Vorlage 2022/020

Stadt

_ Rottenburg
Beschlussvorlage Nr. 2022/020 am Neckar
20.01.2022

Federfihrend: Stadtplanungsamt Beteiligt:

Tagesordnungspunkt:

Bebauungsplan "Ochsner II" - 1. Anderung und Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften, in
Rottenburg am Neckar - Ergenzingen

- Satzungsbeschluss

Beratungsfolge:

Ortschaftsrat Ergenzingen 16.02.2022 Empfehlung offentlich
Gemeinderat 22.02.2022 Entscheidung offentlich

Stand der bisherigen Beratung:

16.11.2021 GR  Anderungs- und Auslegungsbeschluss

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat

1. stimmt der Begriindung in der Fassung vom 12.11.2021 zu,

2. beschliesst den Bebauungsplan ,Ochsner II* — 1. Anderung in der Fassung vom 12.11.2021
und die ortlichen Bauvorschriften flr dieses Gebiet vom 12.11.2021 gemaR § 10 Abs. 1
BauGB bzw. § 74 Abs. 7 LBO als Satzung.

Anlagen:

1. Stellungnahmen der Behdrden/TOB mit Abwagungsvorschlag der Verwaltung

2. Textteil (Stand 12.11.2021)

3. Begrindung mit Anlage 1 (Abgrenzung) und Anlage 2 Deckblatt (Stand 12.11.2021)
4. Satzungstext

gez. Stephan Neher gez. Thomas Weigel gez. Angelika Garthe
Oberbturgermeister Erster Blrgermeister Amtsleiterin
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Finanzielle Auswirkungen:

Die Bauleitplanung (Bebauungsplan/FNP-Anpassung) wird vom Stadtplanungsamt durch-
gefuhrt, dies entspricht einen Honorarvolumen (HOAI) von ca. 6.000 € (brutto).

HHJ Kostenstelle / Sachkonto Planansatz
PSP-Element
2022 5110610061 42710850 145.652 EUR
EUR
EUR
Summe EUR
Inanspruchnahme einer Verpilichtungs- Bereits verfugt iiber 9.211,14 EUR
ermachtigung
[lja X nein Somit noch verfiigbar 136'442’33
C Antragssumme
- in H6he von EUR It. Vorlage 0 EUR
- Ansatz VE im HHPI. EUR | Danach noch verfligbar 136'442’33
Diese Restmittel werden
- apl. / apl. EUR | noch bendétigt
Xija [ nein
Die Bewilligung einer Upl. /apl.
Aufwendungen / Auszahlungen
ist notwendig
in H6he von EUR
Deckungsnachweis:

Jahrliche Folgelasten / - kosten nach der Realisierung:

Sichtvermerk, gegebenenfalls Stellungnahme der Stadtkammerei:

N!-Check:

[] Ein Nachhaltigkeitscheck wurde durchgefiihrt und liegt der Sitzungsvorlage bei.

X Ein Nachhaltigkeitscheck wurde aus folgendem Grund nicht durchgefiihrt:
Grundsatzentscheidung ist bereits gefallen, Vergaberecht lasst zum jetzigen Zeitpunkt keinen ent-
sprechenden Entscheidungsspielraum mehr zu.

N!I-Check Team:

Vorlage relevant fir:
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[] Jugendvertretung [] Integrationsbeirat [ ] Behindertenbeirat

Begriundung:

l. Verfahrensstand
Die Entwicklung des Bebauungsplans ,Ochsner I in Rottenburg am Neckar zeigt sich wie folgt:
31.10.2019 Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans ,Ochsner Il

20.11.2020 EU-Bekanntmachung des Vergabeverfahren nach VOB/A mit vorgeschalte-
ten Teilnahmewettbewerb fir die Konzeption und Umsetzung einer kombi-
nierten Planungs- und Bauvergabe fir ein Pflegeheim in Ergenzingen nebst
Entwicklung und Bebauung der Restgrundstiicksflache (,Investorenprojekt®)

11.11.2021 Vergabe und Baubeschluss Neubau Pflegeheim Ergenzingen mit
60 Dauerpflegeplatzen, 15 Tagepflegeplatze, sowie einer Cafeteria

10.11.2021 OR/ Anderungs- und Auslegungsbeschluss ,Ochsner 1I“ — 1. Anderung
16.11.2021 GR (BV 2021/257)

Auf die jeweiligen Beschlussvorlagen wird verwiesen.

Il. Sachstand
1. Planungsanlass und Planbereich
In Ergenzingen soll im Baugebiet ,Ochsner 11 eine Pflegeeinrichtung realisiert werden.

Der U-formige Baukorper des Pflegeheims liegt im Siiden der Parzelle FIst.Nr. 9312/16. Es wird
ein Sockelgeschoss erhalten, indem die Tagespflege mit 15 Platzen, die Begegnungsflachen mit
Cafeteria, Verwaltung, Technik sowie notwendigen Nebenrdume fir das Pflegeheim umgesetzt
werden. Dartiber werden zwei Geschosse fir die insgesamt 60 Pflegeplatze umgesetzt.

Im Norden entsteht ein Wohngebaude. Im Sockelgeschoss werden die notwendigen Nebenraume
und der ruhende Verkehr untergebracht. In weiteren drei Geschossen und einem Staffeldachge-
schoss werden die Wohnungen, mit einem Mix aus kleinen und groRen Wohnungen unterge-
bracht. Die Bewohner sollen sich die ambulanten Betreuungsmoglichkeiten Gber die Hospitalstif-
tung (ambulanter Dienst) nach Bedarf flexibel buchen kénnen.

Der Planbereich liegt am westlichen Ortsrand im Bereich zwischen Seltenbach, Staren-, Pfauen-
und Drosselweg. Die vorhandene Bebauung ist durch tberwiegend zweigeschossige Wohnge-
baude gepragt.

Der ca. 4,8 ha groRRe Planbereich wird

- im Osten und Suden durch die Bauplatze entlang des Staren- und Pfauenwegs des Bauge-
biets ,Ochsner I begrenzt,

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

- im Norden durch den landwirtschaftlichen Weg Parzelle FlIst.Nr. 2765 am Seltenbach.
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Die ErschlieBungsmalnahme ist abgeschlossen.

Ergebnis Vorberatung des Auslegungsbeschlusses im Ortschaftsrat Ergenzingen
Der Ortschaftsrat Ergenzingen hatte am 10.11.2021 in 6ffentlicher Sitzung die 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Ochsner 11 vorberaten.

Ergebnis war, dass die Ricknahme der Begrenzung der Wohnungszahl je Gebaude fir das WA 2
nicht mitgetragen wird. Es wurde der Antrag gestellt, dass die Begrenzung wieder aufgenommen
wird. Die Wohnungszahl soll jedoch moderat von 8 auf 10 Wohnung je Gebaude erhéht werden,
um der Wohnbau Rottenburg (WBR) die Umsetzung der geplanten 30 Wohnungen fir Ergenzin-
gen zu ermoglichen. Dieser Antrag wurde einstimmig angenommen.

Der Textteil zum Bebauungsplan wurde daher vor der Gemeinderatsitzung am 16.11.2021 ent-
sprechend geandert. Der zeichnerische Teil und der textliche Teil des Bebauungsplanes sollten
ein einheitliches Datum haben, daher wurde das Datum auf dem Deckblatt ebenfalls geédndert, der
Inhalt des Deckblatts blieb ansonsten unverandert. Die Begriindung wurde ebenfalls entsprechend
Uberarbeitet. Alle Dokumente erhielten daher das neue Datum vom 12.11.2021. Der Gemeinderat
hat dann in seiner Sitzung die geédnderte Fassung zur Auslegung beschlossen.

2. Ubergeordnete Planungen und Rechtszustand

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg am
Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 27.03.2020) ist das Plangebiet als geplante Wohn-
bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan bzw. die Anderung ist aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Fir den Geltungsbereich der 1. Bebauungsplananderung ,Ochsner 11 gelten die unveranderten
Festsetzungen des Bebauungsplanes, rechtsverbindlich seit 31.10.2021, weiter.

Fur den Geltungsbereich der 1. Anderung der Satzung tiber 6rtliche Bauvorschriften gelten die
unveranderten Festsetzungen, rechtsverbindlich seit 31.10.2021, ebenfalls weiter.

3. Verfahren

Durch die Anderungen des Bebauungsplans werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Die
Konzeption zur stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung im Gebiet ,Ochsner I1* wird in ihrem
grundsatzlichen Charakter nicht angetastet und der planerische Grundgedanke durch den geplan-
ten Neubau des Pflegeheims bleibt erhalten. Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ochsner I
kann daher im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB durchgefiuhrt werden.

3.1  Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde im Rahmen der Auslegung im Zeitraum vom 29.11.2021 bis

einschlief3lich 14.01.2022 durchgeflhrt; entsprechend den Vorgaben im Planungssicherstellungs-

gesetz im Internet; zusatzlich konnten die Unterlagen im Rathaus und der Verwaltungsstelle

Ergenzingen eingesehen werden.

Seitens der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.
Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
fand mit Schreiben vom 22.11.2021 im Zeitraum bis einschlief3lich 14.01.2022 statt. Von behdrdli-

cher Seite erfolgten zwei Riickmeldungen:

a. Landratsamt Tibingen - Abteilung 30.1 Recht und Naturschutz: keine Anregungen und Beden-
ken
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b. Regionalverband Neckar-Alb: keine Anregungen und Bedenken

Zusammenfassend ist festzustellen, dass aus der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung keine
Sachverhalte bekannt wurden, die einer Entwicklung des Baugebiets grundsatzlich entgegenste-
hen.

4. Planungskonzeption und Planungsrechtliche Festsetzungen

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ochsner I verfolgt die Stadt Rottenburg am Neckar
das Ziel, Planungsrecht fur den geplanten Neubau des Pflegeheims und des barrierefreien und
betreuten Wohnens zu schaffen. Der geplante Neubau wird durch den Gelandeversprung im Su-
den zwei- und im Norden dreigeschossig, das Wohngebaude im Stden vier- und im Norden finf-
geschossig erscheinen, wobei das oberste Geschoss als Staffeldachgeschoss ausgefihrt wird
und kein Vollgeschoss sein wird.

Folgende Punkte des Bebauungsplans werden geéndert:

Im zeichnerischen Teil wird

e die Uberbaubare Grundstiicksflache nach Stiden und Westen um 5,0 m erweitert; in der Sud-
westecke wird fur unterirdische erdiberdeckte Technikrdume der Pflegeeinrichtung eine zu-
satzliche Baugrenze UG festgesetzt;

¢ die Flachen fur Nebenanlagen wie Stellplatze und Hof ausgewiesen,

¢ die Nutzungsschablone Gemeinbedarf wie folgt geandert:
-die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse entféllt;

Die textlichen Festsetzungen werden

o |. Ziffer 1.2: Art der baulichen Nutzung: Gemeinbedarfsflache wird aufgeteilt und im Norden
GBD* ausgewiesen, dort sind auch Wohngebaude zulassig

o |. Ziffer 2.1: Grundflachenzahl; Kappungsgrenze fur Anlagen nach § 19 (4) BauNVO fir Ge-
meinbedarfsflache auf 0,8 erhoht.

o |. Ziffer 2.2: Vorgabe Gemeinbedarf (GBD*) oberstes Geschoss = Staffeldachgeschoss (kein
Vollgeschoss!)

e |. Ziffer 2.3: Hohe baulicher Anlagen; ErdgeschossfuRbodenhohe, Bezugshohe (Uberarbei-
tende Klarstellung),

o |. Ziffer 2.4: H6henlage des Grundstlicks; Abgrabungen und Aufschittungen (abgestimmt auf
oOrtliche Bestandsituation der ErschlieBung — Berticksichtigung Hohenlage Grundstlicke)

o |. Ziffer 5.2: Stellplatze und Garagen; Zulassigkeit Garagenstellplatze unterhalb Gelandeober-
flache und Zufahrten fir GBD/GBD* analog WA2

o |. Ziffer 6: Erh6hung der héchstzulassige Zahl der Wohnungen fur WA2 auf 10 Wo/Gebaude
o |l. Ziffer 3: Stitzmauern (Gelandemodellierung zwischen Baugrundstiicken)

e |l. Ziffer 4: Unzul&ssigkeit Schottergarten

o |l. Ziffer 9: Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen im GBD*

6. Gutachten / Planungen

Die Gutachten, die im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ,Ochsner 11 eingeholt wurden sind
ausreichend.

7. Bodenordnung
Es ist kein Bodenordnungsverfahren erforderlich.
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Il. Weitere Vorgehensweite / Verfahrensdurchfiihrung

Der Ortschaftsrat wird die Beschlussantrage in der Februar Sitzung 2022 beraten. Die Ergebnisse
werden in der Sitzung des Gemeinderats am 22.02.2022 mindlich mitgeteilt.

Der Satzungsbeschluss wird 6ffentlich bekannt gemacht. Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
wird der Bebauungsplan gemaf § 10 BauGB rechtsverbindlich.

K. Hellstern



	FLD_voname
	Beratungsfolge
	SMC_BM_VOTEXT5
	Beschlußvorschlag
	Anlage
	FAuswirkung
	Text5
	Kontrollkästchen3
	Kontrollkästchen4
	Text8
	Text9
	Text10
	Kontrollkästchen1
	Kontrollkästchen2
	Text7
	Kontrollkästchen5
	Kontrollkästchen6
	Kontrollkästchen7
	Sachverhalt

