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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN “AM WALDSEE-NEU"

4.1

Gebietsbeschreibung

Das Plangebiet, siidostlich von Fornsbach gelegen. grenzt im Siiden an das
bestehende Naherholungsgebiet "Am Waldsee" an. Es liegt an der StraBe zum
Waldsee und reicht bis zum nordéstlichen Waldtrauf. Es ist bereits iiber-
baut. Die vorhandene Bebauung ist von dieser StraBe aus, auf Grund des
dichten Baum- und Strauchbestand, kaum einsehbar. Im Talbereich befinden
sich eine Gaststdtte, der Parkplatz, ein Badesee mit Bootsverleih und
Freizeiteinrichtungen wie Mini-Golf und Spielwiesen. Der dem Plangebiet
gegeniiberliegende Hang wird als Liegewiese beniitzt. Die Flichen im Westen
werden landwirtschaftlich genutzt. Der Hang zwischen dem Grundstiick "Am
Waldsee 6" und dem Waldrand sowie dem Campingplatz ist als Vogelschutzge-
hdlz angelegt worden.

Erfordernis fir die Planaufstellung "Am Waldsee-Neu"

Es hat sich gezeigt, daB das Nebeneinander des Naherholungszentrums
"Waldsee" und des Wohngebiets "Am Waldsee" einer grundsdtzlichen recht-
lichen Regelung bedarf. Des weiteren soll der im Bauverbot der Bebauungs-
plane "Am Waldsee" und "Am Waldsee II" vorhandene bauliche Bestand lega-
lisiert werden. AuBerdem soll nun eine Aussage liber die Gestaltung der
offentlichen Verkehrsfldche gemacht werden.

Einfiigung in die vorbereitende Bauleitplanung

Im Fldchennutzungsplan der Stadt Murrhardt ist das Gebiet lberwiegend als
Wohnbaufldche ausgewiesen. Das Flurstiick Nr. 381 und die siidliche Halfte
des Grundstiicks Am Waldsee 10 ist als Griinfldche ausgewiesen.

ErschlieBung und Verkehr

FlieBender Verkehr, Ruhender Verkehr und FuBgingerverkehr

Das Plangebiet wird von der Zufahrt zum Waldsee aus erschlossen. Diese
StraBe wurde bereits mit einem auf der Siidseite gelegenen Gehweg ausge-
baut. Ein zweiter Gehweg auf der Nordseite ist deshalb nicht vorgesehen.

Die abzweigende ErschlieBungsstraBe erhdlt die Bezeichnung "Uber dem Wald-
see" und soll auf der vorhandenen Trasse ausgebaut werden. 15 m nach der
Einmindung erhdlt die ErschliessungsstraBe eine Engstelle mit 3,50 m Fahr-
bahnbreite. Diese soll ortsfremde Besucher des Naherholungszentrums davon
abhalten, in die ErschliessungsstraBe einzufahren. Im weiteren Verlauf er-
hdlt die StraBe im Plangebiet eine Fahrbahnbreite von 4,00 m. Damit soll
zusdtzlich die Parkmdglichkeit auf der Fahrbahn der ErschlieBungsstraBe
eingeschrdankt werden.

Fiir den Bedarf der Anlieger sind im westlichen Teil der ErschlieBungs-
straBe ca. 7 offentliche Parkplatze angeordnet. Diese sind fiir den Orts-
fremden von der Einmiindung her nicht erkennbar.

Die StraBe endet in Hohe des Waldrandes mit einem Wendehammer von 14,5 m
Tiefe, groB genug, daB ein Millfahrzeug in zumutbarer Weise wenden kann.

Der Gstlichste Teil erlaubt auf Grund der ortlichen Gegebenheiten nach dem
Wendehammer auf eine Strecke von ca. 20 m eine Fahrbahnbreite von 5,0 m,
bevor die Verziehung auf den bestehenden Waldweg erfolgt.

Fir den FuBgdngerverkehr ist entlang der Siidseite dieser StraBe, zum Teil
durch eine Griinfldche abgesetzt, ein Gehweg mit einer Breite von 1,5 m
vorgesehen. Auf der Nordseite wird ein Gehstreifen, der zum Ausweichen
befahrbar ist, mit einer Breite von 1,25 m erstellt.
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Offentlicher Personennahverkehr

D?e nﬁchste_Busha]teste]le des offentlichen Personennahverkehrs befindet
sich beim Kindergarten an der SchiferstraBe in ca. 650 m Entfernung.

Abwasserbeseitigung und Wasserversorgung

Das gesamte Gebiet ist bereits an die 6ffentliche Wasserversorgung,
Kanalisation und die Klaranlage angeschlossen.

Fiir die Loschwasserversorgung stehen aus dem offentlichen Netz ca. 30 m®
Wasser zur Verfiigung (Feuerlﬁschreserve des Hochbehdlters).

Beim Gebdude Am Waldsee 6 betrdgt der Wasserdruck allerdings nur noch
ca. 0,8 bar, so daB die Feuerwehr das Tankldschfahrzeug zwischenschalten
muB, um den notwendigen Wasserdruck zum Betrieb der Schlauchspritzen zu

erzeugen. Der nahegelegene Waldsee steht auBerdem zur Loschwasserversor-
gung zur Verfligung.

Ostlich der Baugrundstiicke Am Waldsee 9, 11 und 12 kann infolge der
Héhenlage der iiblicherweise notwendige Wasserdruck von 1,5 bar von den
Stadtwerken nicht mehr zur Verfiigung gestellt werden. Die betroffenen
Baugrundstiicke sind im Lageplan gekennzeichnet. Im Bedarfsfalle missen

die Grundstiickseigentiimer in diesem Bereich eine private Drucksteigerungs-
anlage errichten.

Stromversorgung

Die Versorgung des Gebiets mit elektrischer Energie ist durch die be-
stehenden Anlagen der Kraftwerk Altwirttemberg AG sichergestellt.

. -Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird vom Larm der L 1066 und des Naherholungszentrums
"Waldsee" belastet. Es kann deshalb nur als allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen werden. Um eine moglichst hohe Wohnqualitdt zu erhalten,
werden die nach § 4 Abs. 3 BauNV0 ausnahmsweise zuldssigen Anlagen bis
auf ‘private sportliche Anlagen (z.B. Bocciabahn, Badminton, Tennis

und dgl.) ausgeschlossen.

Die gestalterische Grundvorstellung der rechtskrdftigen Bebauungspldne wird
fiir den siidostlichen Gebietsteil iibernommen. GroBziigige Einzelhduser mit
einer Grundfliche von ca. 200 m* sind hier erwiinscht.

Wegen der Larmimmissionen des Naherholungsgebiets wdre es wiinschenswert,
die Zahl der Wohnungen zu beschrdnken. Die bisherige bauliche Entwicklung
ging jedoch mangels einer entsprechenden baurechtlichen Festsetzung bereits
dariiber hinweg, so daB im iiberwiegenden Teil des Gebiets darauf verzichtet
werden muB. Beschrankt wird die Zahl der Wohnungen aber im Bereich des
Baugebiets, der an das Geldnde des Naherholungszentrums anschlieBt.

Das vorhandene Jugendheim Am Waldsee 9 ist als soziale und kulturelle Ein-
richtung im allgemeinen Wohngebiet zuldssig.

Zah1 der Vollgeschosse

Die im Lageplan festgesetzte Zahl der Vollgeschosse entspricht dem vorhande-
nen baulichen Bestand und ist eine Hochstgrenze. Bei Z = I1 kann sich

je nach Topographie oder Dachneigungsvorschrift folgende Lage der Voll-
geschosse ergeben: Untergeschof und Erdgesschof, ErdgeschoB u. Dachgeschof3.
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Grundflachenzahl

Im silidostlichen Teil soll die sehr stark aufgelockerte Bebauung mit Land-
hausern auf sehr groBen Grundstiicken erhalten bleiben. Grundstiicksteile
von mindestens 1350 m?, die als Bauland ausgewiesen werden, garantieren
bei eiEer Grundfldchenzahl von 0,15 eine Gebaudegrundflache von 200 m’

und mehr.

Im iibrigen Plangebiet ist eine lockere Bebauung erwiinscht. Bei einer
mittleren BauplatzgroBe von 1000 nf und einer Grundflachenzahl von 0,15 sind
Gebdude mit einer Grundfldche von 150 m* mdglich.

Bei 2/3 der bestehenden Gebdude ist noch eine Erweiterung mdglich.

Geschoﬁf1ﬁchenzahl

Fiir die GeschoBfldchenzahl wird pro VollgeschoB das MaB der Grundflachen-
zah1 lbernommen. Fiir Dachgeschosse, die die Grenzen der Anrechenbarkeit

nach LBO nicht erreichen sollen, werden nochmals 40% der Grundfldache zuge-
schlagen. Dachgeschosse, welche wegen ihrer GroBe als Vollgeschosse ange-
rechnet werden, sind mit 80% der Grundfldche veranschlagt. Fir die aus
topographischen Griinden entstehenden Untergeschosse (kein VollgeschoB)

werden 40%, im Fall des Jugendheims (UntergeschoB ist VollgeschoB) 100%

der Grundflachenzahl festgesetzt. Daraus ergeben sich folgende Festsetzungen:

GRZ VollgeschoB UG EG: DG DG  Faktor GFZ
L % 75%‘>?5%'!‘ =

0,15 I 40% | 100% | 40% | 180% 0,47 |

0,15 11 100% | 100% | 40% 240% 0,36

[ . i
- 1
0,15 Il 11 40% | 100% 80% '220% 0483 . )
l

Bauweise

Fiir das gesamte Gebiet ist "offene Bauweise" festgesetzt. Dem Bestand
sol1 auBerdem mit der Festsetzung “nur Einzelhduser zuldssig" Rechnung
getragen werden. Doppel- oder Reihenhduser wiaren in diesem ldndlichen Be-
reich als stddtische Verdichtungsform wesensfremd.

Gebdudehdhe

Die Gebiudehdhe wird durch eine maximale Hohenvorschrift der AuBenwdnde

an den Traufseiten begrenzt. Unter dem Bezugspunkt "in rechtlich zuldssiger-
weise verindertem Geldnde" wird verstanden, wenn der Bauherr von der Fest-
setzung iiber die zuldssigen Aufschiittungen und Abgrabungen Gebrauch macht.
Die gewahlten Wandhdhen wurden vom Gebdudebestand abgeleitet. Bei starker
Hangneigung wurde zwischen Tal- und Bergseite unterschieden.
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Stellung der baulichen Anlagen

Die Hauptfirstrichtung der Gebdude wurde gemdB dem Bestand festgeschrieben,
Anbauten und Winkelhduser sind, soweit die senkrecht dazu stehenden Firste
die Lange des Hauptfirstes nicht lberschreiten, zulissig. Garagen und Ne-
bengdude werden von dieser Regelung nicht beriihrt.

Nebenanlagen

Im Zeichen der Energieeinsparung werden vermehrt wieder Feststoffheizungen
eingebaut, die einen Lagerbedarf an Holz und Kohle ausldsen. Es wird nicht
ausbleiben, daB zur Lufttrocknung von Holz Lagergebiude erstellt werden.
Um auszuschlieBen, daB solche Lagerschuppen im Vorgartenbereich und in den
seitlichen Abstandsfldchen der Gebdude, d.h. auf dem Prisentierteller er-
stellt werden, wird bestimmt, daB Nebenanlagen, soweit es sich um Gebdude
handelt, in den genannten Bereichen nicht erstellt werden diirfen. Da
solche Nebenanlagen der Wohnnutzung untergeordnet sein missen, wird ihre
Grundfldche auf maximal 20 m* Grundfliche und 3,0 m Hohe beschrinkt.

Der Bau von Terrasseniiberdachungen wird auf die iiberbaubare Flache be-
schrankt, da durch das Hochziehen von Wanden leicht angebaute Zimmer oder
Wintergdrten entstehen konnen. :

Private Griinflachen

Das Flst. 381 und die sudliche Hdlfte des Flst. Am Waldsee 10 werden als
private Griinfldche ausgewiesen, da sie insbesonders den Ldrmimmissionen
der Zu- und Ausfahrt des Besucherpark platzes ausgesetzt sind.

Die zwischen Bauland und Naherholungsgebiet ausgewiesene private Griinfldche
dient samt des dort vorhandenen Baumbestands als Zasur.

Die privaten Grinfldachen sollen als Obstwiesen angelegt und erhalten werder
Sie konnen auch als Grabeland genutzt werden. Bauliche Anlagen bis 25 m’
umbauten Raumes pro 800 m® Griinfldche, wie z.B. eine Geschirrhiitte oder eir
Gartenhaus, sollen der Grundstiicksbewirtschaftung oder dem angenehmen Ver-
weilen auf dem Grundstiick dienen. Mit der Festsetzung "eine Hiitte pro 800 n
soll verhindert werden, daB z.B. ein 800 m’ groBes Grundstiick durch die
Errichtung von mehreren Hiittenwerken verunstaltet wird. Zur Ausfiihrung der
Hiutten siehe auch Punkt 14, 20 und 22.

Pflanzbindung und Pflanzgebot

Das Gebiet ist gut durchgriint. Markante Einzelbdume z.B. entlang der Er-
schlieBungsstraBe und einige Baumgruppen sollen auf Dauer erhalten oder bei
natiirTichem Abgang nachgesetzt werden.

Der Griingiirtel zwischen Baugebiet und dem Naherholungszentrum soll wegen
der Kaschierung der Baukdrper und des besseren Schutzes derselben vor den
entstehenden Immissionen erhalten bleiben. Er darf bis zu einer maximalen
Breite von 6,0 m zur Herstellung eines Zugangs mit gleichzeitiger Garagen-
zufahrt unterbrochen werden. Zur Vermeidung von noch langeren Unterbrechun-
gen des Griinglirtels sollten eriiberdeckte Garagen rechtwinklig zur StraRe
erstellt werden.
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Auf den 3 nordwestlichen Hausgrundstiicken wird ein Pflanzgebot festgesetzt.
Dies wird wegen der erheblichen Fernwirkung der Gebdude in das Fornsbacher
Tal notwendig. Durch die Anpflanzung von einheimischen hochwachsenden Laub-
gehtlzen wird eine bessere Einbindung in die Landschaft erreicht.

Bauliche Anlagen auf privater Griinfldche sollen mit einheimischen Biischen

und Strduchern umpflanzt werden. Auf diese Weise soll eine bessere Einbindur
in die Landschaft erreicht werden.

Schutz vor Larmimmissionen

Zur Minderung der hauptsachlich im Sommer auftretenden La@rmimmissionen vom
Besucherparkplatz des Freizeitgebiets "Am Waldsee", der Gaststdtte und des
Badesees sind die Schlaf- und Ruherdume auf der larmabgewandten Nordseite
anzuordnen. Dies betrifft die im Lageplan gekennzeichneten Grundstiicke zwische

ErschlieBungsstraBe und der ZufahrtsstraBe zur Gaststdtte und zum Camping-
platz.

Aus gleichem Grund sollen die vorhandenen Bdume und das Buschwerk zwischen
Baugebiet und Naherholungsgebiet erhalten und mit einer Pflanzbindung be-
legt werden.

Da wahrend der Herbst- und Wintermonate am Waldsee Betriebsruhe ist, wird
der Einbau von Ldrmschutzfenstern nicht verlangt.

Vorkehrungen zum Schutz vor duBeren Einwirkungen

Auf Flurstiick Am Waldsee 8 sind bauliche SicherungsmaBnahmen, wie z.B. die
Erstellung eines durchschlagsicheren Dachstuhls oder einer massiven Giebel-
wand, erforderlich. Wegen des geringen Waldabstands von nur 19 m, statt

der erforderlichen 30 m, sind Anwohner und Gebdude permanent gefdhrdet
durch Baume, die infolge von Sturmwurf oder Fdllung auf das Gebdaude stiirzen
konnten. Um aber auch fir die Zukunft die Bebaubarkeit dieses Grundstiicks
zu erhalten, werden SicherungsmaBnahmen festgesetzt.

Private Verkehrsflache

Die Flurstiicke 386/2 und 386/4 sind im rechtskraftigen Bebauungsplan "Am
Waldsee" als offentliche Wegfldche ausgewiesen. Diese Festsetzung soll auf-
gegeben werden. Eine Wegverbindung zwischen der Gaststatte und der Er-
schlieBungsstraBe " Am Waldsee" hat nie bestanden und ist auch nicht erwiinsc
Da aber Flurstiick 386/4 den Gebduden am Waldsee 7 und 11 als Zufahrt dient,
wird es als private Verkehrsfldche festgesetzt. Der vom Bebauungsplan er-
faBte Teil des Flurstiicks 386/2 wird als Bauland festgesetzt.

Leitungsrecht

Zur rechtlichen Sicherung der in die Flurstiicke 386/2 und 386/4 eingelegten
Erdkabel wird zugunsten der KAWAG ein 3,0 m breites Leitungsrecht fest-
gesetzt.




19.

20.

21.

22,

e

Aufschiittungen und Abgrabungen

Die Gebdude sind dem Gelande anzupassen. Um wesentliche Geldndeverdnderungen
zu verhindern, sind solche auch auf 0,5 m Hohe beschrankt. Dieses MaB ist
jeweils auf das natiirliche Gelande zu beziehen. Ausnahmen ktnnen zugelassen
werden, wenn das Geldande eine Mulde oder Kuppe aufweist.

Dachgestaltung

Es wurde die landschaftsiibliche Dachform des Satteldaches zugelassen. Fir
unschadlich werden auch Walmddcher erachtet. Auf Grund des Gebdudebestandes
muBten 2 Rahmenvorgaben fiir die Dachneigung festgesetzt werden, und zwar
von 25 - 35° oder von 35 - 45°, je nach Planeinschrieb.

Bei Dachneigungen von 38° und mehr werden auch Dachaufbauten zugelassen.
Diese sollen dem Hauptdach untergeordnet sein weshalb sie vom Ortgang
mindestens 2,5 m abgeriickt erstellt werden missen.

Flachdach- und Pultdachgaragen sind aus gestalterischen Griinden nicht er-
wiinscht, deshalb sind die Dacher von Garagen, Neben- und Wirtschaftsge-
biuden ebenfalls als Sattel- oder Walmdach auszubilden oder mit in das
Dach des Hauptgebaudes einzubeziehen. Ausnahmen fiir Garagen in Holzbau-
weise (Carports) konnen zugelassen werden.

Um eine einheitliche Gestaltung zu erreichen, werden auch fiir Nebengebdude,
wie z.B. Gerdatehiitten, Gartenlauben und K]e1nt1ersta1?e oder d@hnliches,
Sattelddcher VOrgeschr1eben :

Die Didcher sind mit Ziegeln zu decken, wobei in erster Linie an Tonziegel
gedacht ist, ohne dies aber zwingend vorzuschreiben.

Antennen
Zur Verbesserung der Dachlandschaft ist nur eine AuBenantenne pro Wohnge-

baude zuldssig.

AuBere Gestaltung

Gebdude auf privater Griinfldche sind nur in Holzbauweise zuldssig, da sich
diese Bauweise am unauffdlligsten einfligt. Damit soll auch verhindert
werden, daB die Landschaft durch Hiitten mit Wellblech-, Eternit- oder
Kunststoffverkleidungen oder -ddchern verunstaltet w1rd

23. Planungsstatistik

Bruttobaufldache (Gesamtfldche) ca. 36 550 nf? 100,0 %
Nettobaufldche (WA) ca. 21 628 m’ 59,2 %
Verkehrsflachen ca. 4 220 m’ 11,5 &
Private Griinfldchen ca. 10 702 m’ 29,3 %



24. Kostenschdtzung

Fir die Herstellung der ErschlieBungsstraBe werden Kosten von
420.000,-- DM erwartet. Der nicht durch ErschlieBungsbeitridge gedeckte

Betrag wird von der Stadt nach entsprechender Einstellung im Haushaltsplan
finanziert.

25. Verwirklichung und FolgemaBnahmen

Der rechtskrdftige Bebauungsplan bildet die Grundlage fiir eventuell
notwendig werdende Grenzregelungen, den Ausbau der ErschlieBungsstraBe und

eventuell notwendig werdende Enteignungsverfahren. Eine Baulandumlegung
ist nicht mehr erforderlich.

'Aufgestellt:
Stadtbauamt Murrhardt
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