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Luftbild
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Baugebiet „Öchsner II“ - Ergenzingen Rechtszustand

Übergeordnete Planung

Im Regionalplan ist das Plangebiet als Siedlungsfläche dargestellt.

Im Flächennutzungsplan ist Plangebiet als geplante Wohnbaufläche dargestellt.
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Flächennutzungsplan

FNP
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Verfahren

Verfahrensart

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren durchgeführt. 

→  Umweltprüfung, Umweltbericht, zusammenfassende Erklärung und Ausgleich 

erforderlich.
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Verfahrensstand

21.06.2017    OR Empfehlungsbeschluss zur Aufstellung

27.06.2017    GR Aufstellungsbeschluss

02.05.2018- Frühzeitige Behördenbeteiligung

08.06.2018   

19.06.2018 öffentliche Informationsveranstaltung 

13.03.2019     OR Vorberatung Auslegungsbeschluss

19.03.2019     GR    Auslegungsbeschluss
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Umweltauswirkungen/ Artenschutzrechtliche Prüfung

Nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei allen genehmigungspflichtigen 

Planungs- und Zulassungsverfahren besonders geschützte sowie streng geschützte Tier- und 

Pflanzenarten gesondert zu berücksichtigen.

- Spezielle artenschutzrechtliche Prüfung mit vorgeschalteter artenschutzrechtlicher 

Relevanzuntersuchung und ergänzenden tierökologischer Untersuchung hat ergeben:

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans „Öchsner II“ verbleibt die Artengruppe 

der Vögel als einzige relevante Artengruppe zur Bewertung der potentiell eintreffenden 

Verbotsbestände im Zuge der Realisierung des Bebauungsplans.

Umweltbelange
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Umweltauswirkungen/ Artenschutzrechtliche Prüfung

Tierökologische Untersuchung Vögel

Relevante Vorhabenswirkungen können für die Artengruppen der europarechtlich geschützten 

Vögel und Fledermäuse bestehen. Unter der Maßgabe der folgenden artspezifischen Maßnahmen 

können vermeidbare, vorhabensbedingte Beeinträchtigungen der im Planbereich nachgewiesenen 

Vogelarten von vornherein unterbunden, gemindert bzw. auf ein akzeptables Niveau gesenkt 

werden.

- Rodungszeitfenster (Baufeldbereinigung im Winterhalbjahr)

- Anbringen je 2 Nistkästen für Feldsperling und Star

Unter der Voraussetzung, dass die vorgeschlagenen Zeiten zur Baufeldbereinigung 

bzw. –vorbereitung eingehalten und die CEF-Maßnahmen durchgeführt werden, ist nicht zu 

erwarten, dass Vorhabenswirkungen verbleiben, welche die Verbote nach § 44 Absatz 1 Nr. 1 bis 3 

BNatSchG berühren.

Umweltbelange
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Baugrund- und Gründungsgutachten

Die ingenieurgeologische Untersuchung der Untergrundverhältnisse ergab folgende Ergebnisse:

Der Baugrund besteht aus gering tragfähigem, oberflächennah anstehenden Lösslehm- und 

Verwitterungslehmböden. In der Verwitterungszone des Lettenkeupers sollte durch den relativ 

hohen Glühverlust keine Gründung erfolgen. In der Verwitterungszone des Oberen Muschelkalks 

nimmt die Tragfähigkeit zu, die sich in den Felsschichten des Oberen Muschelkalks weiter 

verbessert.

Gutachten beinhaltet Aussagen zur Gründung von Gebäuden, der Erschließung einschl. Kanal 

sowie Grundwasserschutz.

Baugrund
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Baugrundgutachten zur Festlegung der Deckschichtenmächtigkeit

Im Gutachten wurde die Deckschichtenmächtigkeit wg. der Lage in der Wasserschutzzone 

IIIA und IIIB untersucht. 

Im Untergrund des Plangebiets stehen die Kalksteine des Oberen Muschelkalks 

(Karstgrundwasserleiter) an. Diese werden hangaufwärts überlagert von den Schichten des Unteren 

Lettenkeupers sowie von Hangschutt bzw. Verwitterungslehm und Lösslehm.

In den Sondierungen zeigen sich unterschiedliche Mächtigkeiten der quartären Lehmablagerungen. 

Diese bestehen aus Verwitterungslehmen, Lösslehmen sowie Hangschutt. Es wurden 

Mächtigkeiten zwischen ca. 1,0 - 5,0 m ermittelt, wobei die Mächtigkeiten im Süden des 

Erschließungsgebietes größer sind als im Norden.

Zum Schutz des im Muschelkalk vorhandenen Grundwassers ist nach Angaben des 

Landratsamts Tübingen in der Wasserschutzzone III eine Deckschichtenmächtigkeit von 

mind. 2 m bis zum Oberen Muschelkalk zu belassen.

Baugrund
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Geltungsbereich des Bebauungsplans

Abgrenzungsplan
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Städtebaulicher Entwurf

Städtebaulicher Entwurf Dez. 2017

Variante Dez. 2017

Gebietserschließung 

über die bestehenden 

Straßenanschlüsse im 

Staren- und Pfauenweg 

und an die Horber Straße 

(alte B14)

Pflegeheim

Mehrfamilien- und 

Reihenhäuser,

Einzel- und 

Doppelhausbebauung
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Baugebiet „Öchsner II“ - Ergenzingen Bebauungsplanentwurf 25.01.2019

Änderungen
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Baugebiet „Öchsner II“ - Ergenzingen Bebauungsplanentwurf 14.03.2019

Änderungen
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Bebauungsplanentwurf

Bebauungsplanentwurf 14.03.2019

Stadtplanungsamt Rottenburg am Neckar

B a u d e z e r n a t

Baugebiet „Öchsner II“ - Ergenzingen

Bebauungsplanentwurf

Bebauungsplanentwurf 14.03.2019
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO und Fläche für den 

Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung „Pflegeheim“

Maß der baulichen Nutzung: Grundflächenzahl 0,4 (WA), Grundflächenzahl 0,5 (Pflegeheim)

Zahl der Vollgeschosse: WA1+WA3 = II, WA2 = II+DG, Pflegeheim = II+HG

Höhe der baulichen Anlagen: Maximale Trauf- und Firsthöhe 

Bauweise: offene Bauweise (WA), abweichende Bauweise (Pflegeheim)

Höchstzulässige Zahl der

Wohnungen in Wohngebäuden: WA1+3 = Einzelhaus 3 WE, Doppelhaus 2 WE, Reihenhaus 1 WE

WA2 = Einzelhaus 8 WE

Verkehrsflächen: Öffentliche Verkehrsfläche und private Verkehrsflächen

Versorgungsflächen: Zweckbestimmung: Elektrizität

Pflanzgebote: Bäume, private Grünflächen, Pfg 1, Pfg 2, Pfg 3,Pfg 4, 

externe Ausgleichsmaßnahmen

Textliche Festsetzungen

Stadtplanungsamt Rottenburg am Neckar
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund der Änderungen des Ortschaftsrates werden der Textteil und die Begründung vom 

07.02.2019 angepasst.

Textteil: I. Planungsrechtliche Festsetzungen

2.3 Höhe baulicher Anlagen

§§ 16, 18 BauNVO

[…]

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 

überbaubaren Grundstücksfläche des Baugrundstücks Dachfläche einnehmen und die  

maximal zulässige Firsthöhe eingehalten wird.

Haustechnische Anlagen / technische Aufbauten sind vollständig einzuhausen. 

[…]

Änderungen

Änderungen
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund der Änderungen des Ortschaftsrates werden der Textteil und die Begründung vom 

07.02.2019 angepasst.

Textteil: I. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.3 Private Verkehrsflächen

Die zeichnerisch festgesetzte Fläche ist als private Verkehrsfläche herzustellen. Die 

Herstellung und dauerhafte Unterhaltung bleibt den privaten Grundstückseigentümern 

vorbehalten.

Änderungen

Änderungen
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund der Änderungen des Ortschaftsrates werden der Textteil und die Begründung vom 

07.02.2019 angepasst.

Textteil: I. Planungsrechtliche Festzsetzungen

12.6 Pflanzgebot „Privatgärten“ / private Grünfläche / nicht überbaute Flächen

[…]

Im Bereich der versiegelten Flächen:

Das offene Pflanzbeet für Bäume muss mindestens ein Volumen von 15 m³ und eine Fläche 

von 3,1 x 3,1 m aufweisen (vgl. Ziffer IV. 7.1 Ausführung Baumbeet/Pflanzgrube entsprechend 

Abb. Pflanzgrubenbauweise 1). Bei länglicher Bauweise kann die Fläche bis max. Länge/Breite 

2/1 ausgeführt werden. 

Gartenfläche:

Unterirdisch ist kein Pflanzbeet erforderlich. Die Mindestpflanzfläche von 2,40 x 2,40 m ist 

nachzuweisen.

[…]

Änderungen
Änderungen
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Hinweise

Aufgrund der Änderungen des Ortschaftsrates werden der Textteil und die Begründung vom 

07.02.2019 angepasst.

Textteil: IV. Hinweise

7. Pflanzliste

Obstbäume Äpfel: Remo

Börtlinger Weinapfel

Gehrers Rambour

Goldrenette von Blenheim

Öhringer Blutstreifling

Ontario

Rewena

Rheinischer Bohnapfel

Schweizer Orangen

Welschisner

[…]

Änderungen

Änderungen
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Begründung

Aufgrund der Änderungen des Ortschaftsrates werden der Textteil und die Begründung vom 

07.02.2019 angepasst.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.5 Verkehrsflächen, Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung und 

Anschluss anderer Flächen an die Verkehrsflächen

[…]

Die Fahrbahnbreiten variieren zwischen 5,20 m und 6,20 m. An den Hauptverkehrswegen sind 

einseitige Gehwege vorgesehen.

[…]

Es werden private Verkehrsflächen in untergeordnetem Umfang festgesetzt. Die Herstellung 

und dauerhafte Unterhaltung bleibt somit den privaten Grundstückseigentümern vorbehalten. 

Änderungen

Änderungen
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Begründung

13. Planungs- und Erschließungskosten

Kosten für die Bauleitplanung

Die Bauleitplanung wird vom Stadtplanungsamt der Stadt Rottenburg am Neckar durchgeführt. 

Dies entspricht einem Honorarvolumen von ca. 41.000 € (inkl. Nebenkosten und MwSt.)

Kosten für Fachgutachten und -planungen

Den zu erstellenden Fachgutachten und –planungen entsprechen folgende Kosten:

Gesamtkosten (brutto) NN €

Baugrundgutachten 1 + 2 rd. 21.000,- €

Habitatsstrukturanalyse und SaP rd. 3.850,- €

Umweltprüfung (einschl. Eingriffs-Ausgleichsbilanz) ca. 4.800,- €

CEF-Maßnahmen ca. NN €

Erschließungsplanung ca. NN €

Kosten für die Erschließung

Gesamtbaukosten (brutto) ca. NN €

Straßenbau einschl. Beleuchtung NN €

Baugrundgutachten für die Erschließung NN €

Entwässerung ca. NN €

Ausgleichsmaßnahmen ca. 280.234,- €

Änderungen

Änderungen

Stadtplanungsamt Rottenburg am Neckar
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Begründung

14. Folgekosten

Die Folgekosten als Gesamtkosten der laufenden jährlichen Unterhaltung von Straßen, 

Straßenbeleuchtung, Kanalnetz, öffentlichen Grünflächen und Sonstiges (Markierung, 

Beschilderung, Straßenreinigung, Winterdienst) wurden am NN.NN.2019 vom Tiefbauamt der 

Stadt Rottenburg am Neckar mit rund NN € brutto jährlich ermittelt.

Für die Instandsetzung und Pflege der Nistkästen für Feldsperling und Star sowie der 

Fledermauskästen fallen jährlich ca. 250 € an.

Die Folgekosten teilen sich wie folgt auf:  

Gesamtkosten (brutto) ca. NN €

Straßenunterhaltung ca. NN €

Straßenbeleuchtung ca. NN €

Kanalnetzunterhaltung ca. NN €

Unterhaltung und Pflege Öffentliches Grün ca. NN €

Sonstiges (Markierung, Beschilderung, 

Straßenreinigung, Winterdienst) ca. NN €

Änderungen

Änderungen



21.03.2019

14

Stadtplanungsamt Rottenburg am Neckar

B a u d e z e r n a t

Baugebiet „Öchsner II“ - Ergenzingen

Frühzeitige Beteiligung 

• Verkehrskonzept

• Landwirtschaft, Bestandsschutz landwirtschaftlicher Betrieb

• Oberflächenwasserbeseitigung, Versiegelung von Flächen

• Naturschutz: Ausgleichsmaßnahmen, Verwendung von 

standortangepassten und gebietsheimischer Gehölze, insektenschonende 

Leuchtmittel, extensive Begrünung bei Flachdächern, Nisthilfen

• Lage im Wasserschutzgebiet, notwendige Deckschichtenmächtigkeit 

(Grundwasserschutz)

Stellungnahmen Öffentlichkeit, Behörden + TÖB

Stadtplanungsamt Rottenburg am Neckar
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In der Anlage 4 zur Sitzungsvorlage sind alle Stellungnahmen aus der Öffentlichkeit und 

von Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange ausführlich dargestellt.

Stellungnahmen
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Geplantes weiteres Vorgehen

Termine / weiteres Vorgehen

• Öffentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs für die Dauer eines Monats, mindestens 

jedoch für die Dauer von 30 Tagen

→ Bekanntmachung im Rottenburger Mitteilungsblatt

Auslegungsunterlagen einsehbar im Rathaus Kernstadt, der Verwaltungsstelle und im Internet

• Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange im Rahmen der 

öffentlichen Auslegung - Einholung von Stellungnahmen

• Beteiligung der Öffentlichkeit im Rahmen der öffentlichen Auslegung - Unterrichtung und 

Möglichkeit für Anregungen / Stellungnahmen im Auslegungszeitraum

• Behandlung der Stellungnahmen und Abwägung durch den Ortschafts- und Gemeinderat

• Satzungsbeschluss durch den Ortschafts- und Gemeinderat

• Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses (Inkrafttreten des Bebauungsplanes)
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Beschlussantrag  

Der Gemeinderat 

• übernimmt die vom Ortschaftsrat empfohlene Änderungen:

- Die Verlängerung des westlichen Stichwegs Wohnstraße 3 um fünf Meter

und die Wege 6 und 7 sollen als öffentliche Straßen ausgewiesen werden

• beschließt die öffentliche Auslegung des Bebauungsplans „Öchsner II“ in der 

Fassung vom 14.03.2019 gemäß § 3 Abs. 2 BauGB,

• beschließt die öffentliche Auslegung des Entwurfs der Satzung über örtliche 

Bauvorschriften für dieses Gebiet in der Fassung vom 14.03.2018 gemäß § 74 

LBO,

• beschließt, die Behördenbeteiligung gemäß § 4 Abs. 2 BauGB einzuleiten

• stimmt der Begründung in der Fassung vom 14.03.2018 und dem Umweltbericht 

in der Fassung vom 07.02.2019 zum Bebauungsplan zu.

Beschlussantrag
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Plangebiet

Zufahrt Pfauenweg / Starenweg
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Plangebiet

Plangebiet Bestandssituation
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Plangebiet

Plangebiet Bestandssituation
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Plangebiet

Plangebiet Bestandssituation
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Geltungsbereich des Bebauungsplans

Lage der Geländeschnitte

2

5

5
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7
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Schnitt 2

Schnitt 5
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Schnitt 7

Schnitt 8


