1.

Begriundung zum Bebauungsplan

"Gewerbegebiet HOrschbach-Hasenhof IV"

Raumordnungs- und landesplanerische Situation

1.1 Der aufgrund des Landesplanungsgesetzes vom 25. Juli 1972

(Ges.Bl.S. 460) ausgearbeitete und fiir verbindlich er-

kldrte Landesentwicklungsplan (Ges.Bl. 1972 S. 169) weist

das Gebiet des friilheren Landkreises Backnang dem mittleren
Neckarraum zu. Die Stadt Murrhardt wird unter Ziffer

3.1.43 der Entwicklungsachse Sulzbach/Murr-Gailderf zuge-
ordnet. Danach sind die nicht-landwirtschaftlichen Erwerbs-
grundlagen durch Verbesserung der Standortveraussetzungen

sowie durch Forderung der gewerblichen Wirtschaft und dss

Fremdenverkehrs zu vermehren, die landschaftlichen Vor-
teile fir das Erholungswesen und den Fremdenverkehr zu
nutzen, der Ausbau der sczialen und kulturellen Einrich-
tungen zu fordern und bei der Siediungsgestaltung das
Landschaftsbild zu wahren. Die 5tadt Murrhardt ist nach

Nr. 3.1.53 als Unterzentrum ausgewiesen. Das Gebiet des

Murrhardter Waldes ist nach 3.1.6 als Erholungsraum aus-
zubauen. Das Gebiet der Stadt Murrhardt wird dem land-
lichen Raum nach Nr. 1.9.1 zugecrdnet. Nach Nr. 1.9.3
des Landesentwicklungsplans ist im ldndlichen Raum durch

Vermehrung der nicht-landwirtschaftlichen Erwerbsgrundlagen

die wirtschaftliche Leistungsfdhigkeit zu stdrken und sind

ausreichende Erwerbsmdglichkeiten fiir die Bevodlkerung zu

erhalten oder zu schaffen. Weiter sind nach 1.9.35 die

Standortvoraussetzungen fiir nicht-landwirtschaftliche
Arbeitsplatze in den Entwicklungsachsen zu schaffen oder
zu verbessern. Die im Landesentwicklungsplan aufgestellten

Grundsidtze sind auch fiir die Gemeinden verbindlich. Die

aufgestellten Ziele sind zu beachten - Gesetz iber die
Verbindlichkeitserkldrung des Landesentwicklungsplans
vem 11.4.1972 (Ges.Bl.S. 169) -.



1.2 Der Regionalplan Mittlerer Neckar trat am 2. Juni 1979

in Kraft (Staatsanzeiger Nr. 44 vom 2.6.1979). Er weist
entsprechend der Vorgabe des Landesentwicklungsplanes in
Plansatz 2.431 die Entwicklungsachse Sulzbach/Murr -
Murrhardt - Gaildorf u.a. mit dem Ziel aus, die nicht
landwirtschaftlichen Erwerbsgrundlagen durch Fdrderung

der gewerblichen Wirtschaft zu vermehren.

Die Raumnutzungskarte weist Murrhardt entsprechend dem
Plansatz 7.4 als "Siedlungsbereich mit verstdrkter Ent-
wicklung"" aus. Fir diese Orte ist es regicnal-planerisches
Ziel u.a. das Angebot an Arbeitspldtzen zu vermehren und

zu verbessern. Nach Plansatz 9.21 hat die Ansiedlung neuer
Industrie- und Gewerbebetriebe in den Siedlungsbereichen

der Entwicklungsachsen und den zentralen Orten sowie dort
schwerpunktmdfig in den fiur die Schaffung von Erwerbg-
stellen vorgesehenen "Siedlungsbereichen mit verstdrkter
Entwicklung'" zu erfolgen. Dabei ist nach den Plansidtzen

9.22 darauf zu achten, daB zusammenhidngende groBere Flachen
in verkehrsgliinstiger und Skclogisch unbedenklicher Lage
ausgewiesen werden. Gewerbe- und Industriebetriebe mit
bevolkerungs- und umweltbelastenden Emissionen scllen ihre
schadlichen Umwelteinfliisse durch entsprechende Vorkehrungen
am Entstehungsort vermindern. Eine Ansiedlung solcher Be-
triebe so0ll in den Siedlungsbereichen stattfinden, wo
nachteilige Folgen fiir die Wohnbevdlkerung vermieden werden
kdnnen. Dabei ist die Belastbarkeit der natiirlichen Faktoren
zu berlcksichtigen. Dem Eigenbedarf der ortsansdssigen

Industrie und Gewerbebetriebe ist Rechnung zu tragen.

Naturschutzgesetz

Im Vorgriff auf den nach §§ 4 und 8 Naturschutzgesetz zu er-
stellenden Landschaftsrahmenplan des Regionalverbandes wurde
zum Fldchennutzungsplanentwurf bereits ein Landschaftsplan

erarbeitet. Der Landschaftsplan wurde im Auftrag des

.



Ministeriums flir Erndhrung, Landwirtschaft und Umwelt
Baden-Wirttemberg, vertreten durch das Regierungsprasidium
Stuttgart, erarbeitet. Der Landschaftsplan sieht das Gebiet

zur Verwendung filir gewerbliche Zwecke vor.

2. Fldachennutzungsplan

2.1 Die Stadt Murrhardt verfiigt iiber einen durch das Regierungs-
présidium Stuttgart mit ErlaB vom 4.8.1965 Nr. I 5 Ho-2207
FINP1 Murrhardt/2 genehmigten Flichennutzungsplan, der flr
das Geblet des vorliegenden Bebauungsplans, mit Ausnahme
der Fl&chen fir das Umspannwerk und den Supermarkt kein
Bauland vorsah. Dieser Flachennutzungsplan wurde iiberar-
beitet und dem Regierungsprisidium Stuttgart zur Genehmigung
vorgelegt. Dieser Flachennutzungsplanentwurf, der das vor-
geschriebene Verfahren bis auf die Genehmigung bereits
durchlaufen hatte, sah fir das fragliche Gebiet, Wohnbau-
flache vor. Das Regierungspradsidium Nordwiirttemberg lehnte
mit ErlaBl vom 9.12.1971, Nr. 13-2210-F1NF1l Murrhardt- die
Genehmigung wegen der inzwischen vollzogenen Eingemeindungen
ab, erkléarte jedoch, daB die Stadt in der Zwischenzeit bis
zur Vorlage eines Gesamtfl&chennutzungsplans filir das neue
Gemeindegebiet entsprechend § 8 Abs. 2 BBauG die Moglich-
keit habe, Bebauungsplédne im Vorgriff auf den Fl&chen-
nutzungsplan aufzustellen. Dazu sei der vorgelegte Flid@chen-
nutzungsplanentwurf eine gute Hilfe um die Frage zu priifen,
ob eine Vorweggenehmigung eines Bebauungsplans hinsichtlich
des in Aufstellung befindlichen Gesamtflidchennutzungsplans
zu verantworten sei.

Inzwischen wurde im Zusammenwirken mit der Bauleitplanbe-
ratungsstelle erkannt, daB die vorgesehene Wohnbaufliche
im AnschluB an das Umspannwerk und den Supermarkt zu
emissionsanfédllig wdre (Brummen der Transformatoren, Ge-
réusche der Kihlaggregate und starker Zu- und Abfahrtsver-

kehr zum Super-Markt), weshalb im Fl&ichennutzungsplanentwurf



diese Fldche durch BeschluB des Gemeinderates vom
8. Mdrz 1974 als gewerbliche Bauflidche ausgewiesen

wurde .

2.2 Erforderlichkeit und dringende Griinde nach § 8 Abs. 4 BBauG

Die Stadt benttigt dringend ein Angebot an gewerblich nutz-
barer Baufldche, da im Zuge des Baus der im Ceneralver-
kKehrsplan ausgewiesenen Innenstadttangente und der Stadt-
sanierung Ersatzgelsande fir Betriebe, die umgesetzt werden
missen, benttigt wird. AuBerdem werden Flidchen fiir Betriebe
bendtigt, die an ihrer bisherigen Stelle nicht mehr erwei-
tern konnen und bei einer Ausweitung ihrer Produktion auf
die Moglichkeit zur Erstellung eines Neubaues in einem
Gewerbegebiet angewiesen sind. Die formlich festgelegten
Sanierungsgebiete sind am 16.2.1981 in Kraft getreten. Der
AufstellungsbeschluB fiir den Bebauungsplan zum Bau der
Innenstadttangente wurde am 13.2.1981 gefaBt. AuBerdem ent-
spricht es der regionalplanerischen Zielsetzung innerhalb
der Entwicklungsachse, die nicht landwirtschaftlichen Er-
werbsgrundlagen zu verbessern. Nach der Prognose zur Stadt-
entwicklung (Seite 90) der Stadt Murrhardt ist von einem
Fldchenbedarf von ca. 4 ha fiir bereits im Stadtgebiet vor-
handene Betriebe auszugehen, fiir die die Stadt Fldchen
auszuweisen hat. Das Gebiet erbringt ca. 4,9 ha gewerb-
liche Bauflache, wovon ca. 24 ar nur als eingeschrianktes
Gewerbegebiet verwendet werden konnen und ca. 2,4 ha bereits
durch das Umspannungswerk und den Verbrauchermarkt genutzt
sind. An uneingeschridnkter Gewerbefliche stehen deshalb nur

noch ca. 2,26 ha zur Verfiligung.

3. Art der baulichen Nutzung

3.1 Bereits bebaute Gebietsteile

In den Bebauungsplan wurde das Gelidnde des Verbraucher-
marktes - Berliner Str. 31 - und die Versorgungsfliche fir
das Umspannwerk der KAWAG, ebenfalls an der Berliner StraBe,

einbezogen.



Verbrauchermarkt:

Der Verbrauchermarkt wird heute als groBfldchiger Einzel-
handelsbetrieb von der Firma Co-op betrieben. Es wird ein
breites Warenscortiment angeboten. Der Betrieb dient iber-
wiegend der Versorgung der drtlichen Bevdlkerung. Das
Grundstiick Berliner Str. 31 wurde fiir den Zweck eines
groBflédachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines Einkaufs-
zentraum planungsrechlich reserviert, da es zZuBerst ver-
kehrsginstig an der gut ausgebauten Westzufahrt liegt und
liber die Berliner StraBe und die HorschbachstraBe einen
guten Verkehrsanschlufl an die I, 1066 hat. Das Grundstiick
ist im Slden und Norden von gewerblich genutzter Flache
und im Westen vom Umspannwerk umgeben. Im Osten grenzt
Jenseits des Horschbachs ein Sportplatz und Schulgelinde
an. In nordostlicher Richtung beginnt in einer Entfernung
von ca. 50 m (jenseits des HYrschbachs und der Berliner
StraBe) ein allgemeines Wohngebiet. Da ein Einzelhandels-
betrieb oder Einkaufszentrum nur tagsiiber betrieben wird
und die zwischen Wohngebiet und Sondergebiet liegends stark
befahrene Berliner StraRe einen erheblichen Fahrverkehr
aufweist, wird durch den Zu- und Abfahrtsverkehr das all-
gemeine Wohngebiet nicht stdrker als durch die Berliner
StraBe belastet. In der Nacht wird nichts wverkauft, wes-
halb dann auch kein Ldrm entsteht. Die Kiuhlaggregate werden
immer nach Siuden Richtung Gewerbegebiet ausgerichtet sein,
da im Norden die Zufahrtsseite und deshalb die attraktive
Verkaufsseite liegt.

Das Kraftwerk Altwlrttemberg AG betreibt auf dem Grund-
stick Berliner Str. 33 und 33 ein Umspannwerk mit Sammel-
schiene, Transformatoren, Schalthaus, Warterhaus und
kinftig einem Betriebesgebdude. Die KAWAG hat innerhalb
ihres Gelédndes die Mdglichkeit, weitere der Stromverscrgung
dienende Anlagen zu erstellen. Nach Angaben der KAWAG ver-
ursachen die Transofrmatoren in einem Abstand von 3 m
einen Larmpegel von etwa 63 - 66 dB(A). Auf den Abschnitt

Immissionen Nr. 7 wird verwiesen.



3.2 Bisher unbebaute Grundstiicke

Die in das Baugebiet einbezogene uniiberbaute Fl&dche bildet
im Wesentlichen ein Dreieck, das im Norden durch die be-
bauten Grundsticke, im Osten durch den Horschbach, im
Sliden durch die K 1805 und im Westen durch den steil auf-
steigenden Hang, der mit ObstbZumen und Gehdlz bestanden
ist, begrenzt wird. Die unbebaute Fldche h&dlt von der
kiinftig geplanten Wohnbebauung (Baugebiet Brenndcker IV)
und der vorhandenen bzw. geplanten Wohnbebauung an der
Weimarer StraBe mit den Pldtzen 1, 2, 3, 4 und 5 sowie 8
und 9 einen Abstand von ca. 150 m ein. Dasselbe gilt fur
die Platze 8 und 9 in bezug auf die Wohnbebauung im Nord-
Osten (Werren-Siedlung). Bei dieser Entfernung kann nach
den allgemeinen Erfahrungswerten der Gewerbeaufsicht davaon
ausgegangen werden, daB durch den zuldssigen Dauerschall-
pegel von 65 dB(A) bzw. 50 dB(A) in einem Gewerbegebiet

keine Nachbarschaftsbeschwerden in einem =0 weit entfern-

Da die Pldatze 6 und 7 an das allgemeine Wohngebiet im Westen
mit ihrer iUberbaubaren Fldche bis auf ca., 40 m heranreichen,
muBte fir diese Grundsticke mit Riicksicht auf die Wohnbe-
bauung ein beschridnktes Gewerbegebiet mit einem zuldssigen
energiedquivalenten Dauerschallpegel vaon tagsiber 60 und
nachts 45 dB(A) festgesetzt werden.

Da durch die in Murrhardt vorherrschende Hauptwindrichtung
- von West nach Ost gewdhrleistet ist, daB Abgase nicht un-
mittelbar in Wohngebiete getrieben werden, kann auf eine
strengere Begrenzung der Abluftwerte, als in der tech-
nischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft ohnedies ent-
halten, verzichtet werden. Betriebe, bei deren Produktion
Bodenerschiitterungen auftreten, sind innerhalb des be-
schrinkten Gewerbegebiets mit Rilcksicht auf die Nihe der
Wohnbebauung unzulédssig. Da das Gewerbegebiet tatsdchlich
fiir Gewerbetreibende reserviert sein so0ll, werden die nach
§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BaullVO ausnahmsweis zuldssigen Anlagen
entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

-



Die Pldtze 1 - 5 westlich der Weimarer StraBe k&nnen in
eine Tal- und Hangzone unterteilt werden. Da sich der Hang-
bereich nicht fir die Nutzung durch Produktionsstdtten
eignet, andererseits die ebene Fldche in erster Linie
gewerblich genutzt werden sollte, wurde eine Nutzungs-
regelung innerhalb der ausgewiesenen iiberbaubaren Fliche
der Gestalt vorgenommen, daB die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO ausnahmsweise zulsdssigen Wohnungen und auch Biiro-
raume in untergeordnetem Ausmal (weniger als 50% der Wohn-
flache) am Hang erstellt werden kénnen. Fiir die Plzdtze 6
und 7 wird auf die Erlduterungen in Nr. 7 verwiesen.
Produkticnsstdtten sind am Hang ausgeschlossen. Fiir die
Erstellung eines Wohnhauses in der Talzone verbleibt es

bei der Regelung des § 8 Abs. 3 BaulVoO.

Durch diese Regelung wird erreicht, daB an dem aufsteigen-
den Hang die besser in die Landschaft einzupassenden Wohn-
gebdude erstellt werden und die der Produktion dienenden
Gebdude, bei denen gestalterische Belange mehr in den
Hintergrund treten, die ebene Fldche nutzen. Fiir die Pldatze

4, 5, 6, 7, 8 und 9 wird auf oben Nr. 7 verwiesen.
Eine Untersuchung zeigte, daB durch die Auswelsung des Bau-

gebietes kein potenter landwirtschaftlicher Betrieb ge-
fdhrdet wird (Fldchenverlust!).

4. MaB der baulichen Nutzung

4.1 Vorbemerkung

Fir die ausgewiesenen Baugrundstiicke wurde die GRZ darauf-
hin Uberpriift, ob sie sich innerhalb des Baustreifens ver-
wirklichen 1&Bt. Die Erfahrung hat gezeigt, dall gewerb-
lich genutzte Bauten heute Uberwiegend l1-geschossig er-
stellt werden. Eine 2-geschossige Bauweise wird aber teil-
welse fir den Aufbau von Biirordumen oder Wohnriumen be-
notigt. Zu der moglichen GRZ wurde deshalb ein Zuschlag
von 15 Punkten =zur Ermittlung der GFZ gemacht, um dadurch
den Fl&achenbedarf in Obergeschossen fir Verwal tung und

Wohnungen nicht zuldssig bzw. nicht zu erwarten. Dort
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wurden deshalb zur GRZ nur 10 Punkte fiir die GFZ zugegeben.

Sondergebiet

Nach Abstimmung mit der Grundstiickseigentiimerin wurde eine
GFZ von 0,45 vorgesehen. Dies ergibt eine GeschoBfliche
bei ca. 10.000 gm Sondergebietsfldche von 4.500 gm. Daraus
errechnet sich eine Verkaufsfliche von etwa 3375 agm. Der
heutige Einkaufsmarkt konnte mit diesen Werten seine Ver-
kaufsfldche etwa verdoppeln. Da in Murrhardt dieser Bau-
platz der einzige ist, der fiir einen Einkaufsmarkt oder
einen groBen Einzelhandelsbetrieb ausgewiesen ist, die
Bebauung weiter zunehmen wird und der Stadtverwal tung be-
kannt ist, daB verschiedene Lebensmittelmirkte schon ver-
suchten in Murrhardt FuB zu fassen - offenbar weil noch
Kaufkraft nach auBen abflieBt - wird es auch im Hinblick
auf die beabsichtigte Belebung des "Dienstleistungs- und
Einkaufszentrums Innenstadt" fir vertretbar gehalten, die

GRZ mit 0,35 und die GFZ mit 0,45 festzulegen.

Versorgungsfldche -Umspannwerk-

Die der Stromversorgung dienenden Gebzude sollten sich in

die stadtebauliche Situation der Umgebung einfiigen. Fir

sie gilt deshalb auch die ortliche Bauvorschrift iiber die
Hohenlage der baulichen Anlagen und die Dachform. Auf die
Festsetzung eines MaBes der baulichen Nutzung wurde ver-
zichtet, da die Sicherung der Stromversorgung Vorrang vor der

Einhaltung einer bestimmten zulidssigen Grundfliche haben mul.

Gewerbefldchen

Wie einggraphische Untersuchung der aus der gewzhlten GRZ
von 0,35 sich ergebenden zulidssigen Grundfliche ergab, kann
eine hohere GRZ unter Beriicksichtigung der Tatsache, daB
Hofraumfl&che und Fldche flr Kraftfahrzeugstellpldtze be-
notigt wird, nicht festgesetzt werden. Bei den Pldtzen

1 -5, 8 und 9 ist bei der Ermittlung der zulidssigen Grund-

fldche immer von der Fldache des Gesamtgrundstiicks auszugehen.

Die Zahl der Vollgeschosse wurde auf 2 als Hochstgrenze
festgesetzt. Im 2. Stockwerk kann Verwaltung und Wohnung

untergebracht werden.



5. Sonstige Festsetzungen

5.1 Bauweise

ad gl Einkaufszentrum oder groBfl&dchiger Einzelhandelsbetrieb

Der im Scndergebiet bereits erstellte Verbrauchermarkt
hat eine groBere Liange als 50 m. Da der Bestand unbe-
derflich erscheint, kann er rechtlich durch die Fest-
setzung einer abweichenden Bauweise, die Baukdrper

bis zu 66 m Lidnge zuldBt, abgesichert werden.

5.1.2 Versorgungsfl&che

Flir das Gebiet des Umsapnnwerkes ist die Festsetzung
einer Bauweise nicht erforderlich und sinnvoll, da
egich die Bebauung des Grundstiicks nach den Notwendig-

keiten der Stromversorgung richtet.

5.1.3 Gewerbegebiet

Fiir die gewerblichen Baufldchen erscheint es aus-
reichend, BaukOrper mit einer Lange bis zu 50 m zu-
zulassen, weshalb die offene Bauweise festgesetzt
werden kann. Ein Regelungsbediirfnis fir die zuldssigen
Wohngebdude besteht nicht, da ausgeschlossen werden
kann, daB Wohngebdude mit abnormer Liange erstellt

werden.

5.2 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen wurde mit Riicksicht

auf die kiinftigen Grundstiicksgrenzen (eine Baulandumlegung
wird durchgefuhrﬂ, den Verlauf der Weimarer StraBe und im

Hangbereich mit Riicksicht auf die Hohenlinien festgesetzt.

Auf coben Nr. 7 wird hingewiesen.

5.3 Nebenanlagen

In den knapp gehaltenen unilberbaubaren Fliachen scollten
Nebenanlagen, sowelt es sich um Gebdude handelt, nicht zu-
ldssig sein, da mit den Geb&aduden von den Grinfldchen und

zum AuBenbereich und den StraBen ein Abstand eingehalten
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werden sollte. Diese Flachen konnen trotzdem als Lagerplatz

oder Stellpldtze Verwendung finden.

Zu- und Ausfahrten

Der Ein- und Abbiegeverkehr auf die Weimarer StraBe mufB
fir die Verkehrsteilnehmer Uberschaubar bleiben. Deshalb
wurde festgesetzt, daB Zu- und Ausfahrten auf eine Linge
von 6 m je Baugrundstiick zu begrenzen sind. Sind zum Zeit-
punkt des Baus der StraBe die kiinftigen Bauherren bereits
bekannt und kodnnen sie der Stadt angeben, wo ihre Zu- und
Ausfahrt liegen soll, so werden die Randsteine versenkt
und der Gehweg entsprechend ausgebildet. Alle anderen
Bauplatzeigentimer, die nach der Fertigstellung der StraBe
ihre Zufahrt anlegen wollen, haben die dadurch entstehen-

den Kosten selbst zu tragen.

Baugrenze

Die Baugrenze nach § 23 BaullVO wurde fiir die Pldatze 3

und 4 um mehr als die Ublichen 5 m von der StraBe zurilick
verlegt, da bei einem Vortreten von Gebzdudekanten die Uber-
sichtlichkeit der Innenkurve darunter leiden wirde, ins-
besondere im Hinblick auf die anzulegenden Zu- und Aus-
fahrten.

sichtfl&dachen

Un die Sicht auf ein- und ausfahrende Fahrzeuge in zumut-
barer Weisge freizuhalten, wurde auf den Pl&dtzen 2, 3 und

4 fir den Zwischenraum zwischen Baugrenze und StraBBe be-

stimmt, daB die Sichtflédche von Anlagen aller Art und

von Pflanzenbewuchs freizuhalten ist, ausgenommen PKW-

Stellpl&dtze oder Maschendrahtzaun (durchsichtig!).

Dachform

Die vorgesehenen Dachformen sind nach den Bedirfnissen

der Landschaft und des Gebietes unterschiedlich. Fiir das
Sondergebiet wurde, dem iiblichen Typus der Einkaufsmirkte
entsprechend, Flachdach festgesetzt. Ausnahmen fir Sonder-
formen, wie z.B. das bestehende gerundete Leimbinderdach,

konnen zugelassen werden. Damit wdre es nach einem Brand-
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5.9
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fall moglich, das Gebdude in seiner urspriinglichen Form wieder
zu errichten.

Fiir das Geldnde des Umspannwerkes wurden, um den energiewirt-
schaftlichen Erfordernissen Rechnung zu tragen, sowohl Satteldach
als auch Flachdach zugelassen.

Fir den Hangbereich, in dem die hther herausgestellten Wohngebiude
errichtet werden konnen, wurde - um dem iiblichen Landschaftsbild
Rechnung zu tragen - Satteldach vorgeschrieben. Im ubrigen ge-
werblichen Bereich wurden die heute iiblichen Dachformen wie Sattel-
dach, Flachdach oder Sheddach - mit verdeckten Sheds - wahlweise zu-
gelassen. Das evtl. entstehende unruhige Bild der Dachlandschaft
wird in einem Gewerbegebiet in Kauf genommen.

Hohen]age

Als rechtliches Instrument zur Fixierung der Hohenlage wird die
Traufhdhe (bei geneigten Ddchern) oder die Gebdudehdhe (bei Flac'.-
dachern) benutzt. Werden die Grenzen einer zuldssigen Gelandever-
dnderung nach Abschnitt B Ziffer 2 des Textteiles eingehalten, kann
die Traufhthe auch vom "in zuldssiger Weise verdndertem Gelande"

aus gemessen werden.

Einfriedigungen

Einfriedigungen im Bereich der Sichtflachen sind allenfalls bis zu
einer Hohe von 0,60 m méglich. Hinter der Sichtfliache und an den
ubrigen Grundstiicksgrenzen sind in einem Gewerbegebiet wegen des
Schutzes von im Freien lagernden Materialien tote Einfriedigungen
bis zu 1.80 m Hohe zuldssig. Da im Einzelfall bei besonders zu
schiitzenden Anlagen auch ein hdherer Zaun zuldssig sein sollte,
wurde/eine Ausnahmemdglichkeit vorgesehen.

In einem solchen Fall ist aber zur optischen Einbindung vor dem
Zaun ein Pflanzstreifen notwendig. Vor Einfahrtstoren wurde ent-
sprechend der Stauraumvorschrift der Garagenverordnung ein Abstand
zur StraBe mit 5 m gefordert. Das Gebiet des Umspannwerkes muB auf-
grund der Sicherheitsvorschriften mit einem hiheren Zaun umgeben

werden, weshalb Platz 11 von der Hohenbegrenzung ausgenommen wurde.
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5.10 Zuldssige Geldndeverdnderungen

Bei der Einpassung eines Gebdudes in das vorhandene, oft hangige
und unebene Geldnde, ist es oft unvermeidlich, Erde abzugraben
oder aufzufiillen. Ohne Folgen fiir das StraBenbild ist dies mog-
lich, wenn nicht mehr als 0,50 m aufgeschiittet oder abgegraben
werden. Eine Ausnahme soll die Baurechtsbehorde zulassen kiénnen,
wenn in Bagatellfdllen einmal dieses MaB nicht ausreicht, wie
z.B. beim Abtrag einer Kuppe oder beim Auffiillen einer Mulde.

6. GrUnordnung

6.1 AnschluB an das Baugebiet "Hdrschbach-Hasenhof I
Im Westen grenzt das Gewerbegebiet an das Wohngebiet "Horschbach-
Hasenhof 1" an. Zwischen dem Wohngebdude Weimarer Str. 43 und
Platz Nr. 7 liegt der Kinderspielplatz fiir das Wohngebiet und
eine offentliche Griinfldche. Auf dieser Griinfldche soll ein Pflanz-
giirtel hochgezogen werden, der optisch das Gewerbegebiet vom Wohn-
gebiet abtrennt und zusammen mit dem dort verlaufenden FuBweg eine
Verbindung in die Landschaft darstellt.

6.2 Horschbach
An das linke Ufer des Horschbachs schlieBt sich eine offentliche
Grinfldche an, innerhalb der auch ein FuBgangerweg angelegt werden
soll, der fiir das Siedlungsgebiet Werren eine Verbindung in das
Horschbachtal darstellt. Innerhalb der Griinflache soll ein Pflanz-
girtel, auch mit hdher wachsenden Bdumen, angelegt werden, der zu-
sammen mit dem zu erhaltenden Uferbewuchs des Hirschbachs das
Gewerbegebiet optisch in Gstlicher Richtung abschirmt. Bei der
seinerzeitigen Uberplanung des rechtsufrigen Bereichs ist anzu-
streben, ebenfalls einen Pflanzgiirtel mit etwa 10 m Tiefe anzulegen,
so daB entlang des Bachlaufs eine griine Schneise bis in das Haupt-
tal der Murr hinein gefiihrt wird.

6.3 Pflanzgebote
6.3.1 Pflanzgebot 1
Das vi6llig asphaltierte Geldnde des Einkaufsmarktes soll in die
Talaue dadurch besser eingegliedert werden, daB etliche kronen-

bildende Baume in Pflanzbeeten eincenflanzt werden.
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6.3.2 Pflanzgebot 2, 2 A und 4

Die Umspannanlage ist durch die Transformatoren

besonders auffdllig. Auch die hohe Umziunung wire
ohne Bepflanzung ein dder Anblick. Die Pflanzge-
bote PFG 2, 2 A und 4 mildern den Anblick wesentlich
und integrieren das Gelidnde der Umspannanlage in die

Talaue.

6.3.3 Pflanzgebot 5

An der von der Weimarer StraBe aus anzulegenden

neuen Grundstiickszufahrt fir das Umspannwerk kann
keine so intensive Bepflanzung wie im Westen und
Osten stattfinden. Hier sind nur hdhere Striducher

und bodendeckende Gehdlze zumubtbar.

6.3.4 Pflanzgebot 6

Um fur die Draufsicht auf das Gebiet der Umspann-

anlage ein Gegengewicht zu den wuchtigen Transfor-
matoren zu schaffen, ist eine Baumgruppe mit grof-

kronigen BZumen auf Platz 11 vorgesehen,

Im schriftlichen Teil des Bebauungsplanes wurde jeweils das
stddtebauliche Ziel der Pflanzung umschrieben. Die Detail-

angaben des Grinordnungsplanes sind beispielhaft und geben

dem Grundstiickseigentiimer bei entsprechender Ausfihrung

die Gewissheit, daB die Baurechtsbehdrde seine Pflanz-

mafinahme als ausreichend akzeptieren wird.

7. Immissionsschutz

7.1 Schutz des Wohngebiets "Horschbach-Hasenhof I"

Nach der fiir die Aufstellung von Bebauungspldnen maBgeb-
lichen Vornorm DIN 18005 "Schallschutz im Stddtebau" kénnen
Gebiete mit unterschiedlichen Planungsrichtpegeln um bis zu
5 dB(A) aneinander grenzen. Aus diesem Grunde wurde fiir
die Plédtze 6 und 7 nur ein Dauerschallpegel zugelassen, der

um max. 5 dB(A) hoher liegt, als der des angrenzenden all-

- 14 -
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gemeinen Wohngebietes. Die Betriebe auf den Plitzen 1-5, 8
und 9 halten zur Wohnbebauung in diesem Wohngebiet bereits
einen solchen Abstand ein, daB die Planungsrichtpegel

mit 10 dB(A) Unterschied festgesetzt werden k&nnen. Des-

halb konnte auf diesen Plitzen der uneingeschrédnkte Planungs-

richtpegel eines Gewerbegebiets zugelassen werden.

Umspannwerk

Die KAWAG hat geltend gemacht, daB ihre Transformatoren in

3 m Abstand einen Ldrm von 63 - 66 dB(A) verursachen. Die
Stadt war deshalb gehalten, sich intensiv mit den Immissionen
der Transformatoren (Brummton) und deren Auswirkungen auf
eine im Gewerbegebiet mogliche Wohnbebauung zu priifen. Bei
der Firma Ingenieurbiiro Dr. Schicke wurde ein Schallschutz-
gutachten in Auftrag gegeben. Auf der Grundlage dieses
Gutachtens wurden im Einvernehmen mit der KAWAG verschiedens
Festsetzungen fiir erforderlich gehalten, um den Betriebsin-
habern und Aufsichtspersonen im Rahmen der durch den Be-
bauungsplan zugelassenen Dauerschallpegel eine noch zumut-
bare Wohnsituation zu bieten. Dabei wurde beachtet, daB der
Brummton der Transformatoren durch die niederen Frequenzen
als besonders ldstig empfunden werden kann. Folgende Schutz-

bestimmungen wurden vorgesehen:

7.2.1 Den Pldtzen 6 und 7 in unmittelbarer Nzhe der be-
stehenden und kiinftigen Transformatoren wird keine
Wohnfléche in der Hangzone zugeordnet. AuBerdem ist
untersagt, auf den Baugrundstiicken Wohnungen zu er-

stellen.

7.2.2 In der GE-Fldche auf den Plitzen 4 und 5 diirfen keine
Wohnungen erstellt werden, sondern nur gewerblich ge-
nutzte Gebdude. In der Hangzone des Platzes 5 "GE-
Wohnen-" miissen die Schlaf- und RuherZume auf der von
der L&rmquelle abgewandten Seite des Wohnhauses ange-
ordnet werden. Dem Eigentimer des Platzes 4 wird
empfohlen, seine Schlaf- und Ruherdume ebenfalls auf
der ldrmabgewandten Seite seines Wohngebsdudes anzu-
ordnen.

« 18 w
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7.2.3 Fur die Platze 8 und 9 wird die Zone, in der Wohnungen erstellt
werden konnen. moglichst weit von den Transformatoren entfernt
angeordnet, namlich entlang des Horschbachs. Den Eigentimern
wird empfohlen, die Schlaf- und Ruherdaume auf der Larmquelle
abgewandten Seite des Gebdudes anzuordnen. Die Stellung der
Gebdude auf diesen beiden Pldtzen wurde so vorgesehen, daf der
Schall der Transformatoren nicht durch die Breitseiten der Ge-
baude in Richtung Wohngebiet reflektiert wird. Im ubrigen
konnen in dem "Wohnstreifen" auch gewerbliche Bauten errichtet
werden.

7.2.4 Fiir das Verhaltnis zwischen der Umspannanalge und dem westlich
angrenzenden allgemeinen Wohngebiet wurde ein zusdtzliches Schall-
schutzgutachten eingeholt. Ergebnis: Die derzeitige Gerauschiber-
tragung, die vom Umspannwerk der KAWAG auf die Nachbarschaft er-
folgt, ist tagsiber und auch nachts zuldssig, da die Richtwerte
nach VDI 2058 nicht Uberschritten werden. Da die Entwicklung des
Umspannwerkes in der Zukunft nicht voll abgesehen werden kann,
wurde in den Textteil des Bebauungsplanes vorsorglich eine Be-
stimmung aufgenommen, wonach fir den Fall, daB im Wohngebiet
die zuldssigen Ldrmwerte Uberschritten werden, an den Schall-
quellen SchutzmaBnahmen durchzufihren sind. Wie die KAWAG mit-
geteilt hat, werden als ndchste Ausbaustufe die derzeit vorhan-
denen Transformatoren gegen neuere Irafos mit hoherer Leistung
ausgewechselt. Selbst daraus wird noch kein starkereres Gerdusch
erwartet, da die voraussichtlich in Frage kommenden 30 MVA-Trans-
formatoren moderner Bauart sind und keine stdrkeren Gerdusche
verursachen als die bisher vorhandenen.

8. LrschlieBung

8.1 StraBe
Das Gebiet wird durch die Weiterfuhrung der Weimarer StraBe bis zur
Si1ebenkniestraBBe erschlossen. Als StraBenbreite waren zunachst 6,5 m
fur die Fahrbahn und beidseitig je ein Gehweg a 1.50 m vorgesehen.
Um dem erwarteten starken FuBgangerverkehr aus dem Westen der Stadt
in Richtung Horschbachtal Rechnung zu tragen und um auf jeden Fall
die Bediirfnisse des Verkehrs einwandfrei abzudecken, wird einem
einseitigen Gehweg mit 2 m Breite, einer !ahrbahn mit 7 m und einem
Schrammbord mit 0,50 m - bei gleicher Gesamtbreite - der Vorzug ge-
geben. Obwohl noch nicht abzusehen ist, weiche Mehrbelastung fur
die Lelrziger StraBe nach der Uberbauung aes Gewerbegebiets entsteht, wird es

_.]6_
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aber bereits heute flr mdglich gehalten, daB der Fall auf-
treten kdnnte, daB durch verkehrslenkende MaBnahmen eine
Entlastung vom LKW -Verkehr- erforderlich werden konnte
(z.B. Fahrverbot bei Nacht, grundsidtzliches Fahrverbot fir
LKW durch die Leipziger StraBe). Sclche MaBnahmen widren

von der Stadt zu prifen, wenn durch eine Verkehrszdhlung
festgestellt wiirde, daB der energiedquivalente Dauerschall-
pegel von 65 dB(A) liberschritten wiirde.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird von den Stadtwerken iibernommen
und kann sowohl hinsichtlich des Trink- und Brauchwassers

als auch des Luschwassers gesichert werden.

Abwasser

Das Gebiet wird im Mischsystem entwidssert. Die Ableitung
der Abwédsser zur Sammelkldranlage ist ohne Auswechslung
dlterer Kandle moglich. Eine Entlastung der Sammeldole
in den HOrschbach ist vorgesehen. Durch das Gebiet ver-
lauft auBerdem eine Dole zur Abflhrung des Hangwassers
bei Niederschl&dgen. Entsprechende Leitungsrechte sind
vorgemerkt. Der AnschluBl der einzelnen Baugrundstiicke an
den Schmutzwasserkanal ist ohne Hebeanlage mdglich. Bei
Bedarf kidnnte ein evtl. notwendiges RUB im stddt. Grund-
stick Flst.Nr. 1086 untergebracht werden. Die Reinigung
der Abwédsser in der ausreichend bemessenen stadtischen

Sammelkldranlage ist mdglich.

Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfdlle ist durch die eingefilhrte staub-
freie Millabfuhr gesichert. Die Beseitigung von Sondermiill

richtet sich nach den geltenden gesetzlichen Bestimmungen.

Gasversorgung

Es ist nicht vorgesehen, das Baugebiet mit Stadtgas zu

versorgen.

S .



8.6 Stromversorgung

Die Versorgung des Gebiets mit elektrischer Energie wird
vom Kraftwerk Altwlirttemberg iiberncmmen und kann sicherge-
stellt werden. Die durch das Baugebiet fiihrende Freileitung
mul abgebaut werden.

Fldchen
Die Gesamtfliche des Bebauungsplangebietes betrigt ca.
5,7 ha. Davon werden fiir die Verkehrsfldchen ca. 35 ar

und fiir die Grinfldchen ca. 43 ar benotigt.

Kosten

Folgende Kosten sind zu erwarten:

Schmutzwasserdole 450.000.- DM
Frischwasserdole 148.000.- DM
StraBenbau 1.120.000.- DM
StraBenbeleuchtung 132.000.- DM
Abbau der Stromfrei-

leitung 66.000.- DM
Wasserversorgung 81.000.-
Grinanlagen 97.000.~ DM

Die Kosten fir die privaten Pflanzgebote wurden vom Fertiger

des Griinordnungsplanes wie folgt angegeben (Stand 1981):

1. PFG 1 fir Platz 10: 50.- DM/gm
(Eingeschlossen sind die Kosten fiir das Auf-
brechen des Asphalts, Anfahren des Mutter-

bodens, Kauf der Pflanzen und Pflanzkosten).

Mo

PFG 2, 3, 4 und 5: 20.- DM/gm

(Einkauf der Pflanzen und Pflanzkosten).

3. PFG 6 350.~ DM/je Baum

Die Kosten verstehen sich ohne Mehrwertsteuer.

a TR
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Die ErschlieBung des Baugebiets scll nach Rechtskraft des
Bebauungsplans und nach AbschluB der Baulandumlegung er-
folgen. Uber den ErschlieBungsbeitrag sind 90% der StraBen-
herstellungskosten einschlieflich der Beleuchtung und Griin-
anlagen auf die Grundstiickseigentiimer umzulegen. Flr Ab-
wasserbeseitigung und Wasserversorgung sind die satzungs-
gemédflen Beitr#dge zu erheben. Die Finanzierung der Gesamt-
erschlieBung ist im einzelnen im entsprechenden Haushalts-
plan nachzuweisen, Jedoch von dem durch die Stadt selbst

zu deckenden Aufwand her gesehen finanzierbar.

Folgemalinahmen

Zar Realisierung des Bebauungsplanes ist die Durchfiithrung
eines gesetzlichen Baulandumlegungsverfahrens ertorderlich,
nachdem ein Versuch des freiwilligen Verfahrens gescheitert
ist. Der Bebauungsplan kann auch als Grundlage fiir ein

etwa notwendig werdendes Enteignungsverfahren dienen.
Wehrend des Aufstellungsverfahrens kann auf Antrag der
Stadt durch die Baurechtsbehorde die Bearbeitung von Bau-
gesuchen zuriickgestellt werden. Nach § 14 BBauG kann durch
Satzung eine Verdnderungssperre fiir das Gebiet beschlossen

werden.

Aufgestellt!

Murrhardt, den 17.2.1981 / 23
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