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A

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans 1. Anderung ,Heiligkreuzstrale - Europastra-
3e 11* erfolgt gemal § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren. Dieses kann u. a.
angewandt werden, wenn — wie hier der Fall — es sich um eine Malnahme der In-
nenentwicklung handelt und die ausgewiesene Bauflache kleiner als 20.000 gm ist.
AuBerdem wird weder die Zulassigkeit umweltvertraglichkeitsprifungspflichtiger
Vorhaben begriindet oder vorbereitet, noch werden die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck eines Vogelschutzgebietes beeintrachtigt.

Durch die Moglichkeit zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemafi3 § 13a
BauGB kann

 die fruhzeitige Beteiligung geman § 3 (1) und § 4 (1) BauGB entfallen;

+ die Offentlichkeit und die von der Planung beriihrten Behérden Gelegenheit zur
Stellungnahme gemal3 8 13 BauGB i. V. m. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB erhalten;

» die Umweltprifung entfallen und somit auch der Umweltbericht und das Monito-
ring (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen).

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans 1. Anderung ,HeiligkreuzstraRe - Euro-
pastral3e 11" werden in dessen Geltungsbereich alle bisher geltenden Festsetzungen
aufgehoben. Betroffen ist in Teilen der Bebauungsplan ,Heiligkreuz-Europastral3e 11
rechtskraftig seit 09.03.1988.

Der Bebauungsplan 1. Anderung ,HeiligkreuzstraRe - EuropastraRe II” ist ein qualifi-
zierter Bebauungsplan, da er i.S.v. § 30 Abs.1 BauGB Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, Gberbaubare Grundstiicksflachen sowie eine Verkehrsflache festsetzt.

Aufstellung gemal § 2 (1) BauGB und Planinhalt beschlossen am 25.01.2011
Beteiligung gemal § 3 (2) und § 4 (2) BauGB beschlossen am 12.07.2011
Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB fiir einen Monat ab dem 25.07.2011
Beteiligung gemal § 4 (2) BauGB fir die Dauer eines Monats ab dem 18.07.2011
2. Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB fiir einen Monat ab dem 16.07.2012
2. Beteiligung gem. 8§ 4 (2) BauGB fur die Dauer eines Monats ab dem16.07.2012
Als Satzung gemal § 10 BauGB vom Gemeinderat beschlossen am  13.11.2012

In Kraft gesetzt gemaR 8§ 10 BauGB durch Bekanntmachung am  ..................
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1.
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1.2

2.1

Planungsgegenstand

Anlass, Erforderlichkeit und Ziele des Bebauungsplanes

Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplans

Das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes 1. Anderung ,Heiligkreuz-
stralRe - Europastral3e 11" gemal § 1 Abs. 3 BauGB ergibt sich aus folgenden stad-
tebaulichen Grinden:

* Reaktivierung des stadtebaulichen Schllisselquartiers am westlichen Stadtein-
gang, dem sogenannten ,Heim-Areal”;

* Umbau der Einmindung der Europastral3e in die Mihlstral3e.

Ziele und Zweck der Planung

Zielsetzung der Planung ist eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, wobei ins-
besondere folgende Planungsgrundsétze und —ziele relevant sind:

Neubebauung des ,Heim-Areals” unter Beachtung der vorhandenen denkmalge-
schitzten Bausubstanz im Quartier sowie der umgebenden Stadtstruktur;

» Beriicksichtigung des vorliegenden, bereits an konkreten Interessenten orientier-
ten Gebaudeentwurfs zur Sicherung einer dauerhaften Nutzung des neuen
,Heim-Areals”;

» Gestaltung eines neuen baulichen Stadteingangs von der Neckarseite her;

» Fortfihrung der im Bereich der Neckarbricke und einem Teil der MihlistraRe be-
reits begonnenen Umgestaltung des Stral3enraumes entlang des Innenstadtrings
mit dem Ziel, den Verkehrsfluss im Sinne einer Larmminderung zu verstetigen
sowie die Attraktivitat und Aufenthaltsqualitdt des vom motorisierten Fahrverkehr
stark belasteten offentlichen Raums zu erhéhen.

Planungsgrundlagen und tibergeordnete Planungen

Bebauungsplanung

Fur das Planungsgebiet liegt bereits der rechtskraftige Bebauungsplan ,Heiligkreuz-
Europastral3e II“ aus dem Jahre 1988 vor. Dieser Bebauungsplan soll im westlichen
Teil durch den vorliegenden Bebauungsplan geandert und ersetzt werden, da die
vorhandenen Festsetzungen (Uberbaubare Flache, Verkehrsflache) die konkret ge-
plante Neubebauung des ,Heim-Areals”, siehe auch Ziffer B 3.5 der Begrindung,
nicht ermaoglichen.
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2.2

2.3

3.1

3.2

Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan 2000 (rechtswirksam seit 07.04.2000) ist das Plangebiet
als gemischte Bauflache nach 8 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt.

Das Entwicklungsgebot gemal? § 8 Abs.2 BauGB, wonach Bebauungsplane aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, ist erfillt, da

» im Bebauungsplan die bauliche Nutzung als Kerngebiet vorgesehen ist und

* es sich beim Flachennutzungsplan nicht um eine parzellenscharfe Darstellung
handelt, so dass fiur die konkrete stadtebauliche Ausformung der Bauflachen auf
der Ebene des Bebauungsplanes entsprechender Spielraum besteht. In Bezug
auf das Planungsgebiet beinhaltet dies die geplante bauliche Erweiterung des
.Heim-Areal” — Quartiers Uber den heutigen Gebaudebestand hinaus in Richtung
Norden bzw. Heiligkreuzstral3e unter Inanspruchnahme von Teilen des 6ffentli-
chen Raumes.

Regionalplanung

Im Regionalplan Stuttgart (rechtsverbindlich seit 12.11.2010) ist das Plangebiet als
Standortbereich fir zentrenrelevante Einzelhandelsgrof3projekte ausgewiesen. Ein-
zelhandelsgrol3projekte sind in Kerngebieten (unter Beachtung von Kongruenzgebot
und Beeintrachtigungsverbot) grundséatzlich moglich.

Darlber hinaus sind fur diesen Bereich keine regionalplanerischen Vorgaben dar-
gestellt.

Beschreibung des Plangebietes

Lage, GroflRe und Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im Bereich norddstlich der Neckarbriicke zwischen der
Neckarsteige, Muhlstrae und Europastral3e. Die beiden letztgenannten Strafl3en
sind auch Bestandteil des Geltungsbereiches.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst ca. 0,92 ha und wird gemaR § 9 (7) BauGB
durch folgende Flurstiicke oder Flursticksteile begrenzt:

im Norden: Nr. 86, 89/3, 1141

im Osten: Nr. 35/1, 36/2, 36/4, 73/1, 87, 89/2, 92, 89/6, 107
im Suden: Nr. 73/1, 1141

im Westen: Nr. 67, 69/1, 69/4, 70, 1141

Bestand und derzeitige Nutzungsstruktur

Das Planungsgebiet bildet den nordwestlichen Rand der Nurtinger Innenstadt. Das
Planungsgebiet besitzt eine wichtige stadtebauliche Funktion fir den Zugang zur In-
nenstadt von der Neckarbriicke aus. Es stellt den Auftakt zur Altstadt dar und ver-
knupft zugleich weitere Stadtgebiete mit gesamtstadtischen Funktionen wie z.B. die
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3.3

Einrichtungen ndérdlich der Europastral3e oder das ehemalige Schlachthofgelande
mit der Innenstadt.

Zum Planungsgebiet gehoéren die folgenden Hauptverkehrsstraf3en:

» die MuhlstraBe im Abschnitt zwischen der Neckarbriicke und der Einmindung
der Europastraf3e in die MuhlstraRe sowie

» der westliche Teil der Europastralie auf ca. 50 m Lange.

Die beiden Stralienabschnitte begrenzen die innerstadtische Bebauung aus Wohn-
und Geschéftshausern, die im Planungsgebiet in Struktur und Kdérnung zweigeteilt
ist. Den Ubergang zwischen den beiden unterschiedlich gepragten Bauquartieren
bildet die HeiligkreuzstraRe, deren westlicher Teil ebenfalls zum Bebauungsplan
gehort.

LAldi-Areal”

Nordlich der Heiligkreuzstral3e liegt das ehemalige ,Aldi-Areal“. Es wurde in den
1980-er Jahren mit einem grof3flachigen zweiteiligen Geb&udekomplex neu uber-
baut. Im Erdgeschoss befinden sich jeweils Verkaufsflachen, die mit einer tberdach-
ten, ansonsten aber offenen Ful3gé&ngerpassage verbunden sind. Die Verkaufsfla-
chen orientieren sich nach Siden zur Heiligkreuzstraf3e und werden im oOffentlichen
Raum durch einen gestalteten Vorplatz unterstitzt. Die in den Gebaudekomplex in-
tegrierte FuRgangerpassage verbindet zugleich die Heiligkreuzstral3e mit der Euro-
pastrale und den dort anséassigen offentlichen Einrichtungen. In den Ober- und
Dachgeschossen des ,Aldi-Areals” ist Uberwiegend Wohnnutzung vorhanden, wel-
che mit den Festsetzungen des in den 1980-er Jahren aufgestellten Bebauungs-
plans, siehe Ziffer B 2.1 der Begrindung, gezielt zur Belebung der Innenstadt ange-
siedelt wurde. Der Gebaudekomplex ist mit einer grof3flachigen Tiefgarage, die im
Siuden bis unter den offentlichen Raum reicht, unterbaut. Die zentrale Zufahrt zur
Tiefgarage ist in den Kreuzungsbereich Europastra3e/ Muhlstral3e integriert. Von
der Europastral3e aus wird ein riickwartiger Anlieferhof erschlossen.

,Heim-Areal”

Das sudlich der HeiligkreuzstralRe liegende ,Heim-Areal“ erstreckt sich bis zur Ne-
ckarsteige. Es gehdrt typologisch zur historischen Altstadt und ist geprégt von den in
der Nurtinger Altstadt typischen schmalen und meist hohen giebelstandigen Gebéau-
den. Die das Quartier bildenden sechs Gebaude wurden als Grenzbauten bzw. mit
sehr engen Gebaudeabstdnden errichtet. Das Gebaudeensemble bildet den Stadt-
eingang und besitzt somit eine wichtige stadtebauliche Funktion. Sie stehen heute
jedoch uUberwiegend leer.

Bestand und Nutzungsstrukturen der Umgebung

AulBerhalb des Planungsgebietes setzt sich die Bau- und Nutzungsstruktur der In-
nenstadt in ahnlicher Form fort: zwischen EuropastraRe/Heiligkreuzstral3e mit einer
eher grof3flachigen Bebauung bzw. zwischen HeiligkreuzstralRe/Neckarsteige mit
der typischen Altstadtstruktur.

Nordlich der Europastral3e befinden sich offentliche Einrichtungen mit gesamtstadti-
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3.4

3.5

scher Funktion (AuRenstelle Landratsamt, Arbeitsamt, Polizei).

Der westlich an das Planungsgebiet angrenzende Bereich ist vom Neckar und dem
am Flussufer befindlichen Wasserkraftwerk gepragt. Die Muhlstrafl3e bildet hier die
Nahtstelle zwischen historischer Altstadt und technischer Moderne des 19. Jahr-
hunderts. Die hier ebenfalls liegende Neckarbricke ist der zentrale Zugang zur Nir-
tinger Innenstadt von der Neckarseite her. Dieser Bedeutung entsprechend wurden
die Neckarbriicke und ein Teil der Mihlstral3e in den vergangenen Jahren umfas-
send neu gestaltet.

Denkmalschutz

Die Gebaude MiuhistralRe 2 und Neckarsteige 40 sind denkmalgeschiitzt und wer-
den bei der geplanten Neubebauung des ,Heim-Areals* erhalten. Sie sollen im Zu-
sammenhang mit den BaumafRnahmen zum ,Heim-Areal“ renoviert werden.

Zwischen der Neckarsteige und der Heiligkreuzstral3e befindet sich die sogenannte
JAltstadtgasse”. Die urspriinglich bis zur Muhlstral3e durchlaufende Altstadtgasse
endet derzeit auf dem Platz zwischen dem ,Aldi-Areal* und dem ,Heim-Areal“. Der
an dieser Stelle aufgebrochene historische Stadtgrundriss soll unter Bertcksichti-
gung der heutigen Nutzungsanforderungen mit der geplanten Neubebauung des
.Heim-Areals* wieder geschlossen werden. Der Entwurf sieht im Bereich der ehe-
maligen Altstadtgasse eine bauliche Fuge in Form eines breiten Foyers und Durch-
gangs vor, womit die historische Gasse im Stadtgrundriss und auch historische Ge-
baudestellungen aufgegriffen werden.

Im Bereich des ,Heim-Areals” konnen archaologische Kulturdenkmale vorhanden
sein (abgegangene Stadtbefestigung, innerstadtische Bebauung, praurbane Sied-
lung). Um den Anforderungen der archaologischen Denkmalpflege gerecht zu wer-
den, sollen vor Beginn der Bauarbeiten in Abstimmung mit dem Regierungspréasidi-
um, Referat Denkmalpflege, archaologische Untersuchungen vorgenommen wer-
den. Im Textteil zum Bebauungsplan ist deshalb ein entsprechender Hinweis enthal-
ten.

Unter Beachtung aller Erfordernisse wird die geplante Bebauung des Heim-Areals
damit den denkmalpflegerischen Belangen gerecht.

Planungsgeschichte ,Heim-Areal” — Uberblick

Die beabsichtigte Neubebauung des ,Heim-Areals" ist seit langem ein wichtiges
stadtebauliches Anliegen der Stadt Nartingen.

Im Jahr 2006 fand ein Wettbewerb zur baulichen Entwicklung des ,Heim-Areals"
statt. Die Ergebnisse wurden auch im Rahmen der 6ffentlichen Beteiligung disku-
tiert.

Im Dezember 2010 wurde dem Nurtinger Gemeinderat der Entwurf vom Stuttgarter
Architekturbiro BFK Architekten und der Wolfram GmbH & Co. KG fir Finanzdienst-
leistungen vorgestellt. Das Projekt wurde an konkret vorhandene mittel- bis langfris-
tige Nutzungsabsichten angepasst: Standortverlagerung der IHK aus der Bismarck-
stral3e ins ,Heim-Areal“. Damit sind ca. 1/2 der Nutzflachen bereits belegt. Die Erd-
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4.1

geschossnutzung ist noch offen, jedoch sind mit den beiden genannten Interessen-
ten wichtige Ankernutzer vorhanden, die eine Vermarktung des Erdgeschosses fall-
weise erleichtern. An die Stelle der Wolfram GmbH & Co. KG fir Finanzdienstleis-
tungen ist inzwischen die Stadt Nirtingen selbst mit einer Eigengesellschaft als In-
vestor zur Umsetzung des Heim-Areals getreten.

Im Januar 2011 beschloss der Nurtinger Gemeinderat, den vorhandenen Bebau-
ungsplan unter Beriicksichtigung des im Dezember 2010 vorgestellten Projekts zu
andern. Damit soll u.a. die materielle Voraussetzung fur die Umsetzung des vorlie-
genden Projektentwurfs geschaffen werden, da aufgrund der konkreten Nutzungs-
absichten nunmehr eine hohe Realisierungschance der bereits seit langem beab-
sichtigten stadtebaulichen Neugestaltung des ,Heim-Areals* besteht.

Erschliel3ung

Individualverkehr
Europastral3e / MihlstralRe

Die Europastrae und der im Planungsgebiet liegende Abschnitt der MuhlstralRe
sind Teil des Stral3enrings um die Nurtinger Innenstadt, der den ubergeordneten
Ost-West-Querverkehr aufnimmt. Beide StraRen weisen deshalb einen hohen Antell
an Durchgangsverkehr mit entsprechend hohen Larmbelastungen auf. Die Stadt
Nurtingen beabsichtigt mittelfristig, die heute ampelgesteuerte Einmindung der Eu-
ropastral3e in die Mihlstral3e durch einen Kreisverkehrsplatz zu ersetzen. Mit dieser
Malnahme soll eine Verstetigung des Hauptverkehrsflusses erreicht und in der Fol-
ge vor allem die Larmbelastung fur die angrenzenden Quartiere reduziert werden.
Die fur den Umbau des Kreuzungsbereiches erforderlichen Flachen werden im vor-
liegenden Entwurf festgesetzt.

Im vorliegenden schalltechnischen Gutachten vom Ing.-Bluro Engel vom 06.07.2011
wurde auf der Grundlage der zu erwartenden Verkehrszahlen fur das Jahr 2025 er-
mittelt, dass ein Kreisverkehrsplatz schon gegentber der heutigen Ampelregelung
und den heutigen Verkehrszahlen (Erhebung im Jahr 2008) eine erhebliche larm-
mindernde Wirkung erzielt.

Erste Planungsiberlegungen zum Umbau der Einmindung liegen seitens der
Stadtverwaltung bereits vor. Der vorgesehene Kreisel ist in der Planzeichnung dar-
gestellt und als Verkehrsflache festgesetzt. Eine Detaillierung der Planung sowie die
erforderlichen stral3enbaurelevanten Abstimmungen werden seitens der Stadt zu
gegebener Zeit durchgefihrt.

Heiligkreuzstral3e

Die Heiligkreuzstral3e besitzt insbesondere im auf3erhalb des Planungsgebietes lie-
genden Abschnitt zwischen Hechinger Strale und Stadthallen-Platz eine wichtige
Funktion fur die ErschlieBung der Innenstadt. Die HeiligkreuzstraRe beginnt an der
Muhlstral3e und ist bis zur Hechinger StralRe eine Einbahnstral3e in 6stliche Rich-
tung. Die Zufahrt von der Mihlstral3e in die Heiligkreuzstral3e und der Abschnitt stid-
lich des ,Aldi-Areals” sind Bestandteil des Planungsgebietes.
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Im Zuge der Neubebauung des ,Heim-Areals” soll die Heiligkreuzstral’e zugunsten
eines grolReren Bauquartiers verschoben und etwa 10 m weiter nérdlich mit der
MuhlstraBe neu verknupft werden. Die hierfur erforderlichen 6ffentlichen Flachen
sind in ausreichendem Umfang vorhanden.

Durch die neue Trassierung der HeiligkreuzstraRe ergibt sich eine Uberlagerung mit
der privaten Tiefgarage des ,Aldi-Areals”. Im Rahmen der Vorprifungen zum Be-
bauungsplan wurde festgestellt, dass die private Tiefgarage laut statischem Prifbe-
richt vom 7.10.1988 im Bereich der o6ffentlichen Verkehrsflachen einschlie3lich der
Parkplatze eine Deckenverkehrslast von 2,5 t aufweist. Aufgrund der eingeschrank-
ten Deckenverkehrslast kann dieser neue StraRenabschnitt der Heiligkreuzstralle
kinftig nicht mehr von Fahrzeugen mit einem Gesamtgewicht tber 2,5 t (Lieferfahr-
zeuge, Miullfahrzeuge, Feuerwehr etc.) passiert werden. Davon ist jedoch nicht nur
der neu geplante Verlauf der Heiligkreuzstral3e betroffen, sondern auch ein bereits
bestehender Stral3enabschnitt.

Die statische Stellungnahme vom Ing.-Buro Sigler vom 20.05.2011 bestéatigt die ,als
vorwiegend ruhend* angesetzte Nutzlast der Tiefgaragendecke. Weiter heil3t es in
dieser aktuellen Stellungnahme:

.Die bestehende Konstruktion kann die Belastung aus SLW30 definitiv ohne
Verstarkung nicht aufnehmen.

Uberlegt wurden ErtiichtigungsmaRnahmen mit CFK-Lamellen, Stahllamellen,
Spritzbetonverstarkungen, Abbruch und Neueinbau der TG-Decke, Verstér-
kung mit Stahlkonstruktionen. Letztendlich wére unter Berucksichtigung der
vorhandenen Randbedingungen eine Verstarkung der Bestandskonstruktion
mit Stahltragern und Stahlstiitzen wohl noch am praktikabelsten. Jedoch hatte
auch diese Verstarkungsmalnahme, aufRer einem hohen Kostenaufwand
auch erhebliche Einschrankungen in der Bauphase und evtl. auch bei der spa-
teren TG-Nutzung zur Folge.

Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass noch Anpralllasten gemafd DIN
1055-9 fur die aufgehende Bestandskonstruktion zu bertcksichtigen sind.”

Aufgrund der in der statischen Stellungnahme beschriebenen Schwierigkeiten und
der hohen Kosten wird von einer Nachristung der Tiefgaragendecke Abstand ge-
nommen. Der von den genannten Einschrankungen betroffene Bereich der 6ffentli-
chen Verkehrsflache ist im Bebauungsplan deshalb gesondert umgrenzt und wird
als Bereich mit besonderen Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen festgesetzt.

Zu den erforderlichen Vorkehrungen bzw. MaRRnahmen gehort neben ordnungs-
rechtlichen Regelungen (Beschrankung der Befahrbarkeit) die Neuflihrung von Mill-
und Einsatzfahrzeugen sowie von Lieferfahrzeugen.

Das Tiefbauamt der Stadt Nirtingen hat die Mdglichkeiten fur die erforderliche neue
Verkehrsfiihrung von Mill- und Lieferfahrzeugen nochmals geprift. In Abstimmung
mit dem Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Esslingen und den Abfuhrunter-
nehmen wird folgende Route festgelegt: Die Mullfahrzeuge kénnen tber den parallel
zur Heiligkreuzstraf3e verlaufenden Anliegerweg (Altstadtgasse) die Gebaude 19 —
29 von der Rlckseite anfahren. Nach Gebaude Heiligkreuzstra3e 19 fahrt das Muill-
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fahrzeug wieder in die HeiligkreuzstraBe. Nach Uberbauung des ,Heim-Areals” fah-
ren die Mullfahrzeuge Uber die Neckarsteige und Uber den Verbindungsweg Ne-
ckarsteige — Heiligkreuzstral3e in die Heiligkreuzstralle. Fur die Gebaude 19 — 29
wird ein zentraler Sammelplatz vor Gebaude 19 eingerichtet. In den jeweiligen Ein-
muindungsbereichen ist die Sperrung von vorhandenen Stellplatzen bzw. das Ein-
richten von Halteverbotszonen erforderlich.

Die genannten verkehrsrechtlichen Mainahmen sind von der Stadt Nurtingen am
3.11.2011 per Anordnung gemalf 88 44 und 45 StVO in Kraft gesetzt worden

Das Gebaude HeiligkreuzstralRe 28, 30 kann generell nur noch durch kleinere Fahr-
zeuge beliefert werden oder die Waren missen per Transportwagen ab Hohe Hei-
ligkreuzstral3e 21 von Hand uberfuhrt werden.

Die HeiligkreuzstralRe soll jedoch trotz dieser Einschrankungen verlegt werden, da
die fir eine Bebauung frei werdenden Verkehrsflachen des heutigen Stral3enver-
laufs eine wesentliche Voraussetzung fir die Umsetzung des neu geplanten ,Heim-
Areals” sind.

Ruhender Verkehr

Der uber den Bestand hinaus erforderliche ruhende Verkehr kann innerhalb des
Planungsgebietes aufgrund der engen rdumlichen Verhaltnisse nicht untergebracht
werden. Aus diesem Grund muss fiur die baurechtlich bendtigten Stellplatze des
.Heim-Areals* auf Parkierungsmdglichkeiten im Umfeld des Planungsgebietes zu-
rickgegriffen werden (Stellplatze beim Schlachthof und im Parkhaus Stadtmitte so-
wie Stellplatze im Bereich des Kraftwerkgebaudes, evtl. Nutzung freier Reserven in
der benachbarten Tiefgarage des ,Aldi-Areals”). Im Quartier ,Heim-Areal” selbst sol-
len zusatzlich zwei Stellplatze untergebracht werden. Konkrete Vereinbarungen zur
Stellplatzablose fur das ,Heim-Areal* sind mit der Stadtverwaltung Nurtingen im
Rahmen der Baugenehmigung zu treffen.

Fur die bestehenden Nutzungen sind im Planungsgebiet ausreichend private Stell-
platze vorhanden. Zusatzlich stehen sechs 6ffentliche Stellplatze zur Verfliigung.

Offentlicher Nahverkehr

Die nachste Haltestelle des offentlichen Personennahverkehrs befindet sich in der
MuhlstraRe in Hohe der Einmindung der HeiligkreuzstralRe. Die Bushaltestelle liegt
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Sie ist in unmittelbarer Nahe des ,Heim-
Areals”, was seitens der schon bekannten mdglichen kinftigen Nutzer als wichtiger
Standortvorteil angesehen wird.

FuRRganger, Radverkehr

Fur den FuRgangerverkehr werden im o6ffentlichen Raum analog zu den Festset-
zungen im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Heiligkreuz-Europastral3e 11“ FulRgan-
gerbereiche ausgewiesen. Diese sollen die Attraktivitat der Vorbereiche der Erdge-
schossnutzungen (Laden) und geplanten Zugange zum neuen ,Heim-Areal” unter-
stUtzen.
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Der auch als Aufenthaltsbereich gestaltete Ful3gadngerbereich vor dem ,Aldi-Areal”
existiert bereits.

Mit der geplanten Umgestaltung der Einmindung der Europastralle in die Mihlstra-
Be wird zusatzlich das Ziel verfolgt, einen FuRBweg entlang des ,Aldi-Areals”, der bis-
lang fehlt, zu schaffen. Der geplante FuRweg ist in der Planzeichnung dargestellt.
Damit kann die an dieser Stelle vorhandene Unterbrechung durchgehender FuRwe-
geverbindungen beseitigt werden.

Eine zusatzliche, teilweise uberdachte Ful3gangerverbindung zwischen der Heilig-
kreuzstralRe und der Europastralle verlauft tber die privaten Flachen des ,Aldi-
Areals”. In der Planzeichnung ist ein 6ffentliches Gehrecht eingetragen.

Katastrophenschutz und Feuerléschwesen

Die bereits in Abschnitt B 4.1 zur HeiligkreuzstralRe dargestellte Problematik der
eingeschrankten Tragfahigkeit der Tiefgaragendecke hat auch Auswirkungen auf die
Anfahrbarkeit der Gebaude im betroffenen Abschnitt der Heiligkreuzstra’e mit Feu-
erwehrfahrzeugen. Das betrifft insbesondere ausreichend grof3e Aufstellflachen fir
die Drehleiter, wenn der zweite Rettungsweg durch die Feuerwehr sichergestellt
werden muss. Mit der Feuerwehr Nirtingen haben hierzu Gesprache sowie eine
Ortsbegehung stattgefunden:

Fir die Gebaude Heiligkreuzstrale 22, 24 und 28 (,Aldi-Areal®) muss der zweite
Rettungsweg von der Feuerwehr sichergestellt werden. Fir das 3. OG bzw. die
Dachgeschosse ist dabei eine Drehleiter erforderlich.

Die Gebaude 22 und 24 kdénnen von der Feuerwehr kiinftig vom Innenhof des ,Aldi-
Areals" angefahren werden. Eine aktuelle Uberpriifung der Tragfahigkeit der dorti-
gen Tiefgaragendecke hat ergeben, dass der Deckenbereich der Tiefgarage fur die
Belastung aus Feuerwehrfahrzeugen ausreichend dimensioniert ist (Schreiben vom
Ing.-Buiro fur Bautechnik Wolfgang Sigler, Nidrtingen, vom 9.11.2011, siehe Anlage 3
zur Begrindung).

Das Gebé&ude 28 kann von der Feuerwehr Uber die Muhlstral3e erreicht werden.
Ausreichend dimensionierte Aufstellflachen sind dort im Bereich des Radweges
(kUnftig als kombinierter Fu3- und Radweg geplant) vorhanden. Die Aufstellflachen
mussen vor Ort entsprechend gekennzeichnet werden.

Die auBerhalb des Bebauungsplanes liegenden Gebaude mit den Flurstiick 36/2
und 36/4 kdnnen Uber den parallel zur HeiligkreuzstralRe verlaufenden Anliegerweg
(Altstadtgasse) erreicht werden.

Nachrichtliche Ubernahmen, Fachplanungen und Gutachten

Wasserschutzgebiet

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein Teil des Wasserschutz-
gebietes Hochwiesen-Nurtingen, Zone |IlI (WSG-Nr. 1160000000048) vom
25.02.1998. Davon betroffen sind das Flurstiick 90/1 (,Aldi-Areal”), die Europastra-
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Be und ein Teil der MlhlstraRe. Die Abgrenzung des Wasserschutzgebietes ist in
der Planzeichnung nachrichtlich enthalten.

Hochwasserschutz

Gemal den derzeitigen Hochwassergefahrenkarten wird ein Teilbereich des Pla-
nungsgebietes (StralRenraum) bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis
(HQ100) lberschwemmt. Die rechnerische Uberflutungstiefe bei HQ100 betragt
maximal 1,0 m. Der bei HQ100 hochwassergeféhrdete Bereich erstreckt sich auf die
Europastralle und die Muhlstral3e sowie insbesondere auf die Einmtindung der Eu-
ropastrafRe in die MihlstralRe einschliellich der dort vorhandenen Tiefgaragenzu-
fahrt. Bis zur Herstellung eines Hochwasserschutzes fur diesen Einzugsbereich
mussen private Vorsorgemalinahmen ergriffen werden. Der Textteil zum Bebau-
ungsplan enthalt dazu einen entsprechenden Hinweis 3.11.

Artenschutz

Aufgrund des derzeitigen Gebaudebestands im Bereich des ,Heim-Areals" wurde
eine spezielle artenschutzfachliche Prufung (SAP) von Vogel- und Fledermausarten,
die diese Gebaudestrukturen evtl. nutzen kdnnten, bei der Arbeitsgruppe fir Tier-
Okologie und Planung Trautner aus Filderstadt in Auftrag gegeben.

Fir eine erste artenschutzfachliche Einschatzung wurden Anfang Mai 2011 zwei
vorgezogene Begehungen durchgefihrt. Bei den vorgezogenen Begehungen konn-
ten in keinem der Gebdude Nach- bzw. Hinweise auf eine Besiedlung durch Fle-
dermause gefunden werden. An der Nordseite der Geb&ude wurden vier Reviere
des Haussperlings festgestellt. Moglicherweise sind im Gebaude 34/7 auch Brut-
platze von Mauerseglern vorhanden. Fir sichere Aussagen hierzu waren die Bege-
hungstermine aber noch zu frih, da Mauersegler erst ab dem 15.05. als Brutvogel
zu werten sind. Das Ergebnis der ersten artenschutzfachlichen Einschatzung liegt in
einer separaten Stellungnahme vom Mai 2011 vor.

Weitere Begehungen zur Kontrolle gebaudebritender Vogelarten fanden am 3.6.
und 24.6.2011 statt. Da auch Fledermause erst ab Mitte Mai/ Anfang Juni zuverlas-
sig zu erfassen sind, wurden die Dachstihle am 1.7.2011 nochmals auf Fleder-
maus-Quartiere kontrolliert und anschlieRend eine weitere Ausflugskontrolle vorge-
nommen.

Im Ergebnis der Untersuchungen ist von einer Betroffenheit von Fledermausen und
europaischen Vogelarten auszugehen.

Dass eine regelméafRige Nutzung der Gebaude in gréfierem Umfang durch Fleder-
mause vorliegt, wird in der SAP als unwahrscheinlich bewertet. Es ist jedoch nicht
auszuschlieRen, dass eine unregelmaflige Nutzung durch Einzelindividuen der
Zwergfledermaus besteht und durch den Abriss der Gebaude mdglicherweise ein-
zelne Fledermausquartiere (insbesondere potenzielle Hangplatze in den Dachstiih-
len) verloren gehen - wenngleich keine regelmaRigen Wochenstuben betroffen sind,
sondern ggf. Einzel- oder Zwischenquartiere.

Neben den vier Revieren des Haussperlings, die bereits bei der vorgezogenen Be-
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gehung festgestellt wurden, sind in den Gebauden des ,Heim-Areals” einzelne Re-
viere des Mauerseglers sowie des Hausrotschwanzes und der Bachstelze als brut-
verdachtig zu werten. Mit der Neubebauung des ,Heim-Areals” sind Verluste von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten der genannten Gebaudebriter zu erwarten.

Zum Funktionserhalt der genannten betroffenen Arten im Sinne von § 44 Abs. 1 Nr.
2 BNatSchG (Verbot der erheblichen Stérung mit Verschlechterung des Erhaltungs-
zustandes der lokalen Population einer Art) werden in der SAP konkrete Arten-
schutzmafinahmen (CEF-MalRBnahmen) empfohlen. Die MafRRnahmen werden ge-
trennt nach vorgezogen durchzufihrenden Interimsmal3nahmen und dauerhaften
MalRnahmen in der endgultigen Bebauung. Die CEF-Malinahmen sind im Textteil
zum Bebauungsplan als Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.

Die Umsetzung der CEF-MalRnahmen wird im gesamten notwendigen Umfang von
der Stadt Nurtingen vorgenommen. Fir die InterimsmafRnahmen wurden folgende
Nistkasten der Fa. Schwegler beschafft:

» 2 Fledermaus-Winterquartiere zur Anbringung an Fassaden
» 2 Sperlingskoloniehduser mit drei Brutkammern
» 1 Mauerseglerkasten mit drei Brutkammern

» 1 Mauerseglerkasten mit zwei Brutkammern fir Mauersegler und hinterem Be-
reich fur Fledermause

» 2 Halbhohlen fir Hausrotschwanz und Bachstelze
Diese Nistkasten werden an folgenden Orten angebracht:

* Flederméuse: Die zwei Fledermauskasten werden geméaf3 den gutachterlichen
Empfehlungen, mdglichst einen Anbringungsort in Neckarndhe zu wahlen, an
der Sudfassade des Gebaudes MihlistraRe 11 (Haus der Familie) angebracht.

» Haussperling: Als Ersatz fir die aktuellen vier Brutpaare werden zwei Sper-
lingskoloniehduser mit jeweils 3 Brutkammern an folgenden Standorten ange-
bracht: MihlstraBe 11 (Ostfassade Haus der Familie) und MihlstraRe 3 (Ost-
fassade Trafostation).

* Mauersegler: Idealerweise werden Mauerseglerkdsten im rdumlichen Verbund
zu bereits bestehenden Kolonien der Art installiert. Eine bestehende Kolonie
existiert zum Beispiel in der Ostfassade des Turms der Stadtkirche. Daher
eignet sich die Ostfassade des Gebaudes Kirchstral3e 23 (Schlossbergschu-
le), hier werden beide Mauerseglerkdsten angebracht.

» Hausrotschwanz / Bachstelze: Fir diese beiden Vogelarten eignen sich die-
selben Nistkastentypen (Halbhdhlenkasten), davon wird je einer am Gebaude
MuhlstraBe 3 (Trafostation) und KirchstralRe 23 (Schlossbergschule) ange-
bracht.

Die Gebaude Mihlstrale 11 (Haus der Familie) und KirchstralRe 23 (Schlossberg-
schule) sind stadtisch, das Geb&aude Muhlstral3e 3 (Trafostation) ist im Eigentum der
Stadtwerke Nartingen.
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Die Anbringung samtlicher Nistkasten erfolgt im Laufe des Monats Oktober 2012
und wird somit noch vor Abbruch der Gebaude in der Heiligkreuzstral3e erfolgen.

Unter Berlcksichtigung der in der SAP genannten CEF-MalRnahmen werden weder
bei streng geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie nhoch bei europai-
schen Vogelarten Verbotstatbestande des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG berihrt.

Die erste artenschutzfachliche Einschatzung vom Mai 2011 und die spezielle arten-
schutzfachliche Prifung (SAP) vom Juli 2011 sind Bestandteil der Bebauungsplan-
unterlagen, siehe Anlagen 1 und 2 zur Begriindung.

Larmschutz

Der schon in Abschnitt B 4.1 der Begriindung erwéhnte Durchgangsverkehr auf der
Europastrafle und der Muhlstra3e fuhren zu einer Larmbelastung des Planungsge-
biets. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden vom Ing.-Biro En-
gel aus Aichtal fur den vorliegenden Bebauungsplan die zu erwartenden Gerausch-
immissionen durch die auf das Jahr 2025 hochgerechnete Verkehrsbelastung ermit-
telt und beurteilt.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 — Schallschutz im Stadte-
bau — werden entlang der Europastral3e und der Mihlstral3e tberschritten. Im Be-
bauungsplan sind deshalb Festsetzungen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen Au-
Renlarm enthalten, die auf dem Larmgutachten beruhen.

Aktive LarmschutzmalRnahmen wie z.B. LArmschutzwéande 0.4. werden nicht vorge-
sehen:

» Die zu schiitzenden Nutzungen wie Wohnungen und Blroraume befinden sich
in den oberen Geschossen, wodurch die Wirksamkeit aktiver Larmschutz-
mallnahmen ohnehin bereits eingeschrankt ist und auch ein sinnvolles Kos-
ten-Nutzen-Verhaltnis nicht mehr erreicht werden kann. Im Erdgeschossbe-
reich sind dagegen keine schiitzenswerten Aul3enrdume vorhanden bzw. ge-
plant.

* Neben einer Beeintrachtigung des Stadtbildes — v.a. am Stadteingang — wur-
den Larmschutzwénde auch zu einer Verminderung der Prasenz der neuen
Nutzer im ,Heim-Areal” fihren.

Im Bebauungsplan sind daher Festsetzungen fur technische Vorkehrungen im Sinne
des passiven Larmschutzes enthalten. Die betroffenen Fassaden in den Baufeldern
sind mit einem Planzeichen versehen, welches in Kombination mit den textlichen
Festsetzungen festlegt, dass in den Obergeschossen wegen Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte fir die AuRenwandbauteile technische Vor-
kehrungen gemaR DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - erfolgen mussen. Fir Au-
Renbauteile von Raumen, die nicht dem dauernden Aufenthalt von Menschen die-
nen (z.B. Kichen, Bader, Hausarbeitsraume), werden keine schalltechnischen An-
forderungen gestellt. Aus Schallschutzgriinden sollten Schlaf- und Wohnrédume vor-
zugsweise auf den der Europastral3e und der MihistraRe abgewandten Gebaude-
seiten untergebracht werden.

Als verkehrstechnische Malinahme zur Larmminderung ist zusatzlich der Umbau
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der Einmindung der Europastraf3e in die Muhlstral3e zu einem Kreisverkehrsplatz
beabsichtigt, sieche ebenfalls Abschnitt B 4.1 der Begriindung. Das Larmgutachten
bewertet diese MalRBnhahme positiv.

Das Larmgutachten ist ebenfalls Bestandteil der Bebauungsplanunterlagen.

Planinhalt

Begrindung der einzelnen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zugehdrigkeit des Planungsgebietes zur Innenstadt, der vorhan-
denen Nutzung im Umfeld des Plangebietes sowie geméafR den Darstellungen der
Flachennutzungsplanung setzt der Bebauungsplan die Art der baulichen Nutzung
als Kerngebiet fest.

Vergnigungsstéatten sowie Tankstellen, auch im Zusammenhang mit Parkhausern
und GroR3garagen, figen sich stadtebaulich nicht in das Gebiet ein und werden auch
wegen ihres stérenden Charakters — insbesondere in Bezug auf die hohe Anzahl
vorhandener Wohnungen — ausgeschlossen.

Ab dem ersten Obergeschoss werden Wohnungen geman § 7 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO
zugelassen, um den im Planungsgebiet vorhandenen Wohnungen gerecht zu wer-
den und weil es sich dabei um einen typischen Teil des Nutzungsmixes in der Nur-
tinger Innenstadt handelt, der zugleich auch nach Biro- und Geschaftsschluss fir
eine belebte Innenstadt sorgt.

Malf3 der baulichen Nutzung - 8 9 Abs. 1 Nr. 2B auGB, § 16 ff BauNVO

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, die Traufhéhen
als Mindest- und Hdchstmalf3, die maximal zulassige Firsthohe und die zulassige
Dachneigung festgelegt. Die zulassigen Gebaudehdhen orientieren sich an der im
Planungsgebiet schon bestehenden Bebauung sowie am vorliegenden Projektent-
wurf zum ,Heim-Areal“. Die festgesetzten Gebaudehdhen sind nicht auf StralRenho-
hen bzw. Erdgeschossfubodenhdhen, sondern auf Normal Null bezogen. Dies
sorgt fur eine geordnete Hohenentwicklung gerade auch in solchen differenzierten
oder dichten Gebaudeensembles, wie sie im Planungsgebiet vorhanden sind bzw.
realisiert werden sollen.

Zusétzlich zu den Geb&udehthen wird die Zahl der Vollgeschosse festgelegt, um
die in der Innenstadt vorhandene Geb&udetypologie zu wahren. Im Bebauungsplan
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werden zwingend drei Vollgeschosse festgesetzt. Lediglich entlang der Neckarstei-
ge sind aufgrund der erforderlichen Berlcksichtigung der denkmalgeschitzen Bau-
substanz auch zwei Vollgeschosse mdglich.

Die Grundflachenzahl (GRZ) begrenzt die Versiegelung der Bdden. Die GRZ wird
entsprechend dem vorhandenen Charakter der beiden Bauquartiere differenziert
festgesetzt. Fir das ,Aldi-Areal* (mit Baufeld 1) wird die GRZ auf 0,6 begrenzt, was
dem Bestand entspricht. Das ,Heim-Areal* (mit Baufeld 2) kann eine GRZ bis zur
Obergrenze der Baunutzungsverordnung fur Kerngebiete von 1,0 beanspruchen, da
es bereits heute sehr dicht Gberbaut ist und auch kinftig die Grundstiicke so abge-
grenzt sein werden, dass kaum oder keine privaten und unversiegelten Freiflachen
vorhanden sind.

Baugrenzen definieren in der Planzeichnung die tberbaubaren Grundstiicksflachen
(Baufelder). Die Lage und Ausrichtung der Baufelder 1 bzw. 2 und deren vorge-
nommene Unterteilung in 1a bis 1c bzw. 2a bis 2d orientieren sich unter Bertcksich-
tigung eines stadtebaulich vertraglichen Spielraumes an der im Planungsgebiet
schon bestehenden Bebauung sowie am vorliegenden Projektentwurf zum ,Heim-
Areal“. Auf der 0Ostlichen Seite des Baufeldes 2 wird in der Planzeichnung aus stad-
tebaulichen Grinden ein Ricksprung der Uberbaubaren Flache definiert. Dieser
Rucksprung nimmt Bezug auf die dort ankommende Altstadtgasse und findet sich
im Projektentwurf zum ,Heim-Areal” bereits als Innenhof wieder.

Die einzelnen Festsetzungen zum Mal3 der Nutzung basieren auch auf den Anforde-
rungen des Denkmalschutzes, der im Planungsgebiet nicht nur konkret fur die bei-
den denkmalgeschitzen Gebaude MduhistralRe 2 und Neckarsteige 40 eine Rolle
spielt, sondern auch im Hinblick auf das Einfligen der direkt an diese Geb&aude an-
grenzenden geplanten Neubebauung des ,Heim-Areals" von Bedeutung ist.

1.3 Bauweise - § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 4 BauNVO

Die Bauweise wird entsprechend dem vorhandenen Charakter der beiden Bauquar-
tiere unterschiedlich festgesetzt. Fur das ,Aldi-Areal” (mit Baufeld 1) wird eine offene
Bauweise festgesetzt, was dem Bestand und der umgebenden Bebauung entlang
der EuropastralRe entspricht. Fir das ,Heim-Areal“ (mit Baufeld 2) wird eine abwei-
chende Bauweise dahingehend festgesetzt, dass reduzierte Grenzabstdnde und
Grenzbauten zulassig sind. Die in dieser Form definierte abweichende Bauweise ist
bereits aufgrund der beiden denkmalgeschiitzten Gebaude notwendig und fir den
Charakter des Ortsbildes (Fortfihrung des Altstadtgrundrisses) an dieser Stelle pra-
gend.

1.4 Nebenanlagen - § 14 BauNVO, § 23 (5) BauNVO

Aus Grinden einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sind Nebenanlagen nur
innerhalb der Uberbaubaren Flachen (Baufelder 1und 2) zulassig. Auf weitere Fest-
setzungen zu Nebenanlagen wie etwa eine Beschréankung von Anzahl, GréRRe oder
Kubatur wird verzichtet, da wegen der bekannten vorhandenen und beabsichtigten
Bebauung im Planungsgebiet nicht mit Nebenanlagen zu rechnen ist, die sich auf
das Erscheinungsbild des o6ffentlichen Raumes nachteilig auswirken kénnten.
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1.6

1.7

Garagen und Stellplatze - 8 9 (1) 4 BauGB i.V.m . § 12 (4) und (6) BauNVO

Zur Sicherstellung einer geordneten Unterbringung der privaten Kraftfahrzeuge —
auch im Kontext zum Stadtbild und der Vermeidung einer Nutzungskonkurrenz in
den Erdgeschossbereichen — dirfen Garagen nur als Tiefgaragen erstellt werden.
Hierfur sind die Uberbaubaren Grundsticksflachen bzw. die fur Tiefgaragen zusatz-
lich ausgewiesenen Flachen heranzuziehen.

Im ,Aldi-Areal* ist diese Regelung bereits umgesetzt worden, die Tiefgarage wurde
zusammen mit dem Geb&udeensemble in den 1980-er Jahren erstellt. Ein- bzw-
Ausfahrtsbereiche im ruckwartigen Quartiersbereich sind in der Planzeichnung mar-
kiert.

Im ,Heim-Areal”, fir das diese Regelung ebenfalls gilt, ist nach derzeitigen Projekt-
entwurf keine Tiefgarage geplant und aus rdumlichen Grinden auch nur schwer
moglich. Die beabsichtigte Losung des ruhenden Verkehrs ist in Abschnitt B 4.2 der
Begrindung dargestellt.

Grundsatzlich ist auch in diesem Baufeld (,Heim-Areal”) die Herstellung einer Tief-
garage innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen unter Beachtung der einge-
tragenen Leitungsrechte planungsrechtlich zulassig.

Versorgungsleitungen - § 9 (1) 13 BauGB

Aus stadtebaulichen Grinden und zur Wahrung des Stadtbildes sind samtliche neue
Versorgungsleitungen gemalf § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB unterirdisch zu fihren. Dies
gilt auch fur Telekommunikationsleitungen. Die Alternative einer oberirdischen Ver-
legung von Versorgungsleitungen ist fir das Plangebiet aus stadtebaulichen Griin-
den nicht vertretbar, da sie das Bild der Innenstadt gestalterisch negativ pragen
wirden.

Die im Planungsgebiet vorhandenen Versorgungsleitungen und Hausanschlisse
verlaufen bereits unterirdisch. Diese fur Altstadte nicht selbstverstandliche Tatsache
soll mit der getroffenen Festsetzung auch bei einer Anderung bzw. Ergénzung von
Leitungsfuihrungen i.Z. mit der geplanten Neubebauung des ,Heim-Areals" dauerhaft
gesichert werden.

Der das Quartier ,Heim-Areal“ querende Kabelkanal (Stromtrasse) der Stadtwerke
Nurtingen wird aufgrund der geplanten Erweiterung der Bauflache fir die Neube-
bauung verlegt. Die neue Fuhrung erfolgt entlang der nérdlichen Baugrenze von
Baufeld 2 auf privatem Grund. Hierfur ist in der Planzeichnung ein entsprechendes
Leitungsrecht eingetragen. Nach Aussage der Stadtwerke Nirtingen ist die Hohen-
lage der neuen Leerrohrtrasse unter der geplanten Bodenplatte des Neubaus vom
Gebaude selbst anhangig und bedarf der engen Abstimmung zwischen dem Bau-
herrn und den Stadtwerken als Versorgungstrager, vgl. auch Hinweis 3.4 der pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen (Textteil) bzgl. Baufeld 2a.

Gestalterische Ziele der Grinordnung

Fur das Planungsgebiet wird kein Grinordnungsplan aufgestellt, da die im Bebau-
ungsplan enthaltenen grinordnerischen Festsetzungen zum Erhalt von Baumen
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sowie zur Begrinung von im Baufeld 2d zuldssigen Flachdéchern fir die gestalteri-
schen Ziele der Grinordnung im Planungsgebiet ausreichend sind.

Die das Planungsgebiet pragenden Baume entlang der Mihlstrafl3e und der Europa-
stral3e, der Einzelbaum vor dem denkmalgeschitzten Gebdude Muhlstral3e 2 und
die Baume auf dem nérdlich an die Heiligkreuzstraf3e anschlieRenden kleinen Platz
sollen erhalten werden. Sie werden deshalb als Baumerhalt gemafl 8§ 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB festgesetzt.

Im rickwartigen Teil von Baufeld 2 (Bereich Baufeld 2d) soll bei Bedarf ein Flach-
dach ermdglicht werden. Sofern das Flachdach nicht als Terrasse genutzt wird, ist
aus stadtokologischen Grinden eine extensive Dachbegriinung festgesetzt. Not-
wendige technische Geb&udeanlagen durfen davon ausgenommen werden.

Dariiber hinaus sind aufgrund der dichten Uberbauung sowie des stadtischen Cha-
rakters des offentlichen Raumes keine gesonderten grinorderischen Festsetzungen
erforderlich.

1.8 Vorkehrungen gegen @ufRere Einwirkungen und zum Immissionsschutz
Die ebenfalls getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen zu
» besonderen Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen sowie zum
* Immissionsschutz

sind hier nicht nochmals im Detail aufgefiihrt, da sie bereits in den Abschnitten B 4.1
und B 5.4 der Begrundung dargestellt werden. Auf die dortigen Ausfihrungen wird
an dieser Stelle verwiesen.

1.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen - § 74 LBO

Zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten und zum Erhalt des Ortsbildes wer-
den zusammen mit dem Bebauungsplan drtliche Bauvorschriften erlassen. Diese
sollen im Hinblick auf Dachgestaltung, Fassadengestaltung und Werbeanlagen dazu
dienen, den Charakter der Nirtinger Innenstadt auch bei einer Neubebauung von
einzelnen Quartieren zu wahren. Damit soll eine geordnete gestalterische Entwick-
lung in der Innenstadt bzw. Altstadt sichergestellt werden.

Dach

Die festgesetzten Sattelddcher mit einer Neigung bis 45°im ,Aldi-Areal” bzw. bis
55°im ,Heim-Areal“ entsprechen den im Planungsgebiet und der Umgebung (Alt-
stadt) vorhandenen Dachformen. Aus diesem Grund wird auch eine Festsetzung zur
Mindestdachneigung vorgenommen. Im vorliegenden Projektentwurf zum ,Heim-
Areal” ist auf der dstlichen innenliegenden Seite des Quartiers ein Flachdach vorge-
sehen. Aufgrund der riickwartigen (,versteckten“) Lage ist an dieser Stelle auch ein
Flachdach stadtebaulich vertraglich und wird durch eine entsprechende Festsetzung
im Bereich des Baufeldes 2d ebenfalls erméglicht. Die geplante Neubebauung des
.Heim-Areals“ besteht aus Einzelbaukdrpern, die Uber raumhaltige Zwischenfugen
baulich miteinander verknipft und ebenso an die denkmalgeschiitzte Bestandsbe-
bauung angebunden werden. Da die Zwischenfugen aus stadtebaulichen und archi-
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2.1

2.2

tektonischen Grinden mit Flachdachern ausgebildet werden sollen, ist es erforder-
lich, fur die Baufelder 2a und 2b fir diesen Zweck ebenfalls entsprechende Festset-
zungen zu Flachdéchern zu treffen.

Die getroffenen Regelungen zur Dacheindeckung und zu den Dachaufbauten (Brei-
te von Gauben und Zwerchgiebeln, Dacheinschnitte, Eindeckung) sollen altstadtver-
traglich sein und eine harmonische Stadtansicht sicherstellen. Fir Dachaufbauten
und -einschnitte gelten Mindestabstande zu First, Traufe und seitlichen Giebelwén-
den, damit die gestalterische Wirksamkeit der Hauptdachflache erhalten bleibt. Die
Regelungen sollen dem stadtebaulichen Ziel einer ruhigen Dachlandschaft mit
durchgangiger Traufkante Rechnung tragen.

Fassaden

Die Festsetzungen hierzu dienen der Schaffung eines homogenen Stadtbildes, ins-
besondere aufgrund der Einsehbarkeit des Gebiets aus der Entfernung (aus Rich-
tung Neckarbricke und Schlachthofareal) und aufgrund der Bedeutung des Pla-
nungsgebietes als Stadteingang.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen hierzu entsprechen dem allgemeinen Leitbild fiir Werbeanlagen
in der Nurtinger Altstadt und dienen ebenfalls der Schaffung eines homogenen, ge-
stalterisch ansprechenden Stadtbildes.

Stadtebauliche Kenndaten

Flachenbilanz

Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 9230 gm (0,92 ha)
Kerngebiet (MK) ca. 3800 gm (0,38 ha)
Offentliche StraRenverkehrsflache/Verkehrsgriin ca. 5300 gm (0,53 ha)
Private Grunflache ca.130gm (0,01 ha)

Statistische Planungsdaten

Wohneinheiten (WE) = ca. 28 WE (BFla,c) +

ca. 4 WE (BF2c) 32 WE
Belegungsdichte (BD) =32 WE x 2,5 EW/WE 80 Einwohner (EW)
Netto-Einwohnerdichte (EW/ha)= 80 EW : 0,38 ha 210 EW/ha

Statistisch betrachtet kénnen im Baugebiet 1. Anderung ,HeiligkreuzstraRe - Euro-
pastral3e II* ca. 80 Einwohner leben, sofern in den Obergeschossen der Baufelder
la, 1c und 2c Uberwiegend Wohnungen untergebracht werden. In den Baufeldern
la und 1c (,Aldi-Areal”) ist dies bereits der Fall.

Bei einer Nettobauflache von 0,38 ha (Flache MK) ergibt sich damit eine statistische
Einwohnerdichte von 210 Einwohnern pro Hektar Nettobauland, auch hier voraus-
gesetzt, dass in den Obergeschossen der Baufelder 1a, 1¢c und 2c Uberwiegend
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Wohnungen untergebracht werden.

3. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebiets mit Gas, Strom und Wasser sowie die Abwasserent-
sorgung ist Uber die vorhandenen Leitungs- und Kanalsysteme gesichert.

Wie in Abschnitt C 1.6 der Begriindung erwahnt, ist die Verlegung der vorhandenen
Stromtrasse der Stadtwerke Nurtingen erforderlich.

D Umweltbericht

Fir das Planungsgebiet ist kein Umweltbericht erforderlich, da das beschleunigte
Verfahren gemal § 13a BauGB Anwendung findet, siehe Abschnitt A der Begrin-
dung.

Aufgrund des derzeitigen Gebaudebestands im Bereich des ,Heim-Areals” wurde
eine spezielle artenschutzfachliche Prufung (SAP) von Vogel- und Fledermausarten,
die diese Gebaudestrukturen evtl. nutzen kdnnten, vorgenommen. Auf die Ausfiih-
rungen in Abschnitt B 5.3 der Begriindung wird an dieser Stelle verwiesen.

E  Malhahmen zur Verwirklichung

1. Kosten und Finanzierung
Der Stadt entstehen — neben den Planungskosten — zusatzliche Kosten flr

» die Verlegung der Heiligkreuzstral3e und die damit zusammenhangenden ord-
nungsrechtlichen MaRnahmen;

 die Realisierung des geplanten Kreisverkehrsplatzes Europastra-
Re/Munhlstral3e;

» die Verlegung der vorhandenen Stromtrasse der Stadtwerke Nurtingen und fur

» die gemaR SAP notwendigen ArtenschutzmaflRnahmen (CEF-Maflinahmen).

2. Bodenordnende MalRnahmen

Notwendige grundstiicksordnende MalRnahmen werden auf privatrechtlicher Ebene
durchgefihrt.
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Gesetzliche Grundlagen und Normen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art.1 Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. |
S.1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVO), Bekanntmachung 23.01.1990 (BGBI. | S.
132); zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts - Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. |
1991, S. 58), zuletzt geandert durch Art.1 Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. |
S.1509)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), in
Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt gedndert durch Art. 5 G v. 06.02.2012
(BGBI. 1 148)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94),zuletzt geandert durch Art.
2 Gv. 17.8.2012 (BGBI. | 1726)

Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO BW) in der Neufassung vom
05.03.2010 (GBI. 2010, 357), zuletzt ge&ndert: 88 3, 46 und 73, gedndert durch
Artikel 70 der Verordnung vom 25. Januar 2012 (GBI. S. 65, 73)
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Anlagen

Anlage 1:

Erste artenschutzfachliche Einschatzung sowie spezielle artenschutzfachliche Pru-
fung (SAP), Arbeitsgruppe fur Tiertkologie und Planung, J. Trautner, Filderstadt

Anlage 2:
Larmgutachten, Ing.-Buro Engel, Aichtal
Anlage 3:

Schreiben vom Ing.-Blro fir Bautechnik Wolfgang Sigler, Nurtingen, vom 9. No-
vember 2011 zur Uberpriifung der Tragfahigkeit der bestehenden Decke iiber der
Tiefgarage im Bereich der Heiligkreuzstral3e sowie im Bereich der ,Anlieferung”

Ndrtingen, den 30.08.2012

Erstellt:
Buro KRISCHPARTNER, TUbingen
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