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Gemeinde Métzingen Begrindung Raumordnung

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Réte 11“ und ,Réte I11* vom 21.06.2022

1 Einfuhrung

Die Bebauungsplane ,Réte 1I“ und ,Réte IlI“ in der Gemeinde Métzingen befinden
sich derzeit in Aufstellung. Im Rahmen der frihzeitigen Unterrichtung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB sowie im Rah-
men der férmlichen Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden von Seiten der
Raumordnung (Regierungsprasidium Stuttgart) und der Regionalplanung (Verband
Region Stuttgart) erhebliche Bedenken hinsichtlich der Entwicklung der beiden
Baugebiete geduBert. In einem gemeinsamen Gesprach zwischen Gemeinde,
Raumordnungsbehérde, Regionalplanung und Planer im Auftrag der Gemeinde
Moétzingen, wurden die Bedenken erneut geduBert und Losungsmaoglichkeiten the-
matisiert. Unter Verweis der Raumordnungsbehdérde auf eine drohende Untersa-
gung der Planung gemaB § 20 Landesplanungsgesetz' (LplG) sollen die raumord-
nerischen Belange im vorliegenden Dokument ausfuhrlich behandelt und als Ab-
wagungsgrundlage fur den Gemeinderat bzw. als Entscheidungsgrundlage fur die
Verantwortlichen der Landes- und Regionalplanung zusammengestellt werden.
Daruber hinaus soll das grundséatzliche Erfordernis der Planung entsprechend § 1
Abs. 3 BauGB?, das Anpassungsgebot nach § 1 Abs. 4 BauGB?® und damit Zusam-
menhangend die Einhaltung der landesplanerischen und regionalplanerischen
Ziele sowie die Begrindung der Erforderlichkeit des Eingriffs in landwirtschaftliche
Flachen nach § 1a Abs. 2 BauGB* umfassend aufgearbeitet werden.

1§ 20 Abs. 1 LplG: ,Die héhere Raumordnungsbehérde kann im Benehmen mit den beriihrten éffentlichen Stellen
Planungen und MaBnahmen, die von den Bindungswirkungen der Ziele der Raumordnung nach § 4 Abs. 1 und 3 erfasst
werden, untersagen:

1. zeitlich unbefristet, wenn Ziele der Raumordnung entgegenstehen,

2.zeitlich befristet, wenn zu beflirchten ist, dass die Verwirklichung in Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhe-
bung befindlicher Ziele der Raumordnung unméglich gemacht oder wesentlich erschwert werden wiirde.“[...]

281 Abs. 3 BauGB: , Die Gemeinden haben die Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist; die Aufstellung kann insbesondere bei der Ausweisung von Fldchen fiir den
Wohnungsbau in Betracht kommen. *

3§ 1 Abs. 4 BauGB: , Die Bauleitplédne sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. “

4 § 1a Abs. 2 BauGB: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verrin-
gerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen. Landwirtschatftlich,
als Wald oder ftir Wohnzwecke genutzte Fldchen sollen nurim notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Grundsétze
nach den Sétzen 1 und 2 sind in der Abwégung nach § 1 Absatz 7 zu berticksichtigen. Die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Még-
lichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebédudeleerstand,
Bauliicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zéhlen kénnen.”
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Erfordernis der Planung

GemaB § 1 Abs. 3 BauGB hat die Gemeinde Bauleitplane aufzustellen soweit es fur
die stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dies beschreibt den
bestimmenden Grundsatz jeder Bauleitplanung. Ist ein Bauleitplan nicht erforder-
lich oder wird dieser gerichtlich als nicht erforderlich angesehen, ist dieser rechts-
widrig und damit ungultig.

Entsprechend den Ausfihrungen in den Begrindungen zu den in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplanen soll nachfolgend das Erfordernis der Planung noch-
mals umfassend dargelegt werden. An dieser Stelle wird besonders auch auf den
§ 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB hingewiesen: , die Aufstellung kann insbesondere bei der
Ausweisung von Fldchen fiir den Wohnungsbau in Betracht kommen. “

Die kommunale Versorgung mit Wohnraum fur die Bevolkerung wird als Pflicht der
Gemeinde Moétzingen vorausgesetzt und begrindet somit das Erfordernis der
Planaufstellung. Demnach nimmt die Gemeinde nicht nur ihre Planungsbefugnis in
Anspruch, sondern kommt vor allen Dingen ihrer Planungspflicht nach § 1 Abs. 3
BauGB nach.

,Die Gemeinde Médtzingen verflgt Giber keine Neubaufldchen mehr, wahrend gleich-
zeitig 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 verstéarkt auf die Innenentwick-
lung konzentriert. So konnten in diesem Zusammenhang in den vergangenen Jahren
(etwa seit 2009) im Innenbereich rund 60 Wohneinheiten geschaffen werden. Dazu
wurden durch die Gemeinde (ber Jahre, zum Teil Jahrzehnte hinweg, alte Bausub-
stanzen aufgekauft (sofern dies méglich war), die Grundstiicke neu geordnet und
dann wiederum einer neuen Bebauung zugefihrt.

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-/Zweifamilienh&u-
ser); ,Burggérten” (5 Ein-/Zweifamilienhduser sowie ein 8 Familienhaus); ,,Schul-
straBe/SchloBgartenstraBe” (12 seniorengerechte Wohnungen, 2 Familien-wohnun-
gen, ambulante Pflege WG, Tagespflege, Zahnarztpraxis, Mehrzweckraum Ge-
meinde).

Eines der letzten der genannten Gebiete war das Gebiet ,Burggérten”. Fiir diese
insgesamt sechs Baugrundstiicke war die Nachfrage bei 30 Interessenten. Die
Nachfrage hat das Angebot damit um das Flinffache (berschritten.

Dartiber hinaus war die Gemeinde drei Mal beim Projekt des Landes ,Flachen ge-
winnen durch Innenentwicklung® dabei. Ziel war stets, die Sensibilisierung fiir den
Fldchenverbrauch zu schérfen und Eigentiimer dazu zu bewegen, ihre ungenutzten
Grundstlicke zu verduBern. In diesem Zusammenhang wurden zahlreiche Infovera-
nstaltungen durchgefiihrt, es wurden alle Grundstiickseigentiimer mehrfach ange-
schrieben und auf die Problematik hingewiesen sowie darum gebeten, ihre Grunad-
stlicke zu verauBern. Auf der Gemeindehomepage wurde eine kostenlose Bauplatz-
bérse eingerichtet, auf der Grundsttickseigentlimer kostenlos ihre Grundstlicke zum
Verkauf anbieten kbnnen.

Vor allem im direkt éstlich an das Plangebiet angrenzenden Bereich der ,,Réte I,
sudlich der StraBe ,In der Réte”, wird dieses Problem besonders sichtbar. Von den
ca. 88 Grundstticken sind derzeit noch ca. 34 (ca. 40 %) unbebaut und werden als
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sogenannte , Enkelgrundstiicke“ vorgehalten. Leider ist die Resonanz auf die Innen-
entwicklungsoffensive der Gemeinde sehr gering und es konnten nur wenige FI&-
chen aktiviert werden. Die ehemals gemeindeeigenen Grundstlicke sind alle ver-
kauft und bebaut

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

Um diese Gegebenheiten der ,,Grundsticksvorhaltung® kunftig zu vermeiden, ist es
gelungen fur die Gebiete ,Réte 1I“ und ,Réte I ein Baugebot von 8 Jahren im
Rahmen der freiwilligen Umlegung durchzusetzen. Alle Eigentimer haben ihre Mit-
wirkungsbereitschaft zu diesem Baugebot signalisiert. Die privaten Flachen mus-
sen daher innerhalb von 8 Jahren einer Bebauung zugefihrt werden, ansonsten
erhalt die Gemeinde das Recht des Kaufs der Grundstiicke, um diese dann einer
Bebauung zuzufuhren.

Beim Verkauf gemeindeeigener Grundsticke wurde bereits bisher ein Baugebot
von 2 Jahren per notariellem Kaufvertrag festgelegt, was auch bei den Gebieten
,Rote II“ und ,Réte III* weiterhin so geschehen soll.

,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.”

3 Anpassungsgebot gemaB § 1 Abs. 4 BauGB

GemaB dem § 1 Abs. 4 BauGB besteht bei der Aufstellung von Bauleitplanen — dies
betrifft sowohl den Flachennutzungsplan als auch einen Bebauungsplan — die
Pflicht zur Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Dabei ist zwischen Zielen
und Grundséatzen der Raumordnung, die sowohl im Landesentwicklungsplan Ba-
den-Wiurttemberg als auch im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart festge-
legt werden, zu unterscheiden.

Entsprechend § 4 Abs. 1 LplG sind , Ziele der Raumordnung eines fir verbindlich
erklarten Entwicklungsplans oder Regionalplans von &ffentlichen Stellen bei ihren
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen zu beachten.“ Nach den Ausfuh-
rungen der Prdambel des Landesentwicklungsplans sind diese als ,,rechtsverbind-
liche Vorgaben zu beachten. Sie lassen je nach Konkretisierungsgrad nachfolgen-
den Planungen Spielrdume zur Ausfiillung und Verfeinerung, kénnen jedoch
durch planerische Abwéagung oder Ermessensausiibung nicht lberwunden
werden. [...] Ziele, die die Bauleitplanung betreffen, begrinden dartiber hinaus eine
Anpassungspflicht. “

Grundsatze sind gemaB § 4 Abs. 2 LplG ,/...] von &ffentlichen Stellen bei raumbe-
deutsamen Planungen und MaBnahmen nach Absatz 1 in der Abwagung oder bei
der Ermessensaustibung zu berticksichtigen.“

Nichtsdestoweniger gilt im Rahmen des Gegenstromprinzips auch fur die Raum-
ordnung eine Anerkennung und Berlcksichtigung der gemeindlichen Planung.
,Fur die Raumordnungsplanung gilt nach § 1 Abs. 3 ROG das Gegenstromprinzip
(vgl. Runkel in Bielenberg/Runkel/Spannowsky, RuL L § 1 Rn. 88ff.). Danach soll
die Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Gesamtraumes die Gegebenheiten
und Erfordernisse seiner Teilrdume berticksichtigen (vgl. Runkel in
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4.1

Bielenberg/Runkel/Spanowsky, RuL L § 1 Rn. 16ff.). In Konkretisierung dieses
Prinzips bestimmt § 8 Abs. 2 Satz 2 ROG 2008 = § 13 Abs. 2 Satz 2 ROG 2017,
dass die Regionalplanung die Flachennutzungspléne und die Ergebnisse der von
Gemeinden beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planungen zu berticksichti-
gen haben.” (EZBK/Runkel, 143. EL August 2021, BauGB § 1 Rn. 44)

Der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan regelt ,fir das gesamte
Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung er-
gebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedtirfnissen der Ge-
meinde in den Grundziigen“ (§ 5 Abs. 1 BauGB).

Die Gemeinden Bondorf, Gaufelden, Jettingen und Métzingen bilden den Gemein-
deverwaltungsverband Oberes Gau (GVV Oberes Gau). Der Verband erfullt anstelle
der Mitgliedsgemeinden in eigener Zusténdigkeit u. a. die Aufgabe der vorbereiten-
den Bauleitplanung. Derzeit besteht fir den Planungsraum der gultige Flachennut-
zungsplan 1995 mit diversen Anderungen (zuletzt: 8. Anderung in Kraft getreten am
28.01.2021 / 29.01.2021).

Zurecht weisen die Verantwortlichen der Landes- und Regionalplanung darauf hin,
dass der Planungshorizont von etwa 15 Jahren fur den Flachennutzungsplan weit
uberschritten ist und demnach eine Fortschreibung dessen angebracht ist, um die
Ziele der Raumordnung aus dem aktuellen Landesentwicklungsplan und dem Re-
gionalplan des Verbands Region Stuttgart zu bertcksichtigen. Als nur eine von vier
Verbandsgemeinden ist der Entscheidungsspielraum der Gemeinde Métzingen al-
lerdings eingeschrankt. Sie kann selbst nur darauf hinwirken und in der Verbands-
versammlung Antrage zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes einbringen.

Demnach muss vom derzeitigen status quo ausgegangen und der wirksame Fla-
chennutzungsplans 1995 als Plangrundlage anerkannt werden.

GemaB § 8 Abs. 2 BauGB ,sind Bebauungspléne aus dem Fldchennutzungsplan zu
entwickeln” (Entwicklungsgebot). Da die Plangebiete ,Réte 1I“ und ,Réte Il im Fla-
chennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt sind, ist die Entwicklung aus die-
sem zweifelsfrei gegeben.

Entsprechend den Ausfihrungen von Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Run-
kel, Kommentar zum Baugesetzbuch, 143. EL August 2021, BauGB § 1 Rn.56, muss
LZwischen dem Konkretheitsgrad bauleitplanerischer Darstellungs- und Festset-
zungsmdéglichkeiten und den Festlegungen in Raumordnungsplénen mit Zielcharak-
ter regelméBig ein hinreichender Gestaltungsraum fur eigene, substantiell gewich-
tige planerische Entscheidungen auf gemeindlicher Ebene verbleiben (vgl. BVerfGE
56, 298; Halama in FS Schlichter S. 201, 218f.)".

Grundsatze und Ziele der Raumordnung

Landesentwicklungsplan

Die Gemeinde Métzingen wird im Landesentwicklungsplan Baden-Wurttemberg
(LEP) der Randzone um den Verdichtungsraum Stuttgart, in der Region Stuttgart
und dem Mittelbereich Herrenberg auf der Landesentwicklungsachse Nagold-
Herrenberg zugewiesen. Folgende Grundsatze (G) und Ziele (Z) legt der LEP ent-
sprechend fest:
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2.1 Raumkategorien
2112 Entsprechend den siedlungsstrukturellen Gegebenheiten werden

2.3
23.1G

23.1.12

23122

23142

23.14G

23.14G

2.6
26412

hierzu folgende Raumkategorien ausgewiesen:

,Randzonen um die Verdichtungsrdaume als an Verdichtungs-
rdume angrenzende Gebiete mit erheblicher Siedlungsverdichtung*“

Randzonen um die Verdichtungsraume

Die Randzonen um die Verdichtungsrdume sind so zu entwickeln,
dass eine Zersiedlung der Landschaft und Beeintrdchtigungen der
Wohn- und Umweltqualitat vermieden, Freirdume und Freiraumfunk-
tionen gesichert, Entlastungsaufgaben fiir Verdichtungsrdume wahr-
genommen und Entwicklungsimpulse in den Landlichen Raum ver-
mittelt werden.

Die Siedlungsentwicklung soll sich an den Entwicklungsachsen ori-
entieren und in Siedlungsbereichen und Siedlungsschwerpunkten
mit guter Anbindung an den Ooffentlichen Nahverkehr und leistungs-
fahigem Anschluss an das lberértliche StraBennetz konzentriert wer-
den.

Bei der Ausweisung von Neubauflachen ist auf eine umweltscho-
nende, Fldchen und Energie sparende Bebauung und eine verkehrs-
gunstige und wohnortnahe Zuordnung von Versorgungseinrichtun-
gen, Wohnbau- und Gewerbefldchen hinzuwirken.

Zum Schutz der 6kologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung
und fur land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend
Freirdume zu sichern.

Fur eine landwirtschaftliche Nutzung besonders geeignete Teile von
Freirdumen sind vor Beeintrachtigungen zu schiitzen. Insbesondere
ertragreiche Bdden sind zu sichern. Méglichkeiten, mit Planungen
auf Flachen geringerer Bodengtite auszuweichen, sind zu nutzen.

Okologisch bedeutsame Teile sowie fiir die Erholung besonders ge-
eignete Teile von Freirdumen sind vor Beeintrdchtigungen zu schdit-
zen, zu vernetzen und mit entsprechenden Fldéchen benachbarter
Réume zu verkniipfen.

Entwicklungsachsen

In den Verdichtungsraumen und den Randzonen um die Verdich-
tungsrdume soll die Siedlungsentwicklung so konzentriert und ge-
ordnet werden, dass in den Entwicklungsachsen kleinrdumig abge-
stimmte Zuordnungen von Wohn- und Arbeitsstétten, Verkehrs- und
Versorgungsinfrastrukturen und wohnortnahen Freiflachen erreicht
sowie Uberlastungserscheinungen abgebaut werden. Bandartige
Siedlungsentwicklungen sollen durch eine gegliederte Folge von
Siedlungen und Freirdumen vermieden werden.
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4.2

Regionalplan

Entsprechend den Grundséatzen und Zielen des LEP legt der Regionalplan des Ver-
bands Region Stuttgart u. a. weiter detaillierte regionalplanerische Vorgaben fur
Métzingen und die Plangebiete ,Réte II“ und ,Réte Il fest. Diese werden zuerst
genannt und nachfolgend ihre Wurdigung und Berucksichtigung in der Bauleitpla-
nung — grau hinterlegt — dargestellit.

24052

Bauflachen in Gemeinden beschréankt auf Eigenentwicklung

(1) In den Gemeinden, beschrénkt auf Eigenentwicklung nach PS
2.4.2 (Z) sind Wohnbaufldchen sowie gewerbliche Baufldchen im
Rahmen der naturlichen Bevdlkerungsentwicklung und des ,inne-
ren Bedarfs*“ zuldssig.

(2) In begriindeten Féllen kbnnen auf Nachweis zusétzlich Wohn-
bauflachen zugelassen werden, wenn ein hoher Einpendleriber-
schuss, ein Geburteniiberschuss oder andere konkrete értliche
Besonderheiten bestehen und nachgewiesen werden.

Entsprechend dem regionalplanerischen Ziel ist lediglich die na-
turliche Bevolkerungsentwicklung und der ,innere Bedarf* anzu-
setzen. Hierbei sei angemerkt, dass die Bebauungsplane aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt sind und das Entwicklungsgebot
nach § 8 Abs. 2 BauGB eingehalten ist. Zwar mag der gultige Fla-
chennutzungsplan seinen Planungshorizont weit Uberschritten ha-
ben, dennoch fand im Rahmen der Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplanes ein Abwagungsvorgang statt, der unmissver-
standlich zu dem Schluss kam, dass die im Flachennutzungsplan
dargestellten Flachen fur die gemeindliche Entwicklung erforder-
lich sind. Demnach wurde bereits damals, im Hinblick auf die ak-
tuelle Situation mit erheblichen Wohnraummangel, der Belang der
Wohnraumversorgung richtig gewichtet und in die Abwagung ein-
gestellt. Der Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen Iasst sich an-
hand der Ausfuhrungen unter Ziffer 2 sowie in den Begrindungen
zu den Bebauungsplanen zum Erfordernis der Planaufstellung be-
granden.

Des Weiteren wird eine Wohnbauflachenausweisung rein entspre-
chend der naturlichen Bevolkerungsentwicklung als unrealistisch
betrachtet. Dies wird ebenfalls vom Statistischen Landesamt Ba-
den-Wurttemberg gestutzt: ,,Modellrechnung ohne Wanderungen:
Die Modellrechnung gibt die fiktive Bevélkerungsentwicklung
wieder, als wiirde es keine Wanderungen zwischen den Gemein-
den und lber die Landesgrenze hinweg geben. Als Grundlage die-
nen dabei dieselben Annahmen wie bei der Berechnung mit Wan-
derungen. Sie zeigt, wie sich unter der theoretischen Bedingung
fehlender AuBenbeziehungen die Bevélkerungszahl und -struktur
verdndern wirde. Ihr Nutzen ist analytischer Natur: Die Modell-
rechnung verdeutlicht erst den groBen Effekt von Wanderung auf
die Bevélkerungsentwicklung. Sie beschreibt jedoch keine rea-
listische Entwicklungsperspektive. Das gilt auch fiir Gemein-
den, in denen keine liber die Eigenentwicklung hinausge-
hende Siedlungstatigkeit angestrebt ist. Auch in diesen
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2.4.0.5.1G

24.06Z

Gemeinden finden in erheblichem Umfang Wanderungen (iber
die Gemeindegrenzen (zum Beispiel zu Ausbildungs-, Paarbil-
dungs- und Erwerbszwecken) statt.”

Demnach ist der Gemeinde Motzingen, trotz der Einstufung als
Gemeinde beschrankt auf Eigenentwicklung ein gewisses Ent-
wicklungspotential zuzusprechen. Vor allem auch weil die nattrli-
che Bevdlkerungsentwicklung in der Gemeinde in den letzten Jah-
ren stets positiv ausfiel (auf das Kapitel 5 Statistiken wird verwie-
sen).

Anzumerken ist auch, dass unter Bertcksichtigung der Vielzahl an
Baultcken, auf die die Gemeinde aber keinen Zugriff hat, bei einer
erfolgreichen Umsetzung der Innenentwicklung die Bestandsbe-
volkerungszahl héher und damit einhergehend auch der Saldo der
naturlichen Entwicklung hoher ausfallen wurde. Im direkten Zu-
sammenhang hierzu stehen auch die seit Jahrzehnten bestehen-
den Bestrebungen der Gemeinde das Innenentwicklungspotential
auszuschopfen, anstelle Bauflachen im AuBenbereich zu Uberpla-
nen. Waren die Gebiete ,Réte 1, ,Réte II“ und ,Réte 1I“ gemein-
sam und zum gleichen Zeitpunkt (ab 2003) entwickelt, kdnnte die
Gemeinde Métzingen heute wiederum eine weit héhere Bevolke-
rungszahl, mit entsprechend héherer naturlicher (Eigen-) Entwick-
lung vorweisen.

Orientierungswert fiir den Bedarf in Gemeinden beschréankt
auf Eigenentwicklung

Insgesamt wird in Gemeinden, beschrénkt auf Eigenentwicklung
nach PS 2.4.0.5 (Z) und PS 2.4.2 (2) als Orientierungswert ein Zu-
wachs von 1 % der Wohneinheiten (WE) je finf Jahre zugrunde ge-
legt. Bei der Ermittlung des Bedarfs sind neben diesen Orientie-
rungswerten auch die Vorgaben und Hinweise der Obersten Lan-
desplanungsbehdrde mit einzubeziehen.

Betrachtet man die Entwicklung der Wohngebdude und Anzahl
der Wohnungen in der Gemeinde Métzingen besteht entspre-
chend den Zahlen des Statistischen Landesamtes, im Mittel Gber
die letzten 15 Jahre, ein jahrlicher Zuwachs von 0,84 % an Woh-
nungen.

Waurde der oben genannte Wert von 1 % der WE je 5 Jahre ange-
setzt, wlrde dies einem Zuwachs von 16 Wohnungen je 5 Jahren
entsprechen, was als nicht realistisch angenommen werden kann
und bei weitem nicht dem Bedarf entspricht, der bei der Gemeinde
angemeldet wird.

Vorrang der Bestandsnutzung

(1) Die Innenentwicklung genieBt klare Prioritét vor der Inanspruch-
nahme bislang nicht baulich genutzter Flachen.

Wie unter Kapitel 2 beschrieben setzt die Gemeinde Métzingen be-
reits seit Jahrzehnten auf eine umfassende Innenentwicklung. Da
hier allerdings das Potential ausgeschdpft ist, ist die Gemeinde ge-
zwungen AuBenbereichsflachen in Anspruch zu nehmen. Sie
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kommt damit ihrer kommunalen Pflicht nach, Wohnraum zur Ver-
fugung zu stellen.

Freiraumsicherung / Bruttowohndichte

Zur Reduzierung der Belastung von Freirdumen durch neue Sied-
lungsflédcheninanspruchnahme ist bei allen Neubebauungen eine
angemessene Bruttowohndichte festzulegen. In der Region wer-
den fir neu zu erschlieBende Wohnsiedlungen die folgende Werte
vorgegeben:

[...] Gemeinden beschrdnkt auf Eigenentwicklung im Verdich-
tungsraum und der Randzone um den Verdichtungsraum 55 EW/ha.

[...]

Aufgrund der Anregungen der Raumordnung und des Regional-
verbandes im Rahmen der frihzeitigen Unterrichtung wurden die
stadtebaulichen Konzepte und Bebauungsplane hinsichtlich Brut-
towohndichte bereits Uberarbeitet. Im Entwurfsstand konnte fur
das Gebiet ,Réte 11 unter Zugrundelegung einer Belegungsdichte
von 2,4 eine Wohndichte von ca. 51 EW/ha und in ,Réte llI“ ca. 62
EW/ha (in der Gesamtbetrachtung der Gebiete 56 EW/ha) bei
Nichtberlcksichtigun der Bestandsflachen (Vollmaringer StraBe, |-
selshauser StraBBe, bestehender Spielplatz etc.).

Aufgrund der neuerlichen Hinweise der Raumordnungs- und
Raumplanungsbehérden wurde das stadtebauliche Konzept er-
neut Uberarbeitet und weiter verdichtet. Dem regionalplanerischen
Ziel 2.4.0.8 wird somit vollumféanglich entsprochen.

Auf die weiteren Ausfihrungen unter Ziffer 6.4 wird verwiesen.
Gemeinde beschrankt auf Eigenentwicklung

Besondere Griinde fiir die Festlegung als Gemeinde beschrankt
auf Eigenentwicklung: Lage im oberen Gau mit besonders land-
bauwdrdigen Béden am Rand zum Nagoldtal, Freiraumbelange, zu-
sammenhéangender Landschaftsraum, kein SPNV.

Die Auswirkungen der Planung auf die Themen Landschaftsbild,
Eingriffe in die Landwirtschaftlichen Béden, Freiraum und Land-
schaftsraum wurden in den Umweltberichten zu den Bebauungs-
planen bewertet und entsprechende MaBnahmen zum Ausgleich
formuliert. Demnach werden durch die Planung keine erheblich
negativen Auswirkungen ausgel6st, die nicht ausgeglichen wer-
den kénnten. Durch eine umfassende Eingrinung der Gebietsran-
der, werden die Plangebiete in den Landschaftsraum eingebun-
den. Aufgrund der kompakten Siedlungsstruktur und der Arrondie-
rung durch die Gebiete ,Réte II“ und ,Réte I, erhalt die Ge-
meinde ihre abgeschlossene rechteckig-quadratische Form im
Sudwesten des Siedlungsbereichs. Die Entwicklung der Plange-
biete schrankt die Belange eines zusammenhangenden Land-
schaftsraumes nicht ein, da sich die Planung in die bestehenden
Siedlungsfluchten einfigt. Samtliche Eigentimer, demnach auch
Landwirte und diejenigen, die Flachen fur landwirtschaftliche Zwe-
cke verpachten und nutzen, haben dem freiwilligen Umlegungs-
verfahren und damit den Konditionen der Umlegung und
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5.1

3.1.12

324G

ErschlieBung, inkl. Baugebot, zugestimmt. Das Thema landwirt-
schaftliche Nutzung sowie Bodengute und Landbauwurdigkeit
wurden in die Abwagung eingestellt. Der vorliegenden Planung
wird in Anbetracht der einzelnen konkurrierenden Nutzungen der
Vorrang gegeben.

Regionaler Griinzug (VRG)

(1) Die in der Raumnutzungskarte festgelegten Regionalen Griin-
ziige sind Vorranggebiete fir den Freiraumschutz mit dem Ziel der
Erhaltung und Verbesserung des Freiraumes und der Sicherung
des groBraumigen Freiraumzusammenhangs. Die Regionalen
Grunzige dienen der Sicherung der Freiraumfunktionen Boden,
Wasser, Klima, Arten- und Biotopschutz, der naturbezogenen Erho-
lung sowie insbesondere der land- und forstwirtschaftlichen Bo-
dennutzung und Produktion. Regionale Grinziige dtrfen keiner
weiteren Belastung, insbesondere durch Bebauung ausgesetzt
werden. Funktionswidrige Nutzungen sind ausgeschlossen. Die Er-
weiterung bestehender standortgebundener technischer Infra-
Struktur ist ausnahmsweise zuléssig.

Nur ein sehr kleiner Teilbereich im Stdwesten des Plangebietes
,ROte 1l tangiert einen regionalen Grinzug. Entsprechend der
Stellungnahme des Verbands Region Stuttgart zur frihzeitigen Un-
terrichtung geman § 4 Abs. 1 BauGB vom 10.06.2021 wird dieser
»mit der vorliegenden Planung in diesem Bereich abschlieBend
ausgeformt”.

Gebiet fiir Landschaftsentwicklung (VBG)

Die in der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten Vorbe-
haltsgebiete zur besonderen Nutzung fir die Landschaftsentwick-
lung sind besonders geeignet flir MaBnahmen zur Férderung und
Verbesserung von Landschaftsfunktionen. Sie sind in diesem Sinne
im Rahmen der kommunalen Landschafts- und
Biotopverbundplanung besonders zu berticksichtigen.

Das Gebiet fur Landschaftsentwicklung entspricht der Ausdeh-
nung des regionalen Griinzuges. Demnach wird auch hier davon
ausgegangen, dass der Bereich mit der vorliegenden Planung
endgultig ausgeformt ist.

Statistische Daten

Bevolkerungsentwicklung

Die Daten des statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg zeigen fur die Ge-
meinde Métzingen einen sehr sprunghaften Anstieg der Bevélkerungszahlen nach
der deutschen Wiedervereinigung bis zu einem Hoéchstpunkt im Jahr 2008 (3.704
Einwohner). Nach verlustreichen Jahren von 2009 (3.692 EW) bis 2015 (3.608 EW)
stieg die Zahl der Einwohner wieder auf einen Wert von ca. 3.702 EW im Jahr 2020.
Bei der Betrachtung der Bevolkerungsvorausberechnung ohne Wanderungen wird
fir die Gemeinde Métzingen fur das Jahr 2040 eine Einwohnerzahl von ca. 3.736

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 10 von 28



Gemeinde Métzingen Begrindung Raumordnung

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Réte 11“ und ,Réte I11* vom 21.06.2022

5.2

prognostiziert. Mit Wanderungen ca. 3.901. Auf die Ausfuhrungen des statistischen
Landesamtes unter Ziffer 4.2 zu PS 2.3.0.5 (2) wird an dieser Stelle nochmals be-
sonders hingewiesen.
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Abbildung 1: Bevdlkerungsentwicklung und Vorausberechnung ohne Wanderungen (eigene Dar-
stellung auf Grundlage der Daten des StalLa BW)

Altersverteilung

Wie alle Kommunen in Deutschland ist auch die Gemeinde Métzingen vom demo-
graphischen Wandel betroffen. Der Anteil an der Gesamtbevélkerung der Uber 65-
jahrigen steigt, der Anteil der unter 20-jahrigen sinkt. Der Scheidepunkt an dem der
Altenquotient (Uber 65 Jahre), den Jugendquotient (unter 20 Jahre) Uberschreitet,
wird fur die Gemeinde Métzingen fur das Jahr 2026 prognostiziert (37,5 zu 37,3 %).
Fur den Landkreis Bbéblingen bereits das Jahr 2020, fur die Region Stuttgart 2010
und das Land Baden-Wurttemberg 2013.

Bis zum Jahr 2037 soll der Anteil der unter 20-jdhrigen und der Uber 65-jahrigen
(Gesamtquotient) in Summe 93,7 % umfassen. Das heiBt, dass der Anteil der Be-
volkerung, die sich im erwerbsfahigen Alter befindet, zuklnftig sehr gering ausfallt.
Diese Zahlen bedeuten vor allem raumstrukturelle und infrastrukturelle Konsequen-
zen, denen die Gemeinde gegenubersteht.
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Abbildung 2: Altersstruktur (Alterspyramide) fir die Gemeinde Mbétzingen fiir das Jahr 2020 (ei-
gene Darstellung auf Grundlage der Daten des StaLa BW)
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Abbildung 3: Bevdlkerungsvorausrechnung mit Jugend- und Altenquotient fir Métzingen, den
Landkreis Boblingen, die Region Stuttgart und das Land Baden-Wiirttemberg (ei-
gene Darstellung auf Grundlage der Daten des StalL.a BW)

Raumliche und naturliche Bevolkerungsbhewegung

Hinsichtlich der Bevolkerungsbewegungen kann die Gemeinde Métzingen seit dem
Jahr 2016 nur einen stetig sinkenden Saldo verzeichnen. Konnte im Jahr 2017 noch
ein Plus von 12 Personen nachgewiesen werden, besteht fur die Jahre 2018 (-14),
2019 (-5), 2020 (-3) nur noch ein negativer Wanderungssaldo. Dies bedeutet, dass
mehr Menschen die Gemeinde verlassen, als zuziehen.

Entgegen des negativen Wanderungssaldos besteht allerdings ein kontinuierlicher
Geburtenuberschuss (Differenz der Geborenen zu den Gestorbenen) zwischen +7
im Jahr 2017 und +26 im Jahr 2018.

Es gilt in diesem Zusammenhang allerdings nochmals darauf hinzuweisen, dass
die Gemeinde Métzingen sich die vergangenen rund 13 Jahre nur auf die Innenent-
wicklung konzentriert hat. SchwerpunktmaBig konnten dabei in erster Linie gemein-
deeigene Flachen, die z.T. Uber Jahrzehnte aufgekauft wurden neu geordnet und
dann vermarktet werden. Bedingt dadurch konnte die Nachfrage nach Wohnraum
allerdings bei Weitem nicht gedeckt werden. Zahlreiche Métzinger sind nach extern
gezogen, mangels eines geeigneten Angebotes in Métzingen. Diese wirden nun
mit ,Rote 11“ und ,,Rote lI“ zum Teil wieder zurtick in die Gemeinde kommen.
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Abbildung 4: Réaumliche und natirliche Bevélkerungsbewegung Uber die Gemeindegrenze (ei-
gene Darstellung auf Grundlage der Daten des StaLa BW)

5.4 Wohngebaude und Wohnungen
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Abbildung 5: Anzahl der Wohngebaude und Wohnungen (eigene Darstellung auf Grundlage der
Daten des StaLa BW)

Die Zahl der realisierten Wohngebaude und Wohnungen verlaufen nahezu parallel.
Im langjéahrigen Mittel werden lediglich 1,5 Wohnungen je Wohngeb&ude realisiert.
Demnach ist das ,klassische Einfamilienhaus® die dominierende Gebaudetypolo-
gie in der Gemeinde. Dem allgemeinen Trend folgend, steigt auch in Métzingen der
Wohnraumflachenbedarf je Bewohner. Im Gengensatz hierzu sinkt die Belegungs-
dichte (Einwohner je Wohneinheit) seit 1961 (2,9 Einwohner je Wohneinheit) auf
aktuell 2,4 Einwohner je Wohneinheit.
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5.5

5.6

5.7

Agrarstruktur

Wie Uberall im Land sinkt auch in Métzingen die Anzahl der landwirtschaftlichen
Betriebe kontinuierlich. Im Vergleich zum Jahr 1999 mit 11 Betrieben, waren 2020
nur noch funf landwirtschaftliche Betriebe in Métzingen anséassig. Gepragt ist die
landwirtschaftliche Nutzung vor allem durch Nebenerwerbsbetriebe die stets den
groBten Anteil ausmachten (neun Betriebe im Jahr 1999, sieben Betriebe im Jahr
2010, drei Betriebe im Jahr 2020). Lediglich ein Haupterwerbsbetrieb wird fur die
Jahre 1999, 2010 und 2020 angegeben. Von den funf landwirtschaftlichen Betrie-
ben waren im Jahr 2020 drei Ackerbaubetriebe sowie jeweils ein Gartenbaubetrieb
und ein Futterbaubetrieb.

Wirtschaftsbereiche

Die Gemeinde Métzingen ist in Anbetracht der bestehenden Wirtschaftsbereiche
durch das produzierende Gewerbe gepragt. Die Zahl der sozialversicherungspflich-
tig Beschéaftigten am Arbeitsort in der Gemeinde ist seit 2008 auf einem konstanten
Niveau zwischen 666 (Jahr 2008) und 659 im Jahr 2021. Dabei hat der Sektor des
»produzierenden Gewerbes® (-48 Beschaftige seit 2008), an den Sektor ,sonstigen
Dienstleistung®, Beschaftigte (+ 30 Beschéaftigte) verloren.

Berufspendiler

Seit Uber zwei Jahrzehnten pendelt in etwa die gleiche Anzahl an Berufstatigen in
die Gemeinde ein (Schwankungsbereich von ca. 560 im Jahr 2000 bis ca. 428 im
Jahr 2004). Demgegenuber steht ein stetig wachsender Anteil an Berufstatigen, die
die Gemeinde Métzingen als Wohnstandort gewahlt haben, aber auBerhalb der Ge-
meinde arbeiten und aus der Gemeinde auspendein.
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Abbildung 6: Berufseinpendler und Berufsauspendler tber die Gemeindegrenze (eigene Darstel-
lung auf Grundlage der Daten des StaLa BW)
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5.8

6.1

Zusammenfassung

Zusammenfassend |&sst sich konstatieren, dass die Gemeinde Métzingen einer po-
sitiven Bevdlkerungsentwicklung gegenubersteht, was auch an einem kontinuierli-
chen Geburtenuberschuss liegt. Dadurch wird im Vergleich zur Region Stuttgart,
dem Kreis Boblingen und dem Land Baden-Wurttemberg ein spaterer Zeitpunkt fur
die Uberschreitung des Altenquotienten erreicht. Die gewerbliche Entwicklung am
Standort Métzingen ist seit Jahren unveréndert, wobei die Zahl der Auspendler,
auch durch die Entwicklung der direkt angrenzenden Gewerbegebiete und das in
raumlicher Nahe befindliche interkommunale Gewerbegebiet INGpark stetig steigt.
Die Gemeinde Mé&tzingen umfasst eine Reihe von Standortfaktoren, die die hohe
Nachfrage nach Wohnraum erhoht.

Entwicklung des Gebietes ,,Rote*

Gesamtbetrachtung

Im Jahr 2003 flhrte die Gemeinde Métzingen ein stadtebauliches Wettbewerbsver-
fahren durch, das im Ergebnis die Uberplanung des Gesamtgebietes ,Réte”, wie
es im Flachennutzungsplan enthalten ist, vorsah. Als Sieger der Mehrfachbeauftrag
ging das Buro Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH aus Stuttgart hervor.

RHNEEE = & Vb W &

P _
Abbildung 7: Ergebnis der Mehrfachbeauftragung, Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH,
Stuttgart, 2003
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6.2

Um eine dem Bedarf angemessene Entwicklung anzugehen, entschied man sich
das Gesamtgebiet in unterschiedliche Bau- und Entwicklungsabschnitte umzuset-
zen.

Hierzu erfolgte im Jahr 2003 / 2004 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Réte”,
der die bauleitplanerischen Grundlagen fur den ersten Teilabschnitt bilden sollte.

Ein groBes Problem, das auch nach rund zwei Jahrzehnten noch im Ortsbild er-
sichtlich ist und bis heute nicht zu I6sen war, ist die Vielzahl an Baullicken. Von den
damals 88 geplanten Grundsticken sind heute noch ca. 34 (ca. 40 %) unbebaut
und werden nur minder genutzt und als ,,Enkelgrundstiicke vorgehalten. Aufgrund
der damals nicht vorgesehenen Bauverpflichtung, liegt ein groBes Entwicklungspo-
tential ungenutzt brach und kann aufgrund der fehlenden Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentimer nicht aktiviert werden.

Erschwerend hinzu kommt fir die Gemeinde, dass seit Jahrzehnten eine stetig
hohe Nachfrage nach Wohnraum besteht, die nicht mehr im Rahmen der Innenent-
wicklung bedient werden kann.

Baugebiete ,,Rote II“ und ,,Réte Il

Aufgrund des fehlenden Innenentwicklungspotentials ist fur die Gemeinde Métzin-
gen die Entwicklung der Gebiete ,Réte 11“ und ,Réte Il unumgénglich. Zwar wer-
den AuBenbereichsflachen in Anspruch genommen, dennoch férdern diese auch
die Umsetzung der Innenentwicklungsstrategie (siehe hierzu Ziffer 7.2).

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches 2017 hat der Gesetzgeber neue Rege-
lungen zum Bau im AuBenbereich aufgenommen. Mit dem § 13b BauGB wurde ein
Instrumentarium geschaffen, das den Gemeinden ermdglichen sollte, im verein-
fachten Verfahren Bauland im AuBenbereich zu entwickeln. Die Gemeinde Métzin-
gen hat, auch im Hinblick auf ihre Verantwortung hinsichtlich Natur- und Land-
schaft, landwirtschaftlichen Belangen sowie den Auswirkungen einer Planung im
AuBenbereich, ohne naturschutzrechtlichen Ausgleich, Abstand genommen und
den beliebten Trend deutscher Kommunen ,schnell® Wohnraum im AuBenbereich
im vereinfachten Verfahren bereitzustellen abgelehnt, um sich auf ihre langfristigen
stadtebaulichen Ziele zu besinnen.

Diese Ruckbesinnung besteht darin, die Flachen, die bereits im Flachennutzungs-
plan enthalten sind, naher auf ihre stadtebauliche Eignung hin zu prufen. Hierzu
wurde das stadtebauliche Konzept ,,Réte” aus dem Jahr 2003 hinsichtlich der stad-
tebaulichen Zielsetzung (Dichte, flachenschonende ErschlieBung, Durchgrinung
der Gebiete) umfassend Uberarbeitet und optimiert. Im Vergleich zum damaligen
Konzept wurde eine hohe gebaudetypologische Durchmischung angestrebt, die im
Jahr 2003 noch nicht vorgesehen war. Ziel war unter anderem auch die BerUcksich-
tigung von Geschosswohnungsbau, der in den bisherigen Planungen zur Gesamt-
entwicklung noch nicht vorgesehen war.

Zur Erlauterung der stadtebaulichen Konzepte wird auf die Begriindungen zu den
Bebauungsplanen verwiesen.
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6.3 Uberarbeitung der stadtebaulichen Konzepte ,,Réte 11 und
»,Rote IlI*

Aufgrund der Rickmeldungen der Raumordnung und der Regionalplanung hin-
sichtlich der baulichen Dichte der Plangebiete wurden die stadtebaulichen Kon-
zepte sowohl zwischen dem Vorentwurfsstand (Beteiligung nach §§ 3 Abs. 1 und 4
Abs. 1 BauGB) und Entwurfsstand (Beteiligung nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB) als auch zwischen Entwurfsstand und dem aktuellen Planstand geéandert,
weiterentwickelt und nachverdichtet. Nachfolgend werden lediglich die aktuellen
Plananderungen dargestellt:

Stand 23.11. 2021 (Grundlage flr die Bebauungs- Stand 01.06.2022
plane Stand: Entwurf vom 22.03.2022)

e T - S

Rote Il
G kst n 2

Rote I
e e g vom 28022021
O e i 5

Aufgrund der bereits ,vergebenen“ Grundstlcke (siehe hierzu Kapitel 6.5) bestand
das groBte Nachverdichtungspotential an der Nahtstelle zwischen den Baugebie-
ten. Auftakt in das Gebiet ,Réte 11 bildet der geplante Kindergarten am Kreisver-
kehr, gefolgt von Mehrfamilienhausern entlang der Vollmaringer StraBe in Richtung
,Rote IlI“. Diese Gebaudetypologie bietet das gréBte Nachverdichtungspotential
und soll nun auch am sudlichen Eingang in das Plangebiet ,Réte I, in Richtung
Norden, entwickelt werden. Durch den Ersatz von Einfamilienhausern / Reihenhau-
sern durch Mehrfamilienh&duser lassen, sich weitere Wohneinheiten generieren, was
dazu dient die Bruttomindestwohndichte von mindestens 55 Einwohnern pro Hek-
tar zu erreichen.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsflhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 18 von 28



Gemeinde Métzingen

Begrindung Raumordnung

Bebauungsplan und 6értliche Bauvorschriften ,Réte 11“ und ,Réte IlI*

Stand 23.11. 2021
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vom 21.06.2022

Die bisher angedachte oberirdische Parkierung im Baufeld llIA.1 wird durch eine unterirdische
Parkierung in einer Tiefgarage ersetzt. Hierdurch kénnen die angedachten Gebaudegrundfla-
chen vergréBert und mehr Wohneinheiten umgesetzt werden. In den bisherigen zwei Mehrfa-
milienhausern waren in etwa 10 Wohneinheiten vorgesehen. Durch die VergréBerung der Ge-
baude bei Beibehaltung der GrundstlicksgréBe kdnnen nun ca. vier weitere Wohneinheiten
realisiert werden. In der geplanten Tiefgarage mit Zufahrt an der Ostseite des Ostlichsten Ge-
baudes kdénnen rund 20 Stellplatze umgesetzt werden.

Zuséatzlicher Raum flr ca. 4 Wohneinheiten.
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Bisher konnte in den Baufeldern 11IA.17, 1lIA.18, IlIA.21 und 1IG.22 (rote Umrandung) ca. 4-5
Wohneinheiten gerechnet werden. Durch den Ersatz eines Einzelhauses und eines Doppel-
hauses mit zwei Mehrfamilienhdusern kénnen zusatzlich sechs bis sieben Wohneinheiten um-
gesetzt werden. Die Parkierung mit ca. 16 Stellplatzen kann unterirdisch erfolgen. Hierzu wird
die bestehende Topographie genutzt und eine Zufahrt im Stden vorgesehen.

Zusatzlich ca. 6-7 Wohneinheiten.

Im Bereich der Baufelder I11G.18 bis 111G.26 (violette Umrandung) war bisher eine Reihenhaus-
typologie vorgesehen. In acht Reihenhdusern konnte entsprechend mit acht Wohneinheiten
gerechnet werden. Durch den Ersatz der Reihenhduser durch zwei Mehrfamilienhauser kann
die mogliche Zahl der Wohneinheiten auf ca. 14 erhéht werden. Auch hier kann die Parkierung
(ca. 20 Stellplatze) unterirdisch erfolgen.

Zusatzlicher Raum fiir ca. 6 Wohneinheiten.
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Durch die Anderung der Gebaudekubatur und die VergréBerung des westlichen Gebaudes
auf dem Baugrundstuck IlA.4 (rote Umrandung) kann eine Erhéhung der Zahl der Wohnein-
heiten um ca. funf erreicht werden. Auch eine Aufstockung um ein Vollgeschoss (lll plus Staf-
felgeschoss) ware grundsétzlich stadtebaulich vorstellbar und kénnte die Scharnierfunktion
zwischen den Gebieten ,Rote 11“ und ,Rote I“ herausstellen. Hierdurch kénnten weitere flnf
Wohneinheiten geschaffen werden.

Zusatzlich 5 bis 10 Wohneinheiten.

Im Bereich IIB.1 und B.2 (violette Umrandung) kann durch den Ersatz des Doppelhauses ein
weiteres Mehrfamilienhaus realisiert werden. Hierdurch kdnnen weitere drei Wohneinheiten
umgesetzt werden.

Zusatzlich 3 Wohneinheiten.
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Réte 11“ und ,Réte I11*

Kindergarten
ca. 2.090 m?

fomuauURWwaIY

Grundsétzlich besteht die Moglichkeit im geplanten Kindergartengebdude im obersten
Geschoss Wohnraume anzubieten. Diese kdénnen fur Mitarbeiter, Hausmeister, etc. genutzt
werden. Je nach tatsdchlichem Bedarf kann dies bei der Ausschreibung fur den

Gebaudeneubau berlcksichtigt werden. Die Fetsetzungen des Bebauungsplanes werden so
gefasst, dass diese hierzu nicht im Widerspruch stehen.

Zusatzliche Wohneinheiten fiir Mitarbeiter o.a.

6.4 Nachweis der Bruttomindestwohndichte

Aufgrund der vorgenannten Anderungen am stadtebaulichen Konzept fir die Ge-
biete ,Rdte II“ und ,Rote 1lI“ kann die Bruttowohndichte weiter erhoht werden.
Grundsatzlich ist anzumerken, dass es sich hierbei um stadtebauliche Annahmen
handelt, deren Umsetzung die Bebauungsplane grundsétzlich zulassen sollen.
Eine tatsachliche Umsetzungsgarantie gibt es nicht, allerdings strebt die Gemeinde
an dies wie folgt umzusetzen. Dies trifft vor allem auf die Flachen zu, die in das
Eigentum der Gemeinde Ubergehen (siehe hierzu Ziffer 6.5).

Entsprechen den Angaben des statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg
kann fur die Gemeinde Métzingen von einer Belegungsdichte von 2,4 Einwohner je
Wohneinheit ausgegangen werden. Demzufolge soll der Nachweis unter Beruck-
sichtigung dieser Pramisse erfolgen, auch wenn davon ausgegangen wird, dass

bei einer Erstaufsiedlung vor allem Familien mit einer héheren Belegungsdichte das
Baugebiet besiedeln.

Zur Ermittlung der Zahl der Wohneinheiten werden unterschiedliche Berechnungs-
werte angenommen. Im Hinblick auf die geplanten Einfamilienhduser wird rechne-
risch davon ausgegangen, dass in 25 % der Falle zwei Wohneinheiten je Gebaude
realisiert werden. In allen Uubrigen Fallen jeweils eine Wohneinheit. Je
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6.5

6.6

Doppelhaushélfte und Reihenhauseinheiten wird ebenfalls eine Wohneinheit ange-
nommen. Bei den Mehrfamilienhdusern wird Gebaudespezifisch die geplante Zahl
an Wohneinheiten angenommen (insgesamt 127 Wohneinheiten).

Auf dieser Grundlage kénnen fur das Gebiet ,Réte II“ rund 326 Einwohner in 136
Wohneinheiten ermittelt werden. In ,Réte 1lI“ rund 425 Einwohner in 177 Wohnein-
heiten.

In beiden Gebieten kénnen die meisten Wohnungen in Mehrfamilienhauser errich-
tet werden. Der Anteil der Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern im Vergleich zu
der Gesamtzahl der Wohneinheiten betragt im Gebiet ,Réte II“ rund 39 % im Gebiet
,Rote llI“ rund 41 %. Hierbei sei angemerkt, dass im Bereich des urbanen Gebietes
MU1 gar keine Wohnnutzung und im Bereich MU2 nur in den Obergeschossen
(Erdgeschoss nur fur gewerbliche Nutzung) mit einberechnet wurde. Demnach wird
bei der vorliegenden Berechnung ein konservativer Ansatz verfolgt.

Unter Berlcksichtigung aller Flachen im Plangebiet (ungeachtet dessen, ob dies
Bestandsflachen sind oder nicht) ergibt sich eine Uber beide Gebiete berechnete
Bruttowohndichte von 57 Einwohner je Hektar (50 EW/ha in ,Réte II“; 63 EW/ha in
»Rote ) bei einer Belegungsdichte von 2,4.

Rechnet man Bestandsflachen, wie z. B. den bestehenden Spielplatz und Teile der
Vollmaringer und Iselshauser StraBe heraus, so ergeben sich Dichtewerte von 55
EW/ha fur ,Réte II“ und 68 EW/ha fur ,Réte Il was einer Gesamtdichte von 61
EW/ha entspricht. Auf die Flachenbilanz als Anlage wird verwiesen.

Demnach wird davon ausgegangen, dass das regionalplanerische Ziel PS
2.4.0.8 eingehalten wird.

Flachen im zukinftigen Eigentum der Gemeinde

Wie in den Begrindungen zu den Bebauungsplanen dargelegt, wird zur Entwick-
lung des Plangebietes ein Umlegungsverfahren durchgefuhrt. Sdmtliche Eigentu-
mer in den Plangebieten haben dieser Vorgehensweise in den Gesprachen, die im
Rahmen des Umlegungsverfahrens stattfinden zugestimmt und werden entspre-
chende Vereinbarungen unterzeichnen. Entsprechend den gesetzlichen Regelun-
gen der §§ 55 ff. BauGB bekommen sowohl die bisherigen Eigentimer (sofern ge-
wunscht und maximal wertgleich zum Einwurfsgrundstick) im Plangebiet als auch
die Gemeinde Zuteilungsgrundstticke. Die Grundsticke, die voraussichtlich in das
Eigentum der Gemeinde Ubergehen, ca. 5,2 ha Bauland, umfassen unter anderem
alle Mehrfamilienhausgrundstiicke, sodass auch gewahrleistet werden kann, dass
die entsprechende Gebaudekubatur, mit der geplanten Zahl an Wohneinheiten tat-
séchlich umgesetzt und die Vorgaben der Bruttomindestwohndichte erreicht wird.
Dabei kann die Gemeinde bedarfsorientiert handeln und Grundstlicke nutzerspezi-
fisch entwickelt werden (siehe hierzu nachfolgend unter Ziffer 7).

Flache im Privateigentum

Die Ubrigen Baugrundstiicke werden Privateigentimern zugeteilt. Entsprechend
den (unverbindlichen) Ergebnissen der Ermittlungs- und Verhandlungsgesprache
sollen von den insgesamt 36 Wohnbaugrundstlcken fur Einzel- und Doppelhauser
die an private Eigentimer in ,Réte II“ zugeteilt werden, 19 Grundstiicke an Métzin-
ger bzw. ehemals in Métzingen Anséssige, die selbst bauen und in die Gemeinde
zuruckkehren méchten, zugeteilt. Im Plangebiet ,Réte III“ gehen von den 30 Bau-
platzen rund 22 Bauplatze an Mo6tzinger oder ehemalige Motzinger.
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Demnach kann davon ausgegangen werden, dass ca. 60 % der Baugrundstucke
an Métzinger gehen bzw. ehemals Métzinger, die sich mit dem Bauplatz wieder in
der Gemeinde ansiedeln wollen. Des Weiteren gehen die zukunftigen Eigentimer
freiwillig eine Bauverpflichtung ein, die Vorsieht, dass das entsprechende Bau-
grundsttick innerhalb von acht Jahren bebaut werden muss. Sollte dies nicht der
Fall sein, hat die Gemeinde Métzingen ein Ankaufsrecht auf die Grundstlcke.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass die Eigentumsstruktur in den Plangebieten
recht vielfaltig und kleingliedrig gepragt ist. Die Anzahl der ,,GroBeigentimer” ist
sehr gering, sodass davon auszugehen ist, dass die vorgenannten Entwicklungen
eintreten und die Gemeinde ihrer regionalplanerisch vorgegebenen Eigenentwick-
lung gerecht wird.

Zwingende Grinde fur die gemeinsame Gebietsentwicklung

Eine gemeinsame ErschlieBung der Gebiete ,Réte II“ und ,Réte Il dient einer effi-
zienten und wirtschaftlich sinnvollen Umsetzung. Hierdurch lassen sich Erschlie-
Bungskosten senken und die geplanten Ver- und Entsorgungsanlagen entspre-
chend ihrer Bemessung nutzen.

In den Gesprachen im Rahmen des Umlegungsverfahrens mit den Eigentimern
aus den Gebieten ,Réte 11“ und ,Réte IlII“ konnte erreicht werden, dass alle einer
freiwilligen Umlegung mit vereinbartem MaBstab zustimmen. Dazu gehort neben
der Ubernahme der GesamterschlieBungskosten (Baukosten, Planungskosten,
Kosten fur Ausgleich etc.) pro m2 zugeteilten Bauplatz auch eine Bauverpflichtung
innerhalb von 8 Jahren.

Dadurch, dass es Privateigentimer von Grundstticken gibt, die sowohl im Plange-
biet ,Réte II“ als auch in ,Réte Il liegen, bzw. wegen einer gewerblichen Ansied-
lung zwingend auf die Entwicklung von Réte Il angewiesen sind, wéare bei der Um-
setzung nur eines Gebietes ein Scheitern des Gesamtprojektes zu beflurchten. Ei-
gentimer haben signalisiert, nur dann den ErschlieBungs- und UmlegungsmaBnah-
men inklusive der Bauverpflichtung final zuzustimmen, wenn beide Gebiete er-
schlossen werden. Die freiwillige Umsetzung erfordert daher eine gemeinsame Er-
schlieBung der Gebiete.

Eine zeitgleiche ErschlieBung beider Gebiete ist auch aus erschlieBungstechni-
scher Sicht sinnvoll. Die Entwasserung von ,Réte ll1* lauft aus topografischen Grin-
den Uber ,Réte II“. Dort sind dementsprechend die Retentionsbecken am Gelande-
tiefpunkt in der Talsohle geplant und dort liegt das Regenlberlaufbecken, an das
modifiziertes Mischwasser angeschlossen wird. Auch die Kanéle fur das Regen-
wasseraufkommen werden im Gebiet ,Réte 11“ so dimensioniert, dass auch das
Aufkommen aus ,Réte llI“ gefasst werden kann. Zudem muss die verkehrliche Er-
schlieBung fur beide Gebiete gemeinsam gedacht und gebaut werden. Die Volima-
ringer StraBe (bisher nur ein schmaler Asphaltweq) wird zu einer vollwertigen StraBe
mit straBenbegleitenden FuBgéngerwegen ausgebaut. Sie dient kunftig also
ebenso der VerkehrserschlieBung von ,Réte III“ aus der stdlichen Ortsmitte, insbe-
sondere fur FuBganger. Wegen des o.g. StraBenausbaus sind kostenintensive MaB-
nahmen an der bestehenden Hauptleitung des ZV Gauwasserversorgung erforder-
lich. Die ErschlieBungsstraBe durch ,Réte IlI“ dient einer kirzeren Verkehrsanbin-
dung aus dem Gebiet ,Réte 1I“ in Richtung L1361/ Nagold.

DarlUber hinaus muss angemerkt werden, dass durch eine gemeinsame Erschlie-
Bung Kosten pro m2 Nettobauland reduziert werden kénnen — durch eine gemein-
same Baustelleneinrichtung und Abwicklung der MaBnahme, einer gréBeren
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-Menge“ und damit geringeren Einheitspreisen (bzw. Pauschalpreisen) und nicht
zuletzt auch aufgrund der aktuell stetig steigenden Baupreise in den kommenden
Jahren.

Umsetzungsstrategie und Forderung der In-
nenentwicklung durch Schaffung von Wohn-
bauland

Bauplanungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Instru-
mente zur Umsetzung der Mindestdichte

Durch die Bebauungspléne und 6rtliche Bauvorschriften ,,Réte 1I“ und ,,Réte 111 sol-
len die Anforderungen an die bauliche Mindestdichte umgesetzt sowie die ge-
wulnschte stadtebauliche Struktur des Gebietes und die geplanten Gebaudetypolo-
gien soweit als mdglich vorgeschrieben werden. Dabei ist die Gemeinde allerdings
abschlieBend an die rechtlichen Grundlagen des Baugesetzbuches, der Baunut-
zungsverordnung bzw. der Landesbauordnung gebunden.

»,Dagegen steht der Gemeinde (ber den insoweit abschlieBenden Katalog des § 9
hinaus ein bauplanungsrechtliches ,Festsetzungsfindungsrecht” nicht zu (BVerwG
Urt. v. 11.2.1993 — 4 C 18.91, aaO vor Rn. 1). Allein der Umstand, dass aus be-
stimmten stédtebaulichen Grinden ein Regelungsbedarf angenommen werden
kénnte, begrindet nicht die Befugnis, in einem Bebauungsplan entsprechende
Festsetzungen treffen zu kénnen. Weicht daher die Gemeinde von den Vorgaben
des § 9 und der BauNVO ab, fuhrt dieser Fehler zur Unwirksamkeit der Festsetzung
(BVerwG Beschl. v. 31.1.1995 — 4 NB 48.93, NVwZ 1995, 696 = BeckRS 9998,
49788; Urt. v. 27.10.2011 -4 CN 7.18, NVwZ 2012, 318 = BeckRS). Die Abweichung
kann dabei darin bestehen, dass fur bestimmte Anliegen keine Festsetzungsmdg-
lichkeiten geschaffen wurden oder dass die Rechtsgrundlagen in einzelnen Punkten
nicht beachtet, z.B. dberschritten wurden (vgl. auch — Rn. 14).” (EZBK/Séfker, 143.
EL August 2021, BauGB § 9 Rn. 12).

Eine Festsetzung einer Mindestzahl an Wohneinheiten beispielsweise ist demnach,
wegen der fehlenden Rechtsgrundlagen, nicht zulassig.

Nachfolgend sollen die planungs- und ordnungsrechtlichen Instrumente aufgezeigt
werden, die die Gemeinde im Rahmen der Bauleitplanung nutzt:

Art der baulichen Nutzung - § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Um das stadtebauliche Ziel der Gemeinde Wohnraum zu schaffen zu fordern, setzt
die Gemeinde fur beide Plangebiete weitestgehend allgemeine Wohngebiete nach
§ 4 BauNVO. Um dies zu verdeutlichen, werden die sonst allgemein zulassigen Nut-
zungen ,die der Versorgung des Gebietes dienenden Lédden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe® (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)
sowie die ausnahmsweise ausgeschlossen Nutzungen , Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen“ (§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) nicht zugelassen.
Dies entspricht auch dem Nutzungsspektirum, welches im Rahmen der strengen
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71.4

7.1.5

Voraussetzungen des § 13b BauGB die Regel sind und bereits gerichtlich bestatigt
wurden (siehe hierzu VGH Munchen, Urteil vom 04.05.2018, 15 NE 18.382).

MaB der baulichen Nutzung - § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Hinsichtlich der Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung werden unter-
schiedliche Vorgaben gemacht.

Zum einen wird fur die zulassige Grundflachenzahl der Orientierungswert fir Ober-
grenzen im Sinne des § 17 BauNVO fur die allgemeinen Wohngebiete festgesetzt.

Um sicherzustellen, dass im Bereich der geplanten Mehrfamilienhauser auch sol-
che entstehen, wird unter anderem die Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und
Hochstmal festgesetzt. Dies stellt sicher, dass eine gewisse Anzahl an Wohnein-
heiten zwingend umgesetzt wird.

MindestmaBe fiir die GroBe, Breite und Tiefe der Baugrundstiicke und aus
Grunden des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden
fur Wohnbaugrundstiicke auch HéchstmaBe - § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Von dieser Regelungsmoglichkeit macht die Gemeinde keinen Gebrauch, da die
GroBe der Baugrundstlicke unter anderem auch von der Umlegung abhangig ist.
Um hier keine Umsetzungsschwierigkeiten oder sogar die Umsetzung unmaoglich
zu machen, was auch die RechtsmaBigkeit der Bebauungsplane in Frage stellen
wurde, werden hierzu keine Festsetzungen getroffen.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden - § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB

Die Regelungen des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ermdglichen lediglich die Festsetzun-
gen einer héchstzulassigen Zahl an Wohnungen. Im vorliegenden Fall werden im
Grundsatz fir Einzelhduser max. drei Wohnungen, fur Doppel- und Reihenhauser
maximal zwei vorgesehen. Durch die Festsetzung von drei Wohneinheiten in Ein-
zelhdusern anstelle von (Ublicherweise) zwei, ergibt sich z. B. mehrere Einlieger-
wohnungen zu schaffen. Weitere, separate Wohneinheiten im Haus bringen Vor-
teile. Hier kbnnen beispielsweise erwachsene Kinder wohnen oder die GroBeltern
einziehen. Zudem kann die Wohnung vermietet oder bei Bedarf einer Pflegekraft /
Au-Pair zur Verflugung gestellt werden. So wird das Zusammenwohnen von ver-
schiedene Generationen unter einem Dach ermdglicht.

Grunde hierfUr sind aber auch stadtebaulicher und verkehrlicher Natur. Hiermit ist
sichergestellt, dass beispielweise die notwendige Zahl an Stellplatzen auf den Bau-
grundstiicken selbst untergebracht werden kann, ohne den &ffentlichen StraBen-
raum durch privaten Parkierungsverkehr zu belasten. In den Bereichen, in denen
Mehrfamilienhduser umgesetzt werden sollen, wird die Zahl der Wohneinheiten
nicht beschrankt. Hier ware die Festsetzung einer Mindestanzahl sinnvoll, aller-
dings gibt es hierflur keine rechtliche Grundlage.

Bauweise - § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Uber die Festsetzung der Bauweise kann die Geb&udeform Einzelhaus, Doppel-
haus oder Hausgruppe festgesetzt werden. Demnach sind sowohl das klassische
Einfamilienhaus als auch ein Mehrfamilienhaus im Geschosswohnungsbau als Ein-
zelhaus zu subsummieren. Um zu gewabhrleisten, dass in den geplanten Bereichen
Mehrfamilienhduser errichtet werden, besteht Uber die Festsetzung der Bauweise
jedoch die Méglichkeit eine Mindestlange der Geb&ude vorzuschreiben. Dies wird
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7.3

im vorliegenden Fall so angewendet. In den Bereichen der Mehrfamilienhduser
mussen diese eine Mindestlange von 15 m aufweisen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen - § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird in den Plangebieten Uber Baugrenzen
festgesetzt. Diese werden im Gegensatz zu ,Briefmarkenbaufenster so groB fest-
gesetzt, dass nahezu das gesamte Baugrundstick umfasst wird und somit unter
Berucksichtigung der anderen Festsetzungen (z. B. Grundflachenzahl) eine groBt-
maogliche Flexibilitat hinsichtlich der Bebaubarkeit gegeben ist.

Schaffung von Bauland als Motor der Innenentwicklung

Nicht nur die offensive Ansprache von Grundstiickseigentiimern bietet das gréBte
Potential fir die Innenentwicklung, sondern vor allem auch die Schaffung von Al-
ternativen und Ausweichméglichkeiten. Durch die Schaffung von Wohnbauland in
den Gebieten ,Réte I1“ und ,Réte Il kann die Innenentwicklung eine neue Dynamik
erfahren.

Die Veranderungen in der Altersstruktur aufgrund des demographischen Wandels
machen sich auch in der Gemeinde Métzingen bemerkbar. Das Wachstum der al-
teren Altersgruppen gegeniber den Familiengrinderjahrgdngen wirkt sich einer-
seits stark auf das Verhéltnis von 6rtlichem Angebot und Nachfrage aus, anderer-
seits resultieren hieraus Herausforderungen, die Bedurfnisse einer alter werdenden
Gesellschaft aufzunehmen. Der Bedarf an barrierefreiem, altengerechtem Wohn-
raum steigt und oft besteht der Wunsch der alteren Bevolkerung sich in ihrer Woh-
nungsgréBe zu verkleinern. Bestandsimmobilien im Innenbereich lassen sich oft
nur mit sehr groBem Aufwand so umbauen, dass diese auch im Alter ohne Hinder-
nisse genutzt werden kdénnen. Durch die Schaffung von entsprechendem Wohn-
raum (z. B. alten- und sozialgerecht) in den Gebieten ,Réte II“ und ,Réte 11I“, kann
diesen nutzerspezifischen Bedurfnissen nachgekommen und somit eine ,Immobi-
lien-“ oder ,Flachenrochade® bewirkt werden.

Aktive Steuerung der Entwicklung

Wie bereits erwahnt, wird der Gemeinde Métzingen eine gewisse Anzahl an Grund-
sticken zugeteilt, auf die sie zu jeder Zeit die ,Hand darauf* hat. Hiermit kann sie
zum Beispiel aktiv Flachen an Nutzergruppen vergeben oder entsprechend dem
Bedarf nutzerspezifisch Wohnraum selbst schaffen. In Vergabeverfahren kénnen
gezielt Anforderungen an die Entwicklung von Grundsttcken gestellt werden. Dies
umfasst dabei nicht nur die baulich architektonische Qualitat, sondern insbeson-
dere auch das Nutzungskonzept. Des Weiteren kénnen auch 6értliche und regionale
Bautrager, Baufirmen und Handwerker angesprochen werden, was auch einen wirt-
schaftlichen Mehrwert fur die Region darstellt.

Zusammenfassung

Die stadtebauliche Planung der Gebiete ,Réte 11“ und ,Réte III* unterliegt einem
langwierigen, andauernden Prozess unter Berucksichtigung einer Vielzahl von Be-
langen. Die Aufgabe des Gemeinderates diese (richtig) zu gewichten und gegenei-
nander und untereinander abzuwagen, ist bis zum dem Verfahren abschlieBenden
Satzungsbeschluss, noch nicht abgeschlossen. Grundsatzlich kommt die
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Gemeinde Métzingen Begrindung Raumordnung

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Réte 11“ und ,Réte I11* vom 21.06.2022

Gemeinde ihrer Planungspflicht nach. Das Erfordernis der Schaffung von Wohn-
raum entspricht der Zielsetzung der gesetzlichen Regelungen des § 1 Abs. 3
BauGB der besagt, dass ,insbesondere zur Ausweisung von Fldchen fiir den Woh-
nungsbau” Bebauungsplane aufzustellen sind. Die Gemeinde verfolgt hier eine be-
dachte Vorgehensweise und entwickelt die Flachen, die bereits in den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes enthalten sind. Daruber hinaus befinden sich
keine weiteren Flachen im Flachennutzungsplan, die vor einer Fortschreibung des-
sen entwickelt werden kénnten. Hier sichert die Gemeinde zu, die notwendigen Be-
schlisse in der Verbandsversammlung anzuregen und damit der Anpassungs-
pflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB nachzukommen.

Durch die neuerlich Uberarbeitete stadtebauliche Planung werden die raumordne-
rischen und raumplanerischen Ziele aus Sicht der Gemeinde vollumféanglich einge-
halten. Hierbei werden die Anforderungen einer hohen stadtebaulichen Dichte un-
ter Wahrung der Einstufung als ,Eigenentwicklergemeinde® berucksichtig.

Anlagen
— Uberarbeitetes stadtebauliches Konzept vom 01.06.2022.

— Flachenbilanz mit Bruttowohndichte vom 10.06.2022.

— Plan zur Flachenbilanz mit BerlUcksichtigung von Bestandsflachen vom
07.06.2022.

— Plan mit Kennzeichnung der Flachen die voraussichtlich der Gemeinde Mét-
zingen zugeteilt werden vom 10.06.2022.
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Abgrenzung Rote Il (ca. 6,48 ha)

Darstellung Linksabbieger ist als Skizze zu
verstehen.

An RBS-Wave: Priifung im Zuge
Konstruktion Linksabbieger, ob
Baumstandorte an LandesstraBe moglich
durch Leitplanke .
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= vy t ; Abgrenzung Rote 11l (ca. 6,78 ha)

Grenzvorschlag Baugrundstiick

~—1| Neubau (nach Stadtebaul. Konzept)

DED Garagen / Carports / sonst. Nebenan.

"I 11| Offene Stellplatze privat / offentl.

Offentliche Grinflachen

Offentlicher Baum (Neupflanzung)

Bestandsbaum

Grundsttck fur Trafo

|

Die Flachen- und MaBangaben sind gerundet und entsprechen
dem derzeitigen Planungsstand. Diese kénnen sich aus folgenden
Griinden noch verdndern:

ageng Jabuisieq

1. ImZuge der anzuschlieBenden ErschlieBungs- und
Verkehrsanlagenplanung sind alle verkehrs- und
entwasserungstechnischen Belange zu prifen. Hierzu zéhlen
insbesondere Schleppkurvengeometrien, StraBenbreiten,
Verziehungslangen, Sichtfelder und Neigungsverhaltnisse. Die
GroBe der ErschlieBungsflachen kann sich hierbei verdndern und
somit die GroBe der Grundsticke beeinflussen.
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2. Die dargestellten Grundstiicksaufteilungen stellen ginen
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i stadtebaulichen Vorschlag dar und miissen mit den kiinftigen

B Nutzern/Eigentimern abgestimmt werden.
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| Rote Il
ca. 6,78 ha Rote Il + III
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Gemeinde Mo6tzingen

Baugebiete Rote Il + 111
Grobschatzung Einwohner
Datum: 10.06.2022

Grundlage: Stadtebauliches Konzept, 10.06.2022

Szenario 1 - * Belegungsdichte Mittelwert Motzingen, It. Stala BW Stand 2019

KM, JEG, DB, JA

Hinweis: Die tatséchliche Ansiedlung von Einwohnern, hangt von zahlreichen Faktoren ab, die in der stadtebaulichen Planung
nicht beeinflussbar sind. Eine Abschéatzung kiinftiger Einwohnerzahlen kann insofern nur grob orientierend sein.
Fir Abweichung dieser Zahlen kdnnen wir folglich keine Haftung tibernehmen.

baldauf

ARCHITEKTEN
STADTPLANER
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Gebaude Gebaude Anteil Anzahl WE Anzahl Anteil |Belegungs-

Typ Anzahl __ Gebéude je Gebaude WE WE _|dichte EW
Einfamilienhauser (EFH) mit 1 WE 34 44,2% 1,00 34 25,0% 24 82
Einfamilienhauser (EFH) mit 2 WE 13 16,9% 2,00 26 19,1% 24~ 62
Doppelhaushélften (DHH) 10 13,0% 1,00 10 7,4% 24 24
Reihenhauseinheiten (RHE) 12 15,6% 1,00 12 8,8% 247 29
Mehrfamilienhauser (MFH) 8 10,4% 54 39,7% 24~ 130}
Summen Roéte |l 77 100% 136 100% 326

Gebéaude Gebéaude Anteil Anzahl Anteil
Typ Anzahl _ Gebaude WE WE
Einfamilienhauser (EFH) mit 1 WE 36 36,4% 1,00 36 20,3% 24~ 86
Einfamilienhauser (EFH) mit 2 WE 17 17,2% 2,00 34 19,2% 24" 82
Doppelhaushélften (DHH) 30 30,3% 1,00 30 16,9% 24~ 72
Reihenhauseinheiten (RHE) 4 4,0% 1,00 4 2,3% 24 10}
Mehrfamilienhauser (MFH) 12 12,1% 73 41,2% 24~ 175
Summen Rate Il 99 100% 177 100% 425
Gesamtsumme Rote 11 + [l1 176 313 751
Bruttowohndichte Rote Il 64.800 m2 50 EW/ha,
Rote 1 67.800 m?2 63 EW/ha
Summe 132.600 m2 57 EW/ha
Bruttowohndichte ohne Bestand Rote I 59.782 m2 55 EW/ha
Réte I 62.906 m?2 68 EW/ha|
Summe 122.688 m2 61 EW/ha
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LEGENDE

Abgrenzung Rote Il (ca. 6,48 ha)

An RBS-Wave: Priifung im Zuge
Konstruktion Linksabbieger, ob
Baumstandorte an LandesstraBe moglich
durch Leitplanke .

- , . Abgrenzung Rote Ill (ca. 6,78 ha)

Offene Stellplatze privat / offentl.

Offentliche Grinfldchen

Offentlicher Baum (Neupflanzung)

Bestandsbaum

Grundstiick fir Trafo

Voraussichtliche Zuteilung an
Gemeinde
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MaBstab 1:2000 )

Gemeinde
Motzingen

Rote Il + Il
Stddtebauliches Konzept

Voraussichtliche Zuteilung Grundsticke

Rote Il

ca. 6,78 ha
Abgrenzung entspricht Stand vom 26.02.2021

Stand  10.06.2022
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