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I Neue gewerbliche Bauf]ﬁchen - ja oder nein?

An den Anfafg muB ein Satz geste11t wefden, der so oder in
dhnlicher Form oft zu hdren ist:

"Fiir die Zukunft ungerer Stadt ist es von elementarer
- Bedeutung, der gewerblichen Wirtschaft alle nur denk-
baren- Entwicktungsmiglichkeiten - z.B. auch in Form
genugender. Baulandreserven - offenzuhalten, weil nur
so die wirtschaftlichen Grundlagen gesichert werden:
kénnen, die:unsére Lebensqualitdt im privaten und 5¢-
..Tentlichen Bereich maBgeblich mitbestimmen.® e

Der Inhalt dieser These steht als politische Forderung, als

Leitsatz der. Stadtentwicklung sowie als ‘Meinung der gewerb-
lichen Wirtschaft und breiter Kreise dor UffentTichkeit
im Raum. Der Satz stimmt aber auch bedenklich, wenn man
an dia Folgen fiir die Umwelt, Landschaft.und Stadtstruktyr
denkt, die sich. aus einer zy wenilg ausgewogenen Gewerbeent-

wicklung ergeban kdnnen. Bei der Arbeit am Fldchennutzungs-

plan 1975/1990 ist offenkundig geworden, daB es im Varwal-
tungsraum HNirtingen allgemein uhd - im  Bereich  der Stadt
einschlieBiich ihrer Stadtteile ganz besonders schwierig
ist, geeignete Standorte fiir gewerbliche Bauflachen auszuwed-
Sen. Bis zu einem gewissen Grade ist seinerzeit der Eindruck
entstanden, die Mdglichkeiten zur Bereitstellung  von
neuem gewerblichem Bauland seien in NUrtingen ausgeschopft,
weil der Planung. tiberall ganz  gewichtige ©ffentliche
Belange, wie z.B. Interassen der-. Okologie, der Landschaft,
der Landwirtschaft, der Forstwirtschaft oder des allgemeinen
Stédtebaues entgegenstehen. -

‘Die noch nicht in Anspruch genommenen Teile der gewerblichen

Baufidchen des Fléchennutzungsplanes 1975/1990 (cz. 27 ha
Bruttobauland) kbnrien aus Qerschiedeneh:GFUnden-nur1in_unbea
deutendem Umfang in die:Uberlegungen fir die Zeit nach 1990

‘einbezogen werden, Mit'Sicherheit'stehen“sie3nicht.fUT.stadt;_

EntwicklungsmaBnafmen zuy Uérfﬂgung,'Groae.Te11eVQes;bgre1ts
erschlossenen Geldndes sind als Reserve- und_Erweitérﬂhgs*;
fldchen im Besitz angrenzender .Fivrmen und werden von diesgn
ver oder nach 1990 fir eigene Zwecke verwendet werdeh. Bei
privatem Besitz, wo heute-keine Verkaufsbereitschaft -erkennbar
ist, 148t sich tber den. Zeitpunkt der- Verfiigbarkeit kaum eine
Aussage machen. Uber die stddt. Bauplédtze st im wesentlichen
entschiaeden. Unter glinstigen Umsténden kann man ‘von den jetzt
nochunicht-ersch]ossenen‘und umgelegten Fl&chen, die 'stch. zum
tberwiegenden Teil in Privatbesitz befinden, im Laufe der nich-
sten Jahre ca. 10 ha aktivieren. Die genannten Fldchen Tiegen




innerhalb des Stadtgebietes stark zerstreut. Es 56t sich noch
nicht tUbersehen, welche verfahrensmiBigen Schwierigkeiten hier
bei der Aufstellung von Bebauungsplinen entstehen werden. Zu-
sammenfassend kanh man feststellen,. daB damit nur ein sehr be-
scheidenes Potential zur Erfiliung von gewerblichen Bauwlinschen
vorhanden ist und. das-mar wegen der vergleichsweise geringen

Bedeutung diesér Flichen nicht dariiber- diskutiereén sollts, wel-

cher ‘Anteil vor-und welcher fiach 1990 bebaubar'wird._

Gegen.eine zusatzliche Bereitstellung von gewerblichen Saufis-
chen kfnnte ins Feld gefiihrt werden, daB Arbeitsmarkte nicht
an den Gemeindegrenzen enden und daB Mirtingen zu einem gris-
seren Arbeftsmarkt gefitrt, der weite Teile der Region Miftle:
rer Neckar umfaBt.” Daniit. wire ‘es durchaus. dépkbdr, die Schaf-
fung. kiinftiger Arbeitsplatze anderen Gemeindén zu Uberlas-
SEHQ.WO_geﬁamtpTanerﬁéch_@ﬁh§tﬁg§ﬁeuﬂordu&Setzuhgen”fﬁn: o
die Bereitstellung von neuenBauland béstehen. DaB: dis Dinge
hier nicht so einfach liegen, hat die Vergangenheit in Nirtin-
gen mit der Abwanderung von intéressanten Betrieben gezeigt.
Auch aus heytiger Sicht'gibt,es;v1e1e=GPUnde;;dieies-bedenk~

“Tich erscheinen lassen, deh Charakter Nirtingens als ‘wichtigen

Géwerbestandort zu vernach] dssigen und zu stark®auf die Ent-
wick1ung=eTHESaHohn—'und'Dien5t1ei§tghgszentrums“zu satzen,

- Hierflr einige Beispiele: . -

Aus der Sicht der Stadt fst das derzeitige Steuersystem anzu-
sprechen, bei welchem die Gewerbesteuer einen wesentlichen An-
teil der Finanzkraft einer Gemeinde ausmacht und kaum durch
andere Einnahmen zu ersetzen ist. Theoretisch kinnte man zwar
den gehobenen Wohnungsbau férdern und hiermit versuchen, neie
Birger zu gewinnen, die relativ stark zur Einkommensteuer zy
veranlagen sind. Ob dies im Hinblick auf den Landverbrauch sinn-
voll 1st und ob eine Verbesserung des Gemeindeantedles an der
Einkommensteuer evtl. Verluste bei der Gewerbesteuer ausgleichen
kann, ist duBerst fragwirdig.

Die Interessen der Arbeitnehmer sind zweitach berithrt. Zunichst
geht es allgemein um einen Arbeitspiatz und damit um den Lebens-
unterhalt. Natirtich muB die Beschdftigung nicht unbedingt m
Bereich der Stadt Nirtingen erfolgen. Wenn der Abwégungsvorgang
Jedoch-in vielen Geméinden zu dem Ergebnis fihrt, daB sich die
gewerbliche Wirtschaft in unserem Raum nicht mehr angemessen
entwickeln kann, wird dies negative Auswirkungen auf die Ar-
beitslosenguote haben,




Fur die arbeitende BavéTkerunig gibt es aber noch einen zusitz-

lichen Aspekt. Je griBer die Entfernung zwischen Wohnung und
Arbeftsplatz wird, desto mehr strukturelle und persénliche
Schwierigkeiten entstehen fir die Betroffenen. Man demka nur
an den Zeitverlust bei ldngeren Wegen zum Arbeitsplatz.

Eine zuweit rdumliche Trennung zwischen Wohnung und Beschifti-
gungsort hat auch Nachteile bei offentlichen Belangen. Hier
sei auf die Verkehrsprobleme sowie auf die Tatsache hingewiesen,

~ daB der auswirts Arbeitende einen. groBeren Teil seiner Kaufkraft

auBerhalb der Heimatgemeinde ausgibt, als er die;.tun wilrde,
wenn Heimatgemeinde und Arbeitsplatz identisch wéren.

Die Rethe der Argumente, die fir die Firderung der gewerblichen
Wirtschaft und damit auch flir die Bereitstellung neuer Bauland-
fldchen sprechen, liefe sich noch fortsetzen. Um Wiederholungen
zU vermeiden, darf hier auf den folgenden Abschnitt verwiesen

_>werden:-Dénﬂpositiven%ﬂrgumenten-stéhen-gewichtige-ﬁfﬁent]iche

Belange entgegen. Die Stichworte dazu finden stch in den yoran-

~gegangenen- Zeilen und in dem Absechnitt, der sich wit der Re-

trachtung einiger ausgewdhiter Gebiete befaBt. Der Umstand, daB
bestimmte sehr grundsitzliche Sachfragen aus dem Bereich "Um-
weltflrsorge! im weitesten Sinne des Wortes in dieser Analyse
nicht so ausfihriich behandelt werden, bedeutet keine Wertung.
Der Verfasser geht davon aus, daB die Dinge hier als Folge der

~vielen aligemeinen. Diskussionen und VYerdffentlichungen ays-

reichend bekannt sind und an dieser Stelle nicht wiederholt
werden miissen. ' :

Die in der Uberschrift gestellte Frage nach der Notwendigkeit

- neuer gewerblicher Baufldchen fiir die Zeit nach. 1990 beantwor-

tet sich im Rahmen dieser Analyseé mit einem vorsichtigen "Ja".
Dabei sollte man dber die “vorbereitende Bauleitplanung" zu-

- ndchst verantwortbare Flichenreserven fir eine zyklinftige Ent-

wickiung der gewerblichen Wirtschaft aufzeigen. Parallel dazu
miBte sich die Stadt gewerbepolitische Richtlinien erarbeiten
und dabei ein Verfahren entwickeln, das 'es moglich macht, die-
ses kinftige Bauland méglichst sachgerecht zu verwerten. Fr
den fall, daB sich in der bevorstehenden Diskussion die These
von der Unverantwortlichkeit eines weiteren Landverbrauches
gegeniiber den anderen Argumenten als stirker erweisen sollte,
miBten vo1lig neue Grundsétze und Ziele fir die kiinftige Stadt-
entwicklung gefunden werden, durch welche man die Nachteile
einer reduzierten Gewerbeentwicklung aufzufangen versucht.




11. Uberlequngen zur Gewerbepolitik im Rahmen der Stadtentwicklung.

Kommunale Gewerbepolitik hat bestimmte Ziele, die als &ffent-
Tiche Belange mit mannigfachen anderen Interessen abgewoqen
werden milssen. Solche  gewerbepolitischen ~Ziele sind u.a.

- Sicherung und Schaffung von Arbeitsplitzen

- Schaffung und Evhaltung einer ausgewogenen Wirtschafts-
struktur _ . :

- Stdrkung der Wirtschafts- und Finanzkraft

- Stdrkung bestimmter Waren- und Dienstleistungsbereiche

~ Auslagerung stdrender Betriebe

;_ﬂbbau-umwe1tsch&dlicher“Pfdduktiohsverfahren_und :

Produktionsstitten

- VefbesserUng'def'ﬂfbeifsbedihgungen

~ Férderung junger Untérﬁéhméﬂ als Zukunftssicherung.

Aus.

der Sicht der geweﬁb?iéhen.wirtschaft g{bt'es zusdtziich

wichtige Forderungen, die nur . im -engen Kontakt und mit.
Hilfe der Gemeinden erfiillt werden kdnnen. Hierzy gehtren

heis

pie%sWeise

schnelle Realisierbarkeit voh-Bauvnrhaben; die sich
hdufig fast spontan aus der allgemeinen Wirtschaftsiage
ergeben ' ' -

schinelle Rea]isierbarkejtlvon Struktur- und Nutzungs-
dnderungen, flr dig das vorher Gesagte sinngemiB gilt

:Attraktiuitﬁt des- Standortes im Hinblick auf den
Arbeitsmarkt ' :

Attraktivitit des Standortes im Hinblick auf die
Yerkehrsanbindung

landschaftlich attraktive Lage und Umgebung, die dem
immer stdrker zunehmenden Imagebedirfnis der gewerb-

_ lichen Wirtschaft gerecht wird.
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Kommunale Gewerbepolitik 'war bei den Stadten bisher in den
meisten Fdllen durch eine reaktive Yorgehensweise gekennzeich-
net. In gewissem-Umfang - so auch bei der Stadt Nilrtingen -
ist im. Rahmen "der  oft bescheidenen Mbglichkeiten Tediglich
eine gewisse Vorratspolitik beim- Bauland getrieban worden.
Sonst reagierteé man -aber nur- auf betriebliche Planungen und
versuchte kurifristig LUsunger zu finden. Dies hat oft zu
unbefriedigenden Kompromissen gefiihri. ' :

Eine konsequente Bodenpsiitik st auch-in Zukunft unerl&RTich.
~Hiermit darf etre moderne Gewerbepolitik aber noch nicht
‘enden. Burch standiges, beobachten der Situation und durch
gezielte Einzeluntersuchungen -mul die Stadt .kontinuierlich .
uber Entwicklyngen- und . Trends -auf dem gewerblichen Sektor
“informiert sein,- Sfe muB sich Strategien erarbeiten, die es
erlauben, die wenigen und weértvollen gewerblichen Bauflichen
zundchst in 'die Yerfligungsgewalt zu bekommen und anschlieBend
gezielt an solche. Firmen abzugebenm, die’ im Hinblick auf die
Zusammensetzung “der -Gewerbestruktur, auf die Mdglichkeiten des
Arbeitsmarktes .und -auf die-immer "schnelier. laufende  techno-
logische- -Entwicklung. von “Interesse sind. Das Augenmerk muf
auch -ganz .stark’ auf die bestehenden .Gewerbeflichen gerichtet
werden. ‘Hier. giTt es, zu schwach. genutzte Flichen nutzungs-
maBig. zu intensivieren . und -das Stadtgebiet auf Industrie-
brachen. bzw, daraufhin Zu untersuchens ob der Zustand eines
- Betriebes Verdnderungen. fn absehbarer Zeit verwuten 1#Rt. Al
diese. MaBnahmen' dieren letztlich. dazw, daR wmit dem  immer
wertvoller werdenden . Bauland  €g- “verantwortungsbewufit wie
mdglich, ~umgegangen ~wird, ~ohne. -dabei  die Interessen der
- Arbeitnehmer, der. Arbeitgeber und der eigenen. Finanzkraft zu
- beeintrdchtigen. I : '

ITI. Planerische Voriiberlegungen.

Zundchst muB ausgelotet werden, ~wo im Stadigebiet Flichen
liegen, die sich rein technisch gesehen als gewerhliches
Bauland eignen kdnnten- und mit welchem Poténtidl an.entgegen-
stehenden dffentlichen und privaten Belangen diese Fléchen im
einzelnen behaftet. 'sindi Nur wenn man hieriiber eine klare
Ubersicht hat, &8t sich die notwendige Abwigung mit den
Interessen, die fir eine zusdtzliche gewerbliche Entwicklung
sprechen, sachgerecht vornehmen,

Die folgende planerische Untersuchung wurde in zwei Stufen
durchgefhrt. 'Im ersten Durchgang ist das gesamte Stadtgebiet
- daraufhin untersucht worden, welche Fldchen ibarhaupt fir wei-




-grenzung verzichtet wurde.

- § -

tergehende Analysen in Frage kommen. Im beigefligten Ubersichts-
plan sind die uberpriiften Gebiete mit ihren Ordnungsnummern - ge-
kennzeichnet, wobei in dieser Pianungsphase noch auf eine Ab-

1. "Jauchert" undlUmgebung (nordwest1ich von Hardt}.

Hegen der schen vorhandenen gewerblichen Bebauwung auf Mar-
kung Wolfschiugen, wegen der relativ guten ErschlieBungs-
- moglichkeiten Uber die L 1205 und wegen des ausreichenden.
_Abstandes . zu bestehender Wohnbebayuung sollte man das
Gebiet in eine ndhere Untersuchung einbeziehen, obwohl
schon” jetzt Probleme -wegen der Topographie ‘und der
groflandschaftlichen Situation erkennbar sind.

2. "Im Gefdlle" (Niirt.-Oberensingen).

Die relativ. ebene  sehr ausgedehnte Hochfléche, die
sich von der Stuttgarter StraBe her ordentlich erschlies-
sen 1dBt, - tritt groBlandschaftlich nur bégrenzt in
Erscheinung, weil sie auf zwei -Seiten von Wald umgeben
wird.  Das Gebiet ist damit in eine weitergehende Untey-
suchung aufzunehimen.

3. "Beim Trogbrunnen" :(Riirt.-0Oberensingen).

Obwohl ~die vom .Wald umschlossene Lage, die Zuordnung
zu  bebauten Flichen  und die ErschlieBbarkeit zunichst
keine -schlechten Voraussetzungen sind, 1ist das Gebiet
wegen seiner relativ begrenzten AusmaRe, sainer Lage
im  Landschaftsschutzgebiet sowie seiner . Topographie
flir eine gewerbliche Nutzung so wenig geeignet, daR
auf  eine vertiefte Untersuchung verzichtet werden
kann. :

4. "Hochwiesen" (NUrt.-Obarensingen).

Allein die Bedeutung des dortigen Wassergewinnungséebietes
und die stadtgestalterisch wichtige Situation am Ortsein-
.gang sprechen dafllr, die Fldche auch in Zukunft unbébaut
zu lassen. Sie wird damit von der weitergehenden Unter-
suchung ausgenommen.

5. “Neckarlinder® {MNirt.-Oberensingen).

Die Vielfalt der vorhandenen Nutzungen, die zentrale Situa-
tion zwischen bebauten Gebieten und &ffentlichen Einrich-
tungen, . die Lage im Uberschwemmungsgebiet des Neckars
sowie die relativ geringe - Effektivitit bezliglich der
Baulandgewinnung Tassen es ratsam erscheinen, das
Gebiet nicht in die weitergehende Untersuchung aufzunehmen.
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. "Hémmer]esicker/Bergicker® {Niirt.-Zizishausen}. -

Die Lage in einem Landschaftsschutz- und Wasserschutzgebiet

- sowie die prédgnante landschaftliche Situation schlieRen

eine bauliche Nutzung generell aus.

. "Furtwiesen" (Nirt.-21zishausen).

Die regionale Grinzdsur zwischen Zizishausen und Oberboi-
hingen sollte erhalten bleiben. Das dortige Uberschwem-
mungsgebiet und der stidtebauliche Wunsch, die Nachbarge-
meinden nicht zusammenwachsen zu lassen, sind weitere
Argumente dafllr, auf - eine tiefere Untersuchung der

“relativ kleinen Fldche zu verzichten.

. "Sder" (Nlrtingen),

Dia landschaftliche Situation, das dortige Wasserschutz-
gebiet sowie die Nihe zum Sondergebiet des Kreiskranken-
hauses -und der Berufsschulen Tlassen es nicht sinnvoll
erschetnen, das .Gebiet 9n ndhere Untersuchungen flir
eine gewerbliche Entwicklung einzubeziehen.

. ”Kothlatte/Bﬁr1enberg“ (NUFtingen) .
Alleine schon die ghgelegene  Situation und die Lage

innerhalb  eines’ tLandschaftsschutzgebietes sprechen
gegen Jjede bauliche Nutzung. '

"Inherer Bogen” (Niirtingen),

Das stadtnah gelegene .Gebiet, das groBlandschaftlich
nieht 1in Erscheinung tritt, sich relativ einfach er-
schiieBen Ta8t und -schon im Rahmen friherer Ubcrlegungen
als Bauland .ins Auge gefaBt war, sollte griindlich
auf seine tatsdchliche Efghung als gewerblich genutzte
Flache untersucht werden.

”GroBbett]ﬁhgér Gatter! (Nirtingen).
Die abseitige Lage und die Topographie des Gebietes schlies-
sen eine bauiliche Nutzung aus heutiger Sicht aus.

. "GroBer Forst® (Nirtingen).

Die verkehrsglinstig gelegene senr groBe FliEche, die
weder als landschaftsschutz- noch als Wasserschutzgebiet
ausgewiesen 'ist, solite ndher auf ihre Eignung flr
eine gewerbliche Nutzung uniersucht werden.




13, "Seebach/Kleiner Forst' (Nirtingen),

Die gut erschiiefbare und relativ stadtnah gelegene Fldche
‘Uber deren bauliche Nutzung in den Jahren 1968/1370
~bereits elnmal diskutiert worden ist, sollte 1in die
- weiteren. Untersuchungen einbezogen werden.

T4. "Galgenberg" (Nirt.-Neckarhausen}-. _
Trotz der-landschaftlichen Lage ‘und des dortigen Wasser-
schutzgebietes' kann = die Fldche = aus - weitergehenden
Untersuchungen: .nicht - ven  vornherein ausgeklammert
werden, weil. sich hier rein ausdehnungsmdBig und von
der -stddtebaulichen Zuordnung -her erhebliche Entwicklungs-
- miglichkeiten auftun kdnnten. _ : T

15. “Aichhalde" (Nirt.-Oberensingen). | o
Wegen der Topographie - und den Schwierigkeiten bed
der ErschiieBung lohnt es nicht, das Gebiet in weiter-
gehende Untersuchungen einzubeziehen.

IGQ'”Ramméftta1" {Raidwangen).

Die Fléche siidlich der K 12371 .grenzt direkt an bebaute Ge-
biete der Gemeinde GroBbettlingen mit gewerblicher und. Wohn-
‘nutzung an. Das Geldnde hat eine relativ starke Nefgqung. :
Nachdem zusdtzlich die Gemarkung GroBbettlingen ntrdlich

der K 1231 wait in das Gewann “Gelber Brunnen" eingreift
und sich .damit, ein Nuvtinger Gewerbegehiét in sinnvoiler
GriBe beiderseits der. KreisstraBs nicht . entwickeln
la8t, wird auf eine Einbeziehung in eine weitergehende
Untersuchung verzichtet. S : :

1?.-"Hofgut Tachenhausen” (Oberboihihgen).

Wegen der Zuordnung zur Gemeinde Oberboihingen und wegen
ErschtieBungsproblemen wire es- frreal, die stadteigene

Fldche unter den gegebenen ' Umsténden- in eine nihere
Untersuchung aufzunehmen. : '

IV. Planerische GrqbanaTyse:aﬁsgéwah]ter Gébﬁete&-

Aus dem Abschnitt 11 ergibt sich, daB man die Folgenden Gebie-
te einer ndcheren Untersuchung unterziehen sollte:
- “Jauchert" und Umgebung (nordwestiich von Niirt.-Hardt)

- "Im Gefdlle" (NUrt.-Oberensingen)




- "Innerer Bogen" (Niirtingen)

- "GroBer Forst" (Nirtingen)

- "Seebach/Kleiner Forst” {Niirtingen)
- "Galgenberg" (Nirt.-Neckarhausen}.

Die genannten Gebiete missen daraufhin tberprift werden, welche
wichtigen Kriterien sich auf eine Entscheidung auswirken kénnen
bzw. welche Gesichtspunkte in ein AbwHgungsverfahren einbezogen
werden missen. Hierzu werden die folgenden Themen und Fachbe-
reiche analysiert:

- Stédtebau?iche Zuordnung/EntwickTungsméglichkeiten

- Landschaftliche Situation/Landschaftsschutz

~ Okologische Auswirkungen

- Verkehrserschliefung

- Entwésserung

- Landwirtschaft

- Gewdsserschutz.

Zur Ziffer 1 "Jauchert" und Umgebung (hurdwest1ich yon Hardt).

Das Gebiet ordnet sich stddtebauTich nicht der Stadt Nirtingen
sondern der Gemeinde Wolfschlugen zu, obwehl es markungsmaBig
zu Nijrt.-Hardt gehtirt. Bei groBziigiger Auslegung  kénnte -

man - ca. 34 ha Bruttobauland alsweisen.. Automatisch ergibt
sich auf Markung Wolfschlugen eine weitere Teilfl3che
vOh ca. - 6 ha. Eine zusdtzliche Erweiterung ist dariber

hinaus nicht denkbar. Bei ‘der Planung muB die benachbarte
Wohnbebauung von Nirt.-Hardt und Wolfschlugen bericksichtigt
werden,. was zu FldcheneinbuBen flihren wird. Aus der Sicht
kiinftiger Betriebe kinnte - hier ein relativy attraktives
Gewerbegebiet entstehen,

Die Topographie des Gebietes dst fiir eine gewerbliche
Nutzung nicht ideal. Bei der Geologie 1&Bt der auf dem
Rédtsandstein liegende - Ldslehm keine Probleme erwarten.

Die landschaftliche Situation 4ist bedenklich. Die bestehende
gewerbliche Bebauung auf Markung Wolfschlugen signalisiert
bereits,wie stark das Areal in die freie Landschaft hinein-
spricht, Die Probleme werden durch die Topographie gesteigert,
weil im Zentrum des denkbaren Planungsgebietes eine sanfte
Kuppe Tiegt und eine Bebauung hier noch dominierender
wirken wiirda.
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Okologisch erscheint das Gébiet nicht besonders wertvoll, da es

sich um eine weitgehend ausgerdumte stark landwirtschaftlich
genutzte Fldche handelt. Mit Ausnahme einer jiingeren Feldhecken-
pflanzung sind keine bemerkenswerten Okobereiche erkennbar.
Selostverstdndlich. muB zum benachbarten. Wald der richtige
Abstand eingehalten werden.

Die VerkehrserschiieBung von der Landesstrafe 1205 her st
im Prinzip nicht schlecht - filhrt Jjedoch wahrschainiich
durch das bestehende Gewerbegebiet der Gemeinde Wolfschiugen.
Die Entwdsserung miiSte 1in Richtung KldranTage Nirtingen
erfolgen, wobei ca. 1 000 m Kanalstrecke auBerhalb des Gebietes
néu zu bauen oder auszuwechseln wiren. Dazu -k&men MaBnahmen
der  Regenwasserbehandlung mit  2°  Regenlberlaufbecken und
einem ‘900 m langen Entlastungskanal zur Aich. Die Landwirt-
schaft wdre. deutlich betroffen, weil 'hochwertige und leicht
zU hewirtschaftende B&den in Anspruch genommen werdén. Beziig-
lich des Gewdsserschutzes sind keine Probleme erkennbar.

Zur Ziffer 2 I i’Gé_F_é-T1e"." (Niirt. -Oberensingen).

Ein denkbares Baugebiet lige als neuer Siedlungsteil in

der - Landschaft und  wire keinem ‘der -schon bebauten Beréiche

.zugeardnet. - Bamit vermeidet wman .patiirlich auch Probleme

nachbarschaftlicher Art. . Die - .bei groRzugiger AusTegung
insgesamt- ca.. . 43 ha groBe Fliche bietet die Moglichkeit
einer schrittweisen Entwicklung und kiinnte dazu beitragen,
den - Bedarf- . an ~ gewerblichen Baufldchen in MNirtingen auf
langere’ Zett zu sichern. Erweiterungen iber das aufgezeigte
Ma -hinaus sind nicht mdglich. Der Standort kdnnté Fiir-
imagebedirftige Betriebe  auBerordentlich -interessant. sein.

Topographfsch'iﬁt?die.fast-ebéneiHocufTEChe.fUr eine gewerb-
Yiche Nutzung .sehr ‘gut  geeignet. Ahnliches gilt flr die
Geolegie, wo Loslehm auf Ritsandstein erwartet wird:

GroBlandschaftlich  wird eine fBesiedluhg dieser  Fldche
stcherlich in Erscheinung treten. Dies gilt um 50 weniger,
Je weiter man &ine Bebauung im Norden des. Areals. ansetzt.

‘Bei Bauhhen bis ca. 12 m entstehen wégen der abschirmenden

Kulissen des Bewuchses (Wald und ‘Baumwiesen) in der Nachbar-
schaft  aber keine. unzumutbaren Tlandschaftlichen Probleme.
Die Fldche steht nicht unter Landschaftsschutz.

‘Die tkelogische Situation wird zum iberwiegenden Teil

durch ausgerdumte und landwirtschaftlich intensiv- genutzte
Flachen - bestinmt, An einigen Stellen trifft man “Obstbau

. und- Gehdtzgruppen - an.

‘Die  VerkehrserschiieBung kann  gut von der Stuttgarter
StraBe . - L 1205 - her Uber eine StichstraBe erfolgen.

Flir die Entwidsserung missen auBerhalb des Gebietes ca. 3000 m
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teitungen neu verlegt oder ausgetauscht’ werden.  Dazu kommen
2. Regeniiberlaufbecken und deren Arischliisse an einan Vorfluter
~.(bis zu 2 600 m Kanal). Die Auswirkungen auf ‘die Landwirt-
schaft sind . erheblich. Neben der Tatsache, daR es - sich
hier ~allgemein wum Tleicht bewirtschaftbare und hochwertige
lTandwirtschaftTiche. Boden handelt; sind  zwei Aussiedlerhife
vorhanden, deren Existenz zu Endé gehen. wiirde. Beziiglich
des. Gewdsserschutzes kann nichis AuBergewdhnliches festge-
stellt werden. - ' - e

Zur Ziffer 10 “Innerer Bogen" (HMiirtingen),

Das in elner Talaue gelegene Gebiet tritt groRlandschaftlich
wenig in Erscheinung und ist auch von der niheren Umgebung
her nur teilweise einsehbar. Das Gebiet ist den besiedelten
Fldchen der Stadt unmittelbar zugeordnet. Trotzdem sind
nur an einigen wenigen Stellen Nachteile fir eine Nachbar-
schaft zu befirchten, die man bei entsprechend geschickter
Planung auf vertretbare AusmaBe reduzieren kann. Verschiedene
Randbedingungen: filhren dazu, daB der gesamte Entwicklungsraum
hochstens €a.6 ha betrigt. Damit st das schmale Tal nicht
geeignet, den Mangel an gewerblichem Bauland in Nirtingen
nachhaltig zu beheben. Auch wenn man Uber die Bauleitplanung
dafir Sorge trigt, daB das Gewerbegebiet gut gestaltet
“wird, bietet es keine besondere Attraktivitat fijr imagebedirf-
tige Betriebe. '

Die fast ebene Fldche in der Talaue ist wohl flr gewerbliche
Nutzung geeignet. Zur Frage der Geologie miiten genayere
Untersuchungen erfolgen.

Nachdem das Tiefenbachtal mit dem Bach auf der einen und
dem Ersberg auf der anderen Seite heute als Naherhalungsraum
genutzt wird, fénde ein recht schwerwiegender Eingriff
in einer landschaftlich wertvollen Kleinraum statt. Im
Westen der Planungsfléche Tiegt ein Landschaftsschutzgebiet,
das miglicherweise tangiert werden kinnte. '

Der Bewuchs, die recht unterschiedlichen Bodennutzungen,
der Dbaum- und geblischbestandene Lauf des Tiefenbaches
sowie der Nordosthang des Ersbarges mit seinen Baumwiesen
‘signalisieren efne reiche dkologische Vielfalt. Aus der.
Sicht der Okologie miBte Jeder Eingriff stark bedayert
werden. :

Die VerkehrserschlieBung  von  der  TiefenbachstraBe  her
st problemlos. - Die Fldche wurde bei ‘den - Berechnungen
des allgemeinen Kanalisationsplanes bereits berticksichtigt.
AuBerhalb des Gebietes ‘wiren 600 . .m Abwasserleitungen neu
zu . bauen oder auszuwechseln, Dazu kommen 2 Regeniiber]auf-
becken, die Tleicht an den Vorfluter angeschlossen werden
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- korneh. Bei der Landwirtschaft sind  sicherlich einzelne
Betriebe Dbetroffen. Das Areal hat jedoch - offensichtlich
" fiir die landwirtschaftljche Intensivnutzung nicht -den Stellen-
‘wert, der  in anderen Bereichen festgesteilt werden kann.
Der Gewdsserschutz- stellt hohe Anforderungen . sowohl in Bezug
auf den Tiefenbach als auch im Hinblick auf den Grundwasser-
. schutz. - :

Zur Ziffer 12 "GroBer Forst® (Nirtingen).

Ein kiinftiges Baugebiet ldge als neuer Siedlungsteil in der
freien Landschaft und wirde lediglich die landwirtschaftliche
Bebauung des Bereiches "Breites LBhie" in sich aufnehmen.
Damit sind Belastungen im’ Hinblick auf sonstige bebaute
Bereiche 'nicht vorhanden. Die bed ~groBzligiger Auslegung
insgesamt - ca. 79 ha groBe Fldche ermbglicht eine
ErschlieBung in. Bauabschnitten und wilrde dazu beitragen, den

- gewerblichen Baulandbedarf in MNirtingen auf einige Zeit zu
befriedigen. Bel richtiger Planung kSnnte eine hohe Attraktd-
vitdt fir imagebedirftige Betriebe entstehen.

Das Gebiet wird topographisch durch eine gréBere Ebene ~ in
Teilen -aber —auch durch. mehr oder weniger stark hdngiges
Geldnde - oqgeprdgt. Im Rahmen einer -Feirabgrenzung miikte
hier untersucht werden, wieweit. zusitzliche Teilfléchen
noch sinnvell nutzbar sind. Der anstehende LosTehmboden
188t keine geologischen Probleme erwarten., '

Das Areal tritt groflandschaftlich deutlich in Erscheinung.
Es_ wird mit einigem Abstand von Landschaftsschutzgebieten
umfaBt; "die jedoch van einer baulichen Nutzung nicht  direkt
tangiert = werden wirden. Die weitgehend ausgerdumte und
intensiv landwirtschaftlich genutzte Fliche 1#Bt keine
Okologischen Besonderheiten erkennen.

Uber die B 313 - Metzinger StraBe - kdnnte eine ausgezeichnete
Anbindung an das . tbergeordnete Verkehiranetz erfolgen, Fiir
die Entwdsserung miften ca. 2 700 m - Abwasserleitung auBerhalb
des Gebietes -neu. geschaffen oder ausgewechselt werden. Dazu
kommen  Regeniiberlaufbecken und deren  Anschliisse an die
Yorfiuter ~mit ca. 900 m. Kanalldnge. Eine bauliche Nutzung
des Areales wiirde erhebliche Nachteile fir die Landwirtschaft
haben. Ein Teil der im Bereich Breites Lohle angesiedelten
Betriebe -hat 1im GroBen Forst die Existenzgrundlage. Beim
Gewdsserschutz st lediglich das im Siiden angrenzende. Wasser-
schutzgebiet zu beachten. o -
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Zur Ziffer 13 "Seebach/Kleiner Forst" (Nirtingen),

Das Gebiet ist stddtebaulich als Ergdnzung der bebauten Flachen
des Enzenhart- und des lLerchenbergbereiches anzusehen.
Auf die Nachbarschaft, die aus Wohnbebauung und Schulen
besteht, wdre bei der Planung stark RiUcksicht zu nehmen.
Die bei grofzigiger Auslegung ca. 33 ha groBe Fléche wiirde
den Bedarf an gewerblichen . Baufldchen sicherlich flir einige
Zeit  decken, Zusdtzliche Evrweiterungsmiglichkeiten durch
berspringen der Slidumgehung waren stédtebaulich fragwlirdig.

Eine gewisse Attraktivitdt flir imagebedlirftige Betriebe

kinhte erveicht werden.

Die Topographie dst flUr eine gewerbiiche Nutzung nicht
ideal, weil der gesamte Bereich aus einer mdRig bewegten
Hiigellandschaft besteht. Geologisch konnten in  einigen
Teilbereichen Probleme auftreten, wie es die Planung an

der Sudumgehung deutlich gezeigt hat.

Ein - Bdugeb1et “wiirde groB1andschaft11ch nicht stark in Er-
scheinung treten, wenn man. die Bauhthe der Gebdude .ent-
sprechend begrenzt. Kleinrédumlich - gesehen gibt és in- Teilbe-

-,reiChen;.Zonen, deren ausgerdumte -Landschaft auf den- ersten
- Blick “keine oko1og1schen Besonderhewten signalisiert. Der

teflweise feuchte Untergrund. (Seebachi) und einige Gehdlze

und - Baumwiesen din den Randbeve1chen Tassen. Jedoch .vermuten, -

daB die¢ dkologische V¥ielfalt hier stirker ist, als in anderen
1ntens1v landw1rtsrhaft]1ch genutzten FTachen

Eine Uerkehrsersch11eBJng uber d1e Siidumgehuny und v1e1191cht

“in  Teilen auch. ‘iiber die SchlesierstraBe ist ‘gut moglich.

Bei .der -Aufstellung . des -.Allgemeinen. Kanalisationsplanes
ist die Flache bereits berlcksichtigt worden.. Fir die EntwHs-

-serung ist wit zusBtzlichen Leftungen und Leitungsdnderungen

auBerhalb des. Gebietes auf. eine Lénge von ca. 2 500 m zu
rechnen. Dazu . kommen - 2 Regenruckhaitebecken mit “ca. 800m

KanaIansch1uB Zum: Vorf1uter Die Ausw1rkungen auf die Landwirt-
schaft- ‘sind ‘eher ‘tragbar, als -in. anderen Gebieten. Die

'Bodengute ist nirgends. hervorragend, -An den Gewdsserschutz

sind. wegen . der .dort ‘vorhahdenen QuelTen und Nasserfuhrungen
héhere Anspruche U 5te11en
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Zur Ziffer 14 'Galgenberg” (Nﬁrt.-Neckarhausen).'_

Ein denkbares Baugebiet wiirde als -neuer Siedlungsteil in
- der Landschaft’ liegen, weil man es auf Jjeden Fall vermeiden
solite, die Hangkanteé zum MNeckartal zu bebauen und damit
direkte Bezilge =zu. der. bebauten Ortslage von Neckarhausen
mit den entsprechenden Storfaktoren herzustellen. Das zundchst
ca. 110 ha groBe Gebiet TieBe sich 1in Abschnitten. verwirk-
lichen und stellt wit zusdtzlichen Ausdehnungsmiglichkeiten
ein Entwicklungspotential. dar, das Uber den konkretéen Bedarf
der Stadt Nirtingen hinausgeht. Der Standort Kkonnte fir
imagebedirftige Firmen sehr interessant gemacht werden.

Die ebenen oder nur sehr Teicht geneigten Fldchen sind
fir eine gewerbliche Nutzung auBerordentlich geeignet.
Geologisch kann iberwiegend mit einer Lislehmdeckung auf
anderen Formationen gerechnet werden. Lediglich in Teilbe-
reichen konnte Wasserfiihrung die Situation beeintrichtigen.

Das Gebiet tritt groBlandschaftlich ganz stark in Frscheinung.
Je weiter man die bauliche Kutzung nach Norden verlegt,
desto eher 1d8t sich dieser Nachteil vielleicht etwas
mitdern.  Landschaftsschutz besteht Tediglich im  Raume
der Hangkante zum MNeckartal, die von den hier angestellten
planerischen Uberlegungen nicht berlihrt wird. Die weitgehend
ausgerdumte  intensiv  landwirtschaftlich genutzte Fliche
TdRt keine besondere Skologische Vielfalt vermuten. Kleinere
Gehdlzgruppen, MWassergrdben und Feuchtstellen bilden hier
eine Ausnahme - konnen bet einer Planung aber sicherlich
positiv berlicksichtigt werden. :

Problematisch  ist 'die Verkehrserschliefung., . Hier = mifte

man vom -Neckartal her - miglicherweise aus dem Raume Worth-
bricke heraus' - aine neue Aufstiegsstrafe ‘bauen, die zwar
einen erheblichen Aufwand . verursacht, dann “jedoch immer
- noch in einem sinnvollen Verhdltnis zur GriBe des Baugebiates
steht: Entwdsserungstechnisch sind derart groBe Neubauflichen
selbstversténdlich™ bisher nicht berlcksichitigt  worden,
Zirka 3 500 m Abwasserleitung miiBten neu gebaut oder ausge-
tauscht werden. Dazu kommen die notwendigen Regeniiberlauf-
becken und jhre ca, 1. 900 m langen Anschliisse an Vorfluter.
Je nach Umfang -der baulichen Nutzung. sind die Auswirkungen
auf die landwirtschaft der Umgebung mehr oder weniger erheb-
lich. Dies -resultiert nur zum Teil aus den Bodengiiten,
sehr stark Jedoch aus der Tatsache, daR die ebenen Flédchen
leicht " bewirtschaftbar sind. Die Existenz eines Aussiedier-
hofes 1st zu beachten, An den Gewdsserschutz sind wejgen
oberirdischer Wasserflhrung, wegen Quellen (SchioBguelle)
und wegen. des dortigen Wasserschutzgebietes besondere An-
forderungen zu. stellen. : o ‘
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V. Versuch einer Auswertung und Abwigung.

Die -bisherigen Ausfilhrungen zeigen ganz deutiich, daB keine
Fldche gefunden werden konnte, die sich nur mit -geringen
Vorbehalten flir eine zukiinftige gewerbliche Nutzung eignet.
AuBerdem ist klar geworden, daB es nicht mbglich sein
wird, dem Bedarf an gewerblichen Bauflichen dadurch geracht
zu werden, daf man hier und da und an den verschiedensten
Stellen Erglnzungen vornimmt oder  kleinere Gewerbegebiete
ausweist, Bei einem derartigen Verfahren wiirde man eine
Summe und Vielfalt von Nachteilen und Beldstigungen erzeugen,
die nicht vertretbar sowie wenig effektiv sind und die
Realisierung in Jjedem Einzelfall zuy einem Problem werden
Tassen. Das Baugebiet Reulenwiesen in ‘Raidwangen muB hier
als negatives Beispiel in Erinnerung gerufen werden.

Aus planerischer Sicht kann festgestellt werden, daB es
mit den Bereichen

- Zitfer Z “Im Gefdlle" (Nurt.-Oberensingen)

- Ziffer 12 "GroBer Forst* (Nirtingen)

- Ziffer 13 "Seebach/Kleiner Forst" (Nirtingen)
- Ziffer 14 “Galgenberg” (Nirt.-Neckarhausen)

Gebjete ¢ibt, in denen sich unter Zuriickstellung . bestimmter
Bedenken Gewerbegebiete entwickeln 1ieBen, die zur Zukunfts-
sicherung im wirtschaftlichen Bereich beitragen kénnten.
Vorausgesetzt, daB man sich aus der Sicht der StadtentwickTung
und auch politisch zur Schaffung eines neuen Gewerbegebictes
bekennt, wire die Auswahl unter diesen Flichen zu treffen.
Die Gebiete Nr. 1 "Jauchert" und Umgebung (nordwestlich
von Hardt) sowie fr.. 10 "Innerer Bogen (Mirtingen} missen
mit deutlichem Abstand schlechter als die vorgenannten
Fldchen bewertet werden und wiren damit aus den ilberlegungen
auszuschlieBen.
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¥i: Weiteres Yerfahren

v

Gemeinderat und Verwaltung miissen sich mit dem Inhalt der Studie

befassen, die angesprochenen Gedanken und Uberlegungen
Uberpriifen und gegebenenfalls durch weitere Argumentationen
ergdnzen. Es muB darliber enischieden werden, ob man auf
dem gewerblichen Sektor Entwicklungsfléachen zur Verfligung
stellen will, Falls dies so wire, sollte man die vorgesehenen
Rdume bewerten und hier eine Rejhenfolge aufstellen, die
der vorldufigen Beurteilung durch die Stadt entspricht.

" Es kann nicht empfohlen werden, sich jetzt schon auf nur

gine einzige - Losung fTestzulegen. Der nidchste wesentliche
Schritt wdre eine Erdrterung mit. dem Regionalverband,
Sofern hier ebenfalls eine gemeinsame Linie gefunden werden
kann, miiften die wesentlichen Tridger ©ffentlicher Belange
eingeschaltet werden. Evrstiaus diesem Verfahren wird sich
ergeben, wie man die Dinge danach weiterbetreiben Kkann.

Der Regicnalverband wird das gefundene Ergebnis zunichst

in seinen aktualisierten Regionalptan aufnehmen und dort

verfahrensméBig behandeln., Der aktualisijerte Regionalplan _

ist die Grundlage filr einen neuen Fldchennutzungsplan,
der flir die Zeit nach 1990 aufgestellt werden wird. Das
geschilderte Verfahren zeigt, daB die jetzt zu treffenden
Yorentscheidungen zwar notwendig sind, um die Dinge in
Bewegung zu setzen. Es wird jedoch eine lange Zeit vergehen,
bis man etwa an die Aufstellung eines ersten Bebauungsplanes
gehen kann. Bis dahin besteht auch jederzeit die Mglichkeit,
die Planung aufgrund neuerer Erkenntnisse und vielleicht
anderer Entwicklungen zu korrigieren. Insofern muB nicht
befiirchtet werden, daB man zu einer Fehlentwickiung beitrigt,
wenn man sich Jjetzt daflir entscheidet, bestimmte Gebiete
flr eine zuklinftige gewerbliche Bebauung ins Auge zu fassen.

Aufgestellt:

Nirtingen, den 1. Sept. 1986 .

Kurz

Stadtbaudirektor
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