1.1

1.2

1.3

Begriindung zu den Bebauungsplanen
Unter- und Oberneustetten

Bestehende Situation:
Lage im Raum

Der Teilort Neustetten liegt an der L 1142 von Murrhardt nach Gschwend. Diese
Landesstrafie fuhrt durch ein Seitental des Murrtales auf die Hochflache von Kir-
chenkirnberg. Von Murrhardt nach Neustetten sind es ca. 7 km Entfernung. Der
Ort liegt ca. 335 m U.NN.

Ortsgeschichte und Denkmalpflege

Der Ort Neustetten gehért zu den Ausbauorten des Klosters Murrhardt und weist
deshalb als Siedlungsort ein hohes Alter auf. Wahrend Unterneustetten beim
Kloster Murrhardt blieb, gehérte Oberneustetten zum spéateren Ort Kirchenkirn-
berg und damit zum Kloster Adelberg. In Oberneustetten hatte das ,untere
Amt/der untere Stab" seinen Sitz.

Wichtig fur den Ort war die Verkehrslage an der heutigen L 1149, die frihere
Kaltwaldsteige. Die Kirchenkirnberger Fuhrieute wickelten (iber diese Steige den
wichtigen Fuhrverkehr ab. Bis vor wenigen Jahren gab es deshalb in Neustetten
2 Gaststatten (eine hiel ,Kaltwaldsteige®).

In Ober- und Unterpeustetten sind noch einige historisch wertvolle Gebaude vor-
handen. Die Gebaude, die nach Beurteilung des Landesdenkmalamtes Kultur-
denkmaleigenschaft i.S.des Denkmalschutzgesetzes aufweisen sind in den La-
gepldanen der beiden Bebauungsplane entsprechend gekennzeichnet (vgl. § ©
Abs. 4 BauGB).

Neustetten gehorte spater zur Gemeinde Fornsbach und wurde mit dieser 1971
nach Murrhardt eingemeindet.

Einwohnerverhéltnisse

Neustetten hat heute insgesamt ca. 145 Einwohner, davon entfallen ca. 33 Ein-
wohner auf das Altenheim ,Rose”,

1.4 Naturrdumliche Gliederung und Okologie

1.4.1 Landschaft und Topographie; Landschaftsbild

Neustetten liegt im Gansbachtal, das in diesem Bereich etwa von Siidosten nach
Nordwesten verlauft. Die Héhenunterschiede vom Talgrund auf die angrenzen-
den Hochfldchen betragt ca. 150 m, der Wald der Hochfldchen zieht die Hange
herunter bis etwa ,Halbhdhenlage".

Der gesamte Talraum des Gansbaches gehdrt wie die Talrdume des Otterba-
ches, Fornsbaches und der Murr zum Landschaftsschutzgebiet , Géckel-, Otter-
bach und oberes Murrtat" (Verordnung vom 15.04.1971). In der ndheren Umge-
bung von Neustetten sind verschiedene Biotope, die im Biotopatlas des Rems-
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Murr-Kreises erfalt sind. Diese Biotope werden durch den Bebauungsplan nicht
berihrt. : S '

Wenn man die Kaltwaldsteige von Kirchenkirnberg in Richtung Murrhardt fahrt,
hat man nach Verlassen des Waldes einen herrlichen Blick auf Neustetten und
das Gansbachtal.

Ober und Unterneustetten werden durch das in das Gansbachtal einmUndende
Talchen des Mordklingenbaches optisch getrenn.

Der Siedlungsbereich liegt nicht in der Sohle der Talaue sondern bereits leicht
erhoht auf einer niederen Terrasse, die Richtung Kirchenkirnberg ansteigt und
durch den Mordklingenbach eine Vermuldung aufweist. Die Talhédnge sind zu-
nachst mafig geneigt, ab der Waldgrenze steigen sie steil an.

1.4.2Boden, Geologie

Die Hangbdden sind frisch, aber ohne feuchte oder gar nasse Standorte. Der
Siedlungsbereich liegt in den Schichten des Gipskeupers zwischen Engelhofer-
platte und Bleiglanzbank (Mittlerer Gipshorizont). fm Siedlungsbereich sind keine
Probleme beziglich der Geologie bekannt. Die Béden der an die Siedlung an-
grenzenden Flachen sind im ebenen bis maRig geneigten Bereich als Ackerfla-
chen genutzt, im Gbrigen meistens jedoch als Griinland (teilweise mit Obstbau-
men).

1.4.3Gewisser, Grundwasser, Uberschwemmungsgebiete

Neben dem Géansbach ist vor allem der Mordklingenbach zu erwahnen. Das

Gansbéachle verlauft von Norden durch Unterneustetten und mindet in den

Gansbach. Im Bereich der Geb&ude Unterneustetten Nr. 4 und 5 ist dieser Bach
" durch die Bebauung sehr eingeengt.

Die Grundwasserverhaltnisse sind nicht ndher bekannt. Ein Uberschwem-
mungsgebiet im Sinne des WHG's ist nicht vorhanden. Hochwasserprobleme im
Bereich der Ortslage sind nicht bekannt.

1.4.4Klima, Luft

Das Gansbachtal gehért wie alle Seitentéler des Murrtales zu den wichtigen
Frischiuftlieferanten der Stadt. Hier flie3t die in den Waldflachen produzierte
Kaltluft in Richtung Fornsbacher Talspinne ab.

1.4.5Vegetation , Biotope, etc.

Sowoh! der Gansbach, als auch der Mordklingenbach und der Bach Nr. 2 weisen
einen intakten Geholzglrte! auf. Es handelt sich hier um nach § 24 a Biotop-
schutzgesetz geschutzte Biotope.

Stdlich vom Gebéude Unterneustetten Nr. 1 steht eine alte Kastanie als erhal-
tenswerter Solitdrbaum. Die Garten innerbalb der Orislagen sind mit Baumen
und Strauchern gut durchgrint. Auf den Flurstiicken Unterneustetten Nr. 6, 13,
11, 30/1, 26 und 27 stehen Obstb&ume. Ebenso auf den Flurstiicken Oberneu-
stetten 3/1, 3/2, 4, 5, 2 und 1.

Innerhaib des Geltungsbereiches liegen keine geschitzten Biotope (Ausnahme
Gehbolzstreifen an den Bachlaufen).



Der gesamte Siedlungsbereich liegt im Landschaftsschutzgebiet.
[m Geltungsbereich ist keih Naturdenkmal vorhanden.

Die Geltungsbereiche beider Bebauungsplane liegen im Landschaftsschutzge-
biet ,Gdckel-, Otterbach und Oberes Murrtal“ (Rechtsverordnung vom
15.04.1871).

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Neustetten®, welches den spater
getrennten Verfahren ,Unterneustetten” und ,Oberneustetten” zeitlich vorausging
wurde mit Datum vom 14.07.1893 ein Antrag auf Anderung der Landschafts-
schutzverordnung gestellt. Das Landratsamt als untere Naturschutzbehérde sah
sich jedoch nicht in der Lage, dem Antrag stattzugeben. Schliellich trafen Natur-
schutzbeauftragter, Landratsamt und Stadt am 28.05.1997 die einvernehmliche
Lésung, die Griinzasur zwischen den Siedlungsbereichen Unterneustetten und
Oberneustetten im Landschaftsschutzgebiet zu belassen. Eine Herausnahme
der (brigen Bereichen aus dem Landschaftsschutzgebiet wurde zugesichert.

Dies erforderte dann unter anderem die Einsteliung des Verfahrens ,Neustetten®
und die Einleitung zweier neuer Verfahren mit den Bezeichnungen ,Unterneu-
stetten und ,Oberneustetten”, da aus rechtlichen Griinden ein Bebauungsplan
mit zwei Geltungsbereichen nicht zulassig ist.

Sobald die Anderung der Landschaftsschutzverordnung rechtskraftig ist, kdnnen
die Bebauungsplane in Kraft gesetzt werden.

1.5 Siedlungsbereich
1.5.1 Baustruktur

Der Ortsgrundrifl zeigt zwei Stralendérfer entlang der L 1149, mit einem Sied-
lungsschwerpunkt in Unterneustetten. Hier liegt nérdlich der L 1149 ein histori-
scher Siedlungskern. Das Ortsbild lebt sehr stark von der dichten Bebauung und
dem sténdigen Wechsel der Sichtbeziehungen im Verlaufe der geschwungenen
L 1149. Die zweigeschossige Bebauung mit Satteldach dominiert. Die alteren
Bauernhauser sind alle in Fachwerkkonstruktion errichtet, teilweise mit Holzver-
kleidungen als Wetterschutz. Das Gebaude Unterneustetten Nr. 3 war friher die
Schule. Heute ist das Gebaude in Privatbesitz. Auf der Rilckseite der Gebadude
schlieRen haufig Nutzgarten an. Sie bilden teilweise den Ubergang zur freien
Landschaft. Der Ortseingang aus Richtung Murrhardt wird durch die Kastanie vor
Gebaude Nr. 1 und die Engstelle zwischen den Gebauden Nr. 3 und Nr. 10 be-
tont. Es schlief3t sich hier eine Linkskurve an, die die Aufmerksamkeit des Fah-
rers erfordert und zu langsamer Fahrweise animiert. Der Ortseingang aus Rich-
tung Kirchenkirnberg &Rt zu wlnschen Ubrig. Der Autofahrer kommt aus einer
langgestreckten Links-Rechtskurve und sieht dann eine Gerade vor sich. Zur
Rechten steht das schéne Fachwerkhaus Gebaude Nr. 1, auf der linken Seite
fehlt noch ein Gebaude. Der Ortseingang wird dadurch nicht ausreichend mar-
kiert.

1.5.2 Nutzungsstrukturen
Grundsatzlich lassen sich diese in 2 Bereiche gliedern:

* Wohnen
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* Landwirtschaft und Nebenerwerbsbetrieb
Bis vor wenigen Jahren war in den Gebduden Unterneustetten Nr. 10 und Ober-
neustetten Nr. 5 eine Gaststatte vorhanden. Diese wurde aufgegeben. Im Ge-
baude Oberneustetten Nr. 5 ist heute ein Altenheim untergebracht,

Der Gebaudebestand weist heute noch eine Reihe von ehemals landwirtschaft-
lich genutzten Geb&uden auf, Vor allem handelt es sich heute als solche nicht
mehr genutzte Stallgebdaude und Scheuern. Hier kann der Riickgang der Land-
wirtschaft deutlich abgelesen werden. In Neustetten ist seit kurzem kein Volier-
werbslandwirt mehr ansassig.

1.5.3Infrastruktur
Infrasturktur-Einrichtungen im Geltungsbereich der Bebauungsplane sind nicht
vorhanden. Aulerhalb der Geltungsbereiche liegt ein den Teilorten zugeordneter
Friedhof.

1.6 Verkehr

HaupterschlieRungsachse und Uberdrtliche Verbindung ist die Landesstralle L
1149,

Von hier aus zweigen mehrere Crtswege und Feldwege ab. Diese Ubernehmen
die ortliche Erschlielfung.

Der Teifort wird an den &ffentlichen Personennahverkehr durch die Buslinie von
Murrhardt nach Gschwend angebunden. Eine Bushaltestelle ist vorhanden.

1.7 Ver- und Entsorgung
1.7.1 Wasserversorgung

Der Teilort ist an die offentliche Wasserversorgung angeschlossen und wird tUber
die Limesstation versorgt.

1.7.2 Abwasserentsorgung
Im gesamten Teilort wurden 6ffentliche Kanale verlegt und das Abwasser Uber
einen Sammler dem Hauptsammler von Fornsbach zur Klaranlage Murrhardt zu-
gefuhrt.

1.7.3 Abfallentsorgung
Der Teilort ist an die 6ffentliche Mdllabfuhr angeschlossen.

1.8 Rechtsverhzltnisse

Im Bereich des Teilortes sind keine Bebauungspléne oder andere paurechtlichen
Satzungen vorhanden.

2.  Probleme und Konflikte



2.1

2.2

2.3

4.2

4.3

Nutzungsanderungen

Immer mehr landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude (vor allem Nebengebidude)
stehen teer. Ohne sinnvolle Nutzung sind diese langfristig dem Verfall preisge-
geben. Hier sollte eine sinnvolle Umnutzung in die Wege geleitet werden.

Der Fahrzeugverkehr im Bereich der Ortsdurchfahrt der L 1149 weist zu hohe
Geschwindigkeiten auf. Hier sind Ma3nahmen im Bereich der Ortseingange und
der dorfgerechte Ausbau der Ortsdurchfahrt notwendig.

Die Nutzungsarten ,Landwirtschaft" und ,Wohnen“ sollten im vertraglichen MaRe
gemischt und einander zugeordnet werden.

Erforderlichkeit der Planung

Nachdem die MaRnahmen zur Wasserversorgung und Abwasserentsorgung ab-
geschlossen sind, folgt als nachster Schritt der Ausbau der Ortsdurchfahrt der L
1149 durch die staatl. Straenbauverwaitung.

Bereits parallel zu diesem Schritt sind mit den Bebauungsplédnen die Weichen fiir
die zuklnftige stadtebauliche Entwicklung des Teilortes zu stellen.

Ziele
Uberdrtliche Planungen

Neustetten liegt abseits der Entwicklungsachse Murrhardt-Gaildorf. Allerdings
kann die Verbindung von Murrhardt nach Gschwend durchaus als eine
(inoffizielle) ,sekundare Entwicklungsachse” betrachtet werden.

Nach dem Regionalplan vom 29.11.1989 liegt Neustetten im ,l&ndlichen Raum®.
Nordwestlich des Teilortes verlduft der regionale Grinzug Nr. 76.

Flachennutzungsplan

Der gultige Flachennutzungsplan macht zu Neustetten keine Aussage. Dieser
FNP wird z.Z. fortgeschrieben. Im Rahmen der Fortschreibung werden geringfi-
gige Erweiterungen geprift. Nach den bisherigen 6kologischen und stadtebau-
lichen Untersuchungen waren geringflgige Erweiterungen des Ortes moglich.
Die endgultige Beurteilung dieser Frage muf jedoch dem laufenden Flachennut-
zungsplanverfahren Uberlassen bleiben.

Stadfebau

4.3.1 Nutzungen

Die heute vorhandene Wohnnutzung soll erhalten, gestérkt und weiterentwickelt
werden.

Dabei soll aber die vorhandene Nebenerwerbsiandwirtschaft nicht unzumutbar
eingeengt oder erschwert werden. Diese Nutzung ist zu sichern.

Als dritte Nutzung kénnen sich zukdnftig nicht stérende Gewerbebetriebe hinzu-
geselien.



4.3.20rtsbild, Gestaltung, Denkmalschutz

44

4.5

5.1

5.2

Das intakte Ortsbild soll erhalten werden. Ebenso die denkmafgeschutz'ten Ge-
baude.

Verkehr

Der OPNV soll durch Anlage von 2 Bushaltestellen mit 1 Wartehauschen ver-
bessert werden.

Natur- und Umweltschutz

Die vorhandenen Grinbestande sollen soweit als méglich erhalten werden.
Ebenso die Grunzésur durch die Einmindung des Mordklingenbaches in den
Gansbach. Konflikte zwischen landwirtschaftlicher Nutzung (Jauchegruben und
Dunglegen) und Umwelt (6ffentliche Gewasser) sind zu ldsen.

Die Bebauungsplane und ihre Konfliktlosung

Geltungsbereiche

Die Geltungsbereiche umfassen die bebauten Ortslagen von Unter- und Ober-
neustetten und die Freiflachen zum sidlich der Ortslage verlaufenden Gans-
bach. Die Freiflachen zwischen den beiden Ortsteilen (Bebauungsplanen) ver-
bleiben im Landschaftsschutzgebiet.

Festsetzungen und ihre Begriindung

Bei der Auswah! der Festsetzungen fur die Bebauungsplane war das Kriterium
der ,Erforderlichkeit’ Richtschnur. Es wird nur das festgesetzt, was ,vernunf-
tigerweise geboten® ist. Aus diesem Grund ist auch in Kauf zu nehmen, daR es
sich bei den vorliegenden Bebauungspldanen um keine ,qualifizierten* Bebau-
ungsplane i.S.v § 30 | BauGB handeilt.

5.2.1 Art der Nutzung

Im Bebauungsplan Unterneustetten wurde ein gegliedertes Dorfgebiet nach § 5
BauNVO, fur den Bebauungsplan Oberneustetten ein allgemeines Wohngebiet
i.S.d. § 4 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzungen werden dem vorhandenen
Bestand und der beabsichtigten Enfwicklung am besten gerecht. Die Gliederung
des Dorfgebietes in Unterneustetten in ein MD 1 und ein MD 2 berdcksichtigt
grundséatzlich die Méglichkeit zur Weiterfihrung landschaftlicher Betriebe, Ob-
gleich vor kurzem der letzte landwirtschaftliche Haupterwerbsbetrieb in Unter-
neustetten aufgegeben wurde, soll das gegliederte Dorfgebiet beibehalten wer-
den. Dies ermdglicht einerseits die Ubernahme des Betriebes durch einen
anderen Vollerwerbslandwirt oder auch die Nutzung von Teilen dieses Betriebes
durch auswartige Vollerwerbstandwirte. Andererseifs sind im MD 2 sonstige Ge-
werbebetriebe ausnahmsweise zuldssig. Damit wird zum Ausdruck gebracht,
daf unter den erleichterten Voraussetzungen fur die Ausnahme einer Anderung
in der Nutzungsstrukiur Rechnung getragen werden kann, sofern der Gemeinde-
rat als Trager der Planungshoheit dies planerisch fUr sinnvoll erachtet.

Da die ,stadtebauliche Konzeption* nicht erst durch Festsetzungen entwickeit
werden mufd, sondern weitgehend gebaute Wirklichkeit ist, sind hierzu keine
weiteren Festsetzungen erforderlich.



5.2.2Verkehrsflachen

Hier wurde nur der neue (veranderte) Anschluf? der ,Mordklingenstralle” festge-
setzt. Die Radien wurden so gewahlt, dall Langholzabfuhr ohne Schwierigkeiten
moglich ist. Auflerdem wurde der Anschiuf? des Weges Fist. 40 verbessert. Die-
ser kdonnte eines Tages der ErschlieBung fur ein weiteres Siedlungsgebiet die-
nen.

Zu dem vom Land beabsichtigten Ausbau der Ortsdurchfahrt im Zuge der L 1149
liegt der Bauentwurf vom 16.09.1994 vor. Die nach diesem Bauentwurf vorgese-
hen 6ffentlichen Verkehrsfiachen sind als solche nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
im Lageplan dargestellt. Auf die Festsetzung von Planungsdetails und gestalteri-
schen Elementen im Bebauungsplan wurde verzichtet, damit Anderungen des
Stralenbauentwurfes insoweit keine Bebauungsplananderungen erforderlich
machen.

Grundstuck Fist. 8 in Unterneustetten (im Lageplan mit ,\Weg"“ bezeichnet) ist im
Privateigentum. Das Grundstiick wurde als private Verkehrsflache festgesetzt.

5.2.3Landwirtschaftliche Flache

Die ,Nicht-Baufldchen" im Geltungsbereich wurden entsprechend ihrer bisheri-
gen Nutzung als landwirtschaftliche Flachen ausgewiesen.

5.2.4 Gestalterische Anforderungen

5.3

Fragen des Ortsbildes und der Ortsgestaltung haben in den letzten Jahren im
Rahmen der Stadt- und Dorferneuerung in der Gemeindepolitik und in der 6ffent-
lichen Diskussion erheblich an Gewicht gewonnen. Um das weitgehend intakte
Ortsbild (vgl. 4.3.2) zu erhalten wurden deshalb (unter anderem auf Anregung
des Landratsamtes ) gestaliterische Forderungen in den Bebauungsplan Uber-
nommen. Diese zeichnen sich dadurch aus, daR unter Berlicksichtigung der vor-
handenen Gegebenheiten das Mindestmaf an gestalterischen Anforderungen
zur Aufrechterhaltung des Ortsbildes festgesetzt wird. Auf ein iberzogenes Re-
glement wurde zu Gunsten der planerischen Zurlickhaltung verzichtet.

ékologie

Nach der Forderung des § 8 a Bundesnaturschutzgesetz wurde eine Umweltver-
traglichkeitsprufung durchgefuhrt. Hierzu wurde zunéchst der 6kologische Be-
stand aufgenommen und im Rahmen des Griinordnungsplanes - Bestandsplan
vom 18.11.1994 - festgehalten. Die Auswirkungen der Planung wurden nach
den Kriterien Ort- und Landschaftsbild, Flora und Fauna, Landschaftsfunktion,
Klima, Boden und Verkehr gewertet. Bei negativen Auswirkungen wurde je nach
Intensitat (stark/mittel/schwach) geprift, welche Ausgleichs- und Ersatzmal-
nahmen in Betracht kommen. Die sich hieraus unter Beachtung einer gerechten
Abwagung aller Belange ergebenden Manahmen wurden im Grunordnungsplan
- Manabmenplan vom 24.11,1995 dargestellt und mit Begriindung zum
Griinordnungsplan erlautert. Der Bebauungsplanentwurf setzt die vorgeschla-
genen Mafnahmen in rechtsverbindiiche Festsetzungen um. Umweltvertaglich-
keitsprufung mit Grinordnungsplan werden dem Bebauungsplan als Anilage
beigefugt.



6. FolgemaBnahmen : —

Als direkte FolgemaRnahmen sind der Neuanschlul? der Mordklingenstrale
(Flurstiick 37) und des Weges (Flst. 40) vorgesehen.

7. Kosten

Die Kosten fur diese MalRnahmen werden auf ca. 100.000,-- DM geschétzt.

8. Statistik

Unterneustetten:

vom Geltungsbereich erfaft: 499 ha 100%
davon entfallen auf:

MD 1 1,77 ha 35,5%
MD 2 0,51 ha 10,2%
Flache fur Versorgungsanlagen 0,02 ha 0,4%
Verkehrsflachen 0,65 ha 13,1%
Landwirtschaftsflachen 2,04 ha 40,8%
Oberneustetten:

vom Geltungsbereich erfaldt: 1,88 ha 100%
davon entfallen auf:

WA 0,80 ha 42 5%
Verkehrsflachen 0,33 ha 17,6%
Landwirtschaftsflachen 0,75 ha 39,9%

Murrhardt, den 24.11.95/11.08.1997/22.01.1998

/

- Schmidt -



