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Begriindung zum Bebauungsplan "Hofberg II" in Murrhardt gem. § 9 (8) BauGB

Ts Raumordnungs- und landesplanerische Situation-
Siehe Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan 1990 (Stand Dezember
1983).

2. Erfordernis der Planaufstellung

In den vergangenen Jahrzehnten wurde das vorliegende Gebiet weitgehend
bebaut. Es handelt sich hierbei um einen Streusiedlungsbereich, teil-
weise entlang nicht ausgebauten Fahrwegen. Mit diesem Bebauungsplan
wird die ErschlieBung dem weiterentwickelten Baubestand nachgezogen und
gleichzeitig der Gebietscharakter mit seinen gewachsenen Strukturen
festgeschrieben und gesichert.

Die ungeniigende verkehrsmdBige ErschlieBung im nordlichen Teil fiihrte
in der Vergangenheit, hauptsachlich im Winter, zu erheblichen Schwie-
rigkeiten und Erschwernissen fiir die Anwohner. Die heute noch mdgliche
SchlieBung von Bauliicken soll gelenkt, die vorhandene Bebauung geordnet
und das Gebiet entsprechend den Verkehrserfordernissen erschlossen wer-
den. Mit dem Bebauungsplan sollen die ldngst fdlligen rechtlichen
Grundlagen dafiir geschaffen werden.

AuBerdem ist es notwendig, die Griinbestdnde - soweit schiitzenswert - zu
erhalten.

3 Einfigung in die vorbereitende Bauleitplanung

Der Fldachennutzungsplan der Stadt Murrhardt wurde mit ErlaB vom
09.04.1986 durch das Landratsamt Rems-Murr genehmigt. Im Fléchen-
nutzungsplan ist der vorliegende Bereich als "Wohnbaufldche" enthalten.

4. Einfiligung in bestehende Rechtsverhdltnisse

Auf die Einfligung in die bereits bestehende drtliche Bauleitplanung ist
geachtet worden. Die Baufldchen sind als "Allgemeines Wohngebiet" im
Sinne des § 4 BauNVO ausgewiesen (s. Ziff. 9.1).

Auf Grund des vorgesehenen Ausbaus der StraBe "Hofberg" wird der Gel-
tungsbereich des "Wolkenhofes" eine geringe Teilfldche des "Hofbergs"
am siidostlichen Eck dieses Bebauungsplanes iiberschneiden. Auch der vor-
liegende Bebauungsplan iiberlappt den Bebauungsplan "Hofberg" im Bereich
der Gebdude 29, 31 und 32, damit das Grundstiick nicht durchschnitten
wird und die Ausweichstelle in diesem Bereich gebaut werden kann.
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Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Fiir den "Hofberg II" wurde entsprechend den notwendigen verkehrsmiBigen
ErschlieBungsmaBnahmen eine sinnvoll abgerundete, den topographischen
Gegebenheiten angepaBte, Einheit gebildet.

Deshalb wird das Plangebiet begrenzt:

Im Norden durch: Flst. 1365/2, 1376, 1380/2, 1380/1, 1391 und V. W. 64
(Weq);

im Osten durch: Gebdude Wolkenhof 18 und 11, F. W. 38 (Weg), Flst.
1400 und 1487 (StraBe);

im Studen durch: V. W. 65 (StraBe), Gebdude Hofberg 32 und 34,
Fist. 1410/1;

im Westen durch: Flst. 1362, 1363, V. W. 66 (Weg) und Flst. 1365/1.

Der Bestand innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Be-

bauungsplanes

Lage und Topographie

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt Murrhardt, westlich
der L 1119 (Richtung Grab). Das Geldnde liegt zwischen 315 und 360 m .
NN und fdllt steil nach Siiden ab. Das Gebiet ist ca. 1 km vom Ortskern
(Rathaus) entfernt.

Nutzung

Der iiberwiegende Teil des Plangebietes ist mit Wohngebduden bebaut.
Diese sind umgeben von groBziigigen Gartenanlagen und im Osten durch
Grunfldchen mit entsprechendem Bewuchs vom Bereich Wolkenhof getrennt.
Im nordostlichen Teil umfaBt der Bebauungsplan noch landwirtschaftliche
Flachen.

Eigentum

Die Flédchen innerhalb des Geltungsbereiches sind in privater Hand. So-
weit Teile davon fiir den Ausbau der ErschlieBungsstraBen benotigt wer-
den, erwirbt diese die Stadt Murrhardt.

Vorhandener Baubestand

Auf die bestehenden Gebdude ist mit dieser Planung Riicksicht genommen

worden.

Das Gebdude Hofberg 42 wird derzeit als Bewegungshalle fiir Pferde ge-

nutzt. Mit dieser Funktion genieBt es Bestandsschutz. Da jedoch einem

Umbau zu einer Reithalle auf Grund des damit verbundenen Anstieges der
Verkehrsbelastung (Pferdehdnger) nicht zugestimmt werden kann und in-

mitten der Wohnbebauung auch die Bewegungshalle langfristig entfallen

soll, wird die Umnutzung in ein Wohngebdude ermdglicht.
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Vorhandene ErschlieBungsstraBen
Als ErschlieBungsstraBen dienen bereits heute der Hofberg sowie weitere
Wege im nérdlichen Bereich des Plangebietes (F. W. 38, V. W. 65, V. W.

66). Die Wege im nordlichen Teil sind nicht den heutigen Verkehrserfor-
dernissen entsprechend ausgebaut.

Der Bestand auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Be-

bauungsplanes

Siidlich, im Bereich des bereits 1960 genehmigten Bebauungsplanes
"Hofberg", sind insbesonders entlang der StraBen einzelne Gebdude
erstellt worden. Der iiberwiegende Teil wird noch als Obstgarten
genutzt.

Im Osten wird der Bebauungsplan "Wolkenhof" aufgestellt. Auch dieser
Bereich ist iiberwiegend bereits bebaut. AuBerdem befindet sich hier der
Wolkenhof und das Olgaheim mit den zugehdrigen Flachen (Sonstiges Son-
dergebiet - Tagungsstdtte).

Im Siden verldauft die Eisenbahnlinie ( Stuttgart - Schwdbisch Hall -

Crailsheim - Niirnberg), die L 1066 (Sulzbach a. d. M. - Murrhardt -
Gaildorf - Crailsheim) und die Murr.

ErschlieBung und Verkehr

FlieBender Verkehr

Das Plangebiet wird iiber die Robert-Franck-StraBe, die Heinrich-von-Zii-
gel StraBe und den Hofberg angefahren. Der Hofberg hat im vorliegenden
Bereich noch 4 m Fahrbahnbreite und ist bis zu Gebdude 35 ausgebaut.

Um den Begegnungsverkehr bei leichtem Anstieg der Verkehrsbelastung
infolge zusdtzlicher Wohneinheiten zu erleichtern, wird vor Gebdude
Hofberg 32 eine Ausweichstelle mit 5,00 m Fahrbahnbreite angelegt.

Die weiteren Gebdude im nordlichen Teil werden derzeit liber schmale We-
ge angeschlossen. Es ist vorgesehen, den nordwestlichen Weg mit einer
Fahrbahnbreite von 3,5 m auszubauen, um die wenigen Anlieger noch ord-
nungsgemdB zu erschlieBen. Da am F. W. 66 nur wenig Wohneinheiten zu
erschlieBen sind und eine Verbreiterung wegen der bergseitigen hohen
Boschungen und talseits vorhandenen Grundstiickseinfriedigungen schwie-
rig ware, wird der bestehende Zustand im wesentlichen belassen.

Als Wohnweg erhdlt der norddstliche Weg (F. W. 38) eine Fahrspur mit
3,25 m Breite. Die Bemessung der Ausbaubreite erfolgt nach dem maBgeb-
lichen Begegnungsfall von PKW und Radfahrer bzw. FuBgdnger. AuBerdem
wird von einer verminderten Geschwindigkeit ausgegangen. Die Begegnung
FuBgdnger/PKW erfolgt hohengleich. Um fiir den Fall einer Begegnung
PKW/LKW eine Ausweichmoglichkeit anzubieten, ist in der Mitte des Weges
eine Ausweichstelle mit 5,0 m Fahrbahnbreite vorgeschlagen. Bei der
Lange des Weges von ca. 140 m ist die Anlage einer Wendemdglichkeit
notwendig. Es wird davon ausgegangen, daB nicht mehr als 20 Wohnein-
heiten iiber diesen Ortsweg erschlossen werden.
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Auf die Einfahrt des Millfahrzeuges kann nicht verzichtet werden. Gro-
Bere Fahrbahnbreiten oder Wendeplatten erfordern auf Grund der Topogra-
phie schwerwiegende Eingriffe in die Hangfldachen und sind nur mit einem
hohen Kostenaufwand zu verwirklichen. Die Wendemdglichkeiten fiir die
Mullfahrzeuge sind dadurch eingeschridnkt, aber noch gegeben.

Die Querneigung von F. W. 66 und F. W. 38 richtet sich nach den topo-
graphischen Gegebenheiten, damit an den Grundstiickseinfahrten méglichst
ginstige LOosungen erreicht werden.

Ruhender Verkehr

Die Anlegung von dffentlichen Parkfldchen in diesem Baugebiet ist aus
topographischen Grinden nicht moglich. Private Stellplatze und Garagen
sind auf den bebauten Grundstiicken schon angelegt worden.

FuBgangerverkehr

Entlang dem Hofberg wurde ein Gehweg mit 0,70 m Breite fiir die FuB-
ganger bis zu Gebdude 35 bereits ausgebaut.

Im nordwestlichen Teil verursacht die Herstellung von Gehwegen neben

der Fahrspur starke Eingriffe in das bestehende Hanggeldnde. Auf Grund
der wenigen Gebdude erscheint es vertretbar, FuBgdnger und Fahrverkehr
auf der zur Verfiigung stehenden Fldche von 3,50 m Breite nebeneinander

abzuwickeln. Auch am F. W. 38 wird fiir den FuBgdnger kein besonderer
Gehstreifen ausgewiesen.

Das Reinigen und Schneerdumen der StraBen hat nach der Polizeiverord-
nung vom 23.01.76 mit Anderung vom 29.11.84 zu erfolgen. Darin gelten
als Gehwege in Wegen ohne besonderen Gehstreifen die seitlichen Flichen
am Rande der Fahrbahn in einer Breite von 2 m.

Iwischen dem Bebauungsplanbereich und dem Murrhardter Bahnhof, wo sich gﬁ
auch die ndchstgelegenen Bushaltestellen befinden, ist ein FuBweg von &+
ca. 700 m Lange zuriickzulegen und ein Hohenunterschied von ca. 50 m zu
uberwinden. Der Weg zum Bahnhof wird in Kauf genommen. gk

Landwirtschaftlicher Verkehr

Die landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke sowie die Griinflichen
konnen weiterhin iiber den Hofberg, die StraBe zum Wolkenhof, und den
vom Hofberg im Norden nach Osten zum Wolkenhof .fiihrenden Feldweg (F. W.
38) erreicht werden.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt iiber die bestehenden Kanile in den Er-
schlieBungsstraBen. Im neu auszubauenden Weg im Nordosten (F. W. 38)
wird ein neuer Kanal verlegt. Die neu vorgesehenen drei Gebiude ostlich
von Hofberg 39 konnen nur iiber Pumpanlagen entwissert werden.
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Wasserversorgung

Im Hofberg ist eine Wasserleitung verlegt, an welche die Gebiude ange-
schlossen sind. Ein sténdig ausreichender Wasserdruck kann nicht ga-
rantiert werden. Deshalb sind private Druckerhdhungsanlagen auf Kosten
der Bauherren notwendig.

Die Versorgung mit Loschwasser ist nicht iiberall ausreichend gewahr-
leistet. Im Falle eines Brandes muB derzeit mit einer Schlauchleitung
auf die Murr zuriickgegriffen werden. Dies erfordert im Ernstfall zu
viel Zeit. Die Loschwasserversorgung kann im Gebiet Hofberg dadurch ge-
sichert werden, daB in den vorhandenen Schacht im Zuge der Falleitung
vom Hochbehdlter mit 200 mm Durchmesser ein Hydrant eingebaut wird,
welcher der Feuerwehr die Loschwasserentnahme ermoglicht. Zum Spritzen
reicht der Druck aber nicht aus, sondern muB durch die Dazwischenschal-
tung einer Pumpe verstdrkt werden.

Stromversorgung

Der AnschluB an das Ortsnetz ist ohne weiteres moglich. Die Versorgung
des Gebietes mit elektrischer Energie durch die Kraftwerk-Alt-Wiirttem-
berg AG (KAWAG) ist gesichert.

Millbeseitigung

Die Moglichkeit zur Bereitstellung der Miilleimer am Tag der Entleerung
an den ErschlieBungsstraBen und Wegen ist teils auf privaten, teils auf
offentlichen Fldchen gegeben. Die Anlieger des westlichsten Teils vom
Hofberg (Gebdude 37, 41, 44) werden ihre Milleimer am Eck des von Nor-
den einmiindenden Weges bereitstellen.

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Fir die Festlegung der Nutzungsart wire der vorhandene Gebdudebestand
ein maBgebendes Kriterium. Demzufolge miiBte das Plangebiet als "Reines
Wohngebiet" nach § 3 BauNV0O ausgewiesen werden.

200 m siidlich des Plangebietes verlduft die Bahnlinie und die L 1066.
AnldBlich der vorgesehenen Beseitigung des schienengleichen
Bahniibergangs im Zuge der L 1066 wurde 1984 durch das StraBenbauamt
Schorndorf eine schalltechnische Untersuchung aufgestellt. Die dabei
errechneten Mittelungspegel lassen auch fiir den Bereich des Hofbergs
erwarten, daB die Planungsrichtpegel nach der Vornorm (DIN 18005)
“Schallschutz im Stddtebau" fiir ein "Reines Wohngebiet" nicht einge-
halten werden konnen (zuldssig: Tag 50 dB(A)/Nacht 35 dB(A)).

Unter Einbeziehung des Zuschlags von 10 dB(A) fiir Plangebiete "nahe
Verkehrswegen" entsprechen die Planungsrichtpegel der Einstufung im
"Allgemeinen Wohngebiet" (zuldssig: Tag 55 dB(A)/Nacht 40 dB(A)/
Zuschlag jeweils 10 dB(A)).
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Aus diesem Grund wurde das Plangebiet als "Allgemeines Wohngebiet"
festgesetzt. Um dem Gebietscharakter entsprechend der vorhandenen Be-
bauung moglichst nahe zu kommen, wurden die in § 4 (2) 3 BauNV0 ge-
nannten Arten von Nutzungen sowie die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO
nicht zugelassen.

Die Belastung der Verkehrswege ergibt sich aus der Zahl der angeschlos-
senen Wohneinheiten. Nach RAST-E kann ein befahrbarer Wohnweg mit

4,50 m Fahrbahnbreite und Ausweichstellen in einem iiberschaubaren Ab-
stand von max. 200 m 20-50 Wohneinheiten erschlieBen. Bereits heute
liegt die HofbergstraBe unter den Regelanforderungen, deshalb muB die
Zahl der angeschlossenen Wohneinheiten unter dem Maximalwert bleiben.
Bei 8 bestehenden und 10 geplanten Gebduden wird deshalb die Anzahl der
Wohneinheiten auf max. 2-pro Wohngebdude beschrinkt. Dabei sollte die
zweite Wohnung als Einliegerwohnung im UntergeschoB oder im Dachraum
liegen. Es wird davon ausgegangen, daB diese Festsetzung durch die Ei-
gentiimer der bereits bebauten Grundstiicke nicht -mehr ausgenutzt wird,
sofern nicht schon Einliegerwohnungen bestehen.

Auf Grund der Topograhie ist das Geb. Hofberg 31 von dieser Festsetzung
nicht betroffen (vgl. Ziff. 9.2 und 9.3). -

Zahl der Vollgeschosse

Bei der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wurde der Bestand fest-
geschrieben, dabei ergaben sich zwei unterschiedliche Gebdudetypen.

Auf Grund der steileren Dachneigung und der Konstruktion von Dachgauben
sind bei Gebdude 37, 38 und 40 Geschosse im Dachraum entstanden, welche
die Grenzen der Anrechenbarkeit nach LBO iiberschreiten. Deshalb ist in
diesem Bereich eine max. zweigeschossige Bauweise zugelassen. Einzelnen
Gebauden, deren ObergeschoB unterhalb der Grenze der Anrechenbarkeit
liegt (durch flachere Dachneigung und weniger Dachaufbauten), wird die
Moglichkeit gegeben, den selben Nutzungsgrad zu erreichen. Die drei
neuen Gebdude Ostlich von Gebdude Hofberg 39 werden ebenfalls diesem
vorherrschenden Typ zugeordnet. Eine "“voll" zweigeschossige Bebauung
ist auf Grund der festgesetzten Gebdudehdhen nicht moglich.

Das Gebdude Hofberg 44 ist mit seinem flachgeneigten Satteldach einge-
schossig. Das vorgesehene angrenzende neue Gebidude im Westen wird des-
halb ebenfalls eingeschossig festgesetzt. Desgleichen ist das Gebiude
Hofberg 39 eingeschossig. Das Gelinde wurde auf der Talseite ent-
sprechend aufgeschiittet, die Dachneigung ist sehr flach.
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Wahrend die genannten Gebdude durch entsprechende Standortwahl und
Geldndeverdnderungen mit dem UntergeschoB die Grenzen der Anrechen-
barkeit als GeschoB nach LBO nicht uberschreiten, bildet das Gebiude
Hofberg 31 eine Ausnahme. Auf Grund der extremen topographischen Ge-
landeform ist hier ein GeschoB im Sockel entstanden. Die flache Dach-
neigung schlieBt jedoch hier ein DachgeschoB aus. Deshalb kann auch
dieses Gebdude zweigeschossig festgeschrieben werden.

Grund- und GeschoBflachenzahl

Auf Grund der bestehenden weitflichigen Bebauung wurde fiir das Gebiet
eine Grundfldchenzahl von 0,2 ermittelt.

Da eventuelle Geschosse <im Sockel bzw. Dachraum im Bereich der einge-
schossigen Bebauung unter der Grenze der Anrechenbarkeit nach LBO blei-
ben miissen, wurde die Hilfte der moglichen Grundfldche fiir diesen Wohn-
raum zugeschlagen. Deshalb ist die GeschoBflichenzahl mit 0,3 festge-
legt worden.

Bei der zweigeschossigen Bebauung kann es sich nicht um zwei "volle"
Geschosse handeln, das oberste GeschoB befindet sich im Dachraum.
Dieser Tatsache trdgt die GeschoBflichenzahl mit 0,36 Rechnung, welche
somit unter der doppelten Grundflichenzahl bleibt. ;

Die Ausnahme bildet auch hier das Gebiude Hofberg 31. Da hier das Ge-
schoB im Sockel angerechnet wird, muB die GeschoBfldchenzahl das
doppelte der Grundflichenzahl betragen. Auch hier ist der Ausbau des
Dachgeschosses moglich, sofern die Grenze der Anrechenbarkeit nicht
uberschritten wird. Analog zur eingeschossigen Bebauung ist deshalb ein

weiterer Zuschlag gegeben worden. Damit errechnet sich eine GeschoB-
fldachenzahl von 0,5.

Bauweise

Die vorhandenen Gebdude sind in offener Bauweise erstellt worden. Es
handelt sich ausschlieBlich um Einzelhiuser. Diese Charakteristik soll
auch zukiinftig beibehalten werden. Der bisherige Anbau an Gebiude Nr.
40 soll zu einem eigenstdndigen Wohnhaus erweitert und umgebaut werden.
Der Baustreifen 148t dies zul Zusammen mit dem bestehenden Wohngebaude
entsteht “dann ein Doppelhaus. Der Bebauungsplan schlieBt die
Zuldssigkeit von Doppelhdusern weitgehend aus, um die Zahl der
Wohngebdude nicht zu groB werden zu lassen. Um den Umbau zu ermdg-
lichen, wird deshalb fiir den Bereich nordlich von F. W. 38 nur offene
Bauweise festgesetzt. Da aber eine intensive Hangbebauung wegen der
vorhandenen sparsamen VerkehrserschlieBung nicht erwiinscht ist, wird
fir jedes Wohngebdude eine MindestbauplatzgroBe von 800 qm gefordert.
Auf Grund der vorgesehenen Baufenster kann davon ausgegangen werden,
daB kein weiteres Doppelhaus in diesem Abschnitt entstehen kann, da
sonst der Bauplatz mindestens 1600 gn grofB sein miiBte.

Eﬁ Auch den iibrigen bestehenden Gebiuden wird mit den Baustreifen die

Moglichkeit einer Erweiterung gegeben. Bei Gebiude 39 und 44 ist eine &
Erweiterung jedoch nur noch beschrankt moglich, die beiden Gebdude sind

FLs
Py
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Stellung der baulichen Anlagen

Die Firstrichtung der bestehenden Gebdude verlduft parallel zur Hang-
richtung, iiberwiegend in Ost-West-Richtung. Aus Griinden der Einbindung
in die Landschaft ist dies auch weiterhin zu bevorzugen. Im Bereich des.
Gebdudes Hofberg 31 bildet das Geldnde einen Riicken, deshalb wurde hier
bei der Bebauung der First entsprechend mitgedreht und zeigt in
nord-siudliche Richtung.

Das Gebdude Hofberg 38 wurde ebenfalls mit nord-siidlicher Firstrichtung
erstellt. Hier ist die Drehung des Firstes in Ost-West-Richtung anzu-
streben.

Winkelbauten und Anbauteﬁ, bei denen der kiirzere First von der Haupt-
richtung abweicht, sind trotzdem moglich.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind im Wohngebiet allgemein zuldssig. Um das Ortsbild je-
doch zu erhalten, sollen diese nicht entlang den ErschlieBungsstraBen,
sondern im jeweils riickwdrtigen Teil der Grundstiicke errichtet werden.
Im Interesse der Erhaltung der Griinflichen sollen solche Nebenanlagen
hier nicht erstellt werden, wenn diese nicht zur Bewirtschaftung der
Grinfldachen notwendig sind.

Garagen und Stellpldtze

Uber die Zuldssigkeit von Garagen und Stellplitzen auBerhalb des Bau-
streifens wird in diesem Bebauungsplan nichts ausgesagt. Solche konnen
deshalb im Rahmen des § 23 (5) BauNVO zugelassen werden. Auf Grund der
fehlenden 6ffentlichen Parkmoglichkeiten und der schwierigen Topogra-
phie ist iiber die Errichtung von solchen Anlagen im Einzelfall zu ent-
scheiden. Wie Nebenanlagen sind Garagen und Stellpldtze in den Griin-
fldchen unerwiinscht, damit diese Flichen weitgehend erhalten bleiben.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Im nordlichen Teil von Flurstiick 1408 ist eine private Griinfldache vor-
gesehen. Dieser Hangbereich stellt einen wertvollen, extensiv genutzten
Trockenhang dar. Da nach den Festsetzungen als Grinanlage auch die Um-
wandlung in ein Gartengrundstiick zulidssig wire, ist die Erhaltung des
Gebietes im Bebauungsplan festgeschrieben.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die Falleitung vom Hochbehdlter zur Hofberg-StraBe verliuft iber pri-
vate Grundstiicksfldachen und wird durch Leitungsrecht zugunsten der
Stadt Murrhardt gesichert (1r 1). AuBerdem verliuft parallel der Kanal
zur Entwdsserung des Hochbehidlters.
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Die Zuleitung zum Hochbehd@lter ist durch den Zweckverband Wasserversor-
gung Nord-Ost-Wiirttemberg im V. W. 64 verlegt. Die tatsdchliche Lage
der Leitung greift jedoch teilweise in Privatgrundstiicke ein, dariiber
hinaus wird zur Sicherheit ein Schutzstreifen von 3 m beidseits der
Leitung bendtigt (1r 2).

Die Zufahrt zum Gebdude Hofberg 42 erfolgt iiber das Privatgrundstiick.
Auch bei Umnutzung (Umbau) zu einem Wohngebdude und Aufteilung des gro-
Ben Grundstiicks in unabhidngige Einzelgrundstiicke ist dies die einzige
Zufahrtsmoglichkeit. Deshalb muB auch die ErschlieBung dieses Gebiudes
durch Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sichergestellt werden {gr 3, fr 3,
Ir 3). Uber die gleiche Zufahrt soll auch das mit A bezeichnete Ge-
bédude siidlich von Hofberg 42 an die Verkehrsflichen angeschlossen wer-
den, damit der Pflanzstreifen nicht zusdtzlich unterbrochen wird (vgl.
Ziff. 9.9).

Sudlich von Gebdude Hofberg 35 wird das Baufenster von einer Dole zur
Abfiihrung des Oberfldchenwassers durchschnitten. Die Dole wird in die
natirliche Geldndesenke westlich von Gebdude 35 verlegt und durch Lei- |
tungsrecht fir die Stadt Murrhardt neu gesichert (1r 4).

Pflanzbindung und Pflanzgebot

. im Bebauungsplan ein "Allgemeines Pflanzgebot™ festgesetzt. Hierzu ist

;ff in Abhdngigkeit von der Fldche die Anzahl und GroBe der zu pflanzenden
» GehOlze festgelegt.

" Um eine gute Durchgriinung der exponierten Hanglage sicherzustellen, ist é%

Fir den "Hofberg" wird ein Griinordnungsplan aufgestellt. Die in ihm
vorgesehenen Bindungen fiir die Erhaltung von Biumen sind aufgenommen
worden.

Die vorhandene Bepflanzung soll erhalten werdén, um die Baukdrper mog-
lichst unauffdllig in die Landschaft einbinden zu kénnen. An der ost-
lichen Grenze von Flst. 1365/7 befinden sich Laubgehtlze. Der Bereich
wurde mit fldchenhafter Pflanzbindung (Pfb 1) belegt. Siidlich des Flur-
stiicks 1365/7 im Nordwesten des Plangebietes fallt zum F. W. 66 eine
BGschung ab, die mit Obstb&umen und zum Teil Gebiisch bestanden ist.
Dieser Bewuchs soll ebenfalls iiber eine Pflanzbindung (Pfb 2) gesichert
werden, damit das zukiinftigte Gebaude auf diesem Flurstiick nach Siiden
gegen das Murrtal abgeschirmt ist (Ausnahme: Garagenzufahrt).

Damit dieses zukiinftige Gebdude an der hochgelegenen Stelle in der
Ansicht von Westen verdeckt wird, ist ein zusitzliches Pflanzgebot in
den Bebauungsplan aufgenommen worden (Pfg 1). Dabei miissen Gehdlze
angepflanzt werden, welche bei einer Hohe von mindestens 4 m die Wand-
scheibe weitgehend verdecken (vgl. Ziff. 9.13)
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Entlang der siidlichen bzw. westlichen Grundstiicksgrenze von Flst. 1408
ist eine Fichtenhecke angepflanzt. Die Fichtenhecke auf dem Areal Frank
Zugel hat inzwischen eine solche Hohe erreicht, daB im Falle von Sturm-
wurf Schdden an fremdem Eigentum zu befiirchten sind. AnldBlich einer
Ortsbesichtigung wurde unter Beteiligung des Forstamtes, der unteren
Naturschutzbehorde und der Nachbarn dahingehend eine Ubereinstimmung
erreicht, daB die Umwandlung des bestehenden Pflanzgiirtels in einen
Laubholzbestand zu begriiBen sei. Die Anpflanzung wird entsprechend in
den Griinordnungsplan aufgenommen, im Bebauungsplan ist die Fliche als
Pflanzgebot festgesetzt (Pfg 2). Die Fichten werden deshalb teilweise
ausgezogen und durch Laubbdume und standortgerechte Striucher zwischen
2 und 4 m Wuchshohe ersetzt.

Obwohl der Pflanzstreifen siidlich bzw. westlich von Flst. 1408 somit
weitgehend erhalten werden soll, muB die Moglichkeit bestehen, mit Ga-
ragenzufahrten den Pflanzstreifen zu unterbrechen, um eine geordnete
ErschlieBung der Baugrundstiicke sicher zu stellen. Um Jjedoch eine Un-
terbrechung des Pflanzgebotsstreifens auf eine Lange von 12 m zu ver-
meiden, sollten keine zwei Doppelgaragen an der Grundstiicksgrenze an-
einander gebaut werden. Aus diesem Grund ist an der Grundstiicksgrenze
entlang der siidlichen Grenze bei zwei Grundstiicken ein Ein- und Aus-
fahrtsverbot in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Ermoglicht wird
nur eine 6,0 m breite Zufahrt zum westlicheren Gebiude. Das §stliche
mit (A bezeichnete Gebdude hat die Moglichkeit, seine Garagenzufahrt
von der bestehenden Einfahrt, &stlich des Baugrundstiickes aus, anzu-
legen.

Boschungen und Stiitzbauwerke an Verkehrsflichen
Am siidlichen Weg vor Hofberg 44 wird mit einer Verbreiterung der Weg-

fldche der Hang angeschnitten. Zum Abfangen des Gelidndes wird hier die
Errichtung einer Stiitzmauer notwendig.

/" Die Anlage der Wendeplatte im Nordosten am Ende des Wohnweges zieht

einen erheblichen Eingriff in den Hang nach sich. Das Gelande muB zum
Teil liber eine Stiitzmauer und dariiber hinaus iber eine Boschung auf
Privatgrundstiick abgefangen werden. {Bdschung und Stiitzmauer werden =
begrunq- SO Jal L S R St Ly e ol

Auch die Herstellung der Ausweichstelle vor Gebiude Hofberg 32 ist nur
mit Hilfe einer Stiitzmauer und anschlieBender Boschung, die zu einem
kleinen Teil ins Privatgrundstiick eingreifen kann, moglich.

Eine ErhShung der beiden letzt genannten Stitzmauern, damit auf die An-
boschung verzichtet werden kann, ist aus optischen Griinden unerwiinscht.

Der Arbeitsraum sowie die unterirdischen Fundamente der Stiitzmauern
ragen teilweise in die Privatgrundstiicke. Deshalb muR sowohl die Her-
stellung als auch das unterirdische Fundament oder die Béschung vom
Grundstiickseigentiimer geduldet werden.
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Bedingt durch die Hanglage entsteht an der nordwestlichen Ecke von Ge-
bdude Hofberg 38 beim Ausbau der Wege eine Boschung, die sich an die
bestehende BUschung anschlieBt. Diese ist vom Angrenzer auf dem Grund-
stick ebenfalls zu dulden, andernfalls miiBte durch die Stadt Murrhardt
eine Stiitzmauer erstellt werden.

Am Weg (F.W. 38) siidlich von Gebdude Hofberg 40 entstehen auf Grund der &
Topographie ebenfalls Boschungen auf Privatgrundstiicken, bergseits als &
Einschnitt, talseits als Damm.

Damit die oOffentliche Verkehrsfldche auf volle Breite bis an die Grund-
stiicksgrenze ausgebaut werden kann, ist es teilweise notwendig den Ra-
battenstein direkt auf die Grundstiicksgrenze zu setzen. Die erforder-
liche Betonstiitze hat der jeweilige Grundstiicksbesitzer ebenfalls zu
dulden. i

AuBere Gestaltung

Um eine Einfiigung in die Landschaft zu erreichen, wurde fiir die
Dachdeckung nur rotbraunes Material zugelassen.

Dachform und Dachneigung

Die Ddcher sind iiberwiegend als Satteldicher, vereinzelt als Kriippel -
walmddcher, ausgebildet. Die Dachneigung 14Bt sich in zwei Gruppen
aufteilen.

Bei den Gebduden, deren Dachgeschosse verstarkt als Wohnraum genutzt
werden, ist eine steilere Dachneigung (ca. 40°) vorherrschend. Bei den
eingeschossigen Gebduden bzw. bei dem mit UntergeschoB hergestellten
Gebdude Hofberg 31 enthdlt der Dachraum nur einzelne oder gar keine
Rdume. Hier wurde ein flacheres Satteldach aufgesetzt.

Entsprechend diesen Gegebenheiten wurde die Dachneigung in zwei Be-
reichen der bestehenden Bebauung mit 38 - 48° bzw. 15 - 25° festge-
setzt.,

Damit die drei siidéstlichen Gebdude an F. W. 38 an der von Siiden ein-
sehbaren Hanglage in die Landschaft eingegliedert werden, wurde fiir
diese die Dachneigung auf 30° - 40° beschrinkt.

Dachaufbauten sind vorhanden und auch zukiinftig zuldssig, sollten aber
aus gestalterischen Griinden 2/3 der Gebdudeldngen nicht iiberschreiten
und von den Giebelseiten mindestens einen Abstand von 2 m haben.

Liegende Dachfenster miissen unter 1,5 qm bleiben, um gréoBere reflek-
tierende Flachen zu vermeiden.
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Gebdudehthen

Fir die eingeschossige Bebauung betrdgt die zuldssige Traufhdhe 4,0 m
talseits. Dies entspricht der bestehenden Bebauung, eine Erhdhung der
sichtbaren Wandscheibe ist in diesen Bereichen nicht erwiinscht. Auf _
Grund der Topographie werden dadurch Erdarbeiten notwendig. Die Berg-
seiten missen teilweise abgetragen, die talseitigen Flidchen aufgeschiit-
tet werden. S

Im Bereich der max. zweigeschossigen Bebauung sind die zuldssigen
Traufhdhen mit max. 6,5 m talseits festgesetzt. Da dies Hochstgrenzen
sind, bleibt es - wie bisher - den Bauherren iiberlassen, ob bei ent-
sprechender Hanglage ein GeschoB im Sockel entsteht oder durch entspre-
chende Aufschiittungen die Talseite eingeebnet wird. (Bei der Anlage von
Sockelgeschossen ist auf Grund der GeschoBfldchenzahl unter Umstinden
kein DachgeschoBausbau mehr moglich).

Die maBgebende Traufhthe ist als arithmetischer Mittelwert an den
Traufseiten zu errechnen, wobei Zwerchbauten beriicksichtigt werden
miussen.

Durch die Festsetzung einer max. Firsthohe in Metern iiber NN wird ver-
hindert, daB einzelne Gebidude iiber die umgebende Bebauung extrem her-
ausragen. Die Firsthdhen richten sich nach den bestehenden Gebiuden,
erlauben den Gebduden mit flacheren Ddchern jedoch den Umbau des Daches
mit einer groBeren erlaubten Dachneigung.

Die Firsthohe des geplanten Gebdudes auf Flst. 1365/6 im Nordwesten
kann gegeniiber dem Nachbargebdude Hofberg 44 in dem MaBe erhdht werden,
wie auch das Geldnde ansteigt.

Die mit max. 357,0 m festgesetzte Firsthdohe fiir die Gebdudegruppe auf
dem Grundstiick Ziigel (F1st. 1408, Hofberg 40) bleibt 1,40 m unter der
Jetzigen Firsthohe des bestehenden Gebdudes Hofberg 42. Dessen Hihe
wird beibehalten.

Die Firsthdhen der geplanten Gebdude dstlich von Hofberg 39 bleiben
unter der jetzigen Firsthdhe des Gebdudes Hofberg 38. Gebdude Hof-
berg 39 wird die Umbaumdglichkeit auf eine groBere Dachneigung er-
moglicht, bleibt aber max. auf der Hohe des Nachbargebdudes.

Die Firsthohe fiir den vorgesehenen Baukorper auf Flst. 1405/3 wurde
zwischen den bestehenden Gebduden Hofberg 32 und 38 eingebunden und ist
etwas niedriger wie die von Hofberg 35 nach Umbau des Daches mit hohe-
rer Dachneigung.

Die Firsthdhe des Gebdudes westlich der StraBe "Hofberg" fiigt sich mit
max. 342,5 m zwischen die benachbarten Gebaude nérdlich und siidlich
(Gebdude 35 und 31) ein.

Desgleichen richtet sich die Firsthohe des mdglichen Gebiudes Gstlich
von Gebdude Hofberg 37 mit 348,5 m nach den Nachbargeb&uden.
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Geldndeveréanderungen

Nach § 52 (1) 16 LBO sind Aufschiuttungen und Abgrabungen bis 2 m Hohen-
unterschied und 200 cbm genehmigungsfrei. Dies gilt jedoch nicht fiir
Geldnderverdnderungen anschlieBend an bauliche Anlagen. Damit wiirden
schwerwiegende Eingriffe in die Landschaft ermoglicht, solche sind je-
doch unerwiinscht. Deshalb wurde die Zuldssigkeit auf max. 50 cm Verin-
derung in der Hohe beschrankt. Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn
damit Kuppen oder Mulden ausgeglichen werden sollen.

Aus der moglichen Dachneigung (Ziff. 9.12) und der zuldssigen Traufhohe
(Ziff. 9.13) ergibt sich fiir den Baukdrper in Abhdngigkeit von der Ge-
baudebreite ein Rahmen, welcher an der max. zuldssigen Firsthéhe (Ziff.
9.14) "aufgehangt" werden kann. Je nach Ausnutzung der moglichen First-
hohe werden dadurch- Geldndeveranderungen notig, damit die zuldssige
Traufhohe nicht iiberschritten wird. Das topographisch bewegte Gelande
verursacht weitere Geldndeverdnderungen um den Baukorper, damit eine
sinnvolle Gartengestaltung ermdglicht wird. Diese Gelandeverdnderungen
sind mit dem Baugesuch zu genehmigen.

Bei der mit Pflanzgebot belegten Fliche im Nordwesten ist die Anlage

eines Pflanzhiigels erwiinscht. Hier konnte der Bauaushub untergebracht
und eine schnellere Abdeckung des Gebiudes durch die Bepflanzung er-

reicht werden.

Sonstige Nutzung

Im Nordosten ist eine landwirtschaftliche Fldche in den Geltungsbereich
einbezogen worden, weil die ErschlieBung der landwirtschaftlich genutz-
ten Grundstiicke teilweise iiber die im Bebauungsplan enthaltenen Wege
erfolgt.

Die Grinfldche im sidostlichen Teil trennt die Bauabschnitte des Wol-
kenhofes von denen des Hofbergs und soll mit ihem Bewuchs erhalten wer-
den. Im Norden wird die bestehende Grinfldche beibehalten und nach Siid-
en erweitert. Den siidlichen Baugrundstiicken verbleibt eine ausreichende
Flache. Durch die Griinflichen im Sudwesten, Westen, sowie dstlich von
Gebdude 40 wird eine bessere Eingriinung der Randbebauung dieses Ab-
schnitts erreicht.

Planungsstatistik

Bruttobaufldche (Gesamtfldche) ca. 43.700 gm 100,0 %
Nettobauflache ca. 23.300 qm 53,3 %
Verkehrsfldchen (Fahrbahn, Gehweg, Verkehrs-

grin, Feldweg) ca. 3.400 gm 7,8 %
Grinflachen (Privat) ~ca. 13.200 gm 30,2 %

Flachen fiir die Landwirtschaft ‘ca.’” 3.800 gm 8,7 %
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11.6  Anzahl der Gebdude (bestehend und geplant) ca. 18 Einzelhduser
11.7  Vorgesehene Wohneinheiten ca. 36 WE
11.8  Bruttowohnungsdichte (Wohnungen je ha be-

zogen auf die Brutto-

wohnbauf ldchen) . . .ca. 8,2 WE/ha

11.9  Nettowohnungsdichte (Wohnungen je ha bezogen
auf die Nettowohnbau-
fldchen) ca. 15,5 WE/ha

12, Kostenschdtzung

12.1  Direkte Folgekosten

12.2 Indirekte Folgekosten

Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes entstehen der Stadt Murr-
hardt voraussichtlich keine indirekten Folgekosten. -

12.3  Finanzierung

Die ErschlieBungsmaBnahmen werden iiber den ErschlieBungsbeitrag finan-
ziert. Der Anteil der Stadt wird in den entsprechenden Haushaltspldnen
bereitgestellt.

1 Verwirklichung und FolgemaBnahmen

Zundchst wird das Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt. Der rechts-
krdftige Bebauungsplan bildet die Grundlage fiir eventeull notwendig
werdende Grenzregelungen, Umlegungen oder Enteignungsverfahren. Der
StraBenausbau des ndrdlichen Teils wird baldmoglichst in Angriff
genommen.
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