Bebauungsplan , ZizishGuser Seen" - Begrindung zum Entwurf vom 27. Juni 2000

Stadt Ndrtingen AL 12.18 - 621.40/41
Planungsamt (Eis)

Begrindung

zum Bebauungsplan

»Lizishauser Seen*“

im Planbereich 12.18 in NUrtingen/Zizishausen

1. Erfordernis der Planaufstellung sowie Ziele und Zwecke der Planung

Eine Vielzahl von Grinden wie z. B. eine dort verlaufende regionale Grinztsur,
die generelle Bedeutung von Wasserfldchen im Neckartal und auch spezielle
ortliche Gegebenheiten sprechen dafir, das Gebiet der Zizishduser Seen den
Vorstellungen des Landschaftsplanes und eines zwischenzeitlich konkrefisierten
GrUnordnungsplanes als naturnahe Fldiche zu entwickeln. Aufgrund vorhande-
ner und dort entwicklungsf&higer Biotopstrukturen ist dieses Gebiet fir die Um-
gestaltung zu einem naturnahen Landschaftsteil mit hohem okologischen Wert
pradestiniert. Vorhandene, gréBtenteils ungenehmigt entstandene gewerbliche
Einrichtungen missen Zug um Zug der geplanten Entwicklung weichen. Fir das
Areal wurde ein MaBnahmen-, Entwicklungs- und Pflegeplan erarbeitet, dessen
schrittweise Umsetzung zu einer deutlichen Aufwertung filhren wird. Der
Bebauungsplan ,Zizishduser Seen” dient der rechtlichen Sicherung, das Gebiet
im Sinne dieser Planungsvorgaben zu entwickeln und erhalten.

Des weiteren kdnnen die im Bebauungsplan , Zizish&user Seen” festgesetzten
RenaturierungsmaBnahmen als naturschutzrechtlicher Ausgleich gemaB §§ la
und 9(1a) Baugesetzbuch herangezogen werden. Nach diesen gesetzlichen
Vorgaben sind zum Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen unvermeidbare
bauliche Eingriffe in Natur und Landschaft ausgleichspflichtig. Das heisst, die
von Bautdtigkeit beeintrdchtigten Funktionen und Faktoren des Naurhaushaltes
sind so weit wie mdglich wieder herzustellen. Der erforderliche Ausgleich kann
dabei sowohl am Eingriffsort als auch auBerhalb erfolgen, so dass die Renatu-
rierung der Zizish&user Seen als AusgleichsmaBnahmen von baulichen Eingriffen
an anderen Stellen in NUrtingen anrechenbar sind.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der rGumliche Geltungsbereich umfasst ca. 27 ha und wird begrenzt

im Nordwesten von den Flursticken Nm. 812 teilweise (Oberboihinger StraBe),
360, 378 teilweise, 376 teilweise, 383 teilweise, 408 teilweise, 423 teil-
weise, 420 teilweise, 421 teilweise, 423 teilweise, 427 teilweise, 428 teil-
weise, 350 teilweise (Oberboihinger StraBe), 838/51;

im Nordosten von den FlurstGcken Nrn. 2314/5, 2303/2, 2305/1, 2301/3, 2301/1:
im SUdosten von dem Flurstick Nr. 840 (Bahnlinie);

im SUdwesten von den Flursticken Nrn. 1448 teilweise, 1427, 7072, 7067/6, 7071,
7068 (SeilerstraBe), 1324, 7069/1, 7059.
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Bestehende Rechtsverhdltnisse

Die Zizishduser Seen sind im glltigen Flidchennutzungsplan 2000 der Verwal-
tungsgemeinschaft Nirtingen als Fi&che fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen. Die Fortschreibung
des Regionalplanes vom Verband Region Stuttgart (rechiskraftig seit 22.07.1998)
stellt das Plangebiet als Element einer regionalen Griinzésur dar.

Bestand innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet wird von Wasserfldchen ehemaliger Baggerseen gepragt. Als
Folge der friheren Kiesgewinnung ist ein groBer Teil der Bereiche, die nicht bzw.
heute nicht mehr Wasserfldchen sind, in groBem Umfang verdndert worden.
Neben nur wenigen vom Ursprung her landwirtschaftlichen Fidchen gibt es Zo-
nen mit Auffillungen der verschiedensten Art. Aus den friheren Kiesgewin-
nungsanlagen haben sich Handelsbetriebe fir Sand, Kies und andere Produk-
ten entwickelt, deren Anlagen Uberwiegend keine baurechtliche Genehmi-
gung haben. ‘

Im sUdwestlichen Teil des Plangebietes befinden sich zwei Betriebe fiir Garten-
gestaltung sowie Garten- und Landschaftsbau. Sie liegen auBerhalb des ehe-
maligen Kiesgewinnungsareal, wurden jedoch in den Geltungsbereich der ,,zi-
Zishduser Seen" aufgenommen, um entlang der Oberboihinger StraBe eine
durchgdngige verbindliche Uberplanung des Siedlungsbereiches zu erhalten.

Bestand und Planungen auBerhalb des Geltungsbereiches

Im SUdwesten bzw. Westen bilden gewerbliche Strukturen die unmittelbare
Nachbarschaft des Plangebietes (Bebauungspléne wBaggergebiet Grien West-
lich 1, ,,Au* und ,,Firma Nagel - Grienlénder"). Nordwestlich der Oberboihinger
StraBe liegen WohnbauflGdchen des Stadtteils Zizishausen, die teilweise ber-
plant sind von den Bebauungspl@nen "Erweiterung Grienléinder”’ sowie dessen
1., 2. und 6. Anderung.

Im SUdosten verlaufen Gleiskérper der Deutschen Bahn AG. Daran an schliesst
im AuBenbereich der Nordwesthang ,Rudolphshalde’, der von Streuobstania-
gen, Wirtschaftswiesen und Garten gepragt ist. Im Nordosten liegt ein Industrie-
gebiet der Gemeinde Oberboihingen (Bebauungsplan , Koile", rechtskraftig seit
03.08.1967).

Zwischen der Unterensinger StraBe in Zizishausen und der Oberboihinger StraBe
liegt die langfristig geplante Trasse der UmgehungungsstraBe Zizishausen. Das
urspringliche Konzept sah vor, diese UmgehungsstraBe tber eine das Plange-
biet tangierenden Schlaufe an die Oberboihinger StraBe so anzubinden, dass
eine Hauptachse aus UmgehungsstraBe und dem Teilstick Oberboihinger
StraBe Richtung Innenstadt entsteht, auf welche das restliche, norddstliche Teil-
stUck der Oberboihinger StraBe aufgepfropft wird. Aufgrund neuerer Erkennt-
nisse sind jedoch Planungen entwickelt worden, welche dieAnbindung einer
UmgehungsstraBe Zizishausen an die Oberboihinger StraBe Uber einen Kreisver-
kehr vorsehen. Eine solche Verkerhsanlage kann auBerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes erstellt werden.
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Begrindung der einzelnen Festsetzungen

Die festgesetzten Fldchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft sind rechtliche Grundlage, um bestehende
Stérungen und Beeintréichtigungen zu verringern bzw. zu beseitigen. Durch ge-
Zielte Renaturierung werden die Biotopstrukturen des Seengebietes verbessert
und durch entsprechende Pflege erhalten. Die einzelnen Teilfléichen mit MaB-
nahmen, im Bebauungsplan numerisch aufgefihrt, kdnnen bei Bedarf als Aus-
gleichsflachen fir bauliche Eingriffe anderen Ortes herangezogen werden.
Gegenwdartig befinden sich innerhalb des Plangebietes mehrere Biotope nach
§ 24a Naturschutzgesetz. Diese werden in die RenaturierungsmaBnahmen so
integriert, dass ihre Zerstérung oder Beeintréchtigung ausgeschlossen ist.

Bei den Pflanzbindungen handelt sich um standorttypische Gehdlze, die sich in
Erscheinungsbild und Struktur des Gebietes einfigen und auBerdem einen
Sichtschutz zur StraBe und zu den Gewerbegebieten hin bilden.

Die WasserflGchen der beiden groBen Seen bilden das Zentrum des Plangebie-
tes. Bestehende Nutzungen des Angler- und Fischereivereins NUrtingen werden
soweit gesichert, als dass sie den Zielen der angestrebten Renaturierung nicht
widersprechen. Festgesetzt sind das bestehende Vereinsgebdude sowie eine
Geratehitte, die gegenlber ihrem jetzigen Standort am Seeufer nach Norden
verlegt wird. Um Konflikte zwischen der heutigen, zum Teil intensiven Nutzung
der Wasserflachen als Anglerseen und der geplanten &kologischen Aufwertung
des Gebietes zu vermeiden, wird angestrebt, die Sportfischerei auf freiwilliger
Basis raumlich und zeitlich einzuschrénken. Die einzelnen Regelungen missen
dabei in Absprache mit dem Angler- und Fischereiverein und der zusténdigen
Naturschutzbehdrde getroffen werden. Ein solcher Interessensausgleich ist in
vergleichbaren Bereichen im Neckartal (z.B. Wernauer Seenplatte) bereits ge-
lungen.

Im Zuge der Renaturierung enffallen die derzeit das Gebiet durchquerende
Wege, da Zugangsmaoglichkeiten in die zentralen Bereiche ausschlieBlich auf
Anlieger — in diesem Fall Mitglieder des Angler- und Fischereivereins Nirtingen —
beschrdnkt sein soll. Nur der am Ostrand verlaufenden Schotterweg, der im Be-
bauungsplan als Wirtschafts-, Rad- und FuBweg ausgewiesen ist, bleibt erhalten.
Dieser kann auBer von FuBgdngern und Radfahrern auch von Fahrzeugen, die
zur Pflege des Plangebietes und des Bahndammes, bendtigt werden, sowie von
landwirtschaftlichen Fahrzeugen genutzt werden. Jedweder anderer Fahrzeug-
verkehr ist dort nicht zuldssig.

AnschlieBend an die bestehende Zufahrt von der Oberboihinger StraBe aus ist
ein Fahrrecht zugunsten des Angler- und Fischereivereins und eine Fldche fUr
Stellplatze festgesetzt. Auf diese Weise erhalten die Sportfischer einerseits Zu-
fahrts- und Parkierungsmaoglichkeiten, andererseits wird verhindert, dass einzelne
Fahrzeuge in den geschutzten Bereich hineinfahren.

Bei der oSffentlichen Verkehrsfiéiche im SUdwesten des Plangebietes handelt es
sich um Abschnitte der Oberboihinger StraBe (L 1250). Erschlossen werden dar-
Uber zwei Betriebe fUr Gartengestaltung bzw. Garten- und Landschaftsbau,
deren FlGchen als eingeschrdnktes Gewerbegebiet ausgewiesen sind. Diesen
Bestand zu sichern, ist stddtebaulich sinnvoll, da sich der entlang der Oberboi-
hinger StraBe durchgdngig vom Kreuzungspunkt Nordumgehung/Oberboi-
hinger StraBe bis zum Areal ,,Firma Nagel" gewerbliche Strukturen befinden.
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Statistische Werte der Planung

Gesamtfldche (260.585 m?) ca. 26,06 ha 100 %
eingeschrdnktes Gewerbegebiet (12.320 m?) ca. 1,23 ha 4,7 %
StraBenverkehrsfléche (2.700 m?) ca. 0,27 ha 1.0%
Feld-, Rad- und FuBweg (4.440 m? ca. 0,44 ha 1.7 %
Wasserflache (77.095 m?) ca.’Z,71 ha 29,6 %
MaBnahmenfldchen (164.030 m?) ca. 16,40 ha 63,0 %

davon umfasst MaBnahme 1 ca. 38.250 m?, MaBnahme 2 ca. 12.350 m?2,
MaBnahme 3 ca. 24.100 m?, MaBnahme 4 ca. 3.075 m?, MaBnahme 5 ca.
10.870 m? MaBnahme 6 ca. 10.360 m?, MaBnahme 7 ca. 12.760 mz2
MaBnahme 8 ca. 15.565 m?, MaBnahme 9 ca. 5.690 m2, MaBnahme 10 ca.
15.500 m?, MaBnahme 11 ca. 10.995 m2 und MaBnahme 12 ca. 4.515 m2.

Sonderprobleme

Im Plangebiet befinden sich mehrere Bereiche, fir die sich im Rahmen der hi-
storischen Erhebung altlastenverddchtiger Fidchen im Landkreis Esslingen von
1994 ein Hinweis auf Altablagerungen ergab.

Im SUdwesten liegen Teile der Altablagerung ,,Baggersee westliches Grien*, die
bei der o.g. Erhebung als B-Fall eingestuft wurde, was bedeutet, dass nur bei ei-
ner Nutzungsdnderung weitere Untersuchungen erforderlich sind. Es handelt
sich um die zwischen 1951 und 1981 schrittweise Verfillung des westlichen ehe-
maligen Baggersees mit Erdaushub und vermutlich auch Bauschutt und Sied-
lungsabfdllen. Eine akute Gefdhrdung geht von der Fldche nicht aus. Das
Grundwasser ist nicht gefdhrdet, da aufgrund des prozentual geringen Bau-
schuttanteils am Gesamtvolumen sowie einer hohen Durchstrémung mit Grund-
wasser potentielle Schadstoffreste ausreichend stark verdinnt werden. Das
Schutzgut Boden ist gesichert, weil die Fldche als Sukzessionsfldche ausge-
wiesen ist und keine Verdnderungen vorgesehen sind.

Die Altablagerung ,,Baggerseen &stliches Grien", welche Fldchen zwischen den
beiden Seen sowie Flursticke entlang der Oberboihinger StraBe und die Halbin-
sel des Gstlichen Sees umfasst, kam durch die teilweise Wiederauffillung der
ehemaligen westlichen Kiesgrube zustande. Zwischen den 50er und 90er Jahren
wurden dort hauptsdchlich Erdaushub sowie anteilig Bauschutt und StraBen-
aufbruch abgelagert. Diese Altlast wurde mit B klassifiziert, ohne Nutzungsdn-
derungen sind keine weiteren MaBnahmen erforderlich.

Eine weitere Altablagerung ,Grien" befindet sich im Nordwesten des Plange-
bietes. Es handelt sich dabei um einen frlheren Auffillplatz der Gemeinde Zizis-
hausen in den 40er und 50er Jahren, Die abgelagerten Stoffe sind Hausmdll,
SperrmUll, Industrie- und Gewerbemll sowie Bauschutt und Erdaushub. Inner-
halb der FiGche der Altablagerung ,,Grien" liegen zwei in der o.g. historischen
Erhebung gesondert aufgeflhrte Altlastenstandorte. Auf dem Alistandort ,,Bi-
tumenmischanlage" wurde 1963 eine Bitumenmischanlage erstellt, in der bis
1994 Splitte und Sande mit Heizdl und Bitumen versetzt und zu StraBenbaumate-
rialien verarbeitet wurden. Hierzu waren ein Heizdltank und zwei Bitumentanks
mit jeweils 30.000! Fassungsvermogen installiert worden. Auf dem Geldnde des
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anderen Altstandortes ,,Betriebstankstelle Fischer" befanden sich zwei Tankstel-
len. Tanks, in denen Heizdl bzw. Diesel und Benzin lagerte, wurden bei einem
Hochwasser 1978 komplett mit Wasser verfillt.

Im Rahmen der historischen Erhebung wurde alle drei Altlasten als E-Fall bewer-
tet, wonach gemaB Klassifizierungsschema ein weiterer Untersuchungsbedarf
gegeben ist. Durch systematische Messungen und Untersuchungen sind die
Altlasten soweit zu erkunden, dass fundierte Kenntnisse Uber Art und Umfang
des Gefdhrdungspotentials sowie Uber und das r&umliche AusmaRB der Schad-
stoffbelastung am Standort und in den betroffenen Schutzgitern vorliegen.

Eine entsprechende orientierende Erkundung wurde von der Firma PBU Umwelt-
engineering und Analytik GmbH zwischen dem 02.12.1999 und dem 11.01.1999
durchgefiUhrt. Laut deren Untfersuchungsergebnis kann eine Gefdhrdung des
Grundwassers nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Fir die Fldche ist hin-
sichtlich des Schutzgutes Grundwasser eine Detailuntersuchung durchzufUhren.
Die entsprechenden Untersuchungsergebnisse werden im Laufe dieses Jahres
vorliegen.

9.  Nachrichtliche Ubernahme anderer Planungen

Das gesamte Plangebiet liegt in Zone Il des Wasserschutzgebietes ,,Oberer Wa-
sen" vom 17.08.1981 und ist daher fUr die Trinkwassergewinnung von Bedeu-
tung. Aus diesem Grund sind dort alle Anlagen und Handlungen zu vermeiden,
die das anstehende Grundwasser gefdhrden oder beeintrdchtigen kdnnen.
Dies gilt sowohl fUr Nutzungen als auch fUr Verkehrswege, da sichergestellt wer-
den muss, dass keine wassergefdhrdende Stoffe ins Grundwasser gelangen
kdnnen.

10. MaBnahmen zur Verwirklichung
Kosten und Finanzierung

Die Kosten der Umsetzung der Planung sind nicht absehbar. Sie sollen auf jeden
Fall Zug um Zug im Zusammenhang mit Ausgleichs- und ErsatzmmaBnahmen fir
bauliche Eingriffe an anderen Stellen in NUrtingen aufgebracht werden.

Bodenordnende MaBnahmen

Es ist beabsichtigt, dass die Stadt die FIdchen sukzessive erwirbt, entsprechend
der Erfordernis fUr die Umsetzung der geplanten RenaturierungsmaBnahmen.

NUrtingen, den 27. Juni 2000

o e

Kruse Eissele
(Amtsleiter) (Sachbearbeiterin)
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