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Drucksache Nr. 025a/2021

offentlich

Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan ,,Witzenhart,, in Hechingen — Sickingen
-- Billigung des stadtebaulichen Konzepts / Entwurfsfeststellung
- Auslegungsbeschluss gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

Beratungsfolge

X  Gemeinderat 06.05.2021 zur Beratung / Entscheidung

A. Beschlussvorschlag:

1. Dem Bebauungsplanentwurf ,Witzenhart in Hechingen-Sickingen, des Biros FRITZ & GROSS-

MANN, Balingen, Stand 05.05.2021, wird zugestimmt.

2. Die Unterlagen des Bebauungsplanentwurfs ,Witzenhart” in Hechingen-Sickingen, Stand

05.05.2021, werden fiir die Dauer eines Monats zur Beteiligung der Offentlichkeit

nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt und die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Be-

lange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB eingeholt.

B. Kosten/Finanzielle Auswirkungen:

Kontierung: 51100500
Sachkonto 42790000

Betrag: 146.978,95 €

HH-Mittel stehen im laufenden HHJ zur Verfligung X ja [ nein

Es fallen Folgekosten an [lja X nein

Zuschussmaéglichkeiten wurden geprift und sind méglich [ ]ja X nein
diese fallen [ ] einmalig [] dauerhaft/jahrlich an.

C. Vereinbarkeit mit den Leitlinien fiir die Stadtentwicklung:

Leitlinie 5 — Bauen und Wohnen: Wahrung der hohen Wohn- und Lebensqualitat
bedarfsorientierte ErschlieRung neuer Baugebiete

D. Sachverhalt:

In der offentlichen Sitzung des Bauausschusses am 28.4.2021 wurde der Entwurf des

Bebauungsplanes ,Witzenhart® in Hechingen —Sickingen, Stand 14.4. 2021, vom Biro FRITZ und

GROSSMANN vorgestellt und inhaltlich eingehend beraten (s.DS 25/2021).

Der urspringliche Entwurf des stadtebaulichen Konzeptes und Entwurf des Bebauungsplans

Witzenhart, Stand 09.12.2020 (DS 136/2020), wurde nach Beratung des Ortschaftsrats Sickingen am

15.3.2021 geandert, und die Anderungen teilweise in die Entwurfsplanung, Stand 14.4.2021

(DS 25/2021), aufgenommen.




Die Anderungswiinsche des OR-Sickingen umfassten:

1. Anbindung der inneren Ringerschlieung an den siidlich angrenzenden Wirtschaftsweg.

2. Neuordnung und Aufteilung der siidwestlich liegenden Baulandflachen, unter Wegfall der
Reihenhausgrundstlicke, zugunsten von Einfamilien- und Doppelhausgrundstiicken.

3. Neuorganisation der Reihenhausgrundstiicke (Teilflache 2) am Wendehammer, zugunsten
von zwei Einzelhausgrundstiicken mit jeweils 440 m? Flache.

4. Der geplante Spielplatz, westlich des geplanten Baugebiets, parallel zu Stral3e ,Im Helle,
soll stidlich angrenzend an das geplante Baugebiet, auf das freie Feld, verlegt werden.
Der Spielplatz ist Uber die innere Ringstral’e des geplanten Baugebiets verkehrlich erreichbar.

Auswirkungen

Die Punkte 1 bis 3, veranderte ErschlieBung und Neuordnung Wohnbauflachen, wurden in den Entwurf
des Bebauungsplans, Stand 14.04.2021, eingearbeitet. In der Konsequenz verringert sich die Anzahl
der Baugrundstiicke von bisher 40 Baugrundstiicke auf nunmehr 34 Baugrundstiicke. Die
Wohnbaudichte verringert sich von bisher 71,2 EW/ha auf 65,7 EW/ha.

Der Punkt 4, Verlagerung des Spielplatzes, fand keinen Eingang in die Entwurfsplanung, Stand
14.4.2021 (S. DS 25/2021).

Ergebnis Beratung des Bauausschusses am 28.4.2021

Das geanderte Stadtebauliche Konzept Wohngebiet Witzenhart und der geanderte Entwurf des
Bebauungsplanes ,Witzenhart®, Stand 14.4.2021, fand in der Ganze keine Zustimmung des
Bauausschusses.

Zugestimmt wurde der veranderten verkehrlichen Erschliefung, mit Anbindung der Ringerschlieung an
den sudlich angrenzenden Wirtschaftsweg (Punkt 1).

Keine Zustimmung fanden die Veranderungen des bisher differenzierten Wohnangebotes und
Wohnungsmix. Insbesondere der Wegfall der Reihenhausgrundstiicke, zugunsten von Doppelwohn-
oder Einfamilienhausgrundstlicken, wurde als nicht zustimmungsfahig erachtet. Dies im
Zusammenhang, der Reduktion von eh. 40 Wohnbaugrundstiicken auf nun mehr 34 Baugrundstiicke
und der damit einhergehenden verringerten stadtebaulichen Dichte von bisher 71 EW/ha auf 65 EW/ha.

Aus der Beratung des Bauausschusses am 28.4.2021, erging folgender ,Erweiterter
Beschlussvorschlag zu Witzenhart:
Der Bauausschuss empfiehlt dem Gemeinderat zur Beschlussfassung:
- Der geanderten verkehrlichen ErschlieBung wird zugestimmit.
- Der vorgeschlagene Wohnungsmix, Stand 9.12.2020, s. DS Nr. 136/2020,
wird beibehalten. Die Grundstiickseinteilung wird dementsprechend angepasst.
- Es sollen 40 Baugrundstlicke entstehen.

Das geédnderte stadtebauliche Konzept und der gednderte Entwurf des Bebauungsplanes ,Witzenhart",
sollen in der Sitzung des Gemeinderats am 6.5.2021 vorgestellt und beraten werden.

Nachrichtlich:

Alle weiteren Inhalte und Bestandteile des Bebauungsplanentwurfs ,Witzenhart* wie Planungsrechtliche
Festsetzungen mit Begriindung, Ortliche Bauvorschriften und Begriindung, Umweltbeitrag, spezielle
artenschutzrechtliche Priifung, Energieversorgungskonzept fiir kleine Wohngebiete, bleiben unverandert
und werden dem Gemeinderat zur Beschlussfassung empfohlen.

GR 6.5.2021 Vorstellung und Beratung: Uberarbeiteter stidtebaulicher Entwurf, Stand 5.5.2021
Die Empfehlungen der erweiterten Beschlussfassung des Bauausschusses vom 28.04.2021, wurden in
das stadtebauliche Konzept eingearbeitet.

Der stadtebauliche Entwurf, Stand 05.05.2021, sieht fur das zukunftige Baugebiet ,Witzenhart“ wieder
40 Bauplatze mit BauplatzgréRen fur Einfamilienhauser zwischen 426 m? und 683 m?, fur
Doppelhaushalften zwischen 313 m? und 330 m?, fir Reihenhauser zwischen 201 m? und 300 m? sowie
fur Mehrfamilienhduser zwischen 703 m? und 810 m? vor. Die Lage des 6ffentlichen Spielplatzes mit
einer Flache von 605 m?, westlich des Plangebiets, wird beibehalten. Der Wohnungsmix gemaf Stand
9.12.2020 (DS 136/2020), die stadtebauliche Dichte von 71 EW/ha und die gewiinschte soziale
Ausgewogenheit durch unterschiedliche Bebaubarkeit und Bewohnerstrukturen, sind wiederhergestellt.
Geplant sind Einfamilien-, Doppelwohnhauser, Reihenhauser sowie zwei Mehrfamilienhduser mit je 6
Wohneinheiten. Die Wohn- und Lebensqualitat im Gebiet wird durch unterschiedliche Nutzungen und
Bewohnerstrukturen gesteigert.

Entlang der StralBe ,Im Helle® sind &ffentliche Stellplatze flir die Besucher des Wohngebiets geplant.
Auf den privaten Grundstlicken sind pro Wohneinheit 1,5 STP herzustellen.

Das Niederschlagswasser kann der 6stlich des Plangebiets gelegenen geplanten Versickerungsmulde
zugefuhrt werden.



Der Vollstandigkeit halber werden die wesentlichen Inhalte zum Bebauungsplan Entwurf Witzenhart
(s. DS 25 /2021) aufgefihrt:

Chronologie
GR 12.12.2019 Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans ,Witzenhart* in Hechingen-Sickingen
(s. DS Nr. 154/2019).
20.12.2019 Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Stadtspiegel

BA 09.12.2020 Beratung: Billigung des Stadtebaulichen Entwurfs zukiinftiges Baugebiet ,Witzenhart*
und Beratung des Entwurfs Bebauungsplan ,Witzenhart in Hechingen Sickingen
(s. DS Nr. 136/2020).

BA 17.03.2021 Vorstellung und Beratung Energieversorgungskonzept fir kleine Wohngebiete am
Beispiel Witzenhart (s. DS Nr. 10/2021).

GR 25.03.2021 Beschlussfassung zu Energieversorgungskonzept Baugebiet Witzenhart, individuelle
Einzelhausversorgung (ohne Einsatz fossiler Brennstoffe) (s. DS Nr. 10a/2021).

BA 28.04.2021 Vorstellung und Beratung des stadtebaulichen Entwurfs zukiinftiges Baugebiet ,Witzen-
hart* und Beratung des Entwurfs Bebauungsplan ,Witzenhart* in Hechingen Sickingen
(s. DS Nr. 25/2021).

B-Plan Verfahren

Da das Verfahren nach § 13b BauGB i.V. m. § 13a BauGB durchgefihrt wird, kann von der
Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung und der Erstellung eines
Umweltberichts abgesehen werden. Die Darstellung der Auswirkungen der Planung auf die
Umweltbelange erfolgt im Umweltbeitrag und einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP).

Ziel und Zweck der Planung

Nach dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans ,Witzenhart im Dezember 2019, wurde das
stadtebauliche Konzept fiir das zukinftige Wohngebiet mit einer Flache von ca. 2,3 ha erarbeitet und
daraus der Entwurf des Bebauungsplans ,Witzenhart* entwickelt.

Planungsrechtlich ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO
vorgesehen. Das zukinftige Wohngebiet soll mit Einzel- und Doppelhdusern sowie mit Hausgruppen
(Reihenhauser) und Mehrfamilienhdusern bebaut werden.

Parallel wurden, mit Beginn der Vegetationsperiode ab Friihjahr 2020, die Umweltbelange in Form eines
Umweltbeitrages, die Habitatspotentialanalyse sowie die spezielle artenschutzrechtliche Prifung
durchgefiihrt und dokumentiert.

Verkehrliche ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Die verkehrliche ErschlieRung ist Uber die im Norden des Plangebiets gelegene Stralle ,Im Helle®, Flst.
Nr. 426, 360/1 sowie den Asphaltweg, Fist. Nr. 454 mdglich. Eine weitere verkehrliche
Anbindungsmaéglichkeit und direkte Wegeverbindung zum geplanten Wohngebiet ,Witzenhart* soll iber
die AlbstralRe, Fist. Nr. 443 hergestellt werden. Im Nordosten des Plangebiets besteht ein Anschluss an
die K7106.

Die Mdglichkeit zur kinftigen Erweiterung des Wohngebiets nach Siden hin wird im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans durch eine kurze Stichstrale im Siiden angedeutet. Sowohl im stadtebaulichen
Entwurf als auch im Bebauungsplan wird dieser Bereich durch Ausweisung der Verkehrsflache und
einer angrenzenden 6ffentlichen nicht Gberbaubaren, jedoch den 6ffentlichen Zwecken dienende Flache
gesichert. Die Herstellung der erforderlichen versorgungstechnischen Infrastruktur im Gebiet,
Versorgung mit Elektrizitadt, Wasser und Abwasser im Trennsystem, ist durch den Anschluss an die
jeweiligen bestehenden Versorgungsnetze gegeben.

Das anfallende, unverschmutzte Oberflachenwasser ist auf dem jeweiligen Grundstiick zurtickzuhalten
und ist entweder in Zisternen zu sammeln oder einer Versickerungsmulde zuzuleiten. Zur Sicherstellung
des Uberflutungsschutzes gestattet die Stadt Hechingen das Wasser aus intensiveren
Regenereignissen durch einen Notuberlauf zum Regenwasserkanal anzuschlie®en und der in der
Planzeichnung dargestellten &ffentlichen Versickerungsmulde zuzuleiten.

Energieversorgung

Die Warmeenergieversorgung der Gebaude im Baugebiet Witzenhart erfolgt Giber eine individuelle,
solargestutzte Einzelhausversorgung (ohne Einsatz von fossilen Brennstoffen).

Der Einsatz von Solaranlagen (PV oder Solarthermie) in Einzelgebauden im Bebauungsplan wird
empfohlen und ist Uber den Grundstlickskaufvertrag rechtlich zu sichern.



ErschlieBungsbeitrage

Um die verkehrliche ErschlieBung des Wohngebiets ,Witzenhart* zu sichern, wird der Ausbau der
Stralle ,Im Helle® bzw. die Fortflihrung der Stra3e “Im Helle® parallel zum Baugebiet ,Witzenhart” bis
zur Kreisstralle K 7106 erforderlich. Die nordlich an die Stralke ,Im Helle® angrenzenden
Wohngrundstiicke sowie die Grundstiicke des Zweckverbands, werden im Rahmen des
ErschlieBungsbeitragsrechts, erschlieBungsbeitragspflichtig.

Die betroffenen Eigentimer werden dariber informiert. Die H6he der jeweiligen ErschlieBungsbeitrage
sind mit der Erschlieungsplanung des Baugebiets ,Witzenhart® zu ermitteln.

Wasserleitung des Zweckverbands

Eine Wasserleitung des Zweckverbands zum Wasserturm Sickingen quert das zuklinftige Baugebiet
,Witzenhart“. Um eine vollstandige Uberbauung des geplanten Wohnbaugebietes ,Witzenhart* zu
ermdoglichen, ist es unumganglich die Wasserleitung zum Wasserturm zu verlegen. Im Zusammenhang
mit der baulichen ErschlieRung des geplanten Wohngebietes und der Ausfiihrung der inneren
verkehrlichen ErschlieBungswege soll die Wasserleitung mit einer Lange von ca. 250 m in den
StralRenraum des Gebiets ,Witzenhart” verlegt werden.

Uber im Bebauungsplan ausgewiesenen Leitungsrechte wird die neue Wasserleitungstrasse gesichert.
Fir den Abzweig der Wasserleitung stidwestlich des Plangebiets wird das 6ffentliche Flst. Nr. 457
gewahlt, um Uber das auf privaten Flachen befindliche PFG 4, die Leitungsfuhrung tber die 6ffentliche
Grunflache anzubinden. Fir die Inanspruchnahme der privaten Flache wird ein Leitungsrecht
ausgewiesen.

Regionalplan Neckar-Alb

Das Plangebiet befindet sich im Regionalplan Neckar-Alb 2013 innerhalb einer Flache, die als
,Regionaler Griinzug“ sowie als ,Gebiet fiir Bodenerhaltung“ ausgewiesen ist. Durch die Uberplanung
dieser Vorbehaltsgebiete werden die Ziele des Regionalplans berlhrt, jedoch nicht beeintrachtigt.

Flachennutzungsplan 2004

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) 2004 der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft (VVG)
Hechingen-Jungingen- Rangendingen stellt das Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft dar. Die
Darstellung wird im Wege der Berichtigung gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB bzw. im Rahmen des
laufenden Fortschreibungsverfahrens angepasst.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Nach dem BauGB wurden die mafigeblichen Schutzglter und die Auswirkungen der Planung in einem
Umweltbeitrag berlcksichtigt. Ebenfalls wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
durchgefiihrt. Der Umweltbeitrag und die spezielle artenschutzrechtliche Prifung sind Bestandteile des
Bebauungsplans.

Umweltbeitrag

Auf dem Plangebiet befindet sich eine FFH-Mahwiese mit einer Flache von ca. 4.000 m2.

Die vom Eingriff in Anspruch genommene FFH-Mahwiese soll planextern, in ca. 1,8 km Entfernung
norddstlich des Bebauungsplangebietes im Gewann Haldersholz auf den Flurstiicken Nr. 708 und 708/3
in gleicher Flachenausdehnung kompensiert und ausgeglichen werden.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)
Im Wirkraum des Vorhabens kommen mehrere artenschutzrechtlich relevante Arten vor. Zu nennen sind
hierbei die Fledermause und die europaischen Vogelarten.
Mit der Realisierung des Vorhabens sind Auswirkungen auf die nachgewiesenen europarechtlich
geschutzten Arten verbunden.
Zum Schutz der Voégel sind folgende MaRnahmen notwendig, die in den Hinweisen der Textlichen
Festsetzungen festgeschrieben wurden:
- Fallarbeiten und die Baufeldfreimachung dirfen zum Schutz von Végeln nur im

Winterhalbjahr, von Anfang November bis Ende Februar, durchgefiihrt werden

Planinterner Ausgleich /CEF-MaRnahmen Feldlerchen

Zum Schutz der Végel, insbesondere der Vogelarten Feldlerche und Feldsperlinge, sind im Rahmen des
Artenschutzes CEF-MalRnahmen durchzufihren.

Diese sind das Anlegen eines Blihstreifens entlang des geplanten Spielplatzes sowie das Anbringen
von Vogelnistkasten an bestehenden Baumen.

Unter Berlcksichtigung von Vorkehrungen zur Vermeidung sowie der dargestellten
funktionserhaltenden Maflinahmen ergeben sich fiir die gemeinschaftlich geschitzten Arten des
Anhangs |V der FFH-Richtlinie und die europaischen Vogelarten durch die Realisierung des Vorhabens
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG.



Verfahren / Weiteres Vorgehen

Der Bebauungsplan ,Witzenhart* wird im Verfahren nach § 13b BauGB i.V. m. § 13a BauGB
durchgefiihrt. Die Verwaltung wird eine Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und eine
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB vornehmen.

Geplant ist im Juli 2021 den Satzungsbeschluss herbeizufiihren.

Kosten/Finanzierung Produkt 51100500, SK 42790000
Die Planungskosten des Bebauungsplans ,Witzenhart* werden durch die zur Verfliigung stehenden
Haushaltsmittel gedeckt.

E. Anlagen:
Anlagen Nr. 1 bis 6

1. Satzung (Entwurf)

2 Entwurf Lageplan Bebauungsplan “Witzenhart”, Hechingen-Sickingen, Biro FRITZ &
GROSSMANN, Balingen, vom 05.05.2021

3. Entwurf Planungsrechtliche Festsetzungen, Ortliche Bauvorschriften und Begriindung, Biiro
FRITZ & GROSSMANN, Balingen, vom 05.05.2021

4.1 Umweltbeitrag, Buro FRITZ & GROSSMANN, Balingen vom 05.05.2021

4.2 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP), Buro FRITZ & GROSSMANN, Balingen,
vom 05.05.2021

5. Stadtebaulicher Entwurf, Biro FRITZ & GROSSMANN, Balingen, vom 05.05.2021

6. Energieversorgungskonzept fir kleine Wohngebiete

am Beispiel des Baugebietes Witzenhart in Hechingen-Sickingen, vom Feb. 2021
Solites, Steinbeis Forschungsinstitut, Dirk Mangold, Michael Klock
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