Stadt FACHBEREICH
Waiblingen STADTPLANUNG

Bebauungsplan ,Hoher Rain- Wohnen im Bereich des Flst.
3682 und Satzung Uber Ortliche Bauvorschriften

- Der Geltungsbereich wird begrenzt im Nordosten von der Schorndorfer Straf3e, im
Sudwesten und Nordwesten von der Strae Im hohen Rain und im Sidosten
durch den FulRweg Flstnr. 3683/2.

Der Planbereich beinhaltet folgende Grundstticke:
Fistnr. 3682 und Teilbereiche der Flstnrn. 3688, 3691 und 3697

der Gemarkung Waiblingen.

Planbereich 02.01
Textliche Festsetzungen
Verfahren nach § 13a BauGB

Stand vom 08.08.2017
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EXTTEIL

Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten in seinem Geltungsbereich alle bishe-

rigen bauplanungsrechtlichen Vorschriften aul3er Kraft.

Rechtsgrundlagen der Festsetzungen und Vorschriften dieses Bebauungsplans sind:

das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) mit den jeweili-
gen Anderungen

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGB. 20171S. )

die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) mit
den jeweils gultigen Anderungen.

sowie die jeweiligen erganzenden Rechtsvorschriften und Verwaltungsvorschriften.

In Erganzung der Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift oder Text gilt Fol-
gendes:

Planungsrechtliche Festsetzungen ( BauGB, BauNVO )

1

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, 88 1 - 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA1 und WA2) (§ 4 BauNVO)

Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet WA1 und WA2 sind — aul3er Schank-
und Speisewirtschaften- die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 — 3 BauNVO zu-
gelassen.

Die als Ausnahmen aufgefuhrten Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans und somit nicht zulassig (8 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO).

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 2 und 8 1 Abs. 9 BauNVO i. V. mit § 4 Abs. 3 Nr. 2 Bau
NVO sind im Allgemeinen Wohngebiet (WA1 und WAZ2) Solaranlagen gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 23 b BauGB als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe nicht nur
ausnahmsweise, sondern allgemein zulassig.

MalR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16 - 21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)
(siehe Planeinschrieb)

Ausnahme:

Im Baugebiet kann eine weitere Uberschreitung der zulassigen Grundflachen-
zahl fur Anlagen nach 8§ 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO (bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird)
auf max. 0,8 (Kappungsgrenze) zugelassen werden, wenn die Uberschreitung



durch Garagen bedingt ist, die unterhalb der Gelandeoberflache hergestellt
werden, und die Auswirkungen auf die nattrliche Funktion des Bodens durch
festgesetzte Eindeckungen und Begrinung oder sonstige Malinahmen weitge-
hend ausgeglichen sind (819 Abs. 4 BauNVO). Siehe Ortliche Bauvorschriften
Ziffer 11 1.1.1 c.

2.2

Hohe baulicher Anlagen (88 16 und 18 BauNVO)

a) TH max = maximale Traufhdhe siehe Planeinschrieb

Die maximale Traufhohe (TH max = Schnittpunkt der AuRenwand des
Hauptbaukdérpers mit der Oberkante Dachhaut) wird als Hochstmal3 in abso-
luten H6henquoten Uber Metern Gber Normalnull (m . NN) festgesetzt.

b) GBH max = maximale Gebaudehdhe siehe Planeinschrieb

Die maximale Gebaudehohe (GBH max = Schnittpunkt der AuRenwand des
Hauptbaukorpers mit der Oberkante Attika) wird als Hochstmalf in absoluten
Hohenquoten tber Metern tber Normalnull (m t. NN) festgesetzt.

Im Baugebiet kann eine Uberschreitung der max. Gebaudehdhe fiir eine Er-
hoéhung der Attika um 0,3 m als Sichtschutz fur die Solaranlagen zugelassen
werden.

THmax siehe Planeinschrieb:

GBHmax siehe Planeinschrieb:

Haustechnische Anlagen und Bristungen Uber der festgelegten Hohe bauli-
cher Anlagen sind bis zu 10% der Dachflache und bis zu einer Hohe von
1,20 m Uber der Dachflache zulassig, wenn sie mindestens 2,00 m hinter
dem Dachrand zurlickgesetzt sind.

Diese Regelung gilt nicht fur Solaranlagen.

Aufzugsuiberfahrten durfen max. 1,00 an den Dachrand heranrticken.
Technische Aufbauten sind vollstandig einzuhausen.

Bauliche Malinahmen fir den Einsatz erneuerbarer Energien insbeson-
dere fur Solarenergie (8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Im gesamten Plangebiet sind bei Hauptgebauden sowohl mit Satteldachern
als auch mit flach geneigten Dachern die Dachflachen geméaR § 9 Abs. 1 Nr.
23 b BauGB mit Solaranlagen zu versehen.

Bauweise
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

0= offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO



5 Stellung baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

8.1

Die Firstrichtung der baulichen Anlagen (Hauptbaukoérper) entsprechend den
Eintragungen in der Planzeichnung ist zwingend einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO)

6.1 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind in der Planzeichnung durch

Baugrenzen festgesetzt.

6.2 Zone fur Vorbauten

Fur die als ,,Zone fur Vorbauten* bezeichneten Bereiche gilt folgende Rege-
lung:

Einzelne Geb&audeteile durfen eine Ladnge von 10 m nicht Gberschreiten und
haben einen Mindestabstand von 2 m untereinander und von den Grenzen
einzuhalten. Die Summe der Lange der Vorbauten darf maximal 2/3 der Ge-
samtlange des entsprechenden Gebaudes betragen.

6.3 In den Untergeschossen ist eine Uberschreitung der Giberbaubaren Grund-
stucksflache durch Keller— und Nebenrdume unterhalb der Gelandeflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, zulassig.

6.4. In den Untergeschossen ist eine Uberschreitung der tiberbaubaren Grund-
stuicksflache durch Lichtschachte bis max. 0,60 m zuléssig.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Freiflachen zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der Baugrenze, die nicht
als Stellplatze, Zufahrten Wege oder Kinderspielplatze benétigt werden, sind
gartnerisch anzulegen.

Flachen fir Nebenanlagen
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO i. V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO)

Zulassigkeit von Nebenanlagen auf3erhalb der uUberbaubaren Grund-
stucksflache

Folgende Nebenanlagen i.S. von § 14 Abs. 1 BauNVO sind aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
e Kinderspielgerate
e Gerateschuppen/Geschirrhitte: pro Erdgeschosswohung ist ein Gerate-
schuppen/Geschirrhitte mit einer Grundflache von maximal 6,0 m2 und
einer max. Gebaudehéhe von 3,0 m zulassig. Dieser ist von den Grenzen
zu oOffentlichen Verkehrs- oder Grunflachen mindestens 0,50 m abzuri-
cken Wande, die sich zur Verkehrsflache orientieren, sind zu beranken
(Pflanzliste)
e Sichtschutz und Uberdachung fiir bewegliche Abfallbehalter
(vgl. ziffer 11 1.2.3)



8.2
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e Einfriedigungen / Stitzmauern (vgl. Ziffer Il 1.2.4)
e Uberdachte Abstellplatze fiir Fahrrader
e Oberirdisch und unterirdisch angebrachte Anlagen zur Energieversorgung

Unzuléssigkeit von Nebenanlagen
Nebenanlagen die nicht unter Ziffer 1 8.1 genannt sind, sind unzuléssig.

Flachen fir Stellplatze und Garagen
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Garagen (GA), Carports (CP) und Stellplatze (ST) sind oberhalb der Gelande-
oberflache nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den
dafur festgesetzten Flachen zul&ssig.

Carports sind min. 1,0 m und Garagen 5,0 m von der erschlieRenden Ver-
kehrsflache abzurtcken.

Tiefgaragen (GA-U = Garagen/Stellplatze unterhalb der Gelandeoberflache)
sind allgemein zulassig.

Die Tiefgaragen (GA-U= Garagen/Stellplatze unterhalb der Gelandeoberfla-
che) sind mit einer mindestens 0,5 m dicken Erdauflage zu tberdecken, gart-
nerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten, ausgenommen sind Wege,
Zugange, Terrassen und Kinderspielplatze.

Offentliche und private Verkehrsflachen, sowie Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen an die 6ffentli-
chen Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

(siehe Festlegungen in der Planzeichnung)

Verkehrsflachen ohne besondere Zweckbestimmung

a) Von der im Lageplan dargestellten Auf- bzw. Unterteilung der offentlichen
Verkehrsflachen kann beim Stral3enausbau abgewichen werden.

b) Bereiche mit Ein- und Ausfahrten fur Tiefgaragen: siehe Planeinschrieb

Offentliche und private Griinflachen, wie Parkanlagen, Dauerkleingarten,
sport-, Spiel-, Zelt und Badeplatze Friedhtfe (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grunflache mit Zweckbestimmung Spielplatz ( siehe Planeinschrieb)

Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen (8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)
Hohenlage der Baugrundsticke und Gebaude (8 9 Abs. 2 BauGB)

a) Das Gelande an der Nordwestseite des Baugebiets WA 2 zwischen der
Uberbaubaren Flache und der StraRe Im Hohen Rain muss mit Ausnahme
der Tiefgaragenzu- und -ausfahrten zwingend auf die H6he der Verkehrs-
flache angeschittet werden.
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b) Gegenuber dem Privatweg Flstnr. 3683/2 (westliche Weghinterkante) sind
Abgrabungen — lotrecht gemessen an der stidostlichen Gebaudeecke
(Schnittpunkt der Hausgrundkanten) bis zu einer H6he von maximal 2,30
m zulassig.

Mit Geh-, Fahr-, Leitungsrechten zu belastende Flache
(89 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

fr,gr, Ir= Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flache zugunsten

der Stadt Waiblingen und fir die Versorgungsunternehmen.

Den Versorgungsunternehmen ist bei Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten
der Zugang zu den Kanalschéachten zu gewéhren.

Die im Lageplan dargestellten Geh-, Fahr- und Leitungstrassen dirfen nicht
bepflanzt oder bebaut werden und mussen fir den Begunstigten jederzeit zu-
ganglich sein. Einfriedigungen und Stltzmauern sind nicht zul&ssig.
Ausnahmen fur Anlagen fur Gebaudezugange sind zulassig.

Die im Hinweisblatt ,Uberbauung stadtischer Abwasserkanale — Forderungen
der Stadt Waiblingen“ genannten Forderungen sind zwingend einzuhalten.

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Mal3hahmen zum Schutz
vor Verkehrslarm durch die Festsetzung von Larmpegelbereichen getroffen.
(siehe Planeintrag Larmpegelbereiche nach der DIN 4109-1).

Die relevante Larmquelle ist die Stral3e ,Schorndorfer Stral3e*”.

Zur Kennzeichnung des mal3geblichen Aul3enlarmpegels bei der Auslegung
von Aul3enbauteilen der geplanten Bebauung wurden die Larmpegelbereiche
nach DIN 4109 berechnet und dargestellt. Danach liegt das Plangebiet maxi-
mal im Larmpegelbereich IV. (siehe V.7)

An den Fassaden der stralienzugewandten Seiten sind passive Mal3hahmen
vorzusehen. In Betracht kommen verglaste Laubengange, verglaste Balkone,
vorgehangte Fassaden sowie Schallschutzfenster in Verbindung mit fenster-
unabhéangigen Luftungseinrichtungen (betroffene Bereiche siehe Planeintrag).

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist vom Bauherrn / Antragsteller
als Bestandteil der Bauvorlagen der auf den Einzelfall abgestellte Nachweis
der Erfullung der konkreten erforderlichen Schallschutzmal3hahmen zu erbrin-
gen. Grundlage hierfir bildet die Schalltechnische Untersuchung zum Bebau-
ungsplan ,Hoher Rain“ in Waiblingen, Projekt-Nr. 1923/2 — 13.Juni 2017 vom
Ingenieurblro fur Umweltakustik Heine +Jud, Stuttgart.
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Anpflanzungen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Umgrenzung von Fla-
chen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Béau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25aund b
BauGB)

Pflanzgebote (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

PFG 1: Pflanzung von Laubb&umen auf privaten Flachen

Auf den zeichnerisch dargestellten Bereichen sind standortgerechte heimi-
sche Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Abgéngige Bau-
me sind zu ersetzen. Der Standort der Baume kann um 2,0 m verschoben
werden. Pflanzqualitdit Hochstamm, Mindeststammumfang 16— 18 cm (siehe
V. 11 Pflanzenliste 1).

PFG 2: Pflanzung von Hecken und Strauchern auf privaten Flachen

Auf den zeichnerisch dargestellten Bereichen sind standortgerechte Hecken
und Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Abgangige Straucher
sind zu ersetzen. Mindestqualitdten: Straucher 60-100 cm. Pro m2 ist ein
Strauch zu pflanzen (siehe V. 11 Pflanzenliste 2).

Lichtschachte und Stitzmauern sind zulassig. ( siehe Ziffer 11 1.2.4. b )

PFG 3: Tiefgaragenbegriinung

Die Tiefgaragen sind mit Ausnahme der erforderlichen Weg- und Platzflachen,
Terrassen und Einfriedigungen mit einer mindestens 0,50 m machtigen Bo-
denauflage zu Uberdecken, géartnerisch anzulegen und dauerhaft als Grinfla-
chen zu unterhalten.

Notwendige Wege als Zugange, Terrassen und Kinderspielplatze sind zuge-
lassen.

PFG 4: Begrinung von Stutzmauern
Stutzmauern sind mit Kletterpflanzen zu beranken und zu begriinen (siehe V.
11 Pflanzenliste 3).



. Satzung tber die Ortlichen Bauvorschriften nach LBO

1  Gestaltungsvorschriften

1.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
1.1.1 Dachgestaltung

a) Dachform, Dachneigung (DF, DN)
(Festsetzung fur das Hauptgebaude entsprechend Eintrag im Lageplan)

Hauptgebaude:

SD = Es sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 20 ° bis 30 °
zulassig.

FD = Es sind nur Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer
Dachneigung von 0° - 3° zuléssig.

b) Dachaufbauten

Im Baugebiet WA1 sind — sowohl auf den Geb&uden mit Satteldachern
als auch auf den flach geneigten Dachern keine Dachaufbauten zul&s-

sig.

Ausgenommen hiervon sind haustechnische Anlagen wie in Ziffer I. 2.2.
c beschrieben und Solaranlagen (siehe Ziffer 1.3).

Im Baugebiet WA2 sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte mit nach-
folgend aufgefihrten Einschrankungen zugelassen:

¢ die Gesamtlange aller Dachaufbauten und Dacheinschnitte ein-
schlie3lich der Giebelgauben bzw. Zwerchgiebel darf in der Summe
hochstens 60% der dazugehorigen Trauflange betragen.

e pro Dachflache ist nur eine Gestaltungsform fiir Dachaufbauten bzw.
Dacheinschnitte zugelassen.

¢ bei Giebelgauben bzw. Zwerchgiebel sind keine Dachaufbauten oder
Dacheinschnitte - aufer Solaranlagen - zugelassen.

¢ einzelnen Gauben sind bis zu einer maximalen Breite von 4,0 m zulas-
sig.

¢ Dacheinschnitte sind bis zu einer maximalen Breite von 4,0 m zuge-
lassen.



1.1.2

1.2

121

1.2.2

1.2.3

¢ der Abstand des Dachaufbaus oder Dacheinschnitts von der Giebel-
seite (Ortgang) muss mindestens 1,50 m, der Abstand vom Hausgrund
mindestens 0,25 m betragen.

e zwischen den Dachaufbauten oder Dacheinschnitten muss mindestens
ein Sparrenfeld (ca. 80 cm) Dachflache verbleiben.

¢ Die Oberkante der Dachgaube oder des Dacheinschnitts muss bei Da-
chern mit einer Dachneigung von 22° bis 30° mindestens 0,75 m un-
terhalb des Hauptfirstes liegen (vertikal gemessen).

c) Begrinung von Tiefgaragen

Tiefgaragen sind mit Ausnahme der erforderlichen Weg- und Platzfla-
chen, Terrassen und Einfriedigungen mit einer mindestens 0,50 m
machtigen Bodenauflage zu tiberdecken, gartnerisch anzulegen und
dauerhaft als Grinflachen zu unterhalten.

Notwendige Wege als Zugange, Terrassen und Kinderspielplatze sind
zugelassen.

Solaranlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 8 11 LBO)

Auf den Dachflachen ist eine Solarenergienutzung zulassig.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grund-
sticke wie Zulassigkeit von Einfriedigungen und von privaten Stitzmau-
ern (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Die unbebauten Grundsticksflachen, die nicht zur Erschlielung der Gebaude
erforderlich sind, sind mindestens zu 20% gartnerisch anzulegen und dauer-
haft als Grunflachen zu unterhalten.

Garagen, Carports und Stellplatze, Zufahrten und Wege , unbebaute
Grundstucksflache

Offene Stellplatze sowie Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen sind mit
wasserdurchlassigen Belagen (Porenpflaster, Pflaster mit Rasenfugen, Ra-
sengittersteine, Schotterrasen etc.) herzustellen.

Ausnahmen fur Behindertenstellplatze sind zugelassen.

Aufstellung und Abschirmung beweglicher Abfallbehélter
(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)



1.2.4

1.3

1.4

Auf jedem Baugrundstick sind Standplatze fur Abfallbehalter nachzuweisen.
Sie sind durch Bepflanzung, Verkleidung oder bauliche MalRnahmen gegen
Einsicht von der 6ffentlichen Stral3e abzuschirmen. Die Standpléatze sind in
der nicht iberbaubaren Grundsttckflache (Ziffer 1. 7.) und innerhalb der aus-
gewiesenen Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatzen (Ziffer I. 9.) zu-
lassig.

Einfriedigungen und private Stitzmauern

a) Einfriedigungen
Einfriedigungen entlang der Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind
nur als Hecken bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m zul&ssig.

Das Anpflanzen von Nadelgehélzen zur Entwicklung von Hecken ist nicht
gestattet (hiervon ausgenommen Eiben).

b) Stitzmauern
Stutzmauern sind nur bis zu einer Héhe von 0,70 m zugelassen.

Gegeniber dem Privatweg Flstnr. 3683/2 (gemessen an der westlichen
Weghinterkante) sind Stitzmauern bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m
zulassig.

Stutzmauern sind zwingend mit Kletterpflanzen zu bepflanzen. (siehe V.
10 Pflanzliste 3)

AuRenantennen (8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Mehr als eine Antenne oder Satellitenempfangsanlage auf und an einem Ge-
baude ist unzulassig. Satellitenempfangsanlagen sind in der Farbgebung der
Dacheindeckung anzupassen. Bei Satteldachern durfen sie nicht Uber den
Dachfirst hinausragen. Sie sind ausschlief3lich an der Dachflache zulassig und
sind an den Stral3en abgewandten Seiten anzubringen.

Freileitungen (8 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig.

Stellplatzverpflichtung (8 74 Abs. 2 LBO)

Die Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen nach 8 37 Abs. 1 LBO
fir Wohnungen wird wie folgt festgesetzt:

o Fur Gebaude mit Wohnungen ab einer Wohnflache von 75 m2
sind je Wohnung mindestens 1,5 Stellplatze herzustellen.

e Fir Gebaude mit Wohnungen unter 75 m? Wohnflache gilt die

Regelung nach § 37 LBO. Sofern sich bei der Ermittlung der her-
zustellenden Stellplatze keine ganzzahlige Stellplatzanzahl ergibt,

10



3.

ist aufzurunden.

Ordnungswidrigkeiten (8§ 213 BauGB und § 75 LBO)

Ordnungswidrig im Sinne von 8 213 BauGB und § 75 LBO handelt, wer den
Ortlichen Bauvorschriften dieses Bebauungsplanes zuwider handelt.

11



lll. Vorgange

Aufzuhebende Festsetzungen

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird folgender Bebau-
ungsplan ganz aufgehoben:

Planbereich |[Name des Bebauungsplanes rechtsver-
bindlich seit
02.01/12 Hoher Rain — Anderung im Bereich von FlIst. Nr. 3682 |08.03.1979

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans werden folgende Be-
bauungspléane teilweise aufgehoben:

Planbereich |Name des Bebauungsplanes rechtsver-
bindlich seit
02.01/04_BIl. 1 | Bebauungsplan Hoher Rain - Schorndorfer Stral3e 03.06.1961
02.01/05_BIl. 1 | Bebauungsplan Hoher Rain 15.06.1963
02.01/05_BI. 2 | Bebauungsplan Hoher Rain 15.06.1963
Baugebietsplan Elebauungsplan Uber die Art und das Mal3 der baulichen|26.10.1963
utzung

Nachrichtliche Ubernahmen / Kennzeichnung

Bodenbelastungen -Verdachts- und altlastverdachtige Flachen sowie Alt-

lasten

Das Plangebiet liegt in der Altablagerung ,Schorndorfer Stral3e 86“, Flachen-
nummer 00773-000. Im Bodenschutz- und Altlastenkataster wurde als weite-
rer Handlungsbedarf fur die Wirkungspfade Boden-Grundwasser und Boden-
Mensch B-Belassen mit dem Kriterium Entsorgungsrelevanz

09.02.2017 neu festgelegt. (siehe V. 5.)

Hinweise

Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

MaRnahmen, die das Grundwasser bertihren kdnnten, bedirfen der wasser-
rechtlichen Genehmigung.
Wird bei BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die

am



Arbeiten, die zur ErschlieBung des Grundwassers gefuhrt haben, unverzuglich
einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehodrde zu benachrichti-
gen.

Auf das Informationsblatt des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis ,,Grundwas-
serhaltung bei Baumaflinahmen* wird hingewiesen.

Bodenschutz

Die Bestimmungen der Bodenschutzgesetze (BBodSchG und BodSchG BW )
sind zu beachten.

Auf das fur das Land Baden-Wurttemberg seit dem 09.12.2004 gultige Lan-
des-Bodenschutz — und Altlastengesetz (LBodSchAG) wird hingewiesen.

Auf das Informationsblatt des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis ,Bodenschutz
bei BaumafRnahmen® vom 03.02.2015 wird hingewiesen.

Geotechnik (Baugrunduntersuchungen)

Das Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wdurttemberg
empfiehlt aus geotechnischer Sicht objektbezogene Baugrunduntersuchungen
nach DIN 4020.

Auf das Gutachten Nr. 31015 ,Neubebauung Schorndorfer Straf3e 86 / Im ho-
hen Rain auf Flst.-Nr. 3682 in 71332 Waiblingen“ des Biros Voigtmann vom
18.08.2016 wird verwiesen.

Bauten in Deutschen Erdbebengebieten

Das Baugebiet liegt in der seismischen Zone 0 nach DIN 4149 (Ausgabe April
2005) und der aktuellen zugehdrigen ,Karte der Erdbebenzonen und geologi-
schen Untergrundklassen fur Baden-Wirttemberg“ (1. Auflage 2005).

Bodenbelastungen -Verdachts- und altlastverdachtige Flachen sowie Alt-
lasten

Es wird auf das Gutachten ,Schorndorfer StralRe 86, 71332 Waiblingen - Be-
richt zu den Untersuchungen im Hinblick auf eventuelle Bodenverunreinigun-
gen und Gebéaudeschadstoffe” des Biros Wehrstein Geotechnik, Kernen, vom
04.05.2016 verwiesen.

Die vorgelegten Gutachten kdnnen als Orientierende Untersuchung (OU) des
Altstandorts ,Schorndorfer StralRe 86" angesehen werden. Aus den Ergebnis-
sen der Untersuchungen geht hervor, dass bei Tiefbauarbeiten mit Bo-
denaushub gerechnet werden muss, der nicht uneingeschrankt verwertet wer-
den kann.

Das Plangebiet liegt in der Altablagerung ,Schorndorfer Stral3e 86", Flachen-
nummer 00773-000. Im Bodenschutz- und Altlastenkataster wurde als weite-
rer Handlungsbedarf fir die Wirkungspfade Boden-Grundwasser und Boden-
Mensch B-Belassen mit dem Kriterium Entsorgungsrelevanz am
09.02.2017 neu festgelegt.
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Die kunftigen Ruckbau- und Tiefbauarbeiten sind gutachterlich von einem in
der Altlastbearbeitung erfahrenen Sachverstandigenbiro zu begleiten.
Das anfallende Aushubmaterial ist zu separieren, zu beproben und nach den
geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen zu verwerten bzw. zu entsorgen.

Fur die Flache ist ein Abbruch im Kenntnisgabeverfahren nicht moglich. Das
Landratsamt Rems-Murr, Amt fur Umweltschutz, ist bei baulichen Genehmi-
gungsverfahren zu beteiligen.

Auf das fir das Land Baden-Wurttemberg seit dem 09.12.2004 gultige Lan-
des-Bodenschutz — und Altlastengesetz (LBodSchAG) wird hingewiesen.

Auf das Informationsblatt des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis ,,Baumaf3nah-
men im Bereich altlastverdachtiger Flachen® wird hingewiesen.

Energiekonzept

Im Wohngebiet ist es das Ziel, zukinftig zu errichtende Gebaude unterhalb
der geltenden Mindestanforderungen der EnEV zu etablieren. Resultierend
daraus wird als Zielstandard der Gebaude eine Unterschreitung der EnEV
2014 (Stand 01.2016) um 27 % in Bezug auf Primarenergie sowie um 10 % in
Bezug auf den Transmissionswarmeverlust festgelegt.

Um das Attribut ,klimaneutral® zu erreichen wird der Haushaltsstrom mit in die
CO2- Bilanzierung einbezogen. Da auch die Warmeerzeugung der Gebaude
CO2- Emissionen verursacht, bildet das emittierte CO2 die Mal3einheit der
Klimaneutralitat. Final ergibt sich daher das Ziel, die Gebaude im gesamten
Wohnquartier bilanziell mit null CO2- Emissionen zu betreiben.

Vom Biro Zeeh, Schreyer und Partner, Ludwigsburg wurde das Gutachten
~Energieversorgungskonzept Neubaugebiet Im Hohen Rain in Waiblingen*
vom 07.17.2017 erarbeitet, welches folgende vom Bauherrn eingeforderte
Zielwerte rechnerisch nachweist:

Nachzuweisende Ziel-/Grenzwerte fur die Einhaltung des gewéhlten Zielstan-
dards:

e Unterschreitung des nach EnEV 2014 (Stand 01.2016) maximal zulassigen
Primarenergiebedarfs um - 27 %

Priméarenergie so = Primarenergie gneyv 2016 — mind. 27%

e Reduzierung der maximal zulassigen Transmissionswarmeverluste
nach EnEV 2014 (Stand 01.2016) um - 10 %

Transmissionswarmeverlust so = Transmissionswarmeverlust gnev 2016 —
mind.10%

e Nachweis einer ausgeglichenen CO2-Bilanz in Bezug auf Warmeer-

zeugung und Strombedarf:
Es muss dargelegt werden, dass

14



a) die CO2-Emissionen der Warmebereitung und
b) die CO2-Emissionen des Haushaltsstroms

bilanziell Gber die CO2-Gutschrift einer Photovoltaikanlage ausgegli-
chen werden.

e CO2-Emissionen sind gleich oder kleiner als Null

Unabhangig der lokalen Anforderungen durch das Wohnquartier ist die Kon-
formitat mit rechtlichen Vorschriften zu wahren (u.a. EnEV; EEWarmeG).

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Larmwirkungen nach
DIN 4109:

DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau

Durch die Bekanntmachung des Innenministeriums Uber die Einfihrung technischer
Baubestimmungen vom 06. November 1990 wurde die DIN 4109 [2] Bestandteil
der Landesbauordnung (§ 3 Abs. 2) [6].

In der DIN 4109 [2] sind Anforderungen an den Schallschutz mit dem Ziel festgelegt,
Menschen in Aufenthaltsraumen vor unzumutbaren Belastigungen und Schalllber-
tragungen zu schitzen.

Entsprechend DIN 4109 -Schallschutz im Hochbau - sind abhéngig von den jeweili-
gen Larmpegelbereichen folgende Anforderungen an das erforderliche SchalldAmm-
Mal3 des AulRenbauteils (erf. R'wres) zu erreichen und nachzuweisen:

Larmpegelbereiche, maRgebliche AuRenlarmpegel und erforderliche Schalldamm-MaRe nach Tabelle 8 der DIN 4109 /3/

Spalte 1 2 3 4 5
Raumarten
Aufenthaltsraume
in Wohnungen,
) .MaBgeb- ) _ Ubernachtungs- ;
) Larm- licher Bettenraume in rdume in Beher- Buroraume "’ und
Zeile pegel- AuRenlarm- Krankenanstalten und bergungsstatten, ahnliches
bereich pegel” Sanatorien Unterrichtsraume
und ahnliches
dB(A) erf. Schalldamm-MaR (erf. R’y <) des Aul3enbauteils in dB
1 | bis 55 35 30
2 1l 56 bis 60 35 30 30
3 mn 61 bis 65 40 35 30
4 v 66 bis 70 45 40 35
5 A 71bis 75 50 45 40
6 Vi 76 bis 80 2 50 45
7 Vil >80 3 3 50

1) An Auftenbauteilen von Rdumen, bei denen der eindringende Aulenlarm aufgrund der in den Raumen ausgeubten Tatig-
keiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.
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10.

11.

Pflanzliste 1:

Artenschutz

Auf die artenschutzrechtliche Vorprifung (SaP 1) fur das Bauvorhaben
,Im hohen Rain" in Waiblingen vom 25. Oktober 2016 vom Blro Gruppe
fur 6kologische Gutachten, Stuttgart, und die aktualisierte Begehung
mit schriftlichem Protokoll vom 02.05.2017 wird verwiesen.

Aufgrund der vorangegangenen Nutzung ist das betroffene Gelande
Uberwiegend versiegelt. Lediglich randlich wird es durch Straucher und
Hecken eingerahmt. Begrundet durch die Strukturarmut und ein man-
gelhaftes Nahrungsangebot beschrankt sich das Habitatpotenzial auf
storungsadaptierte und siedlungstypische Brutvogelarten.

Der Gutachter sieht keine Notwendigkeit einer vorgezogenen arten-
schutzrechtlichen AusgleichsmalRnahme (CEF-MalRnahme). Er empfiehlt
jedoch eine Baufeldfreimachung aul3erhalb des Brutzeitraumes (Anfang
Oktober bis Ende Februar), um die Vermeidung des Tétungsverbotes
nach 8§ 44 (1) 1 BNatSchG zu gewahrleisten.

Nachbarrecht

Bei der Errichtung baulicher Anlagen und Einfriedigungen sowie bei Bepflan-
zungen sind auch die Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetzes (NRG) zu
beachten. Auf 8 27 Nachbarrechtsgesetz - NRG wird hingewiesen.

Ordnungswidrigkeiten

(8 213 BauGB und § 75 LBO)

Ordnungswidrig im Sinne von 8§ 213 BauGB und 8§ 75 LBO handelt, wer den
Ortlichen Bauvorschriften dieses Bebauungsplanes zuwider handel.

Vorschlagliste zur Gehdlzverwendung

Laubbaume
(StraRenbaumliste der standigen Konferenz der Gartenamtsleiter,
Stand 2012, Auswahl der geeigneten Arten und Sorten)

Deutscher Name

Wissenschaftlicher Name Wuchshoéhe und Wuchsbreite

groRe Baume mittelgroRe kleine
Baume Baume
Hohe > 20m Hohe 10 - 20m  Hohe <
10m
Breite Breite< Breite Breite Breite<
> 10m 10m >10m <10m 10m
Spitzahorn Acer platanoides 'Allershausen’ X
Kegelférmiger Spit- Acer platanoides 'Cleveland’ X
zahorn
Saulenférmiger Spit- Acer platanoides 'Columnare’ X
zahorn
Spitzahorn Acer platanoides 'Olmstedt’ X
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Pyramiden-Hainbuche
Baum-Hasel
Ginkobaum
Traubenkirsche
Stadtbirne
Traubeneiche
Stieleiche
Stieleiche
Mehlbeere
Winterlinde
Winterlinde
Winterlinde
Winterlinde
Silberlinde

Pflanzliste 2:

Carpinus betulus 'Fastigiata’
Corylus colurna
Ginko biloba

Prunus padus 'Schloss Tiefurt’

Pyrus calleryana 'Chanticleer’
Quercus petraea

Quercus robur

Quercus robur 'Fastigiata’
Sorbus aria 'Magnifica’

Tilia cordata 'Erecta’

Tilia cordata 'Greenspire’
Tilia cordata 'Rancho’

Tilia cordata 'Roelvo’

Tilia tomentosa 'Brabant’

Straucher zur Entwicklung von Hecken

Nachfolgend eine Auswahl geeigneter Gehdélze fur die Gemarkung Waiblingen, nach:

Herkunftsgebiet:

.Gebietsheimische Geholze" — Das richtige Grin am richtigen
Ort (Breunig et al., 2002).

Nr. 7, Suddeutsches Hugel- und Bergland
Naturraum: Nr. 123 "Neckarbecken"

Botanischer Name Deutscher Name Haupt- Neben- Verwendung
S S Feld
© o he-
r r cke
t t
i .

m I
e m
n e
t n
t

Acer campestre Feld-Ahorn X ©

Carpinus betulus Hain-Buche X ©

Cornus sanguinea Roter Hartriegel X ©

Corylus avellana Gew. Hasel X ©

Crataegus laevigata Zweigriff. WeiRdorn X ©

Crataegus monogyna  Eingriff. WeiRdorn X ©

Ligustrum vulgare Liguster X ©

Prunus spinosa Schlehe X ©

Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn X ©

Rosa canina Hunds-Rose X ©

Rosa rubiginosa Wein-Rose X ©

Salix caprea Sal-Weide X ©

Sambucus nigra Schwarzer Holunder X ©

Sorbus aria Echte Mehlbeere X ©

Sorbus aucuparia Vogelbeere X ©

Viburnum lantana Wolliger Schneeball X ©

Viburnum opulus Gew. Schneeball X ©

Pflanzliste 3:

Kletterpflanzen

17



Botanischer Name Deutscher Name Kletterhilfe  Standort

Clematis Sorten Waldrebe ja halbschattig bis sonnig, Be-
schattung
Stammful3

Clematis vitalba Aufrechte Waldrebe ja halbschattig bis sonnig, Be-
schattung
Stammful3; hei-
mische Art

Hedera helix Gemeiner Efeu nein halbschattig bis schattig;
heimische Art

Humulus lupulus Hopfen ja sonnig bis halbschattig
heimische Art

Parthenocissus inserta Wilder Wein ja sonnig bis (halb)schattig

Parthenocissus quinquefolia Wilder Mauerwein nein sonnig bis (halb)schattig

'Engelmanniii’
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein nein sonnig bis (halb)schattig
"Veitchii’

Polygonum aubertii Schlingkndterich ja sonnig bis halbschattig

Wisteria floribunda Jap. Blauregen ja sonnig

Wisteria sinensis Chinesischer Blauregen ja sonnig

12. Bodendenkmale 88 20 und 27 DSchG:

Bezuglich der innerhalb des gesamten Geltungsraums notwendigen Boden-

eingriffe wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der 88 20 und 27 DSchG

hingewiesen.

13. H6hen

Die im Bebauungsplan eingetragenen Héhen entsprechen dem neuen Ho6-

hennetz.

Fiar die Ausfertigung des Bebauungsplanes

Waiblingen, den 08.08.2017

Dezernat il

Fachbereich Stadtplanung

gez. Priebe

B. Priebe, Blrgermeisterin

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung der Neufassung
vom 23. September 2004 (BGBI. I. S. 2414) mit den jeweiligen Anderungen.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 der Be-

18



kanntmachung vom 29.11.2017 BGBI.I S. .

Die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58).
Die Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.
2010 (GBI. S. 357) mit den jeweiligen Anderungen sowie die jeweiligen erganzenden

Rechtsverordnungen und Verwaltungsvorschriften.

Verfahrensvermerke:

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB

am 13.10.2016

Aufstellungsbeschluss éffentlich bekannt gemacht

am 20.10.2016

Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB bekannt ge-
macht

am 20.10.2016

Darlegung und Erérterung der Planung

vom 28.10.2016
bis 18.11.2016

Frihzeitige Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben

vom 25.10.2016

Auslegungsbeschluss gem. § 3 Abs. 2 BauGB

am 12.10.2017

Auslegungsbeschluss 6ffentlich bekannt gemacht Stauferkurier Nr. 51. , Jg. 41

am 21.12.2017

Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben

vom 03.01.2018

Offentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB

vom 08.01.2018
bis 09.02.2018

Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB

am 22.03.2018

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gem. § 10 Abs. 3 BauGB

am 29.03.2018

In-Kraft-Treten

am 29.03.2018

Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftichen Festlegungen

hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderats der Stadt Waiblingen tGbereinstimmen.

gez. Priebe

mit den

Waiblingen, 26.03.2018

B. Priebe, Blrgermeisterin
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