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Stadt Niirtingen
PTlanungsamt

Begrindung

zum
"Einfachen Bebauungsplan SchloBberg" im Planbereich 04.06 in Niirtingen

1. Erfordernis der Planaufstellung (§ 1 Abs. 3 BauGB) und Ziele und Zwecke
der Planung (§ 9 Abs. 8 BauGB)

Das Planungsgebiet umfaBt den Kern der historischen Altstadt von Nirtingen.
Durch differenzierte Festsetzungen der einzelnen Arten der baulichen Nut-
zung innerhalb des Mischgebietes soll eine der besonderen Situation ent-
sprechende stddtebauliche Entwicklung gesichert werden. Die Interessen von
Handel und Dienstleistungen sollen dabei gleichberechtigt neben den Bediirf-
nissen des Wohnens stehen. Zur Erhaltung und Aufwertung des baugeschicht-
Tich und kulturell bedeutsamen Ortsbildes sind besondere gestalterische
Festsetzungen notwendig.

2. Raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des"Einfachen Bebauungsplanes SchioBberg" wird begrenzt

- im Norden von Flst. 73/1 teilweise (Neckarsteige), Flst, 107 teilweise
(HeiligkreuzstraBe), Flst., 38 teilweise (LampertstraBe) und Flst. 40/6;

- im Osten von Flst, 40/4 (KreuzkirchstraBe), Flst. 100 (Schillerplatz),
Flst. 40/3 (KirchstraBe) und Flst. 43 (StrohstraBe);

- im Sliden von Flst. 42 (TurmstraBe), Flst, 29/4 (Brunnsteige), Flst. 29
(MarktstraBe), Flst. 11/1 (RathausstraBe), Flst, 210 (MonchstraBe) und
Flst, 192 (AlleenstraBe);

- im Westen von Flst, 192 (AlleenstraBe).

3. Bestehende Rechtsverhdltnisse

- Satzung zur formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes "SchloBberg"
am 26.04,1983 in Kraft getreten.

- Satzung zur formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes "Blockturm"
am 15.01.1987 in Kraft getreten.




4. Bestand innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

Der Bestand innerhalb des Planungsgebietes wird weitgehend von historischer
Bebauung gepréagt. Im Sinne eines echten Mischgebietes sind mit unterschied-
Tichen Schwerpunkten Wohnnutzungen, Einzelhandelsgeschdfte und Dienstlei-
stungen gleichwertig vertreten. Einige Baublocks werden von Anlagen fiir Ver-
waltung, fir kirchliche und fir schulische Zwecke geprdgt. Die seit 1984 in
groBen Teilen des Planungsgebietes Taufenden SanierungsmaBnahmen "SchloBberg"
konnen demndchst abgeschlossen werden, Teile des Gebietes werden auch von der
SanierungsmaBnahme "Blockturm" erfaBt, die noch im Gang ist. Im Zusammenhang
mit der Sanierung wurden nahezu alle offentlichen Freirdume neu gestaltet. In
ca. 60 % der vorhandenen Gebdude diirften bis zum AbschluB der Sanierungsver-
fahren ErneuerungsmaBnahmen unterschiedlicher GroBenordnung stattgefunden
haben.

5. Bestand und Planungen unmittelbar auBerhalb des rdumlichen
Geltungsbereiches

Im Norden grenzen die rechtskrdftigen Bebauungspldne "Heiligkreuz-/Europa-
straBe 1" (rechtskrdftig seit 19.11.1988) sowie "Heiligkreuz-/Europa-
straBe IT" (rechtskrdftig seit 09,03,1988) an das Planungsgebiet an. Die
Bebauungspldne setzen im wesentlichen ein Kerngebiet fest. Im Osten 1ie- -
gen die Freirdume des Jorderyplatzes und des Schillerplatzes mit der
Kreuzkirche sowie das Sanierungsgebiet "Blockturm" vom 15.01.1987, wo-

bei es fir den Bereich beiderseits der ApothekerstraBe und die Zone um die
LampertstraBe noch keine stadtebaulichen Erneuerungsprogramme gibt. In
einem Teil dieses Sanierungsgebietes bildet an der RathausstraBe und teil-
weise an der MarktstraBe der rechtskrédftige Bebauungsplan 1. Anderung
"Rathaus-Brunnsteige" (rechtskrdftig seit 17.01.1987) die Nachbarschaft
?um Planungsgebiet, Der Bebauungsplan setzt im wesentlichen ein Kerngebiet
est.

Im Slden wird eine Umgestaltung der AlleenstraBe angestrebt, nachdem hier
mit Fertigstellung einer weiteren Neckarbrlicke (Worthbricke) ein wesent-
licher Verkehrsanteil herausgenommen werden konnte. Fir das jenseits der
AlleenstraBe gelegene Gebiet "Steinachdreieck" 1duft eine offizielle Sa-
nierungsmaBnahme seit 1992, Falls es dort zu einem Bebauungsplan kommt,
unterliegt dieser d@hnlichen Anforderungen, wie sie im "Sanierungsgebiet
SchloBberg" bestehen.

Im Westen liegt das Planungsgebiet gegeniiber dem Neckartal relativ offen.
Gemischte Nutzungen auf der gegeniiberliegenden Neckarseite haben keinen
EinfluB mehr auf den vorliegenden Bebauungsplan.




6. Einfigen in vorbereitende Planungen (§ 1 Abs. 4 und 5 BauGB)

Der seit 31,12.1985 giltige Fldchennutzungsplan 1975-1990 fiir den Verwal-
tungsraum NUrtingen stellt fir das Planungsgebiet "gemischte Baufldche”
dar. Der Fldchennutzungsplan 1990-2000 wird diese Aussage iibernehmen. Der
Bebauungsplan ist damit aus dem Fl&chennutzungsplan entwickelt.

In den Jahren 1981/1982 wurde flr die Innenstadt Nurtingens ein stddtebau-
Ticher Rahmenplan erarbeitet und durch den Gemeinderat als Grundlage fur
die weitere Entwicklung beschlossen, Der Inhalt des Bebauungsplanes ent-
spricht diesem Rahmenplan.

Die stddtebaulichen Planungen wurden bei der Vorbereitung und Durchfiihrung
der SanierungsmaBnahmen vertieft. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes bauen
auf den in diesem Zusammenhang gefaBten Uberlegungen und Beschliissen auf.

7. Begriindung der einzelnen Festsetzungen
a) ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes ist iberall durch vorhandene offentliche

Verkehrsfldchen gesichert, die im Rahmen der SanierungsmaBnahmen umfas-
send erneuert wurden bzw. noch umgestaltet werden sollen, Im Interesse

der gesteckten stddtebaulichen Ziele soll der fahrende und ruhende Ver-
kehr durch verkehrsrechtliche MaBnahmen in Teilen des Planungsgebietes

eingeschrinkt werden. Der Charakter des Bebauungsplanes als "Einfacher

Bebauungsplan" im Sinne von § 30 Abs, 2 BauGB macht es nicht erforder-

1ich, die Verkehrsfldchen und ihre Zweckbestimmung im Detail festzuset-
zen, ,

b) Art der baulichen Nutzung

Der historische Altstadtbereich Nirtingens hat mit seinen vielfdltigen
Funktionen die Bedeutung des Mittelzentrums Nirtingen zu allen Zeiten
ganz wesentlich geprdgt und muB diese Funktion im Interesse der Zentra-
Titdt der Stadt auch in Zukunft wahrnehmen. Das Wohnen hatte daneben
immer eine wichtige Bedeutung und soll diese weiterhin behalten.Die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes beziiglich der Art der baulichen Nutzung
dienen dem Ziel, die gewollte Mischung der verschiedenen Funktionen zeit-
gerecht aufeinander abzustimmen.




Schank- und Speisewirtschaften sind nur ausnahmsweise - und dann auch

nur in den Erd- und Untergeschossen zuldssig, weil von ihnen Storungen
und Beeintrdchtigungen ausgehen kdnnen, deren Auswirkungen im Einzelfall
gepriift werden missen., Diese Begriindung gilt sinngemdB auch fiir Betriebe
des Beherbergungsgewerbes. Anlagen fiir sportliche Zwecke, Gartenbaube-
triebe, Tankstellen und Vergnligungsstdtten entsprechen nicht dem besonde-
ren Charakter des Mischgebietes in einer historischen Altstadt. Sie muB-
ten deswegen flr unzuldssig erkldrt werden,

Im Planbereich B) wurden die Bestimmungen lber die Art der zuldssigen
Nutzungen zusdtzlich eingeengt, weil diese Zone von verschiedenen kirch-
Tichen, kulturellen und 6ffentlichen Einrichtungen geprdgt wird. Diese
historisch gewachsene Situation sollte nicht durch Ansiedlung anderer
Nutzungsarten gestort werden.

MaB der baulichen Nutzung

Bei den besonderen Verhdltnissen und Strukturen des historisch gewachse-
nen Planungsgebietes ist es nicht zweckmdBig, Festsetzungen liber das MaB
der baulichen Nutzung und iiber die Bauweise entsprechend den §§ 16 bis

24 BauNV0 zu treffen, Das Problem liegt vor allen Dingen in der Tatsache,
daB die Verhdltnisse bei jedem Baugrundstiick unterschiedlich sind und

daB immer auch ganz spezielle nachbarliche und denkmalpflegerische Ge-
sichtspunkte beriicksichtigt werden missen, die sich nicht in den mehr all-
gemeinen Festsetzungen eines Bebauungsplanes fassen lassen., Der Bebau-
ungsplan ist deswegen ein "Einfacher Bebauungsplan" im Sinne von § 30

Abs. 2 BauGB.

Verbot von Stellpldtzen und Garagen

Aufgrund der historischen Entwicklung sind die groBten Teile des Stadt-
kernes von ihrer Anlage her nicht flr den heutigen Individualverkehr ge-
eignet. Beispielsweise wdre es unvertretbar, Bauliicken flir den Stell-
platznachweis zu nutzen oder sogar Gebdude abzubrechen, um Raum fiir
Stellpldtze zu schaffen. In vielen Fdllen ist es stddtebaulich auch
nicht wiinschenswert, die ErdgeschoBzonen der Gebdude durch den nachtrig-
lichen Einbau von Garagen artfremd zu verdndern. Ein zusdtzlicher Stell-
platznachweis fiir solche Einrichtungen, die Besucher haben, wiirde einen
Parkplatzsuchverkehr erzeugen, dem die StraBen nicht gewachsen sind.

Von dem vorher begriindeten generellen Stellplatzverbot sind jedoch Aus-
nahmen denkbar, wenn die vorher aufgezdhlten Nachteile nicht bestehen

und auch sonst aus stddtebaulichen und gestalterischen Griinden keine Be-
denken geltend gemacht werden miissen. Beispielsweise kann es in bestimm-
ten Teilen des Gebietes sinnvoll sein, die ErdgeschoBzonen der Hduser

zum Stellplatznachweis heranzuziehen. Nicht vertretbar wdre dann aber
eine Aufreihung von Garagentoren oder Wandoffnungen. Deswegen ist die Re-
duzierung auf nur eine Garagenzufahrt pro Gebdude vorgesehen.




e) Ortliche Bauvorschriften gemdB § 73 LBO

- Erweiterte Genehmigungspflicht

Unter dem Gesichtspunkt, daB die meisten materiellen baurechtlichen
Vorschriften - und damit auch die Bestimmungen dieser Satzung - zu-
nachst auf alle baulichen Anlagen, Grundstlicke sowie andere Anlagen
und Einrichtungen im Sinne von § 1 Abs. 1 Satz 2 LBO anzuwenden sind,
scheint eine Erweiterung der Genehmigungspflicht nicht zwingend zu
sein. AuBerdem kinnte argumentiert werden, daB eine Erweiterung der
Genehm1gungspf11cht zusdtzlichen blirokratischen Aufwand verursacht und
nicht im Sinne einer Verwaltungsvereinfachung liegt. Dem steht jedoch
entgegen, daB der Biirger und Bauherr bei genehmlgungsfre1en Vorhaben
in eigener Verantwortung prifen muB, ob sein Vorhaben alle geltenden
Vorschriften erflillt., Nachdem diese Uberprifung dem Bauherren und auch
dem ausfiihrenden Handwerker in der Regel wegen fehlender Information
oder Sachkenntnis nicht mdglich ist, liegt es im Interesse der Betrof-
fenen, daB ihr Vorhaben von der zustdndigen Behdrde sachgerecht ge-
prift werden kann und daB man hierdurch Fehlentwicklungen, die auch
mit Mehrkosten fir die Betroffenen verbunden sein konnten, rechtzeitig
vermeidet, Die Erweiterung der Genehmigungspflicht stellt damit eine
MaBnahme dar, die sowohl im offentlichen Interesse als auch im Inter-
esse der Betroffenen liegt und die bei richtiger Handhabung nur Vor-
teile haben kann,

Aus dem Katalog der genehmigungsfreien Vorhaben des § 52 LBO wird die
Genehmigungspflicht flr diejenigen Vorhaben eingefilhrt, die nach nor-
malem Ermessen im Geltungsbereich der Satzung vorkommen kdnnten und
dort EinfluB auf die Gestaltung des Stadtbildes haben.

- Anforderungen an die Ddcher

Die spezielle Lage der Altstadt von Nurtingen auf einem Umlaufberg

des Neckars und die Tatsache, daB gerade dieser Teil der Stadt von
vielen Seiten her groBrdumig eingesehen werden kann, machen es erfor-
derlich, der Gestaltung der Dachlandschaft ein besonderes Gewicht zu
geben. Historische Stadtbereiche werden grundsdtzlich durch starker
geneigte und wenig unterbrochene Dachfldchen gepridgt, so daB insbeson-
dere Ddcher mit einer Neigung unter 45° ausgeschlossen werden mussen.

Die einschrdnkenden Festsetzungen beziiglich der Dachfenster, Dachauf-
bauten und Dacheinschnitte dienen der Wahrung des historisch Uberkom-
menen und geschlossenen Charakters der Dachlandschaft. Im Einzelfall
kann eine schlecht gestaltete Dachfldche sich auch negativ auf das
Bild des einzelnen Gebdudes oder einer StraBenflucht auswirken, was
im Rahmen der gesetzlichen Moglichkeiten zu verhindern ist.




Bei der farblichen Gestaltung der Dacher wdre aus historischer Sicht
ausschlieBlich die naturrote Farbe anzustreben. Nachdem die Dach]gnd-
schaft der Altstadt z,Zt. noch weitgehend die vom Zementwerk geprdgte
graue Farbe trédgt und dariiber hinaus an einigen Stellen auch neuere
braun gedeckte Dacher zu finden sind, wird unter ZgrUckste]]ung gewis-
ser Idealvorstellungen auf die Wiederherstellung einer ausschlieBlich
roten Ziegeldachlandschaft verzichtet. Im Interesse eines harmon1§chen
Gesamtbildes muB jedoch eine Einschrénkung auf rote und praune TOne
erfolgen. Insbesondere sehr dunkle und schwarze Ddcher sind so starke
Fremdkorper, daB man sie nicht zulassen kann,

Gestaltung der Fassaden

Unabhdngig von speziellen - und mdglicherweise weitergghenden'j Forde-
rungen, die sich aus dem Denkmalschutzgesetz ergeben|konnen, ist es
notwendig, bei der Gestaltung des StraBen- und Ortsbildes innerhalb
der historischen Teile besondere Sorgfalt walten zu lassen. Wesent-
liches Gestaltungselement &lterer Stadtbereiche ist die einheitliche
Verwendung der wenigen, in friherer Zeit verfligharen Baustoffe fgr
Wandfldchen, wie Werkstein, Putz und Holz. Alle anderen Materialien
werden vom durchschnittlich gebildeten Betrachter 1n§tinkt1v 915 Ge-
staltungsmittel jUngerer Zeit erkannt und damit hdufig als stdrender
Fremdkorper empfunden. Wenn man die BewahrUHg,histor1scher'Bere1che
Uberhaupt akzeptieren und durchsetzen will, kann dies am wirkungsvoll-
sten durch richtige Dimensionierung und richtige Materialwahl an den
Fassaden geschehen, Hiermit begrlnden sich auch die Anforderungen an
die GroBe und Gestaltung der Wandoffnungen und an die speziellen Struk-
turen der verputzten Fldchen,

Werbeanlagen und Automaten

Das im vorigen Absatz Gesagte bezliglich der Gestaltung historischer
StraBen- und Stadtrdume gilt hier sinngemdB. Werbeanlagen und Automa-
ten mussen sich beziiglich ihrer GroBe und ihrer Vielfalt deutlich un-
terordnen und diirfen das StraBen- und Ortsbild nicht beeinflussen. Die
geforderten Reduzierungen bei den Werbeanlagen sind fiir die betroffe-
nen Betriebe und Geschafte tragbar, solange in einem bestimmten Be-
reich eine gleichmdBige Herabzonung der Werbeintensitdt vorgenommen
wird und nicht die Gefahr besteht, daB die Werbewirksamkeit oder gar
die Auffindbarkeit einer Einrichtung durch konkurrierende Werbeanla-
gen Uberstrahlt wird.

Stechschilder

Vom Grundsatz her sind Stechschilder ein historischer Typ einer Werbe-
anlage und somit gebietsvertrdglich. Die Festsetzung unter Ziffer 2.4.2
des Textteiles ist so auszulegen, daB neu entworfene Stechschilder sehr
wohl modernen Charakter haben konnen - sie missen jedoch in ihrer MaB-
stdblichkeit und kiinstlerischen Wertigkeit mit historischen Stechschil-
dern vergleichbar sein.



- Vorddcher und Markisen

Auch hier gelten die in den vorangegangenen Abschnitten agfgerhr?en
grundsdtzlichen gestalterischen Uberlegungen sinngemdB. Die funktio-
nelle Notwendigkeit von starren Vorddchern kann in vielen Fdllen ange-
zweifelt werden, so daB bei der Zuldssigkeit derartiger Anlagen rela-
tiv restriktiv verfahren werden darf, ohne daB dem Betroffenen hieraus
ein materieller Nachteil entsteht, Etwas anders liegen die Verhdltnis-
se bei Markisen, die als Sonnenschutz und belebendes Element wdhrend
der Geschdftszeit eher verstdndlich sind. Sofern es gelingt, ihre tech-
nischen Anlagen ohne Beeintrdchtigung der gestalterischen Gesamtwir-
kung in die Fassaden einzubauen und solange die Markise sich farblich
und vom MaBstab her in ein StraBenbild einfligt, ist gegen ihre Existenz
weniger einzuwenden,

- Farbgebung

Nachdem die Lebendigkeit und Differenziertheit eines StraBenbildes
sehr stark von der Farbgebung beeinfluBt wird, soll hier zundchst ein
moglichst groBer Spielraum fir individuelle Entscheidungen der Bau-
herren gegeben werden. In der Praxis soll dem Antragsteller das Vor-
schlagsrecht fir die farbliche Gestaltung seiner baulichen Anlagen
Uberlassen bleiben. Man wird versuchen, solche Fehlentwicklungen, die
aufgrund der vorgesehenen Freiziigigkeit noch denkbar wdren, im Bera-
tungswege zu vermeiden, Sollte diese relativ groBziigige Handhabung
nicht ausreichen, missen flr besonders wichtige StraBenzilge Farbleit-
pldne aufgestellt werden.

- Zulassigkeit von AuBenantennen

AuBenantennen sind in einer historischen Dachlandschaft ein artfremdes
Element. Ihre Zuldssigkeit muB deswegen soweit eingeschrankt werden, wie
dies bei Abwdgung mit den Rechten der Biirger auf Informationsmdglichkei-
ten vertretbar ist.

Versorgung mit Strom, Gas und Wasser sowie Abwasser

Im Zusammenhang mit den durchgefiihrten SanierungsmaBnahmen sind auch alle
offentlichen Versorgungsleitungen erneuert worden.

Statistische Werte der Planung
Das Planungsgebiet umfaBt eine Fldche von 6 ha 15 a 70 qgm.

Wohnbaufldche 4 ha 13 a 53 gm 67 %
Gemeinbedarf/Kirche 9 a 25 gm 2 %
Verkehrsfldchen 1 ha 92 a 92 gm 31 %
gesamt 6 ha 15 a 70 gm 100 %.




8.

10.

11.

Umweltschutz und Umweltvertraglichkeit

Der Charakter des Planungsgebietes als historischer Stadtbereich, die be-
kannten bisherigen Nutzungen sowie die filir die Zukunft geplanten Nutzungs-
arten geben keinen Hinweis darauf, daB bereits im Bebauungsplan Fragen des
Umweltschutzes und der Umweltvertrdglichkeit zu beriicksichtigen wdren. Die
in den ¢ffentlichen Freirdumen in den vergangenen Jahren vorgenommenen MaB-
nahmen - insbesondere im Zusammenhang mit einer besseren Durchgriinung des
Gebietes und mit einer Sanierung der Abwasserverhdltnisse - haben auf jeden
Fall positive Auswirkungen im Umweltsinn. Der Umweltbeauftragte der Stadt
hat sich mit der Planung befalt und keine planungsrelevanten Wiinsche vor-
getragen,

. Sonderprobleme

Im Einzelfall ist es denkbar -"und im Interesse einer Weiterentwicklung der
Baukultur manchmal sogar wiinschenswert - daB auch solche Objekte zugelas-
sen werden, die den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes nicht entsprechen,
weil neuzeitliche Gestaltungselemente und Materialien verwendet werden sol-
Ten. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gepriift, ob man diesem
Gesichtspunkt durch entsprechende Festsetzungen bzw. durch Ausnahmen ent-
sprechen kann, Man ist dabei zu dem Ergebnis gekommen, daB es allen derarti-
gen Regelungen an der notwendigen Eindeutigkeit fehlen wilirde. Bei den Be-
ratungen in den gemeinderdtlichen Gremien ist der ausdriickliche Wille be-
tont worden, daB von den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes Befreiungen
erteilt werden, wenn ein Vorhaben mit den in dieser Begriindung formulier-
ten stddtebaulichen Zielen vereinbar ist.

Nachrichtliche Ubernahmen anderer Planungen

Entfdllt.

MaBnahmen zur Verwirklichung
a) Kosten und Finanzierung

Die Festsetzungen des "Einfachen Bebauungsplanes" haben keine Durchfiih-
rungskosten zur Folge. Auch wurde in dieser Begriindung bereits mehrfach
darauf hingewiesen, daB die SanierungsmaBnahmen in dem Gebiet weitgehend
abgeschlossen sind.




b) Bodenordnende MaBnahmen
Derartige MaBnahmen sind nicht erforderlich.

c¢) Auswirkungen gemdB § 180 BauGB

Nachdem die Sanierung weitgehend abgeschlossen ist und da der Bebau-
ungsplan Uberwiegend Festsetzungen zu Gunsten des Wohnens trifft, ent-
stehen durch den Bebauungsplan keine Auswirkungen gemdR § 180 BauGB.

Nurtjngen, den O1. Sept. 1994/11. Okt. 1994

Kurz
Techn. Beigeordneter




