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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan und den 6rtlichen Bauvorschriften
"Nasswasen — 3. Anderung"

im beschleunigten Verfahren gemali § 13a BauGB

Der Bebauungsplan wird geandert hinsichtlich:

— der maximal zuldssigen Hohe der Gebaude (Nutzungsschablone im zeichneri-
schen Teil / Planteil)

— der Fassadengestaltung (Nr. 2.5 der drtlichen Bauvorschriften)

Samtliche weiteren Festsetzungen entsprechen den planungsrechtlichen Festset-
zungen und ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Nasswasen — 2. An-
derung" in der Fassung der Rechtsverbindlichkeit vom 01.03.2019.

Die Hinweise zum Bebauungsplan werden entsprechend den aktuell gultigen Vor-
gaben angepasst.

(Die Streichungen sind durchgestrichen, die gednderte Festsetzung und die
Anpassungen sind kursiv dargestellt)
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1.
ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG / PLANANDERUNG

Fur das in der Medizintechnik international tatige und in Hechingen anséassige Unternehmen
Ewimed ist es auf Grund seines schnellen und ausgepragten Wirtschaftswachstums von stra-
tegisch entscheidender Bedeutung, sich zukunftsorientiert entwickeln zu kénnen.

Der gewahlte Standort muss dabei sowohl den aktuellen Expansionsbedarf berticksichtigen
als auch weitergehende Wachstumsperspektiven ermdglichen kénnen.

Vor diesem Hintergrund beabsichtigt das Unternehmen, seinen raumlich sehr begrenzten mo-
mentanen Standort im Stadtteil Boll in das bereits firmeneigene Grundstiick im bestehenden
Gewerbegebiet "Nasswasen" zu verlegen.

Da jedoch im Zusammenhang der begrenzten GrundstiicksgroRe mit der bereits weitestge-
henden planerischen Ausnutzung des aktuell zulassigen planungsrechtlichen Rahmens keine
ausreichende bauliche Erweiterungsmoglichkeit in der Flache zur Verfugung steht, ist es fur
das Unternehmen zwingend erforderlich, in einem Teilabschnitt eine vertikale Nutzungserwei-
terung vorzunehmen.

Es ist dabei konkret geplant, im nordlichen Grundstiicksabschnitt 2 Birogebéudeeinheiten zu
erstellen, die die im bislang vorliegenden Rechtsplan maximal zulassige Hohe der Gebaude
um 4,0 m tberschreiten bzw. jeweils ein zusatzlich notwendiges Geschoss vorsehen.

Mit dieser VergroRerungsabsicht entspricht das Vorhaben in vollem Umfang dem von der Stadt
Hechingen generell verfolgten Grundsatz einer konsequenten "Innen-vor-AufRenentwicklung”,
bei der insbesondere potentielle Entwicklungs- bzw. Reserveflachen innerhalb der bestehen-
den bzw. planungsrechtlich bereits definierten Ortslage aktiviert und baulich umgesetzt wer-
den sollen.

Da sich dieses Planungsziel einer vertikal erweiterten baulichen Entwicklung jedoch im Rah-
men der zentralen Festsetzungen des bereits vorliegenden rechtskraftigen Bebauungsplans
"Nasswasen — 2. Anderung" nicht umsetzen lasst, soll mit dem Bebauungsplanverfahren
"Nasswasen — 3. Anderung" ein entsprechendes Planungsrecht zur Realisierung des oben
genannten Bauvorhabens geschaffen werden.

2.
DEFINITION DES PLANUNGSBEREICHES

2.1
Lage im Raum

Die Stadt Hechingen befindet sich ca. 20 km sidlich der Universitatsstadt Tubingen und ca.
20 km sudlich von Reutlingen sowie ca. 14 km nordlich der Grof3en Kreisstadt Balingen und
ist Bestandteil des Zollernalbkreises, welcher in die Region Neckar-Alb eingebunden ist.

Hechingen ist mit seinen Stadtteilen Bestandteil der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
(VVG) mit den Gemeinden Jungingen und Rangendingen.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung ist durch die unmittelbare Nahe zu den Bundesstralien
B 27 in Nord-Sid- und die B 32 in Ost-West-Richtung gewahrleistet.

Zudem ist Hechingen Uber das Schienennetz in Nord-Siud-Richtung mit Tabingen / Reutlingen
und Rottweil sowie in Ost-West-Richtung mit Sigmaringen und Horb am Neckar verbunden.

Das Gewerbegebiet Nasswasen befindet sich nordlich der Hechinger Kernstadt zwischen der
B 27, der L 410 / B 32 und dem Schlichtgraben bzw. der Bahnlinie Tubingen — Mdssingen —
Hechingen — Balingen.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Nasswasen — 3. Anderung" umfasst dabei eine
Teilflache des zwischenzeitlich Uberwiegend aufgesiedelten Gewerbegebiets "Nasswasen"
und wird dabei durch nachfolgenden Grenzverlauf definiert:

— Im Norden durch freien Grenzverlauf im Bereich des Flurstiicks Nr. 1972

— Im Osten durch die 6stliche Begrenzung des StraRenelements bzw. die Stralenflache Im
Nasswasen (Flursttick Nr. 1973)

— Im Suden durch freien Grenzverlauf im Bereich des Flurstiicks Nr. 1972

— Im Westen durch freien Grenzverlauf im Bereich des Flurstiicks Nr. 1972.
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Abb. 1: Top. Karte 1:10000 Baden-Wirttemberg (2013), Landesamt fiir Geoinformation und Landent-
wicklung BW, Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie 2011 (Ausschnitt 0. M.)

2.2
Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften

Das Planungsgebiet des Bebauungsplans "Nasswasen — 3. Anderung" und der ortlichen Bau-
vorschriften "Nasswasen — 3. Anderung" umfasst in seinem rdumlichen Geltungsbereich eine
Flache von ca. 0,971 ha.

Der raumliche Geltungsbereich wird dabei durch bestehende Flursticksgrenzen, offentliche
Verkehrsflachen und durch freien Grenzverlauf definiert und umfasst bzw. beinhaltet folgende
Grundstucke / Flursticksnummern:

— 1972 (teilweise)

— 1973 (Im Nasswasen, teilweise).
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Abb. 2:  Aktuelles Liegenschaftskataster der Stadt Hechingen (Ausschnitt 0. M.)

3.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN
3.1

Regionalplan

Gemal dem vorliegenden Regionalplan Neckar-Alb gehdrt die Stadt Hechingen zum Verdich-
tungsbereich im Landlichen Raum "Albstadt / Balingen / Hechingen".

Der Verdichtungsbereich im Landlichen Raum ist als Siedlungs-, Wirtschafts- und Versor-
gungsschwerpunkt zu festigen und so weiterzuentwickeln, dass die Standortbedingungen zur
Bewaltigung des wirtschaftlichen Strukturwandels verbessert, Entwicklungsimpulse in den be-
nachbarten Landlichen Raum vermittelt und Beeintrachtigungen der Wohn- und Umweltquali-
tat vermieden werden.

Daruber hinaus ist Hechingen als definiertes Mittelzentrum Bestandteil der im Regionalplan
Neckar-Alb 2013 ausgewiesenen Landesentwicklungsachse Reutlingen / Tuibingen — Hechin-
gen — Balingen — Albstadt (— Sigmaringen) bzw. Reutlingen / Tibingen — Hechingen — Balingen
(- Rottweil).

Mittelzentren verkdrpern dabei jene Funktionsstufe, die durch ein breites Spektrum von hoher-
wertigen Einrichtungen im Bereich offentlicher und privater Dienstleistungen einschlie3lich
tibergemeindlich fungierender Verwaltungsbehérden sowie durch ein reichhaltiges Arbeits-
platzangebot gekennzeichnet ist.

Die vorliegende Raumnutzungskarte des Regionalplans 2013 des Regionalverbands Neckar-
Alb weist das Gewerbegebiet "Nasswasen" bzw. den relevanten Anderungsbereich "Nass-
wasen — 3. Anderung" konkret als geplanten "regionalbedeutsamen Schwerpunkt fur Industrie
(1), Gewerbe G) und gewerbliche Dienstleistungseinrichtung (D) (VRG = Vorranggebiet)" aus.

Der gesamte Gewerbestandort wird im Westen von der eingetragenen "Stral3enverbindung
mit hdchster Bedeutung (VRG)", im Suiden von einer "Griinzasur (VRG)" sowie im Westen und
Norden von der Ausweisung im Sinne eines "regionalen Grinzugs (VBG = Vorbehaltsgebiet)"
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begrenzt.

An diesen schmalen "Grinzug (VBG)" schlie3t unmittelbar nach Westen eine "Grinzasur
(VRG)" und die Eintragung einer "Trasse fir Schienenverkehr, Ausbau (VRG)" an.

Weitere Belange bzw. Vorgaben des Regionalplans sind dartber hinaus nicht berihrt.

Abb. 3: Regionalplan 2013 Neckar-Alb, Raumnutzungskarte (Ausschnitt 0. M.)

3.2
Flachennutzungsplan

Der seit 05.06.2004 rechtskréftige Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft (VVG) mit den Gemeinden Jungingen und Rangendingen trifft fir das Gesamtge-
biet "Nasswasen" bzw. den konkreten Bereich der 3. Anderung die Festsetzung geplante ge-
werbliche Bauflache.

Dariiber hinaus wird in der als 1. Anderung bezeichneten textlichen Begleitung zum Flachen-
nutzungsplan das insgesamt 9,66 ha umfassende Gebiet "Nasswasen" dahingehend be-
schrieben, dass es von der B 27 aus einsehbar ist, im Westen das Naturschutzgebiet (NSG)
"Schlichtengraben geplant wird, im Norden und Stiden § 24 Biotope sowie im Osten ein Land-
schaftsschutzgebiet (LSG) und ein Flora-Fauna-Habitat-Gebiet (FFH) zu verzeichnen sind.

Vor diesem Hintergrund der gewerblichen Ausweisung, als auch auf Grund des analogen bzw.
bestatigten Nutzungsspektrums im Rahmen der geplanten gewerblichen Nachverdichtung
kann der Bebauungsplan "Nasswasen — 3. Anderung" als vollumfanglich aus dem vorliegen-
den Flachennutzungsplan entwickelt eingestuft werden.

Aktuell befindet sich der Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
(VVG) mit den Gemeinden Jungingen und Rangendingen in seiner Fortschreibung. In diesem
Zusammenhang wurde bereits eine friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange so wie der Nachbargemeinden und eine friihzeitige 6ffentliche Auslegung
durchgefuhrt.
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Der Entwurf der Fortschreibung des Flachennutzungsplans sieht dabei auf Grund des rechts-
kraftigen Bebauungsplans und seiner vorliegenden Anderungen sowie des zwischenzeitlich
erreichten Aufsiedelungsgrads fur das Gesamtgebiet "Nasswasen" bzw. den konkreten Be-
reich der 3. Anderung die Festsetzung als bestehende gewerbliche Baufliache vor.

Da der Bebauungsplan "Nasswasen — 3. Anderung" ausschlieRlich eine Neufestsetzung des
Males der baulichen Nutzung vorsieht, ist eine Anpassung des Flachennutzungsplans der
VVG mit den Gemeinden Jungingen und Rangendingen im Rahmen des aktuellen Fortschrei-
bungsverfahrens nicht erforderlich.

Abb. 4:  Vorliegender rechtskraftiger Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft (VVG) mit den Gemeinden Jungingen und Rangendingen vom 05.06.2004
(Ausschnitt 0. M.)

/" [Modeli

Abb. 5:  Im Verfahren befindliche Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft (VVG) mit den Gemeinden Jungingen und Rangendingen, Entwurfsstand
31.01.2020 (Ausschnitt 0. M.)
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3.3
Vorliegende Bebauungspléne / Anderungen

Es liegen bereits nachfolgende rechtskraftigen Bebauungsplane bzw. entsprechende Ande-
rungen zur Entwicklung des Gewerbegebiets "Nasswasen" vor:

— Bebauungsplan "Nasswasen" vom 26.11.2005 fir den Gesamtquartierbereich zwischen
der B 27, der L 410 und dem Schlichtgraben

— Bebauungsplan "Nasswasen — 1. Anderung” vom 16.11.2021 ebenfalls fiir den gesamten
oben genannten raumlichen Geltungsbereich

— Bebauungsplan "Nasswasen — 2. Anderung" vom 01.03.2019 fir den Teilabschnitt westlich
Im Nasswasen mit der verkehrlichen Neuanbindung dieses ErschlieSungselements an die
L 410 bzw. B 27 /B 32

Dabei uberlagert der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nasswasen — 3. Ande-
rung" abschnittsweise den Bebauungsplan "Nasswasen — 2. Anderung".

Stadt i 1gsplan Gewer
“MNasswasen”, 2. iinderung

[ —

Stadt Hechingen im

Abb. 6: Rechtskréftiger Bebauungsplan "Nasswasen — 2. Anderung” vom 01.03.2019 (Ausschnitt 0. M.)

3.4
Bebauungsplan — Anderung

Die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans "Nasswasen — 2. Anderung" bzw. die Neu-
aufstellung des Bebauungsplans "Nasswasen — 3. Anderung" wird notwendig, da sich die vor-
gesehene erforderliche vertikale Nachverdichtung im Rahmen der bislang definierten zentra-
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len Festsetzungen nicht kompatibel umsetzen lasst bzw. die Grundzuge der bislang vorliegen-
den Planung tangiert.

Vor diesem Hintergrund trifft der Bebauungsplan "Nasswasen — 3. Anderung" abweichende
Festsetzungen fur Flachen, die sich im raumlichen Geltungsbereich des aktuell rechtsverbind-
lichen Bebauungsplans "Nasswasen — 2. Anderung" befinden.

Grundsatzlich gilt mit Inkrafttreten des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften
"Nasswasen — 3. Anderung" die bisherige Festsetzung hinsichtlich der maximal zulassigen
Hohe der Gebaude sowie die Fassadengestaltung fir die innerhalb dieses raumlichen Gel-
tungsbereiches befindlichen Flachen als geéndert.

Samtliche weiteren Festsetzungen entsprechen den planungsrechtlichen und 6rtlichen Bau-
vorschriften zum Bebauungsplan "Nasswasen — 2. Anderung" in der Fassung der Rechtsver-
bindlichkeit vom 01.03.2019 und behalten vollumféanglich ihre Giltigkeit.

3.5
Formliches Aufstellungsverfahren

Der Schwerpunkt der vorliegenden Bebauungsplananderung liegt auf der Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, der Nachverdichtung und anderer MaBhahmen der Innenentwicklung als
zentraler Anforderung.

Vor diesem Hintergrund erfullt der Bebauungsplan "Nasswasen — 3. Anderung“ grundséatzlich
die Voraussetzungen eines "Bebauungsplans der Innenentwicklung" gemaR § 13a BauGB und
wird als Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt:

— Es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung
— Die festgesetzte Grundflache betragt weniger als 20.000 m?

— Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiter (Schutzgebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnhaturschutzrechtes)

— Das Plangebiet befindet sich nicht im Einwirkungsbereich von Stdérfallbetrieben im Sinne
des 8§ 50 BImSchG

— Fur das Vorhaben besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung.

Diese Voraussetzungen wurden tberprift und liegen vor.

Die Erstellung eines Umweltberichts, einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung sowie eine zu-
sammenfassende Erklarung sind dariiber hinaus im Rahmen dieses Anderungsverfahrens
nicht erforderlich.

Die Bericksichtigung und Prifung der Umweltbelange erfolgt unter Nr. 6 dieser Begrindung.

Der Textteil zum Bebauungsplan "Nasswasen — 3. Anderung" beriicksichtigt samtliche Fest-
setzungen und Vorgaben der bislang vorliegenden rechtskréftigen Bebauungspléane bzw. An-
derungen.

Die Verfahrensdaten bzw. der Verfahrensablauf zum Bebauungsplan "Nasswasen — 3. Ande-
rung" ist der Ubersicht "Verfahrensvermerke" im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu
entnehmen.

4,
BESTAND / STADTEBAULICHE RANDBEDINGUNGEN

Um eine planerische Einordnung des kiinftig vorgesehenen erweiterten MalRes der baulichen
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Nutzung im Bereich Quartierabschnitts "Nasswasen — 3. Anderung" treffen zu kénnen, ist es
erforderlich, die unmittelbaren stadtebaulichen, freirdumlichen und funktionalen Rand- und
Rahmenbedingungen zu erfassen und im Gesamtkontext aufzuzeigen.

Dabei darf jedoch nicht nur der eigentliche Planungsabschnitt mit seinen unmittelbar angren-
zenden Randbereichen analysiert, sondern es muss, insbesondere vor dem Hintergrund einer
nachhaltigen Integration in die primér gewerblich sowie den umgebenden Landschaftsraum,
ein erweiterter Untersuchungsbereich betrachtet werden.

Auf dieser Grundlage lasst sich nachfolgende Bestandssituation in der relevanten Ortslage
beschreiben.

Abb. 7: Bestandssituation, Luftbild (Quelle: Google Earth)

4.1
Morphologische Voraussetzungen

Das Gewerbegebiet "Nasswasen befindet sich generell in der leichten Senkensituation der
nach Westen / Nordwesten zum Ortsteil Sickingen / Gemeinde Bodelshausen, nach Osten
zum Kreutberg und nach Siuden zur Kernstadt / Killberg ansteigenden Topographiesituation
zwischen der B 27 und dem Verlauf des Schlichtgrabens.

Dabei weist der relevante Quartiersabschnitt "Nasswasen — 3. Anderung" eine maximale Ho-
hendifferenz von ca. 4,50 m von der siddstlichen (ca. 502,50 m 4. NN) zur nordwestlichen
Planungsbereichsgrenze (ca. 507,0,0 m 0. NN) auf.

4.2
Nutzungsstrukturen

Das Quartier "Nasswasen" im Zwischenbereich der B 27, L 410 und Schlichtbach wird aus-
schlieBlich im Sinne eines Gewerbegebiets genutzt.

Der ablesbar Uberwiegende Flachenanteil des Gesamtgebiets wird dabei westlich Im Nass-
wasen von einer Spedition als Haupt-Drehscheibe des operativen Geschafts genutzt.
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Zwischen der B 27 und Im Nasswasen sind kleinteiligere Gewerbestrukturen in Form von
Handwerk, IT / Softwareentwicklung, Dienstleistung, etc. zu verzeichnen.

Westlich des Schlichtgrabenverlaufs bzw. der Bahnlinie befinden sich 3 Aussiedlerhéfe im Ab-
stand von ca. 200 m bis ca. 500 m, als dem Gewerbeschwerpunkt am néchsten gelegene
Nutzungsstrukturen.

4.3
Ra&umlich / bauliche Strukturen

Im relevanten Quartierabschnitt "Nasswasen — 3. Anderung" ist aktuell kein Baubestand in
Form von Geb&uden vorhanden.

Der unmittelbar stidlich an das Grundstiick der Firma Ewimed angrenzende Speditions-Stand-
ort befindet sich aktuell in der Aufsiedelung. In diesem Bereich ist zwischenzeitlich priméar eine
grofRvolumige Umschlaghalle, ein Speditions- / Biirogebaude und eine Tankstelle entstanden.

Dartiber hinaus sind im sudwestlichen Abschluss dieser Speditionsflache in einer kunftigen
Bauabschnittphase 2 Hochregallager mit einer im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungs-
plans "Nasswasen" angepassten Gebaudehdhe von bis zu 16,0 m vorgesehen.

Der Speditionsstandort weist dartiber hinaus einen grof3flachig versiegelten Anteil an Erschlie-
Bungs-, Hof- / Aufstell- / Rangier- und Parkierungsflachen auf.

Die Bebauungsstruktur zwischen der Straf3e Im Nasswasen und der B 27 besteht dem gegen-
Uber aus tendenziell eher kleingewerblich typischen Geb&udeeinheiten.

4.4
Frei- / naturraumliche Strukturen

Unter stadtebaulich-freiraumlichen Aspekten kann generell festgestellt werden, dass der noch
vollstéandig unbebaute Grundstiicksbereich der Firma Ewimed bzw. der relevante Planungs-
abschnitt aktuell als landwirtschaftliche Flache / Grinland genutzt wird. Weitere differenzierte
Vegetationsstrukturen sind auf der unmittelbaren privaten Flurstiicksflache nicht zu verzeich-
nen.

Im Verlauf der Strae Im Nasswasen sind entsprechend den Vorgaben der bisherigen Bebau-
ungsplane bzw. Anderungen die Baumpflanzungen und die Erstellung des Muldengrabens be-
reits erfolgt.

Der gesamte Gewerbeschwerpunkt "Nasswasen" ist mit seiner inselartigen raumlichen Lage
primér von landwirtschaftlich genutzten Flachen bzw. Landschafts- und Naturraumstrukturen
umgeben.

Im siddstlichen Abschluss des Gewerbegebiets befindet sich eine Grinflache mit Bachlauf,
die sich durch das Vorkommen von naturschutzfachlich hochwertigen und zum Teil unter
Schutz stehender Biotope auszeichnet.

Die gilt auch fur die angrenzenden / benachbarten Bereiche im Verlauf des westlichen
Schlichtgrabens und die stdlich begrenzende L 410 sowie den Freiraum 6Ostlich der B 27, wo
ebenfalls unter Schutz stehende Biotopstrukturen zu verzeichnen sind.

4.5
Verkehrs- und ErschlieRungsstrukturen

Der gesamte Gewerbeschwerpunkt "Nasswasen" ist sowohl durch das bereits bestehende au-
Rere Verkehrssystem im Zuge des StraRenelements Im Nasswasen, als auch durch die innere
Verkehrsstruktur Uber das bereits realisierte zentrale Sticherschlieungselement vollumfang-
lich 6ffentlich erschlossen.
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Durch die unmittelbar sidlich des Gesamtgebiets geschaffene Verknipfung der Stral3e Im
Nasswasen mit der B 27, der B 32 und der L 410 ist dartiber hinaus eine direkte bzw. auf
kurzestem Weg verkehrlich-funktionale Gberregionale Anbindung gewahrleistet.

4.6
Eigentumsverhaltnisse

Der relevante Grundsticksbereich befindet sich in privatem Eigentum.

Die innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Planungsgebiets "Nasswasen — 3. Ande-
rung" befindlichen Abschnitte der Verkehrselemente Im Nasswasen befindet sich im 6ffentli-
chen Eigentum.

5.
PLANUNGSZIEL / ENTWURFSKONZEPT

Da sich, wie bereits umfassend erortert, auf Grund des zur Verfugung stehenden limitierten
Grundsttcksbereichs die zwingend erforderliche bauliche Entwicklung fir das bereits in
Hechingen ansassige, Unternehmen in der Flache nicht im erforderlichen Umfang am Standort
"Nasswasen" umsetzen lasst, sind zur Sicherung der wirtschaftlichen Perspektive, der Erhal-
tung der vorhandenen Arbeitsplatze und insbesondere zur Schaffung neuer Arbeitsplatze, ent-
sprechende alternative Entwicklungsoptionen vorzusehen.

AusschlieRliches Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplans "Nasswasen" ist deshalb der al-
ternativiose Planungsansatz der vertikalen Erweiterung des bislang maximal zulassigen Ma-
Res der baulichen Nutzung im relevanten Quartiersabschnitt.

Die Grundlage fiir die Bebauungsplanung "Nasswasen — 3. Anderung" bildet dabei der stad-
tebauliche Vorentwurf — Ewimed GmbH Neubau Nasswasen des Biiros Sprenger Architekten
und Partner mbB vom 08.07.2021
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Abb. 8: Ewimed GmbH — Neubau Nasswasen, stadtebaulicher Vorentwurf / Lageplan, Ansicht vom
08.07.2021, Sprenger Architekten (Ausschnitt 0. M.)
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5.1
Nutzungskonzept / Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird auf Grund der entsprechenden Ausrichtung des gesamten
Nutzungsschwerpunkts im Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplans "Nasswasen” bzw.
seiner bisherigen Anderungen vollumfanglich als Gewerbegebiet untermauert.

Dies insbesondere auch vor dem Hintergrund, da die bislang umgesetzte Nutzungsstruktur
ebenfalls ausschlieBlich in diesem gewerblichen Sinne erfolgt ist und dartber hinaus kein ak-
tueller Bedarf an einer Anderung besteht.

Das Unternehmen Ewimed beabsichtigt im Zuge des 2.Bauabschnitts dabei konkret zunachst
die Realisierung von Buroflachen fur ca. 150 Mitarbeiter-/innen im Grundstucksbereich des
Bebauungsplans "Nasswasen — 3. Anderung", die ggf. anteilig zunachst auch externen Firmen
zur Verflgung gestellt werden.

Darlber hinaus sind in einem perspektivisch 3. Bauabschnitt ca. weitere 90 Arbeitsplatze vor-
gesehen.

Im stidlichen, auBerhalb des 3. Anderungsbereichs befindlichen Teilabschnitt der Grund-
stlicksflache, ist ein Lagergebaude mit einer FlachengroRe von ca. 2.700 m? vorgesehen.

Das bedeutet grundséatzlich, dass mit der ausschlief3lich geplanten Festsetzung im Sinne der
vertikalen Entwicklungsoption des Malies der baulichen Nutzung im Quartierbereich "Nass-
wasen — 3. Anderung", die bereits bestehenden Nutzungsstrukturen in dieser Ortslage kom-
patibel bestatigt bzw. erweitert werden.

5.2
Bebauungskonzept / Mal der baulichen Nutzung

Da im Grundstlicksbereich der Firma Ewimed nur eine begrenzte, unter den aktuellen pla-
nungsrechtlichen Vorgaben perspektivisch nicht ausreichende Entwicklungsflache zur Verfi-
gung steht, ist mit dem Bebauungsplanverfahren "Nasswasen — 3. Anderung" die ausschlieR-
liche Optimierung der Flacheninanspruchnahme in der vertikalen Dimension beabsichtigt bzw.
zwingend erforderlich.

Eine flachige bauliche Erweiterung bzw. Ausdehnung der bislang festgesetzten tiberbaubaren
Grundstticksflache ist generell nicht vorgesehen bzw. wére unter den aktuellen planungs-, um-
welt- und eigentumsrechtlichen Rahmenbedingungen auch nicht méglich.

Im Planungsbereich sind dabei zur Bereitstellung der notwendigen Mitarbeiter-/innenflachen
2 Burogebaude in 3-geschossiger Bauweise notwendig.

Die max. zulassige Hohe der Gebaude wird vor diesem Hintergrund im Bereich des Bebau-
ungsplans "Nasswasen — 3. Anderung" von bislang 8,0 m auf ein zukiinftiges MaR von 12,0 m
angepasst.

Die Neufestsetzung bzw. Anderung der Hohe der baulichen Anlagen ist dabei so gewahlt, dass
sie einerseits die konkrete Umsetzbarkeit des vorliegenden Bauvorhabens sicherstellt und an-
dererseits perspektivisch einen mdglichst flexiblen und zeitgemalRen bodenschonenden Rah-
men im Sinne der Nachverdichtung schafft.

Im stdlichen Grundstiicksbereich ist im Rahmen des 1. Bauabschnitts ein Lagergebaude ge-
plant, das mit seiner Uberwiegenden 1-Geschossigkeit im Rahmen des vorliegenden Bebau-
ungsplans "Nasswasen — 2. Anderung" realisierbar ist.

Auf Grund der nur sehr begrenzten punktuellen Erh6hung der baulichen Entwicklung im
Grundstiucksabschnitt Ewimed lediglich um ein Geschoss bzw. um 4,0 m und des topogra-
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phisch eher geringen Gelandeverlaufs innerhalb des gesamten gewerblichen Nutzungs-
schwerpunktes in Verbindung mit der bereits bestehenden bzw. kinftigen Bebauung im
Schwerpunktgrundstiick des Speditionsstandorts, ergibt sich eine relativ homogene Bebau-
ungsstruktur fir das gesamte Gewerbegebiet "Nasswasen".

Zusammenfassend lasst sich vor diesem Hintergrund feststellen, dass sich die vorgesehene
maximal zulassige Hohe der Geb&ude bzw. die bauliche Nachverdichtungsmdéglichkeit im
Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben des Bebauungsplans "Nasswasen — 3. Anderung"
vollumfanglich in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt bzw. als stadtebaulich optimal
vertraglich eingestuft werden kann.

5.3
ErschlieBungskonzept

Das vorhandene, bereits vollstandig realisierte innere und auf3ere Verkehrs- und“ErschIie—
Bungssystem im Bereich des Gewerbegebiets "Nasswasen" bleibt im Zuge der 3. Anderung
des Bebauungsplans generell vollumfénglich erhalten.

Es kann dabei auf Grund der entsprechenden funktionalen und baulichen Ausformung des
relevanten Straf3ennetzes davon ausgegangen werden, dass das sich aus der Nachverdich-
tung ergebende zusatzliche verkehrliche Aufkommen problemlos vom bestehenden Verkehrs-
system aufgenommen werden kann und keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Die generelle ErschlieBung des relevanten Grundstiicks der Firma Ewimed erfolgt fiir die ge-
plante Lagerhalle tiber das zentrale SticherschlieBungselement bzw. den Wendehammer und
fur den konkreten Anderungsbereich bzw. die vorgesehenen Blirogebaude tber die Anbin-
dung an die Strafl3e Im Nasswasen.

Daruber hinaus wird ein gro3flachiger Anteil des Gesamtgrundstticks der Herstellung der not-
wendigen Stellplatze, insbesondere flr die erforderliche Blronutzung sowie fir weitere Er-
schlieBungs- bzw. Lkw-Aufstellflachen im Bereich der Lagerhalle dienen.

Trotz weitestgehender Stellplatz-Ausnutzung in der Grundstiicksebene wird zusatzlich eine
teilweise Bereitstellung von Parkraum in Form einer Tiefgarage erforderlich.

5.4
Grun- und Freiflachenkonzept

Die im Bebauungsplan "Nasswasen — 2. Anderung" fiir den Planungsabschnitt "Nasswasen —
3. Anderung" getroffenen grinordnerischen Festsetzungen bleiben vollumfanglich bestehen.

Je angefangene 1.000 m? der Gewerbebauflache ist ein heimischer, standortgerechter Laub-
baum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Auf dieser Grundlage sind insbesondere Baumpflanzungen im Bereich der ebenerdigen Stell-
platzflache, die sich innerhalb des relevanten Planungsbereichs befindet und im Verlauf des
westlichen Grundsticksabschlusses vorgesehen.

Dabei findet auf Grund der geplanten, ausschlief3lich vertikalen baulichen Optimierung kein
zusatzlicher Flachenverbrauch bzw. kein Eingriff in Umweltstrukturen statt bzw. es lassen sich
keine Beeintrachtigungen diesbeziglich erwarten.

55
Ver- und Entsorgung

5.5.1
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fiir den Gebietsabschnitt "Nasswasen — 3. Anderung" fiir Losch- und
Brauchwasser bleibt auch im Zuge der vertikalen Nachverdichtung sowohl druck- als auch
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mengenmaliig gesichert.

5.5.2
Abwasserbeseitigung

Die Ableitung der anfallenden zu entsorgenden Wasserarten innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereichs "Nasswasen — 3. Anderung" erfolgt generell analog der bereits bestehenden
Bebauung im Gewerbegebiet im Trennsystem.

Das unschédlich verschmutzte Niederschlags- bzw. Oberflachenwasser des Gewerbegebiets-
wird in den Entwasserungsgraben entlang der Stral3e "Im Nasswasen® geleitet und anschlie-
Bend dem sudostlich des Gesamtquartiers bzw. sudlich der L 410 verlaufenden Ettenbach zur
Vorflut zugeleitet.

Die noch mdgliche Einleitungsmenge in den Ettenbach in Bezug auf den hydraulischen An-
schluss der Flache des Bebauungsplans "Nasswasen — 2. Anderung” belauft sich auf
23,2 l/s*ha.

Deshalb wurde im Zuge dieser 2. Anderung festgelegt, dass die dartiber hinaus gehenden
Volumina von den Flacheneigentimern auf dem eigenen Grundstiick zu retenieren sind.

Diese entwasserungstechnische Festsetzung behalt auch im Rahmen des Bebauungsplans
"Nasswasen — 3. Anderung" seine Gultigkeit. Die hierfur erforderlichen Wasserriickhaltemalf3-
nahmen sind im jeweiligen Baugesuch darzustellen.

Vor diesem Hintergrund ist am tiefsten Punkt des Gesamtgrundstticks im Bereich des Sticher-
schlieBungselements bzw. der Wendeanlage ein entsprechend dimensioniertes Retentions-
becken vorgesehen

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt darliber hinaus Uber das bestehende Leitungssystem.

Da durch die vorgesehene Anderung generell keine Bebauung (ber die bereits aktuell zulés-
sige Uberbaubare Flache und lediglich eine begrenzte Nutzungserweiterung stattfindet, kann
das bestehende Entwasserungs- bzw. Abwassersystem das aus der vertikalen Nachverdich-
tung entstehende, ausschlief3lich als Brauchwasser zusatzlich anfallende Abwasser, unschad-
lich aufnehmen.

5.5.3
Elektrizitdtsversorqung

Die Versorgung des Planungsgebietes erfolgt, auch fur die Nachverdichtungsmdglichkeit, un-
eingeschrankt Giber das bereits vorhandene Stromleitungsnetz.

6.
UMWELTSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Der Bebauungsplan "Nasswasen — 3. Anderung" wird als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Nach § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB i.V.m. § 13
Abs. 3 BauGB entféllt die Pflicht zur Durchfiihrung einer weiteren Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB.

Das Vorhaben begriindet keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.
Anhaltspunkte fir eine erhebliche Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten
Schutzgiter z.B. aufgrund besonderer, Uberdurchschnittlicher Eigenschaften oder einem be-
sonderen Schutzstatus wie bspw. NATURA 2000-Gebiete (8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) durch
die Erfordernis der 3. Anderung bestehen nicht.

Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 6 als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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Es muss im Rahmen der 3. Anderung kein weiterer naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne
des § 1a Abs. 3 BauGB durchgefihrt werden.

Es ist jedoch im Rahmen dieses Anderungsverfahrens "Nasswasen — 3. Anderung" zu ermit-
teln, welche umwelt- und naturschutzfachlichen Auswirkungen sowie artenschutzrechtliche
Konflikte durch die ausschliefZliche geringfligige vertikale Nachverdichtung / Erweiterung bzw.
die Aufstellung und. Umsetzung dieses Bebauungsplans entstehen und ggf. die Moglichkeiten
der Uberwindung aufzuzeigen.

Dartiber hinaus behalten die im Zuge des Bebauungsplanverfahrens "Nasswasen — 2. Ande-
rung” erstellten gutachterlichen Untersuchungen in Form des Umweltberichts, der speziellen
Artenschutzrechtlichen Prifung (saP) und die Natura 2000-Vorprufung jeweils des Blros Dr.
Grossmann Umweltplanung, Balingen, vom 26.09.2021 sowie die Visualisierung der Auswir-
kungen durch die Abweichung der zulassigen Gebaudehdhe des Bliros Menz Umweltplanung
(siehe auch Pkt. 6.5) weiterhin Ihre vollumfangliche Gultigkeit, insbesondere da der Planungs-
abschnitt des Bebauungsplans "Nasswasen — 3. Anderung" noch keiner Aufsiedelung / Be-
bauung unterzogen wurde.

6.1
Natur- und Artenschutz

Das Landratsamt Zollernalbkreis hat in seiner Stellungnahme vom 21.07.2021 festgestellt,
dass "aus Grunden des Artenschutzes und der Pflicht schonend, riicksichtsvoll und sparsam
mit Bauflachen umzugehen und um den weiteren Flachenfrass zu reduzieren bzw. Uberbau-
bare Flachen dkologisch sinnvoll zu nutzen, jeder Hochbau in verniinftigem Mal3e immer einer
flachenhaften Ausdehnung vorzuziehen sein wird".

Aus artenschutzrechtlichen Griinden sind entsprechende Festsetzungen hinsichtlich der Bau-
feldfreimachungen au3erhalb der Brutsaison der Vogel und sommerlichen Aktivitatsphase von
Flederméausen in den Bebauungsplan "Nasswasen — 3. Anderung" aus dem bislang fur diesen
Planungsabschnitt vorliegenden bzw. giltigen Bebauungsplan "Nasswasen — 2. Anderung"
tubernommen.

Daruber hinaus sind zur Vermeidung von Vogelschlag und somit der Tétung von artenschutz-
rechtlich geschiitzten Tierarten an Glasfassaden und Fensterflachen entsprechende Schutz-
malnahmen zu ergreifen.

6.2
Schutzgut Boden und Flache

Auf Grund der geanderten Festsetzung im Rahmen des Bebauungsplans "Nasswasen — 3. An-
derung" hinsichtlich der ausschliel3lichen vertikalen Erweiterungsmaoglichkeit, kann von keiner
kunftigen Erhéhung des Versiegelungsgrads durch bauliche MalRBnhahmen ausgegangen wer-
den, insbesondere da die Uberbaubare Grundstiicksflache unverandert ausgewiesen bzw. be-
statigt wird.

Dariuiber hinaus sind im Zuge der Novellierung des Baurechts 2017 die zu betrachtenden Um-
weltbelange um das Thema ,Flache® erganzt. Dabei geht es um die quantitative Flacheninan-
spruchnahme und um den Grundsatz des Flachensparens (siehe auch § 1a (2) BauGB). Im
Gegensatz dazu stehen beim Schutzgut Boden qualitative Betrachtungen zu den verschiede-
nen Funktionen des Bodens im Naturhaushalt im Vordergrund.

Durch Malinahmen der Innenentwicklung im Sinne eines flachensparenden Umgangs mit
Grund und Boden wird der Flachenverbrauch im Au3enbereich generell reduziert. Vor diesem
Hintergrund kann der kontinuierlich anhaltenden Siedlungsentwicklung im Auf3enbereich
durch Flachenversiegelung, Zerschneidung etc. sinnvoll und insbesondere nachhaltig entge-
gengewirkt werden.
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6.3
Gewasserschutz

Es ist eine ordnungsgemale Niederschlags-/ Abwasserbeseitigung im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens nachzuweisen.

In den Baugenehmigungsunterlagen ist darzustellen, ob und inwieweit Grundwasser betroffen
ist.

6.4
Schutzgut Luft und Klima

Die bereits im Zuge des Bebauungsplans "Nasswasen — 2. Anderung" getroffenen griinordne-
rischen Festsetzungen werden in der 3. Anderung des Bebauungsplans "Nasswasen" vollum-
fanglich bestatigt bzw. es findet kein Eingriff oder eine Verschlechterung der bislang festge-
setzten grunordnerischen MalRnahmen bzw. inneren und &uf3eren Vegetationsstrukturen statt.

Die generell bereits bestehende bzw. zukinftige Bebauung des gesamten Gewerbeschwer-
punktes und der hohe Versiegelungsgrad fiihren zur Verringerung von Verdunstung und Luft-
austausch und fuhrt in Kombination mit erhdhter Rickstrahlung auf den versiegelten Flachen
zu einer Erwarmung im Vergleich zu Freiflachen oder weniger dicht bebauten Gebieten.

Jedoch wird sich diese Problematik durch die vorgesehene ausschlief3lich punktuelle und nur
im geringen Umfang vertikale Nachverdichtungsmdglichkeit in keinem erheblichen Mal3 ver-
scharfen.

Allerdings sind in der unmittelbaren Umgebung des Vorhabengebiets, z. B. im Verlauf der
Stral3e Im Nasswasen oder den bereits bebauten Grundstiicken, Baume und Vegetations-
strukturen bereits vorhanden bzw. umgesetzt, die durch Verschattung und Verdunstung sowie
die Filterfunktion der Blatter wesentlich zu einer Verbesserung des Kleinklimas und der Luft-
qualitat beitragen.

6.5
Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild

Im Rahmen der Bebauungsplanung "Nasswasen — 2. Anderung" hat das Biro Menz Umwelt-
planung, Tubingen, in seinem Gutachten "Visualisierung von Abweichungen in der zuléssigen
Gebaudehohe im Gewerbegebiet ,Nasswasen |“ vom 29.05.20215 bereits untersucht, welche
Auswirkungen sich durch eine Erh6hung der Gebéaude im gesamten Entwicklungsbereich auf
das Landschaftsbild ergeben.

Dabei wurden Baukérper mit den méglichen Gebdudemaximalhéhen entwickelt und in ein di-
gitales Gelandemodell eingebunden.

Zunéachst wurden in einer Variante 1 Geb&udehdhen zwischen 8,0 m und 12,0 m und in einer
Variante 2 die geplanten Anderungen im Westteil des Bebauungsplans auf der Grundlage ei-
ner Planung des Buros Muhleisen + Partner vom 17.12.14 fir den Speditionsstandort model-
liert. Hierbei sollten die Gebaudehdhen zwischen 8,0 m und 16,0 m betragen und die Gebau-
destruktur sollte ver&ndert werden.

Es wurde dabei festgestellt, dass die Unterschiede in der Gesamtansicht kaum wahrnehmbar
sind, da sowohl bei Variante 1 als auch bei Variante 2 die Gebaude deutlich unter der Hori-
zontlinie bleiben und auch in beiden Fallen keine markanten Landschaftselemente verdeckt
werden.

Da die im Rahmen des Bebauungsplans "Nasswasen — 3. Anderung" vorgesehene maximal
zulassige Hohe der Gebaude 12,0 m betragen soll, kann davon ausgegangen werden, dass
das oben genannte Untersuchungsergebnis auch fir die auf dieser Grundlage geplanten Bi-
rogebéude der Firma Ewimed angewendet werden kann.
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Um die Fragestellung beantworten zu kbnnen, ob das Gewerbegebiet "Nasswasen auch vom
Ortsrand des Stadtteils Sickingen sichtbar ist bzw. eingesehen werden kann, wurden vom Blro
Menz Umweltplanung 3 Standorte im Bereich der relevanten Ortsrandlage im Verlauf der
AlbstralRe aufgenommen.

Aus dieser Lage ist das Gewerbegebiet "Nasswasen" trotz der mit ca. 545 m 0. NN deutlich
oberhalb des Gewerbestandorts (mittlere Gelandehdhe: 503,00 m . NN bzw. 504,00M (. NN,
max. Gebaudehodhengrenze im Bereich des Speditionsstandorts 518,95 m 0. NN) liegenden
Ortsrandlage von Sickingen nicht einsehbar. Erst von der 6stlichen, deutlich von Sickingen
abgerickten Hangkante aus ist ein Blick auf das Gewerbegebiet méglich.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass durch die Umsetzung des Bebauungs-
plans "Nasswasen — 3. Anderung" keine negativen Auswirkungen auf Sichtbeziehungen von
der unmittelbaren Ortslage von Sickingen in Richtung des Planungsgebiets entstehen.

6.6
Schutzgut Mensch, Kultur und Sachquter

Das Landratsamt Zollernalbkreis hat in seiner Stellungnahme vom 21.07.2021 eine Erhéhung
um 4,0 m gegenuber den derzeitigen Festsetzungen aus den oben bereits genannten Grin-
den begrufdt, zumal wenn dies im GE erfolgen soll, also in einem Gebiet in welchem auf Wohn-
nutzung (Beschattung, Beleuchtung, Beliftung) keine Riicksicht zu nehmen ist.

7.
Zusammenfassende Abwagung

Die planungsrechtliche Fortschreibung des Quartierbereichs "Nasswasen — 3. Anderung" tragt
den generellen Planungsansatzen einer baulichen und nutzungsstrukturellen Intensivierung
und Nachverdichtung von innerortlichen Flachen im Sinne eines schonenden Umgangs mit
Grund und Boden bzw. der konsequenten Aktivierung und Attraktivierung von Reserveflachen
Rechnung und entspricht damit in vollem Umfang den fur die Stadt Hechingen festgelegten
Vorgaben des vorliegenden Regionalplans Neckar-Alb.

Dabei stellt das angestrebte 3. Bebauungsplan-Anderungsverfahren einen insbesondere aus
umweltrelevanten Aspekten deutlich geringeren 6kologischen Eingriff dar als eine weitere In-
anspruchnahme unberuhrter Ortstrandlagen, bei gleichzeitiger stadtebaulicher Vertraglichkeit.

Vor diesem Hintergrund lasst sich aus stadtebaulich-gestalterischer und baulich-funktionaler
Sicht die Eignung des Gewerbestandorts "Nasswasen — 3. Anderung" insbesondere im Sinne
einer vertikalen Nachverdichtung als absolut sinnvolle und nachhaltige Mafinahme nochmals
nachdriicklich ableiten:

— Die bestehenden Strukturen in den angrenzenden Quartierbereichen lassen eine bauliche
Erganzung in diesem Sinne als durchaus plausibel erscheinen.

— Die offentliche ErschlieBung ist bereits vollumfanglich durch die arrondierenden Verkehr-
selemente gewahrleistet.

— Das vorhandene ErschlieBungssystem ist dabei geeignet, das zuséatzlich zu erwartende
Verkehrsaufkommen aus der hinzukommenden Nutzungserweiterung uneingeschrankt
aufzunehmen.

— Die definierte bzw. gednderte Festsetzung zur maximal zulassigen Hohe der Gebaude ge-
wabhrleistet eine gute stadtebauliche Integration in die unmittelbar angrenzenden Quartiers-
abschnitte und umgebenden Ortsbereiche.
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— Der getroffene planungsrechtliche Rahmen stellt dabei eine optimale Integration in das be-
stehende Nutzungsspektrum und hohe Vertraglichkeit mit den nachbarschaftlichen Interes-
sen der angrenzenden Quartierbereiche sicher.

— Die geplante Anderung bzw. der damit verbundene strukturelle Eingriff Iasst dartiber hinaus
keine gravierenden Beeintrachtigungen in bestehenden Freiraumstrukturen und relevanten
Umweltbelange erwarten.

Hechingen, ...,

Philipp Hahn, Blrgermeister ..............c..ooeeveiennnn.





