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71332 Waiblingen

Stadt STADTPLANUNG Marktdreieck
Waiblingen

Bebauungsplan und Satzung iiber Ortliche Bauvorschriften
» Pflegeeinrichtung mit Betreutem Wohnen Ortsmitte Beinstein®

begrenzt wird der Geltungsbereich durch

- das Flurstiick 42/3, die Garagen auf dem Flurstiick 42 und einer geradlinigen
Verlangerung durch das Flurstiick 48 im Norden,

- die Flurstiicke 51, 52 und 52/3 im Osten,

- das Flurstiick 64 im Siiden und einer geradlinigen Verlangerung durch das Flurstiick 48
die westliche Grundstticksgrenze des Weges, Flurstiick 48 im Westen, angrenzend an
die Flurstiicke 62 und 72.

Die Flurstiicke befinden sich in der Gemarkung Beinstein.

Rechtsverbindlich ist das Abgrenzungsband der Planzeichnung.

Planbereich 13
Begrindung

Verfahren nach 8§ 13a BauGB
Stand 12.02.2015 mit redaktionellen Anderungen vom 08.06.2015
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Verzeichnis der Anlagen

. Das Gutachten ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Pflegeeinrichtung
Beinstein®, Projekt-Nr. 1566/1 vom 27.02.2015 vom Ingenieurbiro fur Umweltakustik Heine
+Jud, Stuttgart

. Baugeologisches Gutachten vom Geologischen Buiro Dr. Behringer Aktenzeichen S-14 465
be/bi vom 08.August 2014

° Artenschutzrechtliche Ubersichtsbegehung zum Bebauungsplan ,Pflegeeinrichtung
Beinstein“ von der Werkgruppe Griin, Stuttgart vom September 2014
o0 mit Faunistischer Kartierung zum Bebauungsplan ,Pflegeeinrichtung Beinstein“ vom Mai
2015 und
o Ubersichtsbegehung Artenschutz und Habitatpotenzialanalyse zum Bebauungsplan
~Pflegeeinrichtung Beinstein“ vom Mai 2015

o Einrichtungskonzept fir das geplante Seniorenzentrum in Waiblingen — Beinstein vom
Deutschen Roten Kreuz, Kreisverband Stuttgart e.V. (ohne Datum — (ibergeben am
21.01.2013)

. Merkblatt Bodenschutz vom LRA Rems-Murr-Kreis

. Naturschutzrechtliche Anforderungen zum Artenschutz, LRA Rems-Murr-Kreis,
3-Stufenmodell

o Merkblatt Naturschutzfachliche Aufwertungen in Streuobstgebieten, LRA Rems-Murr-Kreis

o Merkblatt Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge auch beziglich
des Umgangs mit wassergeféahrdenden Stoffen, LRA Rems-Murr-Kreis

. DWA-Regelwerk, Arbeitsblatt DWA-A 138
Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser

Die Anlagen sind Bestandteil des Bebauungsplanes.
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1. Planungsanlass, Ausgangsposition und stadtebauliches Konzept
1.1 Planungsanlass und Verfahrensschritte

1.1.1 Planungsanlass / 6ffentliches Interesse

Der Stadtentwicklungsplan der Stadt Waiblingen gibt vor, Angebote im Bereich des Wohnens
im Alter dezentral in den Ortschaften mit Betreutem Wohnen und Pflege zu entwickeln (siehe
STEP 2030 Band Il, Seite 39 und Band IlI, C 3.1).

Im Ortsentwicklungsplan Beinstein wird die Notwendigkeit zur Errichtung einer Wohnanlage
fur Betreutes Wohnen und die Pflege untermauert und bereits in der Ortsmitte verortet
(Ortsentwicklungsplan Beinstein 2020, Seite 27/28).

Mit der Entwicklung einer Pflegeeinrichtung mit Betreutem Wohnen in Beinstein wird das Ziel

erreicht dass in allen Ortschaften und der Kernstadt Waiblingen Pflegeeinrichtungen zur

Verfiigung stehen. Die Integration Pflegebedurftiger und von Biirgerinnen und Birger mit

Betreuungsbedarf kann so besser gewahrleistet werden.

Die dezentrale Entwicklung von Angeboten fiir die Pflege und das Betreute Wohnen in den

Ortschaften ermdglicht, dass Bewohner der Ortschaft ihre vertraute Umgebung nicht

verlassen missen. Es werden bessere Moéglichkeiten der sozialen Integration alterer und

pflegebedurftiger Menschen angeboten.

Bausteine des wohnortbezogenen Wohn-, Pflegekompetenz- und Dienstleistungszentrums

sind:

. Offnung des Hauses fiir das Gemeinwesen

. Zentrum fir Begegnungen

. Vollstationdre Einrichtung mit eingestreuten Kurzzeitpflegeplatzen

. Betreute Wohnungen (mit Service) fur altere und behinderte Menschen
(Mietwohnungen)

Planungsziel ist die Integration der Pflegeeinrichtung mit Betreutem Wohnen in das dffentliche
Leben des Ortsteils Beinstein. Den Bewohnern soll soweit mdglich die eigenstandige Teilhabe am
taglichen Leben ermdglicht werden.

Neben der vorgesehenen Pflege, dem Angebot der Tagespflege und der Verhinderungspflege ist
das Betreute Wohnen (Mietwohnungen) integrativer Bestandteil des Konzeptes. Es sind
Begegnungsmaoglichkeiten und der Pflege dienende ergdnzende Einrichtungen vorgesehen.
Menschen, die Pflegeleistungen in Anspruch nehmen und der Personenkreis der Uiber
65jahrigen sind Zielgruppen.

Das Wohnkonzept ist auch fir Senioren (60+), die alleinstehend sind und bevorzugt in
Gemeinschaft leben mdchten, fur kérperbehinderte Menschen (60+) und flr junge
korperbehinderte und pflegebedirftige Bewohner, die nicht alleine leben wollen, offen
(siehe auch Einrichtungskonzept fur das geplante Seniorenzentrum in Waiblingen —
Beinstein).

in der Pflegeeinrichtung mit Betreutem Wohnen sollen Begegnungsmaoglichkeiten der Bewohner
mit Burgerinnen und Blrgern der Ortschaft und der Stadt Waiblingen und mit Besuchern
geschaffen werden. Die Einrichtung soll der Offentlichkeit mit zur Verfiigung stehen. Das Haus ist
in das offentliche Leben der Ortschaft Beinstein einzubinden

Die Stadt Waiblingen verfolgt das Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Die
Innenentwicklung wird der AuRenentwicklung vorangestellt. Die Nutzung von
Baulandreserven unmittelbar in der Ortsmitte, die bereits beplant sind, ist zur Ansiedlung
einer Gemeinbedarfseinrichtung fir die Pflege mit ergdnzenden Nutzungen, die auch der
Allgemeinheit zur Verfigung stehen, optimal.

Die Anbindung des Standortes an den OPNV ist gegeben. Ver- und Entsorgungsnetze des
Bestandes kénnen genutzt werden.
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Die Flache soll als Gemeinbedarfsflache entwickelt werden um mit den geplanten Nutzungen
Pflege und Betreutes Wohnen fir die Allgemeinheit und die Bewohner des Hauses
Begegnungsmaoglichkeiten zu schaffen.

Das geplante Vorhaben lasst sich aufgrund verdnderter Vorschriften und den Festsetzungen
des bisher geltenden Bebauungsplanes nicht umsetzen. Zu berticksichtigen sind bei der
Planung veranderte Anforderungen die sich u. A. aus dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
und dem BNatSchG ergeben.

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

- Im Rahmen der Innenentwicklung soll eine Flache entwickelt werden, die zukinftig
besonders der Integration pflegebediirftiger Menschen und Alteren Biirgern und
Blrgerinnen im Betreuten Wohnen férdert und Begegnungsmadglichkeiten schafft.

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

- Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere Anforderungen an den
Schutz vor Hochwasser zu berticksichtigen.

- Mit der Planung ist eine funktionale und gestalterische Einbindung des Bereiches in
die Ortsmitte Beinstein zu erreichen.

In der Stadt Waiblingen besteht Bedarf an Pflegeplatzen und an Wohnungen fur das Betreute
Wohnen.

Die Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als
Gemeinbedarfsflache gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 5 festgesetzt.

1.1.2 Sachstand / vorangegangene Verfahren

Es wurden vor der Fassung des Aufstellungsbeschlusses dieses Bebauungsplanes
Gesprache mit verschiedenen maglichen Betreibern einer Pflegeeinrichtung gefiihrt. In
den Gespréachen wurden Vorgaben fir die Nutzung und Vorgaben fiur das Einfiigen des
Objektes in den stadtebaulichen Raum vermittelt.

Die Pflegeeinrichtung soll 30 Pflegeplatze und einen 6ffentlich geférderten
Begegnungsraum umfassen. Optional kénnen Wohnungen fir Betreutes Wohnen
angeboten werden. Im Bereich des Erdgeschosses kann auch eine gastronomische
Nutzung, wie z.B. ein Café, dazu beitragen, dass die Einrichtung der Offentlichkeit mit zur
Verfligung steht. So kann das Haus verstarkt in das offentliche Leben der Ortschaft
eingebunden werden.

Am Verfahren beteiligten sich mehrere Betreiber mit von lhnen gewéhlten Inverstoren /
Projektentwickler und Architekturbiros, die ein stadtebaulich gestalterisches Konzept
entwickelten. Durch die Betreiber wurden Betriebskonzepte fir die Pflegeeinrichtung und
das Betreute Wohnen erarbeitet.

Die eingegangenen Entwirfe und Betriebskonzepte wurden verwaltungsintern geprift und
mit den jeweiligen Betreibern, Investoren und Planern besprochen. Die Teams haben ihre
Konzepte vorgestellt.

In der Sitzung des Ortschaftsrates Beinstein vom 16.09.2013 wurde seitens des
Gremiums die Entscheidung getroffen, mit dem DRK Stuttgart in die weiteren
Verhandlungen einzutreten.

Ein wesentliche Kriterien fiir die Entscheidung mit dem DRK in weitere Verhandlungen
einzutreten waren der Inhalte des Nutzungskonzeptes, die Zielstellung die Wohnungen
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des Betreuten Wohnens als Mietwohnungsbau zu errichten und der Entwurf des
Architekturbiros ,Re2area”“ (OR Bei 16/2013).

1.1.3 Aufstellungsbeschluss / frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behérden und sonstigen TOB

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
Pflegeeinrichtung und Betreutes Wohnen Ortsmitte Beinstein* wurde am 26.02.2014 durch
den Gemeinderat gefasst (OR Bei 1/2014).

Anlass und Ziel fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung einer ,Pflegeeinrichtung mit
Betreutem Wohnen* auf Flachen der Innenentwicklung. Fiur die Art der baulichen Nutzung
wird eine Flache fir Gemeinbedarf entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 5 gewé&bhlt.

Die Voraussetzungen zur Wiedernutzbarmachung von Flachen nach den Vorschriften des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB liegen vor. Die im Bebauungsplan
ausgewiesene Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000,00mz2
(siehe Flachenbilanz).

MaRgeblich fur den Aufstellungsbeschluss ist der Lageplan vom 16.01.2014 (OR Bei 1/2014).

Eine frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand im Zeitraum vom 14.03.2014 bis 31.03.2014
statt. Am 30.03.2014 wurde eine Informationsveranstaltung im Rahmen der friihzeitigen
Burgerbeteiligung durchgefihrt.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 08.04.2014
um Stellungnahme gebeten.

Die Anregungen der Offentlichkeit die Stellungnahmen der Behérden und Trager offentlicher
Belange wurden abgewogen und in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf des Bebauungsplanes (Offenlage) fand im Zeitraum
vom 13.04.2015 bis 18.05.2015 statt. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 02.04.2015 um Stellungnahme gebeten.

Die Anregungen der Offentlichkeit die Stellungnahmen der Behorden und Trager offentlicher
Belange wurden abgewogen und in den Bebauungsplan eingearbeitet.

1.1.4 Ubergeordnete Planungen

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

Der Flachennutzungsplan 2015 des Planungsverbandes Unteres Remstal stellt die den Bereich als

Flache fir den Gemeinbedarf / Wohnen im Bestand da. Der Flachennutzungsplan ist gemaf3 § 13a
Abs. 2 Nr.2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

1.1.5 Rechtszustand

Das zu Uberplanende Areal befindet sich zu Uberwiegendem Teil im Eigentum der Stadt
Waiblingen. Auf dem Flurstiick 42 befindet sich ein geringer Miteigentumsanteil. Das
Ausparzellieren der betroffenen Flache ist erforderlich.

Fur das Plangebiet gilt der seit dem 20.02.1997 rechtskraftige Bebauungsplan ,Ortskern
Beinstein — 3. Anderung im siidlichen Bereich® (13.22). Der Bebauungsplan setzt an der
Stelle ein Allgemeines Wohngebiet fest. Die GRZ betragt 0,4, die GFZ 0,8. Ein Teilbereich
beinhaltet die Festsetzung Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
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Landschaft.

In Waiblingen und den Ortschaften sollen It. Stadtentwicklungsplan Pflegeeinrichtungen
entwickelt werden. Diese Zielstellung wird mit dem Bebauungsplan erreicht.

Alle bestehenden Bebauungspléne sind im Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans
.Pflegeeinrichtung und Betreutes Wohnen Ortsmitte Beinstein* mit Satzungsbeschluss
aufzuheben.

" Ortskern Beinstein — 3. Anderung im siidlichen Bereich (13/22) vom 10.02.1997
. Teilbebauungsplan Remsgarten (13/12) vom 22.01.1966
. Schubertstralle-Mozartweg (13/10) vom 15.05.1962

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften ,Pflegeeinrichtung

und Betreutes Wohnen Ortsmitte Beinstein* werden in dessen Geltungsbereich die alle noch
bestehenden Bebauungsplane aulRer Kraft gesetzt.

1.2. Ausgangssituation

1.2.1 Stadtebauliches Umfeld

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortsmitte von Beinstein, stdlich der Rathausstral3e und
dem zentralen Platz.

Im Norden des Geltungsbereiches grenzen die Wohnbebauung mit Einzelhandel und
Dienstleistung der Hauser Rathausstraf3e 27 und 29 sowie ein Parkplatz und private
Garagen fur diese Nutzungen an.

Im Osten ist Wohnbebauung mit landwirtschaftlicher Nebenerwerbsnutzung vorhanden.
Das sudlich angrenzende Grundstiick bis zur Remsgartenstralie ist gegenwartig durch
eine Streuobstwiese gepréagt, die jedoch Bestandteil des Bebauungsplanes ,Ortskern
Beinstein — 3. Anderung im sudlichen Bereich* (WA) ist. Suidlich der RemsgartenstraRe
befindet sich das Gebaude der Freiwilligen Feuerwehr Beinstein.

Der evangelische Kindergarten ,Arche Noah* bildet die westliche Abgrenzung des
Geltungsbereiches.

1.2.2 Vorhandene Nutzung

Die Grundstiicke sind bisher Uberwiegend eine Streuobstwiese. Teilweise ist der Geltungsbereich
des B-Planes im Norden fir das Parken privater PKW genutzt.

1.2.3 Gelandeform und Topographie

Das Gelande ist nahezu eben. In Richtung der im Norden angrenzenden Garagen gibt es
einen Geladndeversatz zu den tieferliegenden Verkehrsflachen der angrenzenden Garagen.

1.2.4 Soziale Infrastruktur

Die in nachster Nahe befindlichen das Rathaus Beinstein, Einrichtungen der medizinischen
Versorgung. Auch Einrichtungen der Dienstleistung und der Nahversorgung sind fiur die
Pflege und das Betreute Wohnen ein besonderer Lagevorteil. Blrgerinnen und Birger mit
eingeschrankter Beweglichkeit wird so die Moglichkeit der Teilnahme am 6ffentlichen Leben
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erleichtert. Sie kdnnen weiter in ihrer vertrauten Umgebung verbleiben.

1.25 Technische Infrastruktur, Vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen

Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich innerhalb des Plangebietes sodass die Ver-
und Entsorgung des Vorhabens Uiber das Bestandsnetz realisiert werden kann. Leitungen
befinden sich hauptsachlich im der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Ful3-
und Radweg. Eine Gasleitung und Telekommunikationslinien befinden sich zum Teil
aulRerhalb dieser offentlichen Verkehrsflache und wurden nachrichtlich in die
Planzeichnung Gibernommen.

1.2.6 VerkehrserschlieBung / Ruhender Verkehr

1.2.6.1 FlieRender Verkehr

Das Plangebiet wird ndrdlich von der Stral3e ,Rathausstral3e” erschlossen. Die technischen
Voraussetzungen zur ErschlieBung der Anlieferung der Pflege und der Stellflachen der
Pflege sowie der Millentsorgung sind durch den Bauherrn / Investor zu schaffen.

Eine Anbindung an die Remsgartenstral3e ist fuRlaufig tiber den vorhandenen Weg maglich.
Eine VerkehrserschlieBung mit Kraftfahrzeugen erfolgt von der RemsgartenstralRe nicht.

1.2.6.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist sehr gut durch den OPNV erschlossen. Die Haltestelle vor dem Rathaus
Beinstein liegt ca. 100 m vom Planbereich entfernt und wird von den Buslinien 202/ 204
angefahren.

1.2.6.3 FuRwege- und Radverbindungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist direkt durch einen vorhandenen Fuf3- und
Radweg erschlossen. Der Ful3- und Radweg ist zum Teil Bestandteil des Geltungsbereiches.
Und bleibt erhalten.

1.2.6.4 Ruhender Verkehr

Die Parkplatze nérdlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden erhalten.
Sudlich der Garagenzeile gehoren 5 Stellflachen zur nérdlich angrenzenden Bebauung der
Rathausstralie. Diese Stellflachen sind mit dem Vorhaben fur den bisherigen Nutzer
nachzuweisen.

1.3. Stadtebauliche Konzeption

1.3.1 Baustruktur, stddtebauliche Einbindung, Hohenentwicklung, Dichte

Mit dem Bebauungsplan wird angestrebt die Dichte des Gebietes der umgebenden
Bebauung aufzunehmen. Da fiur eine Gemeinbedarfsflache keine GRZ — Dichtewerte
vorgegeben werden, soll sich die zukiinftige Bebauung an der GRZ der umliegenden
Gebiete und der tatsachlichen Bebauung orientieren. Diese Gebiete sind als MI (GRZ 0,6)
und WA (GRZ 0,4) und ebenfalls als Gemeinbedarfsflachen festgesetzt.

Fur die Gemeinbedarfsflache der Pflege wird eine GRZ von 0.5 festgesetzt.

Mit dieser Vorgabe flgt sich die vorgesehene Bebauung in die raumliche Struktur der
Ortsmitte von Beinstein ein. Zur besseren Einfiigung der Bebauung in der Hohe hat die im
Verlauf des Planungsprozesses erfolgte Reduzierung des Westfliigels um ein Geschol}
beigetragen. Die durch die Regionalplanung geforderten Dichtewerte fir das Wohnen von
80 EW/ha werden erreicht.

Zwei Hauptbaukdrper, Pflege und Betreutes Wohnen, kénnen in Nord-Sud-Ausrichtung
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dreigeschossig vorgesehenen vorgesehen werden. Das verbindendende Element
zwischen diesen Baukdrpern, das Nutzungen der Pflege, des Betreuten Wohnens aber
besonders auch Gemeinschaftseinrichtungen und Begegnungsrdume aufnehmen soll,
kann ein Geschoss hdéher ausgefiihrt werden. Gegeniber der nérdlich befindlichen
Bebauung an der Rathausstralie ist die festgesetzte Gebaudehdhe angemessen und lasst
keine negativen Auswirkungen auf die Bebauung erwarten. Die vorhandene EFH der
Bebauung der Rathausstralie ist etwa 1 bis 1 1/2 Geschosse hdher als die Bebauung im
Geltungsbereich des Planungsgebietes.

Es wird ein klar gegliederter, funktional und stadtebaulich ausgewogener
Gebaudekomplex, der sich in die Umgebungsbebauung gut einfligt und die geforderten
Funktionen nachweist geplant.

Fur Pflege und Betreutes Wohnen werden weitgehend optimale Ausrichtungen der Zimmer
und Aufenthaltsrdume der Wohnungen verwirklicht.

Die Zuordnung des Haupteingangs in der Sichtachse von der Rathausstral3e bindet das
Gebaude gut an die Ortsmitte an.

Freiraume werden differenziert zwischen den Hauptbaukérpern angeboten (dreiseitig vom
Gebaude umschlossen). Nutzungen kénnen im Freiraum durch die Bewohner des Hauses
aber auch durch Bewohnerinnen und Bewohner der Ortschaft und durch Besucher des
Hauses genutzt werden. Aufgrund der Hohenreduzierung des Gebaudekomplexes waren
Im Rahmen der Vertiefung der Planung auch Anderungen des zugeordneten Freiraumes
erforderlich.

Es wurde eine EFH min. festgesetzt, da sich das Gebiet in einem
Uberschwemmungsgebiet befindet. Ebenso wurde eine max. Gebaudehohe bezogen auf
die absoluten Hohen UNN festgesetzt. Damit wird die Héheneinordnung der Bebauung in
die Umgebung gesichert.

Die westlich angrenzende Bebauung des Kindergartens ist 2-geschossig+Dach.

Ostlich schliet eine eher heterogene Baustruktur, die sich teilweise aus der Nutzung
ergibt, angesiedelt. Gepragt ist die Bebauung durch zweigeschossige Gebaude zuzlglich
Dachs. Eingeschossige Nebengebaude sind ebenfalls vorhanden.

Sudlich des Plangebietes ist die Flache bis zur Resgartenstral3e unbebaut.

1.3.2 Verkehrserschlielfung

1.3.2.1 FlieRender Verkehr, FuRganger und Radverkehr, Ruhender Verkehr, OPNV

Das Plangebiet ist verkehrlich an die Rathausstrafl3e anzuschlie3en. Die Erschlie3ung
durch Kfz erfolgt ausschlief3lich von Norden. Es wird eine private ErschlielBungsflache vor
den bereits vorhandenen Garagen festgesetzt. Hier werden auch Flachen fur das Parken,
die Anfahrt fir den Rettungswagen und die Ver- und Entsorgungsfahrzeuge der Pflege
vorgesehen. Die Anfahrt zur Pflege mit Betreutem Wohnen erfolgt ausschlie3lich mit
Kleintransporterfahrzeugen.

Mullbehélter und Wertstoffcontainer sind durch den Betreiber der Einrichtung an einem mit
der Stadt Waiblingen zu vereinbarenden Standplatz an der Rathausstralle am Tag der
Abholung bereit zu stellen.

Notwendige Um- und Ausbauten der Zufahrt zur Anlieferung und zu den Stellflachen sind
durch den Investor in Abstimmung mit der Stadt zu planen und zu finanzieren.

Schleichverkehr zwischen Rathausstralle und Remsgartenstralle ist auszuschlie3en.
Der Weg Remsgartenstral3e / RathausstralRe bleibt als Fu3- und Radweg erhalten. Uber
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diesen Weg erfolgt die Anbindung des Gebietes an das Ful3wegenetz der Ortschaft und
bindet den Radweg an das StraRennetz und den Verkehrsberuhigten Bereich der
Rathausstral3e an.

Die Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge ist im Einsatzfall von der Remsgartenstral3e tber den
Ful3- und Radweg maoglich.

Das Plangebiet ist sehr gut durch den OPNV erschlossen. Die Haltestelle vor dem

Rathaus Beinstein liegt ca. 100 m vom Planbereich entfernt und wird von den Buslinien
202 / 204 angefahren.

1.3.3 Ver- und Entsorqung / Energiekonzept

Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich innerhalb des Plangebietes sodass die Ver-
und Entsorgung des Vorhabens Uber das Bestandsnetz realisiert werden kann. Die
Leitungen befinden sich hauptsachlich in der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg"”. Leitungen, die sich teilweise aulRerhalb des
Weges befinden sind nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

Das Plangebiet kann durch die Stadtwerke Waiblingen mit Gas versorgt werden.
Eine Gasleitung befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Gemal dem Ziel der Stadt Waiblingen den Anteil erneuerbare Energien zu erhéhen, ist
die Nutzung der Solarenergie auf min. 50 % der Dachflachen vorzusehen. Dem Bauherrn
stehen unterschiedliche Varianten zur Nutzbarmachung von Solarenergie zur Verfligung.

1.3.4 Grinkonzept

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist gegenwaértig eine Streuobstwiese. Das Ziel
der Nutzbarmachung von Flachen der Innenentwicklung erfordert einen sorgsamen
Umgang mit diesen Flachen, auch wenn diese baulich in Anspruch genommen werden.
Die Freiraume im Umfeld der Pflegeeinrichtung mit Betreutem Wohnen sollen den
Bewohnern zum Aufenthalt im Freiraum dienen aber auch Begegnungsmaglichkeiten mit
den Burgerinnen und Birgern der Ortschaft und Gasten erméglichen.

Die Bebauung soll Innen- und Auf3ennutzung optimal miteinander verknipfen.

Die Grundstiucksflachen die nicht als Zugang, Zufahrt oder Stellplatze dienen, sind
gartnerisch anzulegen und zu pflegen sowie mit standortgerechten Ba&umen und
Strauchern zu bepflanzen.

Dachflachen sind mindestens zu 50% extensiv zu begriinen.

Die Begriinung von Dachern tragt zur Verbesserung des Kleinklimas und zur verzdgerten
Ableitung von Niederschlagswasser bei.

1.3.5 Natur- und Umweltschutz

Das Gelande wurde in der Vergangenheit als Streuobstwiese genutzt. Die dlteren
Obstgehdlze weisen entsprechend dem Untersuchungsergebnis der ,Werkgruppe Grin*
teilweise Baumhohlen auf, die Lebensraum und Bruthdhlen fur Flederméuse und Vogel sein
kénnen.

Mit einer ,Artenschutzrechtlichen Ubersichtsbegehung* und erganzenden Untersuchungen zu
Végeln und Fledermausen (siehe Artenschutzrechtliche Ubersichtsbegehung zum
Bebauungsplan Pflegeeinrichtung Beinstein vom September 2014, Seiten 5 und 6 sowie
erganzende Faunistische Kartierung und Habitatpotentialanalyse vom Mai 2015) wurden
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Revierkartierungen vorgenommen.

In Folge dieser Untersuchungen hat der Gutachter Mal3hahmen zur Vermeidung und zur

Sicherung der Kontinuierlichen dkologischen Funktionalitdt empfohlen. Zur

Konfliktbewdltigung entsprechend § 44 BNatSchG wurden VermeidungsmalRnahmen und

CEF-Mallnahmen vorgeschlagen.

Die CEF-Mallnahmen wurden als vorgezogene Ausgleichsmalinahmen i.S.v. § 44 Abs. 5

BNatSchG realisiert.

Die Stadt Waiblingen hat dazu entsprechend den Empfehlungen des Gutachters folgende

MalRnahmen vorbereitet bzw. durchgefihrt:

. Anbringen von Nistkasten im naheren Umfeld des Planungsgebietes zur Uberbriickung
von zeitlichen Entwicklungsdefiziten

. Neupflanzung von standortgerechten heimischen Obstbdumen als Ergédnzungs- und
Verjingungspflanzung einer bestehenden Streuobstwiese ( stidlich des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes in der Gemarkung Beinstein), Revitalisierung
und Erganzung einer bestehenden Streuobstwiese in der Gemarkung Waiblingen an
der Gemarkungsgrenze zu Beinstein.

. Sicherung einer dauerhaften extensiven Bewirtschaftung der Streuobstwiesen

Die MaRnahmen wurden unter Anlehnung an das Merkblatt ,Naturschutzfachlich
Aufwertungen in Streuobstgebieten“ des LRA Rems-Murr-Kreises durchgefiihrt.

1.3.6  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen - Larmschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens war eine schalltechnische Untersuchung zu erstellen,
um zu klaren, ob am vorgesehenen Standort stdrende Gerauschimmissionen durch die
umliegenden Anlagen zu erwarten sind.

Die schalltechnische Untersuchung wurde durch das Ingenieurbiiro fir Umweltakustik Heine und
Jud erarbeitet.

Nach Klarung, dass es sich bei der Einrichtung nicht um eine Pflegeanstalt im Sinne der TA LArm
handelt, konnte davon ausgegangen werden, dass in der festzusetzenden Gemeinbedarfsflache
die Grenzwerte eines WA einzuhalten sind.

Auf dieser Grundlage wurde der Nachweis zur Einhaltung der Grenzwerte geftihrt. Es wird der
Nachweis erbracht, dass die Grenzwerte im Regelbetrieb tags und nachts eingehalten werden
kénnen. Auch im Einsatzfall der Feuerwehr tags treten keine Grenzwertiiberschreitungen auf.

Feuerwehreinsatze nachts, die aufgrund der vorliegenden Einsatzstatistik zu den seltenen
Ereignissen gezahlt werden konnen, verursachen eine Uberschreitung der Spitzenpegel. Die
Einsatze der Feuerwehr werden hier neben der Betrachtung und Einordnung in die seltenen
Ereignisse als Ereignisse zur Gefahrabwendung (Ausnahmeregelung fiir Notsituationen gemaf
TA Larm) gewertet und kénnen aufRerhalb der Beurteilung bleiben.
Spitzenpegeliiberschreitungen, die auf der Nordseite der Gemeinbedarfsflache durch das
Tlrschlagen der PKW auftreten kdnnen als wohngebietstypische Alltagserscheinungen gewertet
werden.

In der DIN 4109 sind Anforderungen an den Schallschutz mit dem Ziel festgelegt, Menschen in
Aufenthaltsrdumen vor unzumutbaren Belastigungen und Schalliibertragungen zu schitzen. Die
schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 — Schallschutz im
Stadtebau sind einzuhalten.

1.3.7 Uberschwemmungsgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des deklaratorisch
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes HQ 100. Statistisch ist zu erwarten, dass die
Flache einmal in 100 Jahren uberflutet wird.

Begrundung — Bebauungsplan ,Pflegeeinrichtung und Betreutes Wohnen Ortsmitte Beinstein“, Seite 11 von 20



Da das Plangebiet bereits mit einem rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 1997
Uberplant ist, kann eine Plandnderung vorgenommen werden. Vor Erteilung einer
Baugenehmigung sind die Voraussetzungen des 8 78 Abs. 3 Nr. 1 bis 4 WHG zu schaffen.

Die zustandige Behorde kann abweichend von Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 des § 78 WHG die

Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage genehmigen, wenn im Einzelfall das

Vorhaben

1. die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der
Verlust von verloren gehendem Ruckhalteraum zeitgleich ausgeglichen wird,

2. der Wasserstand und der Abfluss bei Hochwasser nicht nachhaltig verandert,

3. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und

4. hochwasserangepasst ausgefihrt wird

oder wenn die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen

werden kdnnen.

Der Verlust von verloren gehendem Riickhalteraum im Geltungsbereich des
Bebauungsplans soll in einer Flutmulde am Sulzbach ausgeglichen werden.

Ziel ist die zeitgleiche Herstellung des verloren gehenden Rickhalteraumes, wie in Nr. 1
des § 78 Abs. 3 WHG gefordert wird.

Die Planung fur diese Flutmulde wird gegenwartig erarbeitet. Die notwendigen
Artenschutzrechtlichen Ubersichtsbegehungen, die allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls
gemaR § 3c UVPG und die spezielle artenschutzrechtliche Prufung sind Voraussetzung fir
die Planung und Einreichung der Unterlagen fur die Wasserrechtliche Genehmigung.

1.3.8 Bodenordnung

Fir das Vorhaben ist eine Bodenordnung nicht erforderlich. Die Flachen sind Gberwiegend im
Eigentum der Stadt Waliblingen. Zu einer Teilflache und einem Miteigentumsanteil an einem
Grundstuick sind Vertragliche Regelungen und das das Herausparzellieren eines Grundstiicks in
Vorbereitung.

1.3.9 Flachenbilanz

Flache Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca.2.450,00 m2
- 6ffentliche Verkehrsflache ca. 194,00 m2
- private Verkehrsflache ca. 187,00 m2
- Bauland Gemeinbedarfsflache ca. 2.069,00 m2

1.3.10 Kosten

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens werden vom Investor und von der Stadt
Waiblingen getragen.
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2. Planungsrechtliche Festsetzungen und
Ortliche Bauvorschriften

2.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Vorgaben des Stadtentwicklungsplanes und des Ortsentwicklungsplanes soll
in Beinstein in zentraler Lage eine Pflegeeinrichtung mit betreutem Wohnen fiir Seniorinnen und
Senioren angesiedelt werden.

Far die Art der baulichen Nutzung wird im Plangebiet eine Gemeinbedarfsflache gemal3 § 9
Abs. 1 Nr. 5 festgesetzt.

Wesentliches Planungsziel ist die Integration der Pflegeeinrichtung mit Betreutem Wohnen in
das offentliche Leben des Ortsteils Beinstein, um den Bewohnern soweit mdglich die
eigenstandige Teilhabe am téaglichen Leben zu erméglichen. Neben der vorgesehenen Pflege
und Wohnungen des Betreuten Wohnens sind Begegnungsmaglichkeiten und der Pflege
dienende ergdnzende Einrichtungen vorgesehen.

Die Einrichtung, die neben der Pflege, der Mdglichkeit der Tages- und Verhinderungspflege
auch Angebote zur Begegnung mit Biirgerinnen und Burger der Ortschaft bietet, stiitzt den
Allgemeinwohlbezug (z.B. Cafeteria, Veranstaltungsraum, der der Offentlichkeit zugéngig
gemacht werden kann).

Bewohner des Teils der Betreuten Wohnungen (Mietwohnungen) kénnen Angebote der
Pflegeeinrichtung nutzen.

Die Gemeinbedarfseinrichtung starkt die der Allgemeinheit dienenden Einrichtungen in der
Ortsmitte.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von dem Gebiet dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften und nicht stérenden Handwerksbetrieben sowie Anlagen fir gesundheitliche
Zwecke stitzen die Zielstellung zur Starkung und Integration in der Ortsmitte.

2.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl (GRZ) die
und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt. Eine GRZ wird fiir Gemeinbedarfsflachen in der
BauNVO nicht bestimmt. Aus der drtlichen Situation der Ortsmitte Beinstein wird fur den
Bebauungsplan Pflege Beinstein eine Dichte abgeleitet. Die (GRZ) wird mit 0,5 festgesetzt.

Der stadtebaulichen Einfigung in die umgebende Bebauung wird durch die Bestimmung des
MalRes der baulichen Nutzung Rechnung getragen.

Die Lage im HQ 100 erfordert die Festsetzung einer EFH min. Damit wird gewahrleistet, dass bei
einem eintretenden Hochwasserstand HQ 100 (226,05 (iINN) keine Uberflutung des
Erdgeschosses eintreten kann. Der Bauherr ist dartiber hinaus verpflichtet fur
Hochwasserereignisse die tiber dem festgesetzten HQ 100 liegen (z.B. HQ extrem) Vorsorge vor
Hochwasserschéaden zu treffen.

Auf die einschlagigen Rechtsgrundlagen und Arbeitshilfen wird hingewiesen.

Um die Einbindung der Bebauung in das Ensemble der Nachbarbebauung sicherzustellen, wird die
maximale Gebaudehothe festgesetzt in absoluten Hohen Uber NN festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Die groRziigige
Festsetzung eines Baufensters gibt Flexibilitat fiir die Bebaubarkeit. Die festgesetzte iberbaubare
Grundstticksflache schafft insbhesondere Spielraum fiir eine flexible Bebauung, bei der der Bauherr
optimal auf die funktionelle Organisation seines Vorhabens eingehen kann.
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Zur harmonischen Einfigung der Gebaude werden fir technische Aufbauten und fur Solaranlagen
die maximalen H6hen und ihr Abstand zum Dachrand festgesetzt.

2.1.3 Bauweise

Im Plangebiet ist eine offene Bauweise entsprechend § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die
Grenzabstande der Bebauung sind einzuhalten.

2.1.4 Nicht Giberbaubare Grundstucksflachen, Flachen fir Garagen und Stellplatze,
Flachen fir Nebenanlagen

Im stadtebaulichen Entwurf wird Wert auf die Aufenthaltsqualitat der Freibereiche gelegt.

Die nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen und nicht zur baulichen Nutzung herangezogenen
Flachen innerhalb der Giberbaubaren Grundstticksflachen sind vorrangig zur Nutzung durch die
Pflege zu gestalten. Freianlagen sollen zur Begegnung von Bewohnern der Pflege, des Betreuten
Wohnens und der Offentlichkeit nutzbar gemacht werden (siehe auch Anpflanzungen mit Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen — Pflanzgebote)

Stellplatze und Carports sind innerhalb der dafir mit ,ST* und ,CP* gekennzeichneten Flachen
zulassig. Der erforderliche Nachweis der Stellflachen fiir die Pflege und die Betreuten
Wohnungen ist aufgrund der besonderen Nutzungsbedingungen der Einrichtung abgestimmt.
Tiefgaragen sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Zwingend miissen
jedoch die Anforderungen an hochwasserangepaltes Bauen erfiillt werden. Auf 8 78 Abs. 3
WHG wird verwiesen.

2.1.5 Offentliche Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die 6ffentlichen
Verkehrsflachen

Die Festsetzung 6ffentlicher Verkehrsflachen ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes in sehr
geringfiigigen Umfang erforderlich. Der Anschluss der Gemeinbedarfsflache erfolgt Gber die
Offentliche Verkehrsflache (Verkehrsberuhigter Bereich Rathausstraie) an die RathausstraRe.
Erforderliche Mal3nhahmen zur Anbindung an diese Verkehrsflachen sind durch den Bauherrn der
Gemeinbedarfseinrichtung in Abstimmung mit der Stadt Waiblingen zu planen und zu bauen. Das
gilt insbesondere fuir die ErschlielBungsrampe westlich der Garagenzeile und den Anschluss an die
ErschlieBungsgasse der Garagenzeile nérdlich der Gemeinbedarfsflache. Diese Flache wird im
Bebauungsplan als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zur privaten Erschlie3ung
angrenzender Grundsticke und zur Andienung der Pflege* festgesetzt.

Der bereits vorhandene Geh- und Radweg wird erhalten, dient der fu3laufigen ErschlieRung und
der ErschlieBung mit dem Fahrrad. Es erfolgt eine Festsetzung der Flache als ,Verkehrsflache
besondere Zweckbestimmung Fuf3- und Radweg". In Notfallsituationen ist eine Befahrung mit
Rettungsfahrzeugen mdglich.

Einfahrten von diesem Ful3- und Radweg zur Gemeinbedarfsflache werden ausgeschlossen. Eine
Fahrverbindung zwischen der Rathausstral3e und der Remsgartenstralle ist auszuschliel3en.

Die Festsetzungen zu Einfriedungen, Aufschiittungen, Abgrabungen Béschungen und ahnlichen
Gelandeveranderungen tragen zu einem optimalen Ubergang vom éffentlichen zum privaten Raum
bei und sichert die fachgerechte Ausbildung des angrenzenden StralRenkdrpers.

Die Zulassigkeit von Stiitzmauern nérdlich der Gemeinbedarfsflache soll die Herstellung der
Stellflachen und der Anlieferung auf vorhandener Ebene der Garagen ermdglichen.
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2.1.6 Bauliche MaRnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer 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
MalRnahme verankert. In den vergangenen Jahren wurden kontinuierlich MaZnahmen
umgesetzt. Vorgesehen ist, bei Neubauvorhaben 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 bericksichtigen (88 1 und 1a BauGB).
Der 8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB ermdéglicht, dass bei der Errichtung von Gebauden oder
sonstigen baulichen Anlagen, bestimmte bauliche und sonstige technische MalZnahmen fir
die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren
Energien oder der Kraft-Warme-Koppelung getroffen werden muissen.

Daher wird bei der Ausarbeitung des Bebauungsplanes darauf geachtet, dass inshesondere
die solare Nutzung von Dachflachen mdéglich 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.

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

2.1.7 Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen -
Pflanzgebote

Samtliche Bepflanzungen durch Einzelbdume und Straucher und die Anlage von Grinflachen
sind an den heimischen Arten der potenziellen nattrlichen Vegetation zu orientieren. Die
Vegetation soll regionaltypisch und standortgerecht entwickelt werden. Bepflanzungen sind mit
der Stadt Waiblingen (Abteilung Grinflachen und Friedhdfe) abzustimmen. Vorschlage zur
Bepflanzung mit BAumen und Strauchern werden in der Pflanzliste in den Hinweisen gegeben.

Zur gartnerischen Gestaltung gehdort eine Bepflanzung mit Baumen und Strauchern,
Bodendeckern, Stauden und anderen Pflanzen, die eine optimale Entwicklung von Natur- und
Landschaft im bebauten Innenbereich der Ortschaft ermoglicht und zur Nutzung der durch die
Bewohner der Pflege und der Betreuten Wohnungen geeignet ist.

Besonderes Augenmerk wird darauf gelegt, dass Freiraume zur Verbindung von Innen und Auf3en
und zur Nutzung gemeinsam mit der Allgemeinheit herangezogen werden kénnen.

Festsetzungen zur Qualitat des Pflanzgutes und zur Pflege und Unterhaltung der Bepflanzung
dienen der nachhaltigen Entwicklung des Gebietes.

Dachbegriinung der Hauptbaukorper sowie bei Carports wirkt sich positiv auf die Luftverhaltnisse,
den Wasserhaushalt und das Klima aus (Sauerstoffversorgung, Luftreinhaltung,
Temperaturausgleich, Wasserriickhaltung, Verdunstung, Abflussverzégerung). Die
Dachbegriinung ist eine MaZnahme zur Reduzierung der durch Bodenversiegelung entstehenden
Defizite. Insekte bietet die Dachbegrinung Lebensraum. Fur Vogel wird dadurch auch eine
Futtergrundlage geschaffen.

Mit Erdreich abgedeckte Tiefgaragendecken sollen durch eine angemessene Gestaltung zur

Freiraumqualitat des Gebietes beitragen. Die Begriinung unbebauter Grundstiicksflachen wird aus
stadtebaulichen und dkologischen Grinden festgesetzt.
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2.1.8 Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschliefRlich der Ruckhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser

Die Belage von Parkplatzen, Zufahrten, Wegen und Stellplatzen auf privaten Freiflaichen sind
wasserdurchlassig auszufihren (z.B. Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenpflaster,
Schotterrasen, wassergebundene Decke). (vgl. Ziffer 2.2)

Die Anlage von Retentionszisternen bzw. konventionelle Zisternen zur Rickhaltung des
Niederschlagswassers von Dachflachen sind aul3erhalb der tiberbaubaren Grundstticksflache
zulassig. Das Wasser soll fur die Grunflachenbewéasserung verwendet werden. Die
Baugrundverhaltnisse sind beim Anlegen von Retentionszisternen zu bertcksichtigen.

Das im Baugebiete anfallende Niederschlagswasser von Stellflachen, Carports Wegen und
Zufahrten sowie von den Dachflachen soll zuriickgehalten, gepuffert abgegeben und soweit die
geologischen Verhéltnisse dies erméglichen, versickert und verdunstet werden. Damit kann ein
Beitrag zur naturnahen Ableitung von Oberflachenwasser geleistet werden. Verdunstungs- und
Versickerungsmdglichkeiten sind in Abhangigkeit von den vorhandenen geologischen und
Baugrundbedingungen vorzusehen (siehe Baugeologisches Gutachten vom 08. August .2014 des
Geologischen Buros Dr. Behringer).

Erganzende Baugrunduntersuchungen sind erforderlich um die Versickerungsfahigkeit des
Bodens zu prifen und nachteilige Auswirkungen auf die Griindung und den Baugrund
auszuschlie3en (siehe Hinweis 5.6 des Textteiles zu méglichen Verkarstungserscheinungen -
offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlraume, Dolinen)

Bei Versickerungseinrichtungen ist auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

Im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféahigkeit des Griindunghorizonts, zum Grundwasser,
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geméan DIN EN 1997-
2 bzw. DIN 4020 erforderlich.

Die Ableitung nicht versickerungsfahiger Niederschlagswasser und von Schmutzwasser erfolgt
in einem Mischwasserkanal. Der Aufbau eines Trennsystems zur getrennten Ableitung von
Oberflachenwasser und Schmutzwasser ist fiir das Einzelvorhaben im Bestandsgebiet
wirtschaftlich nicht darstellbar.

2.1.9 Uberschwemmungsgebiet / Schutz vor Hochwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes HQ 100. Statistisch ist zu erwarten, dass die Flache einmal in
100 Jahren Uberflutet wird.

Da das Plangebiet bereits mit einem rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 1997
Uberplant ist, und im Innenbereich liegt, kann der Bebauungsplan entsprechend § 13a
BauGB ohne Umweltprifung aufgestellt werden.

Fur eine Baugenehmigung sind die Voraussetzungen des 8§ 78 Abs. 3 Nr. 1 bis 4 WHG vor
zu schaffen.

Die zustandige Behdrde kann abweichend von Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 des 8 78 WHG die
Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage genehmigen, wenn im Einzelfall das
Vorhaben

1. die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der

Verlust von verloren gehendem Rickhalteraum zeitgleich ausgeglichen wird,
2. der Wasserstand und der Abfluss bei Hochwasser nicht nachhaltig verandert,
3. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und
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4. hochwasserangepasst ausgefuhrt wird

oder wenn die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen
werden kénnen.

Im Bebauungsplan wird die EFH min. festgesetzt. Damit ist zu sichern, dass beim
Eintreten des zu beriicksichtigenden Hochwasserereignisses HQ 100 die Bebauung vor
Hochwasser geschutzt werden kann. Fir ein Untergeschoss, eine Tiefgarage oder
Bauteile unterhalb der festgesetzten EFH sind durch den Bauherrn sichere MalZnahmen
zum Schutz vor Hochwasser zu treffen. Dazu wird insbesondere auf die einschlagigen
Hinweisblatter, und Informationen des Landes Baden-Wiirttemberg und des
Bundesministeriums, auf die rechtlichen Bestimmungen zum Bauen in
Uberschwemmungsgebieten und die Notwendigkeit der Genehmigung der MaRnahme
hingewiesen.

Die HochwasserschutzmalRnahmen missen auf die im Bebauungsplan festgesetzte EFH

abgestimmt sein. Es ist zu beachten, dass u. A.

] das Untergeschoss als wasserdichte, auftriebsichere Wanne auszubilden ist

. samtliche Offnungen zum Untergeschoss und zu einer Tiefgarage (Garage unterhalb der
Gelandeoberflache) den Kriterien des hochwasserangepafdten Bauen entsprechen bzw.
Offnungen oberhalb der festgesetzten EFH und wasserdicht verschlieBbar vorzusehen
sind

. bei den Entwéasserungsleitungen zwingend Ruiickstauklappen einzubauen sind

Der Verlust von verloren gehendem Rickhalteraum im Geltungsbereich des
Bebauungsplans soll in einer Flutmulde am Sulzbach ausgeglichen werden.

Ziel ist die zeitgleiche Herstellung des verloren gehenden Ruckhalteraumes, wie in Nr. 1
des § 78 Abs. 3 WHG gefordert wird.

Die Planung fur diese Flutmulde wird gegenwartig erarbeitet.

Auf die Kompaktinformationen des Ministeriums fur Umwelt, Klima und Energiewirtschaft
,Bauen bei Hochwasserrisiken und in Uberschwemmungsgebieten* und ,Pflichten und
Moglichkeiten der Eigenvorsorge fir den Hochwasserfall“, auf die Hochwasserfibel 2013 des
Ministeriums fur Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung, auf die Broschiire Hochwasser-Risiko-
bewusst planen und bauen der BWB Fortbildungsgesellschft Gewéasserentwicklung mbH sowie
auf einschlagige Gesetze und Rechtsvorschriften wird verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich um ein hochwassergefahrdetes Gebiet handelt, in
welchem die Bestimmungen der Anlagenverordnung wassergefahrdender Stoffe (VAwS) gelten.
Insbesondere sind die Anforderungen nach § 10 Abs. 4 VAWS (z.B. 1,3-fache
Auftriebsicherheit, Sicherheit gegen Eindringen von Wasser in Entliftungs-, Befull- oder
sonstigen Leitungen, Schutz vor Beschadigungen durch Treibgut etc.) zu erfillen sind.

2.1.10 MaRnahmen zur Sicherung kontinuierlicher 6kologischen Funktion, vorgezogene
AusgleichsmalRnahmen i.S. v. § 44 Abs. 5 BNatSchG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch eine Streuobstwiese charakterisiert. Der
Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB als Bebauungsplan im Innenbereich erstellt. Ein
Umweltbericht ist nicht zu erstellen. Darliber hinaus handelt es sich um eine bereits beplante
Flache im Innenbereich.

Die Belange des Artenschutzes entsprechend BNatSchG 8§ 44 sind zu bericksichtigen. Far
besonders geschitzte Arten und streng geschitzte Arten gilt das Beeintrachtigungsverbot nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG.
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Artenschutzrechtliche
Ubersichtsbegehung (Merkblatt 3-Stufenmodell LRA Rems-Murr-Kreis) sowie eine Faunistische
Kartierung und eine Habitatpotentialanalyse durchgefiihrt.

Die vorliegenden Untersuchungen waren Grundlage fur Empfehlungen des Gutachters fir
Vermeidungsmalnahmen und vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-Malinahmen).

Die Stadt Waiblingen hat die vom Gutachter vorgeschlagenen Vermeidungsmafnahmen und
CEF-MalRnahmen aufgenommen bzw. durchgefiihrt. Die CEF-Mal3nahmen 1 bis 3 wurden als
Zuordnungsfestsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

(siehe Artenschutzrechtlich Ubersichtsbegehung zum Bebauungsplan Pflegeeinrichtung
Beinstein, Werkgruppe Griin, Stuttgart, September 2014)

Auf die Merkblatter des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis ,Naturschutzrechtliche Anforderungen
zum Artenschutz” — 3 Stufenmodell und ,Naturschutzrechtliche Anforderungen Aufwertung in
Streuobstgebieten” wird hingewiesen. Die Belange des Artenschutzes insbesondere die
Artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG wurden beachtet und mit dem
Landratsamt Rems-Murr-Kreis abgestimmt.
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2.2  Ortliche Bauvorschriften

2.2.1 Gestalterische Bauvorschriften

Die Festsetzungen werden im Rahmen einer Satzung Uber drtliche Bauvorschriften nach

§ 74 LBO definiert, die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt wird. Diese
Festsetzungen tragen zur Gewéhrleistung der baugestalterischen Absichten bei und
befdrdern eine gute staddtebauliche Einbindung in das bestehende Orts- und Landschaftsbild.

Die Dachformen (Flachd&cher 0° bis 3°) wurden gewé&hlt, um ein mdglichst einheitliches
Erscheinungsbild der Baukérper zu erreichen. Die Bebauung soll sich in das ndhere Umfeld
einfugen.

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

Die drtlichen 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. Sie unterstiitzen ein
einheitliches gestalterisches Konzept im Planungsgebiet.

Die Dachbegriinung von Gebauden ist Teil der 6kologischen Minimierungsmaflnahmen.
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 Ortsbild und die Einfiigung in die Ortsmitte Beinstein auch durch
Materialwahl und Oberflachengestaltung zu unterstiitzen.

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

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 méglichst naturnah abgeleitet werden.

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

Das Gebiet dient als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Pflegeeinrichtung mit
Betreutem Wohnen dem Gemeinwohl. Zugeordnet sind Einrichtungen, die den Bewohnern
der Pflege, den Bewohnern der Wohnungen des Betreuten Wohnens und der Allgemeinheit
dienen. Die Zulassigkeit von Werbeanlagen in einem angemessenen Rahmen ist
erforderlich. Stérende Haufung und Uberdimensionierte oder vordergriindige Werbeanlagen
sind zu vermeiden.

Fremdwerbung widerspricht 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
Nutzungseinheiten und die Wohnungen des Betreuten Wohnens erforderlich. Die
Festsetzung des Stellplatzschliissels mit 0,5 bezieht sich ausdriicklich und nur auf das
betreute Wohnen (Altenwohnen) im Sinne der VwV Stellplatze. Die besondere Eigenart des
Betreuten Wohnens ermdglicht die Begrenzung der Anzahl der Stellflachen auf 0,5/ WE.
Die dezentrale Versorgung mit Pflegeleistungen (hier Pflegeinrichtung Beinstein) l&asst zu,
dass der Ansatz 1 Stellplatz / max. 15 Pflegepléatze min. jedoch drei Stellplatze zugelassen
werden kann.

Fur Nutzungen, die in der Festsetzung 2.11. Stellplatzverpflichtung nicht aufgefthrt sind gilt
die LBO in Verbindung mit der VwV Stellplatze zur Herstellung notwendiger Stellplatze.
Ergibt sich aus der Stellplatzberechnung keine ganze Zahl ist aufzurunden.

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 konnen, wie z. B. Denkmalschutz, Bodenschutz, Umweltschutz und Grundwasserschutz,
Schutz vor Hochwasser, Geotechnik, Wasserrecht und Nachbarrecht und dienen deren
Erlauterung; (siehe auch Informationsblatter des Landratsamtes des Rems-Murr-Kreises). Die
Ausfuhrungen zum Schutz vor LArm dienen der Darstellung der untersuchten Situation und als
Hinweis fur den Bauherrn.

2.3.1 Redaktionelle Anderungen

Redaktionelle Anderungen sind im Text kursiv dargestellt.

Fir die Ausarbeitung des Bebauungsplans:

Waiblingen, 08.06.2015

gez. Priebe

B. Priebe, Blirgermeisterin
Dezernat Ill, Fachbereich Stadtplanung
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