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1 Rahmenbedingungen und planerisches Konzept

1.1 Ziel und Zweck der Bebauungsplanaufstellung

Die Stadt Hechingen beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Furth® der anhal-
tend starken Nachfrage nach neuem Wohnraum gerecht zu werden. Folglich sollen am
norddstlichen Stadtrand der Gemarkung Stein insgesamt 11 Bauplatze mit Grundstiicksgroé-
Ben zwischen 425 m? und 615 m? fiir Wohnbebauung zur Verflgung gestellt werden.

Heute prasentiert sich der Stadtteil Stein als moderne Wohnsiedlung mit einem alteren Dorf-
kern, deren Eigenstandigkeit und geschichtliche Tradition durch rege Vereinsaktivitaten auf-
rechterhalten wird. Umso mehr ein Grund dort die bestehende Einzel- und Doppelhaussied-
lung auf derzeit als Wiese genutzter Flache zu erweitern und in ihren stadtebaulichen Quali-
taten zu starken.

Am Ortseingang in der Fortsetzung einer ruhigen Wohnlage wird ein neues familienfreundli-
ches ca. 0,7 ha groBes Wohngebiet entstehen, welches sich durch eine verkehrsberuhigte
innere ErschlieBung sowie eine vertikale Stellung von Gebauden und Freirdumen auszeich-
net und insgesamt einen hohen Wohnwert in Naturnahe bietet.

Der bestehende Geh- und Radweg entlang der LandstraBe bleibt von der Planung unberthrt
und kann weiterhin bestimmungsgeman genutzt werden.

1.2 Ausgangssituation

Das Plangebiet ,Furth® liegt im norddstlichen Bereich vom Stadtteil Stein. Die Flurstiicke
befinden sich teilweise im Eigentum der Stadt Hechingen.

Das kunftige Wohngebiet wird derzeit Gberwiegend als Wiese genutzt. Im &stlichen Bereich
befinden sich teilweise umzaunte Géarten und kleine Schuppen. Angrenzend an ein nach §
30 NatSchG besonders geschltztes Biotop und das Vogelschutzgebiet sind dort verschie-
dene Strauch- und Baumarten als dichte Grunstrukturen vorzufinden.

Entlang des westlichen Bereichs verlauft die ,LandstraBe®, einseitig begleitet durch einen
Entwéasserungsgraben sowie einen Geh- und Radweg. In unmittelbarer Nahe zur bestehen-
den Wohnbebauung befindet sich an dieser értlichen HaupterschlieBungsachse eine Bushal-
testelle.

Die Flache ist relativ eben. Das Gelande ist nach Stiden exponiert. Der maximale H6henun-
terschied betragt ca. 5 m.
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Abbildung 1: Bestandsaufnahme Plangebiet

1.3 Raumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich auf einer H6he von ca. 463 — 458 m . N.N am norddstlichen
Rande des Stadtteils Stein der Stadt Hechingen. Es stellt eine Siedlungserweiterung auf
einer derzeit Uberwiegend als Wiese genutzten Flache dar.

Der Bebauungsplan besitzt eine GréBe von ca. 0,7 ha und umfasst vollstandig die Flurstiicke
1047/36, 1039, 1040, 1027/3, 1027/2, 1027/1, 1026/4 und 1026/3.
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Bei der zum Planungsgebiet benachbarten Bebauung handelt es sich Gberwiegend um frei-
stehende zweigeschossige Wohnhauser aus 1960er und 1970er Jahren, in denen sich
punktuell kleine Betriebe angesiedelt haben.

Die folgenden Abbildungen geben eine Ubersicht iiber die Lage der liberplanten Flache.

Abbildung 3: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans



Stadt Hechingen — Bebauungsplan Wohngebiet ,Furth”

2 ErschlieBung

2.1 Verkehrliche ErschlieBung

Ein verkehrlicher Anschluss zum Baugebiet besteht Uber die westlich des Baugebiets verlau-
fende ,LandstraBe” sowie Uber die ,PanoramastraBe”, die im Nordwesten des Gebiets in die
LandstraBe mindet. Wenige Meter entfernt befindet sich dort eine Bushaltestelle.

Das geplante Wohnbaugebiet wird von der ,LandstraBe” durch einen bestehenden Entwas-
serungsgraben und einen Geh- und Radweg getrennt. Der Entwasserungsgraben und der
Radweg bleiben von der Planung unberthrt. Die ErschlieBung der Grundstiicke soll Uber
eine durchgehende innere ErschlieBung erfolgen, die im nordwestlichen Bereich an die ,Pa-
noramastra3e” und weiter stdlich an die ,Landstra3e” anschlief3t.

2.2 Energieversorgung

Die Strom- und Gasversorgung ist durch das bestehende Leitungssystem der Stadtwerke
Hechingen gesichert.

2.3 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Wasserversorgung kann durch den Anschluss an die bestehenden Leitungsnetze si-
chergestellt werden.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber ein Trennsystem. Das verschmutzte Abwasser kann
durch den Anschluss an das bestehende Leitungsnetz abgefiihrt werden.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser wird entweder zur breitflachigen Versickerung
gebracht oder in Zisternen gesammelt oder Uber eine Regenwasserleitung der Retentions-
flache zugefihrt.

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan Neckar-Alb 2013

FiOr das Plangebiet ,Furth® bestehen bis auf einen kleinen Teilbereich im Sldosten keine
entgegenstehenden Ausweisungen im Regionalplan 2013 Neckar-Alb. Dieses ist dort als
~.geplante Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet” ausgewiesen.

Die geplante Siedlungsflache grenzt direkt an ein Vorranggebiet an, welches im Regional-
plan als Grinzasur ausgewiesen ist. Daher werden die innerhalb des Geltungsbereiches
liegenden Flurstiicke mit der Flursticksnummer 1027/2, 1027/1, 1026/4 und 1026/3 von Be-
siedelung und anderen funktionswidrigen Nutzungen freigehalten. Im Rahmen der Regen-
wasserbewirtschaftung sollen diese Grundstiicke die Funktion einer Retentionsflache Uber-
nehmen.
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Abbildung 5: Ubersichtsplan Geltungsbereich und Griinzasur, unmaBstablich

3.2 Bauleitplanung

Die seit dem Jahr 2004 wirksame 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Hechingen-dungingen-Rangendingen stellt das Plangebiet als
eine geplante Wohnbauflache dar. )

Das Flurstuck 1027/3 liegt auBerhalb des Flachennutzungsplanes. Die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Hechingen-Jungingen-
Rangendingen wird im derzeit laufenden Fortschreibungsverfahren erfolgen.
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Abbildung 7: Ubersichtsplan zur Grenze im FNP, unmaBstablich
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4 Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Durch die Ausweisung der Nutzungsart ,Allgemeines Wohngebiet* geman § 4 BauNVO sol-
len die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine rechtssichere Bebauung des Pla-
nungsgebietes geschaffen werden. Die Begrindung zur Art der baulichen Nutzung ergibt
sich aus der Beschreibung des Baugebiets. Damit wird sichergestellt, dass die baulichen
Anlagen vorwiegend dem Zwecke des Wohnens dienen.

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO sind méglich, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind jedoch nicht zulassig, um den Gebietscharakter mit einer ruhigen Wohnla-
ge und seiner geschitzten naturnahen Umgebung zu gewéhrleisten.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung wie Grundflachen-
zahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) ergeben sich aus den Anforderungen der
BauNVO. Die Anzahl der Vollgeschosse und H6he der baulichen Anlagen begriinden sich
durch die Anforderungen an eine familiengerechte Wohnbebauung in Form von Einzel- und
Doppelhausern sowie durch die Anforderung, ein einheitliches Ortsbild zu schaffen. Aus die-
sem Grund soll gemaB BauNVO die Festsetzung der GRZ mit 0,4 sowie der Geschossfla-
chenzahl mit 0,8 den Festsetzungen eines Allgemeinen Wohngebietes entsprechen, das
unmittelbar an die bestehende Wohnsiedlung angrenzt. Aus ortsbildprdgenden Griinden
wurde die Zahl der Vollgeschosse auf Il festgesetzt und die maximal zuldssige Gebaudehd-
he auf 8,5 m beschranki.

Die Hullkurve wird festgesetzt, um eine mdglichst hohe individuelle Baufreiheit und eine op-
timale Sonneneinstrahlung in die Gebaude zu ermdglichen. Mit Hilfe der Hullkurve und der
Méglichkeit der versetzten Anordnung der Baukdrper werden sowohl die stadtebaulichen
Qualitéaten, als auch die energetischen Anforderungen berlcksichtigt.

Mit der Festsetzung der Baugrenze sollen ausreichende Abstédnde zu den StraBen sowie
den geplanten Griinstrukturen gewéhrleistet werden. Aus stadtebaulichen Griinden wird eine
Uberschreitung der Baugrenzen mit Geb&udeteilen untersagt.

Die Festsetzungen beziiglich der Garagen und Stellplatze orientieren sich an den
Festsetzungen eines Allgemeinen Wohngebietes, welches lberwiegend fir die Errichtung
einer familiengerechten Wohnbebauung in Form von Doppel- und Einzelhdusern geplant ist.
Der einzuhaltende Stauraum vor den Garagen und Uberdachten Stellplatzen soll gewahrleis-
ten, dass durch das Ein- und Ausparken der flieBende Verkehr nicht behindert wird.

Nebenanlagen sind zur Unterbringung von Gartengeraten etc. notwendig. Durch die Begren-
zung der Anzahl und GrdéBe soll die Versiegelung begrenzt und ein harmonisches Ortsbild
gewahrleistet werden.

Zur Verminderung einer technischen Uberpragung des Gebietes und damit zum Land-
schaftsschutz, ist es vorgeschrieben, Leitungen unterirdisch zu verlegen. Die Duldungspflicht
von Stromtrassen und Kabelverteilerschranken sowie die Festlegung einer Stationsflache
ergibt sich aus der Notwendigkeit elektrische Energieversorgung gewahrleisten zu kénnen.

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser wird getrennt vom Schmutzwasser
abgefihrt. Mit dieser Festsetzung wird den gesetzlichen Anforderungen entsprochen und ein
weiterer Beitrag zur Vermeidung von Eingriffen in den naturlichen Wasserkreislauf sowie zur
Entlastung der Klaranlagen geleistet.
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Die regelmaBige Pflege der 6ffentlichen und privaten Grinflachen ist zur Erhaltung des
Ortsbildes notwendig.

Im Regionalplan Neckar-Alb ist ein Teilbereich des Plangebiets als Griinzasur festgelegt. Da
Grinzasuren von Besiedelung und anderen funktionswidrigen Nutzungen freigehalten wer-
den sollen, sind Versiegelungen und bauliche Anlagen innerhalb dieses Teilbereichs unzu-
lassig.

Die durch die Pflanzgebote zu schaffenden Strukturen dienen zum einen der wirkungsvollen
Eingriinung des Wohngebietes und zum anderen Gbernehmen sie eine wichtige Funktion im
Naturhaushalt, die gestarkt werden soll. Sie wirken sich positiv auf das Kleinklima aus und
bieten Lebensraum flr verschiedene Tierarten.

Mit der Festsetzung von PFG 2 und PFG 3 soll eine optische Trennung zwischen StraBen-
raum und versiegelten privaten Flachen sichergestellt und ausreichende Abstande von Ge-
bauden zu vorhandenen Vegetationsstrukturen gewahrleistet werden.

5 Begrundung der ortlichen Bauvorschriften

Die o6rtlichen Bauvorschriften werden innerhalb einer eigenstéandigen Satzung vom Gemein-
derat der Stadt Hechingen auf der Grundlage von § 74 LBO BW beschlossen.

Als Dachformen werden alle Dachformen zugelassen, um einen Baukdrper zu ermdglichen,
welcher optimal eine moderne, familiengerechte und individuelle Wohnnutzung zulasst. Le-
diglich die Vorschriften zur Hullkurve sollen beachtet werden, um optimale Energieertrage
durch Sonneneinstrahlung zu erméglichen.

Um unnétige Belastungen des Dachflachenwassers mit Metallen zu verhindern, werden Blei,
Kupfer und Zink zur Dacheindeckung ausgeschlossen. Fir eine méglichst stéddtebaulichver-
tragliche Gestaltung der Baukérper sind gldnzende Materialien sowie eine unbeschichtete
metallische Dacheindeckung untersagt.

Die Verpflichtung eine Dachbegrinung von Dachflachen mit einer Dachneigung bis zu 4°
auszufthren, wird festgeschrieben, um den 6kologischen Aspekten des Naturhaushalts so-
wie eines attraktiven Ortsbildes gerecht zu werden.

Da Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen dienen und es sich bei dem Bebau-
ungsplan nur um ein ca. 0,7 ha groBes Baugebiet handelt, wird die GréBe von Werbeanla-
gen auf maximal 0,5 m? pro Grundstlick beschrankt.

Die Bauvorschriften beziglich der Einfriedungen sollen einen offen wirkenden StraBenraum
und Erholungsbereich (Garten) gewahrleisten. Aus stadtebaulichen Griinden sollen Einfrie-
dungen, wie Zaune oder Mauern, die nicht an den 6ffentlichen StraBenraum grenzen, ab
einer Hohe von 1,00 m zwingend begriint werden. Stacheldraht stellt keinen sicheren Ein-
bruchsschutz, aber eine potentielle Gefahr fir Kinder dar und ist deshalb nicht zuldssig. Aus
6kologischen Grinden sind ebenso die Kunststoffmaterialien auszuschlieBen.

Um die Auswirkungen der Versiegelung auf die Grundwasserneubildungsrate mdglichst ge-
ring zu halten sind die Zufahrten und die nicht Uberdachten Stellplatze aus wasserdurchlas-
sigen Belégen herzustellen.

Zur Energieeinsparung und zum Schutz nachtaktiver Insekten sind insektenfreundliche Au-
Benbeleuchtungen festgesetzt.
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Zur Gewahrleistung eines leichtgéngigen Verkehrs auf der inneren ErschlieBungsstra3e und
zur Vermeidung von freiem Parken im StraBenraum wird die Anzahl der anzulegenden Stell-
platze auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit festgelegt.

6 Natur und Landschaft: Erfassung der Wirkung der stadtebauli-
chen Planung

Die Ergebnisse der Umweltprifung einschlieBlich der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz, die
Natura 2000-Vorprifung und die Spezielle artenschutzrechtliche Prifung sind Bestandteil
des Bebauungsplanes und als Teil B der Begriindung beigefligt.

7 Flachenbilanz

Flache in m2

GréBe des Geltungsbereiches 7481
darin enthalten:
Wohngebietsflache 3517
Verkehrsflachen 1481
offentliche Grinflache 1057

davon Retentionsfldche 581
Entwasserungsgraben 46
Flachen fir Pflanzgebote
innerhalb der privaten Bauplatze 1380
Aufgestellt: Ausgefertigt:
Balingen, den Stadt Hechingen, den
Dr. Klaus Grossmann Philipp Hahn

Burgermeister
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