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Bebauungsplan “Martinstra8e 11" Hechingen in Hechingen

STADT HECHINGEN
ZOLLERNALBKREIS

BEBAUUNGSPLAN
“MARTINSTRASSE II" HECHINGEN

BEGRUNDUNG

1. Erfordernis der Planaufstellung

Seit Uber 45 Jahren gibt es die Stiftung Lebenshilfe Zollernalb (friiher Lebenshilfe fir Behinderte Zollernalb
e.V.) inzwischen. Die Stiftung sorgt in der Region fiir Beratungs-, Forder-, Arbeits-, Wohn- und Freizeitange -
bote fir Menschen mit Behinderung. Neben einer Vielzahl von Standorten zum Beispiel in Balingen, Albstadt
oder Bisingen, unterhalt die Stiftung bereits zwei Standorte im Gebiet Hechingen. Diese Prasenz méchte die
Stiftung Lebenshilfe Zollernalb nun weiter ausbauen.

Geplant sind eine Werkstatt mit Tagesstatte, ein Gemeindepsychatrisches Zentrum und ein Appartement-
haus mit ca. 10 Ein-Zimmer-Appartements. Mittelfristig ist ein zweites Appartementhaus geplant. Durch die
Kombination von Beratung, Wohnen und Forderung an einem Ort soll ein optimales Angebot fiir Menschen
mit Behinderung aus dem Raum Hechingen und dem Zollernalbkreis geschaffen werden. Der Bebauungs-
plan ,Martinstrafl3e 11“ Hechingen soll nun die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen flir dieses Bauvorha-
ben schaffen.

Als idealer Standort hat sich die Grinflache sidlich des Campingplatzes Zollernalbcamping herausgestellt.
Da es sich um eine soziale Einrichtung, die der Daseinsvorsorge dient, handelt, ist eine gute Erreichbarkeit
unabdinglich. Die Nahe des Standorts zum OPNYV ist hierbei von groRem Vorteil. Alternative Flachen, welche
der GréRRe und der guten Lage entsprechen, konnten nicht gefunden werden. Eine Flachenentlassung an an-
derer Stelle ist nicht notwendig.

Diese Freiflache, Flst. Nr. 1176, 1177/2,1177/3, konnten bereits von der Stiftung erworben werden.

Im Zuge des Bebauungsplans ,Martinstra3e II“ Hechingen sollen, neben dem Bauvorhaben der Stiftung Le-
benshilfe, ebenfalls die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die mogliche Erweiterung des Weiher
Kindergartens auf den Flursticken Nr. 4947/1 und 1177/3 geschaffen werden.

Die Ein- und Ausfahrt zu den Gebauden der Stiftung Lebenshilfe Zollernalb soll Gber die ,Martinstral3e* erfol -
gen.

Der Bereich des Kindergartens wird, wie bisher, durch die Niederhechinger StralRe erschlossen.

2. Lage im Raum und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich am nordwestlichen Siedlungsrand
von Hechingen. Eingefasst wird das Planungsgebiet durch die Niederhechinger Strafle im Osten und durch
Wohnbebauung im Sid-Osten. Nordwestlich befindet sich der Campingplatz Zollernalbcamping und im Wes-
ten und Sidwesten grenzt ein Feldweg mit angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen.
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Der Geltungsberelch des Bebauungsplanes mlt einer Gesamtflache von ca. 1,3 ha umfasst dle FIurstucke
Nr. 1177/2, 1177/3,1176, 4946, 4945,4943 und 4947/1 (in Teilen).

Er wird begrenzt:

im Nordosten: durch eine Teilflache von Flurstiick Nr. 435,

im Nordwesten: durch das Flurstiick Nr. 1178, 4948/2, 417 (in Teilen),
im Stdwesten: durch eine Teilflache von Flurstiick Nr. 417,

im Stdosten:  durch das Flurstiick Nr. 4942, 435 (in Teilen).

3. Vorbereitende Bauleitplanung und iibergeordnete Planungen

Regionalplan: bestehende Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet,
Freiflache

Flachennutzungsplan bestehende Flache fur den Gemeinbedarf (soziale Zwecke)
bestehende Grinflache

Landschaftsschutzgebiete: nicht betroffen

Naturschutzgebiete: nicht betroffen

Besonders geschiitzte Biotope: nicht betroffen

Natura2000: europaische Schutzgebiete nach Natura 2000 wie FFH-Gebiete oder Vogel-
schutzgebiete sind nicht betroffen.

Wasserschutzgebiete: nicht betroffen

Uberschwemmungsgebiete: Laut der Hochwassergefahrenkarten der LUBW (Stand Juli 2017) befinden
sich Teile des Plangebietes im HQ 100 und HQ extrem.
Nach einer erneuten hydraulischen Berechnung des Biro Hydrotec (Aa-
chen) im November 2017 wurde festgestellt, dass das Plangebiet auRerhalb
des HQ 100 — Bereiches liegt.
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Ausschnitt FNP der Vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft Hechingen — Jungingen - Rangendingen

Im Regionalplan Neckar — Alb vom 26.11.2013 wird die Flache des Kindergartens als bestehende Siedlungs-
flache Wohnen und Mischgebiet ausgewiesen. Die unbebaute Fldche im westlichen Teil des Planungsgebie-
tes ist eine Freifldche ohne bestimmte Zuweisung.

Im gultigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Hechingen — Jungingen - Ran-
gendingen wird der bestehende Kindergarten als bestehende Flache fiir den Gemeinbedarf (soziale Zwecke
dienende Gebaude und Einrichtungen) dargestellt. Die Flachen westlich und nérdlich des Kindergartens sind
als bestehende Griinflache ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine punktuelle Anderung des FNP
im Parallelverfahren wird notwendig.

Festsetzungen, z.B. in Form von Biotopen, Land-
schaftsschutz- oder Naturschutzgebieten, sowie FF-
H-Gebieten oder Wasserschutzgebieten, sind nach
derzeitigem Stand durch das Planungsgebiet nicht
betroffen.
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FFH-Mahwiesen sind nach derzeitigem Stand
durch das Planungsgebiet nicht betroffen.

Uberflutungsfiache HQ10

Uberflutungsflache HQ50

Uberflutungsflache HQ100

. E . { Ty | P Uberflutungsflache HQ-Extrem
Grafik: LUBW Daten- und Kartendienst, Stand 20.07.2017

Laut Karte der LUBW liegen Teile des Plangebiets im HQ 100 Bereich. AuRerdem liegen Teile im Bereich HQ
extrem.

Die Stadt Hechingen hat das Ingenieurbiiro Hydrotec (Aachen) beauftragt, hydraulische Berechnungen der
Starzel aufzustellen. Dabei sollte untersucht werden, in wie weit das Plangebiet tatsachlich im Falle eines
HQ-100 Abflusses in der Starzel von Uberflutungen betroffen ist.

Aufgrund der neuen Vermessung konnte nachge-
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Biiro Hydrotec, November 2017

4. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Das Plangebiet Uberschneidet sich mit dem rechtsgultigen Bebauungsplan ,Martinstral’e“ vom 29.10.1974
an der sdostlichen und er stiidwestlichen Ecke des Geltungsbereichs.
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5. Ziele und Zwecke der Planung
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Grafik: Bebauungsplan ,Martinstral8e II“ Hechingen, Stand vom 14.12.2017

Mit dem Bebauungsplanverfahren ,Martinstralle 1I“ Hechingen sollen die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir die Errichtung mehrerer Gebaude der Stiftung Lebenshilfe und der Erweiterung des 6rtlichen Kin-
dergartens ermdglicht werden.

Gleichzeitig dient der Bebauungsplan der Bewaltigung mdéglicher Konflikte zwischen dem vorliegenden Nut-
zungsanspruch und den Belangen von Natur und Landschaft.

5.1. Beschreibung des Plangebietes

[

Luftbild des Plangebietes mit eplantem Geltungsbereich
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes schlie3t an die nordwestliche Bebauung der Stadt Hechingen
an.

Im sidostlichen Teil befindet sich derzeit das Gebaude des stadtischen Kindergartens ,Weiher* mit den da-
zugehorigen AulRenflachen.

Das restliche Plangebiet wird derzeit extensiv landwirtschaftlich genutzt. Die Flache wird mit Weidezaunen
aus einer einfachen Elektrolitze umzaunt und als Pferdekoppel genutzt. Im zentralen Bereich besteht ein
kleiner Schuppen als Unterstand und Nachtquartier fir die Weidetiere.

Nahe der Niederhechinger Stralte befindet sich eine Umspannstation im Plangebiet.

6. Stadtebauliche Konzeption, Rahmenbedingungen

6.1. Stadtebauliches Konzeption und Zielsetzung

Die Konzeption der Lebenshilfe sieht die Errichtung von neuen Gebauden auf den Flurstiicken — Nr. 1176,
1177/2 und 1177/3 vor. Geplant sind im Vergleich zu heute die Errichtung einer Werkstatt mit Tagesstatte, ei-
nes Gemeindepsychatrischen Zentrums und eines Appartementhauses mit ca. 10 Ein-Zimmer-Apparte-
ments. Das Gebiet mit einer Gesamtflache von ca. 1,07 ha stellt eine gemischte Bauflache dar, welche einer-
seits durch die Gemeinbedarfsflache des Kindergartens, andererseits durch das Sondergebiet der Stiftung
Lebenshilfe Zollernalb mit gewerblich genutzter Werkstatte, dem Gemeindepsychatrischen Zentrum, und
Wohngebaude, in Form eines Appartementhauses, gepragt wird. Das Plangebiet ist dabei in eine Umgebung
eingebettet, welche sich ebenfalls als sehr gemischt genutzte Bauflache darstellt, in welcher Flachen fur Ge-
meinbedarf direkt an Wohnnutzungen angrenzen.

Nordwestlich des Kindergartens befindet sich zum jetzigen Zeitpunkt eine Freiflache, die im Flachennut-
zungsplan als bestehende Grinflache dargestellt wird. In dieser Freiflache befindet sich keine Teilflachen
von Biotopen oder anderen zu schitzenden Gebieten.
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Ideenskizze Konzeption (Stefan Hermann) Stand 08.09.2016
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6.2. Planungsrechtliche Festsetzungen
Das Plangebiet wird auf Grund der vorhandenen gemischten Baustruktur festgesetzt als
* Sondergebiet ,Lebenshilfe”

* Gemeinbedarfsflache im Bereich des bestehenden Kindergartens und der geplanten Kindergartener-
weiterung

6.3. Sondergebiet "Lebenshilfe"
Im Bereich des Sondergebiets sehen die Festsetzungen wie folgt aus:
SO 1 "Lebenshilfe"
« offene Bauweise
* maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
¢ maximale Gebaudehohe (GH) betragt 6,50 m inklusive Attika
e zul3ssig sind Flachdacher
SO 2 "Lebenshilfe"
* abweichende Bauweise mit Gebaudelangen tiber 50 m
* maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
* maximale Gebaudehoéhe in Bezug auf das vorhandene Gelande 7,00m
*  zulassig sind alle Dachformen
SO 3 "Lebenshilfe"
* abweichende Bauweise mit Gebdudelangen Gber 50 m
* 2 Vollgeschosse
¢ maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
* maximale Traufhdhe (TH) betragt 6,00 m bei Flachdachern + 0,50m
* maximale Gebaudehohe (GH) betragt 10,00 m

6.4. Gemeinbedarfsflache Kindergarten
Im Bereich der Gemeinbedarfsflache Kindergarten sehen die Festsetzungen wie folgt aus:
+ offene Bauweise
e 2 \Vollgeschosse
* maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
* maximale Gebaudehothe in Bezug auf das vorhandene Gelande 10,00m

*  zulassig sind alle Dachformen

6.5. Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Durch das geplante Vorhaben sind Beeintrachtigungen flr Natur und Landschaft zu erwarten, fir die gemaf
§ 1a BauGB ein Ausgleich im Rahmen der Abwagung vorzusehen ist. Hierzu wird entsprechend § 2 bzw.
§ 2a BauGB auf Grundlage einer Umweltpriifung ein gesonderter Umweltbericht erstellt.
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6.6. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass durch das geplante Vorhaben kein Verstof}
gegen § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vorbereitet wird.

6.7. Verkehrliche ErschlieBung

Die aulere verkehrliche ErschlieBung ist Gber die 'Martinstral3e' gesichert.

6.8. Entwasserung, Ver- und Entsorgung des Gebiets

Anschlussmdglichkeiten fir Wasser, Abwasser, Strom und Kommunikation befinden sich unmittelbar angren-
zend in den Stral3e 'Martinstral3e'.

6.8.1 Oberflichenentwidsserung

Die Details der Oberflachenentwasserung werden im Rahmen eines wasserrechtlichen Verfahrens zum je-
weiligen Baugenehmigungsverfahren detaillierter bearbeitet und mit der Unteren Wasserbehdrde frihzeitig
abgesprochen.

Zur Rickhaltung und Abpufferung des auf den befestigten / versiegelten Flachen anfallenden Niederschlags-
wassers ist im Plangebiet eine Anlage zum Sammeln oder Versickern herzustellen und dauerhaft zu erhal-
ten. Die Anlage ist so zu dimensionieren, dass der im unversiegelten Zustand vorhandene Drosselabfluss
des Plangebiets nach Realisierung der Baumaf3nahmen nicht erhéht wird.

Die exakte Dimensionierung und technische Ausfiihrung der Anlage erfolgt im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens (Entwasserungsgesuchs). Die Planung wird in enger Abstimmung mit der Unteren Wasser-
behorde erfolgen.

6.9. Baugrundgutachten, Bodenverunreinigung

Im Vorfeld wurde durch die Firma GeoTerton aus Méssingen ein Gutachten zu Baugrundeignung erstellt.
Daraus ist zu entnehmen, dass tragfahiges Gestein erst in einer Tiefe von 0,9 m — 2,3 m ansteht. Dies ist bei
der Planung der Gebaude zu beachten. Zudem wurde eine Bodenverunreinigung nachgewiesen. Laut des
Gutachtens weist der Baugrund erhohte PAK-Werte auf. Die daraus resultierenden Besonderheiten im Be-
reich Verwertung und Entsorgung sind bei der Planung zu berticksichtigen.

6.10. Hochwasserschutz

Die Stadt Hechingen hat das Ingenieurbiiro Hydrotec (Aachen) beauftragt, hydraulische Berechnungen der
Starzel aufzustellen. Dabei sollte untersucht werden, in wie weit das Plangebiet tatsachlich im Falle eines
HQ-100 Abflusses in der Starzel von Uberflutungen betroffen ist.

Aufgrund der neuen Vermessung konnte nachgewiesen werden, dass das Plangebiet im Falle eines HQ100-
Abflusses nicht tiberflutet wird.

Durch die Anpassung der HOohen gibt es lokale Abnahmen der Wassertiefen zwischen dem Bestandsmodell
und dem aktualisierten Modell. Die Verkleinerung des USG fuhrt im Modell zu keinen negativen Veranderun-
gen im USG in der Umgebung des Plangebietes.

Die durchgefiihrten Simulationen zeigen, dass das B-Plan-Gebiet durch das USG HQ100 nicht betroffen ist.
Eine Ausweisung ist nach § 78 WHG Abs. 1 gestattet und ein Ausnahmeverfahren nach Abs. 2 § 78 WHG
nicht erforderlich.

Weitere Informationen hierzu sind dem beiliegenden Gutachten ,Hydraulische Berechnungen, B-Plan Martin-
stral3e Il Hechingen § 78 WHG vom Buro Hydrotec, Aachen vom November 2017

6.11. Weitere planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

Es wird festgesetzt, dass innerhalb des Mischgebiets Garagen, Carports und Stellplatze auch auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflache zulassig sind.

Die ortlichen Bauvorschriften beschranken sich im Wesentlichen auf Festsetzungen zur Dachform, Dachnei-
gung und Dachdeckung sowie auf Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen in Bezug auf die
Verwendung wasserdurchlassiger Belage und die zulassigen Einfriedungen.
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7. Schattenwurfanalyse

Anhand der geplanten Gebaude wurde eine Schattenwurfanalyse erstellt und am 16.03.2017 der Offentlich-
keit vorgestellt. Diese kam zu dem Ergebnis, dass die anliegenden Gebaude nur in Extremjahreszeiten (Win -
termonate) in den Abendstunden vor Sonnenuntergang kurzzeitig beschattet werden. Im Laufe des Verfah-
rens wurden die Festsetzungen im SO 1 hinsichtlich der Gebaudehdhe und Dachformen noch geéndert und
die Schattenwurfanalysen dementsprechend angepasst. Dadurch hat sich das Ausmal} der Verschattung der
anliegenden Gebaude nochmals reduziert.

Nahere Informationen und Darstellungen sind den beigelegten Planen zu entnehmen.

8. Planverwirklichung und Bodenordnung

Die Flurstlicke Nr. 1176, 1177/2,1177/3 konnten bereits von der Stiftung Lebenshilfe Zollernalb kauflich er-
worben werden. Fir die Erweiterung des Kindergartens wurde das Flurstiick Nr. 1177/3 in Teilen in einem
Tauschgeschéaft an die Stadt Hechingen Ubergeben, wodurch die Stiftung Lebenshilfe nun auch im Besitz
von Teilen des Flurstlicks Nr. 4948/2 ist. Somit sind alle Bereiche des Planungsgebiets bereits in Besitz der
jeweiligen Trager.

9. Kosten

Die Kosten fiir Planung und fir ergdnzende MafRnahmen der Erschlie3ung einschliellich Bepflanzung und
erforderlicher Ausgleichsmaflnahmen werden anteilig vom jeweiligen Vorhabentrager getragen.

10. Flachenbilanz einschlieBlich Gegeniiberstellung von Bestand und Planung

Eine ausflihrliche Flachenbilanz ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

11. Anlagen
* Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 20.07.2017
*  Umweltbericht mit Bestandsplan vom 14.12.2017
* Baugrundgutachten der Firma GeoTerton, Mdssingen vom 25.07.2016
e Schattenwurfanalyse vom 20.07.2017

* Hydraulische Berechnungen, B-Plan MartinstralRe Il Hechingen §78 WHG des Biiro Hydrotec, Aa-
chen vom November 2017

Aufgestellt: Anerkannt:
Empfingen, den 16.03.2017
zuletzt geandert: am 14.12.2017 Hechingen, den .........ccccciiiiiiiee

Biro Gfrorer
Ingenieure, Sachverstandige,

Landschaftsarchitekten Dorothea Bachmann, Blirgermeisterin
Dettenseer Stralte 23
72186 Empfingen in Vertretung:

Philipp Hahn, Erster Beigeordneter

Begriindung Seite 10



	1. Erfordernis der Planaufstellung
	2. Lage im Raum und räumlicher Geltungsbereich
	3. Vorbereitende Bauleitplanung und übergeordnete Planungen
	
	4. Bestehende Rechtsverhältnisse
	5. Ziele und Zwecke der Planung
	5.1. Beschreibung des Plangebietes

	6. Städtebauliche Konzeption, Rahmenbedingungen
	6.1. Städtebauliches Konzeption und Zielsetzung
	6.2. Planungsrechtliche Festsetzungen
	6.3. Sondergebiet "Lebenshilfe"
	6.4. Gemeinbedarfsfläche Kindergarten
	6.5. Naturschutzrechtlicher Ausgleich
	6.6. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
	6.7. Verkehrliche Erschließung
	6.8. Entwässerung, Ver- und Entsorgung des Gebiets
	6.8.1 Oberflächenentwässerung

	6.9. Baugrundgutachten, Bodenverunreinigung
	6.10. Hochwasserschutz
	6.11. Weitere planungsrechtliche Festsetzungen und örtliche Bauvorschriften

	7. Schattenwurfanalyse
	8. Planverwirklichung und Bodenordnung
	9. Kosten
	10. Flächenbilanz einschließlich Gegenüberstellung von Bestand und Planung
	11. Anlagen



