privaten Grundsticksflachen sind als Grunflache gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten.

Pro 200 m2 nicht Uberbauter Grundsttcksflache ist ein standortgerechter, heimi-
scher Laub- oder Obstbaum zu pflanzen, pro Grundstlck jedoch jeweils mindes-
tens ein Baum. Bestehende Baume werden angerechnet.

Der Stammumfang zum Zeitpunkt der Pflanzung hat mindestens 12 cm zu betra-
gen (gemessen in 1,00 m Hbhe).

A8 Flachen fur die Herstellung des StraBenkorpers

Die Gemeinde ist berechtigt, zur Herstellung des StraBen- bzw. Wendekdrpers in
den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken unterirdi-
sche Stutzmauern entlang der Grundsticksgrenzen in einer Breite von 0,20 m
und einer Tiefe von 0,35 m anzulegen.
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B1

B1.1

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(§ 74 Abs. 7 LBO)

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachgestaltung

Dachform/-neigung

Zulassig sind Dachformen und Dachneigungen entsprechend Planeinschrieb.
Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Bauteile und untergeordnete Dacher
wie Vordacher.

Dachform Garagen

Garagen sind mit flach geneigten Dachern zu errichten (0-10°). Die Dacher sind
extensiv zu begrunen.

Dachdeckung

Zulassig sind rote oder rotbraune und anthrazitfarbene Dachziegel und Dach-
steine sowie begrunte Dacher.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zulassig, sofern diese sich
bei geneigten Dachern in ihrer Neigung der jeweiligen Dachflache auf der sie an-
gebracht sind anpassen und zu keiner Uberh6hung des Dachfirstes fuhren.
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C

C1

C2

C3

HINWEISE

Bodendenkmale
(88 20 und 27 DSchG)

Sollten bei der Durchfuhrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde o-
der Befunde entdeckt werden, ist dies gemaB § 20 DSchG umgehend einer Denk-
malschutzbehérde, der Gemeinde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege im Re-
gierungsprasidium Stuttgart anzuzeigen. Archaologische Funde (Keramikreste,
Metallteile, Knochen, Steinwerkzeuge etc.) oder Befunde (Mauerreste, Brand-
schichten, auffallige Erdverfarbungen, Graber etc.) sind bis zum Ablauf des vier-
ten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkldrzung der Frist einverstanden ist.
Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurau-
men.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei
der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfuhrende Baufirmen sollten
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Bodenschuiz
(§ 1aAbs. 1 BauGBund § 10 Nr. 3 LBO)

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetz-
tes (BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV, DIN
19731, DIN 18915) wird hingewiesen.

Bei der Planung und Ausfihrung von BaumaBnahmen und anderen Veranderun-
gen der Erdoberflache ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit
dem Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare MaB
zu beschranken.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu begrenzen.

Der Bodenaushub ist, soweit moglich, im Plangebiet zur Gelandegestaltung auf
den Baugrundstucken selbst wieder einzubauen. Uberschussiger Bodenaushub
ist zu vermeiden.

Nutzung solarer Strahlungsenergie

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind im Plangebiet allgemein zu
empfehlen.
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C4

C5

C6

C7

C8

Versorgungsleitungen, Verteileranlagen
(§ 126 Abs.1 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Die Gemeinde Bempflingen ist gem. § 126 Abs. 1 BauGB berechtigt, auf Anlieger-
grundsticken StraBenbeleuchtungsmasten und gem. § 14 BauNVO ausnahms-
weise Verteilerkasten und Fernmeldeanlagen zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.

Verbot von Schottergarten

Das nach § 21a NatSchG geltende Verbot von Schottergarten ist zu beachten.
Demnach ist darauf hinzuwirken, dass Gartenanlagen insektenfreundlich gestaltet
werden und Gartenflachen vorwiegend begriint werden. Schotterungen zur Gestal-
tung von privaten Garten sind grundsétzlich keine andere zuléssige Verwendung
im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 LBO. Gartenflachen sollen ferner wasseraufnah-
meféahig belassen oder hergestellt werden.

Grundwasser

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei Bauvorhaben Grundwasser er-
schlossen wird. Eine frihzeitige Baugrunduntersuchung wird empfohlen. Fir Bau-
maflnahmen im Grundwasser und bauzeitliche Grundwasserabsenkungen ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Die Plane mit Beschreibung sind beim
Landratsamt Esslingen (Untere Wasserbehdrde) einzureichen. BaumalRnahmen
sind so zu planen, dass dauerhafte Grundwasserabsenkungen vermieden werden.
Gebaudeteile, die ins Grundwasser reichen, missen wasserdicht und auftriebssi-
cher hergestellt werden. Sollte wahrend der Baumaf3nahmen unerwartet Grund-
wasser angetroffen werden, ist das Landratsamt Esslingen als untere Wasserbe-
horde umgehend zu informieren, um die weiteren Schritte abzustimmen.

Das Plangebiet liegt in der Zone 1l des fachtechnisch abgegrenzten Wasser-
schutzgebiets ,In der Enge - Bempflingen® (LUBW-NR. 28). Insbesondere bei Aus-
hub- und Bauarbeiten ist darauf zu achten, die Mobilisierung und Freisetzung von
Stoffen zu vermeiden, welche negative Auswirkungen auf das genutzte quartare
Grundwasser haben kénnten.

Zeitliche Beschrankung von Rodungsarbeiten

Geholzrodungen sind grundsétzlich im gesetzlich zuldssigen Zeitraum zwischen
Oktober und Februar durchzufuhren.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Verbreitungsbereich der unterjurassischen Festgesteine des Angulatensand-
steins und Arietenkalks.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastab-
tragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsflhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 9 von 12



Gemeinde Bempflingen TEXTTEIL
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften , Hinter der Kirche -3. Anderung® erneuter Entwurf vom 13.09.2021

Mit Olschiefergesteinen im Bereich des Arietenkalks ist zu rechnen. Auf die be-
kannte Gefahr méglicher Baugrundhebungen nach Austrocknung bzw. Uber-
bauen von Olschiefergesteinen durch Sulfatneubildung aus Pyrit wird hingewie-
sen. Die Olschiefer kdnnen betonangreifendes, sulfathaltiges Grund- bzw.
Schichtwasser flihren. Eine ingenieurgeologische Beratung durch ein in der Ol-
schieferthematik erfahrenes privates Ingenieurbiro wird empfohlen.

Daruber hinaus werden auch bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der
weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau,
zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizontes, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung) objektbezogene Baugrunduntersuchun-
gen gemaB DIN EN 1997-2 bzw. BIN 4020 durch ein privates Ingenieurblro emp-
fohlen.
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Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat 15.06.2021
§ 2 Abs. 1 BauGB
Ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 18.06.2021
§ 2 Abs. 1 BauGB
Auslegungsbeschluss des Planentwurfes durch den Gemeinderat 15.06.2021
Ortsubliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung 18.05.2021
§ 13aAbs. 2Nr. 1i.V.m.§ 13 Abs. 2Nr. 2u. § 3 Abs. 2 BauGB
Offentliche Auslegung des Planentwurfs 28.06.2021-
29.07.2021
§ 13aAbs. 2Nr. 1i.V.m.§ 13 Abs. 2Nr. 2u. § 3 Abs. 2 BauGB
Einholung von Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Trager 28.06.2021-
offentlicher Belange zum Planentwurf und Benachrichtigung von 29.07.2021

der o6ffentlichen Auslegung

§ 13aAbs. 2Nr. 1i.V.m.§ 13 Abs. 2Nr. 3u.§ 4 Abs. 2BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB, § 4a

Abs. 2 BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung
§ 13aAbs. 2Nr. 1i.V.m.§ 13 Abs. 2Nr. 2u.§ 3 Abs. 2 u. § 4a Abs. 3 BauGB

Erneute 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs
§ 132 Abs.2Nr. 1i.V.m. 8§13 Abs.2Nr. 2u.§ 3 Abs. 2 u. § 4a Abs. 3 BauGB

Einholung von Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Trager

offentlicher Belange zum Planentwurf und Benachrichtigung von
der 6ffentlichen Auslegung

§ 13aAbs. 2Nr. 1i.V.m.§ 13 Abs. 2Nr. 3u.§ 4 Abs. 2u. § 4a Abs. 3 BauGB

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. §4 GemO/BW

Satzungsbeschluss der Ortlichen Bauvorschriften
§ 74 Abs. 1und 7 LBOi.V.m. §4 GemO/BW

Hiermit wird bestatigt, dass dieser Textteil (Planungsrechtliche Festsetzungen
und 6rtliche Bauvorschriften) dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats ent-

spricht (Ausfertigung).
Bempflingen, den

Bernd Welser, Blrgermeister
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Inkrafttreten des Bebauungsplanes

durch ortsubliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB

Inkrafttreten der Ortlichen Bauvorschriten ...

durch ortsubliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB
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