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KREIS TÜBINGEN
STADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL

BEBAUUNGSPLAN
ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Planteil vom Rechtsverbindlich seit

DETTINGEN

"Steigäcker"

08.01.2025

1. Art der baulichen Nutzung
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

2. Maß der baulichen Nutzung
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

o

4. Öfentliche Verkehrsflächen
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Öfentliche Straßenverkehrsflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Öfentliche Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6. Flächen für Versorgungsanlagen, für die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie für Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen
und sonstige Maßnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

5. Grünflächen
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

7. Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen,
Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

8. Sonstige Planzeichen

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder
Abgrenzung des Maßes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(z.B. § 1 Abs. 4  § 16 Abs. 5 BauNVO )

ZEICHENERKLÄRUNG
(gem. Planzeichenverordnung von 1990)

GRZ (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16, 17, 19 BauNVO )
Grundflächenzahl

TH1/2
Traufhöhe als Höchstgrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 18 BauNVO)

FH
Firsthöhe als Höchstgrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 18 BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO

Offene Bauweise
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

V

Zweckbestimmung:       Wirtschaftsweg W

Füllschema WA1, WA2, WA3, WA4

NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen
Nutzung Grundflächenzahl GRZ

maximale Traufhöhe 1 Bauweise

maximale Traufhöhe 2 Art der Bebauung

maximale Firsthöhe maximale Gebäudehöhe

Übersichtskarte

Versorgungsfläche Elektrizität
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

geplante Grundstücksgrenze

Nr. geplantes Baugrundstück

9. Nachrichtliche Übernahmen

1

Umgrenzung von Flächen für Nebenanlagen, Stellplätze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
Zweckbestimmung:     Ga = Garage

M 1 : 3000
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ED
Nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig
9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO

Nur Doppelhäuser zulässig
9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO D

Öffentliche Grünfläche
(§ 9 Abs. 15 Nr. 5 und Abs. 6  BauGB)

Ga/CP
/TGA

CP = Carport
TGA = Tiefgarage (Parkplatz)

Flächenausbreitung Hochwasser HQ extrem (Hochwasserlinie HQ
extrem) nach "Hochwassergefahrenkarte Baden- Württeberg von
23.11.2012 / 08.02.2016"

Böschung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 und Abs. 6 BauGB)

a Abweichende Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Gebäudehöhe als Höchstgrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVOGH

EH
Nur Einzelhäuser und Hausgruppen zulässig
9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie örtliche
Bauvorschriften in der Fassung  vom
Begründung in der Fassung      vom
Umweltbericht in der Fassung vom

Es wird bestätigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftlichen Festsetzungen mit den hierzu
ergangenen Beschlüssen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar übereinstimmen.

Rottenburg am Neckar, den

Bürgermeisterin         Leitung des
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Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB 
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KREIS TÜBINGEN
ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL DETTINGEN "Steigäcker" M 1:500
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KREIS TÜBINGEN
STADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL

BEBAUUNGSPLAN
ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Planteil vom Rechtsverbindlich seit

DETTINGEN

"Steigäcker"

08.01.2025

1. Art der baulichen Nutzung
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

2. Maß der baulichen Nutzung
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

o

4. Öfentliche Verkehrsflächen
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Öfentliche Straßenverkehrsflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Öfentliche Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6. Flächen für Versorgungsanlagen, für die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie für Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen
und sonstige Maßnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

5. Grünflächen
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

7. Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen,
Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

8. Sonstige Planzeichen

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder
Abgrenzung des Maßes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(z.B. § 1 Abs. 4  § 16 Abs. 5 BauNVO )

ZEICHENERKLÄRUNG
(gem. Planzeichenverordnung von 1990)

GRZ (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16, 17, 19 BauNVO )
Grundflächenzahl

TH1/2
Traufhöhe als Höchstgrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 18 BauNVO)

FH
Firsthöhe als Höchstgrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 18 BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO

Offene Bauweise
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

V

Zweckbestimmung:       Wirtschaftsweg W

Füllschema WA1, WA2, WA3, WA4

NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen
Nutzung Grundflächenzahl GRZ

maximale Traufhöhe 1 Bauweise

maximale Traufhöhe 2 Art der Bebauung

maximale Firsthöhe maximale Gebäudehöhe

Übersichtskarte

Versorgungsfläche Elektrizität
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

geplante Grundstücksgrenze

Nr. geplantes Baugrundstück

9. Nachrichtliche Übernahmen

1

Umgrenzung von Flächen für Nebenanlagen, Stellplätze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
Zweckbestimmung:     Ga = Garage
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Nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig
9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO

Nur Doppelhäuser zulässig
9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO D

Öffentliche Grünfläche
(§ 9 Abs. 15 Nr. 5 und Abs. 6  BauGB)

Ga/CP
/TGA

CP = Carport
TGA = Tiefgarage (Parkplatz)

Flächenausbreitung Hochwasser HQ extrem (Hochwasserlinie HQ
extrem) nach "Hochwassergefahrenkarte Baden- Württeberg von
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Böschung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 und Abs. 6 BauGB)

a Abweichende Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Gebäudehöhe als Höchstgrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVOGH

EH
Nur Einzelhäuser und Hausgruppen zulässig
9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie örtliche
Bauvorschriften in der Fassung  vom
Begründung in der Fassung      vom
Umweltbericht in der Fassung vom

Es wird bestätigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftlichen Festsetzungen mit den hierzu
ergangenen Beschlüssen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar übereinstimmen.

Rottenburg am Neckar, den

Bürgermeisterin         Leitung des
Stadtplanungsamtes

Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB 

Rottenburg am Neckar, den
Leitung des

Stadtplanungsamtes

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB

Auslegungsbeschluss § 3 Abs. 2 BauGB
Ortsübliche Bekanntmachung
Öffentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom                       bis

Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen,
gesonderter Textteil sowie örtliche
Bauvorschriften in der Fassung vom

Begründung mit Umweltbericht in der Fassung   vom

Höhenlinien mit Höhenangaben420 müNN

Pfg
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)
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gez. T. Krug

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
322/1

AutoCAD SHX Text
330

AutoCAD SHX Text
332/1

AutoCAD SHX Text
337

AutoCAD SHX Text
333/3

AutoCAD SHX Text
331/1

AutoCAD SHX Text
331/2

AutoCAD SHX Text
335

AutoCAD SHX Text
341/2

AutoCAD SHX Text
342/2

AutoCAD SHX Text
337/3

AutoCAD SHX Text
338

AutoCAD SHX Text
339

AutoCAD SHX Text
335/1

AutoCAD SHX Text
340

AutoCAD SHX Text
341/1

AutoCAD SHX Text
336

AutoCAD SHX Text
325

AutoCAD SHX Text
316

AutoCAD SHX Text
317

AutoCAD SHX Text
318

AutoCAD SHX Text
319/1

AutoCAD SHX Text
324

AutoCAD SHX Text
319/2

AutoCAD SHX Text
329/2

AutoCAD SHX Text
486

AutoCAD SHX Text
487

AutoCAD SHX Text
368

AutoCAD SHX Text
366

AutoCAD SHX Text
474/3

AutoCAD SHX Text
475

AutoCAD SHX Text
479/2

AutoCAD SHX Text
480/1

AutoCAD SHX Text
476

AutoCAD SHX Text
477

AutoCAD SHX Text
478

AutoCAD SHX Text
479/1

AutoCAD SHX Text
474/1

AutoCAD SHX Text
474/2

AutoCAD SHX Text
488/2

AutoCAD SHX Text
321/2

AutoCAD SHX Text
480/2

AutoCAD SHX Text
4023

AutoCAD SHX Text
4026

AutoCAD SHX Text
4012

AutoCAD SHX Text
4012/1

AutoCAD SHX Text
4013

AutoCAD SHX Text
4014

AutoCAD SHX Text
4015

AutoCAD SHX Text
4022

AutoCAD SHX Text
4033

AutoCAD SHX Text
4024

AutoCAD SHX Text
4025

AutoCAD SHX Text
4027

AutoCAD SHX Text
4028

AutoCAD SHX Text
323

AutoCAD SHX Text
326

AutoCAD SHX Text
320

AutoCAD SHX Text
488/1

AutoCAD SHX Text
359

AutoCAD SHX Text
321/1

AutoCAD SHX Text
337/1

AutoCAD SHX Text
333/2

AutoCAD SHX Text
4051

AutoCAD SHX Text
4052

AutoCAD SHX Text
4013/1

AutoCAD SHX Text
4021

AutoCAD SHX Text
4032

AutoCAD SHX Text
4047

AutoCAD SHX Text
4048

AutoCAD SHX Text
4049

AutoCAD SHX Text
4050

AutoCAD SHX Text
322/2

AutoCAD SHX Text
4046

AutoCAD SHX Text
8/1

AutoCAD SHX Text
13

AutoCAD SHX Text
117

AutoCAD SHX Text
16/1

AutoCAD SHX Text
8

AutoCAD SHX Text
9

AutoCAD SHX Text
9

AutoCAD SHX Text
7

AutoCAD SHX Text
11

AutoCAD SHX Text
2

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
22

AutoCAD SHX Text
3

AutoCAD SHX Text
1

AutoCAD SHX Text
113

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
12

AutoCAD SHX Text
14

AutoCAD SHX Text
16

AutoCAD SHX Text
14/1

AutoCAD SHX Text
19

AutoCAD SHX Text
Scheu

AutoCAD SHX Text
Gar

AutoCAD SHX Text
Whs

AutoCAD SHX Text
Wirtg

AutoCAD SHX Text
Whs

AutoCAD SHX Text
Whs

AutoCAD SHX Text
Whs

AutoCAD SHX Text
Gar

AutoCAD SHX Text
Gar

AutoCAD SHX Text
Whs

AutoCAD SHX Text
Whs

AutoCAD SHX Text
Gar

AutoCAD SHX Text
Whs

AutoCAD SHX Text
Ust

AutoCAD SHX Text
Gar

AutoCAD SHX Text
Gar

AutoCAD SHX Text
Whs

AutoCAD SHX Text
Whs

AutoCAD SHX Text
Whs

AutoCAD SHX Text
Whs

AutoCAD SHX Text
Gar

AutoCAD SHX Text
Gar

AutoCAD SHX Text
Wirtg

AutoCAD SHX Text
Gar

AutoCAD SHX Text
Gar

AutoCAD SHX Text
Gar

AutoCAD SHX Text
Whs

AutoCAD SHX Text
Gar

AutoCAD SHX Text
Gar

AutoCAD SHX Text
Gar

AutoCAD SHX Text
Whs

AutoCAD SHX Text
Gar

AutoCAD SHX Text
Whs

AutoCAD SHX Text
Whs

AutoCAD SHX Text
Whs

AutoCAD SHX Text
Schu

AutoCAD SHX Text
Whs

AutoCAD SHX Text
Wirtg

AutoCAD SHX Text
Whs

AutoCAD SHX Text
Schu

AutoCAD SHX Text
Whs

AutoCAD SHX Text
Gar

AutoCAD SHX Text
Gar

AutoCAD SHX Text
Whs

AutoCAD SHX Text
Gar

AutoCAD SHX Text
Gar

AutoCAD SHX Text
Gar

AutoCAD SHX Text
Schu

AutoCAD SHX Text
Gar

AutoCAD SHX Text
Gar

AutoCAD SHX Text
GR

AutoCAD SHX Text
U

AutoCAD SHX Text
WBF

AutoCAD SHX Text
WBF

AutoCAD SHX Text
WBF

AutoCAD SHX Text
GR

AutoCAD SHX Text
GR

AutoCAD SHX Text
WBF

AutoCAD SHX Text
BPL

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
WBF

AutoCAD SHX Text
WBF

AutoCAD SHX Text
U

AutoCAD SHX Text
WBF

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
WBF

AutoCAD SHX Text
WBF

AutoCAD SHX Text
WBF

AutoCAD SHX Text
WEG

AutoCAD SHX Text
GFLF

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
WBF

AutoCAD SHX Text
WBF

AutoCAD SHX Text
GR

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
WBF

AutoCAD SHX Text
GR

AutoCAD SHX Text
WBF

AutoCAD SHX Text
GR

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
GR

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
WEG

AutoCAD SHX Text
BPL

AutoCAD SHX Text
GFLF

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
WBF

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
WBF

AutoCAD SHX Text
GFV

AutoCAD SHX Text
WBF

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
WBF

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
GR

AutoCAD SHX Text
GR

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
WBF

AutoCAD SHX Text
WBF

AutoCAD SHX Text
WBF

AutoCAD SHX Text
WBF

AutoCAD SHX Text
WBF

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
Aischbachstraße

AutoCAD SHX Text
Springmannstraße

AutoCAD SHX Text
Mönchstalweg

AutoCAD SHX Text
Steigäcker

AutoCAD SHX Text
Brühläcker

AutoCAD SHX Text
Aalweg

AutoCAD SHX Text
Gr T III a4- 28/20

AutoCAD SHX Text
A L 4 V 62/61

AutoCAD SHX Text
A LT 4 V 53/49

AutoCAD SHX Text
A LT 4 V 58/55

AutoCAD SHX Text
A T 5 V 39/35

AutoCAD SHX Text
Gr T III a4- 28/20

AutoCAD SHX Text
Gr T III a4- 28/20

AutoCAD SHX Text
A LT 4 V 56/53

AutoCAD SHX Text
A L 4 V 59/57

AutoCAD SHX Text
A L 4 V 62/60

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
WE1

AutoCAD SHX Text
Hechinger Straße

AutoCAD SHX Text
Ofterdinger Straße

AutoCAD SHX Text
Hechinger Straße

AutoCAD SHX Text
Breitenwegle

AutoCAD SHX Text
Aischbachstraße

AutoCAD SHX Text
Springmannstraße

AutoCAD SHX Text
Max-Heinzelmann-Straße

AutoCAD SHX Text
Wanne

AutoCAD SHX Text
Härlesweg

AutoCAD SHX Text
Steigäcker

AutoCAD SHX Text
Talweg

AutoCAD SHX Text
Ofterdinger Straße

AutoCAD SHX Text
Josef-Eugen-Straße

AutoCAD SHX Text
Mönchstalweg

AutoCAD SHX Text
Steigäcker

AutoCAD SHX Text
Pfaffenwiese

AutoCAD SHX Text
Zimmerplatz

AutoCAD SHX Text
Wettengarten

AutoCAD SHX Text
Brühläcker

AutoCAD SHX Text
Schule

AutoCAD SHX Text
Spitzäcker

AutoCAD SHX Text
Espach

AutoCAD SHX Text
Espach

AutoCAD SHX Text
Aalweg

AutoCAD SHX Text
Oberer Brühl

AutoCAD SHX Text
Friedhof

AutoCAD SHX Text
L   385



  

KREIS TÜBINGEN 
STADT ROTTENBURG AM NECKAR 
STADTTEIL DETTINGEN 

 
 

 

 
BEBAUUNGSPLAN UND 
SATZUNG  ÜBER  ÖRTLICHE  BAUVORSCHRIFTEN  

 „Steigäcker“  

 Textteil vom 08.01.2025     
          
 Bestand der Planung: Planteil (1 Blatt) und Textteil     

       

   

 AUSFERTIGUNG  

 
Es wird bestätigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftlichen Festlegungen mit den hierzu 
ergangenen Beschlüssen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar übereinstimmen.  

 Rottenburg am Neckar, den 14.07.2025       

 gez. A. Schwieren      

 

  

 
Bürgermeisterin 

      
Leitung des  
Stadtplanungsamtes  

 Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB       

 Rottenburg am Neckar, den 10.10.2025     

 

 

        
Leitung des  
Stadtplanungsamtes  

  

gez. T. Krug 

gez. T. Krug 
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I. PLANUNGSRECHTLICHE  FESTSETZUNGEN   
§ 9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVO 

 
Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Steigäcker" treten alle bisherigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen in diesem Geltungsbereich außer Kraft.  
 
 
Rechtsgrundlagen 
 
Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 
(BGBl. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBl. 
2023 I Nr. 394) geändert worden ist. 
 
Baunutzungsverordnung (BauNVO) – Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstü-
cke – in der Neufassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 3786), die 
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176) geändert worden 
ist. 
 
Planzeichenverordnung (PlanzV) – Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne 
und die Darstellung des Planinhalts – vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58), die zu-
letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBl. I S. 1802) geändert worden ist. 
 
Gemeindeordnung für Baden-Württemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung 
vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes 
vom 12. November 2024 (GBl. S. 2024 Nr. 98) geändert worden ist. 
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1. Art der baulichen Nutzung  
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 1 – 11 BauNVO 

 
1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) 

§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO 
 
Zulässig sind im WA 1 bis 3: 
- Wohngebäude,  
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden, Schank- und Speisewirtschaf-

ten sowie nicht störende Handwerksbetriebe, 
- Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche Zwe-

cke. 
 
Gemäß § 1 Abs. 6 BauNVO werden die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht 
Bestandteil des Bebauungsplanes. 
 
 

2. Maß der baulichen Nutzung 
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO  
 
Das Maß der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag von Grundflächenzahl (GRZ) 
und Zahl der Vollgeschosse (Z) i.V.m. der Höhe baulicher Anlagen (maximale Trauf-, 
First- und Gebäudehöhen) festgesetzt. 
 

2.1 Grundflächenzahl 
§§ 16, 17 und 19 BauNVO 
 
Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag eine maximal überbaubare Grundstücks-
fläche (GRZ) durch die Grundflächenzahl festgesetzt. 
GRZ: siehe Planeinschrieb. 
 
Die zulässige Grundfläche darf durch Grundflächen von Anlagen die nach § 19 Abs. 4 
BauNVO angerechnet werden müssen, bis zu 50 vom Hundert überschritten werden. 
 
Die zulässige Grundfläche darf im WA 3 durch die Grundfläche von baulichen Anla-
gen unterhalb der Geländeoberfläche, durch die das Baugrundstück lediglich unter-
baut wird sowie deren Zufahrten bis zu einer Grundflächenzahl von 0,8 überschritten 
werden (§ 19 Abs. 4 Ziffer 3 BauNVO). 
 

2.2 Zahl der Vollgeschosse 
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO 
 
Im Geltungsbereich wird durch Planeintrag die Anzahl an Vollgeschossen als Höchst-
maß je Gebäude festgesetzt. 

  Z = 

WA 1, WA 2, WA 4 2 Vollgeschosse = II 

WA 3: 4 Vollgeschosse = IV = I UG + II + I DG 

 
Die im WA  3 unterhalb Straßenniveaus gelegenen Geschosse (UG) dienen aus-
schließlich der Unterbringung von Stellplätzen/Garagen, Keller- und Nebenräumen 
(vgl. Ziffer I. 5.2). 
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2.3 Höhe der baulichen Anlagen 
§§ 16, 18 BauNVO 
 
Im Bebauungsplan sind die maximalen Trauf- (TH), First- (FH) oder Gebäudehöhen 
(GH) festgesetzt, diese beziehen sich auf die Erdgeschossfußbodenhöhe (EFH). Als 
EFH gilt die Oberkante Rohfußboden (OK RFB). 
 
Die Traufhöhe (TH1+TH2) wird von der EFH bis zum Schnittpunkt der Außenkante 
des Gebäudes mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als Außenkante des Gebäu-
des gelten Wände.  
 
Die Firsthöhe (FH) wird von der EFH bis zum Schnittpunkt der Oberkante der Dach-
haut der geneigten Hauptdachflächen gemessen; bei versetzten Pultdächern ist die 
Firsthöhe der oberste Schnittpunkt der Außenkante des Gebäudes mit der Dachhaut 
(siehe auch Ziffer II. 1.1). 
 
Die im Plan eingetragene maximale Traufhöhe 2 (TH2) entspricht bei Pultdächern der 
maximalen Gebäudehöhe.  
 
Bei Flachdächern gilt die angegebene maximale Gebäudehöhe (GH). Als maximal 
zulässige Gebäudehöhe gilt die Höhe des höchsten Punktes der Dachhaut. Bei Dä-
chern mit einer Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser Punkt am oberen Ab-
schluss der Attika. 
 
 
 
 
 
 
 
 
TH1, TH2, FH, GH: siehe Planeinschrieb 
 
 
Die Erdgeschossfußbodenhöhe ermittelt sich aus dem Bezugspunkt.  
Die maximale EFH ist festgesetzt (siehe Tabelle unten). 
Bezugspunkt ist die Hinterkante (OK Randeinfassung) der für die Erschließung des 
betreffenden Grundstücks erforderlichen öffentlichen Verkehrsfläche (die maßgebli-
che Erschließungsstraße ist festgelegt) in der Mitte der gemeinsamen Grundstücks-
grenze der Verkehrsfläche / des Baugrundstücks. 
 
 

 
 
 
 
 

                                               BZP = Bezugspunkt zur Ermittlung der EFH 
 

 
 

  



Textteil zum Bebauungsplan und örtliche Bauvorschriften "Steigäcker" 
 

 

Seite 5 von 22 

 

Nr. Baugrundstücke 
(geplant) 

Maßgebliche  
Erschließungsstraße 

maximale Erdgeschoss-
fußbodenhöhe (EFH) 

1 bis 5 Planstraße A  + 0,50 m 

6 bis 10 Planstraße A  + 1,40 m 

11 bis 13 Planstraße B  + 0,50 m 

14 bis 16 Planstraße C + 0,50 m 

17 bis 19 Planstraße B  + 1,40 m 

 

Höhe baulicher Anlagen WA 1 WA 2, WA 4 WA 3 

max. Traufhöhe (TH1) 6,00 m 5,80 m 6,50 m 

max. Traufhöhe (TH2) 7,50 m 7,30 m -- 

max. Firsthöhe (FH) 9,00 m 8,80 m 11,00 m 

max. Gebäudehöhe (GH) 7,00 m 6,80 m 9,50 m 

 
Die Traufhöhe ist auf jeweils mindestens zwei Drittel der Gesamtlänge pro Gebäude 
einzuhalten. Einzelne Gebäudeteile technischer Anlagen (bspw. Aufzugsschächte) 
dürfen die festgesetzte Traufhöhe ausnahmsweise überschreiten, sofern sie nicht 
mehr als 10 v.H. der Dachfläche einnehmen. Haustechnische Anlagen / technische 
Aufbauten sind vollständig einzuhausen. 
 
Flachdächer im WA 3: 
Bei Ausführung von Flachdächern im WA 3 muss das Dachgeschoss (oberstes  
Geschoss) als Staffelgeschoss ausgeführt werden.  
Bei zurückversetzten Dach- oder Staffelgeschossen ist das Dach-, bzw. Staffelge-
schoss an der Gebäudelängsseite mindestens um 1,50 m von der Gebäudeaußen-
kante des Hauptbaukörpers zurück zu versetzten.  
Bei der Errichtung von zurückversetzten Dach- oder Staffelgeschossen gilt im WA 3 
als Traufhöhe (TH1) der obere Wandabschluss (Oberkante der Deckenkonstruktion 
der Decke unterhalb des Staffelgeschosses) des aufsteigenden Mauerwerks. Aufge-
setzte Geländer oder Brüstungen werden bei der Berechnung der Traufhöhe nicht be-
rücksichtigt. 
 

 
 
 

3. Bauweise 
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO 
 
Die Bauweise im WA 1, WA 2 und WA 4 wird als „offene Bauweise“ festgesetzt. Es 
sind nach Planeintrag Einzel- und Doppelhäuser (WA 1 und WA 4) oder Doppelhäu-
ser (WA 2) zulässig.  
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Im WA 3 wird die Bauweise als abweichende Bauweise festgesetzt. Bei abweichen-
der Bauweise (a) gilt die offene Bauweise. Es sind Einzelhäuser und Hausgruppen 
zulässig. Zulässig sind jedoch nur Gebäude mit einer Länge bei: 
- Einzelhäuser bis zu 20 m 
- Hausgruppen bis zu 35 m 
 
 

4. Überbaubare Grundstücksfläche 
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO 
 

4.1 Überbaubare Grundstücksfläche 
 § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO 

 
Die überbaubaren Grundstücksflächen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen  
festgesetzt. 
 

4.2 Nicht überbaubare Grundstücksfläche 
 § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO 

 
 Die nicht überbauten Flächen auf den Baugrundstücken sind gärtnerisch anzulegen 
und zu pflegen soweit sie nicht für zulässige Anlagen genutzt werden.  
 
 

5. Nebenanlagen, Stellplätze und Garagen 
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 3 BauGB, §§ 12, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO 
 

5.1 Nebenanlagen 
 
Zur öffentlichen Verkehrsfläche ist mit Nebenanlagen ein Mindestabstand von 2,50 m 
einzuhalten. Je Baugrundstück ist innerhalb der nicht überbaubaren Grundstücksflä-
chen ein Nebengebäude (untergeordnete Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO, die 
Gebäude sind) mit höchstens 20 m³ umbautem Raum zulässig. 
 

5.2 Stellplätze und Garagen 
 
Offene Stellplätze, überdachte bzw. überdeckte allseits offene Stellplätze („Carports“) 
und Garagen sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen und den dafür 
gesondert festgesetzten Flächen zulässig. Als Carport gilt ein überdachter Stellplatz 
ohne Seitenwände. 
 
Zwischen dem Garagentor und der öffentlichen Verkehrsfläche ist ein Mindestabstand 
von 5 m einzuhalten. 
 
Offene Stellplätze sind ebenfalls zwischen der öffentlichen Verkehrsfläche und der ihr 
zugewandten Gebäudeseite (Vorgartenzone) auf höchstens 50 v.H. der Gebäude-
länge zulässig, bei der Umsetzung von Reihenhausbebauung im WA3 wird auf die 
Beschränkung verzichtet; bei Eckgrundstücken gilt die Gebäudeseite, vor der die 
Stellplätze angeordnet werden.  
 
Überdachte bzw. überdeckte allseits offene Stellplätze („Carports“) dürfen die vordere 
Baugrenze in der Weise überschreiten, dass sie einen Abstand von mindestens 1,0 m 
zur Straßenbegrenzungslinie einhalten, sofern keine Wandverkleidungen angebracht 
werden. Der Abstand wird gemessen an der Dachkante (nicht Stützen). 
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Im WA 3 sind sogenannte Tiefgaragen zulässig. Tiefgaragen (TGA) sind Garagen/Stell-
plätze unterhalb der Geländeoberfläche. Diese müssen innerhalb der überbaubaren 
Grundstücksfläche und der dafür gesondert ausgewiesenen Fläche (TGA) liegen. 
Im WA 3 ist bei geneigten Grundstücken talseitig ein eingeschossiges Garagengeschoss 
zulässig. Das Garagengeschoss/die Tiefgarage dürfen bergseitig die angrenzende öf-
fentliche Verkehrsfläche (OK Randstein) um max. 0,5 m überschreiten. 

 
  
 
  
 
  
 
  
 
Die aus dem Gelände herausragenden UG-/Tiefgaragenwände sind unter Beachtung 
der Geländeverhältnisse anzuböschen und mit einer durchgehenden und dauerhaften 
Hecke gemäß Pflanzliste (siehe Ziffer IV. 5) oder mit einer Fassadenbegrünung ein-
zugrünen. 
 
 

6. Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden 
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB  
 
Wohngebäude sind Gebäude, die ganz oder teilweise dem Wohnen dienen. 
 

 WA 1, WA 2, WA 4 

Einzelhaus 3 Wo 

Doppelhaushälfte 2 Wo 

 
 

7. Öffentliche Verkehrsflächen, Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung 
und Anschluss anderer Flächen an die Verkehrsflächen 
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB 
 
Öffentliche Verkehrsflächen allgemeiner Zweckbestimmung, siehe Planeintrag. 
Die Gesamtbreite der öffentlichen Verkehrsflächen beträgt bei 
Planstraßen (A, B, C): 6,00 (netto) / 6,30 m (brutto)* 
 
*Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellte öffentliche Verkehrsflä-
che enthält auch die unterirdischen Bauteile (Fundament/Hinterbeton des Randsteins) 
der Verkehrsfläche mit einer Tiefe von 15 cm. (s. Systemskizze unter Ziffer IV. 8) 
 
Die in der Planzeichnung dargestellte Gestaltung der öffentlichen Verkehrsflächen all-
gemeiner Zweckbestimmung ist unverbindlich, die Aufteilung der Verkehrsfläche er-
folgt im Zuge der Ausführungsplanung.  
 

7.1 Öffentliche Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung 
 
Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellte Verkehrsfläche beson-
derer Zweckbestimmung enthält auch die unterirdischen Bauteile (Fundament/ Hinter-
beton des Randsteins) der Verkehrsfläche mit einer Tiefe von 15 cm. (s. Systems-
kizze unter Ziffer IV. 8) 
 
Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg 

 
 0,5m 

0,5m 
OK Randstein 

OK Randstein 
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Die zeichnerisch festgesetzte Fläche ist als öffentlicher Wirtschaftsweg herzustellen 
 
Zweckbestimmung: Verkehrsgrün 
Die zeichnerisch festgesetzte Fläche ist als öffentliche Grünfläche herzustellen. 
 

7.2 Anschluss der angrenzenden privaten Grundstücksflächen  
 
Bauliche Anlagen, Einfriedungen, Stützmauern, Aufschüttungen, Abgrabungen, Bö-
schungen und ähnliche Geländeveränderungen entlang der öffentlichen Verkehrsflä-
che sind auf das Privatgrundstück zu beschränken und so anzulegen, dass das Fun-
dament/Hinterbeton der Randeinfassung der Verkehrsfläche nicht beschädigt wird 
(vgl. Ziffer I. 14, II. 4, IV. 8). 

 
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt 
Für Teilbereiche entlang des Wirtschaftswegs sind Zu- und Abfahrtsverbote festge-
setzt (siehe Planeinschrieb). 
 
Landwirtschaftliche Flächen und Wege 
Entlang der Wirtschaftswege sowie den landwirtschaftlichen Flächen (Parzellen Flst.Nr. 
338, 335, 335/1 und 317) ist auf den angrenzenden privaten Grundstücken ein 0,50 m 
breiter, niveaugleicher Sicherheitsstreifen auszubilden. Dieser ist als Rasenfläche au-
ßerhalb von Grundstückseinfriedungen vom jeweiligen Grundstückseigentümer anzule-
gen und zu unterhalten. Bauliche Anlagen wie Mauern, Aufschüttungen oder Einfrie-
dungen sind in diesem Grundstücksstreifen nicht zulässig. 
 
 

8. Versorgungsflächen 
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB 
 
Zweckbestimmung: Elektrizität 
Unterbringung einer Trafostation. Die Trafostation ist mit einem Abstand von mindes-
tens > 1,0 m zur Erschließungsstraße zu errichten. 
 
Zweckbestimmung: Breitbandausbau  
Versorgungskästen sind mit einem Abstand von mindestens > 1,0 m zur öffentlichen 
Verkehrsfläche zu errichten.  
 
 

9. Versorgungsanlagen und -leitungen 
§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB 
 
Auf den Baugrundstücken sind die zur Versorgung mit Strom erforderlichen Kabelver-
teilerkästen im Randbereich zulässig und von den Grundstückseigentümern zu dul-
den. 
 
 

10. Flächen und Maßnahmen für die Abwasserbeseitigung und Rückhaltung von 
Niederschlagswasser 
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB, 16 BauGB 
 
Die Anlage von unterirdischen Retentionszisternen bzw. konventionelle Zisternen zur 
Rückhaltung des Niederschlagswassers von Dachflächen sind außerhalb der über-
baubaren Grundstücksfläche mit einem Abstand von mindestens 2,0 m zur öffentli-
chen Verkehrsfläche zulässig. Das Wasser soll für die Grünflächenbewässerung ver-
wendet werden.  
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Die Entwässerung erfolgt für Schmutzwasser und Regenwasser getrennt. Das im 
Baugebiet gesammelte Regenwasser der Dachflächen wird in Regenwasserkanälen 
gesammelt in den Vorfluter (Aischbach) eingeleitet. 
 
 

11. Öffentliche Grünfläche 
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB 
 
Es sind öffentliche Grünflächen festgesetzt. Die öffentliche Grünfläche dient der Mini- 
mierung der durch den Bebauungsplan zugelassenen Eingriffe. Die Bepflanzung ist 
naturnah auszurichten, d.h. es sind heimische standortgerechte Arten zu verwenden 
(siehe Pflanzliste Ziffer IV. 5) 

 
 

12. Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft i.V. mit Maßnahmen, die als Aus-
gleich dem Baugebiet zugeordnet sind im Sinne des §1a Abs. 3 BauGB i.V.  
§ 135 a-c BauGB 
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. §1a Abs. 3 BauGB, §135 a-c BauGB 

 
12.1 Minimierung der Versiegelung 

Flächenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereichs sind soweit wie möglich zu 
vermeiden. 
 
Die Herstellung von befestigten Flächen/Stellplätzen auf privaten Grundstücken sind 
mit wasserdurchlässigen/versickerungsfähigen Belägen (z.B. Rasenpflaster-/Rasen-
gittersteinen in einem Sand-/Kiesbett, Schotterrasen o.ä.) auszubilden. 
Umweltbericht Kapitel 3.3.1, M1 
 

12.2 Bodenschutz 
Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern und nach 
Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen (siehe Ziffer 
II. 2 u. Ziffer IV. 3) 
 
Bei Abtrag und Auffüllungen sind die einschlägigen Fachempfehlungen zu beachten. 
Grundsätzlich wird ein Massenausgleich innerhalb des Geltungsbereichs für den Auf- 
und Abtrag von Bodenmaterial angestrebt. Falls überschüssiges Bodenmaterial an-
fällt, sollte dies unter Berücksichtigung seiner Zusammensetzung ortsnah verwertet 
werden. 
Umweltbericht Kapitel 3.3.1, M2 
 

12.3 Wasserhaushalt 
  

Der Anschluss von Drainagen an den Schmutzwasserkanal ist unzulässig.  
Erdberührende Bauteile sind gegen aufstauendes Sickerwasser oder durch wasserun-
durchlässigen Beton abzudichten. 
 

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeinträgen darf als Material bei der Dach-
eindeckung kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei etc.) sondern nur beschich-
tetes Material (z.B. Titanzink, beschichtetes Kupfer, Aluminium, Edelstahl, etc.) ver-
wendet werden; dies gilt auch für Regenrinnen und Regenfallrohre. 
Umweltbericht Kapitel 3.3.2, M3 
 

12.4 Baumschutz 
Während der Bauzeit ist jegliche Beeinträchtigung von Krone und Wurzelballen durch 
entsprechende Sicherungsmaßnahmen zu vermeiden. Die DIN 18920 „Schutz von 
Bäumen, Pflanzbeständen und Vegetationsflächen“ ist zu beachten. 
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12.5 Straßen- und Gebäudebeleuchtung 

Es sind insektenschonende Leuchtmittel zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen 
und Leuchten ist darauf zu achten, dass keine Fallen für Insekten entstehen.  
Die weitergehenden Hinweise unter Ziffer IV.6 sind zu beachten. 
Umweltbericht Kapitel 3.3.2, M4 
 

12.6 Artenschutz 
Fledermausschutz 
Ein Holzlager auf einer der Wiesen des Plangebiets (Flurstück Nr. 323) bietet Spal-
ten, die als Tagesversteck einzelner Fledermäuse dienen können.  
Bei der Beräumung des Holzlagers können unbeabsichtigt dort versteckte Fleder-
mäuse verletzt oder getötet werden. Um das Eintreten der Verbotstatbestände des 
§ 44 (1) 1 BNatSchG zu vermeiden, muss das Lager außerhalb der Aktivitätszeit der 
Fledermäuse beräumt werden. Der geeignete Zeitraum liegt zwischen November und 
Februar.  
Umweltbericht Kapitel 3.3.2, M5a 
 
Beleuchtungen dürfen nicht in gesetzlich geschützte Biotope hineinstrahlen; die Ab-
schaltzeiten der Fassadenbeleuchtungen sind zu beachten (siehe Ziffer IV.6). 
 
Insektenschutz   
Die Verwendung des Lichtes ist auf das notwendige Minimalmaß zu beschränken und 
abstrahlungsarme Lampen zu verwenden. Es sind insektenschonende Leuchtmittel 
zu verwenden. Bei der Bauart von Lampen und Leuchten ist darauf zu achten, dass 
keine Fallen für Insekten entstehen (siehe Ziffer IV.6). 
 
Vögel  
Zur Verhinderung von Vogelschlag sind großflächige Glasfassaden nur mit integrier-
ten Vogelschutzmaßnahmen zulässig (siehe Ziffer IV.7). 
 
Es wird empfohlen, Fledermauskästen und Nistkästen für Vögel an Neubauten und 
Gehölz-Neupflanzungen anzubringen. 
 
Umweltbericht Kapitel 3.3.2, M5b 

 
12.7 Grundwasserschutz 

Sollte bei der Errichtung der Gebäude eine Bauwasserhaltung (Entnahme und Ablei-
tung von Grundwasser aus der Baugrube) erforderlich sein, muss eine entsprechende 
Genehmigung (Landratsamt Tübingen – Abteilung Umwelt und Gewerbe) eingeholt 
werden. Die nicht nur geringfügige Entnahme von Grundwasser und die Einleitung in 
ein oberirdisches Gewässer stellen wasserrechtlich erlaubnispflichtige Tatbestände 
dar. 

 
13. Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 

 § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB 
 

13.1 Pflanzgebot „Ortsrandeingrünung“ (PFG 1)  
An der Nord-, Ost- und Südgrenze des Geltungsbereichs sind zur Einbindung des 
Baugebiets in die freie Landschaft folgende Gehölzpflanzungen anzulegen: 
- pro angefangener 10 lfm mindestens 1 Baum nach der Artenliste (siehe Ziffer 

IV.5) und 
- pro zu pflanzender Baum 2 Sträucher nach der Artenliste (siehe Ziffer IV.5) 
 
Abgängige Bäume und Sträucher sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu er-
setzen. Zur Erfüllung der Pflanzgebote sind nur Pflanzen gemäß Pflanzliste zulässig 
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(siehe Ziffer IV.5). Für weitergehende Anpflanzungen über die Pflanzgebote hinaus 
wird die Verwendung von Pflanzen aus der o.g. Artenliste empfohlen. 
 
Innerhalb der Pflanzgebotsfläche sind keine baulichen Anlagen zulässig. 
Umweltbericht Kapitel 3.3.2, M6a 

 
13.2 Pflanzgebot „Obstbaumwiese“ (PFG 2)  

In der öffentlichen Grünfläche sind entsprechend der Darstellung im Bebauungsplan 
Bäume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. 

 
Der Unterwuchs ist als pflegeextensive Wiese (Gras-/Kräutermischung) anzulegen 
und zu pflegen. 
Umweltbericht Kapitel 3.3.2, M6a 

 
13.3 Dachbegrünung 

Dächer von Haupt- und Nebengebäuden und Garagen bzw. Carports mit einer Dach-
neigung bis zu 15° sind zu mindestens 50 % der Dachfläche dauerhaft extensiv zu 
begrünen. Begrünungen sind mit einer Mindestsubstratschicht von 10 cm auszubilden 
und mit Gräsern, bodendeckenden Gehölzen und Wildkräutern dauerhaft zu bepflan-
zen (empfohlene Pflanzliste siehe Ziffer IV.5). 
Umweltbericht Kapitel 3.3.2, M6c 
 
Anlagen zur Solarnutzung können zugelassen werden, sofern die Dachbegrünung 
ebenfalls umgesetzt wird (kombinierte Lösung). 
 
WA 3: Die Tiefgaragen (Garagen/Stellplätze unterhalb der Geländeoberfläche) sind 
mit einer mindestens 0,5 m dicken Erdauflage zu überdecken, gärtnerisch anzulegen 
und dauerhaft zu unterhalten (vgl. I. 5.2). 
 

13.4 Nicht überbaute Flächen 
Die nicht überbauten Flächen auf den Baugrundstücken sind gärtnerisch anzulegen 
und zu pflegen soweit sie nicht für zulässige Anlagen genutzt werden. 
 
Je angefangene 300 m² zu bepflanzende Fläche muss mindestens ein hochstämmi-
ger Baum (vorzugsweise Obstbaum) und ein Strauch gepflanzt und erhalten werden 
(Flächenpflanzgebot). 
Umweltbericht Kapitel 3.3.2, M6b 
 

13.5 Befestigte Flächen 
Befestigte Flächen auf privaten Grundstücken (Zugänge, Zufahrten, offene Stell-
plätze, Aufenthaltsflächen) sind mit wasserdurchlässigen Belägen (Rasenpflaster- 
und Rasengittersteine im Sand-/Kiesbett, Schotterrassen, wassergebundene Decke, 
Sickerstein u.ä.) auszubilden. 
 
Die Zufahrt zur Tiefgarage (Garagengeschoss) im WA 3 ist davon ausgenommen. 

 
14. Flächen für Aufschüttungen und zur Herstellung des Straßenkörpers 

§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB 
  
Die Flächen für Aufschüttungen und Abgrabungen zur Herstellung des Straßenkör-
pers sind (zeichnerisch) im Plan dargestellt.  
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II. ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN  
„Steigäcker“ 

 
Mit Inkrafttreten dieser örtlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen örtlichen Bauvorschrif-
ten im Geltungsbereich außer Kraft. 
 

Rechtsgrundlage 

Landesbauordnung Baden-Württemberg (LBO) in der Fassung vom 05. März 2010 (GBl. 
S. 357, 416), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBl. S. 
422). 
 
 
1. Äußere Gestaltung baulicher Anlagen  

§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO 
 

1.1 Dachform und Dachneigung 
 
Im WA 1, WA 2 und WA 4 ist für das Hauptgebäude zulässig: 

• symmetrische Satteldächer mit durchgehend gleicher Höhe des Hauptfirstes; 
Nebenfirste sind insgesamt bis zu einer Hälfte der Hauptfirstlänge zulässig. 
Dachneigung von 25° bis 40° 

• Gegeneinander versetzte, gleich geneigte Pultdächer. 
Dachneigung von 15° bis 35° 

• begrünte Pultdächer, Dachneigung von 8° bis 15° (Begrünungsanteil mind. 
50% der Dachfläche) 

• begrünte Flachdächer (Begrünungsanteil mind. 50% der Dachfläche) 
 
Im WA 3 ist für das Hauptgebäude zulässig: 

• symmetrische Satteldächer mit durchgehend gleicher Höhe des Hauptfirstes; 
Nebenfirste sind insgesamt bis zu einer Hälfte der Hauptfirstlänge zulässig. 
Dachneigung von 25° bis 40° 

• begrünte Flachdächer (Begrünungsanteil mind. 50% der Dachfläche) 
 
 
 
Sofern die Dachneigung 15° oder weniger als 15° beträgt sind die Dachflächen zu be-
grünen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bei Doppelhäusern oder aneinander grenzenden Garagen und überdachten Stellplät-
zen sind die Dächer der einzelnen Gebäude in Dachform, Dachneigung und Dachein-
deckung einheitlich zu gestalten. 
 
 
 

http://www.landesrecht-bw.de/jportal/portal/t/ciy/
http://www.landesrecht-bw.de/jportal/portal/t/ciy/
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1.2 Dacheindeckung 
 
Zur Dacheindeckung sind Ziegel oder Dachsteine der Farben rot bis rotbraun oder 
anthrazit zu verwenden. Begrünte Dächer und untergeordnet Glasdächer sind zulässig; 
Anlagen zur thermischen und photovoltaischen Solarnutzung sind zulässig; bei Grün-
dächern nur dann, wenn die Dachbegrünung erhalten bleibt (kombinierte Umsetzung).  
 
Bei untergeordneten Gebäudeteilen können andere Materialien zur Dacheindeckung 
zugelassen werden; metallene Dacheindeckungen sind nur beschichtet zulässig. 
 

1.3 Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhäuser und Zwerchhäuser 
 
Auf Dächern mit einer Neigung ab 30° sind Gauben, Zwerchhäuser und Querhäuser 
mit Sattel- oder Flachdach, Schleppgauben sowie Dacheinschnitte, zulässig. 
 
Es müssen folgende Mindestabstände eingehalten werden: 
 
- zum First 0,5 m (senkrecht gemessen) 
- zum Ortgang 1,5 m  
- zu einer Kehle oder einem Grat 0,5 m 
- untereinander 1,0 m (der Abstand zwischen Dachgauben untereinander und zu 

Zwerchhäusern wird am Dachrand gemessen) 
- zur traufseitigen Fassade mindestens 0,3 m (waagrecht gemessen zur Vorder-

kante der Außenwand) 
 
Die Summe der Einzelbreiten der Gauben, Querhäuser, Zwerchhäuser und Dachein-
schnitte einer Dachseite darf die Hälfte der jeweiligen Trauflänge nicht überschreiten. 
Querhäuser und Zwerchhäuser dürfen die höchstzulässige Traufhöhe auf bis zu einem 
Drittel der Trauflänge überschreiten. 
 
 

2. Höhenlage des Grundstücks 
§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3 LBO 
 
Zur Vermeidung von überschüssigem Bodenaushub ist die Höhenlage der Grundstü-
cke zu verändern. Sofern das bestehende Gelände tiefer als die vorhandene bzw. ge-
plante öffentliche Verkehrsfläche (Vorgartenzone) liegt, ist das Geländeniveau zwi-
schen Hausgrund und Verkehrsfläche bis auf die Höhe der öffentlichen Verkehrsflä-
chen anzuheben.  
 
Der verwertbare Bodenaushub, mindestens jedoch der Mutterboden, ist unter Einhal-
tung sonstiger Rechtsvorschriften (z.B. Nachbarrechtsgesetz) auf den Baugrundstü-
cken wieder aufzubringen.  
 
Das vorhandene Gelände darf bis auf Höhe der hergestellten angrenzenden Ver-
kehrsflächen bzw. öffentlichen Grünflächen angehoben werden. Grundstückshöhen 
benachbarter Grundstücke sind aufeinander abzustimmen. 

 
Im Anschluss der Gebäude dürfen sonstige Aufschüttungen für Terrassen auf Höhe 
der Erdgeschossfußbodenhöhe erfolgen. 

 
Abgrabungen der bestehenden Geländeoberfläche sind nur für die Baugrube des Ge-
bäudes selbst und für notwendige Zugänge, sowie für Terrassen (max. Größe von 
25m²) direkt im Anschluss an das Wohngebäude zulässig. Abgrabungen für Zufahrten 
zum Untergeschoss sind nicht zulässig (davon ausgenommen ist das WA 3). Zur 
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Belichtung von Untergeschossen sind Abgrabungen des bestehenden Geländes bis 
max. 90cm zulässig.  
 
 

3. Werbeanlagen 
§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO 
 
Werbeanlagen sind nur an der Stätte der Leistung zulässig. Selbstleuchtende Werbe-
anlagen und solche mit wechselndem bewegtem Licht sind unzulässig. 
 
 

4. Einfriedungen und private Stützmauern 
 § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO 
 
Einfriedungen und private Stützmauern entlang öffentlicher Verkehrsflächen dürfen 
maximal 1,0 m hoch sein, sollte ein Höhenausgleich darüberhinausgehend erforderlich 
sein, muss abgeböscht werden. Sie sind auf das Privatgrundstück zu beschränken; 
d.h. so anzulegen, dass das Fundament/Hinterbeton der Randeinfassung der Ver-
kehrsfläche nicht beschädigt wird; der Abstand von 0,5 m zu landwirtschaftlichen We-
gen und Flächen ist einzuhalten (vgl. Ziffern I. 7 und 13.4, IV. 8). 
 
Als Materialien für Einfriedungen sind zulässig: 
- lebende Einfriedungen in Form von Hecken 
- Maschen- oder Knüpfdrahtzäune mit oder ohne Heckenpflanzung oder Berankung 
- Holzzäune 
 
Als Materialien für Stützmauern sind zulässig: 
- Unbehauener Naturstein 
- Verputzt. Sie sind entweder mit Naturstein oder naturroten bis rotbraunen Ziegeln 

bzw. Dachsteinen abzudecken. 
 
 

5. Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten Flächen bebauter Grundstücke, 
Gestaltung der Plätze für bewegliche Abfallbehälter, Einfriedungen und private 
Stützmauern 
 § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO  
 

5.1 Gestaltung der nicht überbaubaren Flächen bebauter Grundstücke 
  
 Die nicht überbauten Flächen oder betrieblich genutzten Flächen sind zu begrünen. 
Das Anlegen von „Stein- und Schottergärten“ ist nicht zulässig. 
 

5.2 Müllplatzeingrünung 
 
Mülltonnenstandplätze müssen abgepflanzt, abgeschirmt oder im Hauptgebäude bzw. 
Garage/Carport integriert werden. 
 
 

6. Außenantennen 
 § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO 
 
Je Gebäude ist jeweils nur eine Rundfunk- und Fernsehantenne sowie eine Parabolan-
tenne zulässig. Parabolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und min-
destens 1,00 m unterhalb des Firstes anzubringen. 
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7. Freileitungen 
 § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO 
 
Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des räumlichen Geltungsbereiches nicht 
zulässig. 
 
 

8. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser 
 § 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO 
 
Zur Rückhaltung und Abpufferung des auf den Dachflächen anfallenden Nieder-
schlagswassers ist auf jedem Baugrundstück eine Zisterne zur Rückhaltung herzustel-
len und dauerhaft zu erhalten. Die Zisterne muss je 30 m² angeschlossener unbegrün-
ter Dachfläche mindestens 1 m³ Rückhaltevolumen aufweisen; ihre Mindestgröße be-
trägt 5 m³. Die Zisterne ist mit einem Überlauf an den Regenwasserkanal anzuschlie-
ßen. (siehe Ziffer I. 10 und 12.3, IV. 11) 
 
Bei Verwendung des gesammelten Niederschlagswasser als Brauchwasser bei der 
häuslichen Versorgung (z.B. Toilettenspülung) ist sicherzustellen, dass aus dem Lei-
tungsnetz für das Brauchwasser kein Brauchwasser in das Trinkwassernetz eindringen 
kann. 
 
Für die Brauchwassernutzung ist ein Antrag bei der Stadtverwaltung zu stellen  
(siehe Ziffer IV. 11). 

 
 

9. Stellplatzverpflichtung 
 
Gemäß § 74 Abs. 2 LBO können die Gemeinden für genau abgegrenzte Teile des 
Gemeindegebiets durch Satzung bestimmen, dass die Stellplatzverpflichtung für 
Wohnungen (§ 37 Abs. 1) erhöht wird. 
 
Die Verpflichtung zur Herstellung von notwendigen Stellplätzen für Wohnungen wird 
wie folgt festgelegt: 
- Unter 60 m² Wohnfläche  mindestens 1 Stellplatz 
- Ab 60 m² Wohnfläche  mindestens 1,5 Stellplätze 
Sofern sich bei der Ermittlung der herzustellenden Stellplätze keine ganzzahlige Stell-
platzanzahl ergibt, ist aufzurunden. 
 
 

10. Ordnungswidrigkeit 
§ 213 BauGB und § 75 LBO 
 
Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und § 75 LBO handelt, wer den örtlichen 
Bauvorschriften dieses Bebauungsplans zuwider handelt. 
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III. NACHRICHTLICHE ÜBERNAHME  
§ 9 Abs. 6 BauGB 

 
Hochwassergefahrenkarte  
In den zeichnerischen Festsetzungen ist die Flächenausbreitung (Überflutungsbe-
reich) für ein Hochwasser HQextrem nach der Hochwassergefahrenkarte Baden-Würt-
temberg vom 23.11.2012 / 08.02.2016 (Katzenbach) dargestellt. 

 

IV. HINWEISE 
 

1. Denkmalschutz / Bodendenkmale / Archäologische Funde 

Sollten bei der Durchführung vorgesehener Erdarbeiten archäologische Funde oder 
Befunde entdeckt werden, ist dies gemäß § 20 DSchG umgehend einer Denkmal-
schutzbehörde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archäologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gräber, Mauerreste, 
Brandschichten, auffällige Erdverfärbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten 
Werktages nach der Anzeige in unverändertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die 
Denkmalschutzbehörde mit einer Verkürzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahn-
dung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung 
und Dokumentation archäologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzei-
ten im Bauablauf zu rechnen. Ausführende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis 
gesetzt werden. 
 

2. Baugrundgutachten / Erschließungsgutachten 

Für den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt ein Erschließungsgutachten vor: 
„Erschließung Steigäcker“ in Rottenburg-Dettingen, GeoTerton, Mössingen, Projektnr. 
B 22 14 05, 07.09.2022 
 
Eine Luftbildauswertung hinsichtlich möglicher Kampfmittel ergab keine Anhalts-
punkte für Sprengbomben-Blindgänger im Untersuchungsgebiet.  
 
Zur Erkundung der Untergrundverhältnisse wurden am 04.07.2022 insgesamt vier 
Baggerschürfen hergestellt. Die Aufschlüsse wurden auf Tiefen von 3,4 bis 4,5 m un-
ter Geländeoberkante (GOK) niedergebracht. 
 
Die Ingenieurgeologische Untersuchung der Untergrundverhältnisse ergab folgende 
Ergebnisse: 
Im Anschluss an die Mutterbodenüberdeckung wurden tonige Fließerden angetroffen.    
Im oberflächennahen Bereich bestanden diese aus schluffigen Tonen. Lokal wurden 
Beimengungen von Blöcken in Form von Sandsteinfindlingen festgestellt. Zur Tiefe 
gingen diese meist in stark kiesige Tone bzw. Ton-Kies-Gemische über. Die kiesigen 
Gemengeteile bestanden aus Ton-, Sand- und Kalksteinen. Diese Horizonte reichten 
in Tiefen von 1,6 bis 3,4 m u. GOK. In den Schürfen BS 3 und BS 4 wurden unterhalb 
dieser Horizonte stark schluffige, kiesige Sande aufgeschlossen, welche in Tiefe von 
3,6 bis 3,7 m u. GOK reichten. Die Konsistenz variierte überwiegend von weich bis 
steif, lokal im oberflächennahen Bereich war diese auch halbfest. 
Im östlichen Bereich des Schurf BS 4 wurden unter der Mutterbodenüberdeckung bis 
in eine Tiefe von 1,2 m u. GOK Auffüllungen festgestellt. Hierbei handelt es sich um 
halbfeste Tone mit schluffigen, steinigen und kiesigen Beimengungen. 
In den Schürfen BS 1, BS 2 und BS 4 wurden unter den Fließerden plastifizierte Ton-
steine der Grabfeld-Formation aufgeschlossen. 
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 Lageplan mit Aufschlusspunkten  

 
Während und unmittelbar nach den Aufschlussarbeiten wurden in keinem der Auf-
schlüsse Wasserzutritte bzw. Wasserstände verzeichnet. Es wurden jedoch lokal wei-
che Konsistenzen in den feinkörnigen Böden sowie in der Matrix der gemischtkörni-
gen Lockergesteinen festgestellt, die auf temporäre Wasserzutritte schließen lassen. 
 
Eine oberflächennahe Versickerung gemäß den Vorgaben der DWA-A 138 ist aus in-
genieurgeologischer Sicht in den untersuchten Bereichen des Baugebiets nicht mög-
lich. 
 
Unter Berücksichtigung der zur Tiefe festgestellten weichen Böden und unter der An-
nahme einer Korrespondenz der sandigen Böden mit dem nördlich verlaufenden 
Aischbach ist der Bemessungswasserstand für aufsteigendes Grundwasser im talsei-
tigen, nördlichen Abschnitt des Baugebiets auf Höhe des HQ 100 des Aischbachs 
und damit auf 417,4 m ü. NN anzusetzen.  
Im hangseitigen Bereich des Baugebiets geht erfahrungsgemäß keine Gefahr durch 
aufsteigendes Grundwasser aus. 
 
Aufgrund der oberflächennahen stauenden bzw. gering durchlässigen Böden ist von 
einem temporären Ein- bzw. Aufstau von Schicht-, Sicker- und Oberflächenwasser in 
den zukünftigen Arbeitsräumen auszugehen. 
 
Bei derzeitigem Kenntnisstand ist ein temporärer Einstau von Schicht-, Sicker- und 
Oberflächenwasser insbesondere im hangseitigen, südlichen Teil des Baugebiets als 
maßgeblich anzusetzen. Der Bemessungswasserstand ist damit nach DIN 18533-1: 
2017-07 auf Höhe der zukünftig geringsten Geländeoberkante, ab der ein freier Ab-
fluss gewährleistet ist, anzusetzen. Allerdings handelt es sich hierbei nicht um aufstei-
gendes Grundwasser, sondern um eingestautes Schicht-, Sicker- oder Oberflächen-
wasser. 
Kann allerdings eine Dränung mit schadloser Ableitung ausgeführt werden, ist der Be-
messungswasserstand auf Oberkante der Dränung anzusetzen. 
 
In der im Untergrund anstehenden Grabfeld-Formation („Gipskeuper“) können geo-
gen erhöhte Arsen- und Schwermetallgehalte auftreten. Es wird auf die Öffnungsklau-
sel der Verwaltungsvorschrift Boden verwiesen, laut der in Gebieten mit naturbedingt 
(geogen) erhöhten Schadstoffgehalten durch die Behörde höhere Zuordnungswerte 
festgelegt werden können. Bei Bedarf ist daher vor der Verwertung eine Anfrage bei 
dieser durch den Verwerter (z.B. Baufirma, Schotterwerk, etc.) zu stellen. Der Arsen-
gehalt wurde in der Trockenmasse, nicht aber im Eluat festgestellt. Daraus folgt, dass 
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das Element mineralisch gebunden ist und nicht mobil bzw. wasserlöslich ist. Eine 
Gefährdung für das Grundwasser kann somit aus gutachterlicher Sicht ausgeschlos-
sen werden. 
 
Es kann durch den Verwerter oder die Entsorgungsstelle eine Beprobung des 
Erdaushubs am „Haufwerk“ gefordert werden. Unter Beachtung der aktuell gültigen 
Richtlinie ist das zukünftige Aushubmaterial seitlich zu lagern und gemäß der Richtli-
nie LAGA PN 98 zu beproben. 
 
Um eine unerwünschte Dränung des Untergrunds durch die Leitungsgräben zu ver-
meiden, müssen entsprechende Sperren bzw. Querriegel (Beton oder „Lehmriegel“) 
in den Leitungsgräben vorgesehen werden. Die Riegel können vorschlagsweise alle 
50m eingebracht werden. 
 
Da das Baugebiet in der Erdbebenzone 3 liegt ist eine Baugrunduntersuchung für 
Einzelbauwerke unter Berücksichtigung der Vorgaben nach DIN EN 1997-2 bzw. DIN 
4020:32010-12 und DIN 1054:2021-04 auf jeden Fall erforderlich. 
 
 

3. Bodenschutz 
Der humose Oberboden ist im Vorfeld der Bauarbeiten auf allen Flächen, welche 
durch Baumaßnahmen in Anspruch genommen werden, abzuschieben und getrennt 
zu lagern. Oberboden und humusfreier Unterboden müssen getrennt werden. 
 
Baustoffe, Bauabfälle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass eine Vermischung 
mit zwischengelagertem Bodenmaterial nicht erfolgen kann. 
 
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollte soweit wie möglich ein 
Massenausgleich durch Koordination von Bodenaushub und -auftrag bei privaten und 
öffentlichen Maßnahmen erreicht werden. 
 
Die Bodenarbeiten (Bodenauf- bzw. -abtrag) sind entsprechend vorhandener Regel-
werke und Richtlinien (vgl. Umweltministerium Baden-Württemberg, Heft 10 und Heft 
28) durchzuführen. Ein Massenausgleich im Gebiet ist anzustreben. 
 
 

4. Baumschutz 
Während der Bauzeit ist jegliche Beeinträchtigung von Krone und Wurzelballen durch 
entsprechende Sicherungsmaßnahmen zu vermeiden. Ein ausreichender Baum-
schutz nach DIN 18920 ist zu gewährleisten. 
 
 

5. Pflanzliste als Auswahl und Empfehlung 
 

 Pflanzliste 
  

 
 Wildobstbäume   
  Malus sylvestris* 

Pyrus pyraster* 
Prunus avium* 

Holzapfel*  
Wildbirne* 
Vogel-Kirsche* 
 

 Obstbäume Äpfel: 
Malus domestica* 

 
Kulturapfel* 
Berlepsch 
Bittenfelder Sämling 
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Bohnapfel 
Börtlinger Weinapfel 
Boskop 
Brettacher 
Gehrers Rambour 
Gewürzluiken 
Goldparmäne 
Glockenapfel 
Goldrenette von Blenheim 
Gravensteiner 
Hauxapfel 
Jakob Fischer 
Kaiser Wilhelm 
Klarapfel 
Landsberger Renette 
Öhringer Blutstreifling 
Oldenburger 
Ontario 
Remo 
Rewena 
Rheinischer Bohnapfel 
Schweizer Orangen 
Welschisner 
Zabergäu Renette 
 

  
 
 

Birnen: 
Pyrus communis* 
 

 
Kultur-Birne* 
Gräfin von Paris 
Stuttgarter Geishirtle 
 

  Zwetschgen: 
Prunus domestrica subsp. 
domestica* 
 
 
 
 
Pflaume: 
Prunus domestica* 
 
Kirschen: 

 
 
Echte Zwetschge* 
Frühzwetschge 
Nancy-Mirabelle 
Wangenheims 
 
 
Kultur-Pflaume* 
 
Burlat 
Frühe Rote Meckenheimer 
Große Schwarze Kirsche 
Hedelfinger 
Knorpelkirsche 
Unterländer 
 
 

 Weitere Laubbäume: 
 
 
 
 
 
 
* besonders geeignet 

Acer pseudoplatanus* 
Acer campestre 
Tilia cordata* 
Tilia platyphyllos* 
Carpinus betulus 
 
 

Berg-Ahorn* 
Feldahorn 
Winterlinde* 
Sommerlinde* 
Hainbuche 
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 Sträucher 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Corylus avellana 
Cornus sanguinea 
Ligustrum vulgare 
Prunus avium 
Prunus spinosa 
Rosa canina 
Viburnum lantana 
 
 

Hasel 
Roter Hartriegel 
Liguster 
Vogelkirsche 
Schlehe 
Hundsrose 
Wolliger Schneeball 
 

 Pflanzen für die  
extensive Dachbegrünung 

Sedum album 
Sedum reflexum 
Sempervivum tectorum 
Sesleria albicans 
Melica ciliata 
Potentilla neumanniana 
Silene viscaria 
Thymus serpyllum/ 
Thymus spec 

Schneepolster-Fetthenne 
Felsen-Fetthenne 
Dachwurz  
Kalk-Blaugras  
Perlgras  
Frühlingsfingerkraut 
Pechnelke  
Thymian 

 
 

6. Einsatz energiesparender und insektenschonender Lampen und Leuchten so-
wie fledermausfreundlicher Beleuchtung 
Für Straßen-, Hof- und Gebäudebeleuchtung sowie die Beleuchtung von Werbeanla-
gen sind LED oder energiesparenden und insektenfreundlichen Lampen mit warm-
weißen Licht mit geringem Blauanteil (Spektralbereich 570 bis 630 Nanometer) mit 
einer Farbtemperatur von max. 3.000 Kelvin zu verwenden.  
 
Es ist darauf zu achten, dass  
- durch rundum geschlossene Leuchten (staubdichte Konstruktion des Leuchtenge-

häuses) keine Fallen für Insekten entstehen 
- die Oberflächentemperatur des Leuchtengehäuses max. 40° C beträgt, um einen 

Hitzetod anfliegender Insekten zu vermeiden (sofern leuchtenbedingte Erhitzung 
stattfindet). 

- eine Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Fläche erfolgen darf und nicht in 
Richtung des Himmelskörpers. 

- eine nach oben streuende Fassadenanstrahlung unzulässig ist, Licht das in oder 
über Horizonte abstrahlt unzulässig ist. 

- Bäume von direkter Anstrahlung abzuschirmen sind.  
- eine Nachtabschaltung oder Reduzierung der Beleuchtung möglich ist (kann eine 

Reduzierung des Energieverbrauchs erreichen) oder mit Dimmfunktion enthält. 
- eine Anstrahlung des zu beleuchtenden Objekts grundsätzlich nur im notwendi-

gen Umfang und notwendiger Intensität umzusetzen ist und Leuchtmittel nur mit 
keiner höheren Leuchtstärke als erforderlich verwendet werden 

 
 
Folgende Regelungen für eine fledermausfreundliche Beleuchtung sind außerdem zu 
beachten (gem. § 21 Abs. 1-2 NatSchG): 

- Beleuchtungen dürfen nicht in gesetzlich geschützte Biotope hineinstrahlen. 
- Die Fassadenbeleuchtung ist zu bestimmten Zeiten unzulässig: 

Es ist im Zeitraum vom 1. April bis zum 30. September ganztägig und vom 1. Ok-
tober bis zum 31. März in den Stunden von 22 Uhr bis 6 Uhr verboten, die Fassa-
den baulicher Anlagen zu beleuchten, soweit dies nicht aus Gründen der 
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öffentlichen Sicherheit oder der Betriebssicherheit erforderlich oder durch oder auf 
Grund einer Rechtsvorschrift vorgeschrieben ist. 
 
 

7.        Vermeidung von Vogelschlag  
Bei großflächigen Verglasungen sollten Gläser verwendet werden, die dem Vogel- 
schlag vorbeugen. Abstände, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sollten dem je- 
weils geltenden Stand der Technik entsprechen. 
 
 
Problematische Glasflächen sollten vermieden werden  
- keine freistehenden transparenten Scheiben  
- keine hochgradig spiegelnden Glas- oder Metallelemente  
- keine Eckverglasung oder große gegenüberliegende Scheiben mit Durchsichten 

(oft z.B. bei Treppenhäusern,etc.)  
- Verwendung von transluzentem Glas, Profilglas, Glasbausteinen oder undurch-

sichtigen Materialien (z.B. Metallgeländer)  
- Verwendung von Fassadenverkleidung aus fest installierten Lamellen, Holzlattun-

gen oder Metallgittern 
 
Unvermeidbare Glasflächen sollten wirksam markieren  
- Verwendung von geprüften «hoch wirksamen» Markierungen  
- bei freistehenden Glaswänden Markierungen auf beliebiger Seite  
- wenn Spiegelungen auftreten, Markierungen grundsätzlich an der Außenseite der 

Scheibe (Ausnahmen entsprechend den Prüfberichten zu den als «hoch wirk-
sam» getesteten Produkten)  

- Markierungen müssen sich kontrastreich vor dem Hintergrund abheben (bewährt 
haben sich Schwarz, Weiss, Orange, Rot und Silbermetallisch)  

- bei geringer Kontrastwirkung (z.B. semitransparente Folien) liegt der erforderliche 
Deckungsgrad bei 20% bis 25%  

- Kriterien für hoch wirksame Markierungen, bei maximalem Kontrast: - horizontale 
Linien: mind. 3mm breit, bei 50mm Kantenabstand - vertikale Linien: mind. 5mm 
breit, bei 100mm Kantenabstand - schwarze Punkte: mind. 10mm Durchmesser, 
im 90mm-Raster - metallisch-reflektierende Punkte: mind. 9mm Durchmesser, im 
90mm-Raster  

- die Markierung muss sich über die gesamte Glasfläche erstrecken  
- nur geprüfte Markierungen gewährleisten hoch wirksamen Vogelschutz 
 
 

8. Straßenausbauplan 
Der Straßenausbauplan ist beim Tiefbauamt der Stadt Rottenburg am Neckar einzu-
sehen. Die Straßenhöhen sind im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung der 
Baugrundstücke und der Ermittlung der Höhenbezugspunkte (siehe Ziffer I. 2.3) zu 
beachten. 
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9. Dachbegrünung 

Hinsichtlich Schichtaufbau und Begrünungstechnik sowie Artenauswahl können die 
Empfehlungen der Bayrischen Landesanstalt für Wein und Gartenbau sowie die Emp-
fehlungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und Land-
schaftsbau) verwendet werden, welche auf der Auswertung langjähriger Versuchsrei-
hen beruhen. 
 
Ausführung extensive Begrünung von Flachdächern/flach geneigten Dächern 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Pflanzen siehe Pflanzliste s. o. 
 
 

10. DIN Normen/ Einsehbarkeit 
Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN Normen können im Stadtpla-
nungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden. 
 
 

11. Bauantrag/ Bauvorlagen 
Dem Bauantrag 
- sind zur Ermittlung der zulässigen Gebäudehöhe mindestens 2 Geländeschnitte 

mit eingetragenem Höhenbezugspunkt (siehe Ziffer I. 2.3) sowie den Übergängen 
des Baugrundstücks zur öffentlichen Verkehrsfläche und den Nachbargrundstü-
cken beizulegen,  

- ist eine konkrete Entwässerungsplanung beizufügen, in der die schadlose Beseiti-
gung des Niederschlagswassers nachgewiesen wird. 
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A. Städtebauliche Begründung  
 
1. Erfordernis der Planaufstellung 
 
Nachhaltige und flächensparende Stadtentwicklung hat seit vielen Jahren eine große Bedeu-
tung für die Stadt Rottenburg am Neckar. Die Nutzung innerörtlicher Flächenpotenziale nach 
dem Grundsatz „Innenentwicklung vor Außenentwicklung“ durch die Aktivierung leerstehen-
der oder untergenutzter Gebäude und die Nutzung von Baulücken war und ist vorrangiges 
Ziel. Dadurch wurde der Bedarf an Neubauflächen verringert. 
 
Trotz vielfältiger Maßnahmen zur Flächenaktivierung kann der Bedarf an Baugrundstücken 
jedoch nicht allein durch die Innenentwicklung gedeckt werden. Die Stadt hat oft keinen di-
rekten Zugriff auf die vorhandenen und regelmäßig erfassten Baulücken, da diese zum über-
wiegenden Teil in Privateigentum sind und die Verfügbarkeit von der Mitwirkungsbereitschaft 
der Eigentümer abhängt. Im Stadtteil Dettingen gibt es derzeit insgesamt 22 Baulücken – 20 
in ausgewiesenen Baugebieten, 2 in der „unbeplanten“ Ortslage – alle im Privateigentum 
(Stand 01.03.2024). 
 
Am 26.01.2016 hat der Gemeinderat das weitere Vorgehen zur Wohnbaulandentwicklung, 
das „Wohnbaulandprogramm 2025“, beschlossen (BV 2015/280). Grundlage ist der Gemein-
deratsbeschluss vom Oktober 2014, dass nur noch Baugebiete ausgewiesen werden, wenn 
die zu entwickelnden Flächen innerhalb eines Plangebietes im Eigentum der Stadt sind.  
 
In Dettingen wurden im Rahmen des städtischen Wohnbaulandprogramms drei potentielle 
Wohnbaugebiete für eine künftige Entwicklung betrachtet ("Steigäcker", "Südl. Brandhecke", 
"Widdumgraben"). Auf Grund der weitgehenden Mitwirkungsbereitschaft der Eigentümer 
wurde der im Flächennutzungsplan bereits enthaltene Bereich „Steigäcker“ priorisiert und 
soll nun realisiert werden.  
 
Mit der Ausweisung eines Wohngebiets am südöstlichen Ortsrand von Dettingen soll die der-
zeit ungebrochene Nachfrage nach Wohnbaugrundstücken befriedigt werden und auch mit-
telfristig die Verfügbarkeit städtischer Wohnbauplätze gesichert werden.  
 
Grundlage des Bebauungsplans „Steigäcker“ ist der städtebauliche Entwurf des Büros Häh-
nig und Gemmeke vom 08.03.2017. Von den im städtebaulichen Entwurf geplanten 21 Bau-
grundstücke, werden im Zuge des Bebauungsplanverfahrens 19 Baugrundstücke entwickelt. 
 
Wechsel in das Regelverfahren nach § 2 BauGB 
 
Am 24.11.2022 wurde im Ortschaftsrat Dettingen der Aufstellungsbeschluss im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13b BauGB für den Bebauungsplan „Steigäcker“ vorberaten. Der Ge-
meinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat in der Sitzung am 19.12.2022 über den Auf-
stellungsbeschluss des Bebauungsplans „Steigäcker“ beraten. Der Bebauungsplan wurde 
zur Sicherung einer ordnungsgemäßen städtebaulichen Entwicklung im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13b BauGB ohne Durchführung einer Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB 
aufgestellt. Der Beschluss wurde im Anschluss öffentlich bekannt gemacht. 
 
Das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 18. Juli 2023 entschied, dass das beschleu-
nigte Verfahren nach § 13b BauGB ohne Umweltprüfung nicht mit dem Unionsrecht verein-
bar ist. Daher soll der Bebauungsplan „Steigäcker“ nun im Regelverfahren nach § 2 BauGB 
und § 2a BauGB als „umfassender“ Bebauungsplan, mit Umweltprüfung, die in Form des 
Umweltberichtes dokumentiert wird, durchgeführt (siehe Ziffer 5).  
 
 
 
 



Bebauungsplan "Steigäcker" in Rottenburg am Neckar – Dettingen Seite 5 
Begründung in der Fassung vom 08.01.2025 

 

Stadtplanungsamt    Seite 5 von 24      
 

2. Übergeordnete Planungen 
 
2.1 Regionalplan Neckar-Alb 
 
Im Regionalplan Neckar-Alb 2013 ist Rottenburg am Neckar als Mittelzentrum ausgewiesen 
(Kap. 2.3.2) und Rottenburg-Kernstadt als „Gemeinde oder Gemeindeteile mit verstärkter 
Siedlungstätigkeit“ (Siedlungsbereiche) (Kap. 2.4.1). Das Plangebiet selbst ist als geplante 
„Siedlungsfläche Wohnen und Mischgebiet“ dargestellt. 
 
2.2 Flächennutzungsplan / Landschaftsplan 
 
Im wirksamen Flächennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt 
Rottenburg am Neckar mit den Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach ist das Be-
bauungsplangebiet als geplante Wohnbaufläche dargestellt. Mit der Entwicklung des Gebiets 
baut die städtebauliche Planung auf den Darstellungen des Flächennutzungsplans auf. 
 
Der Landschaftsplan wurde neu aufgestellt und enthält keine der Planung widersprechende 
Darstellungen. Die aktuelle Nutzung als Acker und Grünland ist bereits mit einer geplanten 
Siedlungsfläche überlagert. 
 
Um die planungsrechtliche Zulässigkeit für die Gebietsentwicklung zu erreichen, ist von der 
Stadt Rottenburg am Neckar ein Bebauungsplan aufzustellen. 
 
2.3 Hochwassergefahrenkarten 
 
In den zeichnerischen Festsetzungen ist die Flächenausbreitung (Überflutungsbereich) für 
ein Hochwasser HQextrem (Hochwasserlinie HQextrem) nach der Hochwassergefahrenkarte Ba-
den-Württemberg vom 23.11.2012 / 08.02.2016 (Katzenbach) dargestellt. 
 
 

3. Beschreibung des Planbereiches 
 
3.1 Beschreibung des Planbereiches 
 
Der überplante Bereich liegt am südöstlichen Ortsrand des Ortsteils Dettingen, angrenzend 
an das Baugebiet „Espach“, zwischen Mönchstalweg und Aischbach. Das Plangebiet fällt 
von Süden nach Norden und liegt zwischen ca. 427 m und 418 m über NN.   
 
Der gesamte Planbereich hat eine Größe von ca. 1,3 ha und wird begrenzt 

- im Norden durch die unbebauten Parzellen Flst. Nr. 317 und 378 
- im Osten durch die unbebauten Parzellen Flst. Nr. 487, 480/2, 480/1, 479/2, 478, 

477, 476, 475 sowie die Teilflächen der Flst. Nr. 322/2, 323, 324, 325, 326, 335/1 
(Wegparzelle des asphaltierten Feldwegs) und Flst. Nr. 335 (mit Wirtschaftsgebäude 
bebautes Grundstück) 

- im Süden durch die unbebauten Parzellen Flst. Nr. 335/1 und 338 sowie das mit ei-
nem Wirtschaftsgebäude bebauten Grundstück Flst. Nr. 335 

- im Westen durch die bebauten Grundstücke Flst. Nr. 337 (Mönchstalweg 8), Nr. 4052 
(Mönchstalweg 13), Nr. 4050 (Springmannstraße 19), Nr. 4048 (Aischbachstraße 2) 
und Nr. 4047 (Aischbachstraße 4) 

 
Der Geltungsbereich für den Bebauungsplan beinhaltet die Grundstücke (oder Teilflächen 
der Grundstücke) Flst. Nr. 318, 319/1, 319/2, 320, 321/1, 321/2, 322/1, 322/2, 323, 324, 325, 
326, 335/1, 336. 
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3.2 Bestehende Nutzung und Nutzung der angrenzenden Flächen 
 
Einen Großteil des Gebiets machen bewirtschaftete Ackerflächen aus. Die in Richtung Nor-
den, Osten und Süden angrenzenden Flächen werden landwirtschaftlich genutzt. Im Osten 
grenzt ein bestehendes Wohngebiet an das Bebauungsplangebiet an. 
 

 
4. Bestehende Rechtsverhältnisse 
 
4.1 Grundstücks- / Eigentumsverhältnisse 
 
Die Stadt hat alle Grundstücke im Planbereich aufgekauft. Ein Bodenordnungsverfahren ist 
nicht erforderlich. 
 
4.2 Planungsrecht 
 
Das Plangebiet ist derzeit als Außenbereich gem. § 35 BauGB einzustufen. Daher muss, um 
Planungsrecht für die Gebietsentwicklung zu erwirken, ein Bebauungsplan aufgestellt werden. 
 
Der Geltungsbereich grenzt im Westen unmittelbar an den Bebauungsplan „Espach“, rechts-
verbindlich seit 11.01.1984.  
 
4.3 Denkmalschutz 
 
Denkmale sind im Plangebiet keine bekannt. 
 
 

5. Verfahrensart 
 
Das Bebauungsplanverfahren „Steigäcker“ wird nach § 2 und § 2a BauGB als „umfassender“ 
Bebauungsplan durchgeführt mit Umweltprüfung, die in Form des Umweltberichtes dokumen-
tiert wird. Einen Teil der Umweltprüfung bildet die Bilanzierung von Eingriffen in Natur und 
Landschaft sowie von Maßnahmen zum Ausgleich dieser Eingriffe (Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanzierung). 
 
Die Änderung des Flächennutzungsplans ist nicht notwendig, da das Gebiet im Flächennut-

zungsplan 2010 bereits als geplante Wohnbaufläche dargestellt ist. 

 
 

6. Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans 
 
Die Ergebnisse der Gutachten sind zu beachten und – soweit erforderlich – durch zusätzli-
che Untersuchungen zu vervollständigen. Die nachfolgend aufgeführten Gutachten können 
beim Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar eingesehen werden. 
 
6.1 Baugrunduntersuchung 
 
Das Büro GeoTerton, Mössingen, wurde mit der Erkundung des Baugrunds und der Erstel-
lung eines Gründungsgutachtens.  
 
Eine Luftbildauswertung hinsichtlich möglicher Kampfmittel ergab keine Anhaltspunkte für 
Sprengbomben-Blindgänger im Untersuchungsgebiet. 
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Baugrunderkundung und Gründungsgutachten1 
 
6.1.1 Methodik des Gutachtens 
 
Zur Erkundung der Untergrundverhältnisse wurden am 04.07.2022 insgesamt vier Bagger-
schürfen hergestellt. Die Aufschlüsse wurden auf Tiefen von 3,4 bis 4,5 m unter Gelände-
oberkante (GOK) niedergebracht. 
 
6.1.2 Zusammenfassung der Ergebnisse des Gutachtens 
 
Die Ingenieurgeologische Untersuchung der Untergrundverhältnisse ergab folgende Ergeb-
nisse: 
Im Anschluss an die Mutterbodenüberdeckung wurden tonige Fließerden angetroffen.    Im 
oberflächennahen Bereich bestanden diese aus schluffigen Tonen. Lokal wurden Beimen-
gungen von Blöcken in Form von Sandsteinfindlingen festgestellt. Zur Tiefe gingen diese 
meist in stark kiesige Tone bzw. Ton-Kies-Gemische über. Die kiesigen Gemengeteile be-
standen aus Ton-, Sand- und Kalksteinen. Diese Horizonte reichten in Tiefen von 1,6 bis 3,4 
m u. GOK. In den Schürfen BS 3 und BS 4 wurden unterhalb dieser Horizonte stark schluf-
fige, kiesige Sande aufgeschlossen, welche in Tiefe von 3,6 bis 3,7 m u. GOK reichten. Die 
Konsistenz variierte überwiegend von weich bis steif, lokal im oberflächennahen Bereich war 
diese auch halbfest. 
Im östlichen Bereich des Schurf BS 4 wurden unter der Mutterbodenüberdeckung bis in eine 
Tiefe von 1,2 m u. GOK Auffüllungen festgestellt. Hierbei handelt es sich um halbfeste Tone 
mit schluffigen, steinigen und kiesigen Beimengungen. 
In den Schürfen BS 1, BS 2 und BS 4 wurden unter den Fließerden plastifizierte Tonsteine 
der Grabfeld-Formation aufgeschlossen. 
 

 
 Lageplan mit Aufschlusspunkten  

 
Während und unmittelbar nach den Aufschlussarbeiten wurden in keinem der Aufschlüsse 
Wasserzutritte bzw. Wasserstände verzeichnet. Es wurden jedoch lokal weiche Konsisten-
zen in den feinkörnigen Böden sowie in der Matrix der gemischtkörnigen Lockergesteinen 
festgestellt, die auf temporäre Wasserzutritte schließen lassen. 
 
Eine oberflächennahe Versickerung gemäß den Vorgaben der DWA-A 138 ist aus ingenieur-
geologischer Sicht in den untersuchten Bereichen des Baugebiets nicht möglich. 
 
Unter Berücksichtigung der zur Tiefe festgestellten weichen Böden und unter der Annahme 
einer Korrespondenz der sandigen Böden mit dem nördlich verlaufenden Aischbach ist der 
Bemessungswasserstand für aufsteigendes Grundwasser im talseitigen, nördlichen Ab-
schnitt des Baugebiets auf Höhe des HQ 100 des Aischbachs und damit auf 417,4 m ü. NN 
anzusetzen.  

 
1 GeoTerton, Erschließungsgutachten, Projekt-Nr. B 22 14 05, Mössingen, 07.09.2022 
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Im hangseitigen Bereich des Baugebiets geht erfahrungsgemäß keine Gefahr durch aufstei-
gendes Grundwasser aus. 
 
Aufgrund der oberflächennahen stauenden bzw. gering durchlässigen Böden ist von einem 
temporären Ein- bzw. Aufstau von Schicht-, Sicker- und Oberflächenwasser in den zukünfti-
gen Arbeitsräumen auszugehen. 
 
Bei derzeitigem Kenntnisstand ist ein temporärer Einstau von Schicht-, Sicker- und Oberflä-
chenwasser insbesondere im hangseitigen, südlichen Teil des Baugebiets als maßgeblich 
anzusetzen. Der Bemessungswasserstand ist damit nach DIN 18533-1: 2017-07 auf Höhe 
der zukünftig geringsten Geländeoberkante, ab der ein freier Abfluss gewährleistet ist, anzu-
setzen. Allerdings handelt es sich hierbei nicht um aufsteigendes Grundwasser, sondern um 
eingestautes Schicht-, Sicker- oder Oberflächenwasser. 
Kann allerdings eine Dränung mit schadloser Ableitung ausgeführt werden, ist der Bemes-
sungswasserstand auf Oberkante der Dränung anzusetzen. 
 
In der im Untergrund anstehenden Grabfeld-Formation („Gipskeuper“) können geogen er-
höhte Arsen- und Schwermetallgehalte auftreten. Es wird auf die Öffnungsklausel der Ver-
waltungsvorschrift Boden verwiesen, laut der in Gebieten mit naturbedingt (geogen) erhöhten 
Schadstoffgehalten durch die Behörde höhere Zuordnungswerte festgelegt werden können. 
Bei Bedarf ist daher vor der Verwertung eine Anfrage bei dieser durch den Verwerter (z.B. 
Baufirma, Schotterwerk, etc.) zu stellen. Der Arsengehalt wurde in der Trockenmasse, nicht 
aber im Eluat festgestellt. Daraus folgt, dass das Element mineralisch gebunden ist und nicht 
mobil bzw. wasserlöslich ist. Eine Gefährdung für das Grundwasser kann somit aus gut-
achterlicher Sicht ausgeschlossen werden. 
 
Es kann durch den Verwerter oder die Entsorgungsstelle eine Beprobung des Erdaushubs 
am „Haufwerk“ gefordert werden. Unter Beachtung der aktuell gültigen Richtlinie ist das zu-
künftige Aushubmaterial seitlich zu lagern und gemäß der Richtlinie LAGA PN 98 zu bepro-
ben. 
 
Um eine unerwünschte Dränung des Untergrunds durch die Leitungsgräben zu vermeiden, 
müssen entsprechende Sperren bzw. Querriegel (Beton oder „Lehmriegel“) in den Leitungs-
gräben vorgesehen werden. Die Riegel können vorschlagsweise alle 50m eingebracht wer-
den. 
 
Da das Baugebiet in der Erdbebenzone 3 liegt ist eine Baugrunduntersuchung für Einzelbau-
werke unter Berücksichtigung der Vorgaben nach DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020:32010-12 
und DIN 1054:2021-04 auf jeden Fall erforderlich. 
 
6.2 Artenschutz/Habitatstrukturanalyse 
 
Die Habitatstrukturanalyse2 wurde im Februar 2022 beauftragt. 
 
6.2.1 Methodik der Erhebung 
 
Die artenschutzrechtliche Relevanzprüfung erfolgt durch Datenrecherchen (Publikationen, 
Datenbanken der LUBW etc.) sowie auf Grundlage einer Geländebegehung zur Ermittlung 
der Habitatpotenziale für die relevanten Arten/Artengruppen. Auf diesen Grundlagen wird 
eine Voreinschätzung der vorliegenden Lebensraumbedingungen und des zu erwartenden 
Artenspektrums durchgeführt. Hierbei wird insbesondere die Einschätzung hinsichtlich des 
Vorkommens von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und Vogelarten des Anhangs I 
der EU-Vogelschutzrichtlinie vorgenommen. Als besonders wertgebend werden die in den 

 
2 HPC AG, Vertiefte artenschutzrechtliche Relevanzprüfung, Projekt-Nr. 2220869, Rottenburg am Neckar, 22.08.2022  
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Roten Listen aufgeführten Arten sowie die nach BNatSchG streng geschützten Arten berück-
sichtigt. Abschließend wird, unter Berücksichtigung der Vorhabenswirkungen, das arten-
schutzrechtliche Konfliktpotenzial hinsichtlich der Verbotstatbestände des § 44 BNatSchG 
ermittelt, um daraus die planerischen Konsequenzen und das weitere Vorgehen ableiten zu 
können. 
 
Durch diese projekt-spezifische Abschichtung des zu prüfenden Artenspektrums müssen die 
Arten, für die eine verbotstatbeständliche Betroffenheit durch das jeweilige Projekt mit hinrei-
chender Sicherheit ausgeschlossen werden kann, nicht vertieft untersucht werden. Für die 
nach der Relevanzprüfung verbleibenden relevanten Arten sind weitere Prüfschritte im Rah-
men einer speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung erforderlich. 
 
Für die Ermittlung der vorhandenen Habitatstrukturen wurden am 25.04., 28.04., 18.05. und 
21.07.2022 Geländebegehungen – bei bewölkt bis sonnigem, windstillem Wetter – durchge-
führt. Die relevanten Nutzungsstrukturen wurden erfasst, fotografisch dokumentiert und nach 
ihrer Eignung als Fortpflanzungsstätte, Ruhestätte, Nahrungsraum oder sonstigem relevan-
ten Element für die genannten Arten bewertet. 
 
Die Begehungen am 28.5, 18.05. und 21.07. erfolgten in den frühen Morgenstunden; sie 
dienten u.a. dem Ausschluss eines Brutvorkommens der Feldlerche. 
 
6.2.2 Zusammenfassung der Ergebnisse der Erhebung 
 
Fledermausarten 
Im Plangebiet befinden sich weder Gebäude noch Habitatbäume. Das Holzlager nördlich des 
Mönchtalwegs (Flurstück Nr. 323) bietet Spalten, die als Tagesversteck einzelner Fleder-
mäuse dienen können.  
Um das Eintreten von Verbotstatbestände des § 44 (1) BNatSchG zu vermeiden, sollte das 
Lager außerhalb der Aktivitätszeit der Fledermäuse beräumt werden. Der geeignete Zeit-
raum liegt zwischen November und Februar.  
Leitlinien von Fledermäusen sind nicht betroffen; die betroffenen Freiflächen stellen kein es-
senzielles Nahrungsgebiet dar. Fortpflanzungsstätten können innerhalb des Plangebiets aus-
geschlossen werden. Auch für Ruhequartiere besteht nur ein sehr geringes Quartierspoten-
zial, das vorsorglich angenommen wird. Im näheren Umfeld, in den Gärten und vor allem 
entlang des Aischbachs, befinden sich zahlreiche Bäume. Es ist davon auszugehen, dass 
ausreichend Ruhequartiere von Fledermäusen im räumlich-funktionalen Zusammenhang 
vorhanden sind. 
 
Unter Beachtung der vorgeschlagenen Maßnahme können die Verbotstatbestände des § 44 
(1) 1 bis 3 BNatSchG ausgeschlossen werden. 
 
Vogelarten 
Im Plangebiet befinden sich keine Brutmöglichkeiten und maßgebliche Ruhestätten. Ebenso 
sind im Umfeld keine störungsempfindlichen, seltenen Brutvögel zu erwarten. Fortpflan-
zungsstätten können innerhalb des Plangebiets ausgeschlossen werden. Für mögliche maß-
gebliche Ruhestätten, z.B. Rastplätze von Zugvögeln, liegen keine Hinweise vor. Unabhän-
gig davon bietet das Umfeld vergleichbare Ruhestätten. 
 
Die Verbotstatbestände des § 44 (1) 1 bis 3 BNatSchG können mit hinreichender Sicherheit 
ausgeschlossen werden. 
 
Reptilien 
Im Plangebiet befinden sich keine Fortpflanzungsmöglichkeiten oder Ruhestätten (Winter-
quartiere). Versteckmöglichkeiten sind im nahen Umfeld vorhanden; die ökologische Funk-
tion dieser Art von Ruhestätten im räumlichen Zusammenhang bleibt gewahrt. Ein essentiel-
les Nahrungshabitat ist nicht betroffen. 
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Die Verbotstatbestände des § 44 (1) 1 bis 3 BNatSchG können mit hinreichender Sicherheit 
ausgeschlossen werden. 
 
Amphibien 
Im Rahmen der Geländebegehungen im April und Mai 2022 wurden die für Amphibien rele-
vanten Strukturen (Fortpflanzungsmöglichkeiten, Nahrungshabitate etc.) innerhalb des Plan-
gebiets sowie im direkten Umfeld erfasst. Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Ge-
wässer. Der von Gehölzen gesäumte und beschattete Aischbach nördlich und nordöstlich 
des Plangebiets verfügt über keine besonderen Habitatstrukturen für die folgenden Arten: 
Kammmolch, Gelbbauchunke, Europäische Laubfrosch. 
 
Insgesamt kann mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden, dass die Verbotstat-
bestände des § 44 (1) 1 bis 3 BNatSchG für genannte Arten im Zuge des Planvorhabens ein-
treten. 
 
Insekten 
Im Managementplan des FFH Gebiets „Neckar und Seitentäler bei Rottenburg“ (7519-341) 
ist der Falter Dunkler Wiesenknopf-Ameisenbläuling (Maculinea nausithous) aufgeführt. Die 
nahegelegene Teilfläche des FFH-Gebiets stellt allerdings keine Lebensstätte der Art dar.  
Weitere wirbellose Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sind ebenfalls nicht zu erwarten. 
Es handelt sich hierbei um ausgesprochene Biotopspezialisten, welche im Plangebiet keine 
geeigneten Lebensräume finden. 
 
Pflanzen 
Im angrenzenden südwestlichen Quadranten der Topographischen Karte TK 25 Blatt 7519 
Rottenburg ist die Dicke Trespe (Bromus grossus) gemeldet. 
Die Vegetation im und am Rand des Ackers wurde im Rahmen der Ortsbegehung am 
21.07.2022 aufgenommen. Dabei konnten weder die Dicke Trespe noch verwandte Arten 
(Taube Trespe, Weiche Trespe) nachgewiesen werden. Ein Vorkommen der Art im Plange-
biet ist nicht anzunehmen. 
 
Für sonstige artenschutzrechtlich relevante Pflanzenarten liegen keine Hinweise vor. 
 
Weitere Arten 
Aufgrund fehlender oder ungeeigneter Lebensraumstrukturen und der Verbreitungssituation 
der einzelnen Arten ist für das Plangebiet ein Vorkommen folgender artenschutzrechtlicher 
relevanter Arten bzw. Artengruppe einschließlich Entwicklungsformen nicht zu erwarten: 
- Weitere Säugetiere (Haselmaus, Feldhamster, Biber, Wildkatze, Wolf) 
- Fische/Rundmäuler/Krebse (z.B. Groppe, Bachneunauge, Steinkrebs) 
- Weichtiere (z.B Kleine Windelschnecke) 

Im Hinblick auf die Verbotstatbestände des § 44 (1) 1 bis 3 BNatSchG kann eine Betroffen-
heit für die genannten Artengruppen bzw. relevanten Arten dieser Gruppe ausgeschlossen 
werden. 
 
6.3 Artenschutz/Faunistische Kartierungen, saP 
 
Die Faunistische Kartierung3 wurde im März 2024 beauftragt. 
 
Kartierung Zauneidechse 
 
Um eine im laufenden Jahr 2024 ggf. vor Ort vorhandene Population auf jeden Fall aufzu-
nehmen, erfolgte eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehörde (LRA Tübingen). 
Dabei wurde eine systematische Zauneidechsen-Erfassung mit vier Begehungen, im Zeit-

 
3 HPC AG, Faunistische Kartierung, saP, Projekt-Nr. 2220869(2), Rottenburg am Neckar, 11.11.2024  
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raum von April bis Juli 2024, also während der Hauptaktivitätsphase der Eidechsen mit Paa-
rungs- und Fortpflanzungszeit vereinbart. Abhängig vom Ergebnis dieser Aufnahmen, d. h. 
bei erfolgten Sichtungen, waren im August und September zwei weitere Kartierungen vorge-
sehen. Diese würden eine Jungtieraufnahme aus dem aktuellen Jahr ermöglichen. Besteht 
ein Zauneidechsen-Vorkommen, wird bei diesem Vorgehen eine sichere Erfassung von adul-
ten und juvenilen Tieren gewährleistet. 
 
Bei den Begehungen wurden das Plangebiet sowie die angrenzenden Bereiche wiederholt  
langsam abgegangen, um eine Erfassung durch Sichtbeobachtungen zu ermöglichen. An 
besonders geeigneten Stellen, wie z. B. den unterschiedlichen Holzlagern, bei den durch 
Trockensteinmauern abgegrenzten Nachbargrundstücken sowie an den Säumen entlang von  
Äckern oder der gestrüppbestandenen Geländestufe, wurde jeweils länger verweilt. Wenn  
möglich wurden potenzielle Versteckmöglichkeiten (z. B. lose Blechstücke) umgedreht und  
kontrolliert. Dabei wurden Begehungszeiten mit für eine potenzielle Sichtung geeigneten  
Temperatur- und Witterungsbedingungen gewählt.  
 
Das Habitatpotenzial im Plangebiet ist von der landwirtschaftlichen Nutzung geprägt, vorwie-
gend als Grünland, daneben auch Acker.  
 
Ergebnis der Kartierungen: 
 
Bei den Geländebegehungen während der Hauptaktivitätszeit der Zauneidechse, d. h. von  
Mitte April bis Ende Juli und unter Berücksichtigung der typischen Raumnutzung von Zaun- 
eidechsen (der mittlere Aktionsradius umfasst ca. 150 m²) wurden keine Tiere gesichtet. Daher 
wurde entsprechend der Absprache mit der Unteren Naturschutzbehörde auf weitere Kartie-
rungen zu einem späteren Zeitpunkt verzichtet. 
 
An den im Plangebiet und seinem unmittelbaren Umfeld vorliegenden Habitatstrukturen mit  
besonderem Nutzungspotenzial für die Zauneidechse fanden im Laufe des Kartierzeitraums  
wiederholt Veränderungen statt. Im Wesentlichen handelt es sich dabei um die Umlagerung  
und Entnahme von gelagertem Holz, wodurch das Nutzungspotenzial dieser Habitatelemente 
stark eingeschränkt wurde oder ganz entfiel. 
 
Eine erhebliche, populationsbezogene Störung von Zauneidechsen im weiteren Umfeld ist mit 
hinreichender Sicherheit auszuschließen. Das Untersuchungsgebiet ist kein essenzielles Nah-
rungshabitat. 
 
Insgesamt kann prognostiziert werden, dass die Verbotstatbestände des § 44 (1) 1-3  
BNatSchG nicht eintreten werden. Weitere artenschutzrechtlich begründete Maßnahmen  
bzgl. der Artengruppe der Reptilien, insbesondere der Zauneidechse sind nicht notwendig. 
 
 
Kartierung von Greifvogelhorsten 
 
Zur Erfassung möglicher Fortpflanzungsstätten von Vögeln in den gewässerbegleitenden Ge-
hölzstreifen, insbesondere am zum Plangebiet ausgerichteten Südufer des Aischbachs  
(= Katzenbachs) erfolgte am 20.03.2024 eine Begehung. In noch weitgehend unbelaubtem  
Zustand wurden die Uferbäume mittels Fernglas überprüft, besondere Aufmerksamkeit galt  
dabei dem Vorhandensein von Greifvogelhorsten.  
 
Erfasst wurde ein Horst (GVH 1) unmittelbar nördlich des Plangebiets, in einer Entfernung von  
ca. 110 m. Zwischen dem überplanten Bereich und dem Gewässerlauf liegen weitere Land-
wirtschaftsflächen sowie eine eingezäunte Pferdeweide. Am Nordufer des Bachlaufs  
beträgt die Entfernung bis zur Ofterdinger Straße ca. 15 m und bis zur Ortsbebauung nördlich  
dieser Straße ca. 25 m.  
 
Nordwestlich des Plangebiets, in einer Entfernung von ca. 90 m, konnten zwei weitere Horste  
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(GVH 2 und GVH 3) aufgenommen werden. Soweit erkennbar, stocken diese Brutbäume am  
Nordufer des Bachs. Hier beträgt die Entfernung zur Ofterdinger Straße ca. 70 m, bis zur  
Ortsbebauung ca. 95 m, mit dazwischen gelegenen Landwirtschaftsflächen. 
 
Ergebnis der Kartierungen: 
 
Bei der Prüfung des Gehölzbestands am Aischbach (= Katzenbach), im möglichen Wirkbe-
reich des Vorhabens, wurden drei Greifvogelhorste erfasst. Berücksichtigt man die Entfernung  
dieser Horste zur nördlich verlaufenden Straße und die daran anschließende Bestandsbebau-
ung sowie die zwischen dem Plangebiet und den Horsten bestehende und voraussichtlich  
verbleibende landwirtschaftliche Nutzung (u. a. Beweidung), ist für die dort nistenden Vögel  
eine gewisse Störungstoleranz anzunehmen.   
 
Erhebliche Störungen, die einen relevanten Wirkfaktor darstellen würden und ggf. zu einer  
Verschlechterung des Erhaltungszustands der betroffenen Vogelpopulation führen könnten, 
sind daher nicht anzunehmen. Essenzielle Nahrungshabitate sind nicht betroffen.   
 
Dementsprechend können die Verbotstatbestände des § 44 (1) 1-3 BNatSchG im Hinblick auf  
Greifvögel ausgeschlossen werden. Maßnahmen zum Vogelschutz, insbesondere für  
Greifvögel sind nicht notwendig. 
 
6.4 Vorprüfung zur Natura 2000-Verträglichkeit 
 
Die Vorprüfung zur Natura 2000-Verträglichkeit wurde der Unteren Naturschutzbehörde 
(Landratsamt Tübingen) zur Verfügung gestellt. 
 
 

7. Ziele und Zwecke der Planung 
 
Zielsetzung des Bebauungsplans ist, im Zuge einer geordneten städtebaulichen Entwicklung, 
eine an die Umgebung angepasste Grünausstattung des Wohnbaugebiets. 
 
7.1 Städtebauliche Konzeption 
 
Das städtebauliche Konzept als Grundlage für den Bebauungsplan berücksichtigt zum einen 
die allgemeinen Gegebenheiten in einem ländlichen Umfeld und zum anderen das direkte 
Umfeld in Form der vorhandenen Bau- und Erschließungsstrukturen. Demzufolge ist für den 
Großteil des Gebiets eine lockere, durchgrünte Bebauung mit einer Mischung aus Einzel- 
und Doppelhausbebauung vorgesehen. Um für eine maßvolle Verdichtung mit einem Mix an 
Wohnformen zu schaffen, sind im Norden des Gebiets Mehrfamilienhäuser geplant oder es 
sind alternativ Reihenhäuser möglich.  
 
Auf Grundlage der Erschließungsplanung (Stand: 11.09.2024) und des städtebaulichen Kon-
zepts wird insgesamt eine wirtschaftliche Erschließung und eine ausgewogene Bebaubarkeit 
ermöglicht. 
 
In Anlehnung an die angrenzende Bebauung und unter Berücksichtigung der nördlich ge-
neigten Hanglage handelt es sich überwiegend um zwei- bis dreigeschossige Wohngebäude; 
durch die starke Hangneigung im nördlichen Bereich, ist zusätzlich ein Gartengeschoss zu-
lässig. Aufgrund des natürlichen Geländes sind am tiefsten Punkt im Norden die Mehrfamili-
enhäuser oder Reihenhäuser vorgesehen. 
 
Diese Strukturen erfordern unterschiedliche Grundstücksgrößen, so dass auch unterschiedli-
che Nutzergruppen Rechnung getragen werden kann. Dabei sind Grundstücksgrößen von 
ca. 334 m² bis ca. 788 m². 
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Die vorgeschlagene Grundstückseinteilung umfasst insgesamt 19 Baugrundstücke: 
13 Grundstücke zwischen ca. 406 m² und 562 m² – jeweils für Einzel- oder Doppelhausbe-
bauung 
2 Grundstücke ca. 334 m² und 341 m² – jeweils für Doppelhausbebauung 
4 Grundstücke ca. 622 m² und 788 m² – jeweils für Mehrfamilienhausbebauung 
 
Dichte: 
 
Im aktuellen Flächennutzungsplan sind in Dettingen folgende Bestandsflächen für Wohnbau-
flächen und Gemischte Bauflächen ausgewiesen: 
 

Wohnbauflächen rd. 21 ha   21 ha  

Gemischte Bauflä-
chen 

rd. 20 ha (nur mit 50% anzuset-
zen!) 

  10 ha  

Einwohner/innen: 1748 (31.12.2023) 31 ha Ø 56,0 EW / ha 

 
Im Regionalplan sind als Planungsziel folgende Dichtewertewerte (Einwohner / ha Brutto-
wohnbauland) vorgeben: 
 

 

 
 
Die Dichtewerte im Regionalplan sind für den Nachweis des Wohnbauflächenbedarfs in der 
vorbereitenden Bauleitplanung (Flächennutzungsplan). Sie sind Grundlage für die Genehmi-
gung des Flächennutzungsplanes durch die Aufsichtsbehörde. 
Der Regionalplan gibt nicht vor, dass diese Werte auch für die verbindliche Bauleitplanung 
(Bebauungsplan) anzuwenden sind.  
 
Ein Städtebauliches Konzept – als Grundlage für einen Bebauungsplan – muss zum einen 
die allgemeinen örtlichen Gegebenheiten (Stadt vs. Dorf) und zum anderen das direkte Um-
feld (welche Baustrukturen sind vorhanden) berücksichtigen. Aus städtebaulicher Sicht sollte 
eine deutliche Verdichtung in Randlagen (Ortsrändern) vermieden werden. Die jeweils be-
reits gegebenen „örtlichen“ Dichtewerte – sprich die Bruttowohndichte der jeweiligen Ort-
schaft – bilden den Rahmen für die weitere Siedlungsentwicklung. 
 
Im Städtebaulichen Entwurf sind 19 Baugrundstücke mit 39 bis 62 Wohneinheiten (WE; je 
Baugrundstück: 1-3 WE / Einfamilienhaus; 1-2 WE / Doppelhaushälfte; 6-8 WE / Mehrfamili-
enhaus) vorgesehen.  
Laut Statistischem Landesamt wurde für das Jahr 2022 eine Belegungsdichte für Wohnun-
gen in Rottenburg am Neckar von 2,1 EW/WE berechnet.  
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 geplante Wohneinheiten (WE)  Einwohner  

von 39 82 

bis 62 130 

 
 
Plangebietsgröße: 1,3 ha 
 

 Bruttowohndichte Plangebiet Ø - Bruttowohndichte Dettingen 

von 63 EW / ha 56,7 EW / ha 

bis 100 EW / ha 58,1 EW / ha 

Mittelwert 81,5 EW / ha 57,4 EW / ha 

 
 
Reihenhausbebauung: 
 
Alternativ zur Mehrfamilienhausbebauung ist im nördlichen Bereich (WA 3) eine Bebauung 
mit Reihenhäusern möglich. Die Anzahl der Baugrundstücke würde sich insgesamt von 19 
auf 24 erhöhen.  
 
Anstatt der vier Baugrundstücke (Mehrfamilienhausbebauung) könnten neun Baugrundstü-
cke für die Reihenhausbebauung verwirklicht werden. Die Baugrundstücke hätten eine 
Größe zwischen 240 m² bis 420 m². Die Baugrundstücke der Reihenendhäuser würden 
durch die großzügige Einteilung eher der Bebauung mit einer Doppelhaushälfte entsprechen.  
Eine Reihenhausbebauung sowie die Einteilung der Baugrundstücke könnten wie folgt aus-
sehen: 

 

 
 
Bei einer Bebauung mit Reihenhäusern (anstatt Mehrfamilienhäusern) würde die Brutto-
wohndichte im Plangebiet 58 EW / ha (Mittelwert) und die durchschnittliche Bruttowohndichte 
für Dettingen 56,5 EW / ha betragen.  
 
Gebäudestellung: 
 
Es kann auf eine zwingende Gebäudestellung verzichtet werden und den Bauherren mehr 
Gestaltungsfreiheit eingeräumt und zugleich die Nutzung von Solarenergie ermöglicht wer-
den. 
 
7.2 Verkehrliche Erschließung / Ruhender Verkehr 
 
Die äußere Erschließung des Gebiets erfolgt aus westlicher Richtung über eine Anbindung 
an die Springmannstraße sowie über den Mönchstalweg. Der Mönchstalweg ist im Bereich 

344m² 255m² 253m² 351m² 
347m² 245m² 243m² 240m² 420m² 
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des geplanten Wohngebiets als asphaltierter Wirtschaftsweg vorhanden. Dieser wird ent-
sprechend ausgebaut. Eine Querstraße verbindet die beiden Haupterschließungsstraßen 
und ermöglicht dadurch eine Ringerschließung. 
 
Der Straßenausbau ist als Mischverkehrsfläche mit einem Ausbauquerschnitt von 6,0 m 
(netto) geplant. Auf die Realisierung separater Gehwege soll auf Grund des zu erwartenden 
geringen Verkehrsaufkommens und des fehlenden Durchgangsverkehrs verzichtet werden. 
 
Die Realisierung des Baugebiets wird zu zusätzlichem Verkehr führen; dieser kann vom vor-
handenen Straßennetz aufgenommen werden. 
 
Die umliegenden bestehenden Wirtschafts-, Rad- und Fußwegeverbindungen werden auf-
rechterhalten. 
 
Ruhender Verkehr 

Planerisches Ziel ist hier die Herstellung eines möglichst effizienten Erschließungssystems. 
Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermöglichen eine Parkierung auf den privaten Bau-
grundstücken, d.h. der ruhende Verkehr der Anwohner muss auf den Baugrundstücken unter-
gebracht werden. 
 
7.3 Konzept für Natur und Landschaft, 

Landschaftsbild / landschaftsgebundene Erholung 
 
Das Festsetzungskonzept des Bebauungsplanes beinhaltet Maßnahmen zur Minimierung 
der nachteiligen Auswirkungen. So sind Neupflanzungen von Bäumen und Sträuchern auf 
den Baugrundstücken unter Verwendung von einheimischer Laubbäume, Obstbäume und 
Sträuchern zur Erhaltung des Artenspektrums der Vogelwelt vorgesehen. Weiterhin werden 
Festsetzungen zur extensiven Dachbegrünung getroffen. 
 
Das Landschaftsbild verändert sich gegenüber der derzeitigen Situation nicht wesentlich; auf 
Grund der Baugebietsorientierung bleibt es bei einem Siedlungsrand mit Freibereichen und 
Gartenflächen.  
 
Für die landschaftsgerechte Einbindung der Neubebauung wird am Siedlungsrand zudem 
eine Ortsrandeingrünung festgesetzt.  
 
Der Außenbereich als Naherholungsziel ist für die Bevölkerung weiterhin über das Wegenetz 
erreichbar. 
 
7.4 Konzeption Boden-, Grund- und Oberflächenwasserschutz 
 
Um den Anforderungen aus § 1 a Abs. 2 BauGB (sog. „Bodenschutzklausel“) Rechnung zu 
tragen, wird eine Beschränkung der versiegelten Flächen sowie der Straßenbreiten auf das 
erforderliche Mindestmaß festgesetzt. Aus Gründen des Bodenschutzes ist Oberboden ge-
trennt auszubauen, abseits des Baubetriebs zu lagern und nach Abschluss der Bauarbeiten 
als oberste Bodenschicht wieder einzubauen. Um zu gewährleisten, dass der Boden als 
nicht vermehrbares Gut seine vielfältigen Funktionen nach Abschluss der Bauarbeiten nach 
wie erfüllen kann, sind die Hinweise des Bebauungsplans zur Lagerung von Baustoffen, 
Bauabfällen und Betriebsstoffen zu beachten. 
 
Da das Plangebiet bisher landwirtschaftlich genutzt wird, kommt es nach der Bebauung zu 
einem höheren Oberflächenwasserabfluss und einer geringeren Grundwasserneubildung. 
Insofern ist die Beschränkung der Versiegelung auf das erforderliche Mindestmaß sinnvoll. 
Begrünte Dachflächen bewirken zusätzlich eine Rückhaltung des Niederschlagswassers. Auf 
Grund der Untergrundbeschaffenheit ist eine planmäßige Versickerung von Niederschlags-
wasser nicht möglich. Zur Überflutungsvorsoge wird die Entwässerung des Plangebiets im 
Trennsystem erfolgen. Das Regenwasser wird dem Aischbach wieder zugeführt. 
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7.5 Konzept Klima / Luft 
 
Das Kleinklima wird durch die Festsetzungen von Grünflächen und Bepflanzungen, auch zur 
Dachbegrünung verbessert: 

• Die privaten Grundstücksflächen werden mit Laubbäumen und Sträuchern begrünt; in 
den Randbereichen insbesondere zur Ortsrandeingrünung (Pflanzgebotsfläche). 

• Die Dachflächen bis zu einer Dachneigung von 15° werden extensiv begrünt. 
 
7.6 Konzeption Ver- und Entsorgung (Entwässerung) 
 
Versorgung 
Im Geltungsbereich werden Versorgungsanlagen (z.B. für Elektrizität) erforderlich.  
 
Die Versorgung des Gebiets mit Frischwasser wird über die Stadtwerke Rottenburg geregelt 
sowie druck- und mengenmäßig sichergestellt, während die Stromversorgung über die EVR 
gewährleistet wird. 
 
Entsorgung (Entwässerung)  
Das Gebiet soll im modifizierten Trennsystem entwässert werden. Durch die Trennung zwi-
schen häuslichem Abwasser und Regenwasser von Dächern und Straßen wird den Forde-
rungen gemäß § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) entsprochen. 
 
Das anfallende häusliche Schmutzwasser wird über neue Schmutzwasserkanäle dem beste-
henden Mischwasserkanal in der Aischbachstraße zugeführt. 
 
Das Oberflächenwasser wird in neuen Regenwasserkanälen gesammelt und Richtung Nor-
den dem Aischbach zugeführt. 
 
7.7 Umweltbelange / Ausgleichsmaßnahmen 
 
Im Bebauungsplanverfahren ist nach den Vorgaben des Baugesetzbuches eine Umweltprü-
fung durchzuführen. Die Umweltprüfung dient dazu, Wirkungen zu ermitteln und zu bewer-
ten, die von den im Bebauungsplan zulässigen Nutzungen auf die Umwelt ausgehen; die vo-
raussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen sind in einem Umweltbericht zu beschreiben 
und zu bewerten. Der in Teil B beigefügte Umweltbericht wurde von der HPC AG, Rotten-
burg a.N. erarbeitet.  
 
Das Plangebiet unterliegt aktuell weitgehend landwirtschaftlicher Nutzung und wird überwie-
gend als Wiesenflächen bewirtschaftet, ein Streifen liegt als Acker vor. Die mittig gelegene 
Geländestufe ist weitgehend von Brombeergestrüpp bewachsen.  
 
Als wesentliche zu erwartende nachteilige Umweltauswirkung sind im Gebiet die Neuversie-
gelung von Flächen durch Bebauung und Erschließung sowie die Umwandlung von Flächen 
durch Nutzungsintensivierung (Umnutzung von Wiesen/Acker in Gartenflächen) zu erwarten. 
Die Neuversiegelung bzw. Bebauung wirkt sich auf die Schutzgüter Boden, Tieren und Pflan-
zen, Grundwasser, Mensch, Klima und Landschaftsbild nachteilig aus. Im Gegenzug werden 
im Plangebiet neue Lebensräume geschaffen (Grünflächen zur ein- und Durchgrünung, Gär-
ten mit Bäumen, begrünte Dachflächen, Bäume in Grünflächen). Die Neuversiegelung von 
Flächen ist als Eingriff im Sinne des Naturschutzgesetzes zu werten. Dieser Eingriff muss 
entsprechend ausgeglichen werden. Dazu wurden im Bebauungsplan Maßnahmen innerhalb 
des Plangebiets festgesetzt. Die Eingriff-Ausgleichbilanzierung ist im Umweltbericht abgear-
beitet. 
Im Ergebnis verbleibt für das Schutzgut Boden sowie für das Schutzgut Lebensräume und 
Arten dennoch ein Ausgleichsdefizit von 203.077 Ökopunkten. Diese werden über Öko-
punkte abgerechnet. 
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Maßnahme Wirkung 

M 1: Minimierung Flächenversiegelung  Bodenschutz, Grundwasserneubildung 

M 2: Schutz der Böden bei Bauarbeiten im 
Plangebiet; Umgang mit Oberboden  

Sicherung der Bodenfunktionen 

M 3: Gewässerschutz Sicherung Wasserkreislauf 

M 4: Insektenschonende Leuchtmittel Artenschutz 

M 5a-b: Begrenzung der Beräumung des 
Holzlagers auf die Herbst-/ Wintermonate 
(November bis Februar) Empfehlung von 
Fledermauskäusten un Nistkästen für Vögel 

Artenschutz 

M 6a-b: Öffentliche und private Grünfläche, 
Fläche zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft, Durchgrünung 
 

Ökologische Aufwertung, Artenschutz, Im-
missions- und Klimaschutz, Verbesserung 
Landschaftsbild, Aufwertung von   Boden- 
und Grundwasserpotential; 

M 6c: Extensive Dachbegrünung auf Dä-
chern bis 15° Neigung 
 
 

Rückhaltung von Niederschlagswasser, lo-
kaler klimatischer Ausgleich durch Ver-
dunstung, Lebensraum für Tiere und Pflan-
zen 

 
 
Artenschutz  
Im ursprünglichen Bebauungsplanverfahren nach §13b BauGB war im Rahmen des Geneh-
migungsverfahrens eine Prüfung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestände erforderlich, 
um Verbote gemäß § 44ff Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) auszuschließen. Näheres, 
auch zu den erfolgten tierökologischen Untersuchungen, s. Kap. 6.2.  
Für die Artengruppe der Zauneidechse wurde eine vertiefende Untersuchung erforderlich. 
Auf die „Speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung: Zauneidechse“, s. Kap. 6.3, wird verwie-
sen („Faunistische Kartierung“, HPC AG, 11.11.2024). 
 
Aus artenschutzrechtlicher Sicht verbleiben folgende Vermeidungsmaßnahmen bzgl. der Ar-
tengruppe Fledermäuse und Vögel:  

• Beräumung des Holzlagers nur im Zeitraum von Oktober bis Februar 

• Regelungen zur Beleuchtung sowie Abschaltzeiten der Fassadenbeleuchtung 

• Verwendung von Vogelschutzglas 
 

Verwendung insektenschonender Lampen und Leuchten   
Zur Vermeidung von Störungen der Fauna in empfindlicher Ortsrandlage durch Lichtimmissi-
onen ist die Verwendung insektenschonender Lampen und Leuchten vorgeschrieben. So 
werden Insektenfallen und damit der Verlust von Nahrungsquellen für Fledermäuse vermie-
den bzw. gemindert. 
 
Maßnahmen zum vorgezogenen Funktionsausgleich (CEF-Maßnahmen) sind nicht erforder-
lich. 
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8. Planungsrechtliche Festsetzungen 
 
8.1 Art der baulichen Nutzung 
 
Das Plangebiet wird hinsichtlich der angestrebten Zulässigkeit von „Wohnnutzungen“ als „All-
gemeines Wohngebiet“ nach § 4 BauNVO festgesetzt. Diese Gebietsart dient entsprechend 
ihrer Zweckbestimmung gemäß § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. 
 
Zulässig sind die gemäß § 4 Abs. 2 BauNVO „allgemein zulässigen Nutzungen“, d.h. Wohn-
gebäude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Läden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, nicht störenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke. Durch diese Möglichkeit können Versorgungseinrich-
tungen die Wohnnutzung sinnvollerweise ergänzen. 
 
Ausgeschlossen sind die Ausnahmen gemäß § 4 Abs. 3 BauNVO wie Gartenbaubetriebe 
und Tankstellen sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Räume für sonstige nicht stö-
rende Gewerbebetriebe und Anlagen für Verwaltungen, da diese Nutzungen nicht der Eigen-
art des Gebietes entsprechen. 
 
8.2 Maß der baulichen Nutzung 
 
Das Maß der baulichen Nutzung wird durch die Grundflächenzahl und die Höhe baulicher 
Anlagen (maximale Trauf-, First- oder Gebäudehöhe) definiert. Hierbei wurde sich an der be-
reits bestehenden Bebauung im Umfeld orientiert. 
 
Die maximale Grundflächenzahl beträgt 0,4, entsprechend der Eigenart des Gebiets „Allge-
meines Wohngebiet“ und der Grundstücksgrößen. Die Grundflächenzahl kann mit baulichen 
Anlagen entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um bis zu 50 vom Hundert überschritten 
werden.  
Für den Bereich der Mehrfamilienhäuser im WA 3 sind deutlich mehr Stellplätze als für Einfa-
milien- und Doppelhäuser unterzubringen. Daher sind in diesem Bereich auch Stellplätze un-
terhalb der Geländeoberfläche (sogenannte Tiefgarage) unterzubringen, eine Überschreitung 
der GRZ bis 0,8 ist darum zulässig. 
 
Für die Höhenentwicklung der Gebäude wird die vorhandene Bebauung mit dem Ziel einer 
guten Einbindung in die vorhandene Baustrukturen und das Landschaftsbild berücksichtigt, 
aber auch eine angemessene Nutzbarkeit der Grundstücke.  
 
Die maximale Trauf-, First- bzw. Gebäudehöhe werden auf die Erdgeschossfußbodenhöhe 
bezogen und werden je nach Gebäudetyp einer zwei- bzw. viergeschossigen Bebauung ent-
sprechen.  
Die Zahl der Vollgeschosse wurde differenziert festgesetzt, da das Gelände hängig ist. Bei 
den Einzel- und Doppelhäusern sind zwei Vollgeschosse zulässig. Im nördlichen Bereich 
(WA 3) sind durch die Hangneigung vier Vollgeschosse zulässig, wobei das Untergeschoss 
(UG) ausschließlich für die Parkierung und Nebenräume genutzt werden darf (s. dazu Ausfüh-
rungen in Ziffer 8.4). Im WA 3 gilt zudem, dass bei der Ausführung von Flachdächern (begrünt) 
das Dachgeschoss (oberstes Geschoss) als Staffelgeschoss auszuführen ist. Bei zurückver-
setzten Dach- oder Staffelgeschossen ist das Dach-, bzw. Staffelgeschoss an einer Gebäude-
längsseite von der Gebäudeaußenkante des Hauptbaukörpers um 1,50 m zurück zu versetz-
ten (WA 3).  
 
Die Erdgeschossfußbodenhöhe ermittelt sich aus dem Bezugspunkt. Die maximale EFH 
ist festgesetzt (siehe textliche Festsetzungen). Bezugspunkt ist die Hinterkante (OK Rand-
einfassung) der für die Erschließung des betreffenden Grundstücks erforderlichen öffentli-
chen Verkehrsfläche (die maßgebliche Erschließungsstraße ist festgelegt) in der Mitte der 
gemeinsamen Grundstücksgrenze der Verkehrsfläche / des Baugrundstücks.  
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Somit wird insgesamt erreicht, dass sich die maximalen Gebäudehöhen und damit Straßen-
abwicklung am Straßen-/Geländeverlauf orientieren (Schutz des Orts- und Landschaftsbil-
des). 
 
Die Höhenlage des jeweiligen Baugrundstücks ist an die im Vorgartenbereich angrenzende 
öffentliche Verkehrsfläche anzupassen. Abgrabungen der bestehenden Geländeoberfläche 
sind nur für die Baugrube und notwendige Zugänge zulässig. Zur Belichtung von Unterge-
schossen sind Abgrabungen des bestehenden Geländes bis max. 90 cm zulässig. 
 
8.3 Bauweise, überbaubare Grundstücksflächen, höchstzulässige Zahl von           

Wohnungen 
 
Überbaubare Grundstücksflächen 
Die überbaubaren Grundstücksflächen sind zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Um 
eine flexible Grundstücksaufteilung zu erreichen, sind entlang der Erschließungsstraßen 
„Baustreifen“ festgesetzt. Der Grundstückszuschnitt und die zeichnerische Festsetzung der 
Baugrenzen lässt ein hohes Maß an Flexibilität zu. 
Die frei wählbare Gebäudestellung ermöglicht gute aktive und passive Nutzungen der Son-
nenenergie.  
 
Bauweise 
Das städtebauliche Konzept ermöglicht die Realisierung von Wohngebäuden in offener und 
abweichender Bauweise (Gebäudelänge max. 20 m). Bezug nehmend auf die vorhandene 
Bebauung in den angrenzenden Wohngebieten sind überwiegend freistehende Einzel- und 
wenige Doppelhäuser zu erwarten. Darüber hinaus ermöglicht das Planungskonzept auch 
die Möglichkeit zur Realisierung von verdichteten Wohnformen wie Geschosswohnungsbau 
(Mehrfamilienhäuser als Einzelhäuser) und Hausgruppen (Reihenhäuser). Die Gebäudelän-
gen der Mehrfamilienhäuser und der Hausgruppen wurden auf 20 m bzw. 35 m begrenzt, so 
dass die Körnung im Gebiet nicht zu heterogen wird. 
 
Beschränkung der Zahl der Wohnungen je Wohngebäude 
Die Zahl der zulässigen Wohnungen in Wohngebäuden ist wie folgt geregelt. 

 

 WA 1, WA 2, WA 4 

Einzelhaus 3 Wo 

Doppelhaushälfte 2 Wo 

 
Mit dieser Festsetzung werden eine unangemessene Verdichtung und die damit verbunde-
nen Auswirkungen (z.B. hinsichtlich Stellplatzbedarf) vermieden, aber auch einer angemes-
senen Nutzung der Grundstücke zur Deckung des Wohnbedarfs Rechnung getragen. 
 
Im WA 3 wird die Zahl der zulässigen Wohnungen je Wohngebäude nicht begrenzt. Begrün-
det wird dies, da sich im Gebiet ein Mix aus Wohnformen entwickeln soll, der ebenfalls klei-
nere Wohnungen zulässt.  
 
8.4 Flächen für Nebenanlagen, Flächen für Stellplätze und Garagen 
 
Zur öffentlichen Verkehrsfläche müssen Nebengebäude einen Mindestabstand von 2,50 m 
einhalten. Mit dieser Festsetzung wird die Freihaltung der Vorgartenzone sichergestellt. 
 
Dieses Ziel wird ebenfalls mit der Beschränkung, dass ebenerdige Stellplätze in der Vorgar-
tenzone nur auf der Hälfte der Gebäudelänge zulässig sind, verfolgt. Wenn im WA 3 eine 
Reihenhausbebauung realisiert wird, muss auf die Beschränkung verzichtet werden um die 
notwendige Anzahl an Stellplätzen realisieren zu können. 
 



Bebauungsplan "Steigäcker" in Rottenburg am Neckar – Dettingen Seite 20 
Begründung in der Fassung vom 08.01.2025 

 

Stadtplanungsamt    Seite 20 von 24      
 

Des Weiteren sind Stellplätze, überdachte bzw. überdeckte Stellplätze („Carports“) und Ga-
ragen nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen oder den dafür gesondert festge-
setzten Flächen zulässig. Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass insbesondere die rück-
wärtigen Grundstücksbereiche von o.g. Anlagen freigehalten werden. 
 
Zwischen den Garagentoren und der öffentlichen Verkehrsfläche ist ein Mindestabstand von 
5,0 m einzuhalten. Damit sollen gute Sichtverhältnisse beim Herausfahren aus den Garagen 
gewährleistet werden. Zusätzlich wird dadurch ein weiterer Stellplatz ermöglicht. Carports 
müssen im Hinblick auf den „gemischt genutzten“ Straßenraum einen Abstand von 1,0 m zur 
Straßenbegrenzungslinie einhalten. Ziel ist es außerdem den Bereich zwischen dem Ge-
bäude und der Straßenbegrenzungslinie (Vorgartenzone) als grüne Zone durch entspre-
chende Festsetzungen so weit wie möglich von Bebauung und Versiegelung freizuhalten. 
Aus diesem Grund dürfen an Carports auch keine Seitenwände angebracht werden. Die Vor-
gärten sind gärtnerisch zu gestalten. 
 
Für das WA 3 ist eine entsprechende Verpflichtung zur Unterbringung der Stellplätze/Gara-
gen im Hang-/Untergeschoss im Bebauungsplan festgesetzt, ausgenommen der Anzahl an 
offenen Stellplätzen, deren Umsetzung in der Vorgartenzone zulässig sind und dort auch 
umgesetzt werden. Garagenstellplätze unterhalb der Geländeoberfläche (Tiefgaragen / Ga-
ragengeschosse) sind nur im WA 3 zulässig, da für den Geschosswohnungsbau deutlich 
mehr (Garagen-)Stellplätze unterzubringen sind als für ein klassische Einfamilien-, Doppel 
oder Reihenhausbebauung. Die Garage muss innerhalb der überbaubaren Grundstücksflä-
che und der dafür gesondert ausgewiesenen Fläche (TGA) liegen. Die Außenkante der TGA 
darf das angrenzende Straßenniveau (Hinterkante Randeinfassung) maximal um 0,5 m über-
schreiten. Die aus dem Gelände herausragenden Tiefgaragenwände sind unter Beachtung 
der Geländeverhältnisse anzuböschen und mit einer durchgehenden und dauerhaften Hecke 
gemäß Pflanzliste oder mit einer Fassadenbegrünung einzugrünen. Diese Vorgaben haben 
zum Ziel, dass das der Sockel des Gebäudes nicht in Erscheinung tritt und die Gebäude-
masse verträglich in das Orts- und Landschaftsbild eingebunden wird. 
Der Abwasser- und Regenwasserkanal in der Straße liegt etwa zwei Meter unter Straßenni-
veau. Das Gebäude müsste demzufolge mindestens für die häusliche Abwasserbeseitigung 
mit Pump-/Hebeanlagen ausgerüstet werden. Daher ist es zweckmäßig, dieses Hangge-
schoss nicht für Wohnzwecke zu nutzen. Wasch- und Trockenräume sind dennoch möglich, 
da Waschmaschinen im Gegensatz zu Dusche, WC etc. über eine entsprechende Pumpe 
verfügen. 
 
8.5 Verkehrsflächen, Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung und                  

Anschluss anderer Flächen an die Verkehrsflächen 
 
Im Bebauungsplan werden die für die Erschließung erforderlichen öffentlichen Verkehrsflä-
chen festgesetzt.  
 
Die innere Erschließung ist im gesamten Geltungsbereich als Mischverkehrsfläche mit einem 
Ausbauquerschnitt von 6,00 m geplant. Der zeichnerische Teil beinhaltet auch die unterirdi-
schen Fundamente/Hinterbeton der Randsteine und hat daher eine Breite von 6,30 m 
(brutto). 
 
Auf die Realisierung separater Gehwege soll auf Grund des zu erwartenden geringen Ver-
kehrsaufkommen und des fehlenden Durchgangsverkehrs verzichtet werden.  
Der zeichnerische Teil beinhaltet auch Teile der unterirdischen Fundamente/Hinterbeton der 
Randsteine.  
 
Im Norden und Osten wird eine Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung "Wirtschafts-
weg" festgesetzt. Die zeichnerisch festgesetzte Fläche ist als öffentlicher Wirtschaftsweg 
herzustellen bzw. zu erhalten.  
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Im Gebiet ist eine Versorgungsfläche für Elektrizität gesichert. 
 
Auf den Baugrundstücken sind die zur Versorgung mit Strom erforderlichen Kabelverteiler-
kästen sowie Straßenleuchten im Randbereich zulässig. 
 
8.6 Öffentliche Grünflächen 

 
Es sind öffentliche Grünflächen festgesetzt. Die Bepflanzung ist naturnah auszurichten, d.h. 
es sind heimische standortgerechte Arten zu verwenden. Der Unterwuchs ist als pflegeex-
tensive Wiese (Gras-/Kräutermischung) anzulegen und zu pflegen. Damit wird ein, wenn 
auch begrenzter, Lebensraum für Insekten und Kleinsäuger geschaffen, der Teil des Nah-
rungsreviers für Vögel ist. 
 
Anlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebiets dienen, können 
in den öffentlichen Grünflächen zugelassen werden. Die Belange des Natur- und Artenschut-
zes sind zu beachten. 
 
8.7 Flächen oder Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von  

Boden, Natur und Landschaft, Artenschutz 
 
Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung, zum Boden-
schutz, zum Wasserhaushalt einschl. Ausschluss bestimmter Materialien bei der Dacheinde-
ckung, zur Verwendung von Leuchtmitteln, zum Artenschutz und zur Dachbegrünung getrof-
fen. 
 
An der Nord-, Ost- und Südgrenze des Geltungsbereichs sind zur Einbindung des Bauge-
biets in die freie Landschaft Gehölzpflanzungen anzulegen um eine Ortsrandeingrünung her-
zustellen. Außerdem sind innerhalb des Geltungsbereichs mehrere Pflanzgebote festgesetzt, 
die zur Durchgrünung und zum Ausgleich des Gebiets beitragen.  
 
Im Hinblick auf den Artenschutz besteht die Beschränkung der Beräumung des Holzlagers 
auf den Zeitraum zwischen November und Februar, damit dort versteckte Fledermäuse nicht 
unbeabsichtigt verletzt oder getötet werden könnten.  
 
Die Dachbegrünung reduziert nicht nur den Versiegelungsanteil, sondern ist sowohl für das 
Mikroklima als auch für die Regenwasserrückhaltung von großer Relevanz. Daher ist eine 
Dachbegrünung bei allen Dächern baulicher Anlagen bis einschließlich 15° zwingend vorge-
geben. Solaranlagen sind in Kombination mit der Dachbegrünung möglich. Die Anlagen sind 
so umzusetzen, dass die vorgegeben Dachbegrünung weiterhin Bestand hat. Eine kombi-
nierte Lösung erhöht die Leistungsfähigkeit der Solarmodule, da mit der Dachbegrünung 
eine Temperatursenkung einhergeht und dadurch Wirkungsgrad des Solarmoduls erhöht 
wird.  
 
8.8 Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen und  

Bindungen für Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen 
 
Für die privaten Grünflächen und die nicht überbaubaren Grundstücksflächen der Baugrund-
stücke sind Pflanzgebote festgesetzt. 
 
Pro Baugrundstück ist pro angefangener 300 m² Grundstücksfläche ein einheimischer Obst- 
oder Laubbaum und ein Strauch zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. An der Nord-, Ost- 
und Südgrenze des Geltungsbereichs sind zur Einbindung des Baugebiets in die freie Land-
schaft pro angefangener 10 lfm mindestens 1 Baum sowie 2 Sträucher nach der Pflanzliste 
anzupflanzen.  
Dächer von Hauptgebäuden, Garagen bzw. Carports und Nebengebäuden sind dauerhaft 
extensiv zu begrünen, wenn die Dachneigung 15° oder weniger beträgt. Dies bewirkt eine 
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Verbesserung des Kleinklimas und eine Temperatursenkung im Umfeld. Eine Maßnahme die 
gerade in Zeiten des Klimawandels weiter an Bedeutung gewinnt. 
 
Diese Festsetzungen zielen auf die Eingrünung der Baugrundstücke und die landschaftsge-
rechte Einbindung des Baugebietes. Mit dieser Mindestbegrünung und ihrer Erhaltung soll 
auch erreicht werden, dass das Baugebiet in die ländliche Umgebung eingebunden wird und 
die ökologische Wertigkeit erhöht wird. 
 
Von den Grundstückseigentümern vorzunehmende Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhal-
ten. Abgängige Bäume und Sträucher sind durch gleiche oder andere standortgerechte Arten 
zu ersetzen. Damit soll gewährleistet werden, dass der durch den Bebauungsplan ange-
strebte Zustand nicht verschlechtert wird. 
 
8.9 Flächen zur Herstellung des Straßenkörpers 
 
Die erforderlichen Aufschüttungen und Abgrabungen entlang der Erschließungsstraßen wur-
den aus der Erschließungsplanung (Büro Raidt und Geiger, Rottenburg a.N.) übernommen 
und sind im zeichnerischen Teil dargestellt. 
 
 
9.0 Örtliche Bauvorschriften 
 
Mit den örtlichen Bauvorschriften zur äußeren Gestaltung der baulichen Anlagen, zu Werbe-
anlagen, Einfriedungen, privaten Stützmauern, Außenantennen und Freileitungen soll ein 
einheitliches und mit der Umgebung in Einklang befindliches Erscheinungsbild des Plange-
bietes erreicht werden. Der äußeren Gestaltung der baulichen Anlagen kommt aufgrund der 
Lage am Ortsrand und der guten Einsehbarkeit eine besondere Bedeutung zu.  
 
Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung 
Mit den differenzierten Festsetzungen zur Dachgestaltung und zur Dachneigung wird zum ei-
nen auf die angrenzenden Wohngebiete Bezug genommen und werden auch die aktuell nach-
gefragten Bauformen berücksichtigt. Zum anderen wird die Dachform dem Gebäudetyp ent-
sprechend festgesetzt. Um der Bedeutung regenerativer Energien zu entsprechen, sind Anla-
gen zur Gewinnung von Sonnenenergie zugelassen und im Hinblick auf den Klimaschutz auch 
erwünscht, sofern die festgesetzte Dachbegrünung ebenfalls realisiert wird. Als aufgestän-
derte Anlagen können die Solaranlagen mit der extensiven Dachbegrünung kombiniert wer-
den.  
 
Die örtlichen Bauvorschriften für Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Querhäuser und Zwerch-
häuser lehnen sich an die Regelungen der Gaubensatzung der Stadt Rottenburg am Neckar 
an und sichern ähnliche Rahmenbedingungen für das Bauen in den Innenbereichen und den 
neuen Baugebieten. 
 
Bei Doppelhäusern ist eine einheitliche Dachneigung und Dachform zu wählen. Die festge-
setzten Dachneigungen orientieren sich an der Lage der Bebauung am Ortsrand. So ist im 
vorliegenden Bebauungsplan „Steigäcker“ mit der Dachneigung abhängig von der gewählten 
Dachform von 15° - 40° möglich. 
 
Schottergärten 
Die nicht überbauten Flächen oder betrieblich nicht genutzten Freiflächen sind zu begrünen. 
Das Anlegen von „Stein- und Schottergärten“ ist nicht zulässig. Unnötige Versiegelungen 
und damit einhergehende Wärmeinseln sollen vermieden werden. Grasflächen regulieren so-
wohl die Temperatur als auch den Regenwasserrückhaltung. 
 
Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser 
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Zur Rückhaltung und Pufferung des auf den Baugrundstücken anfallenden Niederschlagswas-
sers wird die Einrichtung von Zisternen oder Teichen mit einem Rückhaltevermögen in Abhän-
gigkeit von der Größe der anzuschließenden unbegrünten Dachflächen auf jedem Baugrund-
stück gefordert. Damit sollen Niederschlagsspitzen abgepuffert werden. Das zurückgehaltene 
Niederschlagswasser kann als Brauchwasser im Haus oder auf dem Grundstück verwendet 
werden. 
 
Der Überlauf ist an den Regenwasserkanal anzuschließen. Die örtlichen Bauvorschriften zur 
Sammlung, Verwendung und Versickerung von Niederschlagswasser spiegelt die aktuellen 
Vorgaben des Wassergesetzes und der Niederschlagswasserverordnung vor dem Hinter-
grund der spezifischen Situation (geringe Versickerungsfähigkeit des vorhandenen Bodens) 
wieder. 
 
Stellplatzverpflichtung 
Die Verpflichtung herzustellender Stellplätze ist über die Vorschrift des § 37 LBO hinausge-
hend festgesetzt; für Wohnungen ab einer Wohnfläche von 60 m² mindestens 1,5 Stellplätze 
und für Wohnungen unter 60 m² Wohnfläche mindestens 1 Stellplatz. Die Fläche, die durch 
den Mindestabstand von 5,0 m zwischen Garagentoren und der öffentlichen Verkehrsfläche 
verfügbar ist, kann hierzu genutzt werden. 
 
Die Erhöhung ist sowohl städtebaulich als auch aus Verkehrsgründen geboten, um den tat-
sächlichen Bedarf zu decken. Insbesondere in ländlich geprägten Bereichen mit reduzierten 
Versorgungseinrichtungen ist die individuelle Mobilität verstärkt an eine Pkw-Nutzung gebun-
den und führt zu einem erhöhten Besatz an Fahrzeugen in den Wohngebieten. Der dadurch 
ausgelöste ruhende Verkehr soll vorwiegend außerhalb der gering dimensionierten öffentli-
chen Verkehrsflächen untergebracht werden, um verkehrsbelastende Verhältnisse zu ver-
meiden.  
 
 

10. Maßnahmen zur Verwirklichung der Planung 
 
Die Stadt hat die Parzellen im Planbereich aufgekauft und verfügt somit über die Flächen im 
Plangebiet. Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich. 
 
 

11. Flächenbilanz  
 
Der Geltungsbereich umfasst eine Fläche von etwa 1,27 ha. 
 

Gesamtfläche 
 

1,27 ha  100 % 

Wohnbauflächen 0,98 ha 77,2 % 

Verkehrsflächen (mit Verkehrsgrün) 0,22 ha 17,3 % 

Öffentliche Grünflächen  0,06 ha 4,8 % 

Versorgungsflächen 0,006 ha 0,7 % 

 
 

12. Planungs- und Erschließungskosten 
 
Kosten für die Bauleitplanung (brutto):  
Bauleitplan / Bebauungsplan   ca. 16.370 € 
FNP-Berichtigung  ca. 1.150 € 
 
Fachgutachten und -planungen (brutto):  
Städtebaulicher Entwurf  ca. 4.165 € 
Spezielle artenschutzrechtliche Prüfung  ca. 2.640 € 
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Vertiefte Untersuchungen zum Artenschutz und 
Vorprüfung Natura 2000-Verträglichkeit                                                                   ca. 7.066 € 
Umweltprüfung (einschl. Eingriffs-Ausgleichsbilanz) ca. 5.234 € 
Baugrund- und Gründungsgutachten   ca. 4.430 € 
Summe  ca. 41.055 € 
 
 
 
Erschließungskosten (brutto): 
Erschließungsplanung (Anteil Straße)  ca. 45.000 € 
Straßenbau incl. Straßenbeleuchtung (einschl. Planungskosten) ca. 550.000 € 
Kanalisation (Anteil Straßenentwässerung)  ca. 185.000 € 
Summe  ca. 780.000 € 
 
 

13. Folgekosten 
 
Für Grünpflege, Straßenbeleuchtung, Straßen- und Kanalunterhaltung und Sonstiges (z.B. 
Markierung, Beschilderung, Straßenreinigung, Winterdienst) werden nach der Erschließung 
jährliche Folgekosten von ca. 13.000 € anfallen. 
 
 
Rottenburg am Neckar, den 08.01.2025 
 
 
 
 
gez. Isabelle Göhner gez. Thomas Krug 
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt 
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Stadt Rottenburg am Neckar  
 
Bebauungsplan und örtliche Bauvorschriften 
"Steigäcker" in Dettingen  
 
 
 
 
 
Zusammenfassende Erklärung nach § 10 Abs. 4 BauGB 
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Zusammenfassende Erklärung nach § 10 Abs. 4 BauGB 
 
Mit der Ausweisung eines Wohngebiets am südöstlichen Ortsrand des Stadtteils Dettingen 
soll die derzeit Nachfrage nach Wohnbaugrundstücken befriedigt werden und auch 
mittelfristig die Verfügbarkeit städtischer Wohnbauplätze gesichert werden. Es können 
insgesamt ca. 19 Bauplätze geschaffen werden. 
 
Im Flächennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg mit den 
Gemeinden Hirrlingen, Neustetten und Starzach ist der Bereich als geplante Wohnbaufläche 
dargestellt.  
 
Um die planungsrechtliche Zulässigkeit für die Gebietsentwicklung zu erreichen, ist von der 
Stadt Rottenburg am Neckar ein Bebauungsplan aufzustellen. Der Geltungsbereich grenzt 
an den Bebauungsplan „Espach“, rechtsverbindlich seit 11.01.1984. 
 
Der gesamte Planbereich hat eine Größe von ca. 1,3 ha und wird begrenzt 

- im Norden durch die unbebauten Parzellen Flst. Nr. 317 und 378 
- im Osten durch die unbebauten Parzellen Flst. Nr. 487, 480/2, 480/1, 479/2, 478, 

477, 476, 475 sowie die Teilflächen der Flst. Nr. 322/2, 323, 324, 325, 326, 335/1 
(Wegparzelle des asphaltierten Feldwegs) und Flst. Nr. 335 (mit Wirtschaftsgebäude 
bebautes Grundstück) 

- im Süden durch die unbebauten Parzellen Flst. Nr. 335/1 und 338 sowie das mit 
einem Wirtschaftsgebäude bebauten Grundstück Flst. Nr. 335 

- im Westen durch die bebauten Grundstücke Flst. Nr. 337 (Mönchstalweg 8), Nr. 4052 
(Mönchstalweg 13), Nr. 4050 (Springmannstraße 19), Nr. 4048 (Aischbachstraße 2) 
und Nr. 4047 (Aischbachstraße 4) 

 
 
1. Art und Weise der Berücksichtigung von Umweltbelangen 
 
Das Plangebiet betrifft keine Natur- und Wasserschutzgebiete, geschützte Biotope oder 
weitere geschützte Flächen.   
 
Bei der nächstgelegenen, als Biotop gesetzlich geschützten Fläche handelt es sich um die 
FFH-Mähwiese Nr. 375194160731, „Mähwiese SW Dettingen 1“, auf den südlich des 
Mönchstalwegs gelegenen Flurstücken mit den Nrn. 340 und 359. Der östliche Teilbereich 
dieser Wiese liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebiets (LSG) „Rauher Rammert“ 
(Schutzgeb.-Nr. 4.16.016).  
 
 Nördlich des Plangebiets fließt der Aischbach (dieser wird in den Karten der LUBW teilweise  
auch als „Katzenbach“ bezeichnet), eingerahmt von Gehölzgürteln. Der Bachlauf und die 
zugehörigen Auengehölzstreifen sind als Teilfläche des Offenlandbiotops „Aischbach mit 
Auwaldstreifen W und O Dettingen“ (Nr. 175194160678) geschützt. Sie werden von einem 
Teilbereich des FFH-Gebiets Nr. 7519-341 „Neckar- und Seitentäler bei Rottenburg“ 
überlagert. Eine erhebliche Beeinträchtigung der Schutz- und Erhaltungsziele dieses FFH-
Gebiets konnte im Zuge der 2024 durchgeführten Vorprüfung zur Natura 2000-Verträglichkeit 
ausgeschlossen werden. 
 
Das Plangebiet unterliegt aktuell weitgehend landwirtschaftlicher Nutzung und wird 
überwiegend als Wiesenflächen (mittlere ökologische Wertigkeit) bewirtschaftet, ein Streifen 
liegt als Acker (sehr geringe ökologische Wertigkeit) vor. Die mittig gelegene Geländestufe 
ist weitgehend mit Brombeergestrüpp (mittlere ökologische Wertigkeit) bewachsen. Des 
Weiteren umfasst das überplante Gebiet einen Abschnitt des Mönchstalwegs, der von 
Westen kommend nach Osten in die freie Landschaft führt und hier vorwiegend als 
Wirtschafts- und Radweg genutzt wird. 
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Für das Plangebiet wurde untersucht, ob Tiere und Pflanzen von besonderer 
artenschutzfachlicher Bedeutung (FFH-Richtlinie Anhang IV, europäische Vogelarten) 
vorkommen und durch die Planung beeinträchtigt werden könnten.  
 
Im Plangebiet liegen keine Fortpflanzungsstätten, maßgebliche Ruhestätten, Leitlinien oder  
essenzielle Nahrungsflächen von Fledermäusen vor. Es ist nicht zu erwarten, dass sich der 
Erhaltungszustand der lokalen Fledermauspopulation durch das Vorhaben verschlechtert. 
Einzig ein Holzlager auf einer der Wiesen des Plangebiets (Flurstück Nr. 323) bietet Spalten, 
die als Tagesversteck einzelner Fledermäuse dienen können. Bei der Beräumung des 
Holzlagers können unbeabsichtigt dort versteckte Fledermäuse verletzt oder getötet werden. 
Um das Eintreten der Verbotstatbestände des § 44 (1) 1 BNatSchG zu vermeiden, sollte das 
Lager außerhalb der Aktivitätszeit der Fledermäuse beräumt werden. Der geeignete 
Zeitraum liegt zwischen November und Februar. 
 
Das Plangebiet umfasst keine Bruthabitate oder maßgebliche Ruhestätten von Vögeln, ein  
essenzielles Nahrungsrevier ist nicht betroffen. Zwischen April und Juli 2022 erfolgte zudem  
eine Brutvogelkartierung bzgl. Offenlandbrütern auch im Umfeld, auf welche die zukünftige  
Ortsrandkulisse Einfluss haben könnte; eine entsprechende Betroffenheit wurde nicht 
festgestellt. 
 
Weitere besonders zu berücksichtigende Tiere und Pflanzen sind nicht betroffen. 
 
Bezüglich möglicher Fortpflanzungsstätten von Greifvögeln im Wirkraum des Vorhabens 
wurden vertiefte Untersuchungen durchgeführt. Verbotstatbestände des § 44 (1) 1-3 
BNatSchG im Hinblick auf Greifvögel können ausgeschlossen werden. Maßnahmen zum 
Vogelschutz, insbesondere für Greifvögel sind nicht notwendig.  
 
 
Der Bebauungsplan „Steigäcker“ bereitet eine Überbauung und Bodenversiegelung im 
Plangebiet vor. Damit werden nachteilige Umweltauswirkungen für Natur und Landschaft 
vorbereitet. Zum Teil handelt es sich dabei um Umweltauswirkungen, die als erhebliche 
Beeinträchtigungen, d. h. Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes zu werten sind. Diese 
unterliegen planungsrechtlich der Eingriffsregelung. Erhebliche Beeinträchtigungen bzw. 
Eingriffe werden im vorliegenden Fall für die Schutzgüter Arten und Lebensräume sowie 
Boden vorbereitet.   
 
Zur Minderung negativer Auswirkungen auf den Boden, erfolgen Maßnahmen, durch welche 
die Bodenfunktionen wiederhergestellt oder verbessert werden. Ausgleichend für das 
Schutzgut wirkt die Festsetzung von Gründächern bei einer Dachneigung bis 15°.  
 
Die negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt werden vor allem durch die 
Dachbegrünung und die Rückhaltung des Dachflächenwassers auf den Baugrundstücken 
vermieden, gemindert oder ausgeglichen. Das im Plangebiet gesammelte Regenwasser der 
Dachflächen wird zuerst in Zisternen gesammelt; der Überlauf wird neuen 
Regenwasserkanälen zugeführt und von dort in den Aischbach eingeleitet. 
 
Beeinträchtigungen des Schutzguts Landschaft werden insbesondere durch die 
Festsetzungen der maximal zulässigen Gebäudehöhe, die Durchgrünung des Gebiets mit 
Gärten und Bäumen sowie durch die Eingrünung der nördlichen und östlichen 
Gebietsgrenze, vermieden. 
 
Durch entsprechende grünordnerische Maßnahmen (z. B. Gestaltung der Freiflächen, Be- 
pflanzungen etc.) und Schutzvorkehrungen (für Boden, Grundwasser und Klima) kann zur  
Vermeidung, zur Minderung und/oder zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen beigetragen  
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werden. Diese Maßnahmen werden im Umweltbericht zum Bebauungsplan „Steigäcker“ 
umfassend dargestellt und begründet. 
 
Mit den festgesetzten Maßnahmen können die nachteiligen Umweltauswirkungen teilweise 
ausgeglichen werden. Für das Schutzgut Lebensräume und Arten ergibt sich ein Defizit von 
89.137 Ökopunkten. Für den Boden besteht ein Defizit von 113.940 Ökopunkten. Insgesamt 
verbleibt demnach ein Defizit von 203.077 Ökopunkten. Dieses soll über Maßnahmen des 
punktebasierten Ökokontos der Stadt Rottenburg am Neckar ausgeglichen werden. 
  
 
 
2. Ergebnisse der Öffentlichkeits- und Behördenbeteiligung 
 
Der Aufstellungsbeschluss (nach § 13b BauGB) für den Bebauungsplan „Steigäcker“ wurde 
am 19.12.2022 im Gemeinderat gefasst.   
 
Das Urteil des Bundesverwaltungsgericht vom 18. Juli 2023 entschied, dass das 
beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB ohne Umweltprüfung nicht mit dem Unionsrecht 
vereinbar ist. Daher soll der Bebauungsplan „Steigäcker“ nun im Regelverfahren nach 
§ 2 BauGB und § 2a BauGB als „umfassender“ Bebauungsplan, mit Umweltprüfung, die in 
Form des Umweltberichtes dokumentiert wird, durchgeführt werden. Der erneute 
Aufstellungsbeschluss erfolgte durch den Gemeinderat am 14.11.2023. 
 
Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange 
gemäß § 4 Abs. 1 BauGB fand vom 19.10.2023 im Zeitraum bis 20.11.2023 statt.   
Von behördlicher Seite erfolgten vier Rückmeldungen. 
 
Regionalverband Neckar-Alb: keine Bedenken  
Deutsche Telekom: keine Anregungen, Gebiet wird von Telekom nicht erschlossen  
Landesamt für Denkmalpflege: keine Bedenken/Anregungen 
Landratsamt Tübingen - Abteilung 30.1 Recht und Naturschutz: Forderung nach: Natura 
2000-Vorprüfung, Horstkontrolle am Aischbach, Reptilienkartierung  
 Natura 2000-Vorprüfung und Horstkontrolle wurden durchgeführt; Ausmaß d. 
Kartierungsumfang (Zauneidechse) wurde mit UNB vorabgestimmt.  
 
Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer 
Informationsveranstaltung am 09.11.2023 statt. Nach der Vorstellung des Plan-Vorentwurfs 
und Erläuterungen zum Verfahren, wurden Fragen der Bürgerinnen und Bürger zum 
Bebauungsplan beantwortet. Es wurden keine Anregungen geäußert, welche eine 
wesentliche Überarbeitung des Vorentwurfs betreffen. 
 
Die öffentliche Auslegung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB fand zwischen dem 10.03.2025 und 
dem 09.04.2025 statt. Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange wurden 
gemäß § 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren beteiligt. Ausgelegt wurden der Entwurf des 
Bebauungsplans (Zeichnerische und textliche Festsetzungen), die örtlichen Bauvorschriften 
und die Begründung mit Umweltbericht sowie die bereits vorliegenden umweltbezogenen 
Stellungnahmen von Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange. Daneben 
wurden die vorliegenden Fachgutachten ausgelegt.  
 
Im Rahmen der öffentlichen Auslegung wurden von den Bürgerinnen und Bürgern 
Anregungen vorgetragen: 

 Verdichtung der Bruttowohndichte (EW/ha) im Plangebiet 
 Verkehr (zusätzliche KFZ)  
 Soziale Aspekte 
 Abwasser 
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Die Behörden und sonstige Träger öffentlicher Belange sind im Rahmen der öffentlichen 
Auslegung fünf Stellungnahmen eingegangen. Von den fünf Rückmeldungen von 
behördlicher Seite im Rahmen der öffentlichen Auslegung enthielten alle keine Bedenken, 
weiteren Hinweise oder Anregungen. 
 
Im Rahmen der Abwägung hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 01.07.2025 die 
Einwände aus der Öffentlichkeit zurückgewiesen. 
Die angestrebte Dichte im Plangebiet ist für den Teilort Dettingen angemessen. Der 
Regionalplan setzt als Planungsziel für ein Mittelzentrum den Mindestwert von 80Ew/ha fest. 
Die durchschnittlichen Dichtwerte liegen in den Teilorten weit unter dem vorgegebenen 
Planungsziel. Im Sinne der Reduzierung des Flächenverbrauchs sowie der gestiegenen 
Nachfrage an (Miet-)wohnungen ist eine gewisse Nachverdichtung auch in den Teilorten 
notwendig. Weiterhin ist ein sozialer Brennpunkt rein durch eine erhöhte Dichte nicht 
anzunehmen. Bedenken gegenüber einem erhöhten Verkehrsaufkommen werden 
ausgeräumt. Das vorhandene Straßennetz kann die zusätzlichen KFZ gut aufnehmen. 
Ebenso können Bedenken gegenüber einem nicht ausreichend dimensionierten Kanalnetz 
ausgeräumt werden. Die Ausführung eines Trennsystems wurde entsprechend geplant und 
von der Stadtentwässerung geprüft. 
 
 
Änderungen seit der Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs 
 
keine 
 
 
3. Abwägung mit den geprüften, in Betracht kommenden anderweitigen 

Planungsmöglichkeiten 
 
Drei mögliche Standorte für das geplante Wohnbaugebiet wurden im Zuge des städtischen 
Wohnbaulandprogramms geprüft. Für das Planvorhaben an der gewählten Stelle sprechen 
die bestehende Ausweisung als Wohnbaufläche im Flächennutzungsplan sowie die 
Mitwirkungsbereitschaft der Flächeneigentümer. Schutzgebiete und hochwertig ausgeprägte 
Schutzgüter liegen nicht vor. Auch aus artenschutzrechtlicher Sicht sind mit dem 
Bebauungsplan keine Konflikte verbunden. 
 
Mit der Entwicklung des Baugebiets werden die Nachfrage und der Bedarf an 
Wohnbauflächen in Rottenburg am Neckar – Dettingen befriedigt.  
 
 
 
 
 
 
Rottenburg am Neckar, den 03.09.2025 
 
 
 
gez. Isabelle Göhner  gez. Thomas Krug 
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt 
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