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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

1. Erfordernis der Planaufstellung

Mit der Ausweisung eines Wohngebiets am westlichen Ortsrand des Stadtteils Ergenzingen
soll die derzeit ungebrochene Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken befriedigt werden und
auch mittelfristig die Verflugbarkeit stadtischer Wohnbauplatzen gesichert werden. Es kénnen
insgesamt etwa 60 Bauplatze geschaffen werden. Auf3erdem soll eine Pflegeeinrichtung (Hos-
pitalstiftung) mit 60 Platzen im Gebiet realisiert werden. Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens
wurde fur das Pflegeheim ein stadtebaulicher Wettbewerb ausgelobt. Das Ergebnis wird im
Bebauungsplan bertcksichtigt.

2. Ubergeordnete Planungen
2.1 Regionalplan Neckar-Alb

Im Regionalplan ist das Plangebiet als ausgewiesene Siedlungsflache dargestellt. Nachricht-
liche Ubernahmen aus dem Landesentwicklungsplan (LEP): Rottenburg am Neckar ist als Mit-
telzentrum ausgewiesen (2.6). Rottenburg am Neckar und der Stadtteil Ergenzingen liegen an
der Landesentwicklungsachsen Stuttgart — Béblingen/Sindelfingen — Rottenburg am Neckar
(— Horb am Neckar) sowie an der (Stuttgart) — Reutlingen/Tubingen — Rottenburg am Neckar
(= Horb am Neckar).

2.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rotten-
burg am Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 19.05.2006) ist das Plangebiet als
geplante Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

2.3  Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der Schutzzone Il A und 11l B des festgesetzten Wasserschutz-
gebiets "Bronnbachquelle" der Stadt Rottenburg am Neckar vom 22.01.1992 / 29.06.2001.

3. Beschreibung des Planbereiches

Der Planbereich liegt am westlichen Ortsrand im Bereich zwischen Seltenbach, Staren-,
Pfauen- und Drosselweg. Die vorhandene Bebauung ist durch Uberwiegend zweigeschos-
sige Wohngeb&ude gepragt.

Der ca. 4,6 ha grol3e Planbereich wird

- im Osten und Suden durch die Bauplatze entlang des Staren- und Pfauenwegs des Bau-
gebiets ,Ochsner | begrenzt,

- im Westen durch den landwirtschaftlichen Weg Parzelle FIst.Nrn 7753/1 und 8825
(Drosselweq),

- im Norden durch den landwirtschaftlichen Weg Parzelle Flst.Nr. 2765.

Der Geltungsbereich fiir den Bebauungsplan beinhaltet die Grundstiicke (oder Teilflachen
der Grundstiicke) Flst.Nrn 2764, 2765, 2766, 2767, 2769, 2770, 2772, 2773, 2775, 2807,
2808, 2809, 2810, 2811, 2812, 2813, 2814, 2816, 2817, 2818, 2819, 2820, 2821, 2822,
2830, 2831, 2832, 2833, 2836, 2837, 2838, 2839, 2840, 9290, 9303, 9308, 9317 und 9321.
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fiir die Gebietsentwicklung zu erreichen, ist von der
Stadt Rottenburg am Neckar ein Bebauungsplan aufzustellen. Der Geltungsbereich grenzt
unmittelbar an den Bebauungsplan ,Ochsner I, rechtsverbindlich seit 12.04.2014.

5. Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 2 und § 2a BauGB aufgestellt, ein-
schlie3lich der Durchfihrung einer Umweltprifung, die in Form des Umweltberichtes als ge-
sonderter Teil der Begriindung dokumentiert wird. Einen Teil der Umweltprifung bildet die
Bilanzierung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von MaRnahmen zum Ausgleich
dieser Eingriffe.

6. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans

Die Habitatstrukturanalyse wurde im Marz 2016 beauftragt. Hinweise ergaben sich alleine fir
das Vorkommen von europarechtlich geschiitzten Fledermausen und Végeln. Fir die Vogel
ergab sich ein weiterer Untersuchungsbedarf. Die avifaunistische Erhebung (Kartierung Vo-
gel) wurden im April 2016 beauftragt. Ergebnis: Baufeldbereinigungen und -vorbereitungen
(Entfernung Gebaude, Baume, Straucher) durfen nur im Zeitraum von Oktober bis Februar
durchgefuhrt werden. Es gehen je eine Fortpflanzungsstatte von Feldsperling und Star verlo-
ren. Dafur sind vorgezogene populationsschitzende Maflinahmen (CEF-MalRnahme) durch-
zufiihren. Es sind jeweils zwei fur die Vogelarten geeignete Nistkasten im Umfeld des Ge-
biets bereitzustellen.

Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet (Schutzzone I11A) wurde eine Erkundung des Un-
tergrundes / geologische Untersuchung (Baugrundgutachten) durchgefihrt.

Im nérdlichen Plangebiet steht der Obere Muschelkalk schon teilweise ca. 2,5 m unter der
Geléandeoberkante an. Eine Unterkellerung muss dann in jedem Einzelfall mit dem Landrats-
amt (Wasserbehotrde) auf Genehmigungsfahigkeit abgeklart werden. Generell wird dem je-
weiligen Bauherrn empfohlen objektbezogene Baugrund- und Griindungsgutachten durchzu-
fuhren, um die Deckschichtenmachtigkeit in den einzelnen Baufeldern abzuklaren.

7. Ziele und Zwecke der Planung
7.1 Stadtebauliche Konzeption und Dichte

Der Entwurf bertcksichtigt bereits das Pflegeheim, sowohl Lage als auch Grundform sind le-
diglich als Platzhalter zu verstehen, um das Grof3enverhdltnis darzustellen.

Im direkten Umfeld des kiinftigen Pflegeheimes sind auch Geschosswohnungsbau (Mehrfa-
milienhauser) und Hausgruppen (Reihenhauser) angedacht, um den Ubergang zu den vor-
handenen und geplanten Quartieren mit Einzel- und Doppelh&dusern zu erreichen.

Dichte:
Im aktuellen Flachennutzungsplan sind in Ergenzingen folgende Bestandsflachen fir Wohn-
bauflachen und Gemischte Bauflachen ausgewiesen:

Wohnbauflachen rd. 50 ha 50 ha
Gemischte Baufla- rd. 28 ha (nur mit 50% anzuset- 14 ha
chen zen!)

Einwohner/innen: 5.297 (31.08.2016)

abziglich der 670 gemeldeten Per-
sonen fur die Erstaufnahmestelle
4.627 64 ha @72 EW/ ha
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

Im Regionalplan sind als Planungsziel folgende Dichtewerte (Einwohner / ha Bruttowohnbau-
land) vorgeben:

2.1.2  Randzone um den Verdichtungsraum

N (1) Zur Randzone um den Verdichtungsraum Stuttgart gehdren in der Region Meckar-
Alb
vom Landkreis Reutlingen die Stadie bzw. Gemeinden Bad Urach, Dettingen an der
Erms, Hilben, Lichtenstein;
vom Landkreis Tibingen die Stadie bzw. Gemeinden Ammerbuch, Bodelshausen,
Duiingen, Gomaringen, Massingen, Nehren, Neustetten, Ofterdingen, Rottenburg am
Meckar.

i (5) Folgende Dichtewerte (Einwohnerha Brutiowohnbauland) sind bei der Bemessung
des Wohnbauflachenbedarfs im Rahmen der Flachennutzungsplanung in den Stadien
und Gemeinden in der Randzone um den Verdichtungsraum als Mindestwerte anzu-

wenden:

Mittelzentrum 80 Ewlha
Linterzentrum 70 Ew'ha
kleinzentrum 60 Ew'ha
Gemeinden ohne zentraldriliche Funkiion A5 BEw'ha

Die Dichtewerte im Regionalplan sind fur den Nachweis des Wohnbauflachenbedarfs in der
vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan). Sie sind Grundlage fur die Genehmi-
gung des Flachennutzungsplanes durch die Aufsichtsbehtrde. Der Regionalplan gibt nicht
vor, dass diese Werte auch fur die verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan) anzuwen-
den sind.

Ein Stadtebauliches Konzept — als Grundlage fiir einen Bebauungsplan — muss zum einen
die allgemeinen ortlichen Gegebenheiten (Stadt vs. Dorf) und zum anderen das direkte Um-
feld (welche Baustrukturen sind vorhanden) beriicksichtigen. Aus stadtebaulicher Sicht sollte
eine deutliche Verdichtung in Randlagen (Ortsrandern) vermieden werden. Die jeweils be-
reits gegebenen ,drtlichen” Dichtewerte — sprich die Bruttowohndichte der jeweiligen Ort-
schaft — bilden den Rahmen fiir die weitere Siedlungsentwicklung.

Im vorliegenden Stadtebaulichen Entwurf sind 70 bis 85 Wohneinheiten (WE; je Baugrund-
stick ein bzw. zwei Wohneinheiten) vorgesehen. Laut Statistischem Landesamt wurde fir
das Jahr 2015 eine Belegungsdichte fir Wohnungen in Rottenburg am Neckar von 2,3
EW/WE berechnet.

geplante Wohneinheiten (WE) Einwohner
Minimalvariante 73 168
Maximalvariante | 85 196
Pflegeeinrichtung | 60 Pflegeplatze 60

Plangebietsgrofe: 4,6 ha
Bruttowohnbauland: ca. 4 ha

Bruttowohndichte Plangebiet | @ - Bruttowohndichte Ergenzingen
Minimalvariante inkl. Pflege 57 EW / ha 71,4 EW / ha
Maximalvariante inkl. Pflege 64 EW / ha 71,8 EW / ha
Mittelwert inkl. Pflege 61 EW / ha 71,6 EW / ha

Die Vorgaben des Regionalplanes zu den Dichtewerten sind fir die Ortschaft eingehalten.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

7.2  Konzeption Bodenschutz

Die Flachen fur die ErschlieBung und Bebauung werden auf das notwendige Mal3 be-
schrankt.

Der Oberboden ist getrennt abzutragen und zu lagern und soll auf den Baugrundstiicken
wieder aufgebracht werden.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

7.3 Konzeption Grund- und Oberflachenwasserschutz

Die Versiegelung wird auf das notwendige Mal3 beschréankt. Aufgrund der Lage im Wasser-
schutzgebiet sind die Vorgaben der Rechtsverordnung einzuhalten.

Schadstoffeintrage durch die Verwendung von unbeschichteten Materialen auf Dachflachen
wird entsprechend ausgeschlossen.

Auf jedem Grundstick ist eine Zisterne zur Sammlung des unbelasteten Niederschlagswas-
sers herzustellen. Die GroR3e der Zisterne ist abhangig von der Dachflache, die Mindestgrol3e
der Zisterne betragt 5 m3. Durch die Wasserrtickhaltung auf dem Grundstiick wird kann fr
eine gedrosselte Zuleitung zum Vorfluter (Seltenbach) gesorgt werden. Dacher bis 15° Dach-
neigung sind zwingend extensiv zu begrunen. Diese Mal3nahme begtinstigt ein gutes Mikro-
klima und auch die Regenwasserriickhaltung. Die Regenwasserrickhaltung ist wichtig, da es
sich beim Planbereich um ein stark hangiges Gelande handelt und die Uberschwemmungs-
flache und der Wasserabfluss des Vorfluters im Hochwasserfall nicht weiter verscharft wer-
den sollte.

Im Bereich des Seltenbaches liegen Uberschwemmungsflachen eines HQ-100. Dies gilt es
bei der Festlegung der Erdgeschossful3bodenhéhen im nérdlichen Bereich zu berlcksichti-
gen. Sofern die den Seltenbach begleitenden Flachen erworben werden kénnen, ware dort
die Umsetzung von Ausgleichs- und RenaturierungsmalRnahmen denkbar.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

7.4 Konzeption Natur und Landschaft,
Landschaftsbild / landschaftsgebundene Erholung

Am westlichen Rand des Plangebiets ist die Realisierung einer Ortsrandeingriinung vorgese-
hen. Diese dient neben der Schaffung von Biotopen vor allem der landschaftsgerechten Ein-
bindung der Neubebauung und kann den Eingriff in die Natur und Landschaft zumindest teil-
weise ausgleichen.

Das Landschaftsbild verandert sich gegeniiber der derzeitigen Situation, der bisher ,harte*
Siedlungsrand wird landschaftsgerecht eingegriint. Uber das nach wie vor vorhandene Feld-
wegenetz ist fur die Bevolkerung der AuRRenbereich als Naherholungsziel weiterhin gut er-
reichbar. Den Belangen der Landwirtschaft beziglich der Bewirtschaftung der Flachen wird
durch den Erhalt des Drosselweges als Wirtschaftsweg Rechnung getragen.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

7.5 Konzeption Klima/Luft

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

7.6 Konzeption VerkehrserschlieBung

Die Lage der StraRenanschlisse an den Staren- und Pfauenweg sind vorgegeben. Diese
wurden bereits im Bebauungsplan ,Ochnser I gesichert; es ist ein Anschluss an den Staren-
weg im Osten und zwei Anschliisse an den Pfauenweg im Suden vorgesehen. Zudem soll
das Gebiet 6stlich des Drosselweges direkt an die Horber Stral3e (Alte B14) im Norden ange-
bunden werden. Der Drosselweg selbst bleibt weiterhin Feldweg, der zur Bewirtschaftung
der westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen dient.

Das Plangebiet fallt kontinuierlich von Stiiden nach Norden bis zum Seltengraben/-bach. Das
Grundgertst der Erschlie3ung folgt der Topographie. Das Erschlieungssystem ist durchlas-
sig, ein ,Durchschusscharakter” jedoch nicht gegeben, sowohl die vorhanden als auch die
kunftigen Anwohner sollen nicht durch unnétigen Fahrverkehr belastet werden. Die beiden
HaupterschlieBungsstrafien verlaufen von Ost nach West, diese werden durch in Nord-Std
verlaufende VerbindungstraRen zusammengefihrt. So kénnen kleinere, identitatsstiftende
Quartiere gebildet werden.

FuRgénger/ Radfahrer

Fur die FuRBganger und Radfahrer bleibt die bewahrte Verbindung von der Horber Stral3e
zum Kreuzungsbereich Starenweg/ Edelmannstral3e erhalten. Durch die Umsetzung eines
Gehweges kann die Sicherheit insbesondere fir (Schul-)Kinder erhéht werden.

Ruhender Verkehr
Der ruhende Verkehr muss auf den Baugrundstticken untergebracht werden.

Wirtschaftsweqg
Die festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg” dient der
Bestandssicherung.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

7.7 Konzeption Entwasserung

Das Entwasserungskonzept sieht dort wo moglich und Flachenverflugbarkeit gegeben ist, die
Realisierung von offenen Entwasserungsgraben fur die Ableitung des oberflachig anfallen-
den Niederschlagswassers vor. Diese Graben verlaufen parallel zu den ErschlieBungsstra-
Ben und sind direkt an den Seltengraben angebunden. Teilweise ist die Umsetzung eines
Regenwasserkanals vorgesehen.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

7.8 Umweltbelange / AusgleichsmalRnahmen

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

9. Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

Nachrichtlich tbernommen wird:

o die Rechtsverordnung des Landratsamts Tlubingen vom 22.01.1992 / 29.06.2001 fur
das Wasserschutzgebiet "Bronnbachquelle”, Schutzzone 11l A und Il B, der Stadt Rot-
tenburg am Neckar.

o die Hochwassergefahrenkarte (HWGK) Baden-Wirttemberg vom 08.12.2010, Typ 2,
Detailkarte; Uberflutungsflachen fiir HQ1o, 50, 100, ext; HWGK UF M025 125062; Ge-
wasser Ammer-Steinlach — begrenzt auf die Uberflutungsflache HQ1oo,

10. Ortliche Bauvorschriften

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

11. MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Stadt hat die Grundstiicke im Planbereich nahezu aufgekauft und verfiigt nun bis auf
zwei Grundstiicke Uber die Flachen im Plangebiet. Konnen diese jeweils am Gebietsrand lie-
genden Parzellen nicht erworben werden, ist das Plankonzept in diesen Bereichen anzupas-
sen. Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich.

12. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 4,6 ha.

Geltungsbereich ca. 4.6 hal 100,0%
Wohnbauflachen

Grunflachen (6ffentlich)
Grunflachen (privat)
ErschlielBungsflachen

Verkehrsgrin

Wasserflache (Grében)
Landwirtschaft
AusgleichsmalRnahme

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

13. Planungs- und ErschlieBungskosten

Kosten fir die Bauleitplanung

Die Bauleitplanung wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar durchge-
fuhrt. Dies entspricht einem Honorarvolumen von ca. 41.000 € (inklusive Nebenkosten und
Mehrwertsteuer).

Kosten fur Fachgutachten und -planungen
Den zu erstellenden Fachgutachten und -planungen entsprechen folgende Kosten:

Gesamtkosten (brutto) NN €
Baugrundgutachten rd. 11.000 €
Habitatsstrukturanalyse und SaP rd. 3.850 €
Umweltprifung (einschl. Eingriffs-Ausgleichsbilanz) ca. NN €
ErschlielBungsplanung ca. NN €
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Begriindung zum Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften "Ochsner II" in Rottenburg am Neckar — Ergenzingen

Kosten fiur die Erschlieung

Gesamtbaukosten (brutto) ca. NN €
Strallenbau einschl. Beleuchtung NN €
Entwasserung ca. NN €
Ausgleichsmalinahmen ca. NN €

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

14. Folgekosten

Die Folgekosten als Gesamtkosten der laufenden jahrlichen Unterhaltung von Stral3en, Stra-
Renbeleuchtung, Kanalnetz, éffentlichen Grinflachen und Sonstiges (Markierung, Beschilde-
rung, StraRenreinigung, Winterdienst) wurden am XX.XX.201X vom Tiefbauamt der Stadt
Rottenburg am Neckar mit rund NN € brutto jahrlich ermittelt.

Die Folgekosten teilen sich wie folgt auf:

Gesamtkosten (brutto) ca. NN €
Stralenunterhaltung ca. NN €
Stral3enbeleuchtung ca. NN €
Kanalnetzunterhaltung ca. NN €
Unterhaltung und Pflege Offentliches Griin ca. NN €
Sonstiges (Markierung, Beschilderung,

Stral3enreinigung, Winterdienst) ca. NN €

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Rottenburg am Neckar, den 30.04.2018

Kirsten Hellstern Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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