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BEBAUUNGSPLAN 'BLOCKTURM/FARRENSTRASSE' (PB04.10)

\

BEGRUNDUNG
1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG UND ZIELE UND
ZWECKE DER PLANUNG

Seit mehreren Jahren hat die Kreissparkasse Niirtingen die Absicht,
aufgrund funktionaler und organisatorischer Erfordernisse ihr Gebiude
umzugestalten und ihre Raumlichkeiten zu erweitern. Aus diesem Grunde
trat sie mit der Bitte an die Stadt heran, fiir diesen Teil der alten Kernstadt
Niirtingens einen Bebauungspan aufzustellen. Dariiber hinaus haben sich als
Folge von Gebdudeabbriichen im Bereich Farren- und StrohstraBe Zustinde
entwickelt, die im Zentrum eines Stadtkerns nicht vertretbar sind. Durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Voraussetzungen fiir eine
Erweiterung der Kreissparkasse Niirtingen und einer sonstigen Neuordnung
des Areals geschaffen. :

2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Das Plangebiet wird begrenzt
im Norden: Flst.40/3 (KirchstraBe), 100 (Schillerplatz)

im Osten: Flst.121 (Frickenhduscr Strafe), 200 (Morikeschule),
201/5, 201/6, 201, 201/3, 75/8, 75 (B297
SteinengrabenstraBe) und 75/11 teilweise.

im Siden: Flst.202/9 (Steinengrabenstrafie 10), 202/7
(Steinengrabenstrafe 8), 75/2, 50 (SteinengrabenstraBe 6),
54 (SteinengrabenstraBe 2) und 442/2 (GerberstraBe).

im Westen: Flst.51/7 (StrohstraBe 2), 51/8 (StrohstraBe 4), 51/9
(StrohstraBe 6), 43/8 (StrohstraBe 8), 44/1 (Brunnsteige
13), 44/3 (Brunnsteige 15), 44 (TraubenstraBle), 44/5
(TraubenstraBe 4), 44/6 (TraubenstraBe 6), 44/7
(TraubenstraBe 8), 52/5, 52/7, 52/6, 52/1 (Brunnsteige
23), 29/4 Brunnsteige teilweise) und 192 (AlleenstraBe).

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
Fir das Plangebiet gibt es keine Festsetzung &lterer Bebauungspline.
Allerdings wird das Plangebiet vom ‘Sanierungsgebiet Blockturm'
berlagert, dessen Satzung seit dem 15.01.1987 rechtskraftig ist.

4. BESTAND INNERHALB DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
Das Plangebiet umfaft eine Fliche von ca.1,6ha. Topographisch handelt es
sich um ein siidexponierten Hang mit einem max. Hohenunterschied von

ca.10m.

Im Norden des Gebietes, zwischen der Stroh- und FarrenstraBe, befindet
sich im Gebdude Kirchstr.16 derzeit die Kreissparkasse Niirtingen. Die
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stdlich hieran anschliefenden Gebiude Strohstr.3, 5, 7 und 9 wurden
bereits von der Kreissparkasse erworben. Bei dem Gebiude Strohstrafe 9
handelt es sich um ein Kulturdenkmal.

Im Nordosten bildet die Blockrandbebauung Schillerplatz 2-4 und Am
Kiihrain 12, 14 und 16 die Begrenzung zum Schillerplatz. Die Erdgeschosse
dieser Gebdude werden von einem Cafe und ansonsten von
Einzelhandelsgeschiften genutzt.

Die Farrenstrae sowie die direkt hieran anschlieBenden Flichen und
Gebdude liegen im Bereich, wo ehemals die mittelalterliche
Stadtbefestigung Niirtingens verlief. So finden sich hier an den Gebiuden
Am Kithrain 2, 6 und 8 noch denkmalgeschiitzte Reste der uBeren
Grabenmauer bzw. am Gebdude Farrenstr.7 Reste der ehemaligen
Zwingermauer, die Elemente dieser Stadtbefestigung waren. Der Verlauf
der alten Stadtbefestigung ist auch weiter im Siiden noch sehr gut ablesbar:
Der unter Denkmalschutz stehende Blockturm und die an ihn
anschlieBenden Mauerteile sind die letzten Reste der ehemaligen
Wehrmauer des mittelalterlichen Niirtingens. Die westlich des Blockturms
anschlieBende Bebauung weist noch einen groBen Bestand an historisch
wertvollen Gebduden auf. Neben dem Blockturm stehen die Gebiude
Brunnsteige 25, Strohstr.15, 17, 19 und 23 sowie die Turmstr.8 unter
Denkmalschutz. Auch die der ehemaligen Stadtbefestigung vorgelagerten
Gebdude Am Kiihrain 20, 24 und 26 sind denkmalgeschiitzt.

BESTAND UND PLANUNGEN UNMITTELBAR AUSSERHALB DES

RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

Das Plangebiet liegt mitten im siidlichen Bereich der historischen Kernstadt
Nirtingens. Westlich verlduft die beiderseits mit Geschiftshiusern
angebaute Brunnsteige, iiber die man Marktplatz und FuBgingerzone
erreicht. Im Norden grenzt das Plangebiet an die FuBgédngerzone, die sich
nach Osten hin zum Schillerplatz als einen der zentralen Punkte stidtischen
Lebens offnet. Im Osten, an der Strafe Am Kihrain, liegen eine
Grundschule und ein Geschiftshaus, das mehrere Einzelhandelsgeschifte
beherbergt. Siidlich begrenzt die SteinengrabenstraBe, ein Teilabschnitt des
Innenstadtringes, das Plangebiet.

EINFUGEN IN VORBEREITENDE PLANUNGEN

Der vorliegende Bebauungsplan ist aus dem derzeit giiltigen
Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft entwickelt, der fiir den
gesamten Kernstadtbereich gemischte Bauflichen ausweist. Auch der
Flachennutzungsplan 1990/2000, der sich gerade in der Aufstellung
befindet, wird diese Aussage iibernehmen.

In den Jahren 1981/82 wurde fiir die Innenstadt Niirtingens ein
stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet und durch den Gemeinderat als
Grundlage fiir die weitere Entwicklung beschlossen. Nach diesem soll in
der Innenstadt neben den erforderlichen Funktionen fiir Handel und
Dienstleistungen das Wohnen besonders gefdrdert werden. Der Inhalt des
Bebauungsplanes entspricht in weiten Teilen diesem Rahmenplan.
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BEGRUNDUNG DER EINZELNEN FESTSETZUNGEN

ERS CHLIESSUNG

Der wesentliche Teil der ErschlieBung erfolgt durch eine Tiefgarage mit
Ein- und Ausfahrt iiber den siidlichen Kiihrain, der dementsprechend
hinsichtlich des kiinftigen Zweirichtungsverkehrs baulich umgestaltet
werden mufl. Die Tiefgarage selbst sollte neben dem fiir die Neubauten
erforderlichen Stellplatzbedarf ~ weitere  Stellplitze fir  die
Umgebungsbebauung aufnehmen.

Die Tatsache, daB kiinftige Neubauprojekte, insbesondere das der
Kreissparkasse, iiber die Tiefgarage erschlossen werden, ermoglicht es, die
Farrenstrae zum FufBgangerbereich zu erkldren. Diese erweitert sich im
Siiden, auf Hohe der Traubenstrae, zu einem rundum von Geschaftsbauten
gefaBten stidtischen Platz und erhilt in Ostwestrichtung sowohl schmalere
Durchldsse zum Kiihrain als auch zur Strohstrafe. Fiir Gebiude, die aus
technischen oder organisatorischen Griinden nicht iiber die Tiefgarage
erschlossen werden konnen, wird damit eine Anlieferungsméglichkeit iiber
die FuBgingerbereiche - auch hohenmaBig - offen gehalten.

Die ErschlieBung der Blockrandbebauung am Schillerplatz wird unverindert
beibehalten.

Entsprechend den Beschliissen des Gemeinderates bleiben Stroh- und
TraubenstraBe fiir den Fahrverkehr offen und werden als Verkehrsfliche
besonderer Zweckbestimmung/ Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.
Eine besondere Vorgabe fiir die Einteilung dieser Verkehrsflichen (Parken,
FuBginger ect.) wird im Bebauungsplan nicht gemacht, um sich kiinftigen
Erfordernissen flexibel anpassen zu kdnnen.

Im Bereich der Morikeschule ist im Ubergang der StraBen Am Kiihrain und
Frickenhduser ~ StraBe ebenfalls eine  Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung/ Verkehrs-beruhigter Bereich festgesetzt. Damit wird
die Geschwindigkeit des weiterhin erforderlichen Fahrverkehrs im Umfeld
der Schule auf ein Minnimum reduziert.

Der Bebauungsplan sieht ein weitestgehendes Verbot von ebenerdigen
Stellplétzen und Garagen vor. Aufgrund der historischen Entwicklung sind
die groBten Teile des dichtbebauten Stadtkernes von ihrer Anlage her nicht
fir den heutigen Individualverkehr geeignet. AuBerdem sprechen
gestalterische Anforderungen an die Umgebungsbebauung des historischen
Blockturms in vielen Fillen dagegen, die ErdgeschoBzonen der Gebiude
durch die nachtrdglichen Einbau von Garagen zu verindern. Der
Stellplatznachweis fiir diese Bebauung kann in privaten oder stidtischen
Parkierungsanlagen - auch auBerhalb des Plangebietes - mittels Einmietung
und/oder Kauf erbracht werden.

In Fillen, wo die vorher aufgezdhlten Nachteile nicht bestehen und auch
sonst aus stddtebaulichen und gestalterischen Griinden keine Bedenken
geltend gemacht werden miissen, kann von dem vorher begriindeten,
generellen  Stellplatzverbot  ausnahmsweise  abgewichen  werden.
Beispielsweise kann es in bestimmten Teilen des Gebietes sinnvoll sein, die
ErdgeschoBzonen der Hiuser zum Stellplatznachweis heranzuziehen. Dabei
ist aber die Reduzierung auf nur eine Garagenzufahrt pro Gebiude
vorgesehen. ;
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Wie weiter unten noch ausgefiihrt werden wird, ist die Hervorhebung des
historischen Kleinods Blockturm beabsichtigt. Insofern soll der kleine,
offentliche Parkplatz siidlich des Blockturmes bei Ersatz durch Lingsparker
an der SteinengrabenstraBe aufgegeben werden. Lings der historischen
Wehrmauer werden kiinftig FuBwege eine Verbindung iiber die StrohstraBe
zum FuBgéngerbereich KirchstraBe sichern. Der GroBteil der hier
entfallenden Parkplitze wird durch die Erstellung von Langsparkpldtzen an
der SteinengrabenstraBe ersetzt. AuBerdem wird das Parkplatzangebot
insgesamt mit der vorgesehenen neuen Tiefgarage ausgeweitet.

STADTEBAULICHE KONZEPTION

Stadtebaulich konzeptionell stellt das Plangebiet hohe Anforderungen: Ein
GroBprojekt wie das der Kreissparkasse muB mit den Strukturen und der
kleinteiligen Bebauung der historischen Kernstadt Niirtingens in Einklang
gebracht werden. So beschrinkt sich das eigentliche Kreissparkassenprojekt
entgegen fritherer planerischer Vorstellungen nunmehr auf das Areal
zwischen Strohstrafie und FarrenstraBe, wobei das Kulturdenkmal Strohstr.9
einbezogen werden soll.

Die Farrenstrafie, in der heute noch der Grabenverlauf der mittelalterlichen
Stadtbefestigung erkennbar ist, bleibt erhalten und wird im Osten von einer
zeilenartigen Bebauung gefaBt, die den Verlauf der ehemaligen Zwinger
bzw. duBeren Grabenmauer aufnimmt. Der Querbau am siidlichen Ende
dieser Zeilenbebauung bedingt, daB sich zwischen FarrenstraBe,
Schillerplatz und Kiihrain ein in sich abgeschlossener Block ergibt. Der
Abbruch des Gebdudes Am Kiihrain 16 ist aus erschlieBungstechnischen
Griinden zwingend.

Stdlich wird die Farrenstrae zu einem Platz aufgeweitet, der mittels
zweier neuer Gebdude in Ergédnzung zum Haus Strohstr. 11 nach Siiden
gefalit wird.

Die historischen Strukturen um den Blockturm - insbesondere die
Kulturdenkmale - werden planerisch festgeschrieben. Ausnahmen sind das
Gebdude Am Kiihrain 28, welches ersatzlos entfallen soll, und den
historisch wertvollen Blockturm entsprechend seiner Bedeutung wieder
freizustellen und damit erfahrbar zu machen, so wie das Gebiude
Turmstr.2, dessen Substanz wohl seinen Abbruch erforderlich machen
wird.

Die Architektur aller Neubauprojekte wird sich an der Umgebungsbebauung
orientieren: Obgleich die kiinftige Kreissparkasse angesichts ihrer aus
raumlichen und funktionalen Erfordernissen bedingten Demension auch
weiterhin eine Sonderstellung einnehmen wird, werden Fassadengestaltung,
Gebéduderiickspriinge bzw. Zwischenbauten und auch die Gestaltung der
Dachlandschaft mit geneigten Dachflichen einen architektonischen Bezug
zur Umgebungsbebauung herstellen. Die iibrigen Neubauten orientieren sich
ebenfalls an der Kleinteiligkeit der Umgebungsbebauung und werden
Satteldédcher erhalten. _

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Der historische Altstadtbereich Niirtingens hat mit seinen vielfdltigen
Funktionen die Bedeutung des Mittelzentrums Niirtingens zu allen Zeiten
ganz wesentlich geprdgt und muB diese Funktionen im Interesse der
Zentralitit der Stadt auch in Zukunft wahrnehmen. Das Wohnen hatte
daneben immer eine wichtige Bedeutung und soll diese weiterhin behalten.
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Die Festsetzung des Bebauungsplanes beziiglich der Art der baulichen
Nutzung dienen dem Ziel, die gewollte Mischung der verschiedenen
Funktionen zeitgerecht aufeinander abzustimmen.

Fiir das nordliche Plangebiet mit dem Grofiprojekt der Kreissparkasse und
dem Baublock zwischen FarrenstraBe, Schillerplatz und Am Kiihrain wird
die Festsetzung Kerngebiet getroffen. Damit konnen alle fiir die Funktion
eines Mittelszentrums notwendigen Nutzungen hier ausgeiibt werden.
Ausgeschlossen werden nur Tankstellen jeglicher Art, da ein
Individualverkehr in der Innenstadt unerwiinscht ist und insofern
weitestgehend minimiert werden soll, sowie Vergniigungsstitten, um einen
Verdrangungseffekt gegeniiber Einzelhandelsgeschiften und Storwirkungen
auf die gewiinschte Wohnnutzung zu verhindern. Allerdings wird
entsprechend der besonderen Bedeutung des Wohnens in der Innenstadt
Niirtingen die Zuldssigkeit von Wohnungen ausgeweitet. Die Festsetzung
eines Kerngebietes entspricht auch den Erfordernissen zur Festsetzung des
Mafles der baulichen Nutzung: In der historischen Kernstadt sind die
Baugrundstiicke oftmals vollstindigt iberbaut. Den Gebiuden zugeordnete
Freiflichen sind die absolute Ausnahme. Entsprechend diesen
Gegebenheiten wird auch in diesem Bebauungsplan fiir das betroffene Areal
eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Auf die Bestimmung einer maximalen
Geschofizahl bzw. GeschofBflichenzahl wurde verzichtet. Stattdessen wird
das MaB der baulichen Nutzung durch die Festsetzung von maximalen
Trauf- und Firsthohen abschliefend bestimmt.

Die geplante Bebauung fiir den Neubau der Kreissparkasse sowie der sich
anschlieBenden Geschéftsbauten ist aus einem Architektenwettbewerb unter
Beachtung der stddtebaulichen und historischen = Gesamtsituation
hervorgegangen. Der Planungstrager ist der Meinung, dal die beabsichtigte
Dimensionierung der Neubauten angesichts ihrer Lokalisierung in der
Innenstadt nicht nur vertretbar, sondern angesichts der Fliachenknappheit
sogar wiinschenswert ist. Insofern wird die mogliche Unterschreitung der
gemdl LBO-BW vorgeschriebenen Abstandsflichen in Akzeptanz des
historischen Stadtgrundrisses hingenommen. Dies ist vertretbar, da in den
relevanten Gebduden fast ausschlieBlich Biiro- und Geschéftsnutzungen
vorgesehen sind.

Die Festsetzung eines Kerngebietes und der damit zuldssigen Nutzung
wirde im siidlichen Plangebiet angesichts der vorhandenen baulichen
Strukturen zu Problemen fithren. Der Bebauungsplan setzt daher hier als
Art der baulichen Nutzung das Mischgebiet fest. Damit wird der
Wohnfunktion mehr Bedeutung zuerkannt. Aus der Kategorie der
Nutzungen werden hier ausgeschlossen Gartenbaubetriebe, Tankstellen
sowie Vergniigungsstitten im Allgemeinen. Allerdings kénnen hier, was
das MaB der baulichen Nutzung/ die Grundflichenzahl angeht, die
Obergrenzen des §17 BauNVO fiir Mischgebiete nicht eingehalten werden.
Der Grund hierfir ist in den baulichen und grundstiicksmiBigen
Gegebenheiten der historischen Bebauung zu suchen. Es wird hier auf die
Uberschreitungsmoglichkeit der Obergrenze des MaBes der baulichen
Nutzung aus besonderen stddtebaulichen Griinden zuriickgegriffen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. §73 LBO

Zur Erhaltung und Aufwertung des baugeschichtlich und kulturell
bedeutsamen Ortsbildes sind besondere gestalterische Festsetzungen
notwendig. Mit Blick auf eine harmonische Gestaltung der gesamten
Kernstadt geschieht dies in Anlehnung an den einfachen in der Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan SchloBberg, der fiir den iiberwiegenden Teil
der Kernstadt die Gestaltungsfragen regeln wird.
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- Erweiterte Genehmigungspflicht:

Unter dem Gesichtspunkt, daf die meisten materiellen baurechtlichen
Vorschriften zundchst auf alle baulichen Anlagen, Grundstiicke 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 konnte argumentiert werden, daB eine
Erweiterung der Genehmigungspflicht zusitzlichen biirokratischen Aufwand
verursacht und nicht im Sinne einer Verwaltungsvereinfachung liegt. Dem
steht jedoch entgegen, daB der Biirger und Bauherr bei genehmigungsfreien
Vorhaben in eigener Verantwortung priifen muB, ob sein Vorhaben alle
geltenden Vorschriften erfiillt. Nachdem diese Uberpriifung dem Bauherren
und auch dem ausfithrenden Handwerker in der Regel wegen fehlender
Information oder Sachkenntnis nicht moglich ist, liegt es im Interesse der
Betroffenen, daB ihr Vorhaben von der zustindigen Behorde sachgerecht
gepriift werden kann und daB man hierdurch Fehlentwicklungen, die auch
mit Mehrkosten fiir die Betroffenen verbunden sein konnten, rechtzeitig
vermeidet. Die Erweiterung der Genehmigungspflicht stellt damit eine
MafBnahme dar, die sowohl im offentlichen Interesse als auch im Interesse
der Betroffenen iegt und die bei richtiger Handhabung nur Vorteile haben
kann.

Aus dem Katalog der genehmigungsfreien Vorhaben des §52 LBO wird die
Genehmigungspflicht fiir diejenigen Vorhaben eingefiihrt, die nach
normalem Ermessen im Geltungsbereich der Satzung vorkommen kdnnten
und dort EinfluB auf die Gestaltung des Stadtbildes haben.

- Anforderungen an die Déacher:

Die spezielle Lage der Altstadt von Niirtingen auf einem Umlaufberg des
Neckars und die Tatsache, daB gerade dieser Teil der Stadt von vielen
Seiten her grofraumig eingesehen werden kann, machen es erforderlich, der
Gestaltung der Dachlandschaft ein besonderes Gewicht zu geben.
Historische Stadtbereiche werden grundsatzlich durch stirker geneigte und
wenig unterbrochene Dachfldchen gepragt, so daB insbesondere Dicher mit
einer Neigung unter 45° ausgeschlossen werden miissen.

Die einschrdnkenden  Festsetzungen beziiglich der Dachfenster,
Dachaufbauten und Dacheinschnitte dienen der Wahrung des historisch
iberkommenen und geschlossenen Charakters der Dachlandschaft. Im
Einzelfall kann eine schlecht gestaltete Dachfléche 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 Dicher wire aus historischer Sicht
ausschlieBlich die naturrote Farbe anzustreben. Nachdem die
Dachlandschaft der Altstadt z.Zt. noch weitgehend die vom Zementwerk
gepragte graue Farbe trdgt und dariiber hinaus an einigen Stellen auch
neuere braun gedeckte Dacher zu finden sind, wird unter Zuriickstellung
gewisser Idealvorstellungen auf die Wiederherstellung einer ausschlieBlich
roten Ziegeldachlandschaft verzichtet. Im Interesse eines harmonischen
Gesamtbildes muf} jedoch eine Einschrinkung auf rote und braune Tone
erfolgen. Insbesondere sehr dunkle und schwarze Dicher sind so starke
Fremdkorper, daB man sie nicht zulassen kann.



- Gestaltung der Fassaden:

Unabhdngig von speziellen - und moglicherweise weitergehenden -
Forderungen, 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. Wesentliches
Gestaltungselement élterer Stadtbereiche ist die einheitliche Verwendung
der wenigen, in fritherer Zeit verfiigbaren Baustoffe fiir Wandflachen, wie
Werkstein, Putz und Holz. Alle anderen Materialien werden vom
durchschnittlich gebildeten Betrachter instinktiv als Gestaltungsmittel
jingerer Zeit erkannt und damit hiufig als stdrender Fremdkorper
empfunden. Wenn man die Bewahrung historischer Bereiche tiberhaupt
akzeptieren und durchsetzen will, kann dies am wirkungsvollsten durch
richtige Dimensionierung und richtige Materialwahl an den Fassaden
geschehen. Hiermit begriinden sich auch die Anforderungen an die GroBe
und Gestaltung der Wandoffnungen und an die speziellen Strukturen der
verputzten Fldchen. :

- Werbeanlagen und Automaten:

Das im vorigen Absatz Gesagte beziiglich der Gestaltung historischer
StraBien- und Stadtrdume gilt hier sinngem&B. Werbeanlagen und Automaten
miissen sich beziiglich ihrer GroBe und ihrer Vielfalt deutlich unterordnen
und diirfen das StraBen- und Ortsbild nicht beeinflussen. Die geforderten
Reduzierungen bei den Werbeanlagen sind fiir die betroffenen Betriebe und
Geschifte tragbar, solange in einem bestimmten Bereich eine gleichmiBige
Herabzonung der Werbeintensitit vorgenommen wird und nicht die Gefahr
besteht, daB die Werbewirksamkeit oder gar die Auffindbarkeit einer
Einrichtung durch konkurrierende Werbeanlagen tiberstrahlt wird.

- Stechschilder:

Vom Grundsatz her sind Stechschilder ein historischer Typ einer
Werbeanlage und somit gebietsvertréglich. Die Festsetzung diesbeziiglich
ist so auszulegen, daB neu entworfene Stechschilder sehr wohl modernen
Charakter haben konnen, missen jedoch in ihrer MaBstiblichkeit und
kiinstlerischen Wertigkeit mit historischen Stechschildern vergleichbar sein.

- Vordédcher und Markisen:

Auch hier gelten die in den vorangegangenen Abschnitten aufgefiihrten
grundsitzlichen gestalterischen Uberlegungen sinngemiB. Die funktionelle
Notwendigkeit von starren Vordéichern kann in vielen Fillen angezweifelt
werden, so daB bei der Zuldssigkeit derartiger Anlagen relativ restriktiv
verfahren werden darf, ohne da dem Betroffenen hieraus ein materieller
Nachteil entsteht. Etwas anders liegen die Verhiltnisse bei Markisen, die
als Sonnenschutz und belebendes Element wihrend der Geschiftszeit eher
verstindlich sind. Sofern es gelingt, ihre technischen Anlagen ohne
Beeintrachtigung  der gestalterischen ~ Gesamtwirkung in die Fassaden
einzubauen und solange die Markise sich farblich und vom MaBstab her in
ein StraBenbild einfiigt, ist gegen ihre Existenz weniger einzuwenden.

- Farbgebung:
Nachdem die Lebendigkeit und Differenziertheit eines StraBenbildes sehr

stark von der Farbgebung beeinflufit wird, soll hier zunichst ein moglichst
grofier Spielraum fiir individuelle Entscheidungen der Bauherren gegeben
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werden. In der Praxis soll dem Antragsteller das Vorschlagsrecht fiir die
farbliche Gestaltung seiner baulichen Anlagen liberlassen bleiben. Man wird
versuchen, solche Fehlentwicklungen, die aufgrund der vorgesehenen
Freiziigigkeit noch denkbar wiren, im Beratungswege zu vermeiden. Sollte
diese relativ groBziigige Handhabung nicht ausreichen, miissen fiir
besonders wichtige Strafenziige Farbleitplane aufgestellt werden.

- Zuldssigkeit von AuBenantennen:

AufBenantennen sind in einer historischen Dachlandschaft ein artfremdes
Element. Thre Zulissigkeit muB deswegen soweit eingeschrinkt werden, wie
dies bei Abwidgung mit den  Rechten  der Biirger  auf
Informationsmdoglichkeiten vertretbar ist.

VERSORGUNG MIT STROM, GAS UND WASSER:

Aufgrund seiner innerdrtlichen Lage ist die Versorgung des Plangebietes
mit Strom, Gas und Wasser gesichert. Allerdings machen es die
Neuplanungen, insbesondere die Tiefgaragenplanung, erforderlich,
Versorgungsleitungen angepaf$it an diese Projekte umzuplanen. Es ist nicht
auszuschliefen, daB Versorgungsleitungen im Bereich der unterbauten,
offentlichen Verkehrsflichen durch die geplante Tiefgarage gefiihrt werden
missen.

ENTSORGUNG VOM ABWASSER

Fir die Entsorgung des Abwassers gilt das oben unter Punkt 7.5. genannte
sinngemaf. Dariiberhinaus wird ein existierender, zwischen den beiden
denkmalgeschiitzten Gebiuden Am Kiihrain 20 und 24 verlaufender
Abwasserkanal vorsorglich durch ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt
Niirtingen geschiitzt.

STATISTISCHE WERTE DER PLANUNG

Bruttobauflache 1ha57a00m2/100 %
Verkehrsfliache 75a00m?/ 48 %
davon

- AuBere ErschlieBung 27a70m?/17,5%

- Verkehrsber. Bereich 30a40m2/19,5%

- FuBgdngerbereich 16a90m?/11,0%

Griinflache 4a60m2?/ 3%

Nettobauflache v 77a40m?/ 49%
davon

- MK-Gebiet 42a05m?/26,5%

- MI-Gebiet 35a35m?/22,5%

UMWELTSCHUTZ UND UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Der Charakter des Plangebietes als historischer Stadtbereich, die bekannten
bisherigen Nutzungen sowie die fiir die Zukunft geplanten Nutzungsarten
geben keinen Hinweis darauf, daB bereits im Bebauungsplan Fragen des
Umweltschutzes und der Umweltvertriglichkeit zu beriicksichtigen wiren.



9.1

9.2

10.

SONDERPROBLEME
BEFREIUNGEN VON DEN FESTSETZUNGEN GEM. §73 LBO

Der vorliegende Bebauungsplan enthalt entsprechend dem einfachen
Bebauungsplan SchloBberg, der Gestaltungsfragen fiir den tiberwiegenden Teil
der Kernstadt regelt, enge, die Gestaltung betreffende Festsetzungen. Im
Einzelfall ist es denkbar - und im Interesse einer Weiterentwicklung der
Baukultur manchmal sogar wiinschenswert - daB auch solche Objekte
zugelassen werden, die den gestalterischen ~ Festsetzungen  dieses
Bebauungsplanes nicht in allem entsprechen, zB. wenn neuzeitliche
Gestaltungselemente und Materialien verwendet werden sollen. Bei der
Aufstellung  des Bebauungsplanes  wurde geprift, ob man diesem
Gesichtspunkt durch entsprechende Festsetzungen bzw. durch Ausnahmen
entsprechen kann. Man ist dabei zu dem Ergebnis gekommen, daB es in allen
derartigen Regelungen an der notwendigen Eindeutigkeit fehlen wiirde. In
solchen oben beschriebenen Situationen ist kinflig im Einzelfall zu
entscheiden, ob Befreiungen von den gestalterischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes erteilt werden kénnen. Dies gilt insbesondere im Hinblick
auf das Neubauprojekt der Kreissparkasse Niirtingen. Diese ist aufgrund ihrer
erforderlichen Dimensionierung und ihrer funktionalen Erfordernisse als
stddtebaulich wirksames Einzelprojekt zu betrachten.

LARMSCHUTZ

Im Stiden des Plangebietes verliufi die stark befahrene Steinengrabenstrafie
als Teilstick der B297. Die Lérmimmissionen fiir die angrenzenden
Baugebiete liegen iiber den Orientierungswerten fiir die stiadtebauliche
Planung nach DIN 18005. Da aufgrund der Enge der innerstidtischen Lage
sowie aus Gestaltungsgriinden Larmschutzwinde oder wille nicht realisiert
werden koénnen, missen fiir die Gebsude in den betroffenen Baugebieten
passive LarmschutzmafBnahmen festgesetzt werden. (Auf die Anlage 1,
DEKRA Prognose von Schallimmissionen vom 10.07.1997, wird hingewie-
sen.)

NACHRICHTLICHE UBERNAHME ANDERER PLANUNGEN

Aus bereits weiter oben beschriebenen Sachverhalten sind dem Plangebiet
Belange des Denkmalschutzes beriihrt. Die beabsichtigte bauliche Nutzung im
nordlichen Plangebiet, insbesondere das Erfordernis des Stellplatznachweises
fiir die Neubauprojekte in einer Tiefgarage, macht eine Erhaltung der bis dahin
denkmalgeschiitzen Mauerreste der alten Stadtbefestigung an den Gebauden
Am Kihrain 2, 6 und 8 sowie Farrenstr.7 unmoglich. Alle anderen
Kulturdenkmale, mit Ausnahme des Gebédudes Turmstr.2 (Begriindung siehe
oben), werden als solche in den Bebauungsplan tibernommen und planerisch
festgeschrieben.
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Nirtingen,
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MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG
KOSTEN UND FINANZIERUNG

Die Erstellung der Hochbauprojekte und insbesondere der zweigeschossigen
Tiefgarage macht umfangreiche Eingriffe in die 6ffentlichen Verkehrsflichen
und in das Netz der 6ffentlichen und privaten Ver- und Entsorgungsleitungen
notwendig. Die Kosten fir die durch die privaten BaumaBnahmen
erforderlichen Leitungsverlegungen sind vom jeweiligen Verursacher zu
tragen.

Nach AbschluB der BaumaBnahmen sind die offentlichen Verkehrsflichen
wiederherzustellen. Dabei sind die Kosten der Wiederherstellung entsprechend
der heutigen Qualitit der offentlichen Flachen ebenfalls vom jeweiligen
Verursacher zu tragen. Dagegen sind Mehrkosten aufgrund hoherer
Qualitatsanspriiche von seiten der Stadt aufzubringen. Die Kosten fiir den
Vollausbau der offentlichen Verkehrsflachen insgesamt werden sich auf
ca.1.500.000 DM belaufen, der Anteil der von der Stadt zu ubernehmenden
Kosten wird bei 60% der Gesamtkosten liegen. Dariiberhinaus miissen fiir den
Umbau der Einmiindung Am Kihrain/SteinengrabenstraBe ca.120.000 DM
aufgebracht werden.

BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Realisierung des Bebauungsplanes ist eine Bodenordnung bzw. der
AbschluB privatrechtlicher Vertrige notwendig.

den 28.06.1995/2.3.1998



