Stadtbauamt Niirtingen

Begrindung

zum
Bebauungsplan 1. Anderung und Ergdnzung "Steinleswiesen" im Plan-

bereich 12.13 in Nirt.-Zizishausen.

i [ Effordernis der Planaufstellung und Ziele und Zwecke der
Planung.
Im von der Planung erfaBten Gebiet bestehen nebeneinander zwel
.rechtskréftige Bebauungspldne, die weder aufeinander noch auf
ihre Umgebung abgestimmt sind. Der Bebauungsplan "Steinleswie~-
sen" vom 15.3.1973 ist auBerdem teilweise durch die Entwicklung
iberholt, da nach dem Bau eines Hallenbades bei der Schule in
7izishausen kein Bedarf mehr filir das in diesem Plan festgesetzte
Baugrundstiick flir Gemeinbedarf - Hallenbad - besteht.
7iel und Zweck der Planung ist es, die vorher erwdhnte Gemein-
bedarfsfliche in ein Gewerbegebiet umzuwandeln, Planungsméngel
an der Nahtstelle zwischen den Bebauungspldnen "Steinleswiesen"
und "Erweiterung Grienldnder" zu beheben sowie das im Geltungs-
bereich bestehende Industriegebiet in ein Gewerbegebiet umzu-
wandeln, damit sich auch diese Fldche in die stiddtebauliche
Umgebung einfiligt, ohne daB man in zukunft Mipstdnde beziiglich

der Emissionen beflirchten muf.

2. Rdumlicher Geltungsbereich.
Der rdumliche Geltungsbéreich wird begrenzt im Nordwesten vom
Neckar, im Nordosten von der Gemarkungsgrenze der Gemeinden Unter-
ensingen und Oberboihingen,’im Stidosten von dem angeschnittenen
Flst. 531 und von den Flst. 832/2, 818/1, 818/2, 813/6 und F.W.
Flst. 765/2, im Siiden von den Flst. 778/1, 809/2, 817/1, vom
Stegweg, von dem Flst. 853/1; von der SiemensstraBe (Flst. 842/2),
von den Flst. 843/1 und 844/1, von der FabrikstraBe, von der
LauterstraBe, von den angeschnittenen Flst. 858/1, 857/1 und
857/2,



An dieser Stelle muB darauf hingewiesen werden, daB die Nummerie-
rung der Flurstiicke, die in die Umlegung "Grienldnder Erweiterung"
einbezogen sind und dort entstehen, erst im Zeitpunkt der Rechts-

kraft der Umlegung verbindlich ist.

Bestehende Rechtsverhdltnisse.

Im Planungsgebiet gelten im slidwestlichen Teil die Festsetzungen
des Bebauungsplanes "Erweiterung Grienldnder" vom 26.6.1969 und
im ndrdlichen sowie &stlichen Teil die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes "Steinleswiesen" vom 15.3.1973. Fir das Gebiet
entlang dem Neckar mit der vorhandenen Kldranlage gibt es bis-

her keinen Bebauungsplan.

Bestand innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches.

Die Flichen des Bebauungsplanes "Erweiterung Grienldnder" sind
fast vollstdndig mit gewerblichen Betrieben verschiedener Art
bebaut. Alle diese Betriebe widren in einem Gewerbegebiet zulds-
sig und erfordern keine Festsetzung eines Industriegebietes.

Im Bereich des frilheren Bebauungsplanes "Steinleswiesen" hat
bisher in Erwartung der vorliegenden Bebauungsplananderung weder
eine Baulandumlegung noch eine ErschlieBung stattgefunden.

Damit werden die dortigen Grundstilicke jetzt noch landwirtschaft-

lich als Acker und Wiesen genutzt.

Bestand und Planungen unmittelbar auBerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches.

siidlich der LauterstraBe und SiemensstraBe liegen Fldchen, die
als Industriegebiet rechtskrdftig verplant sind. Aller Voraus-
sicht nach wird hier eines Tages die Umwandlung in ein Gewerbe-
gebiet stattfinden miissen. Im Westen wird der rdumliche Geltungs-
bereich durch den Neckar begrenzt. Auf der gegeniliberliegenden
Neckarseite befinden sich in einem Abstand von ca. 80 m allge-
meine Wohn- und Mischgebiete. Norddstlich des Planungsraumes
jenseits der Markungsgrenze befinden sich landwirtschaftlich ge-

nutzte Flichen. Im Siidosten wird der vorliegende Bebauungsplan



ebenfalls durch landwirtschaftliche Grundstiicke begrenzt, wihrend
direkt im Siiden das "Allgemeine Wohngebiet" des Bebauungsplanes

"Erweiterung Grienl&nder" anschlieBt.

6. Einfligung in vorbereitende Planungen.
Nirt.-Zizishausen liegt innerhalb der Entwicklungsachse Plochin-
gen-Nirtingen- (Tiibingen) des Landesentwicklungsplanes. Der Re-

gionalplan befilirwortet die Schaffung weiterer Arbeitsplédtze in-
nerhalb der Entwicklungsachse. Im Entwurf des Fldchennutzungs-
planes fiir den Verwaltungsraum Niirtingen ist das gesamte Planungs-
gebiet als gewerbliche Baufliche dargestellt. Der vorliegende Be-
bauungsplan steht damit im Einklang mit den genannten vorbereiten-
den Planungen.
Da die 2 rechtskrdftigen Bebauungspldne weder untereinander noch
auf ihre Umgebung abgestimmt sind, ist es erforderlich, die Bebau-
ungsplandnderung schnellstmdglich rechtskrdftig werden zu lassen,
um stddtebauliche Fehlentwicklungen,ldie nach den alten Plinen
'rechtlich hicht verhindert werden k&nnen, zu vermeiden. Die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ist damit gemdB § 8 Abs. 4 BBauG
aus dringenden Griinden notwendig und férdert die beabsichtigte
stddtebauliche Entwicklung.

7. Begrindung der einzelnen Festsetzungen.
a) ErschliefBung.

Das Planungsgebiet 148t sich vorldufig nur liber den Stegweg
an das Verkehrsnetz der Stadt anschlieBen. Die Stadtverwaltung
wird sich mit allen Kr&ften dafiir einsetzen, daB der Stegweg
kiinftig eine Verbindung zur LandesstraBe 1250 erhdlt, sobald
diese zwischen Zizishausen, Oberboihingen und Unterensingen
verlegt wird. Auf die Ausfihrungen unter Ziffer 8 d) wird
Bezug genommen.
Die innere Erschliefung des Gebietes wird durch den Verlauf
verschiedener Hauptversorgungsleitungen (Kanal und Bodensee-
wasserleitung) bestimmt. Die StraBenverbindung zwischen der
LauterstraBe und dem Stegweg, die unter Beachtung verschiede-
ner: Zwangspunkte nicht wesentlich anders gefihrt werden kann,



b)

erschlieBt das Gebiet in einer sehr wirtschaftlichen Form.
Entlang der Markungsgrenze sieht der Bebauungsplan

auf dem geplanten Hochwasserdamm Feldwege vor, die es ermog-

lichen sollen, die landwirtschaftlich genutzten Fldchen auf

Markung Oberboihingen nach Fortfall der heutigen Uberfahrtsmbg-

lichkeiten zu erschlieBen.

Bauliche und sonstige Nutzung.

Entsprechend der Eigenart der bereits ansdssigen Betriebe soll
das noch rechtskridftig festgesetzte Industriegebiet in ein Ge-
werbegébiet umgewandelt werden. Dieser Schritt ist zwingend er-
forderlich, weil sich das Industriegebiet nicht in die dicht
besiedelte Umgebung des Neckartales einfligen ldsst. Aus der be-
schriebenen Nutzungsdnderung ergeben sich filr die betroffenen
Betriebe keine meBbaren Nachteile. In unmittelbarer Ndhe des
benachbarten "Allgemeinen Wohngebietes" muB eine weitere Be-
schrinkung der gewerblichen Nutzung erfolgen, wobei nur Betriebe
zugelassen werden kdnnen, die das Wohnen micht wesentlich storen.

Bei der HBhenentwicklung der geplanten Baukdrper mufte
ebenfalls eine Korrektur gegeniiber dem rechtskrdftigen Bebau-
ungsplan "Erweiterung Grienldnder" erfolgen. Um das kiinftige
Baugebiet befriedigend in die Neckartalaue einzufiligen bzw. im
Interesse der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes kénnen
{iberwiegend 3 bis 4 Geschosse - entlang dem Neckar und siidost-
lich des Stegweges jedoch nur 2 Geschosse zugelassen werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes "Erweiterung
Grienlinder" fiir ein "Allgemeines Wohngebiet" westlich der
Trafostation am Stegweg sind als deutlicher Planungsfehler an-
zusehen. Wohnbauflidchen an dieser Stelle wilirden das angrenzen-
de Gewerbegebiet beeintrdchtigen und auch umgekehrt wegen der
benachbarten gewerblichen Nutzung in ihrem Wohnwert gemindert
sein. Es gibt in Niirtingen sehr viele wesentlich bessere Wohn-
baulagen, widhrend an gewerblichen Bauflichen ein deutlicher Mangel
herrscht. Direkt hinter der Trafostation wurde vor kurzer Zeit

ein grdéBerer Spielplatz gebaut, der fir die siidlich angrenzenden

T



c)

d)

vorhandenen Wohngebiete dringend erforderlich ist. Die vorher
beschriebenen Uberlegungen haben dazu gefithrt, daB die friihere
Wohnbaufldche in gewerbliches Bauland und eine &ffentliche Griin-

fldche - Kinderspielplatz - umgewandelt werden muf.

Versorgung mit Strom, Gas, Wasser und Abwasser,

Die- Versorgung des Gebietes mit Strom und Wasser ist nach Auskunft
der Versorgungsunternehmen ohne weiteres technisch méglich. Ein
AnschluB an die Gasversorgung besteht in Niirt.-Zizishausen nicht.
Der kiirzlich vollzogene Umbau der im Planungsgebiet liegenden
Kldranlage Niirt.-Zizishausen ist bereits auf die vorliegende Pla-
nung abgestimmt, so daB eine ausreichende Abwasserreinigung
sichergestellt sein diirfte.

Das im Allgemeinen Kanalisationsplan Zizishausen vorgesehene
Regeniiberlaufbecken Nr. 372 wurde in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Die Baukosten sind unter Ziffer 10 a als Bestandteil der

GesamterschlieBungskosten ausgewiesen.

Statistische Werte der Planung.
Die Gesamtfldche des Geltungsbereiches betrdgt 12,08 ha und
gliedert sich in folgende Teilbereiche:

1. Gewerbegebiet . 7,79 ha = 64,5 %
2. Fldche fir Abwasserbe-
seitigung (Kl&ranlage) 1,23 ha , = 10,2 %
3. Versorgungsfliche
(Trafostation) 0,02 ha = 0,2 %
4. Landwirtschaft 0,93 ha = 140 %
5. Offentliche Griinfliche 1,23 ha £ 10,2 %
6. Verkehrsfldche 0,88_ha = T2 %
Summe 12,08 ha 100,0 %

Von den gewerblichen Baufldchen sind derzeit 3,2 ha baulich ge-
nutzt, weitere 2,7 ha sind bereits Bestandteil der rechts-

krdftigen Bebauungsplédne "Erweiterung Grienld@nder" und "Stein-
leswiesen" gewesen, 'so daB rund 1,9 ha Gewerbegebiet als echte

Neuplanung gewertet werden miissen.



8. Sonderprobleme.

Eine besondere planerische Aufgabe besteht darin, das Gebiet har-

monisch in die Neckartal-Landschaft einzubinden.

a) Entlang dem Neckarufer wird z.zt. iiberall auf der Markung

b)

c)

Nirtingen versucht, eine ausreichend breite Griin- bzw. Er-
holungszone zu erhalten bzw. wieder herzustellen. Aus dem
Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg wird abgeleitet, daB ein
solcher Erholﬁngsschutzstreifen an Gewdssern mindestens 50 m
tief sein sollte. Im vorliegenden Fall wurde unter Beachtung
der bestehenden Grundstilicksverhdltnisse ein entsprechend
tiefer Bereich als landwirtschaftliche Flidche festgesetzt.
Die Fldche der Kldranlage Zizishausen kann weitgehend als
Fortsetzung des Griinstreifens und als Verbindung zum weiter
aufwdrts liegenden Auwald der "Unteren Insel" angesehen wer-
den, da innerhalb dieser Flé@che eine sehr weitgehende Begrii-
nung erfolgen kann, die nur durch die Betriebseinrichtungen
der Kldranlage unterbrochen ist. Mit der beschriebenen Fest-
setzung wird eine auf dem &stlichen Neckarufer durcthhende
Griinzone erreicht, die nirgends ilibermdfig durch bauliche An-

lagen beeintrédchtigt ist.

Die Ausbildung des Ortsrandes entlang der Markungsgrenze nach

Oberboihingen stellt ebenfalls besondere planerische und ge-
stalterische Anforderungen. Die weiter oben beschriebenen
Zwangspunkte haben bei der VerkehrserschlieBung im positiven
Sinne dazu beigetragen, daB entlang dem kiinftigen Ortsrand
eine gewisse Gliederung erfolgt. In Norden und Nordosten wird
die zukiinftige Bebauung durch Pfianzgebot gemdB § 9 (1)

25 a BBauG zur landwirtschaftlichen Fldche (auf Gemarkung)
Oberboihingen) hin abgeschirmt.

Hochwasser.

Als Folge des Neckarhochwassers vom 23./24.5.1978 wurden umfang-
reiche Gesprdche mit dem Wasserwirtschaftsamt gefiihrt. Dabei
war man sich grundsdtzlich einig, daB bebaute Gebiete vor
Hochwasser zu schiitzen sind, wdhrend Freifldchen aller Art

als mSgliches Uberschwemmungsgebiet und Wasserrlickhaltegebiet



offengehalten werden miissen. Die im Bebauungsplan festgesetzte
Fl&ache fﬁr die Wasserwirtschaft dient dazu, die erforderlichen
'Hochwasserschutzanlagen zu ergdnzen bzw. neu zu bauen. Dabei
wird man entlang dem Neckarufer den Hochwasserdamm im herk&mm-
lichen Sinn fortsetzen, wdhrend im Nordosten des Gebietes zur
Markung Oberboihingen an weiche Geldndemodellierungen gedacht ist,
die neben ihrer Funktion als Hochwasserschutz auch der Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes dienen sollen. Die Hochwasser-
schutzmaBnahme ist in einer &ffentlichen Griinfliche vorgesehen,
die gleichzeitig einen Feldweg, FuBSweg und Radweg beinhaltet.

Die Ausweisung als 6ffentliche Fldche erscheint aus nutzﬁngs—

technischen und Unterhaltungsgriinden sinnvoll.

Ortsumgehung Oberboihingen fiir die L 1250.

Es bestehen langfristige Uberlegungen, fiir die L 1250 eine

neue Trasse zwischen Niirt.-Zizishausen und Oberboihingen vorzu-
sehen. Die StraBe wlirde den Neckar im Bereich der Hummelschen
Mihle liberqueren und in die vorgesehene neue K 1219 einmiinden,
die in Unterensingen'entlang'dem Neckar gefiihrt werden soll.

Die Lage der L 1250 in der Talaue zwischen Niirt.-Zizishausen
und Oberboihingen steht noch nicht fest. Nach einer Grundsatz-
untersuchung des Stadtbauamtes vom 30.11.1978, die der Bebauungs-
planakte beigefligt ist, bietet es sich an, die StraBSe sehr dicht
an das hier zur Diskussion stehende Baugebiet anzulehnen. Véllig
offen ist dabei, wie die Gemeinde Oberboihingen mit der neuen
LandesstraBe verkniipft wird. Wiinschenswert wire die Ausbildung
eines neuen Knotens mit einer iliberschaubaren Kreuzung, iber
welche Oberboihingen einerseits und Niirt.-Zizishausen mit dem
Stegweg andererseité Zufahrt zur LandesstraBe h&tten.

Um die vorher beschriebene Entwicklung nicht zu verbauen bzw.
hierfiir genligend Spielraum zu lassen, ist es erforderlich, daB fiir
Parz. 833/1 und einige angreﬁzende Grundstlicksteile vorerst kein
Bauland vorgesehen werden kann. Hierdurch entsteht ein Wider-
spruch zum bisherigen Bebauungsplan "Steinleswiesen", der filir diese
Fldchen Wohnbauland festsetzt. '



e) Stellpl&dtze im Bereich der Kldranlage.

| An anderer Stelle wurde bereits begriindet, dag parallel zum
Neckar eine mdglichst breite Griinzone von jeglicher Bebauung
freigehalten werden sollte. Diesem Wunsche steht der Stell-
platzbedarf der benachbarten Gewerbebetriebe entgegen. Eine
Teilfldche bei der Kl&ranlage wird unbedingt flir den Stell-
platznachweis bendtigt, soll dabei aber auf keinen Fall Bau-
land sein. Aus diesem Grunde wurde innerhalb der Fldche fiir
die Sammelkl&dranlage ein Bereich festgesetzt, der von der
Bebauung freizuhalten ist, jedoch unter Berilicksichtigung
einer starken Durchgriinung teilweise zum Stellplatznachweis

verwendet werden darf.

9. Nachrichtliche tibernahmen anderer Planungen.

Im Regionalplan ist zwischen Niirt.-Zizishausen einerseits und
den Gemeinden Unterensingen und Oberboihingen andererseits eine
regionale Griinzdsur enthalten. In einer der Bebauungsplanakte
beiliegenden Grundsatzuntersuchung vom 30.11.1978 wurde darge-
stellt, wie sich diese Griinzisur am besten realisieren l&Bt.
Dabei kam man zu dem Ergebnis, daf die kﬁnftige Fihrung der

L 1250 neu der entscheidende Faktor fiir den Wert der Griinzdsur
sein wird. Falls es gelingt, diese StraBe unmittelbar im Be-
reich der Markungsgrenze Nﬁrt.-Zizishausen/oberboihingen zu
fihren, kénnte westlich davon noch geniigend Freiraum fiir eine
wirkungsvolle Z&sur zwischen den bebauten Ortsteilen verblei-
ben. Der vorliegende Bebauungsplan beriicksichtigt die vorge-
nannten Untersuchungen einer kiinftigen Griinzdsur und der Fiih-

rung der L 1250 neu.



10. MaBnahmen zur Verwirklichung.

a) Kosten und Finanzierung.

b)

direkte indirekte Gesamt~-
Kosten Kosten kosten
DM DM DM
Hochwasserdamm 150 000 150 000
StraBen- und .
Gehwegbau 780 000 780 000
Abwasserkandle 1 000 000 1 000 000
- Regeniiberlauf-
becken 515 000 1 785 000 2 300 000
Pumpwerk 185 000 1 115 000 1 300 000
Wasserversorgung 140 000 140 000
Stromversorgung 65 000 65 000
StraBenbe-
leuchtung . 40 000 _ 40 000
2 725 000 3 050 000 5 775 000

Die indirekten Kosten der Spalte 2 fallen evtl. bei der Er-
schlieBfung des Gebietes - mdglicherweise aber auch erst spéa-
ter an. Sie dienen auf jeden Fall ganz liberwiegend Fl&chen,
die auBerhalb des Planungsgebietes liegen und werden nicht
durch den Bebauungsplan verursacht.

Bodenordnende MaBnahmen.

In einem wesentlichen Teil des Planungsgebietes, der liberwie-
gend im Bereich des bisherigen Bebauungsplanes "Steinleswie-
sen" liegt, wird eine Baulandumlegung durchgefiihrt werden miis-
sen. Die Gesprdche mit den Betroffenen werden zeigen, ob diese
Umlegung auf freiwilliger Basis méglich ist. Die eingeéeich—
neten Flurstiicke im siidlichen Teil des Planungsgebietes (Be-
reich SiemensstraBe) liegen in der in Ausfiihrung befindlichen
Baulandumlegung "Erweiterung Grienl&dnder". Die dargestellten

Grenzen entsprechen den Einzeichnungen Am Umlegungsplan.

Nirtifgeyr/, den 2. Dez. 1980

Kurz
Stadtbaudirektor



