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Begriindung zum Bebauungsplan

"Alm I - Anderung'" - I. Deckblatt

Vorgeschichte

Der Bebauungsplan "Alm I" vom 12.6./26.9.1973 wurde zusammen
mit seiner Begriindung vom 10.7.1973 vom Landratsamt Rems-
Murr-Kreis mit Verfligung vom 13.5.1974, Az.: 40-612.2 ge-

nehmigt.

AnlaB der Anderung

Wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes Alm I ging man
davon aus, daB sich die 8-geschossigen Punkthiduser reali-
sleren lassen wiirden, da bereits der Bautrédger dafir fest-
stand und auch ein Baugesuch eingereicht war. Der Wohnungs-
markt entwickelte sich dann aber rickldufig und auch die
Einstellung der Planer zu solch hohen Gebduden hat sich ge-
wandelt. Ausldser der vorliegenden Bebauungsplanidnderung
war deshalb die Uberpriifung der geplanten Punkthiuser. Beim
Einstieg in die Uberarbeitung ergaben sich auch noch Probleme
bei der StraBenunterfiihrung, bei den rechtlichen Voraussetz-

ungen flr eine Bickerei und dem MaB der baulichen Nutzung.

PlanmaBstab

Da der rechtskréaftige Bebauungsplan noch im MaBstab 1 : 1000
war, durch die Baulandumlegung aber Unterlagen filir den MaB-
stab 1 : 500 geschaffen wurden, konnte der gesamte Plan auf
diesen MaBstab umgestellt werden. Die Anderungen gegeniber
dem rechtskrdftigen Plan ergeben sich aus dieser Begriindung
und aus einem Vergleich zwischen rechtskrédftigem Plan und
Anderungsplan. Bei der &ffentlichen Auslegung wird deshalb
der rechtskrédftige Plan mit aufgelegt,
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4.1

nbau

Wegfall der Straﬂenuntarfuhruna

Eine Uberprufung der Pline fur die Unterflihrung der Fenl-
bachstrale (unter der Bahnlinie) ergab Auswirkungen soclchen
Ausmates auf die angrenzenden Privatirundstiicke und das
stidtebauliche B1l1d, dak stie nicht mehr vertreten werden
kbnnen, Auch der Anschlufl der Seitenstrafien und der pri-
vaten Grundstucksausfehrten bereitet Sehwierigkeiten, Die
Unterfithrung misste irmerhin ¢ o unter Niveau gefulhrt
werden, Aulerden wird der Milllionenaufwand fur die Besel-
tigung des schienengleichen Bannlivergangs durch die je=-
gebene Verkehrsfrequenz aus den saugeblieten Alm 1, Alm II
und Ale III niecht gerechtfertist, Die Sundesbann hat eine
Halbschrankenanlaye angebracht, die sich bisher ohne Ba-
anstandungen bewihrt hat. Der Verszicht auf die Straden-
unterfilnrung hst zur Folye, dai die SBrucknerstrale in die
Fehlbachstrafie eingefunrt werden kann und die [{Bhenlagen
der Fehlbachstraie, Brucknerstralie und Lisztatresde zu
dndern waren. Abzuwlgen ist der Flansatz “Gestaltuny des
Ortsbildes” und die Wirtsohaftlichkeit teren den Belangp
"Sicherheit der Wohnbevblkerung® und "Helange des Verkehrs".
Das langfristige Ziel, schimengleiohe sahnilberglnge zu he-
seitigen, basiert auf dem Bestreben, die Verkehrssicher-
heit zu erhbhen. Es ist Deabsichtipt, den schienenygleichen
BalnUbergang iz Zuge der Fehlbachstraiie lingerfristiz zu
schliellen und den Verkehr mittels einer Strailenunterfihrung
im Rahmen des debauvungaplanverfanrens “Alm III" unter der
Bahn hindurehzufuhren und zit einer Uricke Uber die Murr an
die L 1066 in der likhe der EinmUndung der Xtchersberger
Strafie anzubinden.

Sonstige Anderungen

Die seinerzeit auf Forderung des Forstantes fUr die Lange
holzabfunr groizugiy aussubauende Iinmundung der Lisztstrafe
in die Fehlbachstraie konnte mit dem Linverstindnis des
Forstamtes nun wieder auf ein normales Mai reduziert werden,
nachdem die Langholzabfuhr kinftiy Uber die Brucknerstralle
nglich ist.

Ule Strasenbreite der Fehlbachstratie von 9.50 m wird nmeu
sufgeteilt, niimlich in 2 Gehwege & 1.50 m und eine Fahr-
bahn von 6,50 m, Im rechtskriftigen Plan hatte die Fahrbahn
€.00 m und die Gehwege 2.00 und 1.50 m Breite.
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Der Zuschlag von 0,50 m zur Fahrbahn erfolite, da 2 Geh-
wege mit jJe 1,50 m fUr den FuBlgéngerverkehr ausreichen,
andererseits aber fUr den Fahrzeugverkehr durch die Mehr-
breite eine Erleichteruny geschaffen wird, wenn ein Fahre
zeug am Fahrbahnrand hilt oder parkt.

Als Fulwegverbindung von den feihenhausbaupllitzen an der
Schumannatraibe zurm Kindersplelplatz wurde auf der Trasse
des verdolten Fehlbaches und dem Leitungsrecht ein 1.50 m
breiter Fuiiwey eingeplant.

Ar a chen n

Bereits Lel der Aufstellung des rechtakriftigen Bebauungsplanes
war beabsichtigt, auf Flst . Nr. 360 ein kleines Versorgungszen-
trum unterzubringen., Bedient werden soll nicht nur das Saue
feblet, sondern der ganze Ortsteil Alm einschileBlich Lutzen-
sigmUhle, SEgdbbel und des Ortsteils Mausen. Finzelhandels-
peschifte dieser Grosenordnung wkren aber nach § 4 Abs, 2

Hr. 2 BaulhVO in einem allgemeinen ¥Wohngebiet nicht mehr zu-
ldesig. Deshall wurde - insoweit als unbedingt notwendig -,

ein Mischgeblet susgewiesen, Der Eigentlmer und kunftige In-
vestor betreibt eine Blickerei, die von ihrer Grudenordnung

her auch in einerm a&llgemeinen Wohngebiet nicht menhr zullssig
wiire, die aver in einer Mischpebiet errichten kann., Der Betrei-
ber der Bbickerei muis im Interesse der Wohnruhe im sllpgemeinen
Wohngebiet durch entsprechende Schallschutzmefinatimen den Lirme
pegel des WA auf den Wohngrundstucken garantieren, Um mity-
lichst sicher zu stellen, dafi des Mischgebiet nur mit Nutzungen
beleyt wird, die den genannten GCebileten dienen, wurde das Ge-
biet nur rur Wohngebiude, Ceschifts- und BuUrogebhude, Einzel-
handelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und sonstije
Gewertebetriebe zur Versorgung der Bevilkerung zugelassen

(§ 1 Abe. 4 ung 5 Baukvo),

6.Mal der baulichen Nutzung und Gebiludehtihen

€.1 Bereich der 3 Punkthiuser
Aufgrund der Situation am Wohnungemarkt war es durchaus
zu rechtfertigen, die Zahl der Geschosse von VIII auf




ié@ - V zu reduzieren. Wie eine Uberpriifung unter wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten ergab, sollten auf Flst.

Nr. 343 etwa 60 Wohnungen erstellt werden konnen, um

noch eine vertretbare Relation zwischen Bodenpreis und
Quadratmeter/Wohnfldche zu erzielen. Mit Riicksicht auf
die schwierigen Untergrundverhdltnisse wurde die iiber-
baubare Fldche und das MaB der baulichen Nutzung so ge-
staltet, daB die 60 Wohnungen auf 6 Baukorper verteilt,
errichtet werden kdnnen. Es wurde auch iberpriift, ob

eine Aufgabe der GeschoBbauten in Frage kommt. Dies wurde

aber aus folgenden Uberlegungen verneint:

a) Zum stddtebaulichen Angebot einer Stadt sollten auch
GeschoBbauten gehdren. Innerhalb den Baufldchen er-
scheint der Standort Alm I dafiir am geeignetsten zu
seln, da der dahinter aufsteigende bewaldete Hang
die Gebdudekdrper optisch aufnimmt und sie nicht wie
Zahne am Horizont in den Himmel ragen 14Bt. Die Ge-
schoBbauten stellen den Kern der Baugebiete Alm I
und Alm ITI dar und sollen sich deshalb bewuBt in
der HShe und im Gewicht ihrer stiddtebaulichen Wir-

kung von der Umgebung abheben.

b) Der Ortsteil Alm soll aufgewertet werden, damit die
Versorgung mit den Glitern des tdglichen Bedarfs
durch entsprechende Geschidfte einigermaBen wirt-
schaftlich mdglich ist. AuBerdem ist es wiinschens-
wert, daB dem Kurt-Hein-Kindergarten weitere Kinder

zugefihrt werden, da er sonst nicht ausgelastet ist.

¢) Aufgrund der Lage eignet sich das Baugebiet Alm be-
sonders flr Beschdftigte der Firmen Bosch und Soehnle,
da diese Uber die L 1066 verkehrsgiinstig zu erreichen

sind, ohne die Innenstadt zu belasten.




d) Auch wenn derzeit kein erhohter Bedarf an Eigentums-
wohnungen oder Mietwohnungen besteht, so sollte doch
bei einer Anderung der Fdrderungspolitik entsprechen-
des Geldande fir die Erstellung solcher Wohnungen vor-
handen sein. Durch die nun ins heiratsfdhige Alter
kommenden geburtenstarken Jahrgidnge widre eine solche
Entwicklung durchaus nicht auszuschlieBen. Die maxi-
male Gebdudehthe wurde wie folgt ermittelt: 5 x 2.75 m
= 13,75 m, zuziglich 1 Sockel mit 1.19 m vermittelter
Hothe und bis zu 0,56 c¢m Dachkonstruktion = 15.50 m.

6.2 Flache des Grundsticks Flst.Nr. 2346

Um die GeschoBbauten einzubinden, wurde eine Mindestge-
schoBBzahl wvon QE? fir erforderlich gehalten. Maximal
konnen auch IV Geschosse vertreten werden. Die maximale
Gebdudehthe wurde wie folgt ermittelt: 4 x 2.75 m =
11.00 m, zuziglich 1.19 m Sockel und 0,56 m Dachkon-
struktion = 12.75 m.

6.3 Bebauung des Flst.Nr. 360/3

Dieses Grundstilick hat stddtebaulich zwischen (III} - IV
geschossigen Bebauung auf Flst.Nr. 346, der bestehenden
Bebauung BrucknerstraBe 9 und Brucknerstr. 4 und 6 eine
Vermittlerrolle zu ibernehmen. Aus diesem Grunde wurde
eine 3-geschossige Bebauung fir sinnvoller erachtet, als
die bisher mégliche 5-geschossige Bebauung. Dadurch wird
ein staffelartiger Anstieg der GeschoBzahlen von 2, iber
3 und 4 bis hin zu b-geschosdger Bebauung erreicht. Die

maximale Traufhcthe wurde wie folgt ermittelt:

3 x 2,75 m = 8,25, zuzlglich Sockel 1,19 m
./ . Dachvorsprung mit 0,44 m = 9.00 m.




6.4 Grundflidchenzahl und GeschoBfldchenzahl

6.4.1 Fldche zwischen BrucknerstraBe und Bahnlinie.

Die fiur Einzelhausbebauung grofBiziigig erscheinenden
Werte von 0,3 GRZ und 0,7 GFZ sind in der offenen
Bauweise gerechtfertigt, die auch die Erstellung
von Reihenhdusern ermdglicht. AuBerdem soll da-
durch ein Anreiz flr eine verdichtete Bauform ge-
schaffen werden, da moglichst lange Baukodrper er-
wiinscht sind. Dadurch konnte das dahinter liegen-
de Gebiet gegen die Bahnlinie abgeschirmt werden.
Die GFZ enth#dlt einen Zuschlag auf die GRZ, da

das DachgeschoB ausgebaut werden kann.

Fldache zwischen Schumannstrafle und ostlicher Ge-
bietgrenze

Fir einen groBen Teil dieser FlZche liegt ein Bau-
vorentwurf eines Architekturbliros vor. Danach er-
fordert die Reihenhausbauwelise eine GRZ von 0,35.
Bei der GFZ wurde der =zuldssige Hochstwert von 0,8
angesetzt. Dieser Wert wird auch deshalb benttigt,

weil eine Nutzung des Dachraumes mdglich sein soll.

Fldche zwischen FehlbachstralBe, Lisztstrafie,
SchumannstraBe und BrucknerstraBe
GeschoBflachenzahl und Grundfldchenzahl wurden an-
hand eines fir Flst.Nr. 360/3 vorgelegten Bauent-
wurfs ermittelt. Gedacht ist an ein gegliedertes
Gebdude, in dem das ErdgeschoB die dominierende
Rolle spielt, wdhrend die Obergeschosse etwas zu-
rick gesetzt gedacht werden. Im ErdgeschoB sind
Laden zur Versorgung der im Baugebilet wohnenden
Menschen erwiinscht. Aus diesem Gedanken heraus,
wurde die GRZ groBer festgesetzt, als aus der aus-
gewiesenen GFZ geschlossen werden konnte. Flr das
ErdgeschoB ergibt sich eine GFZ von bis zu 0,2,
wdhrend dann fir die Obergeschosse noch eine GFZ

von Jjewells 0,175 zur Verfiligung steht.




6.4,4 Flat, Nr, 246

6.4,

6.4.8

Aufgrund eines vorliegenden Sauentwurfes konnte
die erforderliche GRZ und GFZI ermittelt und fest-
gelepgt werden,

Flst.lir, 343

Wihrend der Uffentlichen Ausleguny wurden von dem
die GrundstilckseigentUmerin betreuenden Architekten
eine Uberschligige Perechnung der Grund- und Ce-
schoBfllchen vorgelegt und angeregt, die Grund-
fléchenzahl und Gescholifliichenzahl entsprechend
festzusetzen. Der Cemeinderat ist dieser Anregung
gefolgt und hat die GRZ auf 0,2 und die GFZ auf 0,8
festgesetzt, Im Vergleich zu der Bebauuny auf Flst.
lr.34€ mussen die hier geplanten Baukbtrper bel einer
GFZ von 0,2 im Erdgeschofi, in den Qbergeschossen
eine stlrkere Cliederung (z.B. Terrassenruckspringe)
sufweisen, wenn sie ein % ,.Ceszholl erreichen wollen.,
Dieses %.Geschol ist als Penthouse -ebenfalls zu-
rickgesetzt- gedacht.

Fléche des Grundstiicks Almatr. 1

Auf diesem Eckgrundstick steht ein Wohnhaus mit sus-
rebautem Dachgeschob. Es wiirde sich aufgrund seiner
Lage eines Tages flr eine wirtschaftlich interes-
santere Nutzung mit htherer Bebauungsdichte (Eck-
haus!) eignen. Andererseits 1st dieses Gebiude

noch durch den Charakter der chemaligen Siedler-
stelle durch die vorhandene geringe Bebauungsdichte
und den grofen Grunflichenanteil geprigt. Der Ge-
meinderat hat beschlossen, unter #ericksichtigung
der vorgetragenen privaten Helange des Grundstlicks-
eigentimers, der Erhaltung der Charakteristik der
Siedlerstelle den Vorrang zu geben, weshaldb der be-
stand durch eine GRZ von 0,10 und einer GFZ von
0,20 abgedeckt wurde., Dadurch ist auch dieses Grund-
stuck mit den anderen in den Hebauungsplan einbezo-
genen Siedlerstellen gleichgestellt.,




6.4,7 Fléchen der GrundstlUcke Almstr. 2, Fehlbachstr. 17,
19, 21 und 23
Die GrundstUcke sind alle bebaut. Eine Durchrechnung des
Bestandes eryat beil der GRZ Werte von 0,087 bei Fehl~
bachstr. 17 bis 0,099 beil FehlLeachstr. 23, Bei der GFZ
ergaben sich Werte von 0,086 bel Fehlbachstr. 17 bis
0,152 bel Fehlbachstr., 23, Durch die im Sebauungsplan
ausgewlesenen werte wird der genehmigte Hestand abge-
deckt und gleichzeltigy noch Je nach zur VerflUgung stehen-
der Grundstlcksfliche eine Erwelterunygsmtiplichkeit der
Gebdude eingeraunmt,

6.4.8 Fliche des Grundsticks Fehlbachstr.2t (Flet.hr.340/4)

Dieaes kleinere GrundstUck ist im Verhiilnie zu den in
der vorausgehenden Nummer behandelten Grundstucken mit
einem grofien Wohnhaue bLebaut und insoweit atypisch fiur
die anderen Siedlerstellen. Es handelt sich auch um kein
Einzelhaus, sondern um eine Doppelhaushilfte. Deshalbd
kann auch eine etypische Behandlung beim Mas der bLau~
lichen Nutzung vertreten werden., Auferdem gebietet eg der
Gedanke des Eigentumssohutzes,in eoin bestehendes Mal der
baulichen hutzung nicht einzugreifern und dedurch evtl.
eine Verkehrswertminderuny herbeizuftUhren, gleichplltiy
ob eine solche im Kahmen der Sozialbindung des EipFentunms
ninzunehmen wiire oder nicht, Der Destand bringt eine GRZ
von 0,21 und eine CFZ von (0,363, Zur Abdeckuny des Be-
etandes und gleichzeitiger Finrdumung einer geringen Er-
welterungemiiglichkeit wurde die GRZ auf 0,25 und die GFZ
auf 0,4 festgelegt.

7. Daghform
Da die Bebauung auf Flst,lr,.300/3 an Geblude mit Satteldiichern an~
grenzt, wurde auch fiir dieses Grundstiuck ein Satteldach vorgesehen,
Da 3 voll nutzbare Geschosse niglich sind, wurde die Dachneigung
80 vorgesehen, dad im Dachraum nur noch Abstell- und Bihnenreum
mbpglich ist (10-20%). Aueh suf dem freien Bauplatz Ystlich des Ge-
biudes Brucknerstr.¥ wurde anstelle von Flach-, Batteldach vorge-
sehen. Flr die Reikenhausbebauuny an der Schumamnstrafe wurden
ebenfalls dem Satteldach der Vorzug gegeben, da es sich um die
bodenstiindigere Art der Bedachung handelt und den Bauvherren gleich-
zeitig noch eine Mutzungamiiglichkeit im Dachgeschofi eingerdunt wird,
(s.lir, 13)




8. Stellplutge
Bei den Gescholitauten auf den Flst.lr. 343 und 346 wurde festge~
stellt, deafi auf Tiefparsgen nicnhnt verzichtet werden kann, wenn
nicht die Freiflichen um die GCeblude herum villiy fur Stellplitze
geopfert werden sollen, Dies kann aber nicht im Sinne des Stidte-
baus sein. s wurde deshall vergeschrieben, dalli pro ¥ohnung 1,3
Stellpliitze und von der Gesamtzahl die {klfte in einer Tiefgparage
nachzuweisen sind., Ir Bereich der Punkthduser null es sich dabel
nicht un echte Tiefgaragen handeln, Nlie Zinfahrten sollten wegen
einer nicht ganz suszuschlieienden lochwassergefahr vom Fehlbach
her etwas ber derm liveau der Schunannstrale liegen, so0 dall etwa
ebenerdiyg eingefahren wird. Das Dash kann infolge der Geliinde~
neigung mit Erde angedeakt und eingeprint werden,
Auf Flst.Nr. 246 wird eine echte Tiefyarage mit Tiefeinfahrt er-
forderlich werden., Auch hisr soll obige Pegelung gelten, Um auf
die Fratellung von oberirdischen Garagen einen grideren Finflus
zu haben, wurde bestiomt, dad sie nur susnahmsweise zullissiy sind,
Oberirdisch sind 0,65 Stelliplitze je wWohnung anzulegen, um fUr
Besucher und kurzfristiges Parken eine Abstellmbrlichkeit zu
haben. DNie Einfahrtsbreiten der Zaugrundsticke sind suf max. 6,00 m
zZu beschriinken, Dies ist erforderiich, damit nicht auf die genze
Léinge eines Grundsticks ein- und ausgefahren werden kann, da dies
Sicherheit und Lelohtigkelt des Verkehrs beeintriichtigen wiirde,

9. I:!‘g’&g&&gﬂ und neuer 5‘22!:2!!

Die Trafostation wurde von Flst.lr. 347/1 auf eine kleinere Grunde
fléche (Teilflliche von Flst.lir., 34) umgeplant, Die beiden Flst.
Nr. 347/1 und 347/2 kbnnen kinftiy vereinigt werden und dienen
dann als Bauplstz fUr ein Doppelhaus.

10. ZAnderungen beim e
Auf Antrag der evang. und kath. Kirchengemeinde wurde das bisher
fir kirchliche Zwecke reservierte Grundstick gestrichen und der
bisher nirdlich davon gelegene Splelplatz an die ¥Wohnbebauung
herangerlckt. Die von der Fehlbachstr., erschlossenen Grundstlcke
Almstr. 1,2,17,19,21,23 u. 25 wurden in den Bebauungsplan aufye-
nommen, Der Bestand weist nur Wohngebbude auf. Es wurde mit
Rucksicht auf die Sammel-
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13

o

straBe und die Bahn nicht WR, sondern WA festgesetzt. Die
twwrigen Festsetzungen wie GRZ, GFZ, Zahl der Vollgeschosse,
uberbaubare Fldche und Dachneigung wurden so festgesetzt,
daf nicht nur der Bestand abgedeckt wurde, sondern beili den
meisten Grundsticken auch eine Erweiterungsmoglichkeit fir
die Gebdude enthalten ist. Nur das Grundstiick Fehlbachstr.25
i=t am Ende seiner baulichen Entwicklung angelangt. Hier
wurde der Bestand festgeschrieben. Das Teilstiick der Fehl-
bachstraBle sudlich der Bahnlinie wird vom Plan "Alm I" ab-
gatrennt und als selbstandiger StraBenausbauplan weiter

verfolgt.

Das Flst.Nr. 368 wurde nicht mehr als offentliche Griunfl&che,
sondern als Baugrundstiick ausgewiesen. Dies wurde moglich,
rnachdem die StraBenunterfihrung wegfdllt. Art und MaB der
Laulichen Nutzung sind dieselben wie siidlich der Brucknerstr.
vorgegeben. Auf diesem Grundstick wurde im AnschluBR an die
Gleisanlage der Bundesbahn die Aufstellung eines etwa 20 m
hohen Empfangsmasten mit Empfangstation flir die Deutsche
Bundespost vorgesehen. Es ist daran gedacht, eine Kabelfern-

sehanlage zu installieren.

Auf der Trasse des verdolten Fehlbachs wurde ein ¢ffentlicher
FuBweg als Abkiirzung zwischen SchumannstraBle und Spielplatz

bzw. freier Landschaft (Wald) mit 1,50 m Breite ausgewiesen.

Der Bereich der &stlich der Schumannstraflie filr die Erstellung
von ReihenhZusern reserviert ist, wurde zu mehr als 50% von
der Firma Baukreilis Schwidb.Wald erworben. Um diesem Biiro die
erbetene Chance zu geben, eine gute Planung zu verwirklichen,
wurden die Uberbaubaren Flachen groBziigiger festgesetzt und
auf eine Vorschrift flir die Stellung der Gebdude verzichtet.
Die Ausgestaltung wird im Benehmen mit der Bauverwaltung er-

folgen. Bei der Dachform sollen in diesem Bereich ausnahms-

% 44




- 14 -

weise auch Pultddcher und einhlftige Sattelddcher moglich
sein. Da auf Flst.Nr. 347/2 nur ein Doppelhaus moglich
sein wird, wurde bei der zwingend vorgeschriebenen Reihen-
hausbauweise eine Ausnahmemdglichkeit eingebaut.

14, Die Baulandumlegung ist bereits abgeschlossen. Mehrkosten

gegeniiber der bisherigen Planung bestehen nicht.

Murrhardt, den 20.7.1979 / 28.9.1979

Bauverwal tung

L ‘-:/ s
“prender-
Techn.Beigeordneter

Dieses Dokument tst Bestand-
teil des Originals des vom

Geme inderalt am 28.9.1979 als
Satzung beschlossenen BBauPl.
“ "Alm I - Anderung und Ergdnzung"

12.03.1986





