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Stadtbauamt Nirtingen

Beagr indung

zum Bebauungsplan "Rathaus - Brunnsteige" im Planbereich 04.09

in Nlrtingen.

Vorbemerkung

Das Bebauungsplanverfahren wurde durch den BeschluB des Gemeind
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rats vom 20.7.1970 § 552 eingel
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itet und ist mit der Satzun ng fir
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noch zweckmé&Big ist, wurde auf besondere Hinweise im Lageplan weit-

gehend verzichtet.
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Erferdernis der Planaufstellung.

Das alte Rathaus der Stadt Niirtingen ist seit ldngerer Zeit
zu klein. Die Verwaltung ist auf mehrere Cebiude inne
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des Stadtgebietes verteilt. Nachdem durch die Verwirk
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der Zielplanung wei tungsaufgaben auf die St
kommen, ist es dringend erforderlich, die planungsrech
Grundlagen filir eine Rathauserweiterung zu schaffen.

In diesem Zusammenharng muf angestrebt werden, daR das Gebiet

@ine Verdnderungssperre verbunden. Es war planerisch nicht mdglich,
den rédumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes isoliert zu be-
trachten. Die stddtebaulichen und funktionellen Unters suchungen mul--
ten in Richtung Westen und Siden ausgedehnt werden. Da es sich hier
um vorausschauende Planungen handelt und da ein ¥LIer““Lg€ In-
rrafttreten von Bebauungsplénen im westlichen und siidlichen Be-
reich des jetzigen r&umlichen Geltungsbereiches weder erforderlich
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3.)

des kiinftigen Rathauses nicht zu einer Verddung der Geschidfts-
zonen in der Innenstadt fihrt. Deswegen miissen die Festsetzun-
gen es ermbglichen, in gewissen Zonen, die gilinstig zur Innen-
stadt liegen, Geschdfte anzuordnen, wobei der Sicherstellung
von Fldchen fiir die Rathauserweiterung absolut der Vorrang ge-

geben werden muB.

Rdumlicher Geltungshereich.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:
Im Norden entlang der nd&rdlichen StraBenbegrenzung der Markt-
straBe O.W. 44.
Im Osten entlang der Ostlichen StraBenbegrenzung der Brunn-
steige O0.W. 8 sowie ein Teilstiick der TraubenstraBe O.W. 71
bis zur Grenze zwischen Geb&dude 2 und 4 der TraubenstraBe.

Im Siden entlang des n&rdlichen Fahrbahnrandes der

\lleenstraeBe 0.W. 2 bis zur Verlidngerung der 8stlichen Ge-

"b&udeseite von Gebdude 16 MdnchstraBe.

Im Westen entlang der westlichen StraBenbegrenzung der Rathaus-
straBe O0.W. 58 und die Verl&dngerung der Sstlichen Gebiudeseite
von Gebdude 9 der MarktstraBe bis zum Schnitt mit der ndrd-

lichen StraBenbegrenzung der MarktstrafBe.

Einflgung in vorbereitende Planungen.

"a) Regicnalplan.

Nach dem Regionalplan = Stand Oktober 1972 - der Regionalen
Planungsgemeinschaft Neckar-Fils ist Nlirtingen als Mittel-
zentrum weiter auszubauen. Die Schaffung einer leistungs-~
fdhigen Innenstadt einschlieflich der notwendigen Verwal-

tungsridume entspricht dem Planungsziel des Regionalplanes.

b) Stadtentwicklung.
Die Ziele der Stadtentwicklung entsprechen fast vollstdndig
den Anforderungen, die der Regionalplan an das Mittelzentrum

Nlrtingen stellt.



c) Fléchennutzungsplanﬂ
Nach dem Entwurf zum Fldchennutzungsplan ist das gesamte
Gebiet der Innenstadt als Kerngebiet ausgewiesen, wobei
die Fl&dchen fir den Gemeinbedarf besonders gekennzeichnet
sind. Der Bebauungsplan entspricht den Einzeichnungen des

Fldchennutzungsplanes.

4.) Bestand innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches.

n

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nur das
Rathaus und das westlich angrenzende Fachwerkhaus (Gebdude 5
MarktstraBe) erhaltungswiirdig. Alle anderen Gebiude sind von
der Substanz her nicht wertvoll. Auch stidtebaulich besteht
keine Notwendigkeit die {ibrigen Gebdude zu erhalten. Die Par-
zellierung des Gebietes ist so unginstig, daf eine grundsitz-

liche Neuordnung unvermeidbar wird.

Bestand auBerhalb des r3umlichen Geltungsbereiches.

Im Norden, Osten und Westen grenzen an den rdumlichen Geltungs-
bereich Fldchen der Altstadt an, die bisher nicht saniert sind
und fir die eine Sanierung in absehbarer Zeit nicht zwingend
notwendig erscheint. In den n&rdlichen Flichen wird die Bau-
substanz wahrscheinlich Zug um Zug durch Um- und Ausbauten der
Geschdftshduser erneuert werden. Die westlich und 8stlich an-
grenzenden Gebiete miissen zu einem spdteren Zeitpunkt einer
Fléchensanierung unterworfen werden.

Die AlleenstraBe, die siidlich an das Planungsgebiet angrenzt,
ist ein Teil eines StraBenrings, der die gesamte Innenstadt

umschliedt. Auf Ziffer 7 wird hingewiesen.



6.) Bestehende Rechtsverhidltnisse.

Im rdumlichen Geltungsbereich und in seiner unmittelbaren Nach-
barschaft besteht keine rechtskrdftige Bauleitplanung. Der GCe-
meinderat hat flir den r&dumlichen Geltungsbereich am 3.10.1972

eine Verdnderungssperre nach den Vorschriften des Bundesbauge-

setzes beschlossen.

7.) Verkehrserschliefung.

Das Gebiet wird von auBen iber die Alleenstrafie bzw. Steinen-—
grabenstraBfe erschlossen. Im Bebauungsplan ist nachrichtlich
dargestellt, wie die AlleenstraBe zwischen der Einmindung der
Metzinger Strafe und der GerberstraBe spiter dem erwarteten
Verkehrsaufkommen angepaft werden kann. Die Stdgrenze der neu
geplanten Bebauung wurde bereits auf die kinftige Strafenpla-
nung abgestimmt.

Die Brunnsteige hat filir die Erschliefung der Innenstadt eine
‘grofe Bedeutung. Nachdem die Planung grundsitzlich davon aus-
geht, daB nur noch der unbedingt notwendige Verkehr in die
Innenstadt flieBen muB, ist die Stadt der Auffassung, daf in der
Brunnsteige eine einfache 2-spurige StraBe ausreichend ist. Die
Parkbuchten beiderseits der Brunnsteige sollen der Erschliefung
und den Rurzparkern dienen. Bei Bedarf wire es mdglich, anstelle
der Parkbuchten Bushaltestellen einzurichten.

Die MdnchstraBe wird fiir das Planungsgebiet und die westliéh
angrenzenden Fl&dchen als ErschlieBungsstrafRe ausgebaut. AuBer-
dem wurde der Verkehr von der Brunnsteige zur AlleenstrafBe iiker
die MOnchstraBe geleitet, damit die Verkehrssignalregelung des
gesanten Gebietes vereinfacht werden kann.

Uber die an die M3nchstraBe angeschlocssene Rathausgarage sollen
die angrenzenden Geschi&ftshiuser weitgehend erschlossen werden.
Nur zu gewissen Tageézeiten kdbnnen die FuBgdngerzonen ebenfalls

fir die ErschlieBung herangezogen werden.



8.) Versorgung.

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Strom und Gas bringt
keine grunds&tzlichen Probleme. Auch die Entwdsserung ist ge-
sichert, da im Zuge der Alleen-/Steinengrabenstrafe Hauptab-

wasserleitungen der Stadt liegen.

§.) Stddtebauliche Kongzeontion.

Es ist beabsichtigt, den kleinteiligen Charakter der Bebauung
an dem Slidhang der Altstadt nicht grundsidtzlich zu veridndern.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes miissen es auf der einen
Seite zulassen, flir das Rathaus ein funktionstiichtiges Ver-
waltungsgebdude zu bauen und filir die kiinftigen Geschifte wirt-
schaftliche Gr&Benordnungen zu erreichen. Sie miissen auf der
anderen Seite jedoch darauf hinwirken, daf das stddtebauliche
Ziel einer differenzierten und maBstabgerechten Bebauung

durchgesetzt werden kann.

10.) Bauliche Nutzung.

Das Hauptziel der Planung besteht darin, die fiir eine Rathaus-
erweiterung notwendigen Fldchen sicherzustellen. Bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes ist die Stadt Nirtingen noch nicht
in der Lage, den Flidchenbedarf fiir das kiinftige Rathaus ver-
bindlich festzulegen. Eine grobe Schidtzung auf der Grundlage
einer Umfrage bei den verschiedenen Amtern der Verwaltung hat
ergeben, daB mindestens mit einer GeschoBfliche von 6000 bis
7000 gm gerechnet werden muS8.

Aus stddtebaulichen, funktionellen und gestalterischen Griinden

sowie wegen der bevorstehenden Verlagerung von Geschiften inner-
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halb des Planungsgebietes ist es dringend erforderlich, entlang
der Brunnsteige den Bau von Gesch&ftshiusern aller Art zu ermdg-
lichen. Zur Verwirklichung dieser Forderung setzt der Bebau-
ungsplan entlang der Brunnsteige ein Kerngebiet fest, welches
entsprechend der planerischen Vorstellungen nach § 7 Abs. 5
BauNVO nur die Einrichtung des § 7 Abs. 2, Ziffer 1, 24 3, 6
und 7 BauNVO zul&Bt.

Die restliche Flache des Baugebieteé muf3 unbedingt flir die
speziellen Zwecke der Rathauserweiterung sichergestellt werden.
Nach Abwdgung der verschiedenen Mdglichkeiten wurde die Fest-
setzung eines Baugrundstlicks fir den Gemeinbedarf gemdp § 9
Abs. 1 Nr. 1 f BBauG gewdhlt. Durch diese Festsetzung stechen
der Stadt ausreichende rechtliche M&glichkeiten zur Verfigung,
die noch im Privatbesitz befindlichen Fldchen, die fir die
Rathauserweiterung bendtigt werden, zu erwerben. Die Mdglich-
keit, daB die Fldche flr den Gemeinbedarf weiter nach Westen

ausgedehnt werden muf, kann nicht ausgeschlossen werden. Eine

. verbindliche Aussage hieriliber 148t sich jedoch erst machen,

wenn die Nutzungsmdglichkeiten der zur Verfiigung stehenden
Fl&chen durch einen hochbaulichen Entwurf nach einem echten
Raumprogramm ermittelt worden sind. Es wire falsch, diese weiter-
gehende planerische Arbeit schon jetzt zu erbringen, weil die
konkreten Anforderungen an die Rathauserweiterung, die erst in
einigen Jahren durchgefiihrt werden kann, heute noch nicht be-
kannt sind.

Das MaB der baulichen Nutzung wird im gesamten rdumlichen Gel-
tungsbereich einheitlich festgesetzt. Die Grundflichenzahl be-
trdagt GFZ = 1,0, die GeschoBflidchenzahl GFZ = 2,4. Die zulds-—
sige GeschoBffléche kann gemdB Ziffer 1.4 des Textteiles im
Sinne von § 21 a Abs. 5 BauNVO um die Flichen notwendiger Gara-
gen, die unter der Geldndeoberfliche hergestellt werden, er-

héht werden. Die ErhShung darf maximal 30 % der allgemein zu-
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lédssigen GeschoBfldche betragen und nur dann gewdhrt werden,
wenn dadurch keine anderen planungs- und baurechtlichen Ver-
stOsse entstehen. Durch diese Festsetzung soll das knappe Bau-
land optimal genutzt werden. Eine hdhere Ausnutzung des Ge-
lédndes erscheint unvertretbar, weil sonst stidtebauliche Mig-
stdnde beflirchtet werden miiften. Die festgesetzte GeschoB-
fldchenzahl kann gestattet werden, weil die ErschlieBung des
Baugebietes Uber die separate Zufahrt der MdnchstraBe gut ge-
regelt ist und weil eine besondere Belastung der Innenstadi
deshalb nicht eintritt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit 2 = IV festgesetzt, da-
mit die kilinftige Bebauung in ihrer Hohenentwicklung dem MapB-
stab der Innenstadt Nirtingens gerecht bleibt. Die im Bebau-
ungsplan unter Ziffer 1.3 des Textteiles festgesetzte Ausnahne,
nach welcher ein weiteres VollgeschoBf zul&Big ist, soll dazu
dienen, den Gestaltungsmdglichkeiten beim kinftigen Hochbau-

entwurf einen groBen Spielraum zu lassen. Die GescheBzahl ist

"zusdtzlich eingeschridnkt, weil das jeweils oberste CeschoB

nur 70 % des darunterliegenden Geschosses iiberdecken darf. Im
Zusammenhang mit den Gestaltungsvorschriften des Textteiles
soll diese Einschrédnkung ebenfalls dazu beitragen, die neue
Bebauung zu gliedern und in seinem Mafstab dem Altstadtgefiice

anzupassen.

Statistische Zahlenwerte.

Die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen-~

den Fl&dchen gliedern sich folgendermafBen:

a) MK-Gebiet 7 a 60 gm 8,1 %
b) Baugrundstlick fliir Gemeinbedarf 36 a 50 gm 39,0 %
Verkehrsfl&dchen 49 a 60 agm 52,9 %

oo

Gesamtfliche 83 a 70 gm 100
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Voraussichtliche Xosten.

Die Kosten, die der Stadt fir die ErschlieBung des Gebietes
entstehen, sind z.Z2t. schwer zu schdtzen. Im Grundsatz muf
davon ausgegangen werden, daB die im Plan dargestellten neuen
Verkehrsflichen nur zu einem geringen Teil direkt dem Bauge-
biet dienen. Der Umbau der Gehwegfldchen rings um den Rat-
hauskomplex ist als Teil der hochbau;ichen MaBnahme zu betrach-

ten. Mit folgenden Betrdgen ist zu rechnen:

a) Umbau der Brunnsteige und Markt-
strafe ohne Gehwegfldche ca. 115 000.-~ DM

b) Umbau der MdnchstraBfe bis zum
Fahrbahnrand der Alleenstrafe ca. 1320 000.-~- DM

c) Gehwegfldchen im rdumlichen
Geltungshereich ca. 1

B
U

000.-~- DM

Gesamtsumme ca. 390 000.-~ DM

Folgeverfahren.

Zundchst scll versucht werden, die Neuordnung der Besitzver-
hdltnisse durch freiwillige Umlegungen zu erreichen. Die Stadt

hat im Hinblick auf die Rathauserweiterung bereits wesentliche

oo

FFldchen erworben. Einschlieflich der Verkehrsflédchen sind 72
des rd&umlichen Geltungsbereiches in stiddtischem Besitz.

Falls eine freiwillige Umlegung wider Erwarten nicht
durchsetzbar ist, muB geprift werden, wieweit von den Mdglich-
keiten des Bundesbaugesetzes und des Stddtebauférderungsgesetzes

zur Durchsetzung des Sanierungsgedankens Gebrauch gemacht wird.

Nirtingen, den 20. Febr. 1974

Kurz
Oberbaurat



