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Begrindung
zum

Bebauungsplan "Im Gdssle" im Planbereich 13.07
in Nirtingen-Reudern

Erfordernis der Planaufstellung

Die frilhere Gemeinde Reudern hat unter der Bezeichnung "Im
Gdssle" Anfang des Jahres 1970 ein Bebauungsplanverfahren
eingeleitet, das die bereits vorhandenen Vorentwiirfe bzw.
Entwilirfe von Bebauungspldnen und zwar Bebauungsplan "Im
Gdssle", Bebauungsplan "Steig-/TalstraBe", Bebauungsplan "Im
Gdssle - Steig" und Bebauungsplan "Ostlich der StraBe Im
Gdssle" zusammenfassen und abdecken sollte. Dieses Bebauungs-
planverfahren ist jedoch nicht abgeschlossen worden. Das Bau-
gebiet selbst wurde im wesentlichen ilberbaut. Die erforder-
liche Baulandumlegung sollte durch einen freiwilligen Um-
legungsvertrag durchgefiihrt werden. Der AbschluB eines Um-
legungsvertrages hat sich so lange verzdgert, bis er durch
die Anderung der grunderwerbsteuerlichen Gesetzgebung nicht
mehr sinnvoll wurde. Deshalb soll die Baulandumlegung jetzt
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches durchgefiihrt wer-
den. Aus diesem Grund ist die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Im Gassle" erneut erforderlich.

Rdumlicher Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich wird begrenzt:

Im Norden durch die Flurstiicke Nr. 1279 und 1279/7 sowie

1279/9 (Reuderner StraBe), 23/9 (Reuderner StraRe
86), 23/20, 23,12 (MeisterstraRe 2), 24 (Meister-
straBe), 24/1 MeisterstraBe 1), 23/22 (Schiller-
straBe 6/1), 15 (SchillerstraBe), 23/24 (Schil-
lerstraBe 1), 1343 (Bilirgerseeweg 6), 1344 (Blir-
gerseeweg 5) und 23/1 (SteigstraBe und Talwald-
weg teilweise).

Im Osten durch die Flurstiicke Nr. 906 teilweise, 905
teilweise, 904 teilweise, 903/2 teilweise,
903/1 teilweise und 896.

Im Siden durch die Flurstilicke Nr. 895, 892 teilweise, 891
teilweise, 888 teilweise, 886 teilweise und 48/4



Im Westen durch die Flurstilicke Nr. 48/3 (HilenbergstrafBe
45), 48/2 (Hilenbergstrafe 43), 60 (Hlilenberg-
straBe teilweise), 53 (HlilenbergstraBe 70/1),
53/1 (HUlenbergstraBe 70), 55 (HilenbergstraBe
68), 59/1 (HilenbergstraRe 66), 59 (Hllenberg-
strafe 64), 65 (HilenbergstraBe 60), 61/1 (Hilen-
bergstrafe 58), 63/1 (HlilenbergstraBe 56), 64
(HlilenbergstraBe 54), 66/1 (HililenbergstraBe 52),
70/3 (HiUlenbergstraBe 44), 11 (HililenbergstraBe
23), 26/4 (Im Gdssle 20), 33/3 teilweise, 33/2
teilweise, 30/7 (Im Gdssle 14), 30/6 (Im Gdssle
12) teilweise, 30/5 (Im Gdssle 10) teilweise,
30/4 (Im Gdssle 8), 30/3 (Im Gadssle 6), 30/2 (Im
Gadssle 4), 30/1 (Im Gadssle 2) und 23/10 (Reuder-
ner StrafBe 84).

Bestehende Rechtsverhdltnisse

Fir den gesamten Plangeltungsbereich liegt zur Zeit kein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Es existiert ein

vorldufiger Bebauungsplanentwurf aus dem Jahr 1975, der

jedoch nicht weiter bearbeitet worden ist.

Bestand innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet liegt im siidostlichen Bereich des Stadt-
teiles Nirtingen-Reudern und umfaft mit ca. 5,0 ha im &st-
lichen Bereich des Planungsgebietes eine Mischgebietzone von
1- bis 2-geschossiger Bebauung mit Strukturen des Handwerks,
des Handels und Gebdude ehemaliger Nebenerwerbsstellen sowie
Wohnbebauung. Im 6stlichen Bereich beiseitig der SteigstraRBe
und der Schillerstrafe befinden sich 1- und 2-geschossige,
freistehende Wohngebdude in einem Allgemeinen Wohngebiet.

Bestand und Planung unmittelbar auBerhalb des raumnlichen
Geltungsbereiches

Der Bebauungsplan "Im Gdssle" grenzt im Norden an Mischstruk-
turen 1- und 2-geschossiger Gebdude mit Handwerk, Handel und
Wohnen, im Osten und im Sliiden an den AuBenbereich und im
Westen an Mischgebietsbebauung, teilweise ddrflichen Charak-
ters.



Einfiligung in vorbereitende Planung (§ 1 Abs. 4 und § 8
Abs. 24 BauGB)

Der Bebauungsplan ist aus dem rechtskrédfigen Fldchennutzungs-
plan 1975-1990 der Verwaltungsgemeinschaft Nirtingen (geneh-

migt 09.07.1985/05.12.1985/17.03.1986/14.05.1986/29.11.1989)

entwickelt, der im fraglichen Bereich Mischbau- und Wohnbau-

flachen darstellt.

Begriindung der einzelnen Festsetzungen
a) ErschlieBung

Die ErschliefBung fiir dieses Bebauungsplangebiet ist durch
die vorhandenen StraBen wie HiilenbergstrafBe, StraBe "Im
Gdssle", SteigstraBe, SchillerstrafBe und HahnweidstraRe
gegeben.

Um filir die 6stlich dieses Bebauungsplanes "Im Gdssle" nach
dem Flachennutzungsplan 1990-2000 geplante neue Wohnbau-
fldche "Flachsdcker" eine ErschlieBung zu ermdglichen, ist
von der SchillerstraBe aus die PlanstraBe A und die Ver-
langerung der HahnweidstraBe, die Planstrafe B, mit je-
weils 6,00 m StaRBenquerschnitt, zu versehen. AuBerdem wird
Uber die Flurstiicke 891, 888 und 886 von der PlanstraBe B
aus ein 3,00 m breites Geh- und Fahrrecht zur ErschlieBung
der AuBenbereichsfl&dchen dieser o. g. Flurstilicke vorgese-
hen.

b) Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Mischgebiet und das Wohngebiet ist fast vollstdndig
bebaut und somit eine stddtebauliche Verdnderung nicht
vorgesehen, da Ziel- und Zweck des Bebauungsplanes die
Schaffung einer Rechtsgrundlage fir die seit iber 20
Jahren Uberf&dllige Baulandumlegung nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches ist.

Lediglich auf der noch unbebauten Fldche zwischen Schil-
lerstraBe, PlanstraBe A und PlanstraBe B wird eine 1l-ge-
schossige Wohnbebauung - wie an der SchillerstraBe und
HahnweidstraBe vorhanden - ausgewiesen. Zum AuBenbereich
nach Osten und Sliden wird ein Griinstreifen als Anpflan-
zungspflicht festgesetzt, um den Ubergang in die Land-
schaft mit ihren Obstbaumwiesen sinnvoll zu gestalten.
Die Anzahl der erforderlichen Stellpl&dtze bzw. Garagen
ist Uberpriift und ergdnzt worden.

Da die Gebdude im Plangebiet auf der Grundlage des
Bebauungsplanentwurfes von 1975 in Verbindung mit der
BauNVO 1968 genehmigt worden sind, wurden die Nebenan-
lagen, Garagen und Stellpldtze auf die Grundfldchenzahl
(GRZ) nicht angerechnet.



Im vorliegenden Bebauungsplanentwurf muB jedoch die BauNVO
1990 angewendet werden, so daB aufgrund der geschaffenen
Tatsachen eine Uberschreitung der festzusetzenden Grund-
fldachenzahlen, teilweise an der SteigstraBe, Schiller-
straBe und HillenbergstraBe, erforderlich wird. Die Kap-
pungsgrenze von 0,8 wird jedoch eingehalten.

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

Die Ver- und Entsorgung dieses Gebietes ist durch die vor-
handenen Leitungen und Kandle gesichert.

d) Statistische Werte der Planung

Die innerhalb des Plangeltungsbereiches liegende Fl&che
betrdgt ca. 5,0 ha und ist folgendermaBen unterteilt:

Mischgebietfldche ca. 1 ha 64 a 83 gqm = 33,0 %
Allgemeine Wohngebiet-

flache ca. 2 ha 57 a 75 qm = 51,4 %
Verkehrsflache ca. 76 a 35 gm = 15,2 %
Versorgungsfldche ca. 96 gm = 0,2 %
offentl. Grinfldche ca. 84 gm = 0,2 %
Gesamtfldche S ha 00 a 73 gm = 100 %

8. Umweltschutz- und Umweltvertrdglichkeit
a) Eingriff in Natur und Landschaft

Da dieses Gebiet - wie bereits dargelegt - fast vollstin-
dig bebaut ist und bauliche Festsetzungen den Bestand
ausweisen, wird in die ©kologischen Strukturen nicht
eingegriffen. Der Verlust einiger Obstbdume im Bereich
zwischen den PlanstraBen A und B wird durch den geplanten
Grinstreifen (Anpflanzungspflicht) zum AuBenbereich im
Osten und Siden des Plangeltungsbereiches wieder ausge-
glichen.

b) Altlasten
Aufgrund vorhandener Untersuchungen lber Altlasten sind

im Plangeltungsbereich keine derartigen Vorkommen zu er-
warten.



c) Grundwasser

Bei den im Bebauungsplan vorgesehenen l-geschossigen Neu-
bauten sind Eingriffe in das Grundwasser aufgrund der Er-
kenntnisse der bereits erstellten Gebdude nicht zu erwar-
ten. Hinsichtlich der geplanten Wasserschutzzone III wird
auf Pkt. 9 dieser Begriindung verwiesen.

d) Umweltvertrdglichkeitspriifung

Eine spezielle Umweltvertrdglichkeitsprifung ist aufgrund
der Zielsetzung des Bebauungsplanes und die fast vollstédn-
dige Bebauung des Gebietes nicht durchgefiihrt worden.

e) Larmschutz

Larmschutzrelevante MaBnahmen und Festsetzungen stehen in
diesem Gebiet nicht an.

f) AusgleichsmafBnahmen und allgemeine Griinplanung

Wie bereits unter Pkt. 8 a) dargelegt, wird lediglich im
Gebiet zwischen Schillerstrafe, Planstrafe A und Plan-
strafe B durch die Ausweisung von Neubauten in den Obst-
wiesenbestand eingegriffen. Dieser Verlust an Obstbdumen
kann durch die Festsetzung der Anpflanzungspflicht von
einheimischen, standortgerechten Obstbdumen entlang des
Plangeltungsbereiches im Osten und Siliden zum AuBenbereich
ausgeglichen werden.

Sonderprobleme

Das Bebauungsplangebiet liegt in der zukilinftigen Wasser-
schutzzone III des geplanten - d. h. fachtechnisch gepriiften
- Wasserschutzgebietes "Quelle am Berg/Neuer Schacht der
Stadt Nilirtingen". Wie an vielen Stellen im dicht besiedelten
Mittleren Neckarraum 1dBt es sich nicht vermeiden, im Bereich
einer Wasserschutzzone III eine bauliche Nutzung - im vorlie-
genden Fall ist die Bebauung bereits vorhanden - vorzunehmen.

Die vorgesehenen Nutzungen sind mdéglich und im Hinblick auf
die Wasserschutzzone vertretbar, so lange die in den Richt-
linien fiir Wasserschutzgebiete vom Februar 1975 enthaltenen
Verbote eingehalten werden.

10. Nachrichtliche Ubernahme anderer Planung

- entfallt -



11. MaBnahmen zur Verwirklichung
a) Kosten und Finanzierung

Es entstehen lediglich Kosten fiir die beiden Planstrafen
A und B. Damit wird in der Berechnung nur jeweils das
Teilstiick innerhalb des Plangeltungsbereiches zugrunde
gelegt. Die Verldngerung der StraBen, Leitungen und Kandle
im mdglichen Bebauungsplangebiet "Flachsdcker" werden
auBer Acht gelassen.

Fiir die beiden geplanten Teilstiicke der Planstrafen A
und B ergeben sich folgende Kosten:

Kanalbau ca. 60.000 DM
Strom und Wasser ca. 70.000 DM
StraBenbau ca. 140.000 DM
Beleuchtung ca. 30.000 DM
insgesamt ca. 300.000 DM

b) Bodenordnende MaRBnahmen

Die erforderliche Bodenordnung soll durch eine Bauland-
umlegung auf der Grundlage dieses Bebauungsplanes "Im
Gassle" erfolgen.

Nﬁi;gngen, den 22.03.1994/10.10.1994
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