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71332 Waiblingen

Stadt STADTPLANUNG Marktareieck
Waiblingen

Bebauungsplan und Satzung tiber Ortliche Bauvorschri ften

"Mehr-Generationen-Wohnen Alte Rommelshauser Stral3e ,
Planbereich 01.02, Gemarkung Waiblingen

Das Planungsgebiet liegt stidlich der historischen Altstadt Waiblingens. Es liegt zwischen den
Stral3en ,Alte Rommelshauser Stral3e” und der Stral3e ,Alte Bundesstrafl3e”. Es wird begrenzt,
im Suden durch das Grundstiick des evangelischen Kindergartens ,,Rote* und Norden durch
den Friedhof.

Im Plangebiet enthalten ist das Flurstiick 3601 und ein Teil des Flurstiicks 3602, der
Gemarkung Waiblingen. Aus dem Flurstiick 3601sind angrenzend an den Friedhof im Norden
und der Zugang zum Kindergarten im Siden Flachen auszuparzellieren.

Die rechtsverbindliche Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

Begrindung

Verfahren nach 8 13a BauGB
Stand 20.01.2014 mit Ergdnzung vom 10.04.2014

5 i .‘Euge“s“' b~ Fronacww%y TS 8‘*+Migcféae)lsk station Hallenbad
& . .
. =, w o i = :D'?" : ,‘ 7 F
1 gl 5 5 Notert St %‘énge/’er Postp;a,«L"'se" . \}} :
4 Fronacke‘s en,ctraq B " o\ 2, Gestndh- ‘[gt"c* Sl b
'sz'ff ; ge ¢ W57 amt Adotr. 2 J |
iy B ‘(\“ 2 B ponistue ey ol \ i 0 -2
;)?\'2‘ ;? o % ,_o& 9/ E'“1"met St &H 7 direktion 0 N
! LT W ’7_/‘;‘ S ¥ ForUm Mitte © ® 4
S lufhe ")oé ; R apStaufery, igen, ,p@ Tl % Stadiwerke
oL Q‘D r_Ea_.; {g,} \1\& Tumh schuléentrum < ack%?;g _31- + ; ‘70,/, N
7 ' = o / LU % e
5 = & _Silenet L2 Ga”ﬂa ﬁ"‘” Realsth -« (@ A s <
7 & Schitife & einrich = \@S ge/'y[, Vs 3
g 2 S 2
. e.szes's X Bgentur N (2’4 o], A1 P Vo
ff'_ it 1 %5 ]1/ ’</Sj wm \& S
e f. Arbeit & s, 8 LS+ Q\é{\‘z’-. . ain
ER TG - - A0S N
R Ne — Y Syl _
M ue - A @;\\\ P
= /?O e,{,qp 4 ‘??’-Gﬂfo,f,“oies ;
& Str e ’7/'/;7 5 = Behind | = ol sl
stptad g'} 0L R Gust @,3‘ Statte fn2z. ::S Kiro 4
Techn. i o5 ] - e It 4 L
indratsamt | o L i N X ®
R o D Yo @« | 2 A4
SE oA LT 2 o Saarstr. & = % .ol L7
L Kinderg. E: AN 2 \ .
' S e -.(\Q) (fj?\ Gl

Kartenausschnitt des Stadtplans der Stadt Waiblinge n
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1. Planungsanlass, Ausgangsposition und stadtebauli ches Konzept
11 Planungsanlass und Verfahrensschritte

1.1.1 Planungsanlass / 6ffentliches Interesse

Die Stadt Waiblingen verfolgt das Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Im
Stadtentwicklungsplan 2020 ist das Ziel ,Innenentwicklung vor Au3enentwicklung”
als Grundlage fur die kiinftige Siedlungsentwicklung verankert.

Die Innenentwicklung nimmt eine wichtige Position bei der Entwicklung von Wohnbauland
ein. Kurze Wege und die Nahe zu einem vielfaltigen Angebot machen das innenstadtnahe
Wohnen attraktiv. Im Zuge des demografischen Wandels ist die Konzentration auf das Bauen
in Bestandsgebieten und die Nachnutzung von brach gefallenen Flachen zu bevorzugen.

Die Flache der ehemaligen Stadtgartnerei ist aufgrund der Entwicklung des stadtischen
Gartnereibetriebes fur diese Art der Nutzung entbehrlich geworden.

Anlass und Ziel fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung neuer Wohnbauflachen auf Flachen
der Innenentwicklung.

Im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung gemafd § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB
sollen mit der vorliegenden Planung folgende Ziele erreicht werden:

- Im Rahmen der Innenentwicklung soll eine Flache, deren Nutzung aufgegeben
wurde fur Wohnnutzung entwickelt werden.

- Mit dem vorgesehenen Nutzungskonzept ,Mehr-Generationen-Wohnen* soll die
Mischung verschiedener Alter- und Bevdlkerungsgruppe unterstitzt werden.

- Die Aufwertung und Nutzbarmachung des Standortes ermdglicht vorhandene soziale
und technische Infrastruktur besser zu nutzen.

- Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere die Anforderungen an
gesunde Wohnverhéltnisse festzulegen.

- Mit der Planung ist eine funktionale und gestalterische Aufwertung des Bereiches der
ehemaligen Stadtgartnerei zu erreichen.

In der Stadt Waiblingen besteht dringender Wohnungsbedarf. Das Konzept der WOGE,
einem Verein, der sich fur die Bebauung einer Teilflache interessiert, entspricht dem Ziel,
Wohnungen flr unterschiedliche Altersgruppe und in verschiedenen Wohnformen
anzubieten.

Die Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemald § 4 BauNVO festgesetzt.

1.1.2 Sachstand / vorangegangene Verfahren

Im Jahr 2010 wurden Untersuchungen zur Nachnutzung der Flache erarbeitet. Eine mégliche

Friedhofserweiterung wurde aufgrund des Trends im Bestattungswesen als nicht erforderlich

bewertet.

- Der Nachnutzungsalternative fiir eine Wohnbebauung stimmte der Ausschuss fir
Planung, Technik und Umwelt am 28.19 2010 zu (PTU 41/2010).

- Am 19.10.2011 stimmt der Ausschuss abschlieRend der Umnutzung als
Wohnbauflache und dem Konzept zur Errichtung von Generationswohnen zu (PTU
59/2011).
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1.1.3 Aufstellungsbeschluss / frithzeitige Beteiligu ng der Offentlichkeit und der
Behodrden und sonstigen TOB

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Mehr-
Generationen-Wohnen Alte Rommelshauser Straf3e* wurde am 25.04.2013 durch den
Gemeinderat gefasst (PTU 26/2013).

Anlass und Ziel fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung neuer Wohnbauflachen auf Flachen
der Innenentwicklung.

Die Voraussetzungen zur Wiedernutzbarmachung von Flachen nach den Vorschriften des
beschleunigten Verfahrens nach 8 13a BauGB liegen vor. Die im Bebauungsplan
ausgewiesene Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000,00m?
(siehe Flachenbilanz).

MafRgeblich fur den Aufstellungsbeschluss ist der Lageplan vom 11.03.2013

Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand im Zeitraum vom 13.05.2013 bis 28.05.2013
statt. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 07.05.
2013 um Stellungnahme gebeten.

Die Stellungnahmen wurden abgewogen und in den Bebauungsplan eingearbeitet.

1.1.4 Auslegungsbeschluss, Anderung des Geltungsber eichs im Verlauf des
Verfahrens

Im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens wurde die Anpassung des Geltungsbereiches an
die drtlichen und rechtlichen Bedingungen erforderlich.

An der nordlichen Begrenzung zum Friedhof wurde der Geltungsbereich um eine Teilflache
gegeniber dem Aufstellungsbeschluss reduziert um den dort vorhandenen Baumbestand im
Bereich des Friedhofes zu erhalten und auf Dauer zu schitzen.

An der Sud-West-Ecke des Geltungsbereiches wurde eine Teilflache gegeniiber dem
Aufstellungsbeschluss aus dem Geltungsbereich ausgegliedert. Diese Ausgliederung der
Flache steht im Zusammenhang mit der Regelung von Grundstiicksangelegenheiten mit dem
sudlich benachbarten Kindergarten ,,Rote".

Die Ausgliederung der Teilflachen aus dem Bebauungsplan steht den Zielen der Planung
nicht entgegen. Die Anderung des Geltungsbereichs erfolgte mit dem Auslegungsbeschluss
zum Entwurf des Bebauungsplanes (PTU 1/2014-1) am 30.01.2014.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch den Friedhof

im Osten durch die ,Alte Bundesstral3e*

im Stden durch die nordliche Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 3603
(Kindergarten) und 3600

im Westen durch die ,Alte Rommelshauser Strale“

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wesentlich durch das Flurstiick (Flst.) 3601
gebildet. Aus diesem Grundstick sind Teilflachen

- Im Norden, parallel zum Friedhof

- Im Siden zur Erschlielung des angrenzenden Kindergartens

Auszugliedern.

Folgendes Flurstiick der Gemarkung Waiblingen befindet sich teilweise innerhalb des
Planungsgebietes: Flst. 3602
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Die rechtsverbindliche Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung vom
20.01.2014 zu entnehmen.

1.1.5 Ubergeordnete Planungen

Im Regionalplan ist das Plangebiet unter Siedlungsstruktur als ,sonstige Flache" dargestelit.

Der Flachennutzungsplan 2015 des Planungsverbandes Unteres Remstal stellt in diesem
Bereich Griunflache im Bestand, mit der Zweckbestimmung Friedhof dar. Die Flache ist
gegenwartig durch die alte Stadtgartnerei tiberbaut. Der Flachennutzungsplan (FNP) wird
gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auf dem Wege der Berichtigung angepasst.

1.1.6 Rechtszustand

Das Areal befindet sich im Eigentum der Stadt Waiblingen.

Es ist mit verschieden Bebauungsplanen tberplant:

. ,,Anderung zwischen Stadtgartnerei und Uhlandstral3e”, Verf.-Nr. 01.02/39,
rechtskraftig seit 04.02.1967

. .,Bebauungsplananderung B14/Alte Rommelshauser StralRe“, Verf.-Nr. 01.02/31,
rechtskraftig seit 03.08.1960 — mit dem Bebauungsplan 01.02/39 aul3er Kraft gesetzt

. Baugebietsplan ,Plan tber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung*,
rechtskraftig seit 26.10.1963,

. LStadtbauplan®, Verf.-Nr. 01.02/01, rechtskraftig seit 30.05.19051960 — mit dem

Bebauungsplan 01.02/39 aul3er Kraft gesetzt

GemaR dem seit 1967 rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Anderung zwischen
Stadtgartnerei und Uhlandstraf3e" 01.02/39 sind wesentliche Teile des Geltungsbereichs
als Baugrundstick fir Gemeinbedarf festgesetzt. Parallel zur alten Bundesstral3e ist ein
Streifen als Griinfliche festgesetzt. Uberbaubare Flachen sind durch Baugrenzen parallel
zur StralRe ,Alte Rommelshauser Stral3e" festgesetzt. Es ist maximal eine eingeschossige
Bebauung zul&ssig.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften ,Mehr-

Generationen-Wohnen Alte Rommelshauser-Straf3e” wird in dessen Geltungsbereich der
Bebauungsplan 01.02/29 aul3er Kraft gesetzt.

1.2. Ausgangssituation

1.2.1 Stadtebauliches Umfeld

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 650 m sudlich der Altstadt innerhalb einer stark durch den
Grinbestand des Friedhofes gepragten Flache zwischen der Alten Rommelshauser Straf3e und
der Alten Bundesstral3e. Den siidlichen Abschluss dieser Flache bildet der Kindergarten Rote,
ebenfalls mit pragendem Griinbestand.

Im Westen grenzt ein Wohngebiet mit Gberwiegend zwei- und dreigeschossiger Bebauung mit
Satteldach an. Dieses Gebiet ist hauptsachlich durch die Alte Rommelshauser Stral3e, die Emil-
Munz-Strale und die Mayenner Stral3e begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet an seiner ¢stlichen Begrenzung zur Alten
Bundesstral3e einen ausgepragten Grinbestand, der zur Vernetzung der Grunstrukturen zu
erhalten ist. Der Griunstreifen ist auf einem Erdwall angelegt, der eine rAumliche Barriere zur Alten
BundesstralRe und zum 6stlich gelegenen Gewerbegebiet darstellt.
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1.2.2 Vorhandene Nutzung

Das Grundstuck wurde bisher als Gartnerei (Stadtgartnerei) genutzt. Die Nutzung ist aufgelassen.
Gegenwartig ist das Grundstiick ohne Nutzung.

1.2.3 Geldndeform und Topographie

Das Gelande befindet sich westlich der Stral3e ,Alte Rommelshauser Stral3e“. Die Flache fallt
parellel zur Alten Rommelshauser StraRe Richtung Norden ab und weist einen
Hdhenunterschied bis zu 2,6 m auf (260,60-263,20 m 0. NN). Zwischen der offentlichen
Verkehrsflache und dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nur geringflgige
Hohenunterschiede im Gelande vorhanden.

Eine Boschung ist parallel zur Grundstiicksgrenze zum Kindergarten (Sudgrenze) vorhanden.
Die Boschung beginnt an der SW-Ecke des Geltungsbereiches mit einer Héhe von ca. 0,7 m
und nimmt zur SO-Ecke zu, wo sie bis zur Béhe des Walls an der Alten Bundesstral3e
ansteigt (max. ca. 4 m).

Der Larmschutzwall befindet sich parallel zur ,Alten BundesstraRe” und ist zu erhalten. Die
Krone des Erdwalls fallt von Siden nach Norden um ca. 4,2 m (ca.266,30 m GUNN auf ca.
262,20 UNN) Innerhalb des Bebauungsplanes verlauft das Gelandegefalle am Bdschungsfull
des Walls ebenfalls in nérdlicher Richtung um ca. 1,6 m fallend. Die Differenz zwischen
Boschungsful? und Oberkante Wall betrdgt zwischen ca. 4 m im Siden und 1, 4 m im
Norden.

Die Fahrbahn der Alten Bundestral3e liegt ca. 4,1 m bis 4,6 m tiefer als die Oberkante des
Walls.

1.2.4 Soziale Infrastruktur

Das Staufer-Schulzentrum befindet sich in einer ful3laufigen Entfernung von ca. 8
Gehminuten (ca. 750 m FuRweg). Der Kindergarten ,,R6te” grenzt unmittelbar an das
Plangebiet an.

Die Innenstadt mit den Einrichtungen der Nahversorgung und des taglichen Bedarfs, des
zentrenrelevanten Einzelhandels, den Dienstleistungseinrichtungen sowie der kulturellen
Einrichtungen und Kirchen ist fu3laufig in 10 min. erreichbar.

Weitere Einrichtungen des Handels, Dienstleistungseinrichtungen, Arztpraxen, Apotheken,
Behdrden, Offentliche Verwaltungen u. A. sind innerhalb weniger Gehminuten im Stadtgebiet
zwischen Mayenner Stral3e und Fronackerstral3e erreichbar.

1.2.5 Technische Infrastruktur, Vorhandene Ver- un  d Entsorqgungsleitungen

In der westlich angrenzenden ,Alten Rommelshauser Stral3e” befinden sich Ver- und
Entsorgungsleitungen der Stadtwerke, des Eigenbetriebes Stadtentwasserung der Stadt
Waiblingen und der Deutschen Telekom.

Leitungen der Deutschen Telekom befinden sich gegenwartig noch partiell auf dem Flurstiick
3601 (parallel zum Gehweg). Diese sollen, soweit parallel zur Straf3e verlaufend, in den Gehweg
verlegt werden. Ehemals zur Versorgung der Stadtgartnerei dienende Leitungen kénnen zurtick
gebaut werden.

Ein Uber das Grundstiick verlaufendes Mittelspannungskabel wurde durch die Stadtwerke
Waiblingen verlegt.

In der ,Alten Rommelshauser StrafRe” verlauft ein Mischwasserkanal. Der Kanal wird zur
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Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser saniert und aufdimensioniert.

Im nord-westlichen Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist eine Wasserleitung
vorhanden. Es besteht kein Bedarf am Erhalt der Leitung. Die Leitung kann zuriick gebaut werden.

Im Flurstiick 3602 (Eigentum der Stadt Waiblingen) verlauft eine Gashochdruckleitung, die nicht
verlegt werden kann. Die Leitung wurde nachrichtlich in die Planzeichnung des Bebauungsplanes
aufgenommen.

1.2.6  VerkehrserschlieBung / Ruhender Verkehr

1.2.6.1 FlieBender Verkehr

Das Plangebiet wird von der Stral3e ,Alte Rommelshauser Stral3e* erschlossen. Eine
Anbindung an die 6stlich gelegene StralRe ,Alte BundesstralRe” ist aufgrund zu grofRer
Hdhenunterschiede (begrunter Larmschutzwall) und wegen der Bedeutung der ,Alten
BundesstralRe” nicht méglich. Der Erdwall wird zum Larmschutz herangezogen.

Die VerkehrserschlieBung ist ausreichend gesichert.

1.2.6.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die nachste Bushaltestelle liegt ca. 200 m entfernt (Linie 218). Viele Linien kdnnen fulR3laufig
innerhalb von 7 min. am ,Alten Postplatz“ erreicht werden. Der Bahnhof und der zentrale
Bushaltepunkt der Stadt Waiblingen liegen ca. 1,3 km entfernt. Von werden die S-Bahn-
Linien 2 und 3, der Regionalverkehr der DB und alle Buslinien erreicht.

1.2.6.3 FulRwege- und Radverbindungen

Die Innenstadt ist in ca. 10 Minuten ful3laufig erreichbar. Der Radverkehr wird auf der ,Alten
Rommelshauser StrafRe“ und innerhalb der umliegenden Anliegerstra3en auf der Fahrbahn
gefuhrt.

1.2.6.4 Ruhender Verkehr

Die offentlichen Parkplatze entlang der Alten Rommelshauser Stral3e werden nach
Mdéglichkeit erhalten. Die Parkplatze sollen weiterhin der Offentlichkeit und den Besuchern
des Friedhofs zur Verfigung stehen. Der aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplan
entstehende ruhende Verkehr ist weitgehend in Tiefgaragen und in geringem Malf3e in
Freiaufstellung zu sichern.

1.3. Stadtebauliche Konzeption

1.3.1 Baustruktur, stadtebauliche Einbindung, H6hen entwicklung, Dichte

Es wird angestrebt, die Wohnbebauung aus Einzelbaukdrpern, die untereinander verkettet
sind, zu bilden. Damit soll der Mal3stab der Bebauung des benachbarten Wohngebietes
aufgenommen werden. Die Bebauung soll einschlie3lich eines teilweise zurlickgesetzten
Dachgeschosses (Staffelgeschoss) maximal dreigeschossig werden.

Déacher sollen als Flachdéacher und/oder Pultdacher ausgefihrt werden.

Eine gegliederte Bebauung mit einer max. Gebaudehéhe von 10,70 m ermdglicht eine
dreigeschossige Bebauung. Die Bauhdhe orientiert sich an der Bebauung der ndheren
Umgebung, die weitgehend zweigeschossig und mit ausgebautem Satteldach ausgefihrt ist.

Die besondere Lage am Rande der vorhandenen Wohnbebauung in der sich nach Stden

verjingenden Flache zwischen Alter Rommelshauser StralRe und Alter Bundesstralie, die
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weitgehend durch Grof3griinbestand gepragt ist, stellt den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes gegenuber dem Benachbarten Wohngebiet heraus. Diese Besonderheit
der Lage rechtfertigt in der Baustruktur und Dachform eine mal3stablich angepasste, jedoch
mit modifizierten Baukérperformen eigenstéandige Bebauung (Dachform, Verkettung von
Baukorpern).

Ziel ist es durch die Baukorperstruktur, Baukdrperanordnung und die Grundrissgestaltung
den Konflikt des heranriickenden Wohnungsbaus an vorhandenes Gewerbe und an die Alte
BundesstraRe mit passivem Schallschutz zu l6sen.

Die strukturelle Wirksamkeit und Eigenart des Gebietes soll mit der zukiinftigen Bebauung
erhalten bzw. gestarkt werden. Diesem Grundsatz folgend wurde der mit dichtem
Grunbestand bewachsene Wall zur Alten BundesstralRe nicht in die zur Ermittlung der GRZ
heranzuziehenden Flachen einbezogen.

Der Regionalplan Stuttgart setzt als Siedlungsdichte in PS 2.4.0.8 (Z) fur Mittelzentren 80
Einwohner pro Hektar fest (EW/ha).

Wird im zweiten Bauabschnitt von einer ahnliche Bebauung wie im ersten Bauabschnitt (ca.
21 WE) ausgegangen, kann eine Einwohnerdichte von ca. 120 EW/ha erreicht werden

(2 EW/WE). Die hohe Dichte resultiert ist u. A. dadurch zu erklaren, dass die Flache keine
zusatzlichen Verkehrsanlagen bendétigt.

1.3.2  Verkehrliche Erschlieung / Ruhender Verkehr

1.3.2.1 FlieRender Verkehr,

Die VerkehrserschlieBung ist durch den unmittelbaren Anschluss an die ,Alte
Rommelshauser StraRe* vorhanden. Die Strale ist fir das neu hinzukommende
Verkehrsaufkommen ausreichend leistungsfahig. Eine zusatzliche offentliche Erschliel3ung
ist nicht erforderlich.

Aus dem zu entwickelnden Gebiet ist Quell- und Zielverkehr zu erwarten, der nur
geringfugige Auswirkungen auf das umliegende Wohngebiet haben wird.

1.3.2.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Erreichbarkeit des OPNV vom geplanten Gebiet ist gegeben. Innerhalb von 7
Gehminuten kdnnen die Stadtbuslinien erreicht werden (Alter Postplatz). Die nachste
Bushaltestelle liegt ca. 200 m entfernt (Linie 218).

Die Anbindung an den Bahnhof und damit an die S-Bahnlinien 2 und 3 und an den
Regionalverkehr der DB erfolgt mit den Buslinien oder ful3laufig in einer Entfernung von c.
1,3 km.

1.3.2.3 FulRganger- und Radverkehr

Der FuRgangerverkehr wird weiter auf dem Gehweg parallel zur Alten Rommelshauser
StralRe gefuhrt. Nach Siden besteht eine reine Fullwegeverbindung zur Emil-Miinz-Stral3e.

Der Radverkehr wird im Wohngebiet weiter auf der Fahrbahn geflhrt.

1.3.2.4 Ruhender Verkehr

Fur das gesamte Plangebiet gilt eine Verpflichtung zur Herstellung von Stellflachen fir
Wohnungen gemal} § 37 Abs. 1 LBO i.V. mit 874 Abs. 2 LBO. Die Abhangigkeit Die Anzahl
der Stellflachen ist in Abhangigkeit von der Wohnungsgréf3e nachzuweisen.

Fir Gebaude mit nur einer Wohnung missen zwei Stellplatze nachgewiesen werden.

Der durch die entstehenden Nutzungen verursachte Ruhende Verkehr ist vollstandig auf dem
Baugrundstiick nachzuweisen. Die Unterbringung der PKW-Stellplatze soll in Tiefgaragen
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erfolgen. Stellflachen oberhalb der Gelandeoberflache (Freiaufstellung) sollen hauptsachlich
der Deckung des Stellplatzbedarfes fir Besucher dienen.

1.3.3  Ver- und Entsorgung

Leitungen innerhalb des Geltungsbereiches wurden soweit sie zu erhalten sind nachrichtlich in den
Bebauungsplan aufgenommen (Gashochdruckleitung). In Abstimmung mit den Stadtwerken
Waiblingen wurde das Mittelspannungskabel im Gebiet zu verlegen. Nicht benétigte Leitungen
kénnen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen zurtick gebaut werden.

Im Rahmen weitere BaumalRnahmen sind die notwendigen Zustimmungen und Genehmigungen
von den Versorgungsunternehmen einzuholen.

Die Abwasserableitung Schmutzwasser und Niederschlagswasser, soweit es nicht versickert
oder verdunstet werden kann, erfolgt Gber einen In der ,Alten Rommelshauser Stral3e*
befindlichen Mischwasserkanal. Der Kanal wird instand gesetzt und aufdimensioniert.

Die im Flurstick 3602 befindliche Gashochdruckleitung ist zu erhalten. Eine Verlegung kann
nicht erfolgen. Die Leitung befindet sich in einem Grundstlck der Stadt Waiblingen. Es
erfolgte eine nachrichtlich Ubernahme der Leitung in die Planzeichnung.

Die an der westlichen Plangebietsgrenze teilweise innerhalb des Geltungsbereiches parallel
zur Gehbahn befindlichen Telekomunikationslinien der Deutschen Telekom sind bei
Erfordernis durch die Deutsche Telekom zu verlegen.

Im Plangebiet sollen MalRnahmen zur Nutzung erneuerbare Energien vorgesehen werden.
Die Dachflachen der Hauptgebaude sind mit Anlagen zur Nutzung von Solarenergie
auszustatten.

1.3.4 Grinkonzept

Ndrdlich grenzt der Friedhof mit einem ausgepragten GrofRgriinbestand an den
Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes. Zusammen mit dem intensiven Grinbestand
auf dem 6stlich befindlichen Wall und dem Baumbestand auf dem Grundstiick des sidlich
angrenzenden Kindergartens ist das Planungsgebiet gut in die Grinstrukturen der Stadt
eingebunden. Grinstrukturen werden Uber den Geltungsbereich weiter vernetzt. Der Erhalt
der Baume in der privaten Grinflache tragt zur Wohnqualitat bei und bildet eine optische und
naturnah gestaltete Abschirmung zur Stral3e , Alte Bundesstral3e“.

Die Gringestaltung im Geltungsbereich soll wohnungsnahe Freiraumfunktionen aufnehmen.
In das Griinkonzept zu integrieren sind Funktionen zur Bereitstellung von Abfallbehaltern,
Stellflachen (vorrangig fur Besucher); Abstellplatze fir Fahrrader und Spielflachen fur Kinder.

Eingriffe in die zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzten Flachen sind auszuschlieRen. Es soll so wenig wie méglich in den Bestand
einzugreifen werden um Nistmdglichkeiten fur Vogel zu erhalten.

Die Begrinung von Dachern tragt zur Verbesserung des Kleinklimas und zur verzégerten
Ableitung von Niederschlagswasser bei. Erdiiberdeckungen von Tiefgaragen erméglichen
eine naturnahe Gestaltung. Unterbaute Flachen mit entsprechender Erdiberdeckung kénnen
ebenfalls zur verzdgerten Ableitung von Niederschlagswasser und zur Verbesserung des
Kleinklimas beitragen.

1.3.5 Natur- und Umweltschutz

Das Gelande wurde in der Vergangenheit zum grof3en Teil als Gartnerei genutzt. Neben den
hauptsachlich randlichen Grinstrukturen sind Gebaude der Gartnerei vorhanden.
Umfangliche Grinstrukturen befinden sich hauptsachlich auf dem nérdlich angrenzenden
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Friedhof, dem Wall an der 6stlichen Abgrenzung zur Alten BundesstralRe und auf dem
Grundstiick des Kindergartens.

Zum Vorhaben wurde eine Artenschutzrechtliche Begehung durchgefihrt. Von den im
Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Vogelarten kdnnen nur die Amsel und die
Monchsgrasmiicke mit Brutverdacht nachgewiesen werden.

Die Geb&ude auf dem Grundstiick weisen keine Belegung durch Haussperling, Mauersegler,
Mehl- oder Rauchschwalbe auf.

Die auf dem Geldnde vorhandenen Geb&aude weisen keine Eignung als Fledermausquartiere
auf. Es wurden keine Vorkommen von gebaudebewohnenden Fledermausarten festgestellt.

Nachweise von Reptilien (Zauneidechse) liegen aus dem Plangebiet nicht vor. Geeignete
Habitate sind nicht vorhanden.

Ein Vorkommen weiterer nach BNatSchG geschuitzter und artenschutzrechtlich relevanter
Arten wird im Bericht tber die ,Artenschutzrechtliche Begehung zum Bebauungsplan vom
30.05.2013 ausgeschlossen.

Die im Gebiet nachgewiesenen Vogelarten weisen einen gunstigen Erhaltungszustand auf
und sind als sehr hdufig vorkommende Vogelarten einzustufen. Die genutzten Habitate
(Geholbereiche) liegen teilweise aulierhalb des Planungsgebietes. Beeintrachtigungen sind
It. Aussage im Bericht zur Artenschutzrechtlichen Begehung nur randlich zu erwarten. Die
verbleibenden Habitatflachen sind ausreichend um ein weiteres Brutvorkommen der Arten zu
gewahrleisten. Daher sind It. Bericht keine artenschutzrechtlichen SchutzmaflZnahmen
erforderlich (siehe auch Bericht zur Artenschutzrechtliche Begehung, Herr Dipl.-Biol. Peter
Endl vom 30.05.2013). Beeintrachtigungen fur nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG)
geschutzte Arten im Sinne des § 44 BnatschG bestehen nicht.

Zur positiven Einwirkung auf den Erhalt und Ausbau von Habitaten sind Nisthilfen fur
Gebaudebriter und Fledermé&use anzubringen.

1.3.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwe Ilteinwirkungen

Die Entwicklung eines Wohngebietes (WA) auf dem Gelande der ehemaligen Stadtgéartnerei
erfordert, dass im Bebauungsplanverfahren der Konflikt mit bestehendem Verkehrs- und
Gewebelarm (heranrickender Wohnungsbau) bewaltigt wird.

Das mit diesem Bebauungsplan ausgewiesene WA ist gegeniber Larmeinwirkungen
schutzbedurftig. Nach der DIN 18005, Larmschutz im Stadtebau, betragen die
Orientierungswerte fur StraRenverkehr tags 55 dB(A) und nachts 45/ - dB(A). Die
Immissionsrichtwerte der TA Larm werden zur Beurteilung des Gewerbelarms herangezogen
und betragen auf3en vor Gebauden betragen tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A).

Ostlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich hinter dem Wall
(Larmschutzwall) die Alte BundesstralR3e und 6stlich davon ein Gewerbegebiet (GE). Die vom
Verkehr und vom Gewerbe ausgehenden Emissionen sind zu bertcksichtigen. Der Konflikt ist
im Bebauungsplan abzuarbeiten. Die Auswirkungen des Verkehrslarms und des Gewerbelarms
wurden in einer Schalltechnischen Untersuchung ,Bebauungsplan — Mehr-Generationen-
Wohnen — Alte Rommelshauser Straf3e” durch das Ingenieurburo fur Umweltakustik Heine +
Jud, Stuttgart, Projekt 2013/3 vom 20.01.2014 untersucht. (Schalltechnische Untersuchung —
Anlage zum Bebauungsplan und Ziffer 4.12). Das Untersuchungsergebnis wurde durch eine
Messung des Gewerbeldrms bestétigt (Schalltechnische Untersuchung — Messbericht
Bebauungsplan ,Mehr-Generationen-Wohnen Alte Rommelshauser Straf3e* in Waiblingen vom
Ingenieurbiro fur Umweltakustik Heine + Jud, Stuttgart).

In der schalltechnischen Untersuchung wurde eine geplante Gewerbeerweiterung der Backerei
Schollkopf bertcksichtigt.
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In der konkreten Situation dieses Bebauungsplanes kann der Grundsatz, dass aktive
Schallschutzmalinahmen dem passiven Schallschutz vorzuziehen sind nicht realisiert werden.
Zum aktiven Schallschutz miissten MalRnahmen in Form von Wénden oder Wallen in einer
Hohe von ca. 9 m und einer Lange von ca. 300 m am westlichen Rand der alten Bundesstral3e
vorgesehen werden. In diesem Bereich befindet sich eine Gasleitung, die nicht verlegt werden
kann. Die Realisierung einer solchen MaRnahme auf dem mit Baumen bewachsenen Wall ware
technisch sehr anspruchsvoll und wiirde dariber hinaus Fremdgrundstiicke beanspruchen.

Aufgrund der Larmbelastungen durch den umliegenden Stral3en- und Gewerbelarm treten im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 und der TA Larm auf. Die Planung der Wohnbebauung muss aufgrund der
Uberschreitung der Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte dem Immissionsschutz Rechnung
tragen. Es ist der Schutz vor Verkehrslarm und der Schutz vor Gewerbelarm, also von beiden
oben genannten relevanten Larmquellen, erforderlich.

StraBenverkehr

Durch den Stral3enverkehr ist mit Beurteilungspegeln tags bis zu 67 dB(A) und nachts bis zu 58
dB(A) an dem vorgesehenen Baufenster zu rechnen Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
allgemeine Wohngebiete werden tags um bis zu 12 dB(A) und nachts um bis zu 13 dB(A)
Uberschritten.

Gewerbe

Durch das Gewerbe ist mit Beurteilungspegeln tags bis zu 50 dB(A) und nachts bis zu 58 dB(A)
am vorgesehenen Baufenster zu rechnen. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine
Wohngebiete werden tags eingehalten und nachts bis zu 18 dB(A) Uberschritten.

Zur Kennzeichnung des maRgeblichen AuRenlarmpegels bei der Auslegung von
AulRenbauteilen wurden die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 berechnet und dargestellt.
Danach liegt das vorgesehene Baufenster max. im Larmpegelbereich 1V (,maRgeblicher
AuRBenlarmpegel“ —Gesamtpegel tags + 3 dB(A), 66 bis 70 dB(A), Erf.R wrs des AuRenbauteils
in Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsraumen 40 dB) nach DIN 41009.

Die Anforderungen der DIN 4109 an die Schallddmmung der AuR3enbauteile fir den jeweiligen
Larmpegelbereich sind zu erfillen und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. An den
Fassadenabschnitten, an denen die Immissionsrichtwerte der TA Larm tberschritten werden,

sind Festverglasungen vorzusehen.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall geringere
Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen, kénnen die Anforderungen an die
Schallddmmung der AuRenbauteile entsprechen den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.
Hierzu kénnen beispielsweise bauliche Vorkehrungen zur La&rmminderung z.B. geeignete
Grundrissgestaltung, Schallschutzfenster, Liftungseinrichtungen, vorgehéngte Fassaden,, etc.
vorgesehen werden. Werden durch entsprechenden MaRhahmen die Immissionsrichtwerte der
TA Larm eingehalten, kann auf eine Festverglasung verzichtet und es kdnnen 6ffenbare
Fenster vorgesehen werden.

AulRenwohnbereiche

Neben den Nutzungen in den Gebauden sind auch sind auch die AuRenwohnbereiche zu
schiitzen. Bei der Uberschreitung der Orientierungswerte wird jedoch nur der Tageszeitraum
beurteilt. Der erforderliche Schutz ist durch geeignete Malinahmen auch in den
AulRenwohnbereichen umzusetzen.

Zu den AuRRenwohnbereichen gehdren insbesondere Terrassen, Balkone und in ahnlicher
Weise zu Aufenthaltszwecken nutzbare Auf3enanlagen. Diese sind nur tagsitber
schutzbedurftig, da sie nachts nicht zum dauernden Aufenthalt von Menschen dienen. Hier
kénnen im Einzelfall, wie in der textlichen Festsetzung dargestellt, hdhere Werte als 55 dB(A)
noch als zumutbar gewertet werden, denn das Wohnen im Freien ist nicht in gleichem Mal3e

H:\Abt Planung und Sanierung\Allgemein\Stadtplanung\Bplaene\0_Waiblingen\01\01_02\Stadtgéartnerei_ WOGE\8_In-Kraft-Treten\140410-1-
Begriindung-B-Plan-Woge.doc
Seite 12 von 20




schutzwirdig, wie das an das Gebaude gebundene Wohnen. ,,Zur Vermeidung erheblicher
Larmbelastigungen unter larmmedizinischen Aspekten tagsiber” scheidet eine angemessene
Nutzung von AufRenwohnbereichen bei (Dauer-) Pegeln von mehr als 62 dB(A) aus.
(Kuschnerus, 2010: Der sachgerechte Bebauungsplan)

Ergebnis des Messberichtes

Zur Erganzung des Berichtes vom 20.01.2014 wurden am 31.01.2014 zwischen 4:00 und 6:00
Uhr an der Backerei Schollkopf Messungen der nachtlichen Betriebsvorgange durchgefihrt.
Die tagsuber stattfindenden Téatigkeiten wurden bereits im Rahmen eine Vororttermins am
19.11.2013 aufgenommen.

Die Messergebnisse vom 20.01.2014 wurden in das Rechenmodell eingearbeitet.

Die Beurteilungspegel an den Baugrenzen des geplanten Baufensters betragen tags 50 dB(A).
Nachts betragen die Beurteilungspegel entsprechend den Berechnungen, die unter
Einbeziehung der Messergebnisse ermittelt wurden bis zu 56 dB(A). Die Pegel haben sich je
nach Immissionsort um bis zu 3 dB(A) verringert. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts werden tags eingehalten und
nachts um bis zu 16 dB(A) Uberschritten.

Fazit fir die Festsetzungen im Bebauungsplan

Die Larmpegelbereiche im Bebauungsplan nach DIN 4109 andern sich gegentber der
Prognose (Schalltechnische Untersuchung vom 20.01.2014) nicht, da diese maRRgeblich durch
den Straf3enverkehrslarm im Tagzeitraum bestimmt werden.

Die Anforderungen an den Schutz vor Larm, die mit der schalltechnischen Untersuchung
ermittelt wurden, wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen

Die zu beachtenden DIN-Nornen 18005 DIN 4109 und die TA Larm werden bei der
Stadtverwaltung zur Einsichtnahme bereitgehalten.

1.3.7. Bodenordnung

Fur das WA ist eine Bodenordnung nicht erforderlich. Die Flachen sind im Eigentum der Stadt
Waiblingen. An der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches sind Teilflachen aus dem Flurstiick
3601 auszuparzellieren und dem Friedhof zuzuordnen.

An der Sudostecke des Grundstiicks ist eine Teilflache, die als Zugang zum Kindergarten ,Rote”
dient auszuparzellieren.

1.3.8. Flachenbilanz

Bebauungsplangebiet ges. ca. 6.280,0 m2 100,0 %

Allgemeines Wohngebiet ca. 5.080,0 m2 ca. 81,0 %
davon Uberbaubare Flache ca. 3.540,0 m2 ca. 70,0 %
private Grinflache ca. 910,0 mz ca. 14,5%
Offentliche Griinflachen ca. 260,0 m2 ca. 4,0%
Offentliche Verkehrsflachen ca. 30,0 mz ca.0,5 %

1.3.9 Kosten

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens tragt die Stadt Waiblingen.
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2. Planungsrechtliche Festsetzungen und
Ortliche Bauvorschriften

2.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1.1  Art der baulichen Nutzung

Fur die Art der baulichen Nutzung wird im Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaRi
§ 4 BauNVO festgesetzt. Das Allgemeine Wohngebiet dient dem Wohnen.

Schank und Speisewirtschaften sind nicht zulassig, um Konflikten mit der Wohnnutzung und den
damit zu erwartenden Verkehr an diesem Standort zu vermeiden. Der Bedarf kann in der nahe
gelegenen Innenstadt gedeckt werden.

Nutzungen Nach 8 4 Abs. 2 Ziffer 3 fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke kdnnen den Standort bereichern und die Flexibilitat der Nutzung des Gebietes erhdhen.

Nutzungen nach § 4 Abs. 3 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen der Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplans, da fir diese Nutzungen die erforderlichen Flachen und
Voraussetzungen zur verkehrlichen Erschlie3ung nicht gegeben sind. Diese Nutzungen passen
nicht in die Eigenart der gewiinschten mdglichst stérungsfreien Wohnnutzung Insbesondere wére
zu erwarten, dass von diesen Nutzungen eine weitere Larmeinwirkung auf die Wohnnutzung
ausgeht, die das Gebiet zusatzlich belasten wirde.

2.1.2 Mafd der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl (GRZ) die
Uberbaubare Grundstiicksflache  und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt. Die (GRZ) ist
mit 0,4 festgesetzt. Die Festsetzungen tragen zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
bei. Der stadtebaulichen Einfigung in die umgebende Bebauung wird durch die Bestimmung des
Mal3es der baulichen Nutzung Rechnung getragen.

Zur Starkung der Charakteristik und Eigenstandigkeit des Gebietes aber auch zur Einflgung in die
Umgebungsbebauung des benachbarten Wohngebietes die Anrechnung privater Grinflachen in
die GRZ ausgeschlossen.

Um die Einbindung der Bebauung in das Ensemble der Nachbarbebauung sicherzustellen, wird die
maximale Geb&audehothe festgesetzt. Die Definition von Bezugshdhen in der “Alten
Rommelshauser StralRe" gewahrleistet eine eindeutige Hohenzuordnung der Gebaude zum
Gelande und stellt sicher, dass die Bebauung sich in der Hohe in die Umgebung einflgt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Die grof3zugige
Festsetzung eines Baufensters gibt Flexibilitat fir die Bebaubarkeit. Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch passiven Larmschutz kann so flexibel nachgekommen
werden. Die festgesetzte Gberbaubare Grundstucksflache schafft insbesondere Spielraum fur eine
Bebauung, bei der Aufenthaltsraume der Larmquelle abgewandt vorgesehen werden kénnen.

Zur harmonischen Einfiigung der Geb&ude werden fur technische Aufbauten und fir Solaranlagen
die maximalen Héhen und ihr Abstand zum Dachrand festgesetzt.

2.1.3 Bauweise

Im Plangebiet ist eine abweichende Bauweise (ohne Langenbeschrankung) festgesetzt. Somit
werden Mdglichkeiten eréffnet flr den passiven Larmschutz, der zwingend im Rahmen der
Baugenehmigung nachzuweisen ist, glinstige Voraussetzungen zu schaffen.
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2.1.4 Nicht Uberbaubare Grundstiucksflachen, Flachen fur G aragen und Stellplatze,
Flachen fur Nebenanlagen

Im stadtebaulichen Entwurf wird Wert auf die Aufenthaltsqualitét der privaten Freibereiche gelegt.
Die nichtiiberbaubaren Grundstticksflachen sind vorrangig zur Ausbildung wohnungsnaher
Erholungs- und Freirdume und fir Nebenanlagen vorzusehen. Die gartnerische Gestaltung ist
Grundlage fiir ein angemessen gestaltetes Wohnumfeld.

Im Bereich zwischen der stid-0stlichen Baugrenze und der privaten Grinflache sind innerhalb der
nicht Gberbaubaren Grundstucksflache Mal3nahmen zum passiven Schutz vor Larm zulassig.

Stellplatze und Carports sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflache und in den dafir
vorgesehenen mit ,ST* und ,CP* gekennzeichneten Flachen zulassig.

Die erforderlichen Stellflachen fur die Wohnungen werden in Tiefgaragen untergebracht. Die
Tiefgaragen sind innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen und unter der mit TG
gekennzeichneten Flache zulassig. Die Festsetzung tragt dazu bei den ruhenden Verkehr auf dem
Grundsttick geordnet unterzubringen.

Die Positivliste von Nebenanlagen sollen die Wohnfunktion im Gebiet und das Gebiet in seiner
Nutzung als WA unterstiitzen. Nebenanlagen sollen in ihrem Charakter untergeordnet sein.

2.15 Offentliche Verkehrsflachen und Anschluss an derer Flachen an die 6ffentlichen
Verkehrsflachen

Die Festsetzung offentlicher Verkehrsflachen ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes in sehr
geringfugigen Umfang (Anteil Gehbahn an der Alten Rommelshauser Straf3e) zur Sicherung des
Bestandes an der westlichen Geltungsbereichsgrenze erforderlich. Das Planungsgebiet ist mit
seiner Lage an der ,Alten Rommelshauser Stral3e" ausreichend erschlossen. Weitere
VerkehrserschlieBungsmaflinahmen sind nicht erforderlich.

Ein- und Ausfahrtbereiche sichern eine geordnete Zu- und Abfahrt zur bzw. von der zukiinftigen
Bebauung. Gleichzeitig werden die vorhandenen Stellplatze im angrenzenden 6ffentlichen Raum
weitgehend erhalten. Der Baumbestand in der ,Alten Rommelshauser StralRe* wird mit der
Festsetzung der Ein- und Ausfahrtbereiche geschiitzt werden.

Die Festsetzung zu Einfriedungen, Aufschittungen, Abgrabungen Béschungen und dhnlichen
Gelandeveranderungen tragt zu einem optimalen Ubergang vom 6ffentlichen zum privaten Raum
bei und sichert die fachgerechte Ausbildung des angrenzenden Straf3enkérpers.

2.1.6 Bauliche MalRnahmen fur den Einsatz erneuerbar __er Energien insbesondere fir
Solarenergie

Die Stadt Waiblingen hat bereits bei der Aufstellung des Stadtentwicklungsplanes (STEP
2020, in den Jahren 2003 bis 2006) das Thema Klimaschutz und Nachhaltigkeit als
MaRnahme verankert. In den vergangenen Jahren wurden kontinuierlich MalBnahmen
umgesetzt. Vorgesehen ist, in Neubaugebieten den Anteil der Energiegewinnung/-
versorgung aus regenerativen Energien zu erhdhen.

Die novellierte Fassung des Baugesetzbuches (BauGB 2011) hat das Ziel, auch den
Klimaschutz bei der Stadtentwicklung besonders zu berticksichtigen (88 1 und 1a BauGB).
Der 8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB ermdglicht, dass bei der Errichtung von Geb&auden oder
sonstigen baulichen Anlagen, bestimmte bauliche und sonstige technische MalRhahmen flr
die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren
Energien oder der Kraft-Warme-Koppelung getroffen werden missen.
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Daher wird bei der Ausarbeitung des Bebauungsplanes darauf geachtet, insbhesondere die
solare Nutzung von Dachflachen mdglich ist (Ausrichtung, Dachneigung, Begrenzung
Dachaufbauten).

Die Stadt Waiblingen will dafir Sorge tragen, dass Anlagen zur Erzeugung regenerative
Energien gebaut werden. Dies soll sich auch im Stadtbild niederschlagen. Deshalb ist
festgesetzt, dass im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Dachflachen mindestens zu
50 % mit Solaranlagen zu versehen sind.

Somit wird dem Ausbau der regenerativen Energieversorgung Rechnung getragen.

Der Bauherr ist nicht verpflichtet seine Solaranlage selber zu bauen. Er kann diese auch
durch einen Dritten realisieren und betreiben lassen.

2.1.7 Offentliche und private Griinflachen, Pflanzbi ndungen, Pflanzgebote

Mit den Festsetzungen fir private und offentliche Grinflachen werden die Art der Grinflache und
ihre Nutzung fir das Umfeld naher bestimmt.

Die mit Bindung fur Bepflanzungen und den Erhalt von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gekennzeichnete Flache soll den Bestand auf dem Wall zur ,,Alten BundesstraRe*
schitzen und erhalten. Die Bepflanzung ist insbesondere in der Bauphase zu schiitzen. Werden
Ersatz- oder Erganzungspflanzungen erforderlich, soll bevorzugt fur den Standort typisches
Material verwendet werden.

Mit der Bepflanzung wird ein Sichtschutz hergestellt. Gleichzeitig bietet der Bewuchs
Brutmdglichkeiten fur Vogel (siehe auch Ziffer 3.6).

Die Festsetzung von Pflanzgeboten bildet den Rahmen zur Gestaltung des Wohnumfeldes. Die
nicht iberbaubaren Grundstucksflachen, nicht tberbaute bebaubare Grundstiucksflachen und mit
Erdreich abgedeckte Tiefgaragendecken sollen durch eine angemessene Gestaltung zur
Wohnqualitat des Gebietes beitragen. Die Begrinung unbebauter Grundstiicksflachen wird aus
stadtebaulichen und 6kologischen Griinden festgesetzt.

Dachbegriinung wirkt sich positiv auf die Luftverhaltnisse, den Wasserhaushalt und das Klima aus
(Sauerstoffversorgung, Luftreinhaltung, Temperaturausgleich, Wasserriickhaltung, Verdunstung,
Abflussverzégerung). Die Dachbegriinung ist eine MalRnahme zur Reduzierung der durch
Bodenversiegelung entstehenden Defizite.

2.1.8 Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitig ung, einschliellich der Riickhaltung

und Versickerung von Niederschlagswasser

Das im Baugebiete anfallende Niederschlagswasser von Stellflachen, Carports Wegen und
Zufahrten sowie von Dachflachen soll zurtickgehalten und soweit die geologischen Verhaltnisse
dies ermdglichen, versickert und verdunstet werden. Damit kann ein Beitrag zur naturnahen
Ableitung von Oberflachenwasser geleistet werden. Verdunstungs- und
Versickerungsmaglichkeiten sind in Abhéngigkeit von den vorhandenen geologischen und
Baugrundbedingungen vorzusehen (siehe Geotechnische Beurteilung vom 12.08.2013 der IGE
weyersberg — die Geologen GmbH und Ergédnzende geotechnische Beurteilung vom 12.08.2013
der IGE weyersberg — die Geologen GmbH)

Die Begriinung der Flachdacher dient ebenfalls zur Verdunstung und regulierten Ableitung von
Regenwasser.

Oberflachenwasser, die nicht versickert oder verdunstet werden kdnnen sind in das
Mischwassersystem der Stadt Waiblingen abzugeben.
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2.1.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwe Ilteinwirkungen

Im Bebauungsplan ist der Konflikt mit bestehendem Verkehrs- und Gewebeldrm zu bewaltigen.
Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wird festzustellt, dass MaRnahmen zum
Schutz vor Larm erforderlich sind.

Die Larmquellen des Verkehrslarms und des Gewerbelarms sind die ,Alte Bundesstral3e” und
das 6stlich davon gelegene Gewerbegebiet. Beide Larmquellen sind dstlich der zuklnftigen
Wohnbebauung angesiedelt.

Zum vollstandigen Schutz des Gebietes und der Wohnbebauung mit aktivem Schallschutz
misste eine ca. 300 m lange und ca. 9 m hohe Konstruktion (Wand, Wall) entlang der ,Alten
BundesstralRe , errichtet werden. Diese MalRnahme ist technisch und stadtebaulich nicht
realisierbar. Entlang der ,Alten BundesstralRe” ist eine Gashochdruckleitung vorhanden, die
nicht verlegt werden kann. Die Errichtung einer Schallschutzwand auf dem bestehenden Wall
wilrde die Vernichtung des gesamten Griinbestands zur Folge haben und ware, wie eine
Schallschutzwand hinter dem Wall technisch schwer realisierbar (z.B. Statik, Windlasten). Eine
Konstruktion hinter dem Wall misste daruber hinaus zu erheblichen Teilen auf dem Friedhof
und auf dem Grundstlick des Kindergartens errichtet werden.

Der Schutz, der durch den Larmschutzwall parallel zur ,Alten BundesstralRe” teilweise
gegeben ist, wurde in der schalltechnischen Untersuchung bericksichtigt. Weitere aktive
LarmschutzmalRnahmen lUber den vorhandenen Larmschutzwall hinaus, sind nicht
realisierbar.

Grundsatzlich kénnten MaRnahmen zur Pegelminimierung am Gewerbebetrieb vorgenommen
werden. Dies wirde jedoch zu Betriebsbeschrankungen fihren und wére nur im Einvernehmen
mit dem Inhaber des Unternehmens realisierbar.

Mit dem Bebauungsplan riickt der Wohnungsbau an das bestehende Gewerbe heran

Es besteht das Erfordernis, dass der Schutz vor Larm im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch passive SchallschutzmalBnahmen geldst wird. Eine
Wohnbebauung ist bisher nicht vorhanden. Mit der Planung ist auf die bestehende
Situation durch den heranriickenden Wohnungsbau zu reagieren.

Durch Gebaudestellung (larmabschirmende Bebauung) und passive
SchallschutzmalBnahmen am Geb&ude selbst, ist der Nachweis des erforderlichen
Schallschutzes vor Verkehrs- und Gewerbelarm zu erbringen

Es wurden Larmpegelbereiche entsprechend der DIN 4109 anhand des ,maf3geblichen
AuBenlarmpegels” im Tagzeitraum bestimmt und im Bebauungsplan festgesetzt. Dabei
wurden der StralRenverkehrs- und Gewerbelarm gemeinsam berticksichtigt. Die
Anforderung der DIN 4109 an die Schalldammung der Au3enbauteile fir den
ausgewiesenen Larmpegelbereich ist zu erflllen und im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen (auf die schalltechnische Untersuchung Seite 31 ff wird verwiesen).

Schlaf- und Aufenthaltsrdume sind durch eine geeignete Grundrissgestaltung von der
Larmquelle abgewandt anzuordnen oder durch andere bauliche MaBhahmen vor Larm zu
schitzen. Ggf. sind erg&nzende Liftungseinrichtungen fiir eine ausreichende Be- und
Entliftung vorzusehen.

Weniger schutzbedirftige Raume kénnen der larmbelasteten Seite des Gebaudes zugeordnet
werden (z.B. Abstellrdume, Kiichen, Badezimmer).

Fenster von Aufenthaltsrdaumen sind mit Festverglasung auszufihren, wenn der erforderliche
Immissionsrichtwert der TA-Larm durch den Gewerbelarm tberschritten wird (0,5 m auRerhalb
des geoffneten Fensters des vom Gerausch am stéarksten betroffenen schutzbediirftigen
Raumes nach DIN 4109). Die Fenster sind so zu konstruieren, dass sie nicht zu 6ffnen sind.
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Wenn die Fenster geschlossen sind, muss der Liftung besondere Aufmerksamkeit gewidmet
werden. Bei einem Mittelungspegel nachts tiber 50 dB(A) sind nach VDI 2719 in jeder Wohnung
die Schlafraume bzw. die zum Schlafen geeigneten R&ume mit zuséatzlichen
Luftungseinrichtungen auszufihren oder zur [armabgewandten Seite auszurichten.

Werden die zulassigen Immissionsrichtwerte im Einzelfall eingehalten, kénnen offenbare
Fenster vorgesehen werden.

Neben der Nutzung innerhalb der Gebaude sind auch die AuRenwohnbereiche der
Gebaude, wie Garten, Terrassen und Balkone schutzbedurftig und mit den
Orientierungswerten der DIN 18005 zu beurteilen.

Diese sind tagstber schutzwirdig, da sie nachts nicht zum dauernden Aufenthalt von
Menschen dienen. Da die Immissionswerte der TA-Larm durch die umliegenden
Gewerbebetriebe tags eingehalten werden, ist das Gewerbe hierfir im vorliegenden Fall nicht
relevant. Durch den StraRenverkehr werden an den geplanten Balkonen bzw.
AulRenwohnbereichen die Orientierungswerte Uberschritten.

AuRenwohnbereiche wie Balkone, Terrassen oder Géarten sind so anzuordnen das die
Orientierungswerte tags eingehalten werden. Sind AuRenwohnbereiche an belasteten
Fassaden vorgesehen, ist sicherzustellen, das der erforderliche Schutz durch geeignete
Mafnahmen umgesetzt wird und die auftretende n Gerauschimmissionen minimiert werden
(siehe auch Schlltechnische Untersuchung Seite 30).

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung wurden fur das Gewerbe durch
Messungen uberprift. Die rechnerisch ermittelten Werte haben sich bei den Messungen je nach
Immissionsort um bis zu 6 dB(A) verringert. An den am starksten betroffenen Fassaden
(Modellrechnung am Vorhaben der WOGE) haben sich die Beurteilungspegel entsprechend der
Nachberechnung um max. 2 dB(A) verringert.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Larmpegelbereiche nach DIN 4109 andern sich
gegenuber der Prognose nicht, da diese maR3geblich durch den Stra3enverkehrslarm im
Tagzeitraum bestimmt werden.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist vom Bauherrn / Antragsteller als Bestandteil
der Bauvorlagen der auf den Einzelfall abgestellte Nachweis der Erfiillung der konkreten
erforderlichen Schallschutzmaflinahmen zu erbringen. Grundlage hierfur bildet die
Schalltechnische Untersuchung ,Bebauungsplan — Mehrgenerationen-Wohnen Alte
Rommelshauser StralRe* Waiblingen Projekt-Nr. 1320/3 vom 20.01.2014 und die
Schalltechnische Untersuchung — Messbereich, Projekt 1320/4 vom 10.03.2014 vom
Ingenieurburo fur Umweltakustik Heine +Jud, Stuttgart

H:\Abt Planung und Sanierung\Allgemein\Stadtplanung\Bplaene\0_Waiblingen\01\01_02\Stadtgéartnerei_ WOGE\8_In-Kraft-Treten\140410-1-
Begriindung-B-Plan-Woge.doc
Seite 18 von 20



2.2  Ortliche Bauvorschriften

2.2.1 Gestalterische Bauvorschriften

Die Festsetzungen werden im Rahmen einer Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften nach § 74
LBO definiert, die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt wird. Diese Festsetzungen
tragen zur Gewahrleistung der baugestalterischen Absichten bei und beférdern einer gute
stadtebauliche Einbindung in das bestehende Orts- und Landschaftsbild.

Die Dachformen (Flachdacher und Pultdéacher 5° bis 15°) wurden gewahlt, um ein
moglichst einheitliches Erscheinungsbild der Baukérper zu erreichen. Die Bebauung soll sich
in das ndhere Umfeld einflgen, verfigt jedoch gegentber dem benachbarten Wohngebiet in
dem sich nach Suden verjingenden Bereich zwischen Alter Rommelshauser Straf3e und Alter
BundesstralRe Uber eine besondere Stellung am Rande des benachbarten Wohngebietes.

Durch die festgesetzte Dachform wird sowohl die Begriinung der Dachflachen als auch die
Anbringung von Solar- und Photovoltaikanlagen begunstigt. Die Bauvorschrift regelt die
gestalterische Einbindung von Solaranlagen in die Bebauung. Damit wird dem Bestreben zur
Erh6hung des Anteils erneuerbarer Energien und den gestalterischen Belange Rechnung
getragen.

Die ortlichen Bauvorschriften zu den haustechnischen Anlagen nehmen naher Einfluss auf
die bauliche Ausbildung und die Gestaltung. Festsetzungen zur Ausbildung der Dacher, die
Installation von Solaranlagen sowie Die Installation von Dachaufbauten unterstitzen ein
einheitliches gestalterisches Konzept im Planungsgebiet.

Die Dachbegrinung von Gebauden ist Teil der 6kologischen Minimierungsmaf3nahmen.
Neben ihrer Funktion der Wasserriickhaltung verbessert sie das Mikroklima und bietet
Lebensraum fir eine Vielzahl von Pflanzen und Tieren.

Die Vorschriften zur Fassadengestaltung sind auf die Verwendung ortstypischer Materialien
gerichtet. Ziel ist es das Ortshild und die Einfigung in das vorhandene Wohngebiet auch
durch Materialwahl und Oberflachengestaltung zu unterstitzen.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen, der nicht bebauten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Bauvorschriften zu Einfriedungen, privaten
Stutzmauern und Béschungen  sollen zur Entwicklung eines anspruchsvollen stadtebaulich
gestalterischem Ensemble beitragen und ein positives Siedlungsbild gewahrleisten.

Neben den stadtebaulich gestalterischen Aspekten ist einer 6kologisch abtraglichen hohen
Bodenversieglung entgegen zu wirken. Dies gilt auch fir die Ausfihrung von Stellflachen,
Zufahrten und Wege , die mit wasserdurchlassigen Belagen hergestellt werden sollen.
Oberflachenwasser sollen mdglichst naturnah abgeleitet werden.

Die Zulassigkeit von Stitzmauern beschrankt sich auf den Teil des Geltungsbereiches, der
durch Gebéaudestellung oder die Anpassung an das vorhandene Geldnde Stiutzmauern
erforderlich macht. Stitzmauern sollen weitgehend vermieden werden. Das Gelande soll
durch freie Modulation (Béschungen) naturnah gestaltet werden.

Das Gebiet dient als allgemeines Wohngebiet Uberwiegend dem Wohnen. Die Zulassigkeit
von Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 3 ist gegeben. Daher ist die Zul&dssigkeit von
Werbeanlagen in einem angemessenen Rahmen erforderlich. Stérende Haufung und
Uberdimensionierte oder vordergrindige Werbeanlagen sind zu vermeiden.

Fremdwerbung wiederspricht dem Charakter des Gebietes und ist ausgeschlossen..
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2.2.2 Stellplatzverpflichtung

Die Festsetzung regelt die Herstellung der erforderlichen Anzahl herzustellender Stellplatze
fur Kraftfahrzeuge (PKW). Die Stellplatze sind zur sachgerechten Unterbringung von
Fahrzeugen auf dem Baugrundstick in der festgesetzten Anzahl bezogen auf die
WohnungsgroRen erforderlich.

Fiar Wohnungen unter 75 m2 Wohnflache ist die Regelung nach § 37 LBO mafgeblich. Fir
Wohnungen ab 75 m2 Wohnflache sind 1,5 Stellplatze herzustellen. Sofern sich bei der
Ermittlung keine ganzzahlige Stellplatzzahl ergibt, ist aufzurunden.

Far Gebaude mit einer Wohneinheit ergibt sich die Verpflichtung zur Herstellung von 2
Stellplatzen.

Die Erhéhung der Anzahl herzustellender geeigneter (notwendiger) Stellplatze tber die
Vorschrift der LBO hinaus ist bei der Errichtung von Gebauden mit gré3eren Wohnungen
sowohl aus stadtebaulichen als auch aus Grinden des Verkehrs geboten. Damit wird das
Ziel verfolgt, den tatsachlichen Bedarf zu decken. Der Ubliche Motorisierungsgrad
vergleichbarer Wohngebiete liegt im Allgemeinen bei 1,5 PKW / Wohnung.

Die vorgesehene Baustruktur erméglicht insbesondere durch die hauptsachliche
Unterbringung der Stellpléatze in Tiefgaragen eine vertragliche Unterbringung der Fahrzeuge.
Die Realisierung der Tiefgaragen entlastet den wohnungsnahen Freiraum und 6ffnet so
Spielraume fir wohnungsnahe Erholungsflachen. Die Aufenthaltsqualitat wird erhdht.

Im Baugebiet selbst werden keine 6ffentlichen Parkplatze ausgewiesen. Es stehen lediglich
die bereits im &ffentlichen Verkehrsraum der Alten Rommelshauser Straf3e vorhandenen
Parkplatze zur Verfigung. Diese Parkplatze fur die Offentlichkeit sollen weitgehend erhalten
werden.

2.2.3 Ordnungswidrigkeiten

Die Festsetzung soll der besseren Durchsetzung der im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen dienen.

2.3 Hinweise

Die Hinweise stellen weitere 6ffentliche Belange dar, die durch die Bebauungsplanung betroffen
sein kénnen, wie z. B. Denkmalschutz, Bodenschutz, Umweltschutz und Grundwasserschutz,
Geotechnik, Wasserrecht und Nachbarrecht und dienen deren Erlauterung; (siehe auch
Informationsblatter Nr. 3, 8, 19, 24 etc. des Landratsamtes des Rems-Murr-Kreises).

Fur die Ausarbeitung des Bebauungsplans:

Waiblingen, ...

gez. Priebe

B. Priebe, Blrgermeisterin
Dezernat Ill, Fachbereich Stadtplanung
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