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Begrindung zum Bebauungsplan "Heiligkreuz-/Europastrafe I" im Planbereich 84.17
in NUrtingen

in

Erfordernis der Planaufstellung sowie Ziele und Zwecke der Planung

Der vom Gemeinderat der Stadt NiUrtingen in seiner Sitzung am 84.18.19832 als
Satzung beschlossener Bebauungsplan "Heiligkreuz-/Europastrafe I" konnte vom
Regierungsprasidium Stuttgart aufgrund teilweise sehr starken Nutzungsein-
schrankungen im Hinblick auf ein Kerngebhiet nicht genehmigt werden.

Aufarund aktueller Bauabsichten hinsichtlich der vorhandenen Bauliicke zwi-
schen dem im Osten des Plangebietes liegenden Hotel "Am Schlofberg" und der
vorhandenen Bebauung an der Hechinger Strafe ist es erforderlich, zu diesem
Zeitpunkt den Bebauungsplan “Heiligkreuz-/Europastrafe I" zu iberarbeiten
und das Verfahren aufzugreifen.

Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich wird begrenzt

- im Norden durch die Flst. Nr. 94/1 teilweise, 9771, 7781 (Hechinger
Strafe), 18172, 181, 181/3 und 774 teiluweise;

- im Osten durch die Flst. Nr. @7 (Europastrafe), 18778 und 187/1;
-~ im Siden durch® die Flst. Nr. 189 teilweise und 187 (Heiligkreuzstrafe);

- im Westen durch die Flst. Nr. 92, && und @7 (Europastrafe).

Fir das Gebiet besteht kein qualifizierter Bebauungsplan. Ein alterer
Bebauungsplan aus dem Jahre 1939 setzt lediglich Baulinien fest.

Bestand innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich umfaft bestehende Uerkehrsflichen und Privat-
grundsticke, auf denen bereits drei- bis finfgeschossige Gebdude mit Kernge-
bietsstrukturen wie Einzelshandelsgeschaften, Schank- und Speisewirtschaft,
einem Hotelbetrieb und Wohnungen wvorhanden sind. Ferner befindet sich im
Eckbereich EuropastrafesHechinger Strafe eine eingeschossige Tankstelle, die
aber langfristig aufgegeben werden soll.

Bestand und Planung unmittelbar auferhalb des riumlichen Geltungsbereiches

Im Nordwesten des Planungsgebietes auf der anderen Seite der’ Europastrabe
liegt ein kleines Behordenzentrum mit der Aubenstelle des Landratsamtes Ess-
lingen, dem Arbeitsamt, der Landespolizei, dem Zollamt und dem Verwaltungs-
gebdude der Innungskrankenkasse. In dieser Zone sind keine nennenswerten
Anderungen zu erwarten. Weiter ostlich schlieft sich eine grofere Gartnerei



an, die moéglichst lange erhalten werden sollte und als Reserveflache fir
heute noch nicht bekannte stiadtebauliche Entwicklungen anzusehen ist. Im
Osten wird das Planungsgebiet durch ein in den letzten Jahren erstelltes
park- und Geschaftshaus sowie durch die Stadthalle begrenzt. Im Bereich der
Stadthalle und hier ganz besonders auf deren Westseite sind mittelfristige
bauliche Verinderungen notwendig. 6Sidlich der Heiligkreuzstrafe steht die
Fachhochschule Nirtingen, die in historischer Bausubstanz untergebracht ist.
Im Westen entwickelt sich ein Gebiet entsprechend dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan "Heiligkreuz-/Europastrafe II" mit Kerngebietsstrukturen wie
Geschafts—, Biro- und Wohnnutzungen in zwei- bis dreigeschossigen Gebduden.

Einfligung in vorbereitende Planungen

Dieser Bebauungsplan "Heiligkreuz-/Europastrafe I" ist aus dem Fldchennut-
zungsplan 1975/98 - genehmigt mit Erlaf des Regierungsprasidiums Stuttgart
vom @v.87.1%985, 17.83.19686 und 14.85.1984, Az.: 13-2218-FIN.P1.VUG -
entwickelt und entspricht der ausgewiesenen gemischten Bauflache.

pie Festsetzung als Kerngebiet hat sich aus den 0Uberlegungen und Unter-
suchungen zum Rahmenplan der Innenstadt Nirtingen, der vor einieger Zeit vom
Gemeinderat verabschiedet worden ist, herauskristallisiert.

Begrindung der einzelnen Festsetzungen

a) Erschlielung

Das Planungsgebiet soll méglichst ausschlieRlich von Norden her - d.h.
von der Europastrafe aus - erschlossen werden. Nachdem der Europastrafe
durch den Generalverkehrsplan und den Innenstadtrahmenplan eine wesent-
lich groépere Verkehrsbedeutung beigemessen wird als sie heute hat, mup
sich die Erschliefung der Grundstiicke im Interesse der Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs in der Europastrafe auf moglichst wenig Punkte
konzentrieren, ' ’

Die Heiligkreuzstrafe soll kinftig nur noch der unbedingt notwendigen Er-
schliefung bestimmter Innenstadtgebiete dienen. Sie wird zusatzlich die
Zufahrt zum Parkhaus Stadthalle aufnehmen missen, wadhrend fir die Aus-
fahrt eine neue Rampe mit ‘direktem Anschluf an die Europastrafe bereits
gebaut ist. Die Reduzierung des VUerkehrs in der Heiligkreuzstrafe soll
dazu dienen, die Verkehrsemissionen in diesem Bereich auf ein Minimum zu
begrenzen und damit zu einer Aufwertung der beiderseits angrenzenden
Zonen beitragen. Der im Westen dieses Bebauungsplangebietes vorgesehene
zukiinftige Baublock kann entweder von der Europastrafe oder aber auch von
der Hechinger Strafke im  Hinblick auf die zukinftige Tiefgarage
erschlossen werden, ‘



h)

c)

d)

Bau]iche und sonstige Nutzungen

Das Gebiet soll in Zukunft verschiedenen Formen der innerstadtischen Nut-
zung dienen, wobei neben den Geschafts- und Birostrukturen das inner-
stdadtische Wohnen gesehen wird. In diese OUberlegungen pabt auch das
bereits vorhandene Hotel, das sich in die Baulicke an der Europastrafe
weiter hineinentwickeln wird. :

Damit sich insbesondere die Strukturen des Einzelhandels, die zweifels-
ohne zur Attraktivitat der Innenstadt beitragen, entwickeln konnen, wer-
den Vergnigungsstatten im Erdgeschofbereich bzw. in Bereichen, die lber
Treppenan) agen, deren Steigung oder Gefdlle weniger als ein Normalgeschof
betrdgt, ausgeschlossen. Die Erfahrungen haben gezeigt, dap Vergniigungs-
statteneinrichtungen im Erdgeschofbereich nachteilige Einflisse auf das
Mietpreisgefige von Geschdaftsfldachen haben und dadurch das Verdrdangen von
Facheinzelhandel aus der Kernstadt bewirken. Es kann aber nicht Ziel und
Zweck einer stadtebaulichen Planung sein, den traditionellen Einzel-.
handel, der zur Versorgung der Bevolkerung in Kerngebieten immer ansdssig
gewesen ist, durch Unternehmen dieser Art verdrangen zu lassen, Aus
diesen Grinden werden die Vergnigungsstatten in diesem Bereich des
Bebauungsplanes "Heiligkreuz-/Europastrafe I" erst ab dem 1. Obergeschof
zugel assen.

Der Ausschluf der Tankstellen wird vorgesehen, da diese Einrichtungen mit
ihren 2Zu- und Abfahrten im Bereich der Europastrafe den Verkehrsfluf
stark behindern wirden und im Bereich der Heiligkreuzstrafe in die vor-
gesehenen Erschliefungsfunktionen sowie in die baulichen Altstadt-
strukturen nicht hineinpassen.

Durch die vorgesehenen Traufhohen missen die zwei- bis finfgeschossigen
Neubauten so gestaffelt werden, dah sie sich in die Gesamtsilhouette der
historischen Altstadt problemlos einpassen. Dieses wird auch deutlich
durch die Festsetzung der 4&uferen Gestaltung und Dachformen -
Satteldacher mit 45° — 5@° Dachneigung und naturroten Ziegeln.

Ver- und Entsorgung mit Strom, Gas, Wasser und Abwasser

Die Ver- und Entsorgung ist durch die vorhandenen stiadtischen Leitungen
und Kandle gesichert.

Statistische Werte der Planung

Gesamtgebiet 1 ha 56 a 6B m2 = 106 %
Verkehrsflache Europa- und Hechinger Strafte 45 a 48 m2 = 29 %
Nettobaul andfldche 1 ha 1l a 18 m2 = 71 %

Gesamt 1 ha B8 a 58 m2 = 1088 %



@. Sonderprobleme

Enfallt,

?. Nachrichtliche Ubernahme anderer Planungen

Aufarund der Stellungnahme des Landesdenkmalamtes Baden-Wirttemberg zum
urspringlichen Entwurf dieses Bebauungsplanes "Heiligkreuz-/Europastrafe I"
wird das Gebdude Heiligkreuzstrante 14, das in stadtarchitektonischem sowie
stadthistorischem Zusammenhang mit dem Gebiude Heiligkreuzstrake 18 gesehen
werden muf, als Kulturdenkmal gemip & 2 Denkmalschutzgesetz ausgewiesen.

In der Begriindung des Landesdenkmalamtes heifpt es unter anderem:
"Das offentliche Interesse an der Erhaltung beider Gebiude bezieht sich
sowohl auf den stadtgeschichtlich bedeutsamen Aspekt der Uberschreitung des
mittelalterlichen Befestigungssystems als auch auf den baukiinstlerischen
Aspekt einer zeitbedingt einfachen, jedoch gleichzeitig streng gestalteten
Fassadengliederung, die sich in zweifacher Ausfihrung erhalten hat."

18. Mafnahmen zur Verwirklichung

a) Kosten und Finanzierung

direkte Kosten indirekte Kosten Gesamtkosten

Strafen, Wege DM 128.08060, 60 DM 120.600,80
signalanlage DM 156.866,88 DM 158,880,008
Grinanlage DM 50.060,680 DM 50,000,008
Ausfahrrampe Parkhaus

Stadtmitte DM 30.660,68 DM 30.000,00
Kanalanschliisse DM 18.860,060 DM  10.880,88
Insgesamt DM_180.888,88____DM_188.800,08__DM_348.080,00

Die indirekten Kosten fallen voraussichtlich nicht alle bei der
Erschliefung des Gebietes an.

b) Bodenordnende Mafnahmen

Es sind keine hodenordnende Mafnahmen mehr erforderlich.

Nirtingen, den 85.84.1v88

Kruse
Amtsleiter



