Offentlich PTU 68/2017

Fachbereich

Sitzungsvorlage Stadtplanung
Stadt
Waiblingen
Beratungsfolge:
Ausschuss fur Planung, Technik und Umwelt 26.09.2017 (offentlich)
Gemeinderat 12.10.2017 (offentlich)

Betreff:

Bebauungsplanentwurf "Hoher Rain - Wohnen im Bereich des Flst. 3682" und Entwurf
der Satzung iiber Ortliche Bauvorschriften, Planbereich 02.01, Gemarkung Waiblingen
- Auslegungsbeschluss

Anlagen:

n.o. Protokoll der Informationsveranstaltung vom 24.10.2016
n.6. Stellungnahmen der Offentlichkeit Schreiben Nr. 1 bis 2
Stadtebauliches Konzept

Lageplan Bebauungsplanentwurf vom 08.08.2017

Phon-=

Beschlussvorschlaq:

1. Dem Bebauungsplanentwurf und dem Entwurf der Satzung tber die Ortlichen
Bauvorschriften ,Hoher Rain — Wohnen im Bereich des Flst. 3682 Planbereich
02.01, Gemarkung Waiblingen, des Fachbereichs Stadtplanung wird zugestimmt.

Der Bebauungsplanentwurf und der Entwurf der Satzung tber die Ortlichen
Bauvorschriften bestehen aus dem Lageplan vom 08.08.2017 mit gesondertem
Textteil vom 08.08.2017.

Dem Bebauungsplan ist die Begrindung vom 08.08.2017 beigefugt.
2. Die Stellungnahmen von Privaten, von Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange, die wahrend der friihzeitigen Beteiligung vorgebracht wurden, werden wie

in dieser Sitzungsvorlage von der Verwaltung vorgeschlagen behandelt.

3. Das Verfahrennach § 3 Abs. 2i.V. § 4 Abs. 2 BauGB - 6ffentliche Auslegung —
ist einzuleiten.
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Begriindung:

Beschliisse

e Vorstellung stadtebauliches Konzept ,Hoher Rain® Flurstick Nr. 3682 (ehem. Autohaus
Hahn) (Sitzungsvorlage PTU 43/2016) vom 30.06.2016

e Bebauungsplan ,Hoher Rain“ und Satzung Uber Ortliche Bauvorschriften, Planbereich
02.01, Gemarkung Waiblingen — Aufstellungsbeschluss (Sitzungsvorlage PTU 64/2016 )
vom 13.10.2016

Auf die jeweiligen Sitzungsvorlagen wird verwiesen.

Sachlage
1. Ausgangslage

In der Stadt Waiblingen besteht dringender Bedarf an neuem Wohnraum.

Durch die Planung will die Stadt das Angebot an Wohnraum erweitern und damit der
bestehenden Nachfrage gerecht werden. Des Weiteren soll in Teilbereichen auch der Bedarf an
kostengunstigem Mietwohnungsbau gedeckt werden.

Verdichtete Wohnbebauung in Form einer Mehrfamilienhausbebauung in zentraler Lage
entspricht den Zielvorgaben des Gemeinderats der Stadt Waiblingen zur Schaffung von
Wohnraum (STEP-Klausur 09/2012). Somit kdnnen kurze Wege innerhalb der Stadt genutzt
werden.

2. Lage im Ort

Das Grundstuck Schorndorfer Strafde 86 liegt am oOstlichen Stadtrand der Kernstadt Waiblingen
an der Schorndorfer StralRe. Es befindet sich in Privatbesitz. Die umgebende Bebauung besteht
hauptsachlich aus dreigeschossigen Wohngebauden (zwei Geschosse + Dachgeschoss).
Bisher war das Grundstlick mit einer gewerblichen Nutzung versehen, mit Gebauden eines
Autohandlers bebaut. Diese Nutzung wurde zwischenzeitlich aufgegeben. Das Grundsttick soll
jetzt mit Wohngebauden bebaut werden. Hierzu wurde vom Investor ein stadtebauliches Konzept
erstellt.

Die technische Infrastruktur fur den Standort ist vorhanden. Die Versorgung ist gesichert.

Das Plangebiet umfasst ca. 0,5 ha Gesamtflache.

3. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Ubergeordnete und vorbereitende Planungen

Im Regionalplan befindet sich die Flache des Geltungsbereiches innerhalb der ausgewiesenen
Siedlungsflache.

Der Flachennutzungsplan 2015 des Planungsverbandes Unteres Remstal (PUR) stellt die
Flache bisher als gewerbliche Bauflache dar. Da der Bebauungsplan im beschleunigten
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Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt wird, erfolgt die Anpassung des
Flachennutzungsplans im Rahmen der Berichtigung. .

3.2 Aktueller Rechtszustand des Gebiets

Fir den GroRteil des Plangebiets besteht bisher der Bebauungsplan ,Hoher Rain Anderung im
Bereich von Flst. 3682 aus dem Jahr 1979. Dieser Bebauungsplan setzt an dieser Stelle ein
eingeschranktes Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 fest.

Daher ist fur die Entwicklung der Wohnbauflache ein planungsrechtliches Verfahren erforderlich.
Die Belange der geordneten stadtebaulichen Entwicklung wie z.B. ErschlieBung, Art und Mal}
der baulichen Nutzung und Bauweise sind ebenso wie die Erfordernisse flr gesunde
Wohnverhaltnisse einem férmlichen Bauleitplanverfahren zu behandeln.

Das beabsichtigte Neubauvorhaben erflillt die gesetzlichen Voraussetzungen zur Durchfihrung
eines Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB.

Das abzugrenzende Plangebiet tberlagert in kleinen Teilbereichen die folgenden
Bebauungsplane und hebt sie in diesen Ubergangsbereichen auf:

02.01/04_BI. 1 | Bebauungsplan Hoher Rain - Schorndorfer Stral3e 03.06.1961
02.01/05_BI. 1 | Bebauungsplan Hoher Rain 15.06.1963
02.01/05_BI. 2 | Bebauungsplan Hoher Rain 15.06.1963

Baugebietsplan | Bebauungsplan Uber die Art und das Maf} der baulichen 26.10.1963
Nutzung

4. Stadtebauliches Konzept

4 .1 Stadtebauliche Ziele

Durch die Planung will die Stadt das Angebot an Wohnraum und teilweise an kostenglnstigem
Mietwohnungsbau erweitern und zum Ausgleich des Wohnungsmarkts beitragen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der stadtebaulichen Fortentwicklung der Stadt
Waiblingen. Dabei passt sich die Bebauung an ihren Randern der vorhandenen Struktur dieses
Stadtgebietes an und fugt sich vertraglich in die Nachbarschaft ein. Der Bestand ist dabei
orientierender Malstab der neuen Festlegungen.

Durch das geplante Wohngebiet findet eine moderate Nachverdichtung im Innenbereich statt,
welche der aktuellen gesellschaftlichen Entwicklung geschuldet ist und den dringenden
Wohnbedarf decken soll. Teilweise soll auch kostengunstiger Wohnraum entstehen.

Die Stadt Waiblingen verfolgt dariber hinaus das Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Aus
diesem Grund wurde ein Energiekonzept erarbeitet, welches ein ,CO2-neutrales Wohnquartier
gewahrleisten soll.
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Kurze Wege und die Nahe zu einem vielfaltigen Angebot in der Kernstadt und zu den
Naherholungsbereichen in der Talaue der Rems machen das Wohnen im geplanten
Neubaugebiet attraktiv.

Der vorliegenden Konzeption werden folgende stadtebauliche Ziele zugrunde gelegt:

- Schaffung von Wohnraum in der Kernstadt Waiblingen sowohl fur individuelle Anspriche
als auch fur kostengunstigen Mietwohnungsbau

- Nachverdichtung im Innenraum

- Schaffung eines CO,-neutralen Baugebiets

- Verbesserung des Mikroklimas durch Begrinung

4.2 Stadtebauliche Konzeption / Baustruktur

Das in der Zwischenzeit Uberarbeitete stadtebauliche Konzept sieht eine Bebauung mit nun 7
Mehrfamilienhausern statt urspriinglich 8 Gebauden vor. Die beiden Gebaude an der
Schorndorfer Stral3e sind dreigeschossig mit zurickgesetztem Dachgeschoss (insgesamt 4
Geschosse) und weisen ein Flachdach auf.

Die zwei geplanten Gebaude an der westlichen Strale ,Im Hohen Rain® weisen 3 Geschosse
und ein ausgebautes Dachgeschoss mit Satteldach und Dachaufbauten auf.

Entlang der beschriebenen Stralden bilden diese Gebaude eine Art stadtebauliches Rickgrat.

Zur bestehenden Nachbarbebauung nimmt die Wohndichte der Gebaude ab. Hier sind

3 Gebaude vorgesehen, welche insgesamt 3 Geschosse mit einem Satteldach ohne
Dachaufbauten aufweisen. Bezuglich ihrer Gebaudehdhe und Kérnung figen sich die Gebaude
in die bestehende Bebauung ein.

In der Umgebungsbebauung befinden sich hauptsachlich Gebaude mit Satteldach, an der
Schorndorfer Stral3e stehen auch Gebaude mit Flachdach. Somit figen sich die geplanten
Gebaude auch hinsichtlich der Dachform in die Umgebungsbebauung ein.

Im Inneren des geplanten Wohnquartiers entsteht eine Art Innenhof mit einer zentralen
Kinderspielflache.

Zwischen den Gebauden befinden sich Grinflachen, welche mit einer Gartennutzung belegt
werden, die den jeweiligen Wohngebauden zugeordnet ist. Die direkte Erschlieung der
Gebaude erfolgt Uber Fulwege.

Die Aulenwohnbereiche der geplanten Gebaude werden durch die viergeschossige
riegelartige Bebauung entlang der Schorndorfer Stral3e vor Verkehrslarmimmissionen der
Schorndorfer Stralde geschutzt.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt in zwei Tiefgaragen.

Nach dem vorliegenden Konzept entstehen insgesamt 58 Wohneinheiten. 10% der
entstehenden Geschol3flache werden als kostenglnstiger Wohnungsbau

entwickelt. Der Wohnungsmix fir diesen Wohnungsbau wird von der Stadt Waiblingen
vorgegeben und in einem stadtebaulichen Vertrag fixiert. Hierfur erhalt die Stadt Waiblingen
Belegungsrechte.
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Das Grundstuck ist ca. 4.600 m? grol3.

4.3 Planungsrechtliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

a) Die Verwaltung empfiehltim Wesentlichen folgende planungsrechtlichen
Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA)

Mal} der baulichen Nutzung:

Grundflachenzahl: 04

max. Traufhohe u. Gebaudehdhe : Angaben in absoluten Hohenquoten in m . NN
Bauweise: offene Bauweise

diverse Pflanzgebote, Begrunung der Tiefgarage, private Kinderspielflache,
Solaranlagen auf den Dachflachen, Festsetzungen zu Abgrabungen.

b) Satzung tiber Ortliche Bauvorschriften:

Dachform und -neigung Satteldach von 20 bis 30 Grad
Flachdach von O bis 7 Grad

Stellplatzsatzung

Vorschriften zu Einfriedigungen und Stitzmauern

5. VerkehrserschlieRung
Die verkehrliche Erschliel3ung erfolgt tber die Stralde Im Hohen Rain.

Die Parkierung istin zwei Tiefgaragen vorgesehen, welche von der Stralde Im Hohen Rain
angefahren werden.

Besucherstellplatze sind auf dem Grundstlck oberirdisch entlang der westlichen Strale Im
Hohen Rain vorgesehen.

6. Energiekonzept

Das geplante innerstadtische Wohnquartier wird als sog. ,CO, — neutrales“ Baugebiet
entwickelt.

Das Gutachten ,Energieversorgungskonzept Neubaugebiet Im Hohen Rain in Waiblingen®
wurde im Juli 2017 durch das Buro ,Energieversorgungskonzept Neubaugebiet Im Hohen Rain
in Waiblingen® erstellt. Das Energieversorgungskonzept umfasst die Berechnungen des
Gesamtenergiebedarfs, des jahrlichen Primarenergiebedarfs sowie der CO,—Emissionen.

Es wurden drei Energieversorgungsvarianten entwickelt, von denen zwei einen
Fernwarmeanschluss aus dem bestehenden Fernwarmenetz der Stadtwerke Waiblingen GmbH
vorsehen. Die dritte Variante ist sieht individuelle Pelletheizungen vor. Der Vorhabentrager wird
sich fur eine dieser Varianten entscheiden.
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Es ist das Ziel, zukunftig 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 CO,-
Bilanzierung einbezogen. Da auch die Warmeerzeugung der Gebaude CO,- Emissionen
verursacht, bildet das emittierte CO, die MalReinheit der Klimaneutralitat. Final ergibt sich
daher das Ziel, die Gebaude im gesamten Wohnquartier bilanziell mit null CO,- Emissionen zu
betreiben.

Dabei sind folgende Werte einzuhalten und nachzuweisen:

Nachzuweisende Ziel-/Grenzwerte fur die Einhaltung des gewahlten Zielstandards:

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

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

o Nachweis einer ausgeglichenen CO2-Bilanz in Bezug auf Warmeerzeugung und
Strombedarf:

Es muss dargelegt werden, dass

a) die CO,-Emissionen der Warmebereitung und
b) die CO,-Emissionen des Haushaltsstroms

bilanziell Gber die CO,-Gutschrift einer Photovoltaikanlage ausgeglichen werden.
Dies wird in einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor geregelt.

Zur Zielerreichung sollen nahezu die gesamten Dachflachen mit Solaranlagen belegt werden.

7. Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Haltestelle ,Stadtwerke” befindet sich in unmittelbarer fultlaufiger Erreichbarkeit nérdlich an
das geplante Wohnquartier angrenzend und wird von der Buslinie 206 angefahren.

8. Artenschutz

Im Oktober 2016 wurde vom Buro Gruppe fur 6kologische Gutachten, Stuttgart, eine
artenschutzrechtliche Vorprufung (SaP 1) fur das Bauvorhaben ,Im hohen Rain“ in Waiblingen
durchgefihrt. Im April des darauffolgenden Jahres (2017) wurde eine aktualisierte Begehung mit
schriftichem Protokoll vom 02.05.2017 unternommen.

Aufgrund der vorangegangenen Nutzung ist das betroffene Gelande Uberwiegend versiegelt.
Lediglich randlich wird es durch Straucher und Hecken eingerahmt. Begrindet durch die
Strukturarmut und ein mangelhaftes Nahrungsangebot beschrankt sich das Habitatpotenzial auf
storungsadaptierte und siedlungstypische Brutvogelarten.
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Der Gutachter sieht keine Notwendigkeit einer vorgezogenen artenschutzrechtlichen
Ausgleichsmalnahme (CEF-Malnahme). Er empfiehlt jedoch eine Baufeldfreimachung
aulerhalb des Brutzeitraumes (Anfang Oktober bis Ende Februar), um die Vermeidung des
Totungsverbotes nach § 44 (1) 1 BNatSchG zu gewahrleisten.

8. Griinkonzept

Aufgrund der vorangegangenen Nutzung ist das betroffene Gelande Uberwiegend versiegelt.
Durch die geplante Wohnnutzung erfahrt das Gebiet aus dkologischer Sicht eine Aufwertung, da
gebietsinterne Durchgrinungsmalnahmen wie das Anpflanzen von Badumen und Strauchern und
die Tiefgaragenbegrinung dem Wohnquartier ein Stick Stadtgrin ,,zurickgeben® und
entscheidend das Mikroklima verbessern.

9.Schallschutz

Es wurde eine schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Hoher Rain® in Waiblingen,
Projekt-Nr. 1923/2 — 13.Juni 2017 vom Ingenieurburo fir Umweltakustik Heine + Jud, Stuttgart
durchgefihrt.

Ergebnis des Gutachtens ist, dass die geplante Neubebauung vor Verkehrslarm der
Schorndorfer Stralde zu schitzen ist. Aktive LarmschutzmalRhahmen wie Larmschutzwande oder
—walle sind aus stadtebaulichen Grinden nicht mdglich. Deshalb sind an den Gebauden
Schallschutzmalfinahmen notwendig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden zur Kennzeichnung des maf3geblichen
Auenlarmpegels bei der Auslegung von Auldenbauteilen der geplanten Bebauung die
Larmpegelbereiche nach DIN 4109 dargestellt. Danach liegt das Plangebiet maximal im
Larmpegelbereich V.

An den Fassaden der strallenzugewandten Seiten der Bebauung entlang der Schorndorfer
Stral3e sind passive Malihahmen vorzusehen. In Betracht kommen verglaste Laubengange,
verglaste Balkone, vorgehangte Fassaden sowie Schallschutzfenster in Verbindung mit
fensterunabhangigen Liftungseinrichtungen.

10.Altlasten

Das Plangebiet liegt in der Altablagerung ,Schorndorfer Stral3e 86“, Flachennummer 00773 -
000.

Es wird auf das Gutachten ,Schorndorfer Stralde 86, 71332 Waiblingen - Bericht zu den
Untersuchungen im Hinblick auf eventuelle Bodenverunreinigungen und Gebaudeschadstoffe®
des Buros Wehrstein Geotechnik, Kernen, vom 04.05.2016 verwiesen.

Aus den Ergebnissen der Untersuchungen geht hervor, dass bei Tiefbauarbeiten mit
Bodenaushub gerechnet werden muss, der nicht uneingeschrankt verwertet werden kann.

Im Bodenschutz- und Altlastenkataster wurde als weiterer 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 Sachverstandigenburo zu begleiten.

Das anfallende Aushubmaterial ist nach den geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen zu
verwerten bzw. zu entsorgen.

11.Kosten

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens samt allen notwendigen Gutachten tragt der Investor.

12.Verfahrensstand

Der Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat der Stadt Waiblingen erfolgte am
13.10.2016 (PTU 64/2016).

Die friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung erfolgte vom 28.10.2016 bis zum
18.11.2016.

Am 24.10.2016 fand eine Informationsveranstaltung statt, bei welcher Anregungen zu den
Themen

o Gebaudeerschlieltung

e Artenschutz,

e Unterbringung des ruhenden Verkehrs,
e Lage der Mulltonnenabstellplatze,

e Lage des Kinderspielplatzes und

e Hohenentwicklung der Neubebauung

vorgebracht wurden (siehe Anlage 1 n.4.)

13.Stellungnahmen

Im Folgenden sind die Stellungnahmen der Behorden tabellarisch dargestellt:

13.1 Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
und Behandlungsvorschlag der Verwaltung

Name Stellungnahme Behandlungsvorschlag
der Verwaltung
1 Kabel BW Im Planbereich liegen Kenntnisnahme
(Unitymedia BW) Versorgungsleitungen der Unitymedia
Schreiben vom BW GmbH. Unitymedia BW GmbH ist
01.11.2016 daran interessiert, ihr

glasfaserbasiertes Kabelnetz in
Neubaugebieten zu erweitern und
damit einen Beitrag zur Sicherung der
Breitband-versorgung fur Blrger zu
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leisten.

Die Anfrage wurde an die zustandige
Fachabteilung weiter geleitet, die sich
zu gegebener Zeit mit der Stadt
Waiblingen in Verbindung setzt.

Die Unitymedia BW GmbH bittet um
weitere Beteiligung im Verfahren.

Verband Region
Stuttgart
Kronenstrafe 25
70174 Stuttgart
Schreiben vom
07.11.2016

Zum damaligen Planungsstand
wurde folgende vorlaufige
Stellungnahme abgegeben: Der
vorgesehenen Planung zur
Schaffung von Wohnraum stehen
regionalplanerische Ziele nicht
entgegen. Auf eine erforderliche
Anderung des Flachennutzungs-
plans, der Gewerbeflache
ausweist, wird hingewiesen. Eine
durch den Planungsausschuss des
Verbandes Region Stuttgart
beschlossene Stellungnahme
erfolgt dann zu den weiter
ausgearbeiteten Planunterlagen.
Man bittet daher, weiterhin am
Verfahren beteiligt zu werden.

Kenntnisnahme/Zustimmung

Industrie- und
Handelskammer
Region Stuttgart
Bezirkskammer Rems-
Murr
KappelbergstraBe 1
71332 Waiblingen
Schreiben vom
07.11.2016

Es werden keine Bedenken erhoben.

Kenntnisnahme

Kath. Pfarramt St.
Antonius
Fuggerstrafle 31
71332 Waiblingen
Schreiben vom
08.11.2016

Es bestehen keine Einwande.

Kenntnisnahme

Stadtwerke
Waiblingen GmbH
Postfach 1747
71307 Waiblingen
Schreiben vom
09.11.2016

Die Stadtwerke Waiblingen GmbH
werden das obige Baugebiet mit
Strom und Wasser aus dem
bestehenden Netz versorgen. Eine
Gasleitung ist im "Hohen Rain"
wvorhanden. Die Stadtwerke Waiblingen
kénnen das Gebiet an das
Fernwarmenetz anschlief3en.
Gesprache hierzu, werden derzeit mit
dem Investor gefiihrt. Es bestehen
keine weiteren Bedenken und
Anregungen.

Kenntnisnahme/Zustimmung
Es wurde in der Zwischenzeit ein
Energiekonzept entwickelt, um ein
sog. CO,—neutrales Baugebiet zu
gewahrleisten. Teil dieses
Konzeptes ist unter anderem die
mogliche Versorgung des
Gebietes mit Fernwarme durch die
Stadtwerke Waiblingen oder die
Inanspruchnahme von
Pelletheizungen.

Deutsche Telekom
Technik GmbH
Technik Niederlassung
Sudwest

Im Planbereich befinden sich bereits
Telekommunikationslinien der
Telekom, auf welche Ricksicht
genommen werden soll.

Kenntnisnahme/Zustimmung
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RosenbergstraBe 59
74074 Heilbronn
Schreiben vom
14.11.2016

Die Telekom prift derzeit die
Voraussetzungen zur Errichtung
eigener Telekommunikationslinien im
Baugebiet. Je nach Ausgang dieser
Prifung wird die Telekom eine
Ausbauentscheidung treffen.

Es wird gebeten, uber Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmallnahme
so frih wie méglich, mindestens 20
Kalenderwochen vor Baubeginn,
schriftlich zu informieren, damit alle
Mafnahmen mit den anderen
Versorgungsunternehmen rechtzeitig
koordiniert werden koénnen.
Diesbezlgliche Informationen richten
Sie an die ortlich zustandige PTI.

Handwerkskammer
Region Stuttgart
Schreiben vom
21.11.2016

Es wird bedauert, dass durch die
Neuplanung wertwolle Gewerbeflachen
verloren gehen.

Zuriickweisung

Durch diese ,Konwversion® von
Gewerbeflachen im Innenbereich
wird dem Offentlichen Belang nach
einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung und der dringend
gebotenen Schaffung von
Wohnraum und teilweise
kostenglnstigem
Mietwohnungsbau stattgegeben.
Gewerbliche Flachen werden
weiterhin an anderer stadtebaulich
glnstigerer Stelle nach der
vorbereitenden Bauleitplanung
(Flachennutzungsplan) entstehen.

Landratsamt Rems-
Murr-Kreis

Postfach 1413

71328 Waiblingen
Schreiben vom
24.11..2016

Amt fiir Umweltschutz

7.1Naturschutz und
Landschaftspflege

Es bestehen keine Bedenken -
Naturschutzbelange sind von der
Anderung nicht betroffen.

7.2 Immissionsschutz

Es bestehen keine Bedenken.

Die Umwidmung der Flache von
"eingeschranktem Gewerbegebiet" zu
"allgemeinem Wohngebiet" wird
begrufdt. Die geplante Bebauung mit
Mehrfamilienhausern fugt sich
harmonisch in die bestehende
umgebende Bebauung ein.

7.3 Grundwasserschutz
Es bestehen keine Bedenken.

7.4 Bodenschutz
Es bestehen keine Bedenken.

7.5 Altlasten und Schadensfalle
Die Flache des Planbereichs
"Schorndorfer Stra’e 86" wurde

Zu 7.1 Kenntnisnahme

Zu 7.2 Kenntnisnahme

Zu 7.3 Kenntnisnahme

Zu 7.4 Kenntnisnahme

Zu 7.5 Zustimmung
In der Zwischenzeit wurde das
Gutachten ,,Schorndorfer Stralle
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infolge der gewerblichen Abmeldung
einer altlastenrelevanten Branche (Kfz-
Betrieb) im HISTE-Adresspool mit "zu
prifen" erfasst. Der Bereich der
ehemaligen Tankstelle wurde
bereits1996 beim Neubau eines
Ausstellungsraumes und Tiefgarage
saniert. Aufgrund des damaligen
Fortbestands des Autohauses wurde
der Werkstattbereich nicht untersucht.
Nach Stilllegung des Autohauses mit
Werkstattbereich ist nunmehr zur
Abklarung der als altlastenrelevant
eingestufte Branche eine Historische
Untersuchung (HU) erforderlich, die
den handlungsbestimmenden
Sachwerhalt ermittelt.

7.6 Kommunale
Abwasserbeseitigung

Bei der Ausfiihrung ist die Vorgabe
des § 55 Abs. 2
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu
beachten, wonach
Niederschlagswasser ortsnah Uber die
belebte Bodenzone mit einer
Méachtigkeit von mindestens 30 cm
breitflachig versickert, verrieselt oder
in ein oberirdisches Gewasser
eingeleitet werden soll, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften oder
wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen. Es ist ein Nachweis
Uber die Versickerungsmadglichkeit/-
unmdglichkeit vorzulegen.

Hinweise:

Fir ein individuelles Beratungsangebot
zum Starkregenrisikomanagement
steht das Landratsamt Rems-Mur-
Kreis zur Verfligung

86, 71332 Waiblingen - Bericht zu
den Untersuchungen im Hinblick
auf eventuelle
Bodenverunreinigungen und
Gebaudeschadstoffe” des Bliros
Wehrstein Geotechnik, Kernen,
vom 04.05.2016 erstellt.

Aus den Ergebnissen der
Untersuchungen geht henvor, dass
bei Tiefbauarbeiten mit
Bodenaushub gerechnet werden
muss, der nicht uneingeschrankt
verwertet werden kann.

Im Bodenschutz- und
Altlastenkataster wurde darauthin
vom Landratsamt Rems-Murr-Kreis
als weiterer Handlungsbedarf flr
die Wirkungspfade Boden-
Grundwasser und Boden-Mensch
B-Belassen mit dem Kriterium
~-entsorgungsrelevanz® am
09.02.2017 neu festgelegt.

Die kiinftigen Ruckbau- und
Tiefbauarbeiten werden
gutachterlich von einem in der
Altlastbearbeitung erfahrenen
Sachwerstandigenburo begleitet.
Das anfallende Aushubmaterial
wird nach den geltenden
abfallrechtlichen Bestimmungen
verwertet bzw. entsorgt.

Zu 7.6 Kenntnisnahme

Vom Biro fur Baugrund,
Hydrogeologie, Altlasten und
Geotechnik, Voigtmann,
Winnenden, wurde mit Datum vom
18.08.2016 ein Baugrundgutachten
erstellt. Dieses wurde im August
2017 mit einer hydrogeologischen
Stellungnahme Uber die
Versickerungsfahigkeit des
Grundes erganzt. Aus dieser
Stellungnahme geht hervor, dass
es sich grofitenteils um
Bodenschichten mit schlechter
Versickerungsfahigkeit handelt,
weshalb gutachterlich eine
Versickerung bzw. getrennte
Ableitung von
Niederschlagswasser nicht
empfohlen wird.

Darlber hinaus ist das
Baugrundsttick bereits
erschlossen.
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7.7 Gewasserbewirtschaftung
Es bestehen keine Bedenken.

7.8 Hochwasserschutz und
Wasserbau
Es bestehen keine Bedenken.

Zu 7.7 Kenntnisnahme

Zu 7.8 Kenntnisnahme

9 | Regierungsprasi- Da in den eingereichten Unterlagen Kenntnisnahme/
dium Stuttgart keine bauplanerischen Festsetzungen | Zustimmung
(Ref. 21) und keine wollstandige Begrindung In der Zwischenzeit wurde der
Postfach 80 07 09 enthalten sind, kann eine Bebauungsplanentwurf erarbeitet.
70507 Stuttgart abschlieRende raumordnerische Mit der vorliegenden
Schreiben vom Stellungnahme nicht abgegeben Bebauungsplanénderung wird dem
01.12.2016 werden. erhéhten Bedarf an Wohnraum in
Da der Bebauungsplan offenbar nicht der Region Stuttgart Rechnung
aus dem Flachennutzungs-plan getragen. Es werden ca. 58
entwickelt ist, sollte auch auf den Wohneinheiten auf einem Areal von
aktuellen Bedarf an neuen 0,5 ha entstehen, wovon 10 %
Wohnbauflachen kostengunstiger Mietwohnungsbau
(Plausibilitatshinweise) eingegangen sein wird. Das geplante
werden. Weiteren Vortrag behalten wir | Wohnquartier entspricht zwar
uns im Rahmen der Beteiligung einer hoheren Dichte als den
gemal § 4 Abs. 2 BauGB vor durch-schnittlichen 80 EW/ha,
. jedoch ist dieses innerstadtische
Neubauvorhaben mit anderen
Flachen der Kernstadt Waiblingen
gegenzurechnen, welche teilweise
auch unterdurchschnittliche
Dichten aufweisen.
Darliber hinaus entspricht das
geplante Wohnquartier dem Ziel
des Verbands Region Stuttgart,
vermehrt Mehrfamilienhduser in der
Region Stuttgart herzustellen.
10 | Planungsverband Es bestehen keine Bedenken Kenntnisnahme

Unteres Remstal
Schreiben vom
23.11.2016 und
06.12.2016

13.2 Stellungnahmen der Offentlichkeit und Behandlungsvorschlag der Verwaltung

( siehe Anlage 2 n.6.)

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag
der Verwaltung

1 Schreiben vom
08.11.2016

1.Hecke
Die Buchenhecke im Osten des Grundstiickes
soll erhalten bleiben.

zu1.Zuriickweisung/Zustimmung
Die bestehende Hecke kann durch
den baulichen Eingriff nicht erhalten
bleiben. Es wurde planungsrechtlich
ein Pflanzgebot ausgewiesen fur die
Pflanzung einer neuen Hecke am
selben Standort auf dem
Baugrundstiick entlang des
Privatwegs.
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2.ErschliefBung
Es soll keine Wegewverbindung vom neuen
Quartier zum Privatweg im Osten geben.

3. Miilltonnenstellplatz
Man ist gegen den Mulltonnenstellplatz im Suden
des neuen Wohnquartiers.

Artenschutzrechtliche Begehungen
wurden durchgefiihrt.

zu 2.Zustimmung

Es ist keine direkte Wegeverbindung
zum bestehenden Privatweg
vorgesehen.

zu 3.Zustimmung

Alle Miilltonnenstellplatze der
Neubebauung befinden sich gemaf
dem stadtebaulichen Entwurf im
westlichen Bereich des geplanten
Wohnquartiers entlang der Stralle Im
Hohen Rain bzw. unterirdisch in der
Tiefgarage.

Der Bebauungsplanentwurf weist
diese Flachen nicht explizit aus. Es
ist vorgesehen, die Milltonnen platze
einzuhausen und zu Uberdachen.

Protokoll vom
04.11.2016

1. Es wird nach den Grenzabstanden der
geplanten Bebauung zur Bestandsbebauung im
Osten gefragt.

2. Die Milltonnenaufstellplatze fur die
Neubebauung sollten nicht neben dem bereits
bestehenden Platz angeordnet werden.

3.Fur wen sind die Besucherstellplatze
vorgesehen ?

4. Die bestehende Hecke im Osten des
Grundstiickes soll erhalten bleiben.

zu 1.Die Grenzabstande der
geplanten Wohngebaude liegen auf
der Seite zur bestehenden Bebauung
hin gemal den gesetzlichen
Bestimmungen ausschlie3lich auf
dem jeweiligen Baugrundstuick.

zu 2. Zustimmung

Alle Miulltonnenstellplatze der
Neubebauung befinden sich gemaf
dem stadtebaulichen Entwurf im
westlichen Bereich des geplanten
Wohnquartiers entlang der Strafie Im
Hohen Rain bzw. unterirdisch in der
Tiefgarage.

Der Bebauungsplanentwurf weist
diese Flachen nicht explizit aus. Es
ist vorgesehen, die Mulltonnenplatze
einzuhausen und zu Uberdachen.

zu 3.Die geplanten privaten
oberirdischen Besucherstellplatze
befinden sich im westlichen Bereich
auf dem Baugrundstiick entlang der
Strale Im Hohen Rain und ,gehéren®
zu diesem Baugrundstick.

zu 4. Zuriickweisung /Zustimmung
Die bestehende Hecke kann durch
den baulichen Eingriff nicht erhalten
bleiben. Es wurde planungsrechtlich
ein Pflanzgebot ausgewiesen fur die
Pflanzung einer neuen Hecke am
selben Standort auf dem
Baugrundstlick entlang des
Privatwegs.

Artenschutzrechtliche Begehungen
wurden durchgefiihrt.

zu 5.Zustimmung
Es ist keine direkte Wegewverbindung
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5. Es soll keine Wegeverbindung vom neuen
Quartier zum Privatweg im Osten geben.

6. Die Abbiegung des Privatwegs zur Stral3e Im
Hohen Rain sieht sehr eng aus z.B. fur die
Durchfahrt fur einen Krankenwagen. Der
vorgesehene Millplatz behindert eventuell die

zum bestehenden Privatweg
vorgesehen.

Zu 6. Zuriickweisung

Der bestehende Privatweg auferhalb
des Geltungsbereichs der
Bebauungsplananderung ist durch
einen Krankenwagen befahrbar. Alle
geplanten Milltonnenabstellplatze
wurden gemall dem aktuellen
stadtebaulichen Entwurf in den

Einfahrt. westlichen Bereich des
Neubaugebiets entlang der Strale im
Hohen Rain verlagert. Der
Bebauungsplanentwurf weist diese
Flachen nicht explizit aus.
14.Weiteres Vorgehen

Die Offentliche Auslegung mit paralleler Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trégern

offentlicher Belange soll im November 2017 erfolgen.

Ansprechpartner/in:
Margit Ott-Najafi, Tel.: 07151/5001-3124

Weitere beteiligte Fachbereiche:
Fachbereich Stadtische Infrastruktur
Fachbereich Bauen und Umwelt

Dezernentin Fachbereichsleiter
Birgit Priebe Patrik Henschel

Erstellerin
Margit Ott-Najafi




