Stadt Niirtingen

Planungsamt
Begrindung
zum Bebauungsplan "Europa-/HeiligkreuzstraBe II"
im Planbereich 04.17 in Niirtingen
1. Erfordernis der Planaufstellung und Ziele und Zwecke der Planung.

Nachdem die Selbstverwaltungsgremien der Stadt Niirtingen die stddte-
baulichen Inhalte und planerischen Ziele formuliert und auf der
Grundlage des Gestaltungsplanes vom 7.6.1983 und des Deckblattplanes
vom 12.1.1984 beschlossen haben, bietet es sich an, den Teilbereich
MiihlstraBe/EuropastraBe, HeiligkreuzstraBe/Neckarsteige {iiber einen
Bebauungsplan zu verwirklichen.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird folgendes angestrebt:

Eine bauliche Arrondierung mit Geschdfts- und Wohnbebauung im
Nordwesten der historischen Altstadt.

Schaffung einer verkehrsberuhigten Zone durch die Einbahnrichtung der
Heiligkreuzstrafle, um eine ungestdrte Fulgdngerbeziehung zwischen den
geplanten Geschdftsgebduden und der Neckarsteige zu erreichen.

A Errichtung einer Tiefgaragenanlage im Eckbereich MiihlstraBe/Europa-

straBe zur Unterbringung der erforderlichen Stellplédtze.

Verkehrsgerechter Ausbau der Kreuzung MiihlstraBe/Europastrafle unter
einbeziehung der geplanten Tiefgaragenanlage.

Planerische Sicherung von Schutzbauwerken in der Tiefgaragenanlage.

Rdumlicher Gelﬁungsbereich.
Der rdumliche Geltungsbereich wird begrenzt:
Im Norden durch Flurstiick 86 (Europastrafie 40), Flst. 89/3 (Europa-

Flst. 87 (Europastrafle).

straBle 36), Flst. 89/4, Flst. 94/1 (EuropastraBe 34) und Teil von

Im Osten durch Flst. 95, HeiligkreuzstraBe 16, Teil 'von Flst. 107

(HeiligkreuzstrafBe), Heiligkreuzstrafe 17 und Teil von Flst. 73/1.

Im Siiden durch Neckarsteige 24 und Teil von Flst. 73/1 (Neckar-

steige).

Im Westen durch MihlstraBe 1, 3, 5, 7 und MiihlstraBe 9.
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Bestehende Rechtsverhiltnisse.

Dieses Gebiet befindet sich im derzeitigen verbindlichen Sanierungs-
gebiet SchloBberg sowie im Innenbereich der Stadt Niirtingen, so daB
zur Zeit das Stddtebaufdrderungsgesetz in Verbindung mit dem § 34
BBauG planungsrechtlich relevant sind.

Stand innerhalb des rédumlichen Geltungsbereiches.

Das Planungsgebiet liegt im Innenstadtbereich und grenzt unmittelbar
ndrdlich an die historische Altstadt und hier insbesondere an die
Neckarsteige an. Das Geldnde weist zwischen HeiligkreuzstraBe und
Europastrafle einen Hohenunterschied von bis zu teilweise 4 mauf. 1In
dem Gebiet befinden sich die StraBenziige MiihlstraBe/EuropastraBe,

.HeiligkreuzstraBe und der Ortsweg 51, der die Grundstiicke parallel

zur Neckarsteige zusdtzlich erschlieBt. Im unmittelbaren Eckbereich
HeiligkreuzstraBe MihlstraBe/EuroapstraBe befindet  sich eine
ebenerdige Parkplatzanlage sowie im Osten anschlieflend die Solitdr-
gebdude einer Gaststdtte mit ehemaligem Brauhaus. Sidlich der
HeiligkreuzstraBe grenzen ein- bis zweigeschossige sanierungsbediixrf-
tige Gebdude an. Im Siiden erfaBt der Bauungsplan die vorhandenen
Wohn~ und Geschdftshiuser der Neckarsteige 26 - 40 sowie MiihlstraBe 2
und 2 a.

Bestand und Planung unmittelbar auBerhalb des ridumlichen Geltungs-
bereiches.

Im Norden des Planungsgebietes ist die Bebauung auf der Grundlage des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes “"Unterer Steinenberg I" in Form
von Verwaltungsgebduden wie Zweigstelle des Landratsamtes des Kreises
Esslingen, Zweigstelle des Arbeitsamtes Goppingen und dem Polizei-
revier Nirtingen abgeschlossen. Im Westen wird nach dem als Satzung
beschlossenen Bebauungsplan "Heiligkreuz-/Europastrafie I" eine
dreigeschossige Wohn- und Geschdftsbebauung errichtet. Im Siden
grenzt die zur Altstadt gehdrige Geschiftszone Neckarsteige an und im
Westen befinden sich einzelne Wohn- und Geschiftshiuser sowie
Versorgungsanlagen der Stadtwerke, die unmittelbar an den Neckar
grenzen. Somit ist filir das Umfeld dieses Bebauungsplanes mit Ausnahme
der Sanierungsplanung fiir die historische Altstadt eine weitere
Bauleitplanung nicht ersichtlich.

Einfiigung in die vorbereitende Planung.

Dieses Gebiet ist im Fldchennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Nirtingen - genehmigt mit ErlaB vom 9.7.1985, Az. 13-2210-F1.N.Pl. VG.

" Nurtingen - als gemischte Bauflidche (M) ausgewiesen und befindet sich

im Sanierungsgebiet ""'SchloBberg'".



7.

Begriindung der einzelnen Festsetzungen.

a) Erschlieﬂung.

Im Westen und Norden dieses Bebauungsplangebietes fithrt an der
geplanten Neubehauung, die ‘als Ergdnzung zur vorhandenen
Geschdftszone Neckarsteige zu verstehen ist, die HaupterschlieBung
des Innenstadtbereiches von der Stadtbriicke zum Bahnhof Niirtingen,
d.h. ein Teilstiick der MiihlstraBe und der EuropastraBe, vorbei.
Von diesem StraBenzug wird die geplante und vorhandene Bebauung im
wesentlichen erschlossen werden. Zumal der ruhende Verkehr
unterirdisch in einer zweigeschossigen Tiefgaragenanlage bewdltigt
werden mufl. Die vorhandene HeiligkreuzstraBe kann nur noch von der
MiihlstraBe angefahren werden. Durch diese Einbahnregelung wird
eine verkehrsberuhigte Zone zwischen der Neckarsteige und der
geplanten Wohn- und Geschdftsbebauung im Eckbereich
MiihlstraBe/Europastrafe geschaffen. Dabei ist die Mdglichkeit
gegeben, die Einfahrt von der MiihlstraBe zur Heiligkreuzstrafe

offen zu halten.

b) Bauliche und sonstige Nutzungen.

In diesem Bereich sind in Ergdnzung zur EinkaufsstraBe Neckarsteige

weitere Geschdfts-, Biiro- und Wohngebdude als Gegenpol zum Ge-
schédftsbesatz im Osten der Innenstadt am Schillerplatz/KirchstraBe
vorgesehen. Da dieses Gebiet in der Kernstadt- und insbesondere
im Sanierungsgebiet ""Schloflberg" 1liegt, sind entsprechend "Zif-
fer 1.2 des Textes zum Bebauungsplan "Heilig~/EuropastraBe II"
Vergnlgungsstdtten, Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern
sowie GroBgaragen und Tankstellen aller Art ausgeschlossen.

Der AusschluB der Vergniigungsstdtten und #hnlicher Unternehmen
im Sinne von § 33 a und § 33 i der Gewerbeordnung sowie Diskotheken
ist vorgesehen, da sich generell aus den Vergniigungseinrichtungen
nachteilige Auswirkungen auf - die Wohn- und Geschiftsbereiche

der Kernstadt Niirtingen ergeben.

Neben den Beeintridchtigungen wie

- Ldarmbeldstigung der Wohnbevdlkerung durch Gaststéttenr,
Diskotheken- und Videothekenbesucher

= Gefdhrdung von Kindern und Jugendlichen

= Strukturverdnderungen im Einzelhandel durch das Kauf-
verhalten (Kundenverhalten) :

~ nachteilige Einfliisse auf das Mietpreisgefiige von Wohnungs-
und Geschédftsflidchen und dadurch das Verdréngen von Fach-
einzelhandel und Wohnen aus der Kernstadt



ist durch die Ansiedlung von Vergniigungsstidtten die Beeintrdchtigung
des Stadtbildes oder StraBenbildes durch die AuBengestaltung
wie z.B. Werbung oder Schaufensterbestﬁckung insbesondere im

Altstadtbereich zu sehen.

Die Stadt Niirtingen hat bereits und wird auch zukiinftig erhebliche

Summen investieren, damit die Kernstadt, insbesondere die Sanierungs-
gebiete wund hier das Sanierungsgebiet ""SchloBberg', Standorte

fur Einzelhandel® und Wohnen sein konnen. Da dieses Gebiet zum

Sanierungsgebiet ""SchloBberg'" gehort und damit die vom Gemeinderat

beschlossenen Entwicklungsziele, das Wohnen und die besondere

Qualitdt des Einzelhandels gefdrdert werden sollen, ist es gerecht-

fertigt, die Nutzungen, die mit diesem Ziel nicht in Einklang

stehen oder sogar storen - gemdB § 9 Abs. 9 BauNVO aus diesen

stéddtebaulichen Griinden - auszuschlieRen.

Das gleiche gilt flr den AusschluB der Tankstellen, da bedingt durch
die Kreuzungssituation eine verkehrliche ErschlieBung ebenerdiger
Tankstellen verkehrstechnisch Uberhaupt nicht denkbar ist. Eine
Tankstelle in Verbindung mit der Tiefgarage ist im grunds#itzlichen
nicht vertretbar; wobei die Einrichtung eines privaten Schutzraumes
gemdB § 1 Abs. 6 BBauG eine Tankstelle ebenfalls ausschlieBt.

Der Gebdudekomplex unmittelbar im Eckbereich Miihl-/EuropastraBe
ist entsprechend dem Hohenunterschied von der HeiligkreuzstraRBe
zur EuropastraBe zwei-~ bazw, dreigeschossig konzipiert und palt
sich durch seine HuBere Gestaltung und Dachformen - Satteldicher
mit 45° Dachneigung - dem historischen Altstadtbild an. Die
vorhandene Bausubstanz auf der Siidseite der HeiligkreuzstrafBle
Nr. 19 bis 29 -~ die nach der Sanierungsuntersuchung im wesentlichen
im schlechten Zustand ist - sollte aufgegeben und durch freistehende
zweigeschossige Gebidude fiir Geschifts— und Wohnnutzung vorgesehen
werden. Die Aufgabe dieser vorhandenen Hduser ist nicht nur
aufgrund des tberwiegenden schlechten Zustandes sinnvoll, sondern
bei der Errichtung der Neubauten kann dadurch der zwischen diesen
Gebduden und den Gebduden der Neckarsteige liegende Weg - Teil
von Flst. 73/1 - so weit verbreitert werden, daB die beabsichtigte
AnliegererschlieBung auch fiir mittlere LKW sowie fiir Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge problemlos iiber diesen Weg in die Heiligkreuz-
straBe moglich sein wilirde. Durch die Vorgaben des Bebauungsplanes
"Heiligkreuz-/EuropastraBe I" (Entref-Gelinde) scheint es richtig
-2u  sein, auf dem angrenzenden Grundstiick an der EuropastraBe
ein weiteres dreigeschossiges Geschdfts- und Wohngebdude mit
Tiefgarage zu konzipieren. Dabei k&nnen die vorhandenen Gebzude
der Gaststdtte "Vier Jahreszeiten", an der HeiligkreuzstrafBe
. gelegen, als Solitdrgebdude und als sinnvolle Ergidnzung zum
Geschédftsbereich HeiligkreuzstraBe/Neckarsteige angesehen werden.



c) Ver- und Entsorgung mit Strom, Gas, Wasser und Abwasser.
Die Ver- und Entsorgung sind durch die vorhandenen Leitungen

gesichert.

d) Statistische Werte der Planung.
Die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegende

Fldche betrdgt ca. 1,52 ha und gliedert sich folgendermafBlen:

Bruttobaulandflidche ca. 1 ha 52 a 60 gm = 100,0 %
Nettobaulandflachél » ca. 76 a 60 qm = 50,2 %
Verkehrsfldche
RuBere ErschlieBung ca. 52 a 60 gm = 34,5 %
Innere Erschliefung ca 23 a 40 gm = 15,3 %
davon sind:
Parkfldchen ca. 1l aé60gm= 1,0%
FuBgdngerzone ca. 21 a 80 gm = 14,3 %
ca. 23 a 40 gm = 15,3 %
somit ist wiedér Gesamtflédche = | ca. 1 ha 52 a 60 gn = 100,0 %

Sonderprobleme.

Bei der weiteren Ausarbeitung dieses Bebauungsplanes ist unter
anderem zu untersuchen, inwieweit durch die geplante Tiefgaragenan-
lage vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen und Kanidle zu verlegen
sind. :

Nachdem zwischenzeitlich die Priifung in Zusammenarbeit mit den
zustdndigen Stellen des Landes Baden-Wiirttemberg und des Bundes-
ministers des Innern die Eignung der beiden Tiefgaragenebenen als
Schutzbauwerk ergeben hat, beabsichtigt die Stadt Niirtingen durch
GemeinderatsbeschluB am 5. Juni 1984 die unterirdische Garagenalage
als-entsprechenden Mehrzweckbau einzurichten.

Aufgrund eines Biirgerentscheids vom 16.3.1986, indem die Errichtung
eines Schutzraumes in der geplanten Tiefgarage Rathaus Niirtingen
abgelehnt wurde, hat der Gemeinderat beschlossen, vom Bau des
Schutzraumes Abstand zu nehmen.

Die Mdglichkeit der Errichtung eines Schutzraumes von privater Seite

bleibt jedoch weiterhin gegeben.

Nachrichtliche Ubernahme anderer Planungen.
Entfdllt.



10. MaBinahmen zur Verwirklichung.
a) Kosten und Finanzierung.

Miihl-/EuropastraBe

StraBlenbau 755 000,-- DM
StraBenbeleuchtung 29 000,-- DM
Begriinung 50 000,-- DM
Markierung und Beschilderung 40 000,-- DM
Umbau Signalanlagen 160 000,-- DM
Planungskosten 90 000,-- DM

ca. 1 124 000,-- DM

Die MaBnahme wird in Hohe von 85 % fiir den StraBenbau bezuschuBt, fiir
den Rest stehen Haushaltmittel zur Verfiigung.

HeiligkreuzstraBe

StraBenbau 150 000,-- DM
StraBenbeleuchtung 15 000,-- DM
Begrilinung 25 000,-- DM
Fuflgédnger~ und sonstige

Fldchen 400 000,-- DM
Planungskosten 30 000,-- DM

ca. 620 000,-- DM

Die Forderung betrdgt im Sanierungsgebiet 2/3 der Kosten.

Kanalbaumafinahmen
Milhl-/EuropastraBe ca. 870 000,-- DM
Gesamtkosten ca. 2 614 OOO,——_DM.

b) Bodenordnende MaBnahmen.

.2Zur Verwirklichung der Planung ist eine Bodenordnung erforderlich.

Nirtingen, den 05.11.1985/11.08.1987

ruse
Amtsleiter



