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Gemeinde Métzingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Réte 111* ERNEUTER ENTWURF vom 15.09.2022

1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Métzingen verfugt Uber keine Neubauflachen mehr, wahrend
gleichzeitig der Nutzungsdruck im Bereich Wohnen erheblich zugenommen hat.
In den vergangenen 15 Jahren hat die Gemeinde Métzingen, nach ,Réte 1%, keine
weiteren Baugebiete im AuBenbereich ausgewiesen und sich verstérkt auf die In-
nenentwicklung konzentriert. So konnten in diesem Zusammenhang in den ver-
gangenen Jahren (etwa seit 2009) im Innenbereich rund 60 Wohneinheiten ge-
schaffen werden. Dazu wurden durch die Gemeinde Uber Jahre, zum Teil Jahr-
zehnte hinweg, alte Bausubstanzen aufgekauft (sofern dies méglich war), die
Grundstucke neu geordnet und dann wiederum einer neuen Bebauung zugefuhrt.

Es entstanden dabei die Areale ,Am Rathausdreieck® (8 Familienhaus sowie 3 Ge-
werbeeinheiten); ,Lamm-Areal“ (5 Ein-/Zweifamilienhduser); ,,Kreuzungsbereich
Nagolder StraBe“ (10 Familienhaus); ,Vollmaringer StraBe“ (6 Ein-/Zweifamilien-
hauser); ,Burggarten” (5 Ein-/Zweifamilienhauser sowie ein 8 Familienhaus);
»ochulstraBe/SchloBgartenstraBe® (12 seniorengerechte Wohnungen, 2 Familien-
wohnungen, ambulante Pflege WG, Tagespflege, Zahnarztpraxis, Mehrzweck-
raum Gemeinde).

Eines der letzten der genannten Gebiete war das Gebiet ,,Burggarten®. Fir diese
insgesamt 6 Baugrundstucke war die Nachfrage bei 30 Interessenten. Die Nach-
frage hat das Angebot damit um das Funffache Uberschritten.

Daruber hinaus war die Gemeinde drei Mal beim Projekt des Landes ,Flachen ge-
winnen durch Innenentwicklung“ dabei. Ziel dabei war stets, die Sensibilisierung
far den Flachenverbrauch zu scharfen und Eigentimer dazu zu bewegen, ihre un-
genutzten Grundstucke zu verduBern. In diesem Zusammenhang wurden zahlrei-
che Infoveranstaltungen durchgefuhrt, es wurden alle Grundstickseigentimer
mehrfach angeschrieben und auf die Problematik hingewiesen sowie darum ge-
beten, ihre Grundsticke zu verauBern. Auf der Gemeindehomepage wurde eine
kostenlose Bauplatzbérse eingerichtet, auf der Grundstickseigentimer kostenlos
ihre Grundstucke zum Verkauf anbieten kdnnen.

Vor allem im direkt dstlich an das Plangebiet angrenzenden Bereich der ,Réte I,
sudlich der StraBe ,In der Réte®, wird dieses Problem besonders sichtbar. Von
den ca. 88 Grundstlicken sind derzeit noch ca. 34 (ca. 40 %) unbebaut und wer-
den als sogenannte ,,Enkelgrundsticke” vorgehalten. Leider ist die Resonanz auf
die Innenentwicklungsoffensive der Gemeinde sehr gering und es konnten nur
wenige Flachen aktiviert werden. Die ehemals gemeindeeigenen Grundstiicke
sind alle verkauft und bebaut

Eine weitere wohnbauliche Entwicklung der Gemeinde Métzingen kann daher nur
in den AuBenbereich erfolgen.

Die Gemeinde hat in den vergangenen Jahren sowohl die technische Infrastruktur
als auch die Infrastruktur im Bereich der Daseinsvorsorge soweit ausgebaut, dass
eine weitere bauliche Entwicklung mdglich und hinsichtlich der Erhaltung der vor-
handenen Infrastruktur auch notwendig ist.

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes ist die Durchfuhrung einer Umlegung nach
dem Baugesetzbuch (BauGB) zur Neugestaltung und ErschlieBung bebauter und
unbebauter Grundstucke erforderlich, da die bestehenden Grundsticke mit der
derzeitigen Einteilung die geplanten Nutzungen nicht zulassen. Inzwischen liegt
von allen Eigentimern die Zustimmung zu den Bedingungen der Umlegung und
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ErschlieBung (unter anderem auch ein Baugebot innerhalb von 8 Jahren) vor. In
der 6ffentlichen Gemeinderatssitzung am 29.09.2020 hat der Gemeinderat be-
schlossen auf Grund von § 46 Abs. 1 BauGB die Umlegung von Grundsticken
nach den Vorschriften des BauGB (8§ 45 bis 79 BauGB) angeordnet und einen
nichtstdndigen Umlegungsausschuss gemaB §§ 3 und 4 der Verordnung der Lan-
desregierung und des Wirtschaftsministeriums zur Durchfihrung des Baugesetz-
buches BauGB-DVO gebildet.

Far das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan. Als Grundlage fir das Be-
bauungsplanverfahren dient ein stadtebauliches Konzept, das durch die Baldauf
Architekten und Stadtplaner GmbH, Stuttgart erarbeitet wurde. Die ErschlieBungs-
tragerschaft fir die Baugebiete ,Réte 11 und ,Réte lII* (das Verfahren ,Réte 11 fin-
det parallel, in einem eigenstéandigen Bebauungsplan, statt) wurde an die RBS
Wave GmbH, Stuttgart vergeben.

Zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens ,Réte ll1“ hat der Gemeinderat in 6f-
fentlicher Sitzung am 29.09.2020 den Aufstellungsbeschluss geman § 2 Abs. 1
BauGB gefasst. Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 6,8 ha.

EinfUgung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Zur Abhandlung der landesplanerischen und regionalplanerischen Ziele und
Grundséatze, wurde eine umfangreiche separate Begrindung hierzu erarbeitet. Auf
die ,Begrundung zu raumordnerischen Themen®, Baldauf Architekten und Stadt-
planer GmbH, Stuttgart, 21.06.2022 in Anlage zum Bebauungsplan wird verwie-
sen..

L 7 o ' » ey i
Abbildung 1: Darstellung Métzingens in der Strukturkarte des Regionalplans der Region Stuttgart
vom 22.07.2009.
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Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan 1995 des Gemeindeverwaltungsverban-
des Oberes Géau mit der 8. Anderung in Kraft getreten am 28.01.2021/29.01.2021
ist das Plangebiet ,Réte III“ vorwiegend als geplantes Wohngebiet ausgewiesen.
Weitere Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind als Grunflachen
dargestellt. Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan ge-
maB § 8 Abs. 2 BauGB ist gegeben.

Abbildung 2: Auszug aus dem ,Flachennutzungsplan 1995 mit 7. Anderung 2020“ des Gemeinde-
verwaltungsverbands Oberes Gau vom 10.09.2020 / 11.09.2020, mit Plangebiet
(Farbe: schwarz), Quelle: Gemeindeverwaltungsverband Oberes Gau

Bebauungsplane

Ein Bebauungsplan besteht fir das Plangebiet ,Réte I11“ bisher nicht. Unmittelbar
Ostlich grenzen Wohnbauflachen an, deren baulicher Bestand sich im Osten uber
die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Iselshauser-/ Vollmarin-
ger StraBe“ aus dem Jahr 1895 entwickelt hat.

Nordlich der Iselshauser StraBe entwickelte sich das Gewerbegebiet Uber den Be-
bauungsplan ,Hagelsrein, nérdlich der Iselshauser Str.“ aus dem Jahr 1972.

Teile der Flurstiicke 1225/1, 1179/1 und 1238/1 liegen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,lIselshauser- / Sigmaringer StraBe“ aus dem Jahr 1985, das Flur-
sticke 1225/2 vollstandig.

Teile der Flurstiicke 1225/5 und 1225/1 liegen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Hagelsrein, nérdlich der Iselshauser Str.“ aus dem Jahr 1972.
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Séamtliche bisher bestehenden Vorschriften treten mit RechtsmaBigkeit des vorlie-
genden Bebauungsplanes und értliche Bauvorschriften auBer Kraft.

Abbildung 3: Bestehende Bebauungsplane angrenzend an des Plangebiet BP ,Réte IlI“. Plange-
biet in Rot.

Eingriff in landwirtschaftliche Flachen

Laut § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist bei Eingriff in landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen immer zu begrinden, inwieweit die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlicher Flachen besteht; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfla-
chen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungspotentiale zah-
len kbnnen.

Da das Plangebiet vollstandig landwirt-

schaftliche Flachen umfasst, ist der Be- Rétem

Gebaude Gebaude Anteil

darf darzulegen. Typ Anzahl _ Gebaude
Einfamilienh&user (EFH) mit 1 WE 36 36,4%

Die Nachfrage nach Wohnraum in Mét- Einfamilienhauser (EFH) mit 2 WE 17 17.2%
H H H Doppelhaushalften (DHH) 30 30,3%
Zlnger? Ist ungebroc__hen und es glbt Reihenhauseinheiten (RHE) 4 4,0%
zahlreiche Grundsttckanfragen zum Mehrfamilienhauser (MFH) 12 12,1%

Bau weiterer Wohnhéauser. Eine weitere Same iy Stelll 89 100%
. . Abb. 6: Geplante Gebaude im Gebiet ,Rbte

Innenentwicklung und Nachverdichtung « .

ist in nennenswertem Umfang nicht l1I“, Baldauf Architekten und Stadtplaner

Stin | \ GmbH, Stand 10.06.2022.

moglich. Durch die Bestrebungen der

Gemeinde Métzingen wurde das ge-

samte Innenentwicklungspotential aus-

geschopft.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die bauplanungsrechtliche Grund-
lage fur die Schaffung von ca. 99 Grundstucken fur Reihen-, Doppel- und Einzel-
hauser geschaffen. Erganzt werden diese durch 12 Mehrfamilienhduser. Im Zuge
des Verfahrens (nach den Beteiligungen nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)
wurde die Planung des Gebietes nach Anregung der Landes- und Regionalpla-
nung weiter nachverdichtet. Auf die Ausfuhrungen der ,,Begrindung zu raumord-
nerischen Themen®, in Anlage zum Bebauungsplan, wird verwiesen.

Landeskreislaufwirtschaftsgesetz LKreiWiG / Erdmassenausgleich

GemanB § 3 Abs. 3 des sollen , bei der Ausweisung von Baugebieten und der
Durchfiihrung von Bauvorhaben im Sinne von Absatz 4 die Abfallrechtsbehérden
und die 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager im Rahmen ihrer jeweiligen Zu-
standigkeit, insbesondere im Rahmen der Anhérung der Trager 6ffentlicher Be-
lange, darauf hinwirken, dass ein Erdmassenausgleich durchgefihrt wird. Dabei
sollen durch die Festlegung von StraBen und Gebédudeniveaus die bei der Bebau-
ung zu erwartenden anfallenden Aushubmassen vor Ort verwendet werden [...].“

Diesen gesetzlichen Vorgaben wird dadurch Rechnung getragen, dass das ge-
plante StraBenniveau grundsatzlich auf dem bestehenden Gelandeniveau bzw.
daruber geplant ist. Um unnétigen Bodenaushub zu vermeiden wurden die Be-
zugshoéhen fur die Errichtung von Gebauden so hoch gesetzt, dass eine mdglichst
bodenschonende Bebauung umgesetzt werden kann und der Abtransport von
Material verringert wird. Der bei der Umsetzung der ErschlieBung anfallende Bo-
denaushub kann innerhalb des Plangebietes auf den zuklnftigen Privatgrundsti-
cken untergebracht werden. Auf die Pflicht zur Einhaltung der gesetzlichen Grund-
lagen wird im Textteil zum Bebauungsplan hingewiesen.

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Die Gemeinde Motzingen gehdrt zum Landkreis Béblingen und liegt im Korngau,
ca. 5 km entfernt von Nagold und knapp 19 km entfernt von Rottenburg am
Neckar.

Verkehrstechnisch ist die Gemeinde sehr gut sowohl an das 6rtliche, als auch das
uberdrtliche StraBennetz angebunden. Métzingen liegt direkt an der LandesstraBe
1361. In ca. 6 km Entfernung befindet sich der Autobahnanschluss A81 Rotten-
burg. Mit der Regionalbahn Richtung Tubingen und Richtung Pforzheim kann
Métzingen Uber Nagold erreicht werden. Die Gemeinde verfugt Uber ein gut aus-
gebautes Busnetz mit Verbindungen nach Bondorf, Herrenberg, Tubingen und
Rottenburg.
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£/A81 Ri Sindelfingen/
Boblingen

; ’ Neck
Abbildung 4: Luftbilu, Quelle: Kartendaten © 2021 GeoBasis-DE/BKG (©2009), GOUUeI% \a.i':allhcll ©

2021, AeroWest, Cnes/Spot Image, DigitalGlobe, GeoBasis-DE/BKG, GeoContent,
Landeshauptstadt Stuttgart, Landsat

Naturraumliche Lagebedingungen

Naturraumlich liegt die Gemeinde Métzingen in der GroBlandschaft Neckar- und
Tauber-Gauplatte, im Naturraum Obere Gaue (Naturraum-Nummer 122). Der Na-
turraum erstreckt sich entlang der Ostseite des Schwarzwaldes, zwischen dem
Neckarbecken im Norden, Schénbuch und Glemswald im Nordwesten, dem std-
westlichen Albvorland im Sudwesten und der Hochflache der Baar im Stiden.

Zwei Gliederungsprinzipien bestimmen im Wesentlichen die Landschaft. Durch
die Hohenentwicklung kann zwischen einem sudlichen, hochgelegenen (500 —
730 m), nicht 16Bbedeckten Teil (Oberes Neckargéau) und eine, nérdlichen, niedri-
ger gelegenen (400 — 500 m) und I6B8bedeckten Teil (Oberes G&u) unterschieden
werden (Quelle: LUBW).

Topographie

Die Topographie des Gelandes ist von Nord (ca. 547 m 0. NN) nach Sud (ca. 514
m U. NN) abfallend, wodurch sich eine Héhendifferenz von circa 30 Metern ergibt.

Bestehende Nutzung

Die Flache des Plangebietes ,Roéte 11l wird bisher landwirtschaftlich genutzt. Im
Osten der Flache grenzt ein Wohngebiet an. Diese Nutzung ist auBerdem im std-
Ostlich angrenzenden und gleichzeitig entwickelten Gebiet ,Réte 11“ geplant. Nérd-
lich angrenzend an die Iselshauser StraBe grenzt ein Gewerbegebiet an.
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Abbildung 7: © 2020 Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wdrttemberg mit Plangebiet in Rot.

35 Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes, wie auch in den angrenzenden Flachen sind laut Dar-
stellungen der Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wurttemberg (LUBW) keine Na-
tur- oder Landschaftsschutzgebiete sowie Biotope und Naturdenkmale vorhan-
den.

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone IlIA des Wasserschutzgebietes
Bronnbachquelle der Stadt Rottenburg. Die entsprechenden Schutzbestimmun-
gen und Verbote sind zu bertcksichtigen. Auf die Ausfuhrungen im Textteil wird
verwiesen.

3.6 Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlcke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 1197/1, 1225/2, 1226,1227, 1227/2,1228, 1229,
1230, 1231, 1232, 1233, 1234/1, 1234/2, 1235,1236, 1236/1,1237, 1238, 1238/1,
1239, 1240, 1242, 1244, 1245, 1246,1247, 1248, 1249, 1250, 1251, 1252, 1254,
1255, 1256, 1257, 1257/1, 1258, 1259, 1260

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flursticke mit den folgenden
Nummern: 1192, 1225/1, 1225/5, 1248/1, 1400/1, 1592/1.
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Abbildung 8: Auszug aus dem Kataster mit Geltungsbereich des Bebauungsplanés in Schwarz.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliche Gesamtsituation

Grundlage fur die stadtebaulichen Konzepte ,Réte 11“ und ,Réte llI“ waren zu-
nachst die Flachendarstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes, der die Er-
weiterungsflachen seit Jahrzehnten planerisch vorsieht.

Grundsatzlich sehen die Konzepte die Erweiterung der im Osten bereits bestehen-
den Wohngebiete vor und entwickeln diese weiter. Insgesamt betrachtet tberpla-
nen die Konzepte ,Réte I und ,Réte 1I“ ca. 13,3 Hektar, wobei das Plangebiet
,Rote II“ ca. 6,5 ha umfasst und ,Rote llI“ 6,8 ha.

Das Gebiet ,,Réte 11l unterliegt im nérdlichen Bereich den Einwirkungen der
Nagolder StraBe L 1361 und der Iselshauser StraBe K 1026 als Hauptverkehrs-
achse zwischen Métzingen und Richtung Nagold. AuBerdem befindet sich im di-
rekten Anschluss, nérdlich der Iselshauser StraBe, ein Gewerbebetrieb der eben-
falls im Rahmen der Planung Berucksichtigung finden musste. Des Weiteren
bietet sich dieser Standort fir wohnvertragliche gewerbliche und erganzende
Nutzungen an, die den neuen Ortseingang Métzingens markieren.
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Abgrenzung entspricht Stand vom 26.02.2021
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Abbildung 9: Stadtebauliches Konzept ,Réte 1I“ (rot) und ,Réte NI (blau), Baldauf Architekten
und Stadtplaner GmbH, Stand 01.06.2022.

ErschlieBung

Die HaupterschlieBung der Gebiete erfolgt Uber SammelstraBen die an die Isels-
hauser und an die Vollmaringer StraBe anknupfen und in das Plangebiet weiterge-
fuhrt werden. Im Gebiet ,Réte l11“ mindet diese SammelstraBe in eine Wohn-
straBe die das gesamte Gebiet von Nord nach Sud durchquert und zum neuen
Knotenpunkt Vollmaringer StraBe im westlichen Teil der ,,Réte 11 fuhrt. Ein weite-
rer Anschluss an das bestehende StraBennetz im Gebiet ,,Réte Il ist am Unteren
Buhlweg vorgesehen.
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Ausgehend von dem neuen Knoten Vollmaringer StraBe fuhrt die geplante Wohn-
straBe in einer Schleife durch das Gebiet ,Rdte [I“ hindurch und schlie3t schlieB3-
lich wieder mit der Vollmaringer StraBe stdwestlich des Kreisverkehres Brunnen-
straBe, Vollmaringer StraBe, In der Réte an. Die WohnstraBen werden durchgan-
gig, abwechselnd einseitig, mit FuBwegen in einer Breite von 2,2 m bis 2,35 m be-
gleitet. An Engstellen betragt die StraBenbreite 4,5 m, ansonsten werden StraBen-
breiten von mindesten 5,5 bis 6,0 m vorgesehen.

Die untergeordnete ErschlieBung der einzelnen Quartiere erfolgt durch Wohn-
wege, die grdBtenteils in Schleifen angelegt werden. Im Gebiet ,,Réte I1“ wird hier-
mit auch eine zusétzliche Verbindung zwischen der WohnstraBe geschaffen. Im
auBersten Sudosten werden zwei StichstraBen mit Wendeanlagen fur PKW vorge-
sehen. Die Wohnwege werden wie auch die WohnstraBen in unterschiedlichen
Teilabschnitten verengt und aufgeweitet. Dies geschieht durch die Anlage von 6f-
fentlicher Parkierung und der Gestaltung von StraBenbegleitgrin. An Engstellen
wird die StraBenbreite bis auf 4,5 m verjuingt. An Stellen mit Begegnungsverkehr
werden auch hier StraBenbreite von 5,5 m bis 6,0 m vorgesehen. Die Wohnwege
werden als Mischverkehrsflache angelegt, d.h. alle Verkehrsteilnehmer teilen
sich die Verkehrsflachen ohne separate Anlage eines FuBweges. Hier gilt das Ge-
bot der gegenseitigen Rucksichtnahme.

Komplettiert wird das ErschlieBungsnetz durch FuB- und Radwege. Diese dirfen
stellenweise sonst nur durch landwirtschaftlichen Verkehr und durch Fahrzeuge
zur Pflege und Instandhaltung der &ffentlichen Grin- und Entwésserungsanlagen
befahren werden.

Der ruhende Verkehr wird sowohl auf den Privatgrundsticken als auch im &ffent-
lichen StraBenraum vorgesehen. An Standorten, wo mit Besucherverkehr zur
rechnen ist, z. B. Spielplatz und geplanter Kindergarten, wird entsprechend des
angenommenen Bedarfes eine gréBere Anzahl an 6ffentlichen Stellplatzen zur
Verfugung gestellt. Insgesamt werden in den Gebieten ,Réte II“ und ,,Réte Il1” bei
einem ermittelten Bedarf von ca. 63 6ffentlichen Stellplatzen ca. 104 &ffentliche
Stellplatze vorgesehen.

4.3 Nutzungskonzept

Die stadtebaulichen Konzepte sehen ein Gebiet vor, das vorwiegend dem Woh-
nen dient. Im Norden des Gebietes ,Rote [1“ wird als Auftakt in das Gebiet eine
Gemeinbedarfsflache fur die Realisierung eines neuen Kindergartens / Kinderta-
gesstatte eingeplant, um den entstehenden Bedarf der neuen Bewohner in den
Gebieten decken zu kénnen. Grundsatzlich sind neben dem Wohnen auch an-
dere Nutzungen (Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke) denkbar, die im Bebauungsplan zugelassen werden, aber
nicht konkret verortet sind. Dies gilt z. B. auch fur das Thema des sozialen Woh-
nungsbaus.

Wie eingangs erlautert befindet sich der nérdliche Teilbereich des Gebietes ,Rote
[11“ im Einwirkungsbereich von StraBenverkehrs- und Gewerbelarm. Aus diesem
Grund findet eine Abschichtung der Nutzungen statt. Zwischen den emissions-
trachtigen Nutzungen und den neuen Wohnquartieren wird ein urbanes Gebiet
gemaB Baunutzungsverordnung vorgesehen, dass in Teilbereichen einen gewerb-
lichen und einen wohnbaulichen Schwerpunkt bildet. Dies unterstltzt auch das
Ziel einen neuen Ortseingang nach Métzingen mit unterschiedlichen Nutzungen
zu etablieren.
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4.4

Bautypologien

Bei der Anordnung der Bautypologien wird auf eine Angebotsmischung gesetzt,
die sowohl einen positiven Beitrag zu einem vielfaltigen Quartiersgefige als auch
zur Vermarktung leistet. Herausforderung dabei ist, trotz Vielfalt eine sinnfallige
Ordnung und zusammenhangende Nachbarschaften zu bilden.

Auftakt in das Gebiet ,Réte 11“ bildet der neu geplante Kindergarten, der als Soli-
tar wirken soll. Dieser bildet den Eingang in das neue Quartier, sodass diesem
Baustein eine hohe architektonische und stadtebauliche Qualitat beigemessen
wird. Dieser gréBeren Kubatur folgend, sind entlang der Vollmaringer StraBe im
neuesten Entwurfsstand anstelle von bisher vier (Stand Bebauungsplanvorent-
wurf), acht Mehrfamilienhauser vorgesehen. Aufgrund der Anregungen der Lan-
des- und Regionalplanung wurde das stadtebauliche Konzept weiter nachverdich-
tet. Vor allem am Gelenk zwischen den Gebieten ,Réte 11“ und ,Réte 111, kbnnen
nun nochmals weitere Mehrfamilienhausstandorte angeboten werden. In Summe,
mit den Gebauden in den geplanten urbanen Gebieten, kbnnen so insgesamt 20
Mehrfamilienhauser (bisher 15) mit etwa 127 Wohneinheiten umgesetzt werden.
Far diese Gebaude wird im Bebauungsplan eine Mindestgeschossigkeit von zwei
Vollgeschossen vorgesehen, um sicher zu stellen, dass an diesen Standorten
auch eben diese geplanten Wohnformen entstehen. Durch einen vergréBerten
Grenzabstand, Uber die Vorgaben der Landesbauordnung hinaus, wird im Bereich
des urbanen Gebietes eine Beeintrachtigung der im Osten bestehenden Einzel-
hauser ausgeschlossen.

In den Gebieten ,Réte 11I“ und ,Réte IlI“ werden flr alle Bauweisen Standorte vor-
gesehen, die die Rdume gliedern und eigenstandige Nachbarschaften zusam-
menfassen. Sudlich des geplanten Kindergartens und im Studosten der ,,Réte 11
werden dichte, aber kleingliedrige Wohnformen mit Reihenhausern angeboten.
Auf GrundstlcksgréBen zwischen ca. 160 m2 bis ca. 300 m2 kénnen insgesamt,
bei Umsetzung des Konzeptes, 16 Reihenhauseinheiten realisiert werden.

In den Ubrigen Teilbereichen werden Einzel- (ca. 100 Grundstlicke) und Doppel-
hausgrundstticke (ca. 40 Grundstucke) angeboten.

In den zentralen Bereichen der Gebiete wird weitestgehend die Wahimdglichkeit
zwischen einer Einzelhaus- und Doppelhausbebauung gegeben. In den direkten
Randbereichen zu den bestehenden Wohnquartieren und in den Randbereich im
Ubergang zur freien Landschaft werden stringentere Vorgaben hinsichtlich ge-
planten Gebaudehdhen, -richtungen und -bauweisen gemacht, um die AuBenwir-
kung der Gebiete zu steuern und einen vertraglichen Ubergang zu gewéhrleisten.
Dies spiegelt sich in den Festsetzungen des Bebauungsplanes wieder.

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Bautypologien lassen sich in den Ge-
bieten ,Réte 11“ und ,Réte lII* ungefahr 313 Wohneinheiten umsetzen. Bei einer
angenommenen Belegungsdichte von 2,4 Einwohner / Wohneinheit 1asst sich so-
mit Wohnraum flr etwa 751 Personen schaffen. Dies entspricht einer Bruttowohn-
dichte von 50 bis 63 Einwohnern je Hektar (in Summe Uber ,Réte II“ und ,Réte 11
57 EW / ha).

Berucksichtigt man bei der vorgenannten Betrachtung die innerhalb der Geltungs-
bereiche befindlichen Bestandsflachen (insbesondere ErschlieBungsflachen von
StraBen und Wegen, bestehende Grin- und Spielplatzflachen) wird eine Brutto-
wohndichte von 55 bis 68 Einwohner je Hektar (in Summe 61 EW / ha) erreicht.

Es kann somit davon ausgegangen werden, dass die Vorgaben der Regionalpla-
nung mit 55 Einwohnern je Hektar eingehalten sind. Auf die weiteren
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4.5

5.1

5.2

5.3

Ausfihrungen in der Begrindung zu raumordnerischen Themen in Anlage zum
Bebauungsplan wird verwiesen.

Grunstruktur

Zentraler Griinbereich zwischen den Gebieten ,Roéte 1I“ und ,,Rote llI“ bildet der
bestehende Spielplatz in ,Réte ,II“. Dieser dient vor allem als Spiel-, aber auch
als Erholungs- und Verweilflache. Dieses bereits bestehende Potential wird weiter
ausgeschopft und qualifiziert. Durch die neue Wegevernetzung wird dieser in das
Quartier einbezogen und durch Querungshilfen fur FuBganger sicher erreichbar
gemacht.

Ausgepragtes StraBenbegleitgriin mit Pflanzbeeten und Baumquartieren struktu-
rieren und gliedern den &éffentlichen Raum. Im Suden des Gebietes ,,Réte 11“ ist ein
Retentionsbereich geplant, der sich Uber die gesamte Lange des Gebietes er-
streckt und so die Einbindung in den Landschaftsraum ermdglicht. Auch die priva-
ten Randgrundsticke entlang der Gebietsrander werden durch Pflanzvorgaben
eingegrunt.

Technische Infrastruktur

Trinkwasserversorgung

Zur Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser wird im Buchenweg und im Un-
teren Buhlweg an das bestehende Leitungsnetz angeschlossen.

Wasserentsorgung

Im Plangebiet wird ein modifiziertes Mischsystem eingerichtet. Das Schmutzwas-
ser wird mit neuen Leitungen Uber die Wohnwege in die neuen Mischwasserlei-
tungen in der Sammel- und WohnstraBe geleitet, welches uber ,Réte ,|I“ dem be-
stehenden System zugefuhrt werden.

Entsprechend der topografischen Gegebenheiten wird das Regenwasser von Nor-
den des Gebietes ,Réte Il Uber ein Leitungsnetz in die Regenrickhaltebecken im
Gebiet ,Rote 11 geleitet. Im weiteren Verlauf wird das hierin gesammelte Wasser
dem Haldengraben zugefuhrt. Die Becken werden soweit als mdglich naturnah
angelegt und eingegrunt.

Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten werden auf den Privatgrundsticken Retenti-
onszisternen mit zusatzlichem Nutzvolumen eingebaut.

Telekommunikation / Medien

An das bestehende Leitungsnetz kann angeschlossen werden. In den Bestands-
straBBen verlaufen Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom.

Es besteht grundsétzliches Interesse der Leitungstrager ein glasfaserbasiertes
Leitungsnetz auszubauen.
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5.4 Gasversorgung

In den angrenzenden Bestandsgebieten sind bereits Erdgasversorgungsleitungen
vorhanden. Die Erweiterung des bestehenden Netzes wird im Zuge der Erschlie-
Bungsplanung durch die Versorgungstrager gepruft.

5.5 Stromversorgung

Zur Versorgung des Plangebietes mit Strom sind im Plangebiet zwei Umspannsta-
tionen vorgesehen, die an das bestehende Netz im Buchenweg und im Unteren
Buhlweg angeschlossen sind. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt in den
offentlichen StraBenverkehrsflachen.

5.6 Millentsorgung

Grundsétzlich sind die in der Planung vorgesehenen StraBen so ausgelegt, dass
diese durch dreiachsige Mullfahrzeuge befahren werden kénnen. Mullbehélter
mussen an den Abholtagen im Bereich der privaten Grundsttcke zur Abholung
bereitgestellt werden. Im Bereich der geplanten Reihenhduser werden zentrale
Mullbehélterstandorte vorgesehen, die angefahren werden kdnnen.

6 Gutachten / Untersuchungen

6.1 Verkehrsgutachten

Die Bearbeitungen des stadtebaulichen Konzeptes wurde in enger Abstimmung
mit Fachingenieuren durchgefuhrt. Unter anderem wurden durch die BERNARD
Gruppe ZT GmbH, Aalen die verkehrsplanerischen Themen gepruft und Empfeh-
lungen erarbeitet, die im aktuellen Stand der Planung bertcksichtigt wurden.

Neben der Prafung der Qualitatsstufen der Knotenpunkte, wurden auch die Ver-
kehrsmengen ermittelt, die durch die Entwicklung der Plangebiete hervorgehen.
Auf die Ergebnisse der Verkehrsprognose und Folgeabschatzung Verkehrsnetz
der BERNARD Gruppe ZT GmbH, Stuttgart, 26.01.2021 wird verwiesen.

6.2 Schalltechnisches Gutachten

Durch das Ingenieurbiro fur technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Dréscher,
TUbingen, wurde eine schalltechnische Untersuchung fir beide Plangebiete ,Réte
II“ und ,Réte 1I“ durchgefihrt.

Im Gutachten wurden sowohl die Schalleinwirkungen aus dem StraBenverkehrs-
larm als auch aus der gewerblichen Nutzung nérdlich der Iselshauser StraBe be-
trachtet. Die Ergebnisse der Untersuchungen wurden bei den Festsetzungen des
Bebauungsplanes berlcksichtigt.

GemaB Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind aktive LarmschutzmaB-
nahmen wie Schallschutzwalle oder -wande, passiven MaBnahmen, wie Schall-
schutzfenstern, grundsatzlich vorzuziehen. Generell sollten Abschirmungen so
nahe wie mdglich an der Schallquelle errichtet werden, um die Abmessungen der
Schallschutzbauwerke in Héhe und Lange bei gleicher Wirksamkeit klein zu hal-
ten. Ein effektiv abschirmendes Schallschutzbauwerk sollte deshalb moglichst
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6.3

nahe an der StraBBe verlaufen und neben der erforderlichen H6he auch Uber eine
entsprechende Lange verfugen.

Aktive SchallschutzmaBnahmen (wie Schallschutzwélle oder Wande) erscheinen

flr die vorgesehene Bebauung aus fachgutachterlicher Sicht jedoch nicht sachge-

recht, da:

— eine geringe Anzahl an begunstigten Personen (1. Baureihe im Plangebiet) zu
erwarten ist,

— die Gesamtkosten (Investitions- und Nachfolgekosten) eines Schallschutzbau-
werks (insb. zum Schutz der 1. Baureihe im Plangebiet) i.d.R. auBer Verhaltnis
zum angestrebten Schutzzweck stehen,

— durch die im Plangebiet vorgesehene ErschlieBungsstraBe zur Iselshauser
StraBe (KreisstraBe K 1026) und die dadurch erforderlichen Sichtverhéltnisse
kein durchgehendes Schallschutzbebauwerk entlang der Iselshauser StraBe
errichtet werden kann. Damit kann auch der Schall im Plangebiet nicht effektiv
abgeschirmt werden,

— insbesondere aus den oberen Geschosslagen von im Plangebiet vorgesehe-
nen Gebauden auch bei der Errichtung von sehr hohen Schallschutzbauwer-
ken (nach wie vor) eine direkte Sichtverbindung zur StraBe bestehen bleibt
und der Schall bei einer freien Sichtverbindung zur StraBe nicht effektiv gemin-
dert werden kann.

Der erforderliche Schallschutz fur im Plangebiet vorgesehene schutzbedurftige
R&ume ist deshalb mit passiven MaBnahmen sicherzustellen.

Die Luftschallddmmung der AuBenbauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsrau-
men ist zum Schutz vor AuBenlarm in Abhangigkeit der Raumart geméas Nr. 7 DIN
4109-1, Ausgabe Juli 2016 zu bemessen. Der Nachweis ist im Rahmen des Bau-
antrags zu erbringen.

Im Rahmen der schalltechnsichen Untersuchung zum Bebauungsplan wurden die
Larmpegelbereiche geman DIN 4109-1, Ausgabe Juli 2016 flachenhaft bei Berech-
nung mit freier Schallausbreitung im Plangebiet ermittelt.

Seit der baurechtlichen Einfuhrung der DIN 4109-1 Ausgabe Juli 2016 mussen
Larmpegelbereiche im Bebauungsplan nicht mehr festgesetzt werden. Die Anfor-
derung zur Darstellung in der Planzeichnung entfallt, da der erforderliche passive
Schallschutz gemaB § 3 Abs. 1 und § 14 Abs.1 Landesbauordnung fir Baden-
Wirttemberg (LBO) sowie gemaB Ziffer A 5 Verwaltungsvorschrift Technische
Baubestimmungen — VwV TB — Baden-Wirttemberg (auch ohne den Bebauungs-
plan) nach DIN 4109 1, Ausgabe Juli 2016 zu bemessen ist.

Auf die Darstellung der L&rmpegelbereiche und die detaillierten Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurburos Dr. Frank Dréscher, Tubin-
gen, 31.07.2020 wird verwiesen.

Artenschutz

Zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Potenzials des Plangebiets wurde zu-
nachst eine Relevanzprifung durchgefuhrt. Auf dieser Grundlage erfolgten im
Jahr 2020 vertiefte Untersuchungen der Artengruppen Végel und Reptilien sowie
fur das Ackerwildgras Dicke Trespe. Im Jahr 2021 erfolgte erganzend eine Unter-
suchung der Fledermause. Das Kartiergebiet umfasste das Plangebiet sowie den
angrenzenden Kontaktlebensraum.
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Bei der Untersuchung der Fledermause wurden sechs unterschiedliche Arten
nachgewiesen. Funf Arten nutzen das Plangebiet und die Umgebung i. W. als
Jagdrevier. Hinweise auf eine Wochenstube oder ein Paarungsquartier bestanden
nicht; ein Baum kann ggf. als Winterquartier genutzt werden. Eine Fledermausart
wurde lediglich durch ihren Kot in der stdlichen Scheune nachgewiesen.

Innerhalb der Ackerflachen wurde ein Revier der Feldlerche kartiert. Ein weiteres
Revier befindet sich westlich des Plangebiets, es wird durch Kulissenwirkung be-
eintrachtigt. Die Obstbaume im Plangebiet bietet Brutmdglichkeiten fur typische,
noch weit verbreitete Vogelarten, u. a. Meisen und Feldsperling. An der stdlichen
Scheune brutete ein Turmfalke, in einem Nistkasten.

Far Zauneidechse und Dicke Trespe lagen keine Nachweise vor.

Aus der vertieften Untersuchung ergeben sich artenschutzrechtlich notwendige
MaBnahmen, die zu berucksichtigen und umzusetzen sind.

Auf die Ausfuhrungen der artenschutzrechtlichen Untersuchung der HPC AG, Rot-
tenburg a. N. vom 09.11.2021 wird verwiesen.

Kampfmittel

Von der Uxo Pro Consult GmbH, Berlin, wurde eine Luftbildauswertung zur Uber-
prufung des Verdachts auf Kampfmittelbelastung von Baugrund durchgefihrt. Die
Luftbildauswertung hat den Verdacht der Kontamination flr Teile des Erkundungs-
gebietes mit Kampfmitteln bestatigt. Folglich muss davon ausgegangen werden,
dass aufgrund der Befunde und unter Berucksichtigung des behdrdlich genutzten
50 m -Radius, in Teilen des Erkundungsgebietes noch Sprengbomben-Blindgéan-
ger oder andere Kampfmittel vorhanden sind. Weitere Untersuchungen werden
empfohlen. Auf die Ausfuhrungen der genannten Untersuchung vom 17.09.2020
wird verwiesen.

Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitplane sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung
durchzufuhren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung ermdglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fir das
Vorhaben betroffen werden kénnen.

Auf die detaillierten Ausfihrungen im Umweltbericht von Kénig + Partner Part-
mbB, Freie Landschaftsarchitekten, Altbach, 11.08.2022, als Anlage zum Bebau-
ungsplan, wird verwiesen.
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A1

A1

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

WA - Aligemeines Wohngebiet

Das Plangebiet soll fir die Deckung des Bedarfs an Wohnraum zur Verfugung ste-
hen. Somit steht die Wohnnutzung im Vordergrund der geplanten Nutzungen.
Kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportlichen Zwecken die-
nende Anlagen sind grundsatzlich wohnvertraglich und sollen die vielfaltigen
Wohnbedurfnisse decken.

Die gemaB Baunutzungsverordnung allgemein zuldssigen der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht st6-
rende Handwerksbetriebe werden ausgeschlossen, da sie der gewunschten Ge-
biets-charakteristik nicht entsprechen. Ladden sowie Schank- und Speisewirtschaf-
ten sind in der Nahe in der Ortsmitte vorhanden und reichen aus, um auch die
neuen Gebiete abzudecken. Am vorliegenden Standort soll kein neues Versor-
gungszentrum entstehen, sodass diese Nutzungen nicht zugelassen werden.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen far
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden aus folgenden Grun-
den ausgeschlossen:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes: Ziel ist, die Schaffung von dauerhaftem

Wohnraum im Gebiet. Beherbergungsbetriebe fur temporare Wohnnutzungen ent-
sprechen nicht den stadtebaulichen Vorstellungen fir das Plangebiet und werden
somit ausgeschlossen.

Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe: Auch hier gilt dieselbe Begrindung
wie zum Ausschluss von Handwerksbetrieben. Fur die Wohnnutzung pradesti-
nierte Flachen sollen vorrangig dem Wohnen uberlassen werden.

Anlagen fiir Verwaltungen: Diese werden ausgeschlossen, da sie fur das umge-
bende Gebiet untypisch sind. Auch hierbei liegt der Fokus immer auf der Schaf-
fung von Wohnraum und anderer allgemein wohngebietstypischer und —vertragli-
cher Nutzungen. Der Bedarf an Flache, auch fur nur kleine ortsbezogene Verwal-
tungen wird an diesem Standort nicht gesehen, da sich der Ortskern Métzingens
in unmittelbarer Nahe befindet.

Gartenbaubetriebe: Gartenbaubetriebe haben einen sehr groBen Flachenbedarf
und I6sen wie die anderen ausgeschlossenen Handwerks- und Gewerbetriebe
durch Besucher- und Lieferverkehr ein hohes Verkehrsaufkommen aus. Diese ent-
sprechen nicht der ortstypischen Charakteristik der ndheren Umgebung.

Tankstellen: Tankstellen verursachen Immissionen, die im Plangebiet und der na-
heren Umgebung nicht hinnehmbar sind. Durch den Betrieb mit Gefahrstoffen,
geruchsintensiven Treibstoffen und oft mit einer Tankstelle verbundener Waschan-
lage, die hohe Schallimmissionen hervorruft, wird eine Verschlechterung des an-
grenzenden Wohnumfeldes beflrchtet. Diese Nutzung entspricht nicht den
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A1.2

stadtebaulichen Zielen des vorliegenden Bebauungsplanes. Der notwendige Be-
darf kann an anderer Stelle im Gemeindegebiet gedeckt werden.

MU - Urbane Gebiete

GemaB der rechtlichen Grundlage des § 6a BauNVO , dienen urbane Gebiete dem
Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen
und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nut-
zungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein®.

Wie unter Ziffer 4.3 Nutzungskonzept beschrieben, soll im nérdlichen Teilbereich
des Gebietes ,Réte Il eine Auftaktsituation mit einer genutzten Mischung etab-
liert werden. Durch die direkte Lage an der Iselshauser StraB3e ist der Standort vor
allem auch fur gewerbliche Nutzungen pradestiniert, da hier eine gute Anbindung
an das ortliche und Uberértliche StraBennetz vorhanden ist. So lasst sich gewerbli-
cher Verkehr aus der bebauten Ortslage fernhalten. Als Tor zu Métzigen sind hier
untergeordnet auch kleinflachiger Einzelhandel sowie andere Einrichtungen des
taglichen Lebens denkbar.

Im Vergleich zum Mischgebiet nach § 6 BauNVO, muss im urbanen Gebiet keine
gleichgewichtige Nutzungsmischung vorhanden sein. Dies ermoglicht die kon-
krete Steuerung von Nutzungsschwerpunkten im Gebiet selbst sowie dartber hin-
aus auch Geschossweise.

In allen Bereichen werden Wohnnutzung, Geschafts- und Buronutzung sowie An-
lagen far Verwaltungen und kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zugelassen, um den grundsatzlichen Anforderungen an ein ur-
banes Gebiet gerecht zu werden. Um vor allem auch die direkte Nachbarschaft zu
den Bestandsgebieten zu wardigen bzw. Nutzungskonflikte zu vermeiden, werden
in allen Teilbereichen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Vergnigungsstatten
sowie Tankstellen ausgeschlossen.

In den einzelnen urbanen Gebieten werden dann einzelne Nutzungsschwerpunkte
gebildet bzw. aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung Einschrankungen vorge-
sehen.

Im MU 1 sollen sowohl gewerbliche als auch Wohnnutzungen zugelassen werden,
unabhangig von ihrer Geschosslage. Dies steht im Zusammenhang mit dem Be-
durfnis z. B. von Handwerksbetrieben ihre Wohnnutzung in direkter Nachbarschaft
zu ihrer gewerblichen Nutzung unterzubringen. Da dies oft nicht nur geschoss-
weise umgesetzt wird (Handwerksbetrieb im Erdgeschoss, Wohnnutzung im dar-
Uberliegenden Obergeschoss), werden in diesem Bereich beide Nutzungen
gleichgewichtig zugelassen..

Im MU 2 sind sowohl reine Geschéfts- und Buronutzungen als auch reine Wohn-
nutzungen zulassig. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sind
nur im Erdgeschoss zuldssig und missen somit bei mehrgeschossiger Bauweise
mit anderen Nutzungen kombiniert werden.

Auch im MU 3 sind Wohnnutzungen und Geschéfts- und Buronutzungen zulassig,
die weniger larmintensiv sind. Sonstige Gewerbebetriebe, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften werden hier ganzlich ausgeschlossen um aus
Rucksicht auf die angrenzenden allgemeinen Wohnnutzungen einen Puffer einzu-
richten.
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A2

A2.1

A2.2

A2.3

MaB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl,
die Zahl der Vollgeschosse sowie die Hé6he baulicher Anlagen festgesetzt. Die
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzungen berucksichtigen die bauliche
Struktur im angrenzenden 6stlich gelegenen Wohngebiet. Auf die Eingliederung
der zukunftigen Bebauung in das stadtebauliche sowie auch das landschaftliche
Bild wird besonderer Wert gelegt. Durch die Festlegung einer Mindestanzahl an
Vollgeschossen im Bereich Az, As und E wird der regionalplanerischen Vorgabe
der Bruttowohndichte Rechnung getragen. Die stadtebaulich gewtnschte Durch-
mischung mit unterschiedlichen Geb&udetypologien in Form von Einfamilien-,
Doppel- und Reihenhausern bzw. Mehrfamilienhausern, werden durch die diffe-
renzierten Festsetzungen berucksichtigt.

Grundflachenzahl

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur des Ortes sowie der gewilnschten baulichen
Struktur in diesem Bereich. Auf die Eingliederung der zukunftigen Bebauung in
das stadtebauliche sowie auch das landschaftliche Bild wird besonderen Wert ge-
legt. Bei der Wahl des MaBes der baulichen Nutzung wurden sowohl die Be-
standsgebaude im angrenzenden Bereich als auch der Ubergang in die freie
Landschaft bertcksichtigt. Sowohl im allgemeinen Wohngebiet als auch im urba-
nen Gebiet werden die Orientierungswerte fur Obergrenzen der Baunutzungsver-
ordnung zugelassen, um die Flachen im Sinne des sorgsamen Umgangs mit
Grund und Boden effektiv zu nutzen. Um den Bau von Tiefgaragen zu unterstit-
zen, werden fiir diese gréBere Uberschreitungsméglichkeiten zugelassen. Im Ur-
banen Gebiet wird der Systematik des § 19 Abs. 4 BauNVO folgend, eine Uber-
schreitung um 50 %, allerdings aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl von
0.6, bis 0.9 zugelassen.

Zahl der Vollgeschosse

Far die allgemeinen Wohngebiete in den Bereichen B, C und D werden grund-
satzlich zwei Vollgeschosse als HochstmaB festgesetzt. Dabei kdnnen durch die
Festsetzungen zu First- und Traufh6hen wahlweise zwei ,vollwertige“ Geschosse
oder ein ausgebautes Dach als Vollgeschoss realisiert werden. Im Bereich B
wurde die First- und Traufhdhen reduziert um den Ubergang zum Bestandsgebiet
harmonisch wirken zu lassen. Hier steht die Realisierung des Gebaudes mit Knie-
stock und ausgebautem Dachgeschoss im Vordergrund.

In den Bereichen A, A; und E werden mindestens zwei und héchsten drei Vollge-
schosse vorgegeben, da hier der Bau von Mehrfamilienhdusern im Vordergrund
steht. Auch die Ubrigen Festsetzungen, z. B. zur Bauweise mit Mindestlange zielt
darauf ab, diese Gebaudetypologie an diesem Standort umzusetzen.

Im Bereich A; wird nur das H6chstmaB von drei Vollgeschossen festgesetzt, da
hier auch gewerbliche Hallen mit einem Vollgeschoss realisiert werden kénnen.

Hohe der baulichen Anlagen

Die H6he der baulichen Anlage in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse er-
ma&glicht eine flexible Bebauung der Grundstucke. Dabei sind wie vorhergehend
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A3

A4

erwahnt sowohl Geb&ude mit Kniestock als auch mit zwei vollwertigen Geschos-
sen moglich bzw. gefordert. Die gewahlten MaBe sind vergleichbar mit den Vorga-
ben aus den angrenzenden rechtsverbindlichen Bebauungsplanen und ermogli-
chen somit eine gute Integration des Plangebietes in die bestehende Bebauungs-
struktur, ohne die Anforderungen an aktuelle Baustandards auBer Acht zu lassen.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden zur Bemessung der Gebaudehdhen (fik-
tive) Bezugshohen festgesetzt, die nicht mit der ErdgeschossfuBbodenhéhe
gleichzusetzen sind. Die Festsetzung der tatsachlichen ErdgeschossfuBboden-
héhe wird fur stadtebaulich unbedeutend betrachtet, da untergeordnet einzustu-
fen ist, wo genau der Eingang des zukunftigen Gebaudes liegt.

Als Bezugshdhe wird fur die Gebaude die zukunftige StraBenhdhe bzw. dartber-
liegend festgesetzt. Somit wird gewahrleistet, dass keine zu groBen Erdbewegun-
gen notwendig werden, trotzdem aber eine flexible Bebauung der Grundstiucke
mdglich ist.

Die Regelungen fur technisch bedingte Aufbauten sind getroffen, da diese Anla-
gen ublicherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Grunden jedoch
nicht auf die festgesetzte optisch wirksame Gebaudehdhe auswirken sollen.

Das Anbringen von Solar- und Photovoltaikanlagen soll unterstitzt werden. Durch
die Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich unangemessene Uberhéhung der
Gebaude durch diese Anlagen vermieden werden.

Bauweise

Wie bereits erlautert soll im gesamten Plangebiet eine Durchmischung von Einfa-
milienhausern, Doppel- und Reihenhausern sowie Mehrfamilienhausern und ge-
werbliche Bauten in offener Bebauung entstehen. Planungsrechtlich kann in Ein-
zelhauser, Doppelhduser und Hausgruppen unterschieden werden. Mehrfamilien-
hauser sowie das klassische Einfamilienhaus fallen unter die Bauweise des Einzel-
hauses. Die stadtebaulich gewlinschten Gebaudetypologien werden in Zusam-
menhang mit der Begrenzung der Anzahl von Wohneinheiten fUr die Bereiche des
individuellen Wohnungsbaus einerseits und der Festsetzung einer Mindestzahl
der Vollgeschosse im Bereich der Mehrfamilienhauser andererseits sichergestellt.

Um eine zu massiv in Erscheinung tretenden Bebauung im Bereich der Mehrfami-
lienhauser zur vermeiden, wird fur diese eine Langenbeschrankung von 25 m fest-
gelegt. Um aber sicherzustellen, dass Mehrfamilienhauser errichtet werden, wird
auch eine Mindestlange definiert.

Far gewerbliche Bauten wird die offene Bauweise festgesetzt. Hier gilt eine maxi-
male Lange von 50 m.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen wurden aus dem stadtebaulichen Konzept
entwickelt und sind ausreichend groB festgesetzt, damit den Grundstlcksbesit-
zern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und Gestaltung des
Grundstlcks gegeben ist. Je nach Orientierung und ErschlieBung wurde darauf
geachtet, dass ausreichend groBe Grinzonen entstehen, welche als private Gar-
ten- und Grunbereiche genutzt werden kdnnen. Diese sind uberwiegend im sudli-
chen bzw. westlichen Bereich der Baugrundsttcke angeordnet.
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A4.2

A4.3

Im Bereich A2 und A3 werden Mehrfamilienhduser in direkter Nachbarschaft zu
bestehenden Einzelhausern geplant. Um darauf Rucksicht zu nehmen, wird hier
fr das oberste Geschoss eine separate Baugrenze vorgesehen, die einen GréBe-
ren Abstand von der Grundsticksgrenze einhalt. Der Abstand der Baugrenzen zu
den 6stlichen Grundsticksgrenzen wurde dabei so gewahlt, dass dieser rund
doppelt so groB ist, wie es die Abstandsflachen nach Landesbauordnung, flr die
gréBtmagliche Gebaudehbhe, erfordern.

Terrassen, sonstige untergeordneten Bauteile und Vorbauten

Die mégliche Uberschreitung der Baugrenzen fir Terrassen bis 2,5 m und fiir
sonstige untergeordnete Bauteile und Vorbauten (wie z.B. Erker, Balkone, Winter-
garten) bis 1,5 m, ist in der stadtebaulichen Konzeption begrindet. Insbesondere
bei den Baufeldern an den Plangebietsrandern werden die Freibereiche nach
Westen bzw. Stiden orientiert sein. Die streifigen Baufelder haben i.d.R. eine Tiefe
von bis zu 15,0 m. Bei einer Regelgebaudetiefe von 10,0 m bzw. 12,0 m ist durch
die Uberschreitung die Errichtung einer Terrasse oder das Herausragen eines Bal-
kons vorstellbar, ohne dass eine nachbarschaftliche Beeintrachtigung zu beflurch-
ten ware. AuBerdem besteht so die Méglichkeit das Gebaude flexibel innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksgrenze zur verschieben. Eine grundsatzliche Ver-
gréBerung der Uberbaubaren Grundstucksflache, unter Einbeziehung dieser pla-
nerischen Uberlegungen, hétte jedoch zur Folge, dass die Hauptgebaude bzw.
die Kubatur zu groB werden kdnnte. Aus diesem Grund wird die Méglichkeit der
Uberschreitung der Baugrenze durch die aufgefilhrten Bauteile eréffnet.

Offene Stellplatze

Offene Stellplatze auf privaten Grundstlicken beeintrachtigen den 6éffentlichen
StraBenraum nicht. Aus diesem Grund werden diese flexibel geregelt und grund-
satzlich Uberall innerhalb der Baugebiete zugelassen.

Im Bereich in dem Mehrfamilienhauser geplant sind, ist der Bedarf an privaten
Stellplatzen héher. Um zu vermeiden, dass oberirdisch zu groBe Flachen far de-
ren Errichtung in Anspruch genommen wird und um sicher zu stellen, dass groB-
zugige Grun- und Aufenthaltsbereiche rund um die Mehrfamilienhauser entstehen,
wird vorgegeben, dass der Uberwiegende Stellplatzbedarf in Tiefgaragen umzu-
setzen ist..

Garagen

Garagen sollen, um das stadtebauliche Bild nicht zu beeintrachtigen, einen gewis-
sen Abstand zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten. So soll vermieden
werden, dass an stadtebaulich markanten Lagen, wie in Einmundungsbereichen
der ErschlieBungsstraBen und an Endpunkten von StraBenachsen der Freiraum
durch Garagen dominiert wird. Durch den vorgegebenen Abstand zum StraBen-
raum wird sichergestellt, dass vor der Garage noch ein vorgelagerter offener Stell-
platz oder Carport errichtet wird. Des Weiteren wird dadurch sichergestellt, dass
der StraBenraum einen offenen Charakter erhalt und die Verkehrssicherheit beim
Ein- und Ausfahren gegeben ist. Da in den Bereichen E (Mehrfamilienhduser) ein
groBerer Stellplatzbedarf abzudecken ist und dieser gréBtenteils in Tiefgaragen
unterzubringen ist, werden oberirdische Garagenanlagen ausgeschlossen.
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A4.5

A4.6

A5

A6

Carports

Auch far Carports werden Vorgaben gemacht, um ein problemloses Ein- und Aus-
fahren zu gewahrleisten. Diese Vorgaben haben sich in der Praxis bewahrt.

Tiefgaragen und unterirdische bauliche Anlagen

Planerisches Ziel ist es vor allem im Bereich der Mehrfamilienhduser einen GroB-
teil der privaten Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen. Daher sind diese im ge-
samten Plangebiet innerhalb und auBerhalb der uberbaubaren Grundstucksflache
zulassig. Durch einen von den Tiefgaragen einzuhaltenden Mindestabstand von
2,5 m entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen, wird ausreichend Abstand zum
StraBenkorper / fur den Unterbau der StraBen, eingeraumt. Der Abstand zu den
offentlichen Verkehrsflachen gilt nicht fur Zufahrten / Rampen zu den Tiefgaragen.
Diese kdnnen direkt an die Verkehrsflachen anschlieBen.

Die Uberschreitungsméglichkeit der Baugrenzen fiir Kellerrdume und sonstige Ne-
benrdume unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Fahrradraume) soll den Bauher-
ren far die Organisation der Kellerrdume und der Stellplatze in den Tiefgara-
genausreichend Spielraum bieten. Es ist denkbar, dass Kellerrdume nicht direkt
unter dem Gebaude angeordnet werden, sondern unterhalb der nicht Gberbauba-
ren AuBenanlagen. Dies soll durch die Festsetzung moglich sein.

Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Grunden ist es winschenswert, dass
die Gartenbereiche im Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut
werden. Somit soll die Festsetzung zu einem stadtebaulich ruhigen Erscheinungs-
bild im StraBenraum beitragen. Nachbarschaftliche Belange werden durch die
Festsetzung ebenfalls bericksichtigt. Die Ausnahme flr Gberdachte Fahrradab-
stellplatze und Mulleinhausungen wurde getroffen, da diese funktional angeordnet
werden mussen und insbesondere im Bereich der Mehrfamilienhduser gréBere
Anlagen gebraucht werden.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung dient der Sicherung der stadtebaulichen Gestaltung, einem har-
monischem StraBenraum und der Ausbildung von Quartiersrandern. In den zent-
ralen Bereichen des Plangebietes werden diesbezuglich keine Vorgaben gemacht
und somit eine flexiblere Bebauung erméglicht.

Flachen far Stellplatze, Carports und Garagen

Die Festsetzungen unterstutzen die bereits unter A4.2 bis A4.4 ausgefuhrten stad-
tebaulichen Ziele.
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A8

A8.1

A8.2

A8.3

A8.4

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden

In den Bereichen B, C und D soll eine aufgelockerte Bebauung mit Einfamilien-,
Doppel- und Reihen entstehen. Durch die Begrenzung der Anzahl der Wohnun-
gen innerhalb der Gebiete wird im Zusammenhang mit der festgesetzten Bau-
weise auch die gestalterische Qualitat des Gebiets gesichert und Nutzungskon-
flikte, insbesondere bezliglich des Stellplatzbedarfs, vermieden. Im éffentlichen
StraBenraum ist nur eine begrenzte Anzahl von 6ffentlichen Parkplatzen méglich,
so dass die Parkierung auf dem privaten Grundstuick sicherzustellen ist. Fr die
Bereiche, in denen eine Mehrfamilienhausbebauung vorgesehen ist, wird bewusst
auf die Begrenzung der Wohneinheiten verzichtet, um der gewlnschten Dichte
nicht entgegen zu stehen.

Die Zahl der Wohneinheiten wird anhand der einzelnen Gebaudetypen festge-
setzt. Dabei gelten folgende Definitionen: ein Doppelhaus besteht aus zwei Dop-
pelhaushalften, eine Hausgruppe / Reihenhaus besteht aus mehreren Hausgrup-
peneinheiten.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflache

Far die innere ErschlieBung des Plangebiets wird innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen keine Trennung in StraBenverkehr und FuBgangerverkehr getroffen.
Diese Nichtverbindlichkeit der Verkehrsflachenaufteilung erméglicht eine gewisse
Flexibilitat bei der Einteilung der Verkehrsflachen im Zuge der Ausflihrungspla-
nung, ohne den Bebauungsplan &ndern zu mussen. Die Flachen, die dem FuB-
und Radwegeverkehr mit landwirtschaftlichem Verkehr vorenthalten bleiben sol-
len, werden jedoch gesondert geregelt.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmunag:
offentliche Parkierung

Die Flachen fur 6ffentliche Parkplatze werden im zeichnerischen Teil festgesetzt,
da das Parkierungskonzept und die damit verbundenen Auswirkungen, z.B. Ein-
schrankung der Ein-/Ausfahrtsmoéglichkeiten auf die Baugrundstticke, eindeutig
geregelt werden soll.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Bushaltestelle

Die Flache dient der Umsetzung einer Bushaltestelle.

Offentliche FuB-, Rad- und Wirtschaftswege

Die festgesetzten FuB-, Rad- und Wirtschaftswege berutcksichtigen bzw. binden
an die bestehenden Wegeverbindungen an und sichern somit die
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A9

A10

A1

A11.1

gebietsubergreifende Ein- und Anbindung. Die Wege werden so ausgestaltet,
dass ein Befahren durch landwirtschaftliche Fahrzeuge und fur Revisionszwecke
moglich ist.

Verkehrsgriinflachen

Die Festsetzung der Verkehrsgrunflachen bertcksichtigt die zur Verkehrsflache
gehoérenden Bdschungsbereiche, Bereiche, die die StraBenverkehrsflache u.a.
von FuB- und Radwegen trennt, Baumquartiere o. a. in der Summe jedoch zur
Verkehrsflache gehoren.

Flachen fiur die Versorgung durch Elektrizitat

Innerhalb der festgesetzten Flache soll eine Trafostation zur Versorgung des Plan-
gebietes mit Elektrizitat umgesetzt werden. Dies wird somit bauplanungsrechtlich
gesichert.

Mullbehalterstandorte

Da nicht alle Grundstlicke durch das Mullfahrzeug angefahren werden kénnen,
dies betrifft den Bereich der geplanten Reihenhauser, werden entlang der anfahr-
baren StraBen Mullbehalterstandorte fur die temporére Bereitstellung von Behél-
tern vorgegeben. Somit ist die geregelte Entsorgung sichergestellt und wird in
das stadtebauliche Bild integriert.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Beseitigung von Niederschlagswasser

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen dem Ver- und Entsorgungskonzept,
das unter Ziffer 5 beschrieben wurde.

Sie dienen zudem dem Schutz der fur Mensch, Tier und Pflanze lebenswichtigen
Ressource Wasser.

Das Wassergesetz Baden-Wurttemberg beinhaltet die Forderung, dass in geeig-
neten Fallen das Niederschlagswasser am Ort des Entstehens zu versickern oder
in ein ortsnahes Gewasser einzuleiten ist. Um dieser gesetzlichen Bestimmung
gerecht zu werden, wurde die Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen,
das Niederschlagswasser der Dachflachen auf den privaten Flachen zu sammeln
und gedrosselt in den Regenwasserkanal abzuleiten, von wo aus es gedrosselt
dem naturlichen Vorfluter (Haldengraben) zugefuhrt wird. Durch die MaBnahme
werden Hochwasserspitzen entscharft und erhebliche Auswirkungen auf die hyd-
rologischen Verhaltnisse vermieden.

Da das Bebauungsplangebiet innerhalb der Schutzzone IlIA eines Wasserschutz-
gebiets liegt und die schutzenden Deckschichten teilweise nur eine sehr geringe
Mé&chtigkeit aufweisen, sind Belage von Flachen, von denen aus Schadstoffe in
das Niederschlagswasser gelangen kénnen, wasserdicht auszubilden oder Uber
belebte Bodenschichten nattrlich zu filtern.
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A12

Al12.1

A13

Der Ausschluss von offenporigen Belagen tragt der Lage des Plangebietes im
Wasserschutzgebiet Rechnung und dient somit dem Grundwasserschutz.

Dachbegrinung

Die Warmespeicherung des Substrates verzogert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrinte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen.

Tiefgaragenbegriinung
Siehe Begrindung zu A11.2 Dachbegrinung.

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor sol-
chen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Min-
derung solcher Einwirkungen zu treffenden bauli-
chen und sonstigen technischen Vorkehrungen

Abstande von Luft/Wasser-Warmepumpen, Klimaanlagen und
vergleichbaren Anlagen zu schutzbedurftigen Raumen

Luft-Warmepumpen und vergleichbare Anlagen kénnen in der Regel genehmi-
gungsfrei installiert werden. Sie mussen so betrieben werden, dass von ihnen
keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch L&rm ausgehen und die Immissi-
onsrichtwerte eingehalten werden. Bei den gesetzlichen Larmschutzvorgaben
handelt es sich um Betreiberpflichten, die im Verantwortungsbereich des Bau-
herrn liegen. Da es bei diesen Anlagen jedoch immer wieder zu Beschwerden we-
gen Larm kommt, insbesondere in eher dicht bebauten Wohngebieten, wird zum
vorbeugenden Larmschutz in der Nachbarschaft die Festsetzung zu den einzuhal-
tenden Abstanden getroffen.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur
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A13.2

Bepflanzungen und Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Ge-
wassern

Pflanzbindung

Pflanzbindung 1 (pb 1) - Einzelbdume

Geholze erfullen wichtige Funktionen als Schutz-, Nahrungs- und Nistmoglichkei-
ten fur Vogel, Kleinsduger und Insekten. Weiterhin dienen sie der Gliederung und
Gestaltung des Landschaftsbilds. Neu gepflanzte Baume bendétigen mehrere
Jahre, bis sich eine Krone entwickelt, die diese Funktionen erfullt. Daher sind die
vorhandenen Baume zu erhalten und zu schutzen

Pflanzbindung 2 (pb 2) - Strauchhecken

Der dichte Gehdlzstreifen dient als gliedernde Struktur zwischen FuB-/Radweg
und StraBe. Das Blattwerk von Gehdlzen entlang von StraBen bindet Staub und
tragt dadurch zur Verbesserung der Luftqualitat bei.

Pflanzzwang

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang 1 (pz 1) - Einzelbaume

Baume dienen der Gestaltung des Ortsbilds und binden die Bebauung optisch in
die Landschaft ein. Die Sonneneinstrahlung wird durch den Schattenwurf des
Blattwerks abgeschirmt und damit eine Aufheizung von Teilen der StraBen und
Fassaden verhindert. Auch die Verdunstungskalte der Transpiration reduziert die
Temperatur der unmittelbaren Umgebung, gleichzeitig wird die Luftfeuchtigkeit
erhoht.

Pflanzzwang 2a (pz 2a) — Randeingrinung - Strauchhecke

Mit dieser Festsetzung soll ein dichter Geholzstreifen zur Gestaltung des Orts-
rands und optischen Einbindung der Bebauung entstehen. Mit der Anlage der
Grunstrukturen entstehen dartber hinaus Schutz-, Nahrungs- und Nistmoglichkei-
ten fur Vogel, Kleinsduger und Insekten.

Pflanzzwang 2b (pz 2b) — Randeingriinung - Flache fiir Baumpflanzungen
Die Anpflanzung von Baumen dient der Gestaltung des Gebietsrands und opti-
schen Einbindung der Bebauung in die Landschaft.

Pflanzzwang 3 (pz 3) - Eingriinung Garagen

Garagen auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen werden nur in flr
sie festgesetzten Flachen zugelassen. Diese Flachen befinden sich meist direkt
neben o6ffentlichen Wegen. Der Bau von grenzstéandigen Garagen soll an 6ffentli-
chen FuB- und Radwegen aus stadtebaulichen Grinden nicht zugelassen werden,
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A15

da so eine optische Verschmalerung des &éffentlichen Raumes entsteht. Die fest-
gesetzten Flachen fur Garagen halten weitestgehend einen Mindestabstand von
0,8 m ein. Dieser Bereich soll, wenn Garagen in den Flachen errichtet werden, be-
grunt werden.

Pflanzzwang 4 (pz 4) - Begriinung der privaten Grundstticksflache (nicht
raumlich verortet)

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologi-
schen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima durch die Begrinung gunstig beeinflusst. Die Kronen belaubter
Baume binden Staub. Durch die Aufnahme von Wasser Uber das Wurzelwerk so-
wie an den Blattern anhaftender Niederschlag wird der Wasserabfluss verringert
bzw. verzégert und Hochwasserspitzen reduziert. Baume dienen weiterhin als Le-
bensraum fur zahlreiche Tierarten.

Flachen fur Aufschuttungen, Abgrabungen und
Stutzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers

Diese Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und der
Rechtssicherheit im Ubergangsbereich zwischen privater Grundstiicksflache und
offentlicher Verkehrsflache. Die durch diese Festsetzung entstehenden Beein-
trachtigungen der privaten Grundstlcke sind geringfligig und daher zumutbar.

Hohenlage

Damit die Grindungstiefen der Gebaude nicht zu tief in die fur den Grundwasser-
schutz wichtigen geologischen Schichten des oberen Muschelkalkes hineinrei-
chen, ist die Oberkante der Bodenplatte des Kellergeschosses auf maximal

2,50 m unter der bestehenden Gelandehdhe festgesetzt
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B1

B1.1

B1.2

B1.3

Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform / Dachneigung

Berucksichtigt werden durch die Festsetzungen mehre Faktoren: die AuBenwir-
kung des Plangebietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange. In den
direkten Ubergangsbereichen zur Landschaft werden striktere Vorgaben gemacht,
da dies die positive AuBenwirkung des Plangebietes unterstitz. In den zentralen
Bereichen werden mehr individuelle gestalterische Freiheiten zugelassen soweit
sie in das Gesamtkonzept passen.

Dachform: Flachdach Dachform: geneigtes Dach

Dachdeckung

Der Ausschluss der genannten Materialien dient der Gestaltung des Plangebietes
und verhindert somit negative Auswirkungen auf das stéadtebauliche Gesamtbild.

Dachaufbauten

Dachaufbauten / Dacheinschnitte

Die Beschrankung in Art und GréBe der Dachaufbauten / Dacheinschnitte soll zu
einem stadtebaulich einheitlichen Erscheinungsbild beitragen. Bertcksichtigt wer-
den durch die Festsetzungen mehrere Faktoren: Die AuBenwirkung des Plange-
bietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange. Zielsetzung ist die
Hauptdéacher der Gebaude hervortreten zu lassen und nicht durch zu viele und zu
lange Dachaufbauten zu unterbrechen. Eine weitere Zielsetzung ist, eine qualitats-
volle Nutzung der Dachrdume zu erméglichen.

I Gebdudeldnge I
Traufe

First

Dach v. Dachaufbau

Dachaufbau/Gaube Dachaufbau

Traufe

Lénge Dachaufbau

First

Skizze: Lange der Dachaufbauten Skizze: Begriffe des Dachs
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B1.4

B2

B3

B3.1

B3.2

B3.3

Fassadengestaltung / Materialien

Auch die Fassadengestaltung pragt das stadtebauliche Erscheinungsbild. Bei der
Auswahl wurde darauf geachtet, dass nur Materialien festgesetzt werden, die fur
die Region typisch sind.

Werbeanlagen

Die besondere Ortslage soll durch diese Festsetzung beriicksichtigt und ein Uber-
gang in die freie Landschaft nicht durch in Augenschein fallende Werbeanlagen
beeintrachtigt werden. Ebenso sind Nachbarschaft schutzende Belange des Ge-
biets berlcksichtigt.

Werbeanlagen mit bewegtem, wechselndem oder laufendem Licht sind aufgrund
der von ihnen ausgehenden Irritation ausgeschlossen. Beeintrachtigungen der
benachbarten Wohnbevélkerung und der Verkehrsteilnehmer werden dadurch
vermieden.

Da im urbanen Gebiet auch Gewerbebetriebe untergebracht werden sollen, die
besondere Anspruche an Werbeanlagen haben, werden hier gesonderte Regelun-
gen getroffen.

Zur Beurteilung sind die Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von
Lichtimmissionen® der Bund/Lander Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz
(LAI) heranzuziehen.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

Millbehalterstandorte

Diese Festsetzung dient der Gestaltung des Gebietes.

Einfriedungen

Die Regelung soll zu einem optisch offenen lebendigen StraBenraum beitragen
und die Grundstticke untereinander nicht abschotten. Des Weiteren wird auf diese
Weise sichergestellt, dass das Lichtraumprofil frei bleibt und auch keine Mauer-
fundamente 0.4. den StraBenunterbau beeintrachtigen.

Als offen gelten Einfriedungen, deren Zaunteile schmaler sind als die Zwischen-
raume.

Stutzmauern

Durch topographische Gegebenheiten kébnnen Stlitzmauern zur Stabilisierung der
Gelandeoberflache erforderlich werden. Dennoch sollen sie sich gestalterisch in
den Charakter des Gebietes einfugen. Daher werden fur Stutzmauern entlang von
offentlichen Flachen Regelungen hinsichtlich Materialitadt und H6he getroffen.
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B4

B5

B6

B7

AuBenantennen

Die Festsetzung dient der Gestaltung des Gebietes und soll eine gréBtmdgliche
Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat sicherstellen.

Die Informationsfreiheit ist gewéahrleistet.

Niederspannungsfreileitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll durch das Verbot von Niederspan-
nungsleitungen eine gréBtmdgliche Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat sicherge-
stellt werden. Eine oberirdische Fihrung von Leitungen wirde die gestalterische
Qualitat des Gebietes erheblich beeintrachtigen und somit dem Planungsziel einer
hochwertigen Wohnnutzung widersprechen.

Innerhalb des Planungsgebietes fallen ohnehin verschieden Tiefbauarbeiten an,

so dass die unterirdische Verlegung der Leitungen in Abstimmung mit den ande-
ren Versorgungstragern und dem StraBenbau durchgefuhrt werden kann. Durch

diese Koordination kdnnen die Mehrkosten fur eine unterirdische Verlegung der

Telekommunikationsleitungen auf ein Minimum begrenzt werden.

Stellplatzverpflichtung

Da im Plangebiet gem. der allgemein gesellschaftlichen Entwicklung zu erwarten
ist, dass je Haushalt in der Regel mehr als ein Kfz vorhanden ist, wurde aus ver-
kehrlichen und stadtebaulichen Grinden abweichend von § 37 Abs. 1 LBO die
Stellplatzverpflichtung auf 1,5 Stellplatze je Wohnung erhéht. Die geordnete Un-
terbringung der Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird somit gewahr-
leistet und eine Belastung des bestehenden umgebenden StraBenraumes ausge-
schlossen.

Sofern sich bei der Berechnung der Stellplatze Bruchzahlen ergeben ist auf die
nachste volle Zahl aufzurunden. Beispielhafte Erlauterung des Berechnungs-
schlUssels:

Wohngebaude mit 1 Wohnung 2 Stellplatze erforderlich
Wohngebaude mit 2 Wohnungen 3 Stellplatze erforderlich.

Die Erhéhung der Zahl der nachzuweisenden Stellplatze bezieht sich lediglich auf
Wohnnutzungen. Notwendige Stellpléatze fur andere Nutzungen (BUronutzungen,
Gastronomie, Laden) bleiben davon unberuhrt. Hier gelten die einschlagigen Ver-
ordnungen.

Ordnungswidrigkeiten

Die Festsetzung dient im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO der rechtsicheren Fest-
stellbarkeit etwaiger Ordnungswidrigkeiten sowie der Durchsetzung von BuBgel-
dern bei Zuwiderhandlung gegen die in den 6rtlichen Bauvorschriften getroffenen
Festsetzungen.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 30 von 31



Gemeinde Métzingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Réte 111* ERNEUTER ENTWURF vom 15.09.2022

10

Flachenbilanz

ROTE 11 Rote il

Gesamtfliche 67.800 m? 100%

Bauland Netto 48.951 m? 72,2%

6ffentliches Griin 1.735 m? 2,6% 25%
davon Griinflache nordl. Iselshauser StraRe 1.060 m?
davon interne Griinflache 675 m?

ErschlieBungsfliche 17.124 m? 25,3%
davon Grasweg am Westrand 1.171 m? 1,7% 3% 2%
davon bestehender Asphaltweg am Westrand 1.165 m? 1,7%
davon Wege entlang Iselshauser StraRe 762 m? 1,1% Bauland Netto
davon Iselshauser StraRe Bestand 1.498 m? 2,2% offentliches Grin
davon Iselshauser StraRe mit Linksabbieger 824 m? 1,2% ErschlieBungsflache
davon interne StraRen, Wege & Stellpl. 11.638 m? 17,2%
davon geplanter Bushalt 66 m? 0,1%

11

Bodenordnung / Folgeverfahren

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes ist die Durchfuhrung einer Umlegung nach
dem Baugesetzbuch (BauGB) zur Neugestaltung und ErschlieBung bebauter und
unbebauter Grundstticke erforderlich, da die bestehenden Grundsticke mit der
derzeitigen Einteilung die geplanten Nutzungen nicht zulassen. Inzwischen liegt
von allen Eigentumern die Zustimmung zu den Bedingungen der Umlegung und
ErschlieBung (unter anderem auch ein Baugebot innerhalb von 8 Jahren) vor. In
der offentlichen Gemeinderatssitzung am 29.09.2020 hat der Gemeinderat be-
schlossen auf Grund von § 46 Abs. 1 BauGB die Umlegung von Grundstucken
nach den Vorschriften des BauGB (§§ 45 bis 79 BauGB) angeordnet und einen
nichtstandigen Umlegungsausschuss gemaB §§ 3 und 4 der Verordnung der Lan-
desregierung und des Wirtschaftsministeriums zur Durchflhrung des Baugesetz-
buches BauGB-DVO gebildet.

Hinweis: Nach Abschluss des Verfahrens wird dem Bebauungsplan eine Zusam-
menfassende Erklarung beigefugt.

Motzingen, den

Marcel Hagenlocher
Bargermeister
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