Begriind ung

mit Umweltbericht einschlieBlich Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung

zum Bebauungsplan und der Satzung Uber die
ortlichen Bauvorschriften

"Diebsécker - 1. Anderung und
Erweiterung”

Begriindung

Erfordernis der Planung

Die Eigentimer des Grundstiickes Flurstiick 1609/2 (Panoramaweg 17/1) in Murrhardt ha-
ben um Prifung der Méglichkeit, auf dem nordwestlichen Teilstiick dieses Grundstiickes ein
Wohnhaus zu erstellen, gebeten.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Panoramaweg” vom
20.05./ 09.07.1959, zuletzt geandert durch Satzung vom 28.09.1979.

Der Bebauungsplan setzt fir das gesamte Grundstiick Baulandflache fiir Wohnungsbauten
fest. Die Uberbaubare Grundsticksflache ist auf einen ca. 14 m breiten slidwestlichen Be-
reich des Grundstlickes parallel zum Panoramaweg begrenzt. Das MaR der baulichen Nut-
zung wurde mit einer Bebauungsdichte von ca. 15% (d.h. einer GRZ von 0,15) festgesetzt.
Die maximalen TraufhGhen betragen bergseits 3,20 m, talseits 5,50 m ab fertigem Gelénde.
Als Dachform sind Satteldacher vorgesehen. Walmdacher kénnen ausnahmsweise zuge-
lassen werden. Die Firsthéhe des Gebaudes Panoramaweg 17/1 ist mit absoluten Hohen-
angaben tUber Normalnull (N.N.) festgesetzt.

Die Eigentlimer des Flurstlickes 1609/2 haben mit Bauvoranfrage vom November 2006 die
Prifung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit eines Wohnhauses im nordwestlichen Be-
reich ihres Grundstlickes beantragt. Hintergrund dieser Prifung war die Uberlegung, dass
nach einer Bebauung des nordwestlichen Teilstiickes des Flurstiickes 1610 im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ,Diebsacker” eine ErschlieRung ihres Grundstiickes von der
Strafle Diebsacker Uber das Flurstiick 1610 erschwert bis unméglich wird. Nach einer Prii-
fung der Gesamtsituation im Bereich der Bebauungspléne ,Panoramaweg®, ,Diebsacker
und ,Siegelsberger Stralle” kam die Stadt als Tragerin der Planungshoheit zu der Auffas-
sung, dass die gewunschte Bebauung zwar formal wegen der entgegenstehenden Festset-
zungen des Bebauungsplanes ,Panoramaweg“ zur (iberbaubaren Grundstiicksflache nicht
zugelassen werden kann, aus stidtebaulichen Uberlegungen insbesondere auch zur Nach-
verdichtung jedoch grundsétzlich nicht ausgeschlossen ist. In Kenntnis dieser Rechtslage
hat der Gemeinderat das Einvernehmen der Gemeinde fiir die erforderliche Befreiung auf
eine Bauvoranfrage auch erteilt. Das Landratsamt Rems-Murr-Kreis hat jedoch als Bau-
rechtsbehérde die Befreiung abgelehnt. Die Antragsteller haben hierauf die Bauvoranfrage



zurtickgenommen und bei der Stadt die Durchfiihrung eines entsprechenden Bebauungs-
plan(dnderungs-)verfahrens beantragt.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Bebauungsplandnderung und —erweiterung sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die Erstellung eines Wohnhauses auf dem nordwestlichen Teilstick des Flur-
stlickes 1609/2 einschliefllich dessen ausreichender ErschlieRung tber das Flurstiick 1610
geschaffen werden. Die Erschliefung tiber Flurstlick 1610 im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Diebsacker" erfordert eine Anderung dieses Bebauungsplanes. Die Festset-
zung einer Uberbaubaren Grundstiicksflache auf dem nordwestlichen Teilstlick des Flursti-
ckes 1609/2 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Panoramaweg* bedingt die Ande-
rung dieses Bebauungsplanes.

Nachdem die ErschlieBung des neuen Baugrundstiickes liber das Plangebiet ,Diebsacker*
bzw. die gleichnamige HaupterschlieRungsstralie dieses Plangebietes erfolgt wurden beide
Bebauungsplananderungen in dem Verfahren ,Diebsécker — 1. Anderung und Erweiterung”
zusammengefasst.

Inhalt der Planung

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der korrespondierenden Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung im nord-
lich angrenzenden Bereich des Bebauungsplanes ,Diebsacker” sowie der tats&chlich exi-
stenten Bebauung westlich des Grundstiickes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
.Siegelsberger Strale” als auch dstlich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Pano-
ramaweg"” wird als Art der baulichen Nutzung Reines Wohngebiet im Sinne des § 3 BauN-
VO festgesetzt. Die Bebauungspléne ,Siegelsberger Stralke” und ,Panoramaweg®, beide in
ihrer urspriinglichen Fassung vor der BauNVO 1962, setzen jeweils als Art der Bebauung
JWohnhausbauten fest.

Die nach § 3 Abs. 3 BauNVO zulassigen Ausnahmen wurden aufgrund der besonderen La-
ge, Grole und Erschlieffung des Baugrundstiickes ausgeschlossen. Eine nicht zumutbare
Beeintrachtigung der Nachbarschaft konnte zudem nicht ausgeschlossen werden.

MaB der baulichen Nutzung

Die zulassige Bebauung wird entsprechend § 16 Abs. 3 BauNVO in der Horizontalen be-
grenzt durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ), in der Vertikalen durch die
ErdgeschossfuRboden- und Firsthéhen des Gebaudes.

Die festgesetzte GRZ 0,2 orientiert sich zunéachst an der GRZ des Bebauungsplanes
,Diebsacker” (dort 0,25), wird jedoch aufgrund der besonderen Lage und Topografie des
Grundstlckes auf 0,2 reduziert. Bei der geplanten GrundstiicksgréfRe von 580 m? ermdglicht
die GRZ 0,2 eine Uberbaubare Grundstiicksflache von 116 m?.

Die Hohenfestsetzungen resultieren aus der Gelandeaufnahme und den tatsachlich reali-
sierten Hohen der unmittelbar benachbarten Gebaude Siegelsberger Stralle 46 und Pano-
ramaweg 17/1. Auf den Hohenschnitt des freien Architekten Dipl. Ing. FH Stephan Sittart
vom 20.09.2007 wird verwiesen. Er ist dem Bebauungsplan als Anlage 2 beigeflgt.



Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen im Sinne des § 23 Abs. 3
BauNVO definiert. Sie orientieren sich in erster Linie an der Topografie des Grundstickes.
Die Baugrenze parallel zur nordwestlichen gemeinsamen Grundstiicksgrenze mit dem
Grundstlick Siegelsberger Stralle 46 halt von dieser Grenze einen Abstand von 9,0 m ein.
Dieser Abstand korrespondiert mit dem vergleichbaren Abstand der Baugrenze auf Flur-
stick 1610 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Diebsacker*.

Griinordnung

Auf der Basis des Umweltberichtes mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (Teil 2 dieser Be-
grindung) wird ein Pflanzgebot festgesetzt, nach welchem auf dem Baugrundstiick 3 stand-
ortgerechte hochstammige Laubbaume oder Obstbdume zu pflanzen sind. Dieses Pflanz-
gebot entspricht unter Berlcksichtigung der GrofRe des Baugrundstlckes inhaltlich dem
Pflanzgebot 2 des geltenden Bebauungsplanes ,Diebsacker”.

Darlber hinaus wurde das Pflanzgebot 3 des Bebauungsplanes ,Diebsacker” zur Bepflan-
zung der Stralenbdschungen auch in die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungspla-
nes Ubernommen.

Verkehrsanlagenplanung

Fir die Erschlielung des Baugrundstickes Gber das Flurstiick 1610 wurde vom Architek-
turblro Sittart die Verkehrsanlagenplanung mit Datum vom 23.08.2007 gefertigt. Sie sieht
eine ErschlieRungsstralle mit einer Fahrbahnbreite von 3,50 m vor, welche einen Begeg-
nungsverkehr Pkw/Pkw nicht zuladsst. Sie ist jedoch unter besonderer Berticksichtigung des
kurzen, geraden Streckenabschnitts vertretbar. Sie erschlielt maximal 5 Gebaude. Im Rah-
men eines Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahrens flir ein Wohnhaus im Planbe-
reich ist darauf zu achten, dass eine Wendemoglichkeit geschaffen wird, Diese ermoglicht
es dann, vorwarts Uber die Privatstrale zur StralRe Diebsacker zu fahren. Dadurch werden
Gefahren fiir spielende Kinder und Probleme beim Einfahren auf die 6ffentliche Stralle re-
duziert. Die Verkehrsanlagenplanung liegt dem Bebauungsplan als Anlage 3 bei.

Baugestaltung

Die zugleich mit der Bebauungsplananderung und —erweiterung aufgestellte Satzung Gber
die ortlichen Bauvorschriften nimmt die gestalterischen Vorgaben des angrenzenden Be-
bauungsplanes ,Diebsacker” auf. Diese haben sich dort bewahrt.

Nach dem Grundsatz der planerischen Zurtickhaltung wurde bewusst auf weitere einengen-
de Bauvorschriften verzichtet.

Festgesetzt sind im wesentlichen Dachform und Dachneigung sowie die Zulassigkeit von
Dachaufbauten nach der Dachaufbautensatzung. Am Verbot von Niederspannungsfreilei-
tungen wird im Wesentlichen aus gestalterischen Griinden festgehalten. Durch den kom-
pletten Neubau der ErschlieBungsstralle diirften sich hierdurch keine nennenswerten Mehr-
kosten fur die Leitungsverlegung ergeben.

Vorbereitenden Bauleitplanung
Im geltenden Flachennutzungsplan 2005 ist der Planbereich als Wohnbauflache dargestelit.

Der Bebauungsplan ist damit im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.



5. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Planbereich liegt bisher in den rdumlichen Geltungsbereichen der Bebauungsplane
,Diebsacker” vom 23.04.1998 (geplante private ErschlieBungsstralie) bzw. des Bebauungs-
planes ,Panoramaweg” vom 20.05./ 09.07.1959, gedndert durch Satzung vom 28.09.1979
{Baugrundstiick).

6. Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 775 m2. Er
wird begrenzt durch:

Im Nordwesten: von den Grundstiicken Siegelsberger Stralle 46, 48 und 50

Im Nordosten: von der Strafte Diebsacker

Im Sudosten: von den Grundsticken Flurstiicke 1610 und Panoramaweg 17/1
Im Stdwesten: von den Flurstlicken 1608/2 und 1608/3 (Panoramaweg 17)

7. Auswirkungen der Planung

ErschlieBung

Der Planbereich wird Gber die geplante Privatstrae auf Flurstiick 1610 erschlossen. Die
Herstellung dieser StralRe obliegt dem Eigentiimer des nordwestlichen Teilstiickes des Flur-
stlickes 1609/2 (Baugrundstiick). Dieser beabsichtigt die Herstellung der Privatstrafie ge-
meinsam mit dem Eigentimer des Flurstlickes 1610, da diese Privatstralle auch die Wohn-
gebaude auf diesem Grundstiick erschlieftt. Die Aufteilung der Herstellungs- und Unterhal-
tungskosten obliegt den beiden Grundstiickseigentiimern. Der stadtische Haushalt wird
durch diese MalRnahme nicht tangiert.

Ver- und Entsorgung
Die Versorgung mit Trinkwasser und Erdgas erfolgt durch die Stadtwerke Murrhardt.

Die Versorgung mit elektrischer Energie kann durch Erweiterung der bestehenden Anlagen
der Stwag Energie AG sichergestellt werden.

Flr eine Versorgung des Planbereiches mit Telekommunikationsleitungen ist eine Erweite-
rung des Telekommunikationsnetzes durch die Deutsche Telekom AG erforderlich.

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt durch einen neu zu erstellenden Abwasserkanal
(Mischsystem) in der Privatstrafie zum 6ffentlichen Abwasserkanal in der StralRe Diebs-
acker.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Aus der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (vgl. Abschnitt 9 sowie Erganzung vom
26.09.2007 und vom 25.03.2009 (E-mail) im Teil 2 dieser Begriindung) ergibt sich aus der
Versiegelung von ca. 204 m? derzeit offenen Bodens eine naturschutzrechtliche Kompensa-
tion von 9 standortgerechten Obst- oder Laubbdumen auf einem Standraum von je ca. 8 x 8
m, d.h. insgesamt va. 576 m2

Durch das Pflanzgebot, wonach 3 solche Baume auf dem Baugrundstuick zu pflanzen, dau-
ernd zu unterhalten und gegebenenfalls zu ersetzen sind, verbleibt ein Ausgleichsdefizit von
6 Baumen bzw. ca. 384 m2. Diese Kompensation ist auf dem Baugrundstiicks aufgrund sei-
ner Grofe nicht moglich.



Es sollen deshalb 6 entsprechende Baume auf dem stadtischen Grundstiick Flst. 1971 der
Gemarkung Murrhardt — Flur 0 gepflanzt und dauernd unterhalten werden. Insoweit wird auf
die Ergédnzung zum Umweltbericht vom 25.03.2009 verwiesen. Diese MalRnahme wird
durch Gemeideratsbeschluss vom 14.05.2009, ggf. ergdnzend durch Baulastiibernahme
gesichert.

Bodenordnung

Ein férmliches Umlegungsverfahren ist nicht notwendig. Das Baugrundstiick Flurstiick
1609/2 — nordwestliche Teilflache — wird durch Realteilung des Flurstiickes 1609/2 (Pano-
ramaweg 17/1) gebildet. Gleiches gilt fiir die mit der PrivatstraRe zu bebauende nordwestli-
che Teilflache des Flurstiickes 1610.

8. Finanzierung

Die Finanzierung der ErschlieRung einschlieRlich Kanalisation geht zu Lasten der Eigentii-
mer des Flurstiickes 1609/2 bzw. werden die ErschlieRungsmalnahmen insgesamt auf dem
zu bildenden nordwestlichen Teilstiick des Flurstiickes 1610 auf Kosten der Eigentlimer der
Flurstlickes 1609/2 und 1610 nach einer noch privatrechtlich abzusichernden Regelung fi-
nanziert.

9. Planungsstatistik
Bruttobaulandflache: 775 m? (100%)

Nettobaulandflache: 580 m? (75%)
Private Verkehrsflache: 195 m? (25%)

Murrhardt, den 14.05.2009

ll. Umweltbericht mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung der Umweltplanung Dr. Miin-
zing, Neubrunnenstrale 18, 74223 Flein vom November 2006 mit Ergénzungen vom
18.09.2007 und 25.03.2009 (E-mail)

Schmidt






