Gemeinde Bempflingen Bebauungsplan ,Obere Au II"

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,,Obere Au II*
und den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Obere Au I1*

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Bempflingen verfiigt bereits seit einigen Jahren tber keine weiteren Wohnbau-
platze, da die bestehenden Wohngebiete bereits aufgesiedelt sind. Gleichzeitig ist auch eine
deutliche Nachfrage nach Baugrundstiicken bei der Gemeindeverwaltung zu spuren.

In den vergangenen Jahren hat die Gemeinde daher erhebliche Anstrengungen unternommen,
die vom Gesetzgeber geforderte Innenentwicklung voranzutreiben. Durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, der Nachverdichtung oder sonstigen MalZnahmen der Innenentwicklung soll
der Flachenverbrauch im AulRenbereich minimiert werden.

Im Rahmen des bis 2014 laufenden stadtebaulichen Sanierungsverfahrens ,Ortsmitte Bempflin-
gen“ wurde durch zahlreiche EinzelmalRnahmen wie Neubau, Umbau oder auch Aufstockung be-
stehender Gebaude ergdnzender Wohnraum in zentraler Lage geschaffen.

Es hat sich jedoch zunehmend gezeigt, dass die Nachfrage nach Wohnbauland durch Mafl3nah-
men der Innenentwicklung allein nicht befriedigt werden kann. Der Gemeinderat hat sich daher
bereits 2017 dazu entschieden, erste Standortuntersuchungen fir ein neues Wohngebiet durch-
fuhren zu lassen. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen sind in den Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Obere Au II* gemiindet.

Um fir die geplante Nutzung als Wohngebiet verbindliches Planungsrecht zu schaffen, ist die
Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich. Durch das Bebauungsplanverfahren ist gewahr-
leistet, dass private und 6ffentliche Belange gerecht gegeneinander und untereinander abgewo-
gen werden.

2 Standortalternativen

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens hat die Gemeinde eine Prifung alternativer Standorte
unter Berlcksichtigung regionalplanerischer Vorgaben in Auftrag gegeben. Es handelt sich dabei
um die Gebiete ,Obere Au“ und ,Schlegert” im Ortsteil Bempflingen sowie das Gebiet ,Rohracker/
Hohe Acker* im Ortsteil Kleinbettlingen.

Grundlage fur die Beurteilung der einzelnen Flachen waren unter anderem maogliche Konflikte mit
dem Artenschutz sowie die Mitwirkungsbereitschaft der Grundstiickseigentimer. Dabei ist es der
Gemeinde wichtig, in das Eigentum maoglichst vieler Grundstiicke in einem Gebiet zu gelangen,
um eine zlgige Bebauung gewahrleisten und das Vorhalten sogenannter ,Enkelbauplatze” ver-
meiden zu kénnen.

Im Zuge dieser Untersuchungen hat sich gezeigt, dass das Gebiet ,Obere Au |1 insbesondere im
Hinblick auf Konflikte mit den Artenschutz gegeniiber den anderen beiden Gebieten deutlich vor-
zuziehen ist. Die artenschutzrechtliche Voruntersuchung zu den Gebieten kommt zu dem Ergeb-
nis, dass fiir die Gebiete ,Schlegert* und ,Rohracker/Hohe Acker* mit umfangreichen Vermei-
dungs-, Minimierungs- und CEF-Malinahmen zu rechnen ist, da in diesen sowohl bedrohte als
auch geschutzte Arten vorkommen.

Zwar handelt es sich bei den Flachen des Gebietes ,Obere Au Il um landwirtschaftlich sehr
hochwertige Flachen, dennoch sieht die Gemeinde den Bedarf nach Wohnbauland als héher ge-
wichtet an. Der hochwertige Oberboden wird durch die Baulandentwicklung jedoch nicht zerstért,
da er aufgrund gesetzlicher Bestimmungen zur Verbesserung der Bodenqualitéat an anderer Stelle
verwendet wird.

Die Ergebnisse dieser Voruntersuchungen wurden der Offentlichkeit im Rahmen von 2 Informa-
tionsveranstaltungen vorgestellt und diskutiert.
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3 Bedarf

Die Gemeinde Bempflingen hat zuletzt im Jahr 2005 das Baugebiet ,Weiher” erschlossen, die
vollstandige Aufsiedlung des Gebietes ist im Zeitraum bis 2010 erfolgt. In den folgenden Jahren
hat die Gemeinde erhebliche Anstrengungen unternommen, den Bedarf nach Wohnbauland
durch MaBnahmen der Innenentwicklung zu decken.

Zu diesem Zweck wurde eine systematische Erhebung von Baullicken in der Gemeinde durch-
gefiihrt und ein Baullickenkataster erstellt. Die Baullicken befinden sich ausnahmslos in privatem
Eigentum, die Verwaltung bietet den Eigentimern jedoch Hilfestellungen hinsichtlich der Ver-
marktung und der Bebaubarkeit der Grundstiicke an. Dadurch konnte im Zeitraum von 2012 bis
2022 die Anzahl der Baulicken von 44 auf 25 reduziert werden. Ein erneute Abfrage bei den
betreffenden Grundstiickseigentiimern im Frihjahr 2024 erbrachte eine geringe Resonanz, so
dass weitere SchlieRungen von Baullicken zunéchst unwahrscheinlich sind.

Parallel dazu wurden weitere Ma3nahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung durch die
Gemeinde unternommen. Dazu zahlen z.B. Entwicklungen von Flachen am Ermskanal, im Bir-
kenweg oder der BachstrafRe. Diese MaRnahmen haben dazu gefiihrt, dass der Gemeinde zum
Zeitpunkt der Entscheidung fir die Ausweisung eines neuen Baugebietes keine eigenen Bau-
platze mehr zur Verfuigung stehen. Dem gegeniiber stehen bis zum Ende des Jahres 2022 rund
200 Anfragen nach Baugrundstiicken.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde sind 2 geplante Wohnbauflachen enthalten: das Gebiet
,Schlegert* im Norden Bempflingens mit ca. 1,3 ha Flache sowie ,Rohréacker/Hohe Acker* im
Ortsteil Kleinbettlingen (vgl. Standortalternativen) mit ca. 1 ha Flache. Das Gebiet ,Schlegert® mit
seinen Streuobstbesténden ist zwischenzeitlich jedoch als geschiitzter Streuobstbestand nach
§ 33a NatSchG eingestuft und damit baulich zunéchst nicht umsetzbar. Die vorliegende Planung
weist eine Gesamtflache von 3,2 ha auf und Uberschreitet somit die im Flachennutzungsplan
dargestellten Flachenpotentiale um 0,9 ha.

Wohnbaufldchenbedarfsberechnung nach Plausibilitdtspriifung (15.02.2017)

Grundlagen | [ |
Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit

Bruttowohndichte 60 EW/ha
Planungszeitraum
2020-2035 15 Jahre
Einwohner 2020* 3.482
Einwohnerprognose 2035*** 3.576
Einwohnerprognose 2035° 3.311

EZ" = EZ1 + EZ2

EZ1 = EW x 0,3 x Anzahl Jahre Planungszeitraum

100

EZ2 = Prognose Zieljahr - Einwohner Zeitpunkt Planaufstellung
*EZ = Einwohnerzuwachs
* Datengrundlage fiir die Bedarfsberechnung StalLa: Stand 09/2020
** Bruttoflache = ohne Abzug Bauliicken
*** obere Variante mit Wanderungen
° obere Variante ohne Wanderungen

[Bempflingen

Berechnung (mit Wanderungen)
EZ1 157 EW
EZ2 94 EW
EZ 251 EW
Prognose Wohnbau-
flachenbedarf** 4,18 ha
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Auf Grundlage der Bevolkerungsvorausberechnung fiir die Gemeinde Bempflingen des Statisti-
schen Landesamt Baden-Wiirttemberg ergibt sich fir die Wohnbauflachenbedarfsberechnung
nach dem Hinweispapier zur Plausibilitétsprifung des Wirtschaftsministeriums vom 15.02.2017
fur den Prognosehorizont 2035 ein Bedarf von ca. 4,2 ha. Der prognostizierte Bedarf Giberschrei-
tet somit die im Flachennutzungsplan dargestellten Potentiale. Vor dem Hintergrund, dass das
Gebiet ,Schlegert” derzeit nicht umsetzbar ist erachtet die Gemeinde die Entwicklung eines Bau-
gebietes aul3erhalb der Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Rahmen des Bedarfes
sinnvoll.

4 Ubergeordnete Planungen

4.1 Regionalplanung:

Die Gemeinde Bempflingen ist gemal Regionalplan des Verbands Region Stuttgart (VRS) 2020
dem Verdichtungsraum Stuttgart (PS 2.1.1 (N)) zugeordnet, eine zentral6rtliche Einstufung
besteht nicht.

Gemal Regionalplan ist die Gemeinde Bempflingen dartber hinaus als Gemeinde mit verstéarkter
Siedlungstatigkeit (PS 2.4.1.4 (2)) festgelegt. Die Siedlungsbereiche solcher Gemeinden dienen
der verstarkten Siedlungstatigkeit fir das Wohnen und die gewerbliche Entwicklung tber den
Bedarf aus der Eigenentwicklung hinaus sowie fir den Bedarf aus Wanderungsbewegungen.

Fir sonstige Gemeinden mit verstarkter Siedlungstétigkeit ist entsprechd PS 2.4.0.8 (Z) zum
Zweck der Freiraumsicherung (d.h. Reduzierung der Flacheninanspruchnahme) eine Brutto-
wohndichte von 60 EW/ha fir neu zu erschlieende Wohngebiete vorgegeben.

Dartber hinaus sind die Flachen als Vorbehaltsgebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege (PS
3.2.1 (G)) sowie als Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von Wasservorkommen (PS 3.3.6 (G))
festgelegt. Fur die Gemeinde Uberwiegt jedoch der Bedarf nach Wohnbauland vor diesen
Vorbehaltsgebieten.

4.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bempflingen sind die Flachen im rAumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Der Bebau-
ungsplan wird somit geman § 8 Abs. 2 BauGB nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Flachennutzungsplan ist somit gem. § 215a i.V.m. § 13a BauGB, entsprechend den Festset-
zungen des Bebauungsplans, im Zuge der Berichtigung anzupassen.

5 Bestehendes Planungsrecht

Innerhalb des Plangebietes bestehen keine rechtskraftigen Bebauungsplane.

6 Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Gebiet befindet sich im Studen des Gemeindegebietes zwischen dem Muihlkanal im Westen
sowie der Metzinger Stral3e (K 1231) im Osten und umfasst ca. 3,2 Hektar. Im Norden grenzt es
an das bestehende Wohngebiet ,Obere Au“ und im Stiden an die offene Ackerflur an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke Nr. 180, 181, 182, 183, 184,
185, 186, 188, 189, 190, 191/1, 191/2, 192, 193, 194.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Be-
bauungsplan.
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7 Einbeziehung von AuRenbereichsflachen gem. 8 13b in das beschleunigte Ver-
fahren nach § 13a BauGB — Beendigung gem. § 215a BauGB

Im Jahr 2017 wurde aufgrund der anhaltenden Verscharfung am Wohnungsmarkt der § 13b in
das Baugesetzbuch (BauGB) aufgenommen. Dieser regelte die ,Einbeziehung von Auf3enbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren®. Stadte und Gemeinden konnten gemal § 13b
BauGB Bebauungsplane mit einer Giberbaubaren Grundflache bis zu 10.000 mz fiir Wohnnutzung
im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufstellen, vorausgesetzt die Flachen schlie-
Ben an bebaute Ortsteile an. Die Neuregelung war befristet: das Aufstellungsverfahren fir ent-
sprechende Bebauungsplane musste bis zum 31. Dezember 2022 férmlich eingeleitet worden
sein, der Satzungsbeschluss hétte bis zum 31. Dezember 2024 gefasst werden missen. Die
sonstigen Voraussetzungen fur solche Bebauungspléne richtete sich nach § 13a BauGB.

Mit dem Bebauungsplan wird keine Zulassung fiir ein Vorhaben begrundet, das einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglich-
keitsprufung oder nach Landesrecht unterliegt. Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte, dass die
Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im Sinne des Naturschutzge-
setzes durch die Planung beeintrachtigt werden. Plichten zur Vermeidung oder Begrenzung von
schweren Unféllen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz sind auch nicht zu beachten.

Nach Prifung der Zuldssigkeitsvoraussetzungen ist festzustellen, dass der vorliegende Bebau-
ungsplan diesen entspricht. Der Bebauungsplan wurde deshalb im beschleunigten Verfahren
nach § 13b BauGB, d.h. ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufge-
stellt.

Am 18.07.2023 hat das Bundesverwaltungsgericht geurteilt, dass § 13b BauGB unionsrechtswid-
rig ist und deswegen fir nicht weiter anwendbar erklart, da dieser die Uberplanung von Aul3en-
bereichsflachen auf der Grundlage einer unzulassigen Typisierung ohne Umweltprifung zulésst.

In der Folge hat der Gesetzgeber reagiert und das Baugesetzbuch dahingehend geéandert, dass
der § 215a eingeflgt wurde, der die Beendigung von noch nicht abgeschlossenen Bebauungs-
planverfahren nach § 13b regelt. Diese Gesetzesanderung trat am 01.01.2024 in Kraft.

Wesentlicher Inhalt dieser ist die Vorgabe, dass auch Bebauungspléane die bislang gem. 8§ 13b
BauGB aufgestellt wurden, einer Umweltprifung (umweltrechtliche Vorprufung) bedirfen und
gdfls. ein Umweltbericht erstellt werden muss.

Die sonstigen Erleichterungen des vereinfachten Verfahrens wie der Verzicht auf die friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung und das Absehen des Gebots der Entwicklung des Bebauungsplans
aus dem Flachennutzungsplan bleiben bestehen. Der Satzungsbeschluss muss bis zum Ablauf
des 31. Dezember 2024 gefasst werden.

Aufgrund dessen wurde ein Umweltbericht zum vorliegenden Bebauungsplan erstellt und Aus-
gleichsmaflinahmen definiert. Eine Anderung oder Ergénzung des Flachennutzungsplans fur den
vorliegenden Bebauungsplan ist weiterhin nicht erforderlich.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bruckstral3e” soll daher gem. § 215a Abs.
1 BauGB abgeschlossen werden.

8 Bestand

8.1 Ortliche Gegebenheiten, bestehende Bebauung

Die betroffenen Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes werden bis-
lang als landwirtschaftliche Ackerflachen genutzt. Wiesenflachen oder Baumbesténde sind inner-
halb des Plangebietes nicht vorhanden. Die Ackernutzung wird stidlich des Plangebietes fortge-
fuhrt.

Nordlich grenzt eine bestehende Einfamilienhausbebauung mit Satteldachern unmittelbar an das
Plangebiet an. Im Westen schlie3t die K 1231 (Metzinger Straf3e) mit einem parallel gefiihrten
Radweg in Richtung Riederich an. Die Stral3e verlauft auf einem Damm, ca. 2 m Uber den Acker-
flachen.
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Am 0dstlichen Gebietsrand wird das Plangebiet durch den Mihlkanal von der Gberwiegenden
Wohnbebauung an der Ermsstrale und Kelterstral3e abgetrennt.

8.2 Topografie

Das Plangebiet fallt von Sudosten nach Nordwesten um ca. 2 m ab und kann daher als nahezu
eben beschrieben werden.

8.3 Schutzgebiete/Schutzobjekte

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich folgende Schutzausweisun-
gen:

— Offenlandbiotop ,Baumhecken am Ermskanal stiidwestlich Bempflingen* (Schutzgebiet
Nr. 174211166323)

Naturdenkmale sind im Plangebiet und im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

8.4 Eigentum
Die Flachen im Plangebiet befinden sich in privatem Eigentum.

8.5 Verkehr

Das Plangebiet ist tber die Blumenstra3e und den Lilienweg an das ortliche Verkehrsnetz ange-
bunden. Uber den Anschluss der Blumenstral3e an die K 1231 Metzinger Stralie verfigt das Plan-
gebiet Uber einen leistungsfahigen Anschluss an das Uberortliche Verkehrsnetz.

8.6 Altlasten

Altlasten oder ahnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

8.7 Denkmale

Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt oder vermutet.

8.8 Gewasser/Oberflachenwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser. AuRerhalb des Plangebietes verlauft der Muhlkanal,
dessen gesetzlich geschitzter Gewasserrandstreifen jedoch in das Plangebiet hineinragt.

9 Artenschutz

Aufgrund der Biotopausstattung des Plangebietes sowie dem néheren Umfeld kann ein Vorkom-
men streng geschiitzter Arten aus den Artgruppen Flederméause, Vogel, Insekten und Amphibien
im Gebiet nicht sicher ausgeschlossen werden. Da sich das Gelande dartber hinaus auch fir
andere Artgruppen potenziell als Habitat eignet wurden Bestandsaufnahmen im Gelande durch-
gefuihrt und die Ergebnisse in einer artenschutzrechtlichen Priifung dargestellt.

Die vollstandigen Untersuchungsergebnisse kénnen dem Gutachten in der Anlage zur Begrin-
dung des Bebauungsplanes entnommen werden. Das Fazit soll jedoch auszugsweise wiederge-
geben werden:

LEuropaische Brutvogelarten: Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches zum Bebauungsplan
»,Obere Au” erfolgten keine Reviernachweise, insbesondere auch nicht zu Feld- und Offenland-
brutern, wie bspw. das Rebhuhn oder die Feldlerche. Die identifizierten Fortpflanzungsstatten zu
europaischen Brutvogelarten befanden sich zum tUberwiegenden Teil im westlich angrenzenden
Kontaktlebensraum und hier in den gewé&sserbegleitenden Gehélzabschnitten, entlang des
Bempflinger Mihlkanals (Ermskanal). Es handelt sich hierbei um die Arten Amsel, Buchfink, Kohl-
meise, Monchsgrasmiicke, Stieglitz, Stockente sowie Zilpzalp. Weitere Nachweise zu Brutrevie-
ren konnten im ndrdlich angrenzenden Kontaktlebensraum zu Feldsperling als auch zu Haussper-
ling erbracht werden. Innerhalb der geschnittenen Feldhecke im 6stlich angrenzenden Kontakt-
lebensraum wurde ein Revier der Goldammer identifiziert. In Baden-Wurttemberg sind die Arten

5
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Feldsperling, Goldammer, Haussperling und Stockente aktuell in der Roten Liste als Arten der
Vorwarnliste gefuhrt. Dies sind allgemein Arten, die in BW merklich zuriickgegangen sind, aber
aktuell noch nicht gefahrdet sind. Im Rahmen der Planungsabsicht ist keines der identifizierten
Brutreviere von Verlust bedroht. Zum Schutz der entsprechenden Fortpflanzungsstatten bzw. der
entsprechenden Habitatstrukturen werden aber umfangreiche Vermeidungs- und Verminde-
rungsmafRnahmen erforderlich — siehe hierzu Kapitel Manahmen. Dagegen erbrachte die Brut-
vogelkartierung keine Reviernachweise zu gefahrdeten, stark gefahrdeten Arten der Roten Liste
BW oder zu Arten nach Anhang | der européischen Vogelschutzrichtlinie.

Saugetiere — hier Fledermause: Innerhalb der baulichen Eingriffsflaiche (Vorhabenflache) befin-
den sich keine potenziellen Fortpflanzungs-, Ruhe- und Lebensstéatten der Artengruppe Fleder-
mause. Der im westlich angrenzenden Kontaktlebensraum (bzw. in Teilen noch innerhalb der
westlichen Abgrenzung befindliche Teil, welcher jedoch baulich nicht Gberformt wird) vorliegende
gewasserbegleitende Gehdlzbestand bietet dagegen potenzielle Habitatstrukturen fir hdhlenaf-
fine Fledermausarten. Ein baulicher Eingriff erfolgt in den Gehdlzbestand aber nicht. Eine Betrof-
fenheit nach § 44 BNatSchG kann ausgeschlossen werden — weitere Informationen kénnen dem
Kapitel 5.2 entnommen werden.

Reptilien: Es konnten in beiden Erhebungsjahren 2020 und 2021 keine Reptiliennachweise, auch
nicht zu Zauneidechsen erbracht werden. Eine Betroffenheit nach § 44 BNatSchG wird ausge-
schlossen.

Geschitzte Pflanzen: Die im Jahr 2021 durchgefiihrte Untersuchung auf mogliche Vorkommen
geschiitzter Pflanzen mit besonderem Schwerpunkt auf der Zielart ,Dicke Trespe“ erbrachte
ebenfalls keine Nachweise. Eine Betroffenheit nach § 44 BNatSchG wird auch hier ausgeschlos-
sen.

Weitere artenschutzrechtlich relevanten Arten: Eine Betroffenheit weiterer artenschutzrechtlich
relevanter Arten konnte bereits in der Vorprifung ausgeschlossen werden.”

Artenschutzrechtliche Belange stehen somit einer Umsetzung des Bebauungsplans nicht entge-
gen.

Vermeidungs- und VerminderungsmafRnahmen

Zum Schutz der entsprechenden Fortpflanzungsstatten in der Umgebung vorkommender Brutvo-
gelarten bzw. der entsprechenden Habitatstrukturen sind umfangreiche Vermeidungs- und Ver-
minderungsmafnahmen erforderlich:

- V1. Einhaltung der gesetzlichen Gehdlzschonzeit

- V2: Verwendung von Bauschutzzaunen wahrend der Bauphase

- M1: Entwicklung Saumstreifen am Steidenbach

- M2: Entwicklung extensiv gepflegtes Grinland/Saumstreifen innerhalb des Plangebiets
- MS3: Ausbringung Nisthéhlen (Vogel und Fledermause)

Eine detaillierte Beschreibung der MalRnahmen findet sich in Kapitel 7 der artenschutzrechtlichen
Untersuchung zum Bebauungsplan.

10 Umweltpriafung/Umweltbericht

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren geméaR § 215a BauGB i.V.m. § 13a BauGB
aufgestellt. Auf Grund der Vorgaben des § 215a BauGB wurde eine umweltrechtliche Vorpriifung
(sog. Vorprufung des Einzelfalls) mit Beteiligung der Trager offentlicher Belange durchgefiihrt.
Nach Abwéagung aller vorliegenden Informationen ist mit erheblichen Umweltauswirkungen zu
rechnen.

Aus diesem Grund wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt und ein Umweltbericht zum Bebau-
ungsplan erstellt. Dieser liegt als separater Teil der Begriindung bei.
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11 Planungsziele und Planungskonzeption

11.1 Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt Uiber eine Verlangerung des Lilienwegs und
der Blumenstral3e in siidlicher Richtung. Beide Straen weisen eine ausreichende Dimensionie-
rung auf, um den zusatzlichen Verkehr aufzunehmen.

11.2 Innere ErschlieBung/FuBwegefihrung/ruhender Verkehr

Die Fortfiihrungen des Lilienwegs und der Blumenstrale als Sammelstra3en im Gebiet sollen
den Querschnitt des Bestandes mit 6 m breiten StraBen und einseitigem Gehweg aufnehmen. An
der sidlichen Grenze des Plangebietes sollen zudem Freihalteflachen fir eine mégliche zukinf-
tige Fortfiihrung der Straf3en vorgesehen werden.

Die Querverbindungen in Ost-West-Richtung zwischen den beiden Sammelstral3en sollen als ge-
mischt genutzte Wohnstraf3en mit einer Breite von 6 m gestaltet werden. Eine zuséatzliche Geh-
wegfuhrung ist in diesen Bereichen nicht vorgesehen.

In der Quartiersmitte ist zudem eine fuBlaufige Verbindung der beiden WohnstraRen Uber eine
Platzgestaltung mit Spielplatz als Treffpunkt vorgesehen.

Uber das gesamte Gebiet verteilt sind zudem 6ffentliche Stellplatze vorgesehen.

11.3 Bebauung/Gebéaudetypologie

Im Ubergang zur bestehenden Bebauung ist am nérdlichen Rand des Plangebietes eine klassi-
sche Bebauung mit Einzelhdusern und Satteldachern vorgesehen. Diese Bebauungsform soll
auch den westlichen und sudlichen Randbereich des Plangebietes pragen. Der Randbereich zur
K 1231 Metzinger Straf3e hin soll hingegen verdichtete Bauformen umfassen. Eine solche Bebau-
ung mit Geschosswohnungsbau bietet auch den Vorteil, das Plangebiet gegentber Larmeinflis-
sen durch die angrenzenden Kreisstraf3e K 1231 abzuschirmen. Um die Notwendigkeit von
SchallschutzmaRnahmen im Plangebiet zu prifen, hat die Gemeinde eine schalltechnische Un-
tersuchung in Auftrag gegeben.

Die Bebauung im inneren des Plangebietes ist durch verdichtete Bauformen mit Geschosswoh-
nungsbau sowie Reihen- und Kettenhauser gepragt. Dadurch kann eine sinnvolle Durchmischung
des Gebietes mit den unterschiedlichsten Wohnformen geschaffen werden.

Die Baufelder fir eine verdichtete Reihen- und Kettenhausbebauung sind gleichzeitig so flexibel
gestaltet, dass eine Aufteilung der Grundstiicke fir eine klassische Einzelhausbebauung eben-
falls moglich ist.

Fur die verdichtete Bebauung im inneren des Plangebietes sind Flachdacher mit Dachbegriinung
vorgesehen. Diese bietet Vorteile hinsichtlich des Mikroklimas als auch der Niederschlagswas-
serableitung, da diese das Wasser speichern und somit die Menge an abzuleitendem Wasser
reduzieren.

11.4 Entwéasserung, Wasserversorgung, Oberflachenwasser

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Das hausliche Schmutzwasser wird
Uber den Schmutzwasserkanal an den bestehenden Mischwasserkanal im Bereich der Wende-
platte in der Blumenstralie angeschlossen.

Das Niederschlagswasser aus dem Gebiet wird getrennt vom Schmutzwasser abgeleitet. Das
anfallende Niederschlagswasser wird sowohl iber Regenwasserkanéle als auch tber einen offe-
nen Wassergraben zwischen den Grundstiicken gefasst und zur zentralen Regenwasserriickhal-
tung abgeleitet. Der offene Wassergraben ist die begriinte Ost-West-Achse durch das Gebiet und
dient der Entwasserung der Grundstiicke mit Dachbegriinung (Nutzungsschablonen 3+4) im In-
neren des Gebietes sowie als Notwasserweg.

Die Niederschlagswasser-Riickhaltung erfolgt zentral als auch dezentral. Die Ruckhaltung fur das
Niederschlagswasser aus den 6ffentlichen Flachen (Verkehrsflachen, Stellplatze, etc.) sowie den
Grundstiicken ohne Zisterne (Baufelder 3+4) erfolgt in einem zentralen Regenriickhaltebecken
als offene, grasbewachsene, naturnah gestaltete Erdmulde am westlichen Gebietsrand. Die
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Ruckhaltung des Niederschlagswassers aus den Grundstiicken ohne geforderte Dachbegriinung
erfolgt in Retentionszisternen je Grundstiick mit einer gedrosselten Ableitung in den Regenwas-
serkanal. Vom zentralen Regenriickhaltebecken wird das gedrosselte und gepufferte Nieder-
schlagswasser aus dem Gebiet Uiber einem neuen Regenwasserkanal unter dem Ermskanal hin-
durch in die Erms abgeleitet.

12 Schallschutz

Das Plangebiet liegt im maoglichen Einwirkungsbereich von Schallemissionen der Kreisstrale
K 1231, der Bahnlinie zwischen Bempflingen und Metzingen sowie eines Gewerbebetriebes
westliche des Ermskanals. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung in Auftrag gegeben. Diese hat die Schallimmissionen, die vom Betrieb sowie
den angrenzenden Stralen ausgehen, ermittelt und geman der DIN 18005 bzw. der TA Larm
beurteilt. Die Ergebnisse flieBen in die Festsetzungen des Bebauungsplans ein.

Die schalltechnische Untersuchung kann wie folgt (auszugsweise) zusammengefasst werden:
Gewerbeldrm:

,Betrachtet wurde die Gerduschbelastung, welche durch die SAFE GmbH im Plangebiet verur-
sacht wird.

Beurteilungspegel

Wie die Larmkarten in den Anlagen 1 — 4 zeigen, ist an den Fassaden der geplanten Gebaude
zur Tages- und Nachtzeit nicht mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm [5]
durch die Gerauschimmissionen der SAFE GmbH zu rechnen. Es befinden sich keine weiteren
immissionsrelevant auswirkenden Betriebe in der ndheren Umgebung. Das Irrelevanzkriterium
der TA Larm [5], also der um 6 dB reduzierte Immissionsrichtwert, muss demnach nicht bertck-
sichtigt werden.

Maximalpegel

Die hoéchsten Pegelspitzen werden durch Containerwechsel auf dem Betriebsgelande verursacht.
Dabei sind Maximalpegel von bis zu Lmax = 126 dB(A) zu erwarten. Weiterhin werden durch die
Betriebsbremse eines Lkw Maximalpegel von bis zu Lmax = 108 dB(A) und bei den Parkplatzen
durch das Zuschlagen des Kofferraumes Maximalpegel von bis zu Lmax = 99,5 dB(A) verursacht.

Der damit prognostizierte, héchste Maximalpegel liegt im geplanten Wohngebiet bei 70 dB(A) am
Tage und bei 53 dB(A) bei Nacht. Dementsprechend wird das Maximalpegelkriterium im gesam-
ten Plangebiet eingehalten.

Verkehrsgerausche:

»,Die Larmkarten in den Anlagen 5 — 10 zeigen den Beurteilungspegel im geplanten Wohngebiet.
Wie hier gezeigt, werden die Orientierungswerte der DIN 18005 [3] von 55 dB(A) tags und 40
dB(A) nachts (vgl. Kapitel 5.1) im gesamten Plangebiet Uberschritten.

Direkt im Anschluss an die K1231 liegen die Beurteilungspegel bei bis zu 70 dB(A) am Tag bzw.
bis zu 60 dB(A) in der Nacht. Im Westen des Plangebiets ist die Larmbelastung aufgrund des
gréReren Abstands zur B312, der abschirmenden Bestandsbebauung und der an der B312 vor-
handenen Larmschutzwand deutlich geringer.

Die Pegel von iber 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts, oberhalb derer ,gesundes Wohnen als
bedenklich gilt* werden an den Baufenstern nicht (iberschritten.

Aufgrund der deutlichen Uberschreitungen der Orientierungswerte sind LarmschutzmaRnahmen
zum Schutz des Gebietes erforderlich, die in Kapitel 8 behandelt werden.“
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Da aktive Schallschutzmaflinahmen nicht in Betracht kommen, ist die Errichtung von Mehrfamili-
enhausern als Larmriegel am 6stlichen Gebietsrand vorgesehen. Diese sind fiir die Einhaltung
der schalltechnischen Orientierungswerte der westlich davon liegenden Grundstuicke jedoch nicht
zwingend erforderlich. Da die beiden geplante Geb&ude selbst jedoch im Einwirkungsbereich des
Verkehrslarms liegen, werden fir diese Baufelder im Bebauungsplan Malinahmen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt. Diese beinhaltet passive Schallschutzmaf3nah-
men am Gebdaude selbst, wie z.B. Schallschutzfenster oder eine larmabgewandte Anordnung
schutzbedurftiger R&ume innerhalb des Geb&udes.

13 Niederschlagswasserableitung / Starkregenereignisse

Im Sommer 2021 gab es in der Gemeinde Bempflingen ein Starkregenereignis, welches eine
Vielzahl an Grundstiicken im bestehenden Gemeindegebiet betroffen hat. Auch die Ackerflachen
im Bereich des Baugebietes Obere Au Il wurden dabei Uberflutet.

Um die Auswirkungen solcher Starkregenereignisse auf das Plangebiet selbst, aber auch die
Auswirkungen der Planung auf den Bestand zu beurteilen, hat die Gemeinde eine Starkregenri-
sikoanalyse in Auftrag gegeben. Die Erkenntnisse dieser Untersuchung wurden in die Planung
mit einbezogen.

Aufgrund der bestehenden topographischen Verhaltnisse fliel3t das Niederschlagswasser in nord-
westlicher Richtung zum Tiefpunkt des Gelandes. Niederschlagswasser von den Freiflachen ¢st-
lich der KreisstralRe wird bislang tber einen Entwasserungsgraben ebenfalls in Richtung des Bau-
gebietes abgeleitet. Dabei kommt es jedoch zu Uberflutungen im Bestand.

Die Planung sieht vor, das Wasser der Flachen Ostlich des Kreisstraf3e tber ein Einlaufbauwerk
zu Fassen und nach Unterquerung der KreisstralRe in das offene Grabensystem des Baugebietes
zu leiten. Gleichzeitig wird durch die Verlegung des notwendigen Retentionsbeckens in Richtung
Siden ein neuer, kiinstlicher Tiefpunkt im Baugebiet geschaffen. Sollte bei einem extremen Nie-
derschlagsereignis das im Gebiet vorhandene Ruckstauvolumen nicht ausreichen, so verbleibt
aufgrund des gedrosselten Abflusses das Wasser im Baugebiet und kann dieses geringfugig
Uberfluten.

Durch diese MaRnahmen kann gewahrleistet werden, dass bei extremen Starkregenereignissen
durch das Baugebiet, selbst bei Versagen der Entwasserungseinrichtungen, keine Verschlechte-
rung der Situation des Bestandes eintritt.

14 Planungsrechtliche Festsetzungen

14.1 Art der baulichen Nutzung

Die zukunftige Nutzung des Baugebietes wird in Anlehnung an die bestehenden, angrenzenden
Baugebiete als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dadurch soll der Charakter der vor-
handenen Wohnbebauung aufgenommen und planungsrechtlich gesichert werden.

Nutzungen, welche dem gewiinschten Gebietscharakter widersprechen sowie solche Nutzungen,
die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuléssig sind, jedoch ebenfalls dem gewtinsch-
ten Gebietscharakter widersprechen, werden hingegen ausgeschlossen.

14.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung von Baugrenzen und der Grundfla-
chenzahl (GRZ) festgesetzt. Weiterhin werden maximale Trauf- und Gebaudehthen in Abhan-
gigkeit der jeweiligen Dachform festgelegt.

Die festgesetzte GRZ entspricht dem von der BauNVO vorgesehenen Orientierungswert von 0,4
fur Allgemeine Wohngebiete.

Die Festsetzungen lassen eine zeitgemafle Ausformulierung der Gebaudeform zu, die sich je-
doch in der Hohe und Dimension an die stadtebauliche Pragung der Umgebung anpasst, ohne
jedoch zu Hoch in Erscheinung zu treten.
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14.3 Bauweise

Entsprechend der stadtebaulichen Planung wird in den Randzonen des Gebietes eine offene
Bauweise mit einer Beschrankung auf Einzel- und Doppelhduser bzw. nur auf Einzelh&user fest-
gesetzt. Dadurch soll in diesen Bereichen eine aufgelockerte, durchléssige Bebauung entstehen.
Aus diesem Grund wird auch eine maximale Lange der Geb&ude festgesetzt.

Im inneren Planbereich soll eine verdichtete Bebauung unter Einbeziehung verketteter bzw. Rei-
henbauweise ermdglich werden. Aus diesem Grund wird fur diese Bereiche die offene Bauweise
ohne Einschrankungen festgesetzt.

14.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Damit kann, in Ver-
bindung mit der Beschrankung der Gebaudelange, hinreichend die stadtebauliche Ordnung si-
chergestellt werden.

14.5 Nebenanlagen

Um ubermaRige Uberbauung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen durch Nebenanlagen
zu verhindern, sind diese in ihrer zulassigen Art, Anordnung, Lage und Kubatur begrenzt.

14.6 Stellplatze und Garagen

Eine UberméRige Préagung des Stralenraums durch Garagen und tberdachte Stellplétze ist stéad-
tebaulich nicht wiinschenswert. Aus diesem Grund wird die Zulassigkeit von Garagen und tber-
dachten Stellplatzen in den jeweiligen Baufeldern hinsichtlich des Aufstellungsortes reglemen-
tiert.

14.7 Wohneinheiten

Die stadtebauliche Planung sieht Bereiche mit unterschiedlich dichter Bebauung vor. Dement-
sprechend werden fur die Randbereiche der Baufelder 1 und 2 die maximale Anzahl der Wohnein-
heiten je Gebaude beschrankt. Im inneren Quartier soll jedoch eine Verdichtung erméglicht wer-
den. Aus diesem Grund wird hier die Anzahl der Wohneinheiten nicht beschrankt.

14.8 Pflanzgebote

Um das Gebiet zu durchgriinen sind im Bebauungsplan Pflanzgebote fur Einzelbdume auf den
privaten Grundstiicken festgesetzt. Eine Durchgriinung der privaten Garten tragt zudem positiv
zum Mikroklima bei. Dariiber hinaus soll der Rand der geplante Siedlung einen begriinten Uber-
gang zur freien Landschaft erhalten. Daher ist zusétzlich ein Pflanzgebot zur aufgelockerten Orts-
randeingriinung festgesetzt.

15 Ortliche Bauvorschriften

15.1 Dachform, Dachneigung

Im Plangebiet soll eine insgesamt abwechslungsreiche und vielféltige Dachlandschaft entstehen,
die sich jedoch in die vorhandene Dachlandschaft integriert und trotz der verschiedenen Dach-
formen ruhig in Erscheinung tritt.

Im Bereich der verdichteten Bebauung sind ausschlielRlich Flachdacher vorgesehen, so dass
diese als Sonderbauform in Erscheinung treten.

In den Gebietsbereichen, die fur eine Bebauung mit klassischen Einzel- und Doppelh&usern vor-
gesehen sind, sind neben Flachdachern auch geneigte Dacher (Satteldach, Pultdach) zulassig.
Durch die gewahlten Dachneigungen soll trotz der Vielfalt an Dachformen ein harmonisches Orts-
bild gewahrleistet werden.
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15.2 Dachdeckung und Dachbegriinung

In Anlehnung an den Bestand sind flir die Dacher nur rote, rotbraune, braune, schwarze oder
anthrazitfarbene Ziegel, Dachsteine und sonstige Dachdeckungselemente zulassig. Andere Far-
ben, die dem Charakter des Ortsbildes widersprechen, werden ausgeschlossen.

Durch die Begrinung von Flachdéchern bzw. flach geneigten Dachern kann mit zumutbarem
Aufwand der Versiegelung entgegengewirkt werden. Begriinte Dacher tragen dariiber hinaus zur
Ruckfihrung des Oberflaichenwassers in den Wasserkreislauf bei.

Um negative Fernwirkungen zu vermeiden (Reflexionen, Spiegel- und Blendeffekte), sind mit
Ausnahme von Anlagen zur Solarenergienutzung glanzende und reflektierende Dacheinde-
ckungselemente nicht zulassig.

Aus technischen Erfordernissen sind gangige Anlagen der Solarenergienutzung Ublicherweise in
von dem geregelten Farbkanon abweichenden Farben gehalten und mit glanzenden Oberflachen
ausgestattet. Da aus Grunden des Klimaschutzes diese jedoch gewilnscht und erméglicht wer-
den sollen, sind diese von den Regelungen ausdricklich ausgenommen.

15.3 Dachaufbauten

Solange Dachaufbauten nicht tberhandnehmen, sind diese im vorliegenden Ortsbild durchaus
vertraglich. Dachgauben werden deshalb in ihrer maximal zuldssigen Ausgestaltung geregelt, um
diese auf ein ortsbildvertragliches Mal3 zu begrenzen. Insbesondere die Lage dieser innerhalb
der Dachflache, die Ausdehnung und die Form dieser zu regeln ist aus ortsbildgestalterischer
Sicht erforderlich um bei einer stadtebaulich vertraglichen Vielfalt dennoch eine harmonische
Dachlandschaft zu bewahren. Hierzu ist die zulassige Lange der Dachgauben beschrankt.

15.4 Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

Zum Erhalt der Durchgriinung des Gebietes sind alle nicht bebauten Flachen als Grinflachen
anzulegen. Dies tragt auch zur Einbindung des Plangebiets in den umgebenden Landschafts-
raum bei. Flachenhafte Steinschittungen zur Gartengestaltung sind daher nicht zuléssig.

Die Befestigungen der Erschlieungsflachen (oberirdische Stellplatze, Hofbereiche, Wege etc.)
sind aus Griinden der Flachenversiegelung wasserdurchlassig herzustellen. Dadurch kann ein
Teil des anfallenden Niederschlagswassers direkt versickert und somit dem natirlichen Wasser-
kreislauf zugefuhrt werden.

15.5 Einfriedungen

Damit der offentliche Raum mdéglichst wenig von Einfriedungen und Stitzmauern gepragt wird
und weitgehend offen in Erscheinung tritt, sind Einfriedungen und Stitzmauern in ihrer zulassigen
Hohe beschrankt. Es ist zusatzlich ein Mindestabstand zu 6ffentlichen StralRen und Wegen ein-
zuhalten.

15.6 Stellplatze

Das geplante StralRensystem im Plangebiet funktioniert nur dann, wenn der 6ffentliche Raum
nicht in ibermaRigem Maf3e durch privat abgestellte Fahrzeuge belastet wird. Die Verkehrsfla-
chen sollen Uberwiegend dem flieRenden und Ful3gangerverkehr vorbehalten bleiben. Aus die-
sem Grund wird gemaf3 § 74 Abs. 2 LBO von der nach § 37 Abs. 1 LBO vorgegebenen erforder-
lichen Stellplatzzahl von 1,0 pro Wohneinheit abgewichen und auf 2,0 Stellplatze je Wohneinheit
erhoéht, so dass die Fahrzeuge weitgehend auf den privaten Grundstiicken untergebracht werden.
Eine Ausnahme bilden die Baufelder 4, hier wird der Stellplatzschliussel nur auf 1,5 Stellplatze je
Wohneinheit angehoben.

15.7 Zisternen

Um maoglichst wenig Wasser aus dem Gebiet abzuleiten und um einen schonenden Umgang mit
der Ressource Wasser zu ermdglichen, wird fur die Grundstiicke ohne geforderte Dachbegru-
nung (Nutzungsschablonen 1, 2a, 2b) die Errichtung von Retentionszisternen zur Rickhaltung
des auf dem jeweiligen Grundstiick anfallenden Niederschlagswassers vorgeschrieben. Zusatz-
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lich kann bei gewlinschter Nutzung des Niederschlagswassers (Gartenbewdasserung, Toiletten-
spulung, ...) ein Speichervolumen fiir Nutz-/Brauchwasser hergestellt werden. Fir die Grundsti-
cke in den Nutzungsschablonen 3 und 4 ist eine reine Nutzwasserzisterne moglich. Falls in den
Nutzungsschablonen 2a und 2b eine Dachbegriinung erfolgt kann das erforderliche Retentions-
volumen reduziert werden (siehe Textteil).

16 Bodenordnung
Die Flachen befinden sich tberwiegend in privatem Eigentum. Zur Neuaufteilung der Grundstu-
cke entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans ist eine Umlegung erforderlich.

17 Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 32.148 m2 (ca. 3,2 ha).

Gefertigt:

quadrat Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger
Freier Stadtplaner

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung
BadstraRe 44 T 07164.14718-0
73087 Bad Boll F 07164.14718-18
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Gesamtflache 32148 m2
Bestandsflachen 0 m?

Bruttobauland (Bbl) 32148 m?2 100%
Verkehrsflachen 5690 m?2 17, 7%

offentliche Griinflachen 2960 m?
Nettobauland 23498 m?2 73,1%

Gesamtzahl Grundstiicke 50 stck

Gesamtzahl Gebaude 52 stck

davon Einzel- Doppelh&duser &
(Schablonen 1 u. 2a) 21 S 40,4%
davon Einzelhduser (Schablone 2b) 4 stck

davon Reihen- und Kettenhauser

0,
(Schablone 3) 22 stck 42 3%

davon Mehrfamilienhauser (MFH) 5 stck
Bruttogeschossflache (BGF) 9284 m?

Wohnflache (Wfl = 80% BGF) 7427 m?2

offentliche Parkplatze ca. 20 stck 0,1/ WE

angenommene Wohneinheiten ca. 137 stck 43 WE / ha Bbl

angenommene Einwohner . 288 stck 90 EW / ha Bbl
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