Begrindung zum Bebauungsplanentwurf

"Brenndcker II - Anderung"

Raumordnungs- und landesplanerische Situation

Der Bebauungsplan "Brenndcker II" weilst mit Ausnahme des Gel-
tungsbereiches der Anderung und eines westlich angrenzenden
Grundstiickes allgemeines Wohngebiet aus. Dies entspricht dem mit
ErlaB des Landratsamtes vom 09.04.1986 genehmigten Flachennut-
zungsplan fiir die Stadt Murrhardt. Insoweit kann auf den Erldute-
rungsbericht des Flachennutzungsplanes 1990 Bezug genommen wer-
den.

Am 20.6.1991 hat der Gemeinderat die Fortschreibung des Fl&dchen-
nutzungsplanes auf das Zieljahr 2005 beschlossen.

Im Rahmen der Fortschreibung kann die verdnderte Gebietsauswel-
sung berlicksichtigt werden.

Der Bebauungsplan kann im sogenannten "Parallelverfahren" nach

§ 8 IIT BauGB aufgestellt werden, bzw. kdnnte auch der rechts-
kraftige Flachennutzungsplan nach Art. 2 § 1 II WoBauErlG ange-
valBt werden.

Brfordernis der Planaufstellung

In Murrhardt herrscht dringender Wohnbedarf der Bevdlkerung.
Durch die bekannten aktuellen Entwicklungen zeigt sich insbeson-
dere ein zusatzlicher Bedarf an Sozialmietwohnungen. Die Abdek-
kung dieses Bedarfes erfordert geeignete und preisgiinstige Grund-
stiicke, auf denen auch verdichtete Bauformen verwirklicht werden
konnen. Bei der Uberpriifung der hierfiir geeigneten Flidchen wurden
auch die Grundstiicke im Geltungsbereich der vorgesehenen Bebau-
ungsplandnderung in Betracht gezogen. Der weitaus groBte Teil der
Flache (Flst. 1019) ist im Bebauungsplan "Brenndcker I1I" als Fla-
che fiur den Gemeinbedarf festgesetzt. Vorgesehen war hier ur-
sprilnglich der Bau einer Kirche und eines Gemeindezentrums. Von
der urspriinglichen Gesamtfldche fiir den Gemeinbedarf wurde das
westliche Teilstiick Flst 1019/1 abgetrennt und zwischenzeitlich
entsprechend bebaut. Fir die restliche Flache, Flst. 1019, be-
steht auf absehbare Zeit kein Bedarf fiir eine zweckentsprechende
Nutzung. Die Grundstiickseigentiimerin ist grundsidtzlich bereit,
die Flache filir den Offentlich gefdrderten Wohnungsbau zur Verfii-
gung zu stellen.

Der Gemeinderat hat sich erstmals in seiner Sitzung am 19.7.1991
mit der Problematik befaBt und eine Anderung des Bebauungsplanes
im Bereich dieser Flache zur Erstellung von dffentlich gefdrder-
ten Wohnungen in Aussicht gestellt. Nachdem sich der Gemeinderat
mit verschiedenen Alternativen einer Bebauung auseinandergesetzt
hat, wurde am 11.07.1991 die Anderung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes "Brenndcker II" in Hinblick auf die Verwirklichung des
favorisierten Projektes beschlossen (AufstellungsbeschluB).



Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich ergibt sich aus dem Lageplan des Stadtbauam-
tes vom 18.10.1991/22.4.1992/29.5.1992. Er umfaBt die Grundstiicke
Flst. 1019, ein Teilstiick von Flst. 1018/2 und ein Teilstiick des
Wegegrundstiickes Flst. 1018. Bel dem Flst. 1019 handelt es sich
um die Fldache, die bisher als Flache fiir den Gemeinbedarf ausge-
wiesen ist, Flst. 1018/2 ist eine Offentliche Griinanlage, Flst.
1018 ist ein FuBwegverbindung zwischen HorschbachstraBe und
BrenndckerstraBe. Im Rahmen der vorgesehenen Bebauung soll der
Offentliche FuBweg im siidlichen Bereich nach Westen verschwenkt
werden, um dann ungefahr in der Mitte des Flst. 1019 wieder auf
die Brenndckerstrafe zu treffen. Soweit der FuBweg innerhalb des
Planungsbereiches wverlauft, wird er iiber ein Geh- und Leitungs-
recht zugunsten der Allgemeinheit gesichert. Eine Abmarkung als
eigenes Grundstiick ist vorerst nicht vorgesehen. Fiir die Unter-
haltung der offentliche genutzten Flache wird die Stadt zustandig
selin.

Der Bestand auBerhalb des Geltungsbereiches

Das Baugebiet "Brenndcker II" ist weitgehend bebaut. Westlich des
Plangebietes steht ein Kirchengebdude der Adventistengemeinde,
weiter westlich schlieBt sich an der BrenndckerstraBe Wohnbebau-
ung an. Sidlich und 6stlich des Geltungsbereiches befindet sich
ebenfalls Wohnbebauung. Nordlich des Geltungsbereiches liegt an
der HOrschbachstrafe das Wohn- und Geschdftshaus Horschbachstrale
61. Hieran schlieBt sich in ostliche Richtung ein Gebiaude der
KAWAG, weiter Ostlich ein weiteres Wohn- und Geschidftshaus und
noch weiter oOstlich wiederum ein Geschdftshaus an. Die Gebidude
nordlich des Geltungsbereiches sind ausschlieflich zur HOrschba-
chstraBe hin orientiert und wirken sich aufgrund der Topographie
kaum auf den Geltungsbereich aus. Im Bereich des Flst. 1019 ver-
ldauft eine Hangkante, ab welcher das Gelande in Richtung HOr-
schbachstraBe starker abfallt.

ErschlieBung und Verkehr

FlieBender Verkehr

Die BrenndckerstraBe stellt die bebauungsplanmdBige ErschlieBung
des neuen Baugrundstiickes dar. Sie ist ausgebaut und fiir die Auf-
nahme des zusatzlichen Verkehrs gut geeignet. Siidlich des Bau-
grundstiickes miindet die BergstraBe in die BrenndckerstraBe. Die
HorschbachstraBe ist fiir die Bebauungsplandnderung ohne Bedeu-
tung. FuBlaufig besteht die bereits oben erwdhnte Verbindung zur
HorschbachstraBe.

Ruhender Verkehr

Flir die kiinftige Bebauung liegt ein Bauantrag vor. Mit dem Bauan-
trag werden die baurechtlich notwendigen Stellplidtze fiir das ge-
plante Vorhaben auf dem Baugrundstiick nachgewiesen. Neben einer
Tiefgarage sind weitere oberirdischen Stellpldtze vorgesehen.



®ine Tnanspruchnahme offentlicher Verkehrsfliche fiir den ruhenden
Verkehr ist nicht beabsichtigt.

ErschlieBung

Die fir die ausreichende ErschlieBung erforderlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Elektrizitdt) sind in
unmittelbarer Ndhe des Geltungsbereiches vorhanden. Die unter dem
Gehweg verlaufenden Leitungen sind dffentlich-rechtlich zu si-
chern bzw. zu verlegen.

Bauliche Nutzung

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes "Brennak-

ker II" fiir die Umgebung des kiinftigen Baugrundstiickes und ent-
sprechend der tatsdchlich vorhandenen baulichen Nutzung wird all-
gemeines Wohngebiet festgesetzt. Es sollen Wohngebiude, welche
mit den Mitteln des dffentlichen Wohnungsbaus gefdrdert werden
konnen, zuldssig sein. Diese Festsetzung gibt die konkreten Ab-
sichten der Stadt Murrhardt wieder, 1aBt jedoch auch andere Woh-
nungen zu. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO zuldssigen Ausnahmen sollen
fir diese konkrete Plandnderung nicht zugelassen werden, da die
Gesamtkonzeption des Bauvorhaben diese nicht erfordert. Neben
Wohnungen sollen keine weiteren Nutzungen, zugelassen werden. Die
Infrastruktur der Umgebung reicht fiir die entstehenden Wohnungen
aus. Bel der Planung des Kindergartens "Horschbachschule" fand
die Bebauungsplan-Anderung bereits Beriicksichtigung.

Das MaB der baulichen Nutzung wird entsprechend den Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes "Brenndcker II" fiir die Umge-
bung und entsprechend der tatsdchlichen Bebauung der niheren Um-
gebung festgesetzt. Zur baulich sinnvollen Nutzung der Fliche ist
eine geringfiigige Anhebung der Grundflichenzahl (GRZ) von 0,30
(Bebauungsplan "Brenndcker II") auf 0,33 erforderlich. Nach § 19
Abs. 4 Nr. 3 BauNVO 1990 hat der Satzungsgeber die Moglichkeit,
abweichend von der Grundnorm liber die zuldssige iiberbaubare
Grundstiicksfldche weitere Uberschreitungen im geringfiigigen Aus-
maf zuzulassen. Von dieser Ermdchtigung wurde fiir die mit dem
Geh- und Leitungsrecht belastete Flache Gebrauch gemacht.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 4 Nr. 1 BauNVO 1990 hat die Baurechtsbehdr-
de nach pflichtgemdfem Ermessen die Moglichkeit, weitere Uber-
schreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirlichen
Funktionen des Bodens zuzulassen.

Diese Voraussetzungen liegen vor, wenn zum Beispiel Stellplitze
wasserdurchldassig hergestellt werden (Rasengitter, Rasenfugen-
pflaster, Schotterrasen) oder Tiefgaragen mit gut bepflanzbarer
Erdiiberdeckung ausreichender Stdrke iiberdeckt werden. Nach den
Baugesuchspldnen betrdgt die vorgesehene Erdiiberdeckung zwischen
0,5 und 1,0 m. Die Voraussetzungen fiir eine Nicht-Anrechenbarkeit
wegen geringfligiger Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen
des Bodens liegen damit vor.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal 2 begrenzt. Dies ent-
spricht der vorhandenen Bebauung in der Umgebung. Die ansich



verhaltnismafig massiven Baukorper treten weitgehend zuriick und
figen sich so trotz der exponierten Lage des Grundstiickes gut in
die nahere Umgebung ein.

Trauf- und Firsthohenfestsetzung ergeben sich aus den Hohen der
Gebdude an der BrenndckerstrafBe Ostlich und westlich des Bau-
grundstiickes unter Beachtung der natiirlichen topographischen Lage
am Hochpunkt der BrenndckerstralBe.

Die festgesetzte Dachneigung von 30 ° bis 33° entspricht im we-
sentlichen der umliegenden Bebauung.

Abwagung offentlicher und privater Belange

Die inhaltliche Anderung des Gebietscharakters von Gemeinbedarfs-
flache in allgemeines Wohngebiet ist fiir die Nachbarn weder unzu-
mutbar, noch beeintradchtigt sie nachteilig den Wert ihrer Grund-
stiicke. Auch unter Berlicksichtigung der Tatsache, daB Anlieger im
Rahmen der Umlegung zur Schaffung der Gemeinbedarfsfldche Fldche
zur Verfiigung gestellt haben, muBte mit einer Anderung des Bebau-
ungsplanes gerechnet werden. Die bisherige Eigentiimerin des
Grundstiicks sieht offensichtlich keine Erforderlichkeit mehr,
Flache zur Erstellung eines Kirchengebdudes bereit zu halten.
Vielmehr ist von den offentlichen Handen anderweitiger dringender
Bedarf nach kostenglinstigem Wohnraum zu befriedigen.

Die neuen Festsetzungen iiber Art und MaB der baulichen Nutzung
entsprechen weitgehend denen des umliegenden Plangebietes, brin-
guen also Kelne Verschlechterung der Situation. Vielmehr kdnnte
ein Kirchengebdaude sowohl von den AusmaBen als auch von seiner
Hohe vermutlich starkere Beeintrdchtigungen mit sich bringen.
Bedenkt man, daB ja ausdriicklich filir die Gemeinbedarfsfliche kei-
ne Grenze des MaBes der baulichen Nutzung vorgesehen war, so wird
dies besonders deutlich.

Auch wdare beil der urspriinglich geplanten kirchlichen Nutzung des
Grundstickes eine zusdtzliche verkehrliche Belastung auf die An-
grenzer zugekommen. Geplant war urspriinglich neben einem Kirchen-
gebaude fiir Gottesdienste auch ein Gemeindezentrum fiir die evang.
Kirchengemeinde und ein Kindergarten. Zwar wurden Gemeindezentrum
und Kindergarten zwischenzeitlich auf einem anderen Grundstiick
realisiert, doch kann gleichwohl nicht davon ausgegangen werden,
daB dieses sehr grofe Grundstiick auf Dauer "lediglich" mit einer
Kirche bebaut worden wiare.

Um fir die Eigentiimer und Bewohner des Wohnhauses Brenndcker-
strasse 34 unbillige Harten aus dem Fahrzeugverkehr an ihrer
westlichen Grundstilicksgrenze zu vermeiden wurde angeboten, die
Tiefgaragenzufahrt auch als Zufahrt fiir ihre Doppelgarage zur
Verfigung zu stellen. Dadurch wilirde sich eine verbesserte Zufahrt
zu dieser Garage ergeben und die Eigentiimer hdtten die Mdglich-
keit, die bestehende private Garagenzufahrt zu entsiegeln und
gartnerisch zu nutzen. Dariiber hinaus hat sich die Tragerin des
Vorhabens gegeniiber der Stadt bereiterklart, auf ihre Kosten ent-
lang der Grenze bis 2zu Garagenzufahrt einen Larmschutzzaun gegen
die Gerauschimmissionen des Zu- und Abfahrtsverkehrs von und zu



den Stellpldtzen/Tiefgarage zu erstellen, sofern die Nachbarn
dies wiinschen. Dieser Larmschutzzaun konnte auch entlang der ge-
samten gemeinsamen Grenze erstellt werden, wenn die Zufahrtsmog-
lichkeit iliber die Tiefgarage nicht gewiinscht wird.

Die Grundstiickeilgentiimer haben dieses Angebot mehrfach abgelehnt.

Die wdhrend der 2. o6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanent-
wurfes vorgelegte Alternativplanung des Sachverstandigen Erkert
stellt neben der Planung der Bauherrin eine technisch realisier-
bare Moglichkeit dar. Der Gemeinde steht als Inhaberin der Pla-
nungshoheit jedoch ein weites Planungsermessen zu. Dieses Ermes-
sen findet dort seine Grenzen, wo einzelne Belange gegenilber an-
deren unverhdaltnismdBig zuriickgestellt werden. Im vorliegenden
Fall ist es so, daB die Eigentiimer eines angrenzenden Grundstiik-
kes sich gegen eine realisierbare Moglichkeit wenden wdhrend sie
eine andere, gleichfalls technisch realisierbare Moglichkeit fa-
vorisieren. Zur Begriindung der Ablehnung der einen Moglichkeit
werden insbesondere unzumutbare Beeintradchtigungen durch Liarm und
Abgase genannt.

Im Bauplanungsrecht kann auf verhdaltnismdBig eindeutige Normen
als Orientierungshilfe bei der Beeintridchtigung durch Larm zu-
riickgegriffen werden (Beiblatt zur DIN 18005, TA Ldrm, VDI 2058).
Durch Sachverstandigengutachten konnte nachgewiesen werden, daB
durch technische Vorkehrungen (Einhausung der Tiefgaragenzufahrt)
der Larm auf das nach den einschldgigen Regelwerken zumutbare MaR
reduziert werden kann. Es kann deshalb davon ausgegangen werden,
daR die von den Einsprechern abgelehnte Planung insoweit mit der
von ihnen favorisierten Planung nahezu gleichwertig ist.

Flir die befiirchteten Beeintridchtigungen durch Abgase und Staub
kennt das Bauplanungsrecht keine Normen. Diese Immissionen sind
bauplanungsrechtlich nicht bewertbar. Nach allgemeiner Lebensan-
schauung muB auch davon ausgegangen werden, daB Beeintrdachtigun-
gen durch Abgase von Fahrzeugen weniger von direkt benachbarten
Grundstiicken, als vielmehr aus der Situationsbezogenheit zum Bei-
spiel an einem Hang, in einem Talkessel oder an besonders windge-
schiitzter Stelle her rithren. Im konkreten Fall muf davon ausge-
gangen werden, daB die Hauptbelastung durch Abgase aller Grund-
stilcke nordlich der BrenndckerstraBe insbesondere durch die stark
frequentierte HoOrschbachstraBe verursacht wird. Eine nennenswerte
oder gar meBbare Beeintrachtigung durch die geplante Tiefgaragen-
zufahrt an der Ostseite des Baugrundstiickes auf das Grundstiick
der Einsprecher kann deshalb verniinftigerweise nicht erwartet
werden.

Hinsichtlich des von den Einsprechern geltend gemachten Interes-
ses an der Beibehaltung des offentlichen Gehweges nahe ihrer
westlichen Grundstiicksgrenze muB deutlich gemacht werden, daR
Erschliefungsbeltrage grundsdtzlich fir den gesamten Erschlie-
fungsaufwand erhoben werden und auf Beibehaltung einzelner Er-
schlieBungsmaBnahmen ebenso wenig ein Anspruch bestehen kann, wie
auf die ErschlieBung selbst ein solcher besteht. Im iibrigen ist
das Grundstiick der Einsprecher durch die offentliche



Srilnanlage vom bisherigen Gehweg getrennt, ohne daB ein direkter
Zugang rechtlich gesichert ist.

Bel 2zwel vorliegenden gleichwertigen Alternativen bleibt es dem-
nach der Gemeinde als Inhaberin der Planungshoheit iiberlassen,
welcher sie im Bebauungsplanverfahren den Vorzug gibt, solange
berechtigte Interessen nicht unverhdltnismdBig zurilickgesetzt wer-
den.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schddliche Umwelteinwirkungen

Gleichwohl wurde zur Gewinnung von Abwadgungsmaterial ein Schall-
immissionsgutachten in Auftrag gegeben. Dieses Gutachten des
Ing.Bliros Dr. Schacke und Bayer GmbH vom 1.4.1992 liegt vor.

Es wird als Anlage dieser Begriindung beigefiigt. Wegen des Einzel-
heiten wird hierauf verwiesen.

Entsprechend dem Schallimmissionsgutachten i.V.m. dem Schreiben
der Gutachter vom 29.5.1992 setzt der Bebauungsplan eine “"Einhaus-
ung" bzw. "Ubertunnelung" der Tiefgaragenzufahrt, beginnend unge-
fdhr auf der Hohe des Tiefgaragenversatzes (ca. 10 m siidlich der
Gehweghinterkante BrenndckerstraBe) bis zur nordlichen AuBenwand
des Ostlichen Gebdudes sowie die Verldngerung der Grenzwand
dieser Einhausung entlang der &stlichen Grundstiicksgrenze um ca.
2,5 m in slidliche Richtung fest. Die Einhausung darf mit Ausnahme
der Zu- und Ausfahrt keine Offnungen haben. Sonstige technische
Anforderungen, insbesondere nach besonderen Baumaterialien sind
nicht erforderlich.

Weitere Festsetzungen, insbesondere solche der Gestaltung der
Einhausung bzw. Wand sind im Bebauungsplanverfahren entbehrlich.
Gestalterische Anforderungen konnen im Baugenehmigungsverfahren
effektiver durchgesetzt werden. Insbesondere sind diese auch von
der Wahl des Materiales durch die Bauherrin abhdngig. Im Bauge-
nehmigungsverfahren sind die Angrenzer zu beteiligen, so daB die-
se gegebenenfalls ihre Vorstellungen darlegen kdnnen. Sie sollen
soweit irgend mdglich berilicksichtigt werden.

Kosten

Direkte Folgekosten entstehen durch die Bebauungsplan-Anderung
voraussichtlich nicht.

Die Stadt wird sich jedoch im Rahmen des Gemeinderatsbeschlusses
vom 27.2.1992 an der offentlichen Fdrderung der Mietwohnungen
beteiligen.

Murrhardt, den 18.10.1991/22.4.1992/29.5.1992

Dieses Dokument ist Bestandteil
des Originals des vom Gemeinderat
in seiner Sitzung am 04.06.1992
beschlossenen Bebauungsplanes
"Brenndcker II - Anderung"

=‘wurrhardt, den 09.06.1992
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