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1.

1.1

1.2

1.3

Bebauungsplangebiet

Lage und GroRe

Das Bebauungsplangebiet ist zentral in der Stadt Murrhardt gelegen, grenzt im Siud-
westen unmittelbar an den historischen Stadtkern an und wird im Norden von dem
Fluss Murr abgeschlossen.

Es wird im Wesentlichen begrenzt:

- im Norden durch den Fluss Murr,

- im Osten und Stiden durch den Obermiihlenweg mit der Flursticknummer 197,
- im Westen durch die Theodor-Heuss-Stral3e mit der Flursticknummer 40.

Das Bebauungsplangebiet hat eine Gréf3e von ca. 8.120 m? und ist im Abgrenzungs-
plan vom 27.04.2023 mit einem schwarzen, unterbrochenen Band umgrenzt.

Umgebung

Das Bebauungsplangebiet liegt, lediglich durch die Theodor-Heuss-Strale getrennt,
Ostlich des mittelalterlichen Kerns der Stadt Murrhardt. Die unmittelbare Umgebung
weist eine heterogene Bebauung auf. Auf dem im Norden angrenzenden Fluss Murr
folgt eine ehemals gewerblich genutzte Flache. Zukinftig soll in diesem Areal Wohn-
nutzung realisiert werden. Der hierfir notwendige Bebauungsplan befindet sich in
Aufstellung. Im Stden des Plangebiets ist ebenfalls gewerbliche Nutzung angesie-
delt, inklusive eines mehrgeschossigen Arztehauses. Die im Westen angrenzende
Kernstadt von Murrhardt ist durch eine Mischnutzung gepragt und weist eine dichte
Blockbebauung auf.

Bestand

Beim Plangebiet handelt es sich um eine nahezu vollstéandig bebaute Flache. Diese
wurde ehemals gewerblich genutzt und ist entsprechend mit gro3flachigen Hallen be-
baut. Die Zwischenbereiche sind flachig asphaltiert und somit ebenfalls versiegelt.
Das Plangebiet ist weitgehend eben und liegt bei ca. 289,00 m . NN. Im Norden fallt
das Gelande zum Flussbett der Murr auf ca. 287,00 m . NN. ab. Die Bdschungskante
ist teilweise mit Gehdlzen bewachsen.
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2, Bestehendes Planungsrecht und andere Planungen

21 Regionalplan

Gemal der Raumnutzungskarte des Regionalplanes der Region Stuttgart 2009 ist
das Plangebiet als ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe®“ innerhalb des Sied-
lungskorpers ausgewiesen. Das Plangebiet befindet sich darlber hinaus im Bereich
»otandort flr zentrenrelevante Einzelhandelsgro3projekte (VRG), PS 2.4.3.2.3 (Z2)“.

L & : Vo

Abbildung 1: Ausschnitt Regionalplan — Region Stuttgart 2009, Plangebiet in orange mit roter unter-
brochener Linie hervorgehoben
Quelle: https://www.region-stuttgart.org/regionalplan entnommen am 16.02.2023

2.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan 2005 der Stadt Murrhardt stellt im Bereich
.Schweizer Areal - Std“ Flachen fir Gewerbe dar. Mit Ausnahme einer Mischnut-
zung im westlich angrenzenden Areal ist das Plangebiet von Flachen fur das Ge-
werbe umgeben.

Damit steht die geplante Festsetzung des Bebauungsplangebiets ,Schweizer Areal
- Sud“ als allgemeines Wohngebiet (WA) den Darstellungen des rechtswirksamen
Flachennutzungsplans entgegen. Da der Bebauungsplan ,Schweizer Areal - Sud*
im beschleunigten Verfahren gemald § 13a BauGB aufgestellt wird (siehe Ziffer 4),
ist der Flachennutzungsplan lediglich im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Abbildung 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan der Stadt Murrhardt, Plangebiet mit roter unterbroche-
ner Linie hervorgehoben
Quelle: Bereitgestellt von der Stadt Murrhardt, am 02.03.2023

Bebauungsplane und sonstige Satzungen

Die Flache des geplanten Bebauungsplans ,Schweizer Areal - Std* liegt innerhalb
des Geltungsbereichs des Grabungsschutzgebiets der Stadt Murrhardt, Rechtsver-
ordnung vom 17.04.2012. Zusatzlich liegt die Flache innerhalb der Satzung ,Vor-
kaufsrecht Innenstadt”, rechtsverbindlich genehmigt seit 31.07.1981. Zudem liegt
die Flache ebenfalls zur Ganze im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,, Theodor-
Heuss-Stralie®, rechtskraftig seit 22.08.1987. Dieser sieht fur das geplante Bebau-
ungsplangebiet ein Gewerbegebiet mit einer dreigeschossigen uUberwiegend offe-
nen Bauweise bei maximal 14,50 m Firsthohe vor.

Ziele und Zwecke/ Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet bietet durch die Nahe zum Stadtzentrum mit den bestehenden Ver-
sorgungeinrichtungen und der fuBRlaufig sehr guten Anbindung an den Bahnhof aus-
gezeichnete Voraussetzungen fur ein zukunftsorientiertes Wohnquartier. Die positive
Bevdlkerungsentwicklung in der Region Stuttgart mit der hierdurch verbundenen an-
gespannten Wohnraumsituation, fihrt auch in der Stadt Murrhardt zu einer regen und
anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum. Das Ziel langfristig qualitatsvolles Wohnen
fur alle Lebenslagen in diesem zentralen Quartier zu ermdglichen, erfordert die Steu-
erung einer mafstablichen Entwicklung. Durch eine im Gebiet geplante zweigruppige

ARP Stadtplanung Seite 5 von 9



Stadt Murrhardt - Bebauungsplan ,Schweizer Areal - Stud* Ziele und Zwecke der Planung

Kita wird nicht nur der Bedarf der Neubebauung abgedeckt, auch die umgebende
Siedlungsstruktur profitiert von diesem geplanten Angebot.

Als eine Grundlage fiur die Bebauungsplanaufstellung wurde fir das Plangebiet ein
stadtebaulicher Entwurf entwickelt, der Zielvorstellungen fir eine bauliche Entwick-
lung aufzeigt. (Stadtebaulicher Entwurf Projekt Neubebauung des Schweizer Areals,
Bauherr ,Schlegel Concepts GmbH + Co KG vom Marz 2023)

Die Neuordnung im Plangebiet dient dem im Baugesetzbuch verankerten Grundsatz,
mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und insbesondere Mal}-
nahmen zur Innenentwicklung, zur Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von
Flachen zu nutzen (§ 1 a BauGB). Hierdurch kann eine Inanspruchnahme von Fla-
chen im AuRenbereich vermieden werden. Gleichzeitig werden erforderlicher zusatz-
licher Wohnraum sowie Gemeinbedarf Nutzungen (Kita) ermdglicht.

Zur Erreichung dieser stadtebaulichen Ziele und zur Schaffung der planungs-
rechtlichen Grundlagen und fiir eine geordnete ErschlieBung und Bebauung,
ist die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Schweizer Areal - Siid“ erforderlich.

4, Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan ,Schweizer Areal - Sud“ wird im beschleunigten Verfahren ge-
man § 13a BauGB aufgestellt. Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung, da er der Umnutzung und Nachverdichtung eines
bestehenden Siedlungsgebietes im Innenbereich dient. Die Umsetzung des Bebau-
ungsplans tragt u.a. zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum bei.

Bei einer geplanten Nettobaulandflache von ca. 8.120 m? und einer festgesetzten ma-
ximalen Grundflachenzahl von 0,4 im Allgemeinen Wohngebiet, liegt die Grundflache
geman § 19 Abs. 2 BauGB bei ca. 3.250 mZ.

Im engen raumlichen und sachlichen Zusammenhang besteht ein zeitlich parallel auf-
gestellter Bebauungsplan nach § 13a BauGB mit dem Titel ,Schweizer Areal - Nord*.
Mit einer geplanten Nettobaulandflache von ca. 10.500 m? und einer festgesetzten
maximalen Grundflachenzahl von 0,5 im Mischgebiet und Allgemeinen Wohngebiet,
liegt die maximal bebaubare Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 BauGB bei rund 5.250
mZ.

In Kombination der beiden geplanten Bebauungsplane ,Schweizer Areal - Sud* und
~Schweizer Areal- Nord“ liegt die Grundflache gemaf § 19 Abs. 2 BauGB mit ca. 8.500
m? deutlich unter 20.000 m?, so dass die Obergrenze fiir die Grundflache nach § 13
a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB nicht erreicht wird.

Es sind daruber hinaus keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG) zu beachten. Das Plangebiet liegt nicht im Umfeld sogenannter ,Storfall-
betriebe”.

Im Bebauungsplan werden keine Vorhaben zugelassen fir die eine Pflicht zur Durch-
fUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Durch den Bebauungsplan wer-
den keine FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete beeintrachtigt. Die Belange der Um-
welt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden in die Abwagung eingestellt. Anhaltspunkte
fur wesentliche negative Auswirkungen auf die dort genannten Schutzgiter bestehen
nicht.
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5.1

5.2

Die Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13
a BauGB sind somit gegeben. Eine Umweltpriufung ist daher nicht erforderlich

Stadtebauliches Konzept

Allgemeine Ziele

Fir das Plangebiet wurde seitens der Bauherren ,Schlegel Concepts GmbH + Co
KG* ein stadtebauliches Konzept erarbeitet, das die Grundlage fir die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Schweizer Areal - SUd" bildet.

Es soll ein neues Wohngebiet mit einer kinder- und familiengerechten Bau- und Frei-
raumstruktur entstehen. Insgesamt sollen auf dem Gelande finf mehrgeschossige
Gebaude und ein Kindergartengebaude entstehen. Die Gebaude gruppieren sich
um einen gemeinsam nutzbaren begrunten Innenhof. Durch das Angebot an barrie-
refreiem Wohnraum in den Mehrfamilienhausern, soll ein Wohnort fir unterschiedli-
che Lebensphasen und Lebensentwiirfe entstehen.

Bebauungs- und Freiraumkonzept

Beim Bebauungsplangebiet handelt es sich um ein bereits weitgehend bebautes
bzw. versiegeltes Gebiet. Der Bestand wird Uberplant. Die Neubebauung orientiert
sich an den vorliegenden vorhandenen Strallenziigen sowie dem Verlauf der Murr
und nimmt diese Rahmenbedingungen mit einer differenzierten Randbebauung auf.
Die angrenzenden Stralten werden raumlich gefasst und baulich aufgewertet. Hier-
bei wird insbesondere zur Theodor-Heuss-Stral3e eine Raumkante ausgebildet, die
neben der Fassung des Strallenraums dem Schallschutz fir das Quartiersinnere
dient. In diesem Bereich ist ein viergeschossiges Gebaude mit zusatzlichem Staffel-
geschoss geplant. Dieses soll zur Gliederung der strallenbegleitenden Gebaude-
front zweigeteilt mit einem verbindenden Mittelteil errichtet werden. Entlang des
Obermuhlenweg staffelt sich die Gebaudehdhe ab und mindet im stid-6stlichen Be-
reich des Plangebiets in einem dreigeschossigen Bau flr einen Kindergarten. Der
Kindergarten erstreckt sich hierbei Gber zwei Geschosse und wird im Dachgeschoss
mit einer Wohnnutzung erganzt. Der entstehende durchgriinte Innenhof dient so-
wohl als Aulenflache fir den Kindergarten als auch zur gemeinsamen Nutzung
durch die kunftigen Quartiersbewohner. Dieses Freiraumangebot soll durch eine
Spielflache erganzt und aufgewertet werden. Den nérdlichen Quartiersrand und
Ubergang zur Murr hin bilden zwei Einzelgebdude mit je zwei Vollgeschossen und
einem zusatzlichen Staffeldachgeschoss. Die Baustruktur ermoglicht hier Durchbli-
cke vom geplanten Innenhof zum griinen Murrufer und bildet gleichzeitig einen at-
traktiven ,Eingangsbereich“ vom nérdlich geplanten Wohnquartier in Verlangerung
des bestehenden Fullgangersteges. In der Weiterfiihrung durch das Plangebiet ent-
steht so kunftig eine direkte Wegeverbindung von den nérdlich der Murr gelegenen
Quartieren zum Stadtkern.

Fir die Flachdacher Gber den obersten Geschossen ist eine Dachbegriinung vorge-
sehen. Diese dient der Rickhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser.
Gleichzeitig wirken sich die begrunten Flachen positiv auf das Lokalklima und die
lufthygienische Situation aus. Uber der Dachbegriinung werden die Flachdacher mit
Fotovoltaikanlagen genutzt.
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5.3

5.4

ErschlieBungs- und Mobilitatskonzept

Die ErschlieBung des Plangebiets fur Kfz erfolgt Uber den ObermUihlenweg. Von hier
erfolgt die Zufahrt zu einer geplanten Tiefgarage unter dem Innenhof und geplanten
offenen Stellplatzen am Stralenrand. Die fuBlaufige Erschliefung der geplanten
Wohngebaude erfolgt Uber den gemeinschaftlichen Innenhof. Das geplanten Kinder-
haus ist direkt vom Obermuhlenweg zuganglich.

Der Bahnhof der Stadt Murrhardt ist fuRlaufig in wenigen Minuten zu erreichen und
bietet somit eine gute Anbindung an den Bus- und Bahnverkehr.

Der Innenhof ist Kfz-frei gestaltet. Zufahrten sowie Aufstellflachen fur die Feuerwehr
sind gegeben.

Private Stellplatze werden in einer zentralen Tiefgarage angeboten. Die Zufahrt er-
folgt vom Obermuhlenweg. Die Tiefgarage deckt mit 123 Stellplatzen einen Grolteil
des bendtigten Bedarfs ab. Weitere 15 Stellplatze werden oberirdisch angeboten. Die
Fahrradstellplatze sollen ebenso in der Tiefgarage Platz finden. Ein weiterer Teil soll
in einer baulichen Anlage im Innenhof realisiert werden.

Nachhaltigkeit

Die geplante Gebaudeausrichtung nach Studwesten und Siden bildet die Grundlage
fur eine wirtschaftliche Nutzung der Solarenergie zur Gebaude- und Brauchwasser-
erwarmung und in Bezug auf die Stromproduktion mittels Fotovoltaikanlagen.

Das stadtebauliche Konzept lasst insgesamt eine kompakte Bauweise zu. Die ther-
mische Gebaudehdille soll hierzu ergadnzend hoch warmegedammt ausgefuhrt wer-
den.

Das Konzept fur die Niederschlagswasserbewirtschaftung sieht eine Ableitung von
Niederschlagswasser in einem getrennten Leitungssystem vor. Die Dachbegrinung
der Mehrfamilienhduser dient dartber hinaus der Rickhaltung und Verdunstung von
Niederschlagswasser.

Die Innenstadtlage bietet eine direkte Anbindung an den Hauptbahnhof und damit
kurze Wege zum OPNV (Bus und Bahn) als auch an die Versorgungs- und Freizeit-
einrichtungen sowie den Bildungs- und Kinderbetreuungseinrichtungen von Murr-
hardt.

Umweltbelange

Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan ,Schweizer Areal - Std“ wird als Bebauungsplan im beschleunig-
ten Verfahren gemafl § 13a BauGB (andere Mallnahmen der Innenentwicklung ge-
maf § 13a Abs.1 BauGB) aufgestellt.

Somit wird von der Umweltpriufung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht
nach § 2a BauGB abgesehen. Weiterhin werden die aufgrund der Planaufstellung
zu erwartenden Eingriffe gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig betrachtet, weshalb ein Ausgleich nicht erforder-
lich ist. Eine Bilanzierung ist deshalb entbehrlich. Dennoch sind die Belange der
Umwelt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwagung einzustellen.
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Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemal § 44 BNatSchG sind bei allen
BaumalRnahmen (Abriss, Umbau, Sanierung, Umgestaltung) zu bericksichtigen.

.Natura 2000“ — Schutzgebiete

Im Plangebiet und in der Umgebung kommen keine Natura 2000-Gebiete (Vogel-
schutz, FFH-Gebiete) vor. Das nachstgelegene FFH-Gebiet befindet sich ca. in 1,8
km Entfernung in sudwestlicher Richtung.

Schutzgebiete und Schutzobjekte Boden/ Wasser

Das Nachstliegende Wasserschutzgebiet (Quellfassung Schwammberg | + I, WSG-
Nr-Amt.: 119050) befindet sich ca. 2 km stdlich des Plangebiet. Das Plangebiet liegt
abschnittsweise innerhalb von HQ100 Uberflutungsflachen. Dariiber hinaus liegt na-
hezu das gesamt Plangebiet innerhalb der HQ extrem Uberflutungsflachen.

7. Planungsdaten

Es entstehen circa 70 Wohneinheiten.

Gesamtflache Plangebiet: ca. 8.120m?

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Murrhardt
Stuttgart, den 27.04.2023

Architektenpartnerschaft Stuttgart (ARP)

R. Schneider / J. Gartner
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