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Gemeinde Bempflingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,8. Anderung des Bebauungsplans Krotenbach*® erneuter Entwurf vom 01.12.2021

1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Bempflingen verflgt Uber keine weiteren Neubauflachen mehr,
wahrend gleichzeitig der Nutzungsdruck im Bereich Wohnen in den letzten Jahren
erheblich zugenommen hat. Bereits im 2004 durch die Gemeinde aufgestellten
Ortsentwicklungskonzept wurde der Fokus auf die Innenentwicklung gelegt, der
Bereich zwischen Panoramaweg und HerrenwiesenstraBe ist hierin als Innenent-
wicklungsflache durch Nachverdichtung und SchlieBung von Baullicken gekenn-
zeichnet. Die Flachen bieten die Mdglichkeit, ohne umfangreiche weitere Erschlie-
BungsmaBnahmen und zusatzliche Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich
Flachen far WohnbaumaBnahmen zu schaffen.

Da sich die Grundstticke nicht im Besitz der Gemeinde, sondern in privater Hand
befinden, ist die Gemeinde zur Entwicklung solcher Potentialflachen auf die Be-
reitschaft der Eigentiimer angewiesen. Nachdem sich das Interesse der Eigent(-
mer im besagten Bereich zur Entwicklung der Flachen 2020 herauskristallisiert
hat, wurden in Absprache mit Gemeinde und Eigentimern Bebauungsvorschlage
entwickelt. Die Beratungen fuhrten zu einer vertraglich vereinbarten Mitwirkungs-
und Finanzierungsbereitschaft nahezu aller Eigentimer im Plangebiet.

Die Innenentwicklung ist nicht durch den derzeit geltenden Bebauungsplan
Krotenbach planungsrechtlich abgedeckt, daher ist dieser zu &ndern. Aufgrund
bestehender Abhangigkeiten hinsichtlich der Ausnutzbarkeit der Grundsticke und
der ErschlieBung ist es erforderlich, die gesamten Grundstucke entlang des Pano-
ramawegs, auf denen die Nachverdichtung erfolgen soll, inklusive der bestehen-
den Bebauung und der fur die ErschlieBung notwendigen Flachen in den Gel-
tungsbereich der Anderung aufzunehmen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Bempflingen am daher am 20.04.2021 beschlos-
sen, die ,,8. Anderung des Bebauungsplans Krotenbach® aufzustellen. Das Plan-
gebiet umfasst eine GroBe von ca. 0,70 ha.

2 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen. Dazu bedarf es
bestimmter Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt werden:

Durch den Bebauungsplan soll die innerdrtliche Nachverdichtung von Flachen in-
nerhalb der bebauten Ortslage vorbereitet werden. Er dient der Schaffung von
Wohnraum bisher als Garten genutzten Flache und beschreibt somit eine MaB-
nahme der Innenentwicklung.

Der vorliegende Bebauungsplan ,,8. Anderung des Bebauungsplans Krotenbach*
umfasst ein Plangebiet von insgesamt ca. 7.000 m2. Die Uberbaubare Grund-
stlcksflache liegt somit deutlich unterhalb des Schwellenwertes im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO (20.000 m?). Eine Uberschlagige Prufung unter Bertcksichtigung
unter den in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien ist nicht erforderlich. § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 kann angewendet werden.
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Gemeinde Bempflingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,8. Anderung des Bebauungsplans Krotenbach*® erneuter Entwurf vom 01.12.2021

GemaB § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prifen, ob
eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls
durchgefuhrt werden muss. Infolge Nr. 18.8 der Anlage 1 des Umweltvertraglich-
keitsprifungsgesetzes muss im vorliegenden Fall keine , Aligemeine Vorprifung
des Einzelfalles“ durchgefuhrt werden, da der Prifwert weder erreicht, noch lGber-
schritten wird und sich der Bebauungsplan auf normale Wohngebietsnutzung be-
schrankt.

Auch werden keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele
und des Schutzzwecks von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und der Eu-
ropaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes er-
kannt.

Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten, da sich nach derzeitigem Kenntnisstand kein Stor-
fallbetrieb in der Nahe oder im Plangebiet selbst befindet.

Da es sich bei dem Bebauungsplan um einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung handelt und die vorstehenden Voraussetzungen erflllt werden, wird das be-
schleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewandt. Danach gelten im beschleu-
nigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird abgesehen von:

e der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB,

e der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfugbar sind und

e der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1und § 10a Abs.1.

e Das Monitoring nach §4c BauGB ist nicht anzuwenden.

GleichermaBen muss im Zuge des beschleunigten Verfahrens gemaB § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB auch keine naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3
BauGB vollzogen werden.

Auf die Beschleunigung des Verfahrens gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m.

§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB durch den Verzicht einer frihzeitigen Unterrichtung
und Erbrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 wird verzichtet. Eine frihzeitige
Beteiligung wird zusétzlich durchgefuhrt.
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3

3.1

3.2

3.3

EinfUgung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplanung

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Region Stuttgart ist das Plangebiet
als Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von Wasservorkommen nach Plansatz 3.6.6
(G) festgesetzt.

Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Neckartenzlingen von 10.1996 ist das Planungsgebiet ,Krotenbach® als Wohnfla-
che ausgewiesen.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan geméaB § 8
Abs. 2 BauGB ist gegeben. Daher ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes

nicht notwendig.
FLINGEN -
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Neckartenzlingen mit eingezeichnetem Abgrenzungsbereich in rot.

Bebauungsplane

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich der rechtsverbindliche Bebauungs-
plan ,Krotenbach® aus dem Jahr 1972 mit der Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes als Art der baulichen Nutzung.

Im Jahr 2012 wurde der Bebauungsplan letztmals durch die 7. Anderung ange-
passt.
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Abbildung 2: Darstellung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Krotenbach* aus dem Jahr
1972.

4 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

4.1 Lage im Siedlungsraum

Der Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplans Krotenbach liegt im
Norden der Gemeinde Bempflingen.

Das Wohngebiet befindet sich in Hanglage mit Sidwestausrichtung. Innerhalb
des Plangebietes liegt die Hohendifferenz bei circa funf Metern. Entlang des Pa-
noramaweges fallt das Gelande ab. Die Nachverdichtungsmdglichkeit zwischen
HerrenwiesenstraBe und Panoramaweg befindet sich am FuBe des Hangs.

4.2 Bestehende Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung besteht bereits
eine Wohnnutzung entlang des Panoramawegs. Die rickwartigen Bereiche der
Grundstucke werden momentan als Garten und Wiesenflachen genutzt.

Entlang des Panoramaweges sind, abgesehen von Flurstick 1312/2, alle Grund-
sticke bereits mit Einzelhdusern bebaut. Die angrenzend an das Plangebietes lie-
genden Baullcken an der HerrenwiesenstraBe werden derzeit bebaut.
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Gemeinde Bempflingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,8. Anderung des Bebauungsplans Krotenbach*® erneuter Entwurf vom 01.12.2021

4.3

Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstiicke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 1310, 1312/1, 1312/2, 1316, 1317, 1318, 1319,
1349/17, 1349/18. Teilweise befindet sich das Flurstiick 1350/33 im Geltungsbe-
reich, auf ihm verlauft der Reuteweg.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Stadtebauliche Konzeption

Erganzend zur bestehenden Wohnnutzung in Form von Einzelhusern entlang
des Panoramaweges, der HerrenwiesenstraBe und des Birken- und Reutewegs
wird auch die Neubebauung in zweiter Reihe zwischen der Herrenwiesenstra3e
und des Panoramaweges vornehmlich dem Zweck des Wohnens dienen.

Am FuB des Hangs, der zur PanoramastraBe hin steil ansteigt, werden zuséatzliche
Baumoglichkeiten in zweiter Reihe geschaffen. Im Bereich der neuen Baureihe
weist die Topographie eine Héhendifferenz von ca. einem Meter auf.

Die ErschlieBung ist zum GroBteil bereits vorhanden. Sie wird fur zwei Grundstu-
cke direkt Uber die bestehenden Wege Reuteweg und Birkenweg erfolgen kon-
nen. Der Reuteweg ist von der Herrenwiesenstra3e von Suden befahrbar, bislang
ist er auf H6he der Grundstucksgrenze zum Grundstick 1349/13 abgepollert.
Diese Zufahrtsbeschrankung muss verlagert werden. Im Rahmen der Baullcken-
schlieBung entlang der HerrenwiesenstraBe wurde die ErschlieBung des ruckwarti-
gen Grundstuckteils 1316 durch die Vermessung eines ErschlieBungsweges be-
reits berucksichtigt. Die ErschlieBung der Flursticke 1312/2 und 1317 muss uber
die steile Variante vom Panoramaweg von Norden erfolgen.

Aufgrund der eingeschrankten ErschlieBungsmoglichkeiten durch Geh- und Fahr-
rechte, bzw. Uber schmale ErschlieBungswege sind nur Einzelhduser mit max.
zwei Wohneinheiten zulassig. Das MaB der baulichen Nutzung soll sich an den
Bestand anpassen. Vorgesehen ist eine zweigeschossige Bebauung mit Flachda-
chern. Die Festsetzung, diese Dacher zu begrinen, dient der Entlastung der Ent-
wasserungsinfrastruktur. Die geologischen Gegebenheiten vor Ort erlauben keine
Versickerung im Erdreich und die Kanalisation ist bereits an ihrer Kapazitats-
grenze angelangt. Die Begriinung von Dach- und Garagenflachen ist auBerdem
aus Okologischen Grinden sinnvoll. Die Dachflachen dienen als Retentionsfla-
chen, haben dadurch einen kuhlenden Effekt auf das Mikroklima und dienen als
Okologische Trittsteine.

Die bisher geltenden Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der Panorama-
straBe werden im Zuge der Bebauungsplanédnderung angepasst. Zum einen wird
die Tiefe der Bebaubarkeit zugunsten der neuen Bauflachen etwas reduziert, zum
anderen wird der bestehende Entwasserungskanal bertcksichtigt.

Der bestehende Entwasserungskanal im Stden der vorhandenen Bebauung
wird durch Leitungsrecht gesichert und von der Uberbaubarkeit herausgenom-
men. Auf dem sudlichen Grundsttick (Fist.-Nr. 1319) soll er verlegt werden, um
auch hier eine Nachverdichtung zu ermdglichen. Die Grundsttcke entlang des
Panoramawegs bis zu Geb. 23 kdénnen in diesen Kanal entwassern. Auch fur die
Nachverdichtung auf Flurstiick 1317 ist ein Anschluss an diesen Kanal mdglich,
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften 8. Anderung des Bebauungsplans Krotenbach®

erneuter Entwurf vom 01.12.2021

jedoch ist der Einbau einer Hebeanlage notwendig. Der Kanal liegt hier bei ca.
314,5 muNN, so dass im Baugenehmigungsverfahren ein entsprechendes Ent-
wasserungskonzept zu erarbeiten ist, welches auch die sudliche Dachflache und
die zwischengeschaltete Zisterne an diesen noérdlich liegenden Kanal anschlieBt.
Die Nachverdichtung auf Flurstick 1312/2 muss Richtung HerrenwiesenstraBe
Uber den privaten Stich entwassern. Hierfur ist ein Leitungsrecht erforderlich.

Die sonstigen Nachverdichtungsflachen entwéassern in den Reuteweg und den
Birkenweg, in denen entsprechende Kanéle liegen. Zur Sicherung der Entsor-
gungskapazitaten durch Pufferung und gedrosselte Einleitung werden Zisternen

festgesetzt.

Die Léschwasserversorgung ist gewéahrleistet, eine entsprechende Uberrech-
nung hat durch das Buro Walter im Juli 2021 stattgefunden.
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6 Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichtes,
dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinreichend gewdtirdigt wer-
den. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Was-
ser, Luft, Klima und das Wirkungsgefluige zwischen ihnen sowie die Landschaft
und den Menschen und seine Gesundheit werden demnach kurz dargestellt.

Der Betrachtung wird vorangestellt, dass es sich bei der vorliegenden Planung um
eine Nachverdichtung / Neuordnung und damit um eine InnenentwicklungsmaB-
nahme handelt. Die Innenentwicklung wird durch den Bebauungsplan ,8 Ande-
rung des Bebauungsplans Krotenbach® geférdert und verhindert, dass neue Fla-
chen im AuBenbereich Uberplant werden.

Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und
Schadstoffemissionen sowie Erschutterungen zu rechnen, die sich zeitweise ne-
gativ auf das bauliche Umfeld auswirken kdnnen. Diese baubedingten Auswirkun-
gen sind nicht zu vermeiden, wirken aber nur temporar.

Eine Nachverdichtung kann von Nachbarn / Anwohnern ggf. als Beeintrachtigung
ihrer gewohnten Lebensqualitat (Verlust von Griin, Heranrlicken der Bebauung)
empfunden werden. Jedoch ist diese unweigerliche Konsequenz der Innenent-
wicklungsmaBnahme zumutbar.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind nach einer erfolgten Plandurchfih-
rung nicht beeintrachtigt. Die Beluftung und Belichtung der angrenzenden Grund-
stucke bleibt aufgrund der geplanten aufgelockerten Bebauung weiterhin gewahr-
leistet. Das Wohnraumangebot in Bempflingen wird durch die Planung ergéanzt
und trégt so zu einer besseren Auslastung der vorhandenen Infrastruktur bei.
Ebenfalls sind gunstige Auswirkungen auf die Sozialstruktur zu erwarten, ortsan-
sassigen Bewohnern und jungen Familien wird die M&glichkeit gegeben in Bemp-
flingen weiter wohnhaft bleiben zu kénnen.

Aufgrund der geplanten Nutzung ist gegenuber dem Bestand ein geringflgig ver-
starktes Verkehrsaufkommen auf den angrenzenden StraBen zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet beinhaltet nur einen geringen Anteil von versiegelten / befestigten
Flachen. In der Folge ergeben sich durch die geplante Bebauung, wenn auch lo-
kal, Auswirkungen auf das Ortsbild sowie auf die 6kologische Funktion des Plan-
gebietes.

In einer Ubersichtsbegehung Artenschutz und Habitatpotentialanalyse zur Bebau-
ungsplananderung Krotenbach von Peter Endl, Filderstadt 30.06.2021 wurde un-
tersucht ob artenschutzrechtliche Belange im Vorfeld der Planung zu berucksichti-
gen sind. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis: ,Ein Vorkommen baumhdéhlen-
bewohnender Vogel- und Fledermausarten ist aufgrund der fehlenden Habi-
tatstrukturen (Quartier und Niststatten) bzw. fehlender Nachweise auszuschlieBen.
Ausgenommen ist die Kohimeise, die jedoch in den vorhandenen Nistkasten bru-
tet. Aufgrund fehlender Habitatstrukturen sind weiterhin die Vorkommen holzbe-
wohnender Kéferarten, der Zauneidechse, der Haselmaus sowie wertgebender
Falterarten auszuschlieBen. Unter Berlcksichtigung der gesetzlichen Vorgaben zu
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Rodungszeiten von Geholzen (Oktober bis Februar) sind Verbotstatbestande
nach §44 BNatSchG daher nicht gegeben.”

Im Bebauungsplan sind verschiedene Festsetzungen zur Begrinung vorgesehen,
diese dienen hierbei als dkologische Trittsteine flr diverse Insekten und Vogelar-
ten und sollen den Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen minimieren.

Schutzgut Flache / Boden

Die vorliegende Planung ist eine InnenentwicklungsmaBnahme und daher der Be-
bauung im AuBenbereich vorzuziehen. Die Flacheninanspruchnahme im AuBen-
bereich wird somit minimiert und verhindert und dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Bereits bisher war eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Durch die VergréBerung der
Uberbaubaren Grundstucksflache von ca. 2.510 m? auf ca. 2.811 m2 wird die
Uberbauung von 0,4 jedoch faktisch erst méglich. Die Versiegelung im Plangebiet
wird durch die Zulassigkeit der 8. Anderung, gegeniiber dem bestehenden Recht
daher geringfigig erhéht. Um eine Versickerung von Oberflachenwasser im Ge-
biet jedoch weitmdglichst zu gewahrleisten, wird im Bebauungsplan unter den
textlichen Festsetzungen festgesetzt, dass der Oberflachenbelag von Erschlie-
Bungswegen, Terrassen und Stellplatzen wasserdurchlassig zu erfolgen hat und
die Flachdacher im rickwartigen Bereich, sowie die flachgeneigten Dacher der
Garagen zu begrinen sind. Durch die Festsetzung von Einzelbaufenstern im Be-
reich der Nachverdichtung in Verbindung mit der Festsetzung zur maximalen An-
zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude wird eine weitere Aufteilung der Grund-
sticke und damit eine Zunahme der Flacheninanspruchnahme unterbunden.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, Wasserschutzgebiete
sind nicht betroffen. Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Mischsystem. Ein
Anschluss an bestehende Leitungen ist mdglich. Zur Sicherung der Ver- und Ent-
sorgung sind Zisternen sowie begrunte Dachflachen zur Wasserrickhaltung fest-
gesetzt.

Schutzgut Klima und Luft

Die Vorbelastung des Plangebietes ist hinsichtlich des Schutzgutes Klima relativ
gering. Die Umgebung ist in allen Richtungen durch Wohnnutzung mit einem ho-
hen Durchgrinungsgrad gepragt. Durch die Bebauung der innerértlichen Flache
ist damit nicht von negativen Auswirkungen auf Klima und Luft auszugehen. Le-
diglich geringfugige Veranderungen des lokalen Klimas sind zu erwarten. Die Aus-
wirkungen auf Luft und Klima kénnen durch die Festsetzung, die Stellplatzflachen
mit wasserdurchlassigen Materialien auszubilden, verringert werden. Die Warme-
speicherung durch die Dachbegrinung der ruckwartigen Nachverdichtung und
der Garagen verzdgert Temperaturschwankungen. Ein schnelles Aufheizen am
Tag wird verhindert und die nachtliche Warmeabstrahlung verringert.

Laut Klimaatlas der Region Stuttgart liegt das Plangebiet in einem Bereich ,gerin-
ger klimatisch-lufthygienischer Empfindlichkeit gegenuber Nutzungsintensivie-
rung, z.B. Arrondierung SchlieBung von Baullicken®, wodurch die Bebauungs-
plananderung in Hinblick auf den Einfluss auf das Mikroklima und potentielle War-
meinseleffekte legitimiert wird.
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Schutzgut Landschaft

Die Errichtung einer neuen baulichen Nutzung auf ursprunglichen Gartenflachen
wird das Ortsbild geringfligig lokal verandern. Dieser Effekt hat in erster Linie Aus-
wirkungen auf unmittelbare Angrenzer des Gebietes.

Die Festsetzung von Einzelbaufenstern sichern die baulich freigehaltenen Zwi-
schenrdume und wirken einer Massivitat und stérender Konzentrationen der Ge-
baude entgegen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter - Denkmalschutz
Im Plangebiet sind keine Belange der Denkmalpflege bekannt.

Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern unterei-
nander geht es um die Wirkungen, die durch eine gegenseitige Beeinflussung der
Umweltbelange entstehen.

Durch die Bebauungsplananderung wird geringflgig zusatzlicher Boden in An-
spruch genommen. Er kann dann nicht mehr als Standort fUr die nattrliche Vege-
tation dienen und verliert einen Teil seiner Lebensraumfunktionen. Auch die Funk-
tionen im Landschaftswasserhaushalt gehen verloren. Die Versiegelung wird
durch die Festsetzung zur Begriinung der Flachdacher ausgeglichen.

Die dargestellten Aspekte wurden bei der Betrachtung der einzelnen Schutzguter
und durch die 6kologischen Festsetzungen berucksichtigt.

Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete bekannt. Eine Betroffenheit kann somit
nicht festgestellt werden.

Okologische Festsetzungen im Bebauungsplan sind:

e Die Verpflichtung pro 200 gm nicht Uberbauter Grundstucksflachen einen
Baum zu pflanzen,

e 40% der privaten Grundstucksflachen zu begrinen,

e auf Flachdachern von Hauptgebauden und Garagen ist eine Dachbegriinung
vorzusehen,

e bei Terrassen, privaten ErschlieBungswegen sowie Stellplatzen einen wasser-
durchlassigen Oberflachenbelag herzustellen,

¢ insektenfreundliche AuBenbeleuchtung anzubringen,

e die Rodung von Gehdlzstrukturen nur in der gesetzlich dafur zuldssigen Zeit
zuzulassen.

Die 6kologischen Festsetzungen kommen den Schutzgutern Mensch, Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft und Klima zugute und dienen dazu, die Eingriffe zu mini-
mieren oder zu vermeiden.

Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, dass aufgrund der Ausgangs-
situation bzw. der realen Flachennutzung fur keines der Schutzguter erhebliche
negative Auswirkungen erwartet werden. Die Auswirkungen bleiben lokal be-
schrankt.
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A1

A1A1

A2

A2.1

A2.2

A2.3

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

WA - Allgemeines Wohngebiet

Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig. Sie entsprechen
nicht der gewunschten Gebietscharakteristik des dort geplanten Wohngebietes.
Sie sind auch an dieser Stelle bezogen auf die Gesamtgemeinde falsch platziert.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur des Ortes sowie der gewinschten baulichen
Struktur in diesem Bereich. Auf die Eingliederung der zukinftigen Bebauung in
das Ortsbild wird besonderer Wert gelegt; siehe hierzu auch Kap. 5.

Von einer Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5 wie sie bisher ent-
halten war, wird abgesehen, um auf allen Grundsticken die Nachverdichtung mit
neuen Einzelhdusern zu ermdglichen, ohne dabei bauordnungsrechtliche Kon-
flikte mit den Bestandsgebauden zu erzeugen. Die geplanten Gebaudevolumina
werden durch die Grundflachenzahl, die Festsetzung der Gebdudehdhen sowie
der Anzahl der Vollgeschosse ausreichend definiert, so dass die Orientierungs-
werte des §17 BauNVO nicht Uberschritten werden.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl entspricht dem fur ein allgemeines Wohngebiet Ublichen
Wert und dem im Bebauungsplan Krotenbach vorherrschenden MaB.

Zahl der Vollgeschosse

Vorgesehen ist die Zulassigkeit von Gebauden mit zwei Vollgeschossen. Entlang
des Panoramaweges ist das Gebiet starker geneigt und auf den Grundsticken
befinden sich in den meisten Fallen bereits Wohngebé&ude, die den Festsetzungen
entsprechen.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Kubatur der Gebaude wird u.a. durch die Traufhéhen in Verbindung mit Ge-
baudetiefe und Dachform geregelt. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen aus
max. Traufhéhe beziehungsweise maximalen Gebaudehdhe in Verbindung mit der
Bezugshdhe sowie Dachform und -neigungsbereich und der Festsetzung der
max. Anzahl der Vollgeschosse entsteht eine Hullkurve. Innerhalb dieser Hullkurve
kann sich der Baukdrper in gewissem Umfang bewegen. Dies soll einen notwen-
digen Spielraum innerhalb der H6henfestsetzungen ermdéglichen, jedoch dennoch
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A3

A4

A4

gewahrleisten, dass sich die Dimensionierung der Baukorper in vertraglichem
MaBe in das Ortsbild einflagt.

Die topographische Bestandssituation wird Uber eine Differenzierung in den maxi-
malen Gebaudehdhen berlcksichtigt. Der nordéstliche Planbereich entlang des
Panoramawegs ist starker geneigt, weshalb eine Festsetzung von bergseitiger
und talseitiger maximaler Trauf- bzw. Wandhohe erfolgt. Abgesehen von einer
Baulticke sind alle Grundstiicke bereits mit Gebauden bebaut, die tber ein Sattel-
dach verfugen. Im stdwestlichen Planbereich ist das Gelande flacher und dem-
entsprechend ist eine Festsetzung maximalen Gebaudehdhe ausreichend, Diese
muss bei der hier festgesetzten Dachform des Flachdaches nicht differenziert wer-
den.

Als Bezugshdhe wird fur die Gebaude entlang des Panoramaweges die StraBen-
héhe festgesetzt, da dies der bisherigen Regelung in diesem Bereich entspricht.
FUr die Neuplanung werden Bezugshéhen Uber NN festgesetzt, da hier keine un-
mittelbaren StraBenhd&hen angrenzen und gewahrleistet werden soll, dass sich die
Bezugshdéhen am vorhandenen Gelande orientieren. Die festgesetzte Bezugshéhe
liegt jeweils circa in der Mitte der Baufenstertiefe.

Bauweise

Die Festsetzungen orientieren sich an den benachbarten Wohngebieten, entwi-
ckeln diese weiter, gewahrleisten eine gute Wohnqualitat und sichern die beson-
dere stadtebauliche Situation.

Im Bereich der Nachverdichtung sind lediglich Einzelhduser zulassig, da die Er-
schlieBungssituation keine weiter verdichtete Bauweise zulasst.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstucksflache ist ausreichend groB festgesetzt, damit den
Grundstucksbesitzern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und
Gestaltung des Grundstuckes gegeben ist. Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen
sind entlang des Panoramaweges im Vergleich zum bisher geltenden Recht redu-
ziert, um die neuen Baufenster flr die Nachverdichtung mit ausreichend Abstand
und somit Belichtung und BelUftung zu erméglichen. Des Weiteren wird der beste-
hende Kanal beriicksichtigt und eine Uberbauung durch die Eintragung eines Lei-
tungsrechts untersagt. Auf den Flursticken 1312/2 und 1317 wurde das Baufens-
ter unterbrochen, um die ErschlieBung der topographischen Unterlieger zu ge-
wabhrleisten.

Die Baufenster der Nachverdichtung sind als Einzelbaufenster ausgewiesen, um
die stadtebaulich beabsichtigte Auflockerung zu gewéhrleisten, sowie eine Beein-
trachtigung der nachbarschaftlichen Belange zu unterbinden.

Stellplatze und Garagen

Durch die Festsetzung, dass Garagen nur im Baufenster und auf den hierfur vor-
gesehenen Flachen zuldssig sind, soll geregelt werden, dass der StraBenraum
durch die Aufweitung einen offenen Eindruck vermittelt und die Verkehrssicherheit
verbessert wird. Entlang der recht schmalen ErschlieBungswege werden die
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A5

A6

A7

Bewegungsflachen durch das Zurtckversetzen der Garagen nicht weiter einge-
schrankt.

Stellplatze beeintrachtigen die Gestalt des StraBenraumes weniger und sind daher
auch in den Bereichen direkt an der StraBe zulassig. Damit ist die klassische Plat-

zierung von Garage mit vorgelagertem Stellplatz innerhalb des Plangebietes mog-
lich.

Die Festsetzung unterstitzt zudem die Stellplatzversorgung, die Uberwiegend auf
den privaten Grundsticken erfolgen soll.

Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Grinden ist es winschenswert, dass
die Gartenbereiche im Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut
werden. Somit soll die Festsetzung zu einem stadtebaulich ruhigen Erscheinungs-
bild im StraBenraum beitragen. Nachbarschaftliche Belange werden durch die
Festsetzung ebenfalls berucksichtigt.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung dient der Sicherung der stadtebaulichen Gestaltung und bertick-
sichtigt die Hanglage sowie die Einsehbarkeit des Plangebiets.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden

Diese Festsetzung wurde notwendig, da aufgrund der eingeschrankten Erschlie-
Bungsmaoglichkeiten keine zuséatzliche Nachverdichtung Uber die Planung hinaus
maoglich ist.

Flachen die von Bebauung freizuhalten sind

Diese Festsetzung wurde getroffen, um die ErschlieBungswege Reuteweg und
Birkenweg aufzuweiten und somit die ErschlieBungssituation zu verbessern.
Durch die Festsetzung wird der StraBenraum je Grundstick um 0,5 m breiter, so
dass der Reuteweg auf 4 m und der Birkenweg auf 3,5 m verbreitert, zumindest
ein Nebeneinander von Fahrzeug und FuBganger moglich machen. Auch die Ein-
fahrt auf die Grundstticke wird erleichtert. Die Rangier- und Wendeflachen zum
Abstellen der Fahrzeuge sind auf den eigenen Grundstlicken zu sichern. In den
Engstellen, auf die im Rahmen der Planung kein Einfluss besteht, ist eine erhéhte
gegenseitige Rucksichtnahme gefordert.
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A8.1

A8.2

A8.3

A8.4

A8.5

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

Oberflachenbelag Terrassen / ErschlieBungswege / Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen hat 6kologische und wasserwirt-
schaftliche Grinde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur
Grundwasserneubildung beitragen. Das Entwasserungssystem wird durch diese
Flachen zudem nicht zuséatzlich belastet.

Dachbegrinung

Die Warmespeicherung des Substrates verzdégert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrunte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zurlick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen.

Dezentrale Ruckhaltung des Niederschlagswassers

Die 6rtlichen Bodenverhaltnisse lassen keine Versickerung vor Ort zu (siehe Hin-
weis C3 im Textteil). Um den Vorgaben des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) zu entsprechen, wonach Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrie-
selt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewasser eingeleitet werden sollen. AuBerdem erlaubt das bestehende Kanal-
system im Wohngebiet im Falle von Starkregenereignissen keine ungedrosselten
Niederschlagseintrage. Aus diesem Grund sind Retentionszisternen einzubauen,
deren GréBe durch die Ortliche Bauvorschrift B4 geregelt wird.

AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwéacht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur groBere Tiere. Entscheidend fur die Lockwirkung einer
Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen Uberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380 nm und 400 nm wahr. Liegt
die abgestrahlte Wellenlange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert
sie ihre Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen.
Als besonders geeignet haben sich Natriumdampf-Hochdrucklampen und LEDs
erwiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder warm-weiBen LED-Lampen
zeigte in Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

Zeitliche Beschrankung von Rodungsarbeiten

Die Festsetzung dient der Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden
nach § 44 BNatschG.
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A10

Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen

Das eingetragene Leitungsrecht sichert den bestehenden Kanal und dient der
Ver- und Entsorgung des Plangebietes.

Das eingetragene Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf dem Flurstiick 1349/17 dient
der zukUnftigen ErschlieBung des Flurstiicks mit der Nummer 1312/2.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fir Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Begriinung der privaten Grundstiicksflache

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und ékologi-
schen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung glnstig beeinflusst.
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B1

B1.1

B1.2

B2

B2.1

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Gebaudetiefe

Die Beschrankung der Gebaudetiefe auf 10,0 m gewahrleistet eine Vertraglichkeit
der Bebauung im Hangbereich und limitiert die Gebaudehéhe.

Dachgestaltung

Berucksichtigt werden durch die Festsetzungen mehre Faktoren: die AuBenwir-
kung des Plangebietes, die vor allem durch die topographisch exponierte Lage
eine Rolle spielt, die Wohnqualitdt und die nachbarlichen Belange.

Der Dachneigungsbereich orientiert sich an den angrenzenden Wohngebieten
und dem gewulnschten stadtebaulichen Erscheinungsbild. Entlang des Panora-
maweges wird der Bestand durch die Festsetzung gesichert. Auch die Festsetzun-
gen zu Dachaufbauten orientiert sich an der vorhandenen Struktur und der bishe-
rigen Zulassigkeit.

Die Farbgebung fur die Dachdeckung orientiert sich an der Umgebungsbebau-
ung. Leuchtende Farben, wie z.B. ein kraftiges Orangerot sind aufgrund der Expo-
nierten Hanglage nicht zugelassen.

Im rickwertigen Bereich, zwischen Panoramaweg und Herrenwiesenstral3e, dient
die Festsetzung des begrtinten Flachdaches, wie es der Nutzungsschablone zu
entnehmen ist, der Entlastung der Entwasserungsinfrastruktur. Die geologischen
Gegenbenheiten vor Ort erlauben keine Versickerung im Erdreich und gleichzeitig
ist die Kanalisation, die das Gebiet Uber den Kanal im Reuteweg entwassert be-
reits an ihrer Kapazitatsgrenze angelangt. Die Begrinung von Dach- und Gara-
genflachen ist auBerdem aus 6kologischen Grunden sinnvoll. Die Dachflachen
dienen als Retentionsflachen und als ékologische Trittsteine.

Die Nutzung solarer Strahlungsenergie soll durch die Festsetzung ermoglicht wer-
den, ohne durch eine Uberhéhung des Dachfirstes eine optische Beeintrachti-
gung der nachbarschaftlichen Belange zu erzeugen.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

Einfriedungen

Die Festsetzung soll zu einem optisch offenen StraBenraum beitragen. Die Fest-
setzung ist mit jener des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Krotenbach® iden-
tisch.
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Stellplatzverpflichtung

Durch die Nachverdichtung im rickwartigen Bereich kénnen im éffentlichen Raum
keine weiteren Stellplatzmoéglichkeiten geschaffen werden. Durch die zusatzlichen
Wohngebaude nimmt auch auf den Grundsttcken die Flache zur Unterbringung
von Kraftfahrzeugen zu. Gemas der gesellschaftlichen Entwicklung ist davon aus-
zugehen, dass je Haushalt mehr als ein Kfz vorhanden ist. Aus verkehrlichen und
stadtebaulichen Grinden wurde daher abweichend von § 37 Abs. 1 LBO die
Stellplatzverpflichtung auf 2,0 Stellplatze je Wohneinheit erhéht.

Die geordnete Unterbringung der Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird
somit gewahrleistet und eine zuséatzliche Belastung des bestehenden umgeben-
den StraBenraumes ausgeschlossen.

Kleinere Wohnungen benétigen meist nur einen Stellplatz, da sie als Single-, Ein-
lieger- oder Seniorenwohnungen dienen. Der niedrigere Bedarf wird in der Fest-
setzung berlcksichtigt.

Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

Der Bedarf und die GroBe der Retentionszisternen wurden durch das beratende
Ingenieurblro der Gemeinde Bempflingen (Ingenieurbtro Walter) berechnet.

Nachverdichtungen belasten das bestehende Kanalsystem zusétzlich, da diese in
der Konzeption nicht vorgesehen waren. Bei der Retentionszisternenberechnung
wurde von 20-jahrigen Starkregenereignissen ausgegangen.

Auf begrunten Flachdachern kann ein Teil der Niederschlagswasserrickhaltung
auf dem Dach stattfinden. Daher sind kleinere Zisternen vorzusehen.

Im Bereich der festgesetzten Dachform ,Satteldach® ist aufgrund der Dachnei-
gung eine Dachbegrinung nicht méglich. Eine Retention auf den Dachflachen ist
daher nicht méglich, weshalb die Zisternen gréBer ausfallen mussen.

Durch die 6rtliche Bauvorschrift wird nicht nur das unmittelbar angrenzende Ka-
nalsystem geschutzt, sondern auch der Hauptabwassersammler der Gemeinde
Bempflingen.
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Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 0,70 ha groBen Plangebietes verteilen
sich folgendermaBen:

Nettowohnbauflache: ca. 6.907 m2
Uberbaubare Grundstucksflache gesamt ca. 2.805mz
StraBenverkehrsflache: ca. 118 m2

Bodenordnung / Folgeverfahren

Mit der Planung geht zunachst die Teilung der genannten Flurstlcke einher.
Wodurch nach vorlaufiger Planung finf neue Grundstlcke fir neue Wohnge-
baude entstehen.

Die Grundsttcke sind durch den Panoramaweg, die HerrenwiesenstraBe sowie
den Birkenweg und den Reuteweg bereits erschlossen. Es fallen keine weiteren
ErschlieBungskosten an.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung der Vorhaben wird das Wohnraumangebot Bempflingens
erweitert und dabei kann auf die Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich ver-
zichtet werden.

Hinweis: Gem. § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. §13 Abs. 3 wird von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Bempflingen, den XX.XX.2022

Bernd Welser

Burgermeister

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 19 von 19



