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Teil A Allgemeine Bedingungen / Terminplan
1 Auftraggeber

Auftraggeber fur das Projekt ist die Stadt Hechingen, Marktplatz 1
in 72379 Hechingen, vertreten durch
Herrn Ersten Beigeordneten Herr Philipp Hahn

Durchfihrung und Koordination

Fachbereich 3 - Bau und Technik,
Neustral3e 4, 72379 Hechingen

Fachbereichsleiterin/

Stadtbaumeisterin: Frau Dipl.-Ing. Arch. Helga Monauni,
Leiterin Fachbereich 3 Bau und Technik
Tel: 07471/940-141
Email: helga.monauni@hechingen.de

Frau Antje Lenz,

Fachbereich 3 Bau und Technik
Tel: 07471/940-146

Email: antje.lenz@hechingen.de

2 Verfahrensart

Das Verfahren ist eine Mehrfachbeauftragung in Anlehnung an die Richtlinie fur
Planungswettbewerbe (RPW 2013) ausgeschrieben.

3 Aufgabenstellung

Gegenstand der Mehrfachbeauftragung ist die stadtebauliche Neuordnung und
baulich-raumliche Entwicklung der ,Oberen Vorstadt/Ostlichen Oberstadt* in
Hechingen.

Das Gebiet umfasst eine Flache von ca.1,52 ha und liegt gré3tenteils im férmlich
festgesetzten Sanierungsgebiet ,Oberstadt®.

Der gesamte Bereich soll als innerstadtisches Gebiet aufgewertet und attraktiviert
werden und gleichzeitig als Impulsgeber und Auftakt fir die weitere bauliche und
wirtschaftliche Entwicklung der Oberstadt zum Wohn- und Handelsstandort
fungieren.

Im Planbereich sollen die Nutzungen Wohnen, Handel, Hotel, Gastronomie,
Dienstleistungsflachen und insbesondere die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes,
realisiert werden. Dabei kommt den rdumlichen Schnittstellen zum direkt
angrenzenden ,Obertorplatz sowohl nutzungsspezifisch als auch gestalterisch eine
besondere Bedeutung zu.

Die verkehrliche ErschlieBung des Untersuchungsbereichs und die Unterbringung
von STP (private und oOffentlich genutzte Stellplatze) sowie die Verzahnung mit den
an das Gebiet angrenzenden Grin- und Freirdumen sind besonders zu beachten.


mailto:helga.monauni@hechingen.de

Gewulnscht wird ein gestalterisch attraktives, funktionales und realisierungsfahiges
Konzept fur den gesamten Bereich, das sich mdglichst abschnittsweise unter
Bertcksichtigung der Eigentumsverhéltnisse und Entwicklungserfordernisse
verschiedener Akteure/Grundstiickseigenttiimer, realisieren I&sst.

Erwartet wird ein stadtebauliches Entwicklungskonzept, das in der Folge in Form
einer stadtebaulichen Rahmenplanung oder eines Bebauungsplans, zur Sicherung
einer qualitatsvollen, geordneten stadtebaulichen Entwicklung der ,Ostlichen
Oberstadt beitragt.

4 Teilnehmer

Zur Teilnahme werden folgende Bliros beauftragt:

1. Lehen drei, Freie Architekten BDA, Stadtplaner SRL, 70176 Stuttgart
2. Hahnig  Gemmeke, Freie Architekten BDA, 72072 Tubingen

3.  Krisch und Partner, Freie Architekten BDA, Stadtplaner SRL, 72072 Tubingen

5 Bewertungskommission/Jury

Aus den drei eingereichten Arbeiten, wird eine Bewertungskommission ein bis zwei
Arbeiten auswéhlen, die in offentlicher Sitzung im Gemeinderat durch die jeweiligen
Verfasser prasentiert werden.

Die endgultige Entscheidung tber die weitere Beauftragung eines Buros trifft der
Gemeinderat.

Die Bewertungskommission setzt sich wie folgt zusammen:

Stimmberechtigte Mitglieder
e Herr Philipp Hahn, Erster Beigeordneter der Stadt Hechingen
e Herr Wolfgang Riehle, Freier Architekt BDA und Freier Stadtplaner Buro
Riehle und Assoziierte, Reutlingen/Stuttgart
Frau Helga Monauni, Fachbereichsleiterin FB 3 Bau und
Technik/Stadtbaumeisterin
e Mitglieder des Bauausschusses (14 Mitglieder)

Beratende Mitglieder (nicht stimmberechtigt):
e Herr Andreas Weber / Blro Kélz und Partner / Verkehrsplaner
e Herr Johann Senner / Planstatt Senner/ Freiraumplaner
e Frau Iris Klaiber / Herr Rainer Hahn / Hotel Klaiber
e Herr Eugen Lowenstein / EJL —Group, Investor HZ — Gelande



Vorsitz
e Der Vorsitzende der Bewertungskommission ist Herr Architekt Wolfgang
Riehle, Biro Riehle und Assoziierte, Reutlingen. Als externes Mitglied
begleitet, moderiert und berat Herr Wolfgang Riehle die Bewertungs-
kommission im gesamten Verfahren.

6 Vorprufung

Die Organisation des Verfahrens erfolgt durch den Fachbereich 3 Bau und Technik
der Stadt Hechingen. Die Vorprufung erfolgt durch das Buro citiplan GmbH, Herrn
Albrecht Reul3, Pfullingen.

Bei Bedarf werden externe Buros / Sachverstandige hinzugezogen.

Dabei vergewissert sich die Ausloberin, dass alle an der Vorprifung beteiligten
Personen unbefangen und unvoreingenommen im Sinne der RPW 2013 sind.

Die Ergebnisse der Vorprifung werden der Bewertungskommission im Rahmen einer
Bauausschusssitzung (anonymisiert) vorgestellt. Die Mitglieder des Bauaus-
schusses sind gleichzeitig stimmberechtigte Mitglieder der Bewertungskommission.

Die Bewertungskommission empfiehlt, welcher Entwurf (1 bis 2 Arbeiten) im
Gemeinderat oOffentlich prasentiert werden soll. Der von der Bewertungskommission
vorgeschlagene Entwurf (1 bis 2 Arbeiten) zur Realisierung wird im Gemeinderat
offentlich vorgestellt.

Die Prasentation erfolgt durch das entsprechende Planungsburo.

Der Gemeinderat entscheidet welcher Entwurf endguiltig zur Ausfiihrung kommt und
in der Konsequenz, welches Planungsbiro mit einer stadtebaulichen
Rahmenplanung / Bebauungsplan beauftragt wird.

7 Zeitplan
26.03.2018 Ausgabe der Unterlagen an teilnehmende Planungsbiiros
17.4.2018 Kolloquium
14:00 Uhr Ort: Technisches Rathaus Hechingen, Neustral3e 4,
Besprechungszimmer, 1. OG
12.06.2018 Abgabetermin: bis 16:00 Uhr
im Technischen Rathaus, Neustral3e 4 in 72379 Hechingen
14.06.2018 Vorprifung der Arbeiten
19.06.2018
21.06.2018/ Bewertungskommission: Bericht der Vorprufung und Auswahl von
14:00 Uhr 1 bis 2 Entwirfen zur Vorstellung im GR
19.07.2018 Gemeinderat offentlich: Auswahl und Entscheidung fir ein

Konzept, bzw. Planungsbiro



7.1 Ausgabe der Unterlagen

Ab dem 26.3.2018 werden den Teilnehmern die Arbeitsgrundlagen zur Verfigung
gestellt. Die digitalen Plane stehen im Format dxf und pdf zur Verfiigung.

7.2. Ruckfragenkolloquium (Pflichtkolloquium)

Ruckfragen sind schriftlich per E-Mail oder per Post bis Ablauf des 10.4.2018 an die
unter Ziffer 1 genannte Adresse von Frau Helga Monauni zu richten.

Samtliche eingegangenen Fragen werden schriftlich beantwortet, bzw. im Kolloquium
am 17.4.2018 erortert. Die Teilnahme am Kolloquium ist verpflichtend.

Eine Ortsbesichtigung ist nicht Bestandteil des Kolloquiums.

Eine Ortsbesichtigung ist jedoch aufgrund der Komplexitat der Aufgabe und der
ortlichen und topographischen Verhaltnisse zwingend erforderlich.

7.3. Abgabe der Arbeiten

Der Abgabetermin fur die Plane und die CD-ROM mit allen Planen und
Berechnungen ist Dienstag 12.6.2018, 16.00 Uhr, beim Technischen Rathaus,
Neustral3e 4, in 72379 Hechingen.

Im Falle einer Einlieferung per Post oder Bahn oder einem vergleichbaren
Transportunternehmen ist die gleich lautende Adresse zu benutzen. Als Zeitpunkt gilt
der Tagesstempel auf dem Versandbeleg, unabhéngig von der Uhrzeit. Zur Wahrung
der Anonymitét ist als Absender die Anschrift der Ausloberin zu verwenden.

8 Leistungen

Alle eingereichten Unterlagen sind durch eine Kennzahl aus 6 arabischen Ziffern
(max. 6 cm lang, 1 cm hoch) an der rechten oberen Ecke zu bezeichnen. Als
Planungsgrundlagen sind die ausgegebenen Unterlagen zu verwenden.

Eine farbige Darstellung ist erwiinscht.

Von allen verlangten Unterlagen ist ein zweiter Plansatz fur die Vorprifung und eine
CD-ROM oder DVD mit allen Planen und Berechnungen abzugeben.

Alle Plane in Papierform DIN A 0, Querformat, max. 2 Plane, Berechnungsblattern
und Erlauterungsbericht, je 2-fach, CD im Dateiformat pdf mit Planen,
Hand-Out fir Gemeinderat in DIN A 4 Format



Im Einzelnen werden verlangt:

8.0

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Ubergreifender Konzeptplan M 1:1000

mit Darstellung der stadtraumlichen Einbindung, der Beziehung der Freirdume
einschlief3lich der Grunstrukturen, der Verkehrsbeziehungen und der ful3laufi-
gen Vernetzung fur das Untersuchungsgebiet und sein Umfeld.

Stadtebaulicher Entwurf M1:500

Lageplan M 1:500 des stadtebaulichen Entwurfs auf der vom Auftraggeber
gelieferten digitalen Grundlage. Dachaufsicht mit Darstellung der Baukorper
und Freiflachen, Stral3en- und Wegefuhrung, Griinanlagen, Stellplatze.

Gestaltungsplan M 1:200

Lageplan M 1:200 fur den Bereich angrenzend an den Obertorplatz,

ab HZ-Gebaude bis Eiscafe, Firststral3e und einschlie3lich Firstparkplatz,
-stadtebaulicher Gesamtzusammenhang, Freiflachen, Verkehrsflachen
einschliel3lich der Gehbereiche,

insbesondere in Verbindung mit der Nutzung der Erdgeschosse der an den
Obertorplatz angrenzenden Gebéaude

- Grin- und Freiraumplanung mit Aussagen zur Nutzung und Zuordnung der
offentlichen Verkehrsflachen, sowie der 6ffentlichen, halb6ffentlichen und
privaten Freiflachen, Andienungsflachen fur Handel- , Hotel oder Gastronomie
betriebe

- Anschluss an das Bestandsgebiet

- Aussagen zur Energieversorgung und zum Umgang mit Oberflachenwasser

Ansichten und Schnitte M 1:200
StralRenfassadenabwicklung der Gebaude am Obertorplatz

Ansichten und StraRenabwicklung der Gebaude ,Firststralle*
(rickwartige Bebauung Hauserzeile Obertorplatz)
Ansichten der Neubebauung Parkplatz First

Schnitt / Ansichten Obertorplatz / HZ- Geb&aude bis Ende Grundstiick heutiger
Firstparkplatz (Hohenstaffelung und Gelandeverlauf

Flachenermittlung der Nutzflachen,
getrennt nach. Handel, Dienstleistung, Hotel, Gastronomie, Wohnen
Parkierungsflachen und Anzahl der Stellplatze

Verfassererklarung (2 -fach) ist in einem undurchsichtigen, verschlossenen
Umschlag, auf3erlich nur durch die Kennzahl gekennzeichnet abzugeben.
Die Kennzahl ist ebenso auf den Planen anzubringen.

Verzeichnis der eingereichten Unterlagen



9 Unterlagen
Den Bearbeitern werden folgende Unterlagen zur Verfligung gestellt:

9.1 - Lageplan M 1:500, digitalisiert mit Hohenlinienplan
- Lageplan Entwurf Obertorplatz
- Geltungsbereich ,Sanierungsgebiet Oberstadt*
- Geltungsbereich Aufstellungsbeschluss B-Plan ,Sondergebiet Einzelhandel*
mit Drucksache GR- Beschluss,
- Vermessung Straf3enfuhrung zwischen Obertorplatz und Firststral3e
- Luftbildaufnahme des Untersuchungsgebiets
- Fotodokumentation Untersuchungsgebiet
- Luftbildaufnahme Obertorplatz
- historischer Stadtgrundriss Jahr 1861
- Auszug FNP
- Plandarstellung 6ffentliche und private Grundstucke
- Text Ausschreibung Kleinstadtleben

9.2 Aufgabentext mit Erlauterungen zur Aufgabe Teil A, B, C mit Anlagen.

10 Bearbeitungshonorar

Jeder Teilnehmer erhdlt fur die Abgabe einer pruffahigen Arbeit im Sinne der
Aufgabenstellung ein Honorar in Hohe von 7.500 €, zuzugl. gesetzlicher
Umsatzsteuer

11 Beurteilungskriterien

11.1  Stadtebauliche Beurteilungskriterien

e stadtraumliche Gesamtgestaltung und gestalterische Einordnung der
geplanten Neubebauung in die umgebende Bebauung des Bestands

e verkehrliche und topografische Konzeption und Qualitat

e Funktionalitat

e Auseinandersetzung mit den 6rtlichen Gegebenheiten,
insbesondere auch Gestaltung der Gebaude als Platzkante zum
Obertorplatz

o verkehrliche Verknupfungen, fu3laufige Verbindungen und
Anbindung an bestehende Wegebeziehungen,

e schlussiges Parkierungskonzept, stadtraumvertragliche
Unterbringung von Stellplatzen

e Gebaudekorper im Ubergang zur Landschaft, Richtung Tal/Graben
(Bereich Firstparkplatz)

e Realisierung des stadtebaulichen Konzeptes in Abschnitten, bzw.
nach Eigentumsverhaltnissen (Verfugbarkeit der Grundstticke)

e Okologische und soziale Qualitat der Nachhaltigkeit, energetische
Versorgung

11.2  Wirtschaftlichkeit
e Unterbringung von ruhendem Verkehr (private und offentliche STP)
e Herstellung von ErschlielBungsanlagen



12 Abschluss des Verfahrens

Der Auftraggeber teilt den Teilnehmern das Ergebnis der Mehrfachbeauftragung
mit. Die Entscheidung des Gemeinderates ist endgultig. Einspriiche gegen die
Beurteilung und Rangfolge der Arbeiten sind nicht zul&ssig.

Die Verwertungsrechte gehen auf den Auftraggeber Gber. Die Arbeiten werden
gemal’ 8 8 RPW 2013 Eigentum der Ausloberin.

Die Nutzung der Arbeiten der Mehrfachbeauftragung und das Recht der
Erstverdffentlichung sind durch 8 8 RPW 2013 geregelt.

13 Weitere Bearbeitung der Aufgaben

Der Auftraggeber wird entsprechend der Entscheidung des Gemeinderats, einem
der Teilnehmer die fir die Umsetzung des Gutachtenverfahrens notwendigen
weiteren Planungsleistungen, wie z.B. Rahmenplanung / Bebauungsplan, zu
Ubertragen. Im Falle einer weiteren Bearbeitung wird die durch die
Mehrfachbeauftragung bereits abgegoltene Honorierung angerechnet, wenn der
Wettbewerbsentwurf in seinen wesentlichen Teilen unverandert beibehalten wird.

Verpflichtung der Auftragnehmer der Stadtebaulichen Studie
Die Auftragnehmer verpflichten sich, im Falle einer weiteren Beauftragung durch den
Auftraggeber, die weitere Bearbeitung zu tbernehmen und durchzufihren.

Auftragnehmer

Ich / wir nehmen den Auftrag ,Obere Vorstadt / Ostliche Oberstadt Hechingen,
zwischen Obertorplatz, Katharinenstral3e bis einschlie3lich Firstparkplatz®

zu den hier genannten Konditionen an.

Ort, Datum Unterschrift / Firmenstempel

Auftraggeber

Stadt Hechingen

Ort, Datum Unterschrift/ Dienstsiegel
Philipp Hahn

Erster Beigeordneter



Teil B Grundlagen und Ziele, Informationen zum Bestand / Planungsaufgabe

1 Lage im Gemeindegebiet / Umfeld des Planungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet der Mehrfachbeauftragung ,Obere Vorstadt/Ostliche
Oberstadt® grenzt unmittelbar an zwei zentrale Innenstadtbereiche der Oberstadt von
Hechingen an.

In nordlicher Richtung grenzt die ,Obere Vorstadt/Ostliche Oberstadt” an den
Kirchplatz, mit der Kirche St. Jakobus an, und liegt damit in unmittelbarer Nahe des
,Marktplatzes®.

In westlicher Richtung grenzt die ,Obere Vorstadt/Ostliche Oberstadt” direkt an den
,Obertorplatz“ an.

Ein groRRer Teil der Oberstadt besteht aus der historischen Altstadt.

Auch der dreiecksformige Bereich des Untersuchungsgebiets, zwischen Kirche St.
Jakobus, Katharinenstral3e, FirststralRe bis Obertorplatz, zéahlt noch zur historischen
Altstadt Hechingens (s. Auszug FNP).

Sudlich endet das Untersuchungsgebiet am Kinogebaude ,Burgtheater und der
angrenzenden Wohnbebauung zwischen Firststral3e und Furstin Eugenie-Stral3e.
Die Furstin-Eugenie-Stral3e mindet nach ca. 200 m in ¢stlicher Richtung in die
Stillfriedstral3e, eine Hauptverkehrsverbindung zur ,Unterstadt® und Zubringer zur
B 27 und zur B 32.

In 6stlicher Richtung schlielRen die Wohngebiete an der Firststral3e und der Kapf-
gasse an, die wiederum durch einen breiten, talartigen Griinzug voneinander
getrennt sind.

Topographie

Topographisch féllt das gesamte Untersuchungsgebiet ab Obertorplatz in 6stlicher
Richtung stark ab. Der Hohenunterschied zwischen Obertorplatz und Schnittstelle
FuBpunkt FirststralBe / Lindengasse betragt ca. 4 m.

Ebenso fallt der gesamte Bereich in sudlicher Richtung, ab Kirche St. Jakobus bis
FirststraBe, um mehrere Meter ab.

Die Flache des Flurstiicks 234/7, der heutige Firstparkplatz, ist ebenfalls Richtung
Osten geneigt und fallt an der 6stlichen Grenze zudem um mehrere Meter steil ab.

Verkehrliche Erschlielung, Ful3- und Radwege

Die verkehrliche ErschlieRung des Untersuchungsbereichs ,Obere Vorstadt/Ostliche
Oberstadt® erfolgt im Wesentlichen Gber die ,FirststraRe®.

Eine direkte verkehrliche Verbindung zwischen ,Obere Vorstadt /Ostliche Oberstadt*
und ,,Obertorplatz® besteht lediglich als EinbahnstralRe (Firststral3e) die allerdings
nach ca. 30 m, nach Einmindung Obertorplatz, wieder zweispurig wird.

Uber die ,KatharinenstralRe“ ist das Gebiet mit der ,Kapfgasse* und somit mit der
,Oberstadt’ verbunden.

Zu beachten ist, dass die ,Katharinenstralle®, die ,Stiftsgasse” und die StralRe
.~Jakobusgasse” im Wesentlichen schmale Quartierstralen darstellen, die von ihrer
Beschaffenheit her keinen Gegenverkehr ermdglichen. Die Zu- und Abfahrt zum
heutigen Parkplatz ,Firststralle“ erfolgt somit hauptsachlich Gber die ,Firststral3e®.
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Die Gebaudezeile direkt an den Obertorplatz angrenzend, wird fu3laufig Gber den
Obertorplatz, erschlossen. Anlieferverkehre zu den HZ- Gebauden (Hohenzollerische
Zeitung) und zum Hotel Klaiber erfolgen grof3tenteils Uber die ,Firststraf3e”.

Im gesamten Bereich gibt es keine ausgewiesenen Fahrrad- und Ful3wegeverbind-
ungen. Die ful3laufigen Verbindungen sind in Richtung Marktplatz Gber die
Quartierstral3en Katharinenstralde, Stiftsgasse, Jakobusgasse und Richtung
Obertorplatz Uber die Lindengasse und Firststral3e gegeben.

Nutzungen und Besonderheiten in der naheren Umgebung

In der naheren Umgebung des Untersuchungsgebiets ,Obere Vorstadt/Ostliche
Oberstadt® befinden sich rund um den Obertorplatz 6ffentliche Einrichtungen wie
z.B. die Grundschule Zollernschule, die evangelische Johanneskirche, die Stadthalle
Museum, die Villa Eugenia mit der Parkanlage Flrstengarten und 6ffentlichem
Spielplatz, ein Arztehaus, eine Senioren-Wohnanlage, der ,Stadtgarten®, das
Amtsgericht, usw., sowie die historische Altstadt mit katholischer Kirche St. Jakobus,
Marktplatz, Rathaus, Landesmuseum, u. v. m..

Die Einrichtungen profitieren in hohem Mal3e von der Bereitstellung von ausreichend
offentlichen Stellplatzen in fuRlaufiger Erreichbarkeit von wenigen Gehminuten.

Zielvorgabe / Aufgabe

Allgemein

Der Bereich ,Obere Vorstadt/Ostliche Oberstadt Hechingen, zwischen Obertorplatz,
Kirchplatz/Kapfgasse, Katharinenstralie, bis einschlieRlich Firstparkplatz® soll
stadtebaulich neu strukturiert und baulich-raumlich entwickelt werden.

Bestimmte Nutzungsvorgaben werden nicht gemacht. Vielmehr erwartet die
Ausloberin von den Verfassern Aussagen dariiber, welche Nutzungen in welcher
Zuordnung und Dichte fur das fur das Plangebiet und den Standort vertraglich sind
(vgl. auch Leitfragen S.16). Die nachfolgend dargestellten aktuellen
Nutzungstberlegungen geben daher nur Hinweise.

Ausgangspunkt sind deutlich sichtbare stadtebauliche Missstande, wie
Gebaudeleerstande, Brachflachen und ein hoher Instandhaltungsriickstau bei
Gebauden. Hinzu kommt ein Besitzerwechsel des ,HZ-Areals” (Hohenzollern-
Passage) sowie die geplante Bebauung eines grol3flachigen, stadtischen
Grundstlicks das derzeit als Parkierungsflache (First-Parkplatz) genutzt wird. Der
First-Parkplatz grenzt an die FirststraRe an und bildet den baulichen Abschluss der
,ostlichen Oberstadt®.

Des Weiteren tragen sich die Eigentiimer des Hotel- und Gastronomiebetriebs Hotel
Klaiber mit Sanierungs- und Erweiterungsabsichten.

Den gesamten Bereich kennzeichnet eine heterogene Bebauung mit zum Teil sehr
kleinparzellierten Grundstiicksflachen, tberwiegender Altbausubstanz mit hohem
Instandhaltungsriickstand, Gebaudeleerstanden und Baullicken/Brachflachen infolge
von Gebaudeabrissen. Die durch Abriss von Gebauden entstandenen Freiflachen
werden derzeit ebenfalls als offentliche Parkierungsflachen genutzt.

In Teilbereichen wurde Altbausubstanz durch Neubauten mit Wohnnutzung ersetzt.
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Den direkten Anschluss an den ,Obertorplatz” bildet eine Hauserzeile mit Wohn- und
Geschaftsgebaduden, mit den Nutzungen Hotel und Restaurant, Kleingewerbe, wie
z.B. Zeitschriftenkiosk, Eisdiele, Apotheke, eine Bankfiliale sowie eine eh. Drogerie
und eine eh. Arztpraxis.

Auch hier zeigen sich bereits deutlich stadtebauliche Missstande und der Beginn
eines ,Trading Down Effekts® durch leerstehende Erdgeschosszonen, komplette
Gebaudeleerstande sowie suboptimal genutzte Gebaude und Geschossflachen.

Obertorplatz

Der Bereich ,Obertorplatz® ist nicht direkt Gegenstand der stadtebaulichen Studie
,Obere Vorstadt/Ostliche Oberstadt".

Fir den Freiraum ,Obertorplatz® liegt eine Entwurfsplanung vor, die eine
Platzgestaltung mit Tiefgarage sowie die Errichtung eines City-Hauses, beinhaltet
(Entwurf: Planstatt Senner, Uberlingen). Mit der baulichen Umsetzung der Tiefgarage
konnte durch das Einreichen einer Normenkontrollklage gegen den Bebauungsplan
,Zentraler Versorgungsbereich Oberstadt, Teilbereich 1“ und einem
Widerspruchsverfahren zum Bauantrag der Tiefgarage bisher nicht begonnen
werden (Entwurf Tiefgarage: wittfoht architekten, Stuttgart).

Im Januar 2018 wurde die Normenkontrollklage durch das Oberverwaltungsgericht
Mannheim zu Gunsten der Stadt Hechingen entschieden.

Um das gesamte Gebiet ,Obere Vorstadt/Ostliche Oberstadt* gleichermaRen
qualitatsvoll entwickeln zu kdnnen und um die verkehrliche ErschlieBung zu
gewabhrleisten, soll ein stadtebauliches Gesamtkonzept zu Gunsten einer positiven
Innenstadtentwicklung erstellt werden.

Die stadtebaulichen Studien dienen als Grundlage fur die Auseinandersetzung mit
den Themen bauliche Entwicklung des gesamten Bereichs, Nutzungen und
Vernetzung, ErschlieBung, energetische Versorgung und Verkehr.

Daruiber hinaus sollen sie die Qualitat der baulich-rAumlichen Entwicklung sichern
und eventuell die Basis flr eine stadtebauliche Rahmenplanung/Bebauungsplanung
bilden.

Fast das gesamte Untersuchungsgebiet ,Obere Vorstadt/Ostliche Oberstadt"
befindet sich im formlich festgelegten ,Sanierungsgebiet Oberstadt®.

Die dstliche Hauserzeile am Obertorplatz bildet eine der Raumkanten zum Obertor-
platz.

Zum Obertorplatz wird eine, der Bedeutung des Platzes entsprechende, repra-
sentative Fassadengestaltung erwartet.

Eine Neubebauung soll zur Aufwertung des 6ffentlichen Raumes beitragen und ein
positives Signal zur stadtgestalterischen Weiterentwicklung des Stadtraumes setzen.
Fur die Beurteilung der Entwiirfe wird es daher wichtig sein, auf die stadtebauliche
Situation am Obertorplatz angemessen zu reagieren.

Ein besonderer Gebaudetypus wird nicht vorgegeben. Erwinscht wird eine

pragnante und eigenstandige Architektursprache die den Obertorplatz starkt und
dennoch die umgebende vorhandene Bebauung respektiert.
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Beschreibung Untersuchungsgebiet

Gebaude Hohenzollerische Zeitung / HZ-Passagen

Der Gebaudekomplex der HZ (Hohenzollerische Zeitung, HZ- Passagen) erstreckt
sich vom Obertorplatz bis zur Firststral3e.

Der mehrgeschossige Gebaudekomplex zeigt sich am Obertorplatz als drei-bis
viergeschossiges Wohn- und Geschaftshaus mit Satteldach und im riickwartigen
Bereich als dreigeschossiges Produktionsgebaude mit Flachdach. Ein Teil der
Liegenschaft an der Firststral3e dient der Parkierung und Anlieferung.

Die Hohenzollerische Zeitung wird am Standort nicht mehr poduziert.

Im Februar 2018 wurden die Liegenschaften der HZ mit dem gesamten Gebaude-
komplex an einen privaten Investor verkauft. Der Investor plant den Rickbau des
Altbestands und die Errichtung eines Neubaus als Wohn- und Geschaftshaus.

Im geplanten Neubau sind Nutzungen vorgesehen wie z.B.:

e Tiefgarage mit ca. 230 STP (verteilt auf mehrere Ebenen)
e ca. 3.800 gm Handels- und Gewerbeflachen
e ca. 4.200 gm Wohnflachen mit ca. 58 WE.

Seitens des Investors ist vorgesehen, einen Lebensmittelmarkt (Bio-Markt) und einen
Drogeriemarkt in den Neubau zu integrieren.

Die Ein- und Ausfahrt zur TG soll vom Obertorplatz aus erfolgen.
Die geplanten Gebaude schliel3en an den Obertorplatz mit vier Geschossen an. Das
Gebéaude ist ab dem 2.0G mit zuriickspringenden Staffelgeschossen ausgebildet.

Ebenso plant der Investor ein Hotelgebaude direkt an den Obertorplatz angrenzend
zu errichten.

First-Parkplatz (Flurstiicke Nr. 234/7 und 233/2)

Das heute als 6ffentlicher Parkplatz genutzte Gelande, mit ca.100 STP und einer
Flache von 3529 gm, befindet sich in stadtischem Eigentum.

234/ 7 = 2750 gm

233/2= 779 gm

Die Flache war bis zum Abriss der Gebaude im Jahre 1999 ein Gewerbestandort mit
wechselnden Nutzungen. Die letzten Nutzerinnen vor dem Abriss der Gebaude im
Jahr 1999/2000, waren die Fa. Biedermann, Maschinenbau und die Fa. Fauser,
Glaserel.

Das gesamte Gelande steht fiir eine Uberplanung und stadtebauliche Neuordnung
zur Verfugung. Das Gelande grenzt an die bestehenden Wohnbebauungen der
Firststral3e an.

Im Gstlichen Bereich des Flurstiicks, angrenzend an Flurstiick 235/8 ist ein
Leitungsrecht von ca. 3 m Breite einzuplanen um das Oberflachenwasser in Richtung
.otarzel“ ableiten zu kdnnen.

Im nordlichen Bereich ist von der Firststral3e bis zu den Garagen der
Gartengrundstiicke ein Wegerecht / Grunddienstbarkeit mit einer Breite von ca. 3,5
m zu berucksichtigen.

13



Die heutigen offentlichen 100 STP auf dem First-Parkplatz, sollen bei der
Uberplanung beriicksichtigt werden und maéglichst in ahnlicher Anzahl im
Untersuchungsgebiet wieder nachgewiesen werden.

Liegenschaften Hotel Klaiber

Das Gebaude Hotel Klaiber mit Gastronomie im EG grenzt direkt an den Obertorplatz
an. Der Hotelzimmer/ Bettentrakt sowie die Kiiche und Anlieferung befinden sich an
der Rickseite des Hauptgebaudes entlang der FirststraRe. Die Anlieferung fir den
Hotelbetrieb erfolgt Gber die Firststral3e. Die Stellplatze fur die Hotelgaste liegen
ebenfalls an der Firststral3e. Das Hotel verfligt Uber ca. 27 Hotelzimmer.

Das Restaurant umfasst 80 Sitzplatze, AuRenbewirtung zuséatzlich 40 Sitzplatze.

Die Eigentumer des Hotel Klaiber tragen sich mit Sanierungs / Neubauabsichten. Die
Liegenschaften konnen daher in die Uberplanung einbezogen werden.

Erwartet werden Aussagen zur Anordnung eines Hotel- und Gastronomiebetriebs mit
ca. 30 Hotelzimmern, einem Gastronomiebereich mit ca. 80 Sitzplatzen und einer
Aulenbewirtung am Obertorplatz mit ca. 40 Sitzplatzen.

Dabei sind Parkierung und Anlieferung zum Hotelbetrieb zu bericksichtigen.

Fur die zu Uberplanenden Bereiche sind folgende Vorgaben zwingend
einzuhalten:
e verkehrliche Erschliel3ung
e Anlieferzonen/Anlieferverkehre
e Unterbringung von Stellplatzen
Offentliche und private Stellplatze
e Rad- und FulBwegebeziehungen
e Freiflachen / Grunflachen
e Ubergange zu bestehenden Quartieren
historische Altstadt und Obertorplatz

Darstellung der Gebaude mit Nutzungsebenen Parkierung, Handel/Gewerbe und
Wohnen

Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung
In der Firststral3e liegen die Ver- und Entsorgungsleitungen, wie Wasser, Abwasser
und el. Energie. Das Gebiet wird zudem mit Erdgas versorgt.

Der Abwasserhauptsammler aus dem Bereich Obertorplatz wird Uber die
Lindengasse zur Firststral3e gefihrt. Zu beachten gilt, dass der Hauptsammler nicht
Uberbaut werden kann.

Nachhaltigkeit und Energieversorgung

Im Sinne der Nachhaltigkeit erwartet der Auftraggeber Vorschlage fur eine
Okologisch und 6konomisch vertretbare Energieversorgung des gesamten
Untersuchungsbereichs.
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Planungsrecht

Flachennutzungsplan (FNP)

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan ist der zu tberplanende Bereich ,Obere
Vorstadt/Ostliche Oberstadt“ iiberwiegend als M-Gebiet (gemischte Bauflache)
dargestellt.

Ein groRRer Teilbereich des Untersuchungsgebiets zwischen der Kirche St. Jakobus,
Katharinenstral3e, Firststraf3e und Obertorplatz, zahlt zudem zur historischen Altstadt
von Hechingen, Obere Vorstadt.

Eine kleine Flache, am sudlichen Ende des Plangebiets, im Anschluss an die HZ —
Gebaude, liegt laut FNP in einem Wohngebiet.

Bebauungsplan ,,Sondergebiet Einzelhandel Obertorplatz und Umgebung“
Fur einen Teilbereich des Gebiets wurde im Jahr 2015 der Aufstellungsbeschluss
des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel Obertorplatz und Umgebung®
gefasst.

Das Bebauungsplan-Gebiet liegt im sudlichen Bereich des Untersuchungsgebiets
und umfasst die Flachen der HZ-Passagen und die Flache des derzeit als offentlicher
Parkplatz genutzten stadtischen Grundstlcks ,First“. Geplant war die Errichtung
eines Einzelhandelszentrums mit 4.000 gm Verkaufsflachen, fur Textil-, Drogerie-
und Lebensmittelmarkten mit zum Teil vorgelagerten, oberirdischen Stellplatzen an
der Firststral3e.

Die Anlieferung des geplanten Lebensmittelmarktes an der Firststral3e sollte durch
eine neu herzustellende Erschliel3ungsstral3e (zwischen HZ-Areal und Kino
Burgtheater) vom Obertorplatz aus erfolgen.

Der Investor hat im Jahr 2016 seine Realisierungsabsichten zuriickgenommen.
Das Bebauungsplan-Verfahren wurde nicht weitergeftihrt und hat demzufolge keine
Rechtskraft erlangt.

Bebauungsplan ,,Zentraler Versorgungsbereich Oberstadt, Teilbereich 1%,

Fur den an das Untersuchungsgebiet angrenzenden Bereich ,Obertorplatz,
Platzgestaltung mit darunterliegender Tiefgarage mit 94 STP, liegt ein rechtskraftiger
Bebauungsplan ,Zentraler Versorgungsbereich Oberstadt, Teilbereich 1%, vor.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zentraler Versorgungsbereich Oberstadt,
Teilbereich 1%, endet an der dstlich angrenzenden Gebaudezeile und grenzt somit
direkt an den Untersuchungsbereich der Mehrfachbeauftragung an.

Der ,Obertorplatz® ist nicht Gegenstand der Mehrfachbeauftragung.

Sanierungsgebiet LSP
Fast das gesamte zu liberplanende Gebiet liegt im férmlich festgesetzten
,Sanierungsgebiet Oberstadt‘ aus dem Jahr 2014, Fortsetzungsantrag 2016.

Denkmalschutz

Das Untersuchungsgebiet grenzt unmittelbar an das Kulturdenkmal Kirche St.
Jakobus an.

Das Gebaude Kirchplatz 3, Wohn- und Geschaftshaus, stellt ein Kulturdenkmal
nach 82 DSchG dar.

Im weiteren Untersuchungsbereich, befindet sich kein Kulturdenkmal im Sinne des
Denkmalschutzgesetzes
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Ein Teil des Gebiets ist Bestandteil der historischen Innenstadt.

Allgemein / Leitfragen
Mit der Aufgabenstellung verbindet die Ausloberin die Klarung der Fragestellungen
wie z.B.:

1. Kénnen die 94 Stellplatze aus der geplanten TG unter dem Obertorplatz im
Gebiet ,Obere Vorstadt/Ostliche Oberstadt®, stadtebaulich vertraglich hergestellt
werden?

Wo kénnten die offentlichen Stellplatze idealerweise angeordnet werden, um eine
hohe Nutzer-Akzeptanz zu erreichen und um einen maoglichst grof3en Wirkungsradius
abzudecken ?

Welche Qualitaten (verkehrliche ErschlieBung, Erreichbarkeit, baulich —raumliche
Organisation) mussten damit zwingend verbunden sein?

2. Wie kénnen stadtraumliche Verbindungen zwischen Oberer Vorstadt/Ostlicher
Oberstadt, Obertorplatz und historische Altstadt hergestellt werden?

3. Wo miussen Handels- und Gewerbeeinrichtungen angeordnet werden um eine
Attraktivierung und Belebung der Oberstadt als Handels- und Wohnstandort zu
erreichen?

4. Wie kann die 6stliche Seite des Obertorplatzes stadtraumlich wirksam im Kontext
mit dem Obertorplatz und seiner umgebenden Bebauung gestaltet werden?
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Teil C Anlagen

Lageplan M 1:500, digitalisiert mit Hohenpunkten,
(dieser wird am Tag des Kolloquiums ausgegeben).

Lageplan Entwurf Obertorplatz
Geltungsbereich ,Sanierungsgebiet Oberstadt*
Geltungsbereich Aufstellungsbeschluss B-Plan
,~oondergebiet Einzelhandel®

mit Drucksache GR- Beschluss,

Vermessung Stral3enflihrung zwischen Obertorplatz
und Firststral3e

Luftbildaufnahme des Untersuchungsgebiets
Luftbildaufnahme Obertorplatz

Fotodokumentation Untersuchungsgebiet
Historischer Stadtgrundriss 1861

Auszug FNP

Plandarstellung 6ffentliche und private Grundstucke
Text Ausschreibung Kleinstadtleben

Ver- und Entsorgungs- Leitungen
(Kanal, Gas, Wasser)

Hechingen, 19.3.2018

FB 3 Bau und Technik
Helga Monauni
Fachbereichsleiterin
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