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Gemeinde Métzingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Réte 11 3. Entwurf vom 12.12.2023

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 mdglich 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 Grundstlcke 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 Grundstlcken 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 offentlichen 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
nichtstandigen 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 fur das Be-
bauungsplanverfahren dient ein stadtebauliches Konzept, das durch die Baldauf
Architekten und Stadtplaner GmbH, Stuttgart erarbeitet wurde. Die ErschlieBungs-
tragerschaft fur die Baugebiete ,Roéte 11“ und ,Réte 11I* (das Verfahren ,Réte 111 fin-
det parallel, in einem eigenstandigen Bebauungsplan, statt) wurde an die RBS
Wave GmbH, Stuttgart vergeben.

Zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens ,Réte 11“ hat der Gemeinderat in 6f-
fentlicher Sitzung am 29.09.2020 den Aufstellungsbeschluss gemaB § 2 Abs. 1
BauGB gefasst. Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 6,5 ha.

Bebauungsplanverfahren

Die parallel durchgefuhrten Bebauungsplane ,,Réte II“ und ,Réte ll1“ werden im
qualifizierten Bebauungsplanverfahren aufgestellt.

Die Aufstellungsbeschlisse zur Einleitung der Verfahren wurden bereits in der 6f-
fentlichen Gemeinderatssitzung am 29.09.2020 gefasst.

Friihzeitige Unterrichtung

Auf Grundlage der Vorentwurfe der Bebauungsplane wurden die frihzeitigen Un-
terrichtungen der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager éffentli-
cher Belange nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB im Zeitraum vom 12.04.2021
bis 28.05.2021 bzw. 31.03.2021 bis 10.06.2021 durchgefuhrt.

Die in diesem Zeitraum eingegangenen Stellungnahmen bezogen sich Uberwie-
gend auf beide Plangebiete, sodass die daraus hervorgehenden Anregungen,
Hinweise und Kritikpunkte in beiden Verfahren behandelt wurden. Insgesamt gin-
gen wahrend der frilhzeitigen Unterrichtung 13 Stellungnahmen aus der Offent-
lichkeit ein, die sich vor allem auf stadtebauliche Themen wie Abstand zwischen
dem Bestandsgebiet ,Réte 1“ und ,Réte 11, geplante Gebaudehdhen sowie dem
Wunsch mehr Spielraum bei Dachformen, -neigungen und -ausrichtungen vor al-
lem auch hinsichtlich der Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie bezogen. Des Weiteren wurde eine geringere stadtebauliche Dichte gefor-
dert. Dieser Anregung wurde jedoch wegen den regionalplanerischen Vorgaben
zur Bruttomindestwohndichte nicht nachgekommen. Im Wesentlichen fand die
Planung Zustimmung.

Die Anregungen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange befass-
ten sich Uberwiegend mit Planungshinweisen, Informationen zum Untersuchungs-
bedarf hinsichtlich Natur- und Artenschutz sowie der Notwendigkeit redaktionelle
Anpassungen und Konkretisierungen an Festsetzungen vorzunehmen. Erhdhter
Abstimmungsbedarf bestand im Rahmen notwendiger Leitungsumlegungen mit
dem Zweckverband Gauwasserversorgung. In diesem Zusammenhang konnten
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planerische Losungen gefunden werden, die im Entwurf des Bebauungsplans be-
racksichtigt wurden. Aufgrund der Anregungen und Hinweise der Raumordnungs-
behdrden wurde die Planung hinsichtlich der zu erreichenden Bruttomindest-
wohndichte Uberarbeitet und entsprechend in den Begriindungen zu den Bebau-
ungsplanen dargelegt.

Von Seiten der anerkannten Naturschutzverbande ist lediglich eine Stellung-
nahme des BUND, Ortsgruppe Herrenberg und Umgebung zum Bebauungsplan
,Rote 1I“ eingegangen. Zum Bebauungsplan ,Réte 11l wurde nicht explizit Stel-
lung bezogen. Hierin wurde vor allem auf regionalplanerische Aspekte wie Dar-
stellungen im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart, der Forderung eines
umfassenden Bedarfsnachweises sowie der Notwendigkeit der Ausweisung fur
unterschiedliche Bauformen (Einzelhaus, Doppelhduser, Mehrfamilienhauser) ein-
gegangen. Daruber hinaus wurden Hinweise zur CO. Einsparung aufgefuhrt, die
mangels Rechtsgrundlagen im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden kénnen.
AbschlieBend wurde auf die artenschutzrechtliche Untersuchung die zu den Be-
bauungsplanen erarbeitet wurde verwiesen und gefordert die entsprechenden
MaBnahmen zum Schutz von Flederméausen, Vogel, Reptilien und Pflanzen zu be-
rucksichtigen. Zur Darlegung des Wohnraumbedarfs sowie zur Darstellung der
landes- und regionalplanerischen Ziele wurden die Begrindungen umfassend
Uberarbeitet und erganzt, sodass den Anregungen aus Sicht der Gemeinde Ma&t-
zingen und des Gemeinderates soweit rechtlich méglich nachgekommen wurde.
Eine weitere Stellungnahme ging von der Deutschen Ameisenschutzwarte Lan-
desverband Baden-Wurttemberg e.V. ein. Diese wies auf das potentielle Vorhan-
densein von besonders geschutzten Ameisen hin, was sich im Rahmen der arten-
schutzrechtlichen Begehung aber nicht bestatigte.

Im Rahmen der 6ffentlichen Gemeinderatssitzung am 22.03.2022 wurde die Vor-
abwagung durch den Gemeinderat vorgenommen und die Bebauungsplanent-
wurfe gebilligt. In derselben Sitzung wurde der Beschluss gefasst die formlichen
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligungen durchzufiihren.

Erste 6ffentliche Auslegung

Die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB fand im Zeitraum vom
18.04.2022 bis einschlieBlich 03.06.2022 statt. Parallel hierzu wurden die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 30.03.2022 bis 03.06.2022 an der Planung beteiligt.

Von Seiten der Offentlichkeit ist in diesem Verfahrensschritt zum Bebauungsplan
,Rote Il nur eine Stellungnahme eingegangen, die hauptsachlich die direkte
Nachbarschaft bzw. den Ubergang von ,Réte |“ nach ,,Réte 11 thematisierte. Des
Weiteren wurden Hinweise zur Bestandssituation des Haldengrabens / Zigeuner-
brinnle genannt, die jedoch im Rahmen der Entwasserungskonzeption bereits
Berlcksichtigung fanden. AuBerdem wurde angeregt bestehende Baume inner-
halb des Gebietes ,Réte 11“ in die Planung zu integrieren, was jedoch aufgrund
der Planungskonzeption nur im Bereich des bestehenden Spielplatzes méglich
war. Die Hinweise auf Eidechsen konnten aufgrund der artenschutzrechtlichen
Prafung nicht bestatigt werden.

Nach der Durchfuhrung des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB fan-
den umfassende Abstimmungsgesprache mit den Raumordnungsbehdrden statt.
Diese hatten zum Ergebnis, dass die stadtebauliche Dichte, vor allem durch die
Umplanung von Einzelhausgrundsticken zu Grundsticken fur den Geschoss-
wohnungsbau, weiter erhdht wurde. Es wurde eine erganzende Begrindung zu
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raumordnerischen Themen erarbeitet, die als Anlage zu den Bebauungspléanen
aufgenommen wurde.

Von Seiten der Naturschutzverbénde sind im Rahmen der vorgenannten Beteili-
gung keine Stellungnamen eingegangen.

Zweite o6ffentliche Auslegung

Zur Erhéhung der baulichen Dichte wurden an der Planung sowohl im Gebiet
,Rote I1* als auch im Gebiet ,Réte IlI“ umfassende Anderungen vorgenommen,
die im Sinne des § 4a Abs. 3 BauGB eine erneute &ffentliche Beteiligung notwen-
dig gemacht haben. Diese fand vom 29.09.2022 bis 04.11.2022 statt. Von Angren-
zern des Gebietes ,Réte II“ wurden wiederum Fragen und Anregung hinsichtlich
der geplanten Gebaudehdhen vorgebracht. Hier gehen die Interessen vor allem in
die Richtung die bauliche Dichte zu senken, mehr Abstand zum Gebiet ,Réte 1
einzuplanen und die stadtebauliche gewlnschte Kubatur an das Bestandsgebiet
anzugleichen. Aufgrund der vorgenannten notwendigen Erhéhung der Dichte
konnte den Anregungen aus der Offentlichkeit gréBtenteils nicht nachgekommen
werden.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange hatten im Zeitraum vom
27.09.2022 bis 04.11.2022 Gelegenheit sich zur Uberarbeiteten Planung zu &u-
Bern. Insgesamt besteht bis auf Detailfragen und Konkretisierungs- und redaktio-
nelle Ergdnzungsbedarfe Zustimmung zur vorliegenden Planung. Mit Schreiben
des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 31.10.2022 und des Verbands Region
Stuttgart vom 09.11.2022 wird die Uberarbeitete Planung anerkannt und mitgetra-
gen.

In Bezug auf das Plangebiet ,,Réte 11I“ ging vom BUND mit Schreiben vom
02.11.2022 eine umfangreiche Stellungnahme zum Thema Streuobstbestand ein.
Hierin wird nochmals dargelegt, dass die entsprechenden Bestéande nach § 33a
NatSchG geschitzt und zu erhalten sind. DarUber hinaus wird auf das 6ffentliche
Interesse am Erhalt des Streuobstbestandes eingegangen und dargelegt, dass
aus Sicht des BUND die Ausnahmevoraussetzungen nicht gegeben sind und die
stadtebauliche Planung entsprechend anzupassen ist.

Erster Antrag auf Genehmigung zur Umwandlung der Streuobstbestande

Als Voraussetzung fur den Satzungsbeschluss / die Satzungsbeschlisse in den
Bebauungsplanverfahren ist eine Genehmigung bzw. eine in Aussichtstellung der
Genehmigung im Rahmen des Antrages auf Genehmigung zur Umwandlung der
Streuobstbestéande. Hierzu wurde am 02.11.2022 ein erster Antrag an die zustan-
dige Behorde gestellt. In diesem Rahmen fand eine Beteiligung der anerkannten
Naturschutzverbande durch die Untere Naturschutzbehdrde beim Landratsamt
Bdblingen statt. Hierzu gingen unter anderem Schreiben des BUND vom
12.06.2023 und des NABU Baden-Wurttemberg vom 14.06.2023 ein. Hierin wird
nochmals das 6ffentliche Interesse am Erhalt der Streuobstbestande im Bereich
»,Ro6te llI* dargelegt und erganzende Informationen gefordert.

Erneuter Antrag auf Genehmigung zur Umwandlung der Streuobstbestande

Die Wichtigkeit einer angemessenen Abwagung und Abarbeitung der unter-
schiedlichen Belange wird durch die Gemeinde Métzingen anerkannt, sodass ent-
schieden wurde, den ersten Antrag auf Genehmigung zur Umwandlung der Streu-
obstbestande zurtuckzuziehen und die entsprechenden Unterlagen mit den
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3.1

notwendigen Informationen zu ergénzen. Ein erneuter Antrag wird parallel zur drit-
ten offentlichen Auslegung gestellt.

Dritte 6ffentliche Auslegung

Aufgrund weiterer planerischer Anderungen an den Bebauungsplénen wird wie-
derum ein erneutes Beteiligungsverfahren nach § 4a Abs. 3 BauGB erforderlich.

Einfiugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Anpassungsgebot gemaB § 1 Abs. 4 BauGB

Bei stadtebaulichen Entwicklungen ist die Gemeinde nicht grundsatzlich frei in |h-
rer Kompetenz der Planungshoheit.

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 Zie-
len und Grundsétzen der Raumordnung, die sowohl im Landesentwicklungsplan
Baden-Wiurttemberg als auch im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart
festgelegt werden, zu unterscheiden.

Entsprechend § 4 Abs. 1 LplG sind ,Ziele der Raumordnung eines fiir verbindlich
erklarten Entwicklungsplans oder Regionalplans von éffentlichen Stellen bei ihren
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen zu beachten.“ Nach den Ausfuh-
rungen der Prdambel des Landesentwicklungsplans sind diese als , rechtsver-
bindliche Vorgaben zu beachten. Sie lassen je nach Konkretisierungsgrad nach-
folgenden Planungen Spielrdume zur Ausfiillung und Verfeinerung, kénnen
jedoch durch planerische Abwéagung oder Ermessensaustibung nicht tiber-
wunden werden. [...] Ziele, die die Bauleitplanung betreffen, begriinden dartiber
hinaus eine Anpassungspflicht. “

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

Nichtsdestoweniger gilt im Rahmen des Gegenstromprinzips auch fir die Raum-
ordnung eine Anerkennung und Berucksichtigung 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 Bielen-
berg/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 Flachennutzungsplédne und die Ergebnisse der von Gemein-
den beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planungen zu bertcksichtigen ha-
ben.* (EZBK/Runkel, 143. EL August 2021, BauGB § 1 Rn. 44)
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3.2 Grundsatze und Ziele der Raumordnung
3.2.1 Landesentwicklungsplan

Die Gemeinde Métzingen wird im Landesentwicklungsplan Baden-Wurttemberg
(LEP) der Randzone um den Verdichtungsraum Stuttgart, in der Region Stutt-
gart und dem Mittelbereich Herrenberg auf der Landesentwicklungsachse
Nagold-Herrenberg zugewiesen. Folgende Grundsatze (G) und Ziele (Z) legt der
LEP entsprechend fest:

2.1
2112

2.3
231G

23112

23122

23142

23.14G

23.1.4G

2.6
26412

Raumkategorien

Entsprechend den siedlungsstrukturellen Gegebenheiten werden
hierzu folgende Raumkategorien ausgewiesen:

»,Randzonen um die Verdichtungsrdume als an Verdichtungs-
rédume angrenzende Gebiete mit erheblicher Siedlungsverdichtung“

Randzonen um die Verdichtungsraume

Die Randzonen um die Verdichtungsrdume sind so zu entwickeln,
dass eine Zersiedlung der Landschaft und Beeintrachtigungen der
Wohn- und Umweltqualitdt vermieden, Freirdume und Freiraumfunk-
tionen gesichert, Entlastungsaufgaben fiir Verdichtungsrdume
wahrgenommen und Entwicklungsimpulse in den Landlichen Raum
vermittelt werden.

Die Siedlungsentwicklung soll sich an den Entwicklungsachsen ori-
entieren und in Siedlungsbereichen und Siedlungsschwerpunkten
mit guter Anbindung an den 6&ffentlichen Nahverkehr und leistungs-
fahigem Anschluss an das Uberértliche StraBennetz konzentriert
werden.

Bei der Ausweisung von Neubaufldchen ist auf eine umweltscho-
nende, Fldchen und Energie sparende Bebauung und eine ver-
kehrsglinstige und wohnortnahe Zuordnung von Versorgungsein-
richtungen, Wohnbau- und Gewerbefldchen hinzuwirken.

Zum Schutz der ékologischen Ressourcen, fir Zwecke der Erho-
lung und fur land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausrei-
chend Freirdume zu sichern.

Fur eine landwirtschaftliche Nutzung besonders geeignete Teile
von Freirdumen sind vor Beeintrdchtigungen zu schiitzen. Insbe-
sondere ertragreiche Béden sind zu sichern. Méglichkeiten, mit
Planungen auf Fldchen geringerer Bodenglite auszuweichen, sind
zu nutzen.

Okologisch bedeutsame Teile sowie fiir die Erholung besonders
geeignete Teile von Freirdumen sind vor Beeintrdchtigungen zu
schiitzen, zu vernetzen und mit entsprechenden Fldchen benach-
barter Rdume zu verknupfen.

Entwicklungsachsen

In den Verdichtungsrdumen und den Randzonen um die Verdich-
tungsrdume soll die Siedlungsentwicklung so konzentriert und ge-
ordnet werden, dass in den Entwicklungsachsen kleinrdumig
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3. Entwurf vom 12.12.2023

abgestimmte Zuordnungen von Wohn- und Arbeitsstétten, Verkehrs-
und Versorgungsinfrastrukturen und wohnortnahen Freiflachen er-
reicht sowie Uberlastungserscheinungen abgebaut werden. Band-
artige Siedlungsentwicklungen sollen durch eine gegliederte Folge
von Siedlungen und Freirdumen vermieden werden.

Regionalplan
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Abbildung 1: Darstellung Métzingens in der Raumnutzungskarte des Regionalplans der Re-

gion Stuttgart vom 22.07.2009.

Entsprechend den Grundséatzen und Zielen des LEP legt der Regionalplan des
Verbands Region Stuttgart u. a. weiter detaillierte regionalplanerische Vorgaben
fur Métzingen und die Plangebiete ,Réte 11“ und ,Réte Il fest. Diese werden zu-
erst genannt und nachfolgend ihre Wirdigung und BerUcksichtigung in der Bau-
leitplanung — grau hinterlegt — dargestellt.

24.05Z Bauflachen in Gemeinden beschrankt auf Eigenentwicklung

(1) In den Gemeinden, beschrénkt auf Eigenentwicklung nach PS
2.4.2 (Z) sind Wohnbaufléchen sowie gewerbliche Bauflachen im
Rahmen der nattirlichen Bevélkerungsentwicklung und des ,inne-
ren Bedarfs“ zuldssig.

(2) In begriindeten Féllen kénnen auf Nachweis zusétzlich Wohn-
baufldchen zugelassen werden, wenn ein hoher Einpendleriiber-
schuss, ein Geburtenliberschuss oder andere konkrete értliche
Besonderheiten bestehen und nachgewiesen werden.

Entsprechend dem regionalplanerischen Ziel ist lediglich die na-
turliche Bevélkerungsentwicklung und der ,innere Bedarf* anzu-
setzen. Hierbei sei angemerkt, dass die Bebauungsplane aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt sind und das Entwicklungs-
gebot nach § 8 Abs. 2 BauGB eingehalten ist. Zwar mag der gul-
tige Flachennutzungsplan seinen Planungshorizont weit
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Uberschritten haben, dennoch fand im Rahmen der Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplanes ein Abwagungsvorgang statt,
der unmissverstandlich zu dem Schluss kam, dass die im Fla-
chennutzungsplan dargestellten Flachen fir die gemeindliche
Entwicklung erforderlich sind. Demnach wurde bereits damals,
im Hinblick auf die aktuelle Situation mit erheblichen Wohnraum-
mangel, der Belang der Wohnraumversorgung richtig gewichtet
und in die Abwagung eingestellt.

Des Weiteren wird eine Wohnbauflachenausweisung rein ent-
sprechend der naturlichen Bevolkerungsentwicklung als unrealis-
tisch betrachtet. Dies wird ebenfalls vom Statistischen Landesamt
Baden-Wurttemberg gestutzt: ,Modellrechnung ohne Wanderun-
gen: Die Modellrechnung gibt die fiktive Bevélkerungsentwick-
lung wider, als wiirde es keine Wanderungen zwischen den Ge-
meinden und tber die Landesgrenze hinweg geben. Als Grund-
lage dienen dabei dieselben Annahmen wie bei der Berechnung
mit Wanderungen. Sie zeigt, wie sich unter der theoretischen Be-
dingung fehlender AuBenbeziehungen die Bevélkerungszahl und
-struktur verandern wirde. Ihr Nutzen ist analytischer Natur: Die
Modellrechnung verdeutlicht erst den groBen Effekt von Wande-
rung auf die Bevélkerungsentwicklung. Sie beschreibt jedoch
keine realistische Entwicklungsperspektive. Das gilt auch ftir
Gemeinden, in denen keine tber die Eigenentwicklung hin-
ausgehende Siedlungstétigkeit angestrebt ist. Auch in diesen
Gemeinden finden in erheblichem Umfang Wanderungen
Uber die Gemeindegrenzen (zum Beispiel zu Ausbildungs-,
Paarbildungs- und Erwerbszwecken) statt.”

Demnach ist der Gemeinde Métzingen, trotz der Einstufung als
Gemeinde beschrankt auf Eigenentwicklung ein gewisses Ent-
wicklungspotential zuzusprechen. Vor allem auch weil die naturli-
che Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde in den letzten
Jahren stets positiv ausfiel (auf das Kapitel Statistiken wird ver-
wiesen).

Anzumerken ist auch, dass unter Berucksichtigung der Vielzahl
an BaulUcken, auf die die Gemeinde aber keinen Zugriff hat, bei
einer erfolgreichen Umsetzung der Innenentwicklung die Be-
standsbevdlkerungszahl héher und damit einhergehend auch der
Saldo der naturlichen Entwicklung héher ausfallen wirde. Im di-
rekten Zusammenhang hierzu stehen auch die seit Jahrzehnten
bestehenden Bestrebungen der Gemeinde das Innenentwick-
lungspotential auszuschopfen, anstelle Bauflachen im AuBenbe-
reich zu Uberplanen. Waren die Gebiete ,Réte I, ,Réte I1“ und
»Rote llI“ gemeinsam und zum gleichen Zeitpunkt (ab 2003) ent-
wickelt worden, kénnte die Gemeinde Métzingen heute wiederum
eine weit hdhere Bevblkerungszahl, mit entsprechend héherer
naturlicher (Eigen-) Entwicklung vorweisen.
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2.4.0.5.1G

24062

2.4.082

Orientierungswert fiir den Bedarf in Gemeinden beschrankt
auf Eigenentwicklung

Insgesamt wird in Gemeinden, beschrénkt auf Eigenentwicklung
nach PS 2.4.0.5 (Z) und PS 2.4.2 (Z) als Orientierungswert ein Zu-
wachs von 1 % der Wohneinheiten (WE) je funf Jahre zugrunde
gelegt. Bei der Ermittlung des Bedarfs sind neben diesen Orien-
tierungswerten auch die Vorgaben und Hinweise der Obersten
Landesplanungsbehdérde mit einzubeziehen.

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

Wirde der oben genannte Wert von 1 % der WE je 5 Jahre ange-
setzt, wurde 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 Ge-
meinde angemeldet wird.

Vorrang der Bestandsnutzung

(1) Die Innenentwicklung genieBt klare Prioritat vor der Inan-
spruchnahme bislang nicht baulich genutzter Fldchen.

Wie einleitend beschrieben setzt die Gemeinde Métzingen bereits
seit Jahrzehnten auf eine umfassende Innenentwicklung. Da hier
allerdings das Potential ausgeschopft ist, ist die Gemeinde ge-
zwungen AuBenbereichsflachen in Anspruch zu nehmen. Sie
kommt damit ihrer kommunalen Pflicht nach, Wohnraum zur Ver-
figung zu stellen.

Freiraumsicherung / Bruttowohndichte

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

[...] Gemeinden beschrankt 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 aktuellen Planungsstand
kann fur das Gebiet ,Réte II“ unter Zugrundelegung einer Bele-
gungsdichte von 2,4 eine Wohndichte von ca. 55 EW/ha und in
,Rote IlI“ ca. 65 EW/ha (in der Gesamtbetrachtung der Gebiete
60 EW/ha) bei Nichtberlcksichtigung der Bestandsflachen (Voll-
maringer StraBe, Iselshauser StraBe, bestehender Spielplatz etc.).

Dem regionalplanerischen Ziel 2.4.0.8 wird somit vollumfanglich
entsprochen.
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2422

3.1.1Z

324G

Gemeinde beschrankt auf Eigenentwicklung

Besondere Griinde fiir die Festlegung als Gemeinde beschrankt
auf Eigenentwicklung: Lage im oberen Gau mit besonders land-
bauwdirdigen Béden am Rand zum Nagoldtal, Freiraumbelange,
zusammenhangender 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 ausgelést, die nicht ausgeglichen wer-
den kénnten. Durch eine umfassende Eingriinung der Gebiets-
rander, werden die Plangebiete in den Landschaftsraum einge-
bunden. Aufgrund der kompakten Siedlungsstruktur und der Ar-
rondierung durch die Gebiete ,Réte 1I“ und ,Réte 111, erhalt die
Gemeinde 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 einflugt. Sdmtliche Eigentimer, demnach auch
Landwirte und diejenigen, die Flachen far landwirtschaftliche
Zwecke verpachten und nutzen, haben dem freiwilligen Umle-
gungsverfahren und damit den Konditionen der Umlegung und
ErschlieBung, inkl. Baugebot, zugestimmt. Das Thema landwirt-
schaftliche Nutzung sowie Bodengute und Landbauwdurdigkeit
werden 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-
zige sind Vorranggebiete fiir den Freiraumschutz mit dem Ziel der
Erhaltung und Verbesserung des Freiraumes und der Sicherung
des groBrdumigen Freiraumzusammenhangs. Die Regionalen
Griinztge dienen der Sicherung der Freiraumfunktionen Boden,
Wasser, Klima, Arten- und Biotopschutz, der naturbezogenen Er-
holung sowie insbesondere der land- und forstwirtschaftlichen
Bodennutzung und Produktion. Regionale Griinziige dirfen keiner
weiteren Belastung, insbesondere durch Bebauung ausgesetzt
werden. Funktionswidrige Nutzungen sind ausgeschlossen. Die
Erweiterung bestehender standortgebundener technischer Infra-
Struktur ist ausnahmsweise zulassig.

Nur ein sehr kleiner Teilbereich im Sidwesten des Plangebietes
,Rote II* tangiert einen regionalen Grinzug. Entsprechend der
Stellungnahme des Verbands Region Stuttgart zuletzt vom
09.11.2022 wird dieser ,,mit der vorliegenden Planung in diesem
Bereich abschlieBend ausgeformt*.

Gebiet fur Landschaftsentwicklung (VBG)

Die in der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten Vorbe-
haltsgebiete zur besonderen Nutzung fur die
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3.3

Landschaftsentwicklung sind besonders geeignet fuir 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 Grinzuges. Demnach wird auch hier davon
ausgegangen, dass der Bereich mit der vorliegenden Planung
endguiltig ausgeformt ist.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan regelt ,fir das gesamte

Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung er-
gebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Ge-

meinde in den Grundzigen® (§ 5 Abs. 1 BauGB).

Die Gemeinden Bondorf, Gaufelden, Jettingen und Métzingen bilden den Gemein-
deverwaltungsverband Oberes Gau (GVV Oberes Gau). Der Verband erflllt an-
stelle der Mitgliedsgemeinden in eigener Zustandigkeit u. a. die Aufgabe der vor-
bereitenden Bauleitplanung. Derzeit besteht fur den Planungsraum der gultige
Flachennutzungsplan 1995 mit diversen Anderungen (zuletzt: 8. Anderung in Kraft
getreten am 28.01.2021 / 29.01.2021).

GemaB § 8 Abs. 2 BauGB ,;sind Bebauungspléne aus dem Fldchennutzungsplan

zu entwickeln“ (Entwicklungsgebot). Da die Plangebiete ,,Réte 11“ und ,,Réte 11l im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt sind, ist die Entwicklung aus
diesem zweifelsfrei gegeben.

e 0\ ' FORN: (5T
\ % : , ""s.

Abbildung 2: Auszug aus dem ,Flachennutzungsplan 1995 it Anderung 2020‘ des Ge-
meindeverwaltungsverbands Oberes Gau vom 10.09.2020 / 11.09.2020, mit Plangebiet (Farbe:
schwarz), Quelle: Gemeindeverwaltungsverband Oberes Gau
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3.4

Bebauungsplane

Ein Bebauungsplan besteht fur das Plangebiet ,Réte I bisher nicht. Unmittelbar
nérdlich und dstlich grenzen Wohnbauflachen an, deren baulicher Bestand sich
im Osten Uber die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Réte,
1. Anderung“ aus dem Jahr 2005 entwickelt hat.

FlachenmaBig kleine Teile der Flurstlicke 1134/5, 176/2, 982 und 970/1 liegen im

Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Réte 1. Anderung“. Samtliche bisher be-

stehenden Vorschriften treten mit RechtsmaBigkeit des vorliegenden Bebauungs-
planes und 6rtliche Bauvorschriften auBer Kraft.

Rote Il

Gemeinde
| Motzingen

‘ o HUEH%B "West" : : 3 2 S
Abbildung 3: Bebauungsplan und 6értliche Bauvorschriften ,Réte, 1. Anderung“ vom
11.10.2005, in Kraft getreten am 20.10.2005, mit vorliegendem Geltungsbereich in blau.

Im Norden entwickelte sich der bauliche Bestand Uber die Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Iselshauser-/ Vollmaringer StraBe“i. K. g.
19.07.1985 sowie ,Sportplatz an der Vollmaringer StraBe“, i. K. g. 27.07.1978.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsflhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 13 von 91



Gemeinde Métzingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Réte 11“ 3. Entwurf vom 12.12.2023

|| RS- :

Abbiidur@ 4“ -Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften ,Sportplatz an der Vollmaringer
StraBe“ i. K. g. 27.07.1978, mit vorliegendem Geltungsbereich in blau.

Réte Il
Abbildung 5: Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Iselshauser- / Vollmaringer StraBe®
i. K. g. 19.07.1985, mit vorliegendem Geltungsbereich in blau.
3.5 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 Méglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfla-
chen, Gebdudeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungspotentiale zah-
len kénnen.
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3.6

4.1

Da das Plangebiet vollstdndig landwirtschaftliche Flachen umfasst, ist der Bedarf
darzulegen.

Die Nachfrage nach Wohnraum in Mét-

zingen ist ungebrochen und es gibt m
zahlreiche Grundsttickanfragen zum Iyp : Anzahl _Gebéude

. M . . Einfamilienhauser (EFH) mit 1 WE 34 44,2%
Bau weiterer Wohnhauser. Eine weitere Einfamilienhauser (EFH) mit 2 WE 13 16.9%
Innenentwicklung und Nachverdichtung Dappelhaushaiften (DHH) 10 130%
. . . Reihenhauseinheiten (RHE) 12 15,6%
ist in nennenswertem Umfang nicht Menrfamilienhéuser (MFH) s 104
moglich. Durch die Bestrebungen der Summen Rote II 77 100%

Abb. 6: Geplante Gebaude im Gebiet ,Rote
II“, Baldauf Architekten und Stadtplaner
GmbH, Stand November 2023.

Gemeinde Métzingen wurde das ge-
samte Innenentwicklungspotential aus-
geschopft.

Mit der Aufstellung des Bebauungspla-

nes wird die bauplanungsrechtliche Grundlage fur die Schaffung von ca. 77
Grundstucken fur Reihen-, Doppel- und Einzelhduser geschaffen. Erganzt werden
diese durch acht Mehrfamilienhduser (klassischer Geschosswohnungsbau). Im
Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde das stadtebauliche Konzept weiter
nachverdichtet.

Landeskreislaufwirtschaftsgesetz LKreiWiG / Erdmassenausgleich

GemanB § 3 Abs. 3 des sollen , bei der Ausweisung von Baugebieten und der
Durchftihrung von Bauvorhaben im Sinne von Absatz 4 die Abfallrechtsbehérden
und die offentlich-rechtlichen Entsorgungstrager im Rahmen ihrer jeweiligen Zu-
sténdigkeit, insbesondere im Rahmen der Anhérung der Tréger Offentlicher Be-
lange, darauf hinwirken, dass ein Erdmassenausgleich durchgefihrt wird. Dabei
sollen durch die Festlegung von StraBen und Gebdudeniveaus 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 grundsétzlich 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 zukunftigen Privatgrundstu-
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 Métzingen gehért zum Landkreis Béblingen und liegt im Korngau,
ca. 5 km entfernt von Nagold und knapp 19 km entfernt von Rottenburg am
Neckar.
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4.2

4.3

4.4

Verkehrstechnisch ist die Gemeinde sehr gut sowohl an das 6rtliche, als auch das
Uberdrtliche StraBennetz angebunden. Métzingen liegt direkt an der LandesstraBBe
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.

jA81 Ri Sindelfingen/
Béblingen

JA81 Ri Rottweil

=

Lftbild, Quelle: Kartendaten © 2021 GeoBasis-DE/BKG (©2009), Google Grafi-
ken © 2021, AeroWest, Cnes/Spot Image, DigitalGlobe, GeoBasis-DE/BKG, GeoContent, Lan-
deshauptstadt Stuttgart, Landsat

Abbildung 7:

Naturraumliche Lagebedingungen

Naturraumlich liegt die Gemeinde Mé6tzingen 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 sud-
westlichen Albvorland im Sudwesten und der Hochflache der Baar im Stden.

Zwei Gliederungsprinzipien bestimmen im Wesentlichen die Landschaft. Durch
die H6henentwicklung kann zwischen einem sudlichen, hochgelegenen (500 —
730 m), nicht 16Bbedeckten Teil (Oberes Neckargéau) und eine, nérdlichen, niedri-
ger gelegenen (400 — 500 m) und I6Bbedeckten Teil (Oberes Gau) unterschieden
werden (Quelle: LUBW).

Topographie

Die Topographie des Gelandes ist von Nord (ca. 518 miNN) nach Sud (ca. 506
mUNN) leicht abfallend, insgesamt aber fast eben mit einer Hohendifferenz von
ca.12m.

Bestehende Nutzung

Die Flache des Plangebietes ,Réte 11“ wird bisher landwirtschaftlich genutzt. Im
Norden und Osten der Flache grenzen Wohnnutzungen an. Von Nord-Ost nach
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Sud-West verlauft die Vollmaringer StraBe, Uber die der Anschluss an den Orts-
kern M&ssingens gewahrleistet wird.

Abbildung 8: © 2020 Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wurttemberg mit Plangebiet in Rot.

4.5 Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes, wie auch in den angrenzenden Flachen, sind laut
Darstellungen der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wurttemberg (LUBW) keine
Natur- 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 berucksichtigen. Auf die Ausfuhrungen im Textteil wird
verwiesen.

4.6 Streuobstbestande

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Réte II“ befindet sich kein Streuobstbe-
stand der nach § 33a Naturschutzgesetz fur Baden-Wurttemberg geschutzt ist.

4.7 Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstiicke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 931/1, 933, 935, 936, 937/1, 937/2, 938, 939,
940, 940/1, 941, 942, 943, 944, 945, 946, 947, 948, 964, 965, 966, 967, 968, 969,
970, 970/1, 971, 973, 974, 975, 976, 977, 978, 979, 980, 981, 982, 1193, 1194,
1195, 1196, 1198/1.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flurstiicke mit den folgenden
Nummern: 176/2, 176/9, 1134/5, 1192, 4233.
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5.1

/o s . :
Abbildung 9: Auszug aus dem Kataster mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes in
Schwarz.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Statische Daten

Bevolkerungsentwicklung

Die Daten des statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg zeigen fur die Ge-
meinde Métzingen einen sehr sprunghaften Anstieg der Bevolkerungszahlen nach
der deutschen Wiedervereinigung bis zu einem Héchstpunkt 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 Bevdlkerungsvorausberechnung ohne Wanderun-
gen wird far die Gemeinde Métzingen fur das Jahr 2040 eine Einwohnerzahl von
ca. 3.736 prognostiziert. Mit Wanderungen ca. 3.901. Auf die Ausfihrungen des
statistischen Landesamtes zu PS 2.3.0.5 (Z) wird an dieser Stelle nochmals be-
sonders hingewiesen.
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5.2

e o hne Wanderung mit Wanderung

Abbildung 10: Bevolkerungsentwicklung und Vorausberechnung ohne Wanderungen (eigene Dar-
stellung auf Grundlage der Daten des StalL.a BW)

Altersverteilung

Wie alle Kommunen in Deutschland ist auch die Gemeinde Moétzingen vom demo-
graphischen Wandel betroffen. Der Anteil an der Gesamtbevoélkerung 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) Uber-
schreitet, wird fur die Gemeinde Métzingen fur das Jahr 2026 prognostiziert (37,5
zu 37,3 %). Fir den Landkreis Boblingen 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-jahrigen und der Uber 65-jahrigen
(Gesamtquotient) in Summe 93,7 % umfassen. Das heiBt, dass der Anteil der Be-
vblkerung, die sich im erwerbsfahigen Alter befindet, zuklnftig sehr gering aus-
fallt. Diese Zahlen bedeuten vor allem raumstrukturelle und infrastrukturelle Kon-
sequenzen, denen die Gemeinde gegenubersteht.
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Abbildung 11: 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 12: Bevolkerungsvorausrechnung mit Jugend- und Altenquotient fur Métzingen, den
Landkreis Boblingen, die Region Stuttgart und das Land Baden-Wiirttemberg (ei-
gene Darstellung auf Grundlage der Daten des StaLa BW)

Raumliche und natirliche Bevélkerungsbewegung

Hinsichtlich der Bevélkerungsbewegungen 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 fir die Jahre
2018 (-14), 2019 (-5), 2020 (-3) nur noch ein negativer Wanderungssaldo. Dies be-
deutet, dass mehr Menschen die Gemeinde verlassen, als zuziehen.

Entgegen des negativen Wanderungssaldos besteht allerdings ein kontinuierli-
cher Geburtenuberschuss (Differenz der Geborenen zu den Gestorbenen) zwi-
schen +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 Innen-
entwicklung konzentriert hat. SchwerpunktmaBig konnten dabei in erster Linie ge-
meindeeigene Flachen, die z.T. Uber Jahrzehnte aufgekauft wurden neu geordnet
und dann vermarktet werden. Bedingt dadurch konnte die Nachfrage nach Wohn-
raum allerdings bei Weitem nicht gedeckt werden. Zahlreiche Métzinger sind nach
extern gezogen, mangels eines geeigneten Angebotes in Métzingen. Diese war-
den nun mit ,Rote 1I“ und ,,R6te I“ zum Teil wieder zuriick in die Gemeinde kom-
men.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 21 von 91



Gemeinde Métzingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Réte 11“ 3. Entwurf vom 12.12.2023
31
b \
17 —
13 \ 12 14
7
2016 2017 2018 20@9—-—-—"""20%0
-14
— —Wanderungssaldo — —Geburteniiberschuss (+) bzw. Defizit (-)

Abbildung 13: Raumliche 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 14: Anzahl der Wohngebaude und Wohnungen (eigene Darstellung auf Grundlage der
Daten des StaLa BW)

Die Zahl der realisierten Wohngebaude und Wohnungen verlaufen nahezu paral-
lel. Im langjéahrigen Mittel werden lediglich 1,5 Wohnungen je Wohngebaude reali-
siert. Demnach ist das ,klassische Einfamilienhaus® die dominierende Gebaudety-
pologie in der Gemeinde. Dem allgemeinen Trend folgend, steigt auch in Métzin-
gen der Wohnraumflachenbedarf je Bewohner. Im Gengensatz hierzu sinkt die
Belegungsdichte (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 Gartenbaube-
trieb und ein Futterbaubetrieb.

Wirtschaftsbereiche

Die Gemeinde Moétzingen ist in Anbetracht der bestehenden Wirtschaftsbereiche
durch das produzierende Gewerbe gepragt. Die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Arbeitsort in der Gemeinde ist seit 2008 auf einem kon-
stanten Niveau zwischen 666 (Jahr 2008) und 659 im Jahr 2021. Dabei hat der
Sektor des ,produzierenden Gewerbes® (-48 Beschaftige seit 2008), an den Sek-
tor ,sonstigen Dienstleistung®, Beschéaftigte (+ 30 Beschaftigte) verloren.

Berufspendier

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). Demgegeniber steht ein stetig wachsender Anteil an Berufstatigen,
die die Gemeinde Métzingen als Wohnstandort gewahlt haben, aber auBerhalb
der Gemeinde arbeiten und aus der Gemeinde auspendeln.
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Abbildung 15: Berufseinpendler und Berufsauspendler Uber die Gemeindegrenze (eigene Darstel-
lung auf Grundlage der Daten des StaLa BW)
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5.8 Zusammenfassung

Zusammenfassend lasst sich konstatieren, dass die Gemeinde Métzingen einer
positiven Bevolkerungsentwicklung gegenibersteht, was auch an einem kontinu-
ierlichen Geburtentberschuss liegt. Dadurch wird im Vergleich zur Region Stutt-
gart, dem Kreis Boblingen und dem Land Baden-Wurttemberg ein spaterer Zeit-
punkt fir die Uberschreitung des Altenquotienten erreicht. Die gewerbliche Ent-
wicklung am Standort Métzingen ist seit Jahren unverandert, wobei die Zahl der
Auspendler, auch durch die Entwicklung der direkt angrenzenden Gewerbege-
biete und das in rdumlicher Nahe befindliche interkommunale Gewerbegebiet
INGpark, stetig steigt. Die Gemeinde Métzingen weist eine Reihe von Standortfak-
toren auf, die die hohe Nachfrage nach Wohnraum erhéht.

6 Entwicklung des Gebietes ,,Rote”

6.1 Gesamtbetrachtung

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

P _“
Abbildung 16: 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 |6sen war, ist die Vielzahl an Baullcken. Von
den damals 88 geplanten Grundsttcken sind heute noch ca. 34 (ca. 40 %) unbe-
baut und werden nur minder genutzt und als ,Enkelgrundsticke” vorgehalten.
Aufgrund der damals nicht vorgesehenen Bauverpflichtung, liegt ein groBes Ent-
wicklungspotential ungenutzt brach und kann aufgrund der fehlenden Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentumer nicht aktiviert werden.

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

Baugebiete ,,Réte 1I“ und ,Roéte I11“

Aufgrund des fehlenden Innenentwicklungspotentials ist fir die Gemeinde Métzin-
gen die Entwicklung der Gebiete ,Réte II“ und ,Réte [I1“ unumganglich, um der
kommunalen Pflicht der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum gerecht zu
werden. Zwar werden AuBenbereichsflachen in Anspruch genommen, dennoch
fordern diese auch die Umsetzung der Innenentwicklungsstrategie.

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches 2017 hat der Gesetzgeber neue Rege-
lungen zum Bauen im AuBenbereich aufgenommen. Mit dem § 13b BauGB wurde
ein Instrumentarium geschaffen, das den Gemeinden ermoglichen sollte, im ver-
einfachten Verfahren Bauland im AuBenbereich zu entwickeln. Die Gemeinde M6t-
zingen 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 langfristi-
gen stadtebaulichen Ziele zu besinnen. Mittlerweile wurde diese Vorgehensweise
auch von Gerichten bestéatigt und der § 13b BauGB fur rechtswidrig erklart (siehe
hierzu Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes BVerwG, 18.07.2023 — 4 CN 3.22).

Diese Ruckbesinnung besteht darin, die Flachen, die bereits im Flachennutzungs-
plan enthalten sind, naher auf ihre stadtebauliche Eignung hin zu prifen. Hierzu
wurde das stadtebauliche Konzept ,Réte” aus dem Jahr 2003 hinsichtlich der
stadtebaulichen Zielsetzung (Dichte, flachenschonende ErschlieBung, Durchgri-
nung der Gebiete) umfassend Uberarbeitet und optimiert. Im Vergleich zum dama-
ligen Konzept wurde eine hohe gebaudetypologische Durchmischung angestrebt,
die im Jahr 2003 noch nicht vorgesehen war. Ziel war unter anderem auch die Be-
ricksichtigung von Geschosswohnungsbau, der in den bisherigen Planungen zur
Gesamtentwicklung noch nicht vorgesehen war.
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7

71

7.2

Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliche Gesamtsituation

Grundlage far die stadtebaulichen Konzepte ,Réte 11“ und ,,Réte ll1“ 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 Gberpla-
nen die Konzepte ,Réte I1“ und ,Réte Il ca. 13,3 Hektar, wobei das Plangebiet
,Rote Il ca. 6,5 ha umfasst und ,Réte Il 6,8 ha.

Das Gebiet ,,Réte l1I* unterliegt im nérdlichen Bereich den Einwirkungen der
Nagolder StraBe L 1361 und der Iselshauser StraBe K 1026 als Hauptverkehrs-
achse zwischen M6tzingen und Richtung Nagold. AuBerdem befindet sich im di-
rekten Anschluss, nérdlich der Iselshauser StraBe, ein Gewerbebetrieb der eben-
falls im Rahmen der Planung Berlcksichtigung finden musste. Des Weiteren
bietet sich dieser Standort fur wohnvertragliche gewerbliche und erganzende
Nutzungen an, die den neuen Ortseingang Métzingens markieren.

ErschlieBung

Die HaupterschlieBung der Gebiete erfolgt Uber SammelstraBen die an die Isels-
hauser und an die Vollmaringer StraBe anknupfen und in das Plangebiet weiterge-
fahrt werden. Im Gebiet ,Ro6te 11I“ mindet diese Sammelstra3e in eine Wohn-
straBe die das gesamte Gebiet von Nord nach Sud durchquert und zum neuen
Knotenpunkt Vollmaringer StraBe im westlichen Teil der ,Réte [ fuhrt. Ein weite-
rer Anschluss an das bestehende StraBennetz im Gebiet ,,Réte 11I“ ist am Unteren
Buhlweg vorgesehen.

Ausgehend von dem neuen Knoten Vollmaringer StraBe fuhrt die geplante Wohn-
straBe in einer Schleife durch das Gebiet ,Réte I1“ hindurch und schlieBt schlieB-
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 groBtenteils in Schleifen angelegt werden. Im Gebiet ,Réte 1I“ wird hier-
mit auch eine zusatzliche Verbindung zwischen der WohnstraBe geschaffen. Im
auBersten Sudosten werden zwei StichstraBen mit Wendeanlagen fir 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 StraBenbegleitgriin. An Engstellen
wird die StraBenbreite bis auf 4,5 m verjingt. 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 durfen
stellenweise sonst nur durch landwirtschaftlichen Verkehr und durch Fahrzeuge
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zur Pflege und Instandhaltung der 6ffentlichen Griin- und Entwasserungsanlagen
befahren werden.

Der ruhende Verkehr wird sowohl auf den Privatgrundstticken 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 Il bei
einem ermittelten Bedarf von ca. 63 &ffentlichen Stellplatzen ca. 104 6ffentliche
Stellplatze vorgesehen.

Rote Il

.6,78ha
::qrenz\NQ entspricht Stand vom 26.02:2021

= n|l
Abbildung 17: Stadtebauliches Konzept ,Réte II* (rot) und ,Réte I (blau), Baldauf Architekten
und Stadtplaner GmbH, Stand Oktober 2023.
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7.3

7.4

Nutzungskonzept

Die stadtebaulichen Konzepte sehen ein Gebiet vor, das vorwiegend dem Woh-
nen dient. Im Norden des Gebietes ,Réte |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. Grundsétzlich sind neben dem Wohnen auch an-
dere Nutzungen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke) denkbar, die im Bebauungsplan zugelassen werden, aber
nicht konkret verortet sind. Dies gilt z. B. auch fir das Thema des sozialen Woh-
nungsbaus.

Der nérdliche Teilbereich des Gebietes ,,Réte I11 befindet sich verkehrsgunstig an
der Iselshauser StraBe, am zukunftigen Ortseingang der Gemeinde. Dieser Stand-
ort ist fur eine gemischtgenutzte Bebauung pradestiniert, sodass hier ein urbanes
Gebiet vorgesehen ist. An diesem Standort sind sowohl gewerbliche Nutzungen,
als auch andere Einrichtungen des taglichen Bedarfs oder Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke vorgesehen. Diese kdn-
nen zum einen die Versorgung des Gebietes selbst Ubernehmen, andererseits ei-
nen groBraumigeren Bedarf decken, ohne dass negative verkehrliche Auswirkun-
gen auf die bebaute Ortslage zu befurchten waren. Gegenuber der Festsetzung
eines Mischgebietes ermdéglicht das urbane Gebiet eine differenziertere Steue-
rungsmaéglichkeit der einzelnen Nutzungen, sodass diese bedarfsgerecht ange-
ordneten werden konnen. Komplettiert wird die gemischte Nutzung durch Woh-
nen im Geschosswohnungsbau.

Bautypologien

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

Auftakt in das Gebiet ,Réte II* 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 114, kbnnen
nun nochmals weitere Mehrfamilienhausstandorte angeboten werden. In Summe,
mit den Gebauden in den geplanten urbanen Gebieten, kbnnen so insgesamt 24
Mehrfamilienhauser als klassischer Geschosswohnungsbau mit etwa 130
Wohneinheiten umgesetzt werden. Fur diese Gebaude werden im Bebauungs-
plan gesonderte Festsetzungen getroffen, die gewahrleisten sollen, dass diese
Gebaudekubatur wie gewollt umgesetzt wird. Neben der Festsetzung von mindes-
tens zwei und hochstens drei Vollgeschossen, wird auch eine Gebaudelange von
15 m bis 25 m vorgeschrieben. Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten wird hier
nicht beschrankt. Durch einen vergréBerten Grenzabstand, Uber die Vorgaben der
Landesbauordnung hinaus, wird im Bereich des urbanen Gebietes eine Beein-
trachtigung der im Osten bestehenden Einzelhduser ausgeschlossen.

In den Gebieten ,Roéte II“ und ,Réte 111“ werden fur alle Bauweisen Standorte vor-
gesehen, die die Rdume gliedern und eigenstandige Nachbarschaften

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 28 von 91



Gemeinde Métzingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Réte 11 3. Entwurf vom 12.12.2023

7.5

7.6

zusammenfassen. Sudlich des geplanten Kindergartens, im Stidosten und dem
zentralen Bereich der ,Réte IlII“ werden dichte, aber kleingliedrige Wohnformen
mit Reihenhausern angeboten. Auf GrundstlcksgréBen zwischen ca. 160 m2 bis
ca. 300 m2 kénnen insgesamt, bei Umsetzung des Konzeptes, 24 Reihenhaus-
einheiten realisiert werden.

In den Ubrigen Teilbereichen werden Einzel- (ca. 91 Grundstlicke) und Doppel-
hausgrundsticke (ca. 36 Grundsttcke) angeboten.

In den zentralen Bereichen der Gebiete wird weitestgehend die Wahiméglichkeit
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 sowohl zur offe-
nen Landschaft als auch hin zur bestehenden Ortslage zu gewéhrleisten. Dies
spiegelt sich in den Festsetzungen des Bebauungsplanes wieder.

Grunstruktur

Ein zentraler Griinbereich zwischen den Gebieten ,,Rote 1I“ und ,Rote llI* bildet
der bestehende Spielplatz in ,Réte ,I1“. Dieser dient vor allem als Spiel-, aber
auch als Erholungs- und Verweilflache. Dieses bereits bestehende Potential wird
weiter ausgeschdpft und qualifiziert. Durch die neue Wegevernetzung wird dieser
in das Quartier einbezogen und durch Querungshilfen fir FuBganger sicher er-
reichbar gemacht. Des Weiteren wird im mittleren Bereich des Gebietes ,Réte III°
eine zentrale Griinflache ausgebildet, die dem Bild eines traditionellen ,,Dorfan-
gers” ahnelt. Da dieser Bereich aufgrund der geologischen Anomalien fur eine
Bebauung nicht geeignet ist, wird dieser durch Hecken und Baumpflanzungen
qualitativ aufgewertet, sodass hierdurch auch das lokale Kleinklima unterstitzt
wird.

Ausgepragtes StraBenbegleitgriin mit Pflanzbeeten und Baumquartieren struktu-
rieren und gliedern den &éffentlichen Raum. Im Stden 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 ermdéglicht. Auch die priva-
ten Randgrundstucke entlang der Gebietsrander werden durch Pflanzvorgaben
eingegrunt.

Nachweis der Bruttomindestwohndichte

Im Zuge der Bearbeitung der Projekte ,Réte 1I“ und ,,Réte III“ wurde die stadte-
bauliche Dichte konsequent und vertraglich erhdht. Grundsétzlich ist anzumerken,
dass es sich bei der Betrachtung der Bruttomindestwohndichte um stadtebauliche
Annahmen handelt, deren Umsetzung die Bebauungsplane grundsatzlich zulas-
sen sollen. Eine tatsdchliche 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.

Entsprechend den Angaben des statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg
kann fUr die Gemeinde Métzingen von einer Belegungsdichte von 2,4 Einwoh-
ner je Wohneinheit ausgegangen werden. Demzufolge soll der Nachweis unter
Berucksichtigung dieser Pramisse erfolgen, auch wenn davon ausgegangen wird,
dass bei einer Erstaufsiedlung vor allem Familien mit einer hdheren Belegungs-
dichte das Baugebiet besiedeln.
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Zur Ermittlung der Zahl der Wohneinheiten werden unterschiedliche Berech-
nungswerte angenommen. Im Hinblick auf die geplanten Einfamilienhauser wird
rechnerisch davon ausgegangen, dass in 25 % der Falle zwei Wohneinheiten je
Gebaude realisiert werden. In allen Ubrigen Fallen jeweils eine Wohneinheit. Je
Doppelhaushalfte und Reihenhauseinheiten wird ebenfalls eine Wohneinheit
angenommen. Bei den Mehrfamilienhausern wird Gebaudespezifisch die ge-
plante Zahl an Wohneinheiten angenommen (insgesamt 130 Wohneinheiten).

Auf dieser Grundlage kénnen flir das Gebiet ,Roéte I1“ rund 326 Einwohner in 136
Wohneinheiten ermittelt werden. In ,Réte llI“ rund 403 Einwohner in 168
Wohneinheiten.

In beiden Gebieten kdnnen die meisten Wohnungen in Mehrfamilienhauser
(Geschosswohnungsbau) errichtet werden. Der Anteil der Wohneinheiten in Mehr-
familienhdusern im Vergleich zu der Gesamtzahl der Wohneinheiten betragt im
Gebiet ,Réte Il rund 40 % im Gebiet ,,Réte Il rund 45 %. Hierbei sei angemerkt,
dass im Bereich des urbanen Gebietes MU1 gar keine Wohnnutzung und im Be-
reich MU2 nur in den Obergeschossen (Erdgeschoss nur fur gewerbliche Nut-
zung) 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 55 Einwohner je Hektar (50 EW/ha in ,Réte 11“; 59 EW/ha
in ,Réte 11I“) bei einer Belegungsdichte von 2,4.

Rechnet man Bestandsflachen, wie z. B. den bestehenden Spielplatz und Teile
der Vollmaringer und Iselshauser StraB3e heraus, so ergeben sich Dichtewerte von
55 EW/ha fur ,Réte IlI“ und 65 EW/ha fur ,Réte 11 was einer Gesamtdichte von
60 EW/ha entspricht. Demnach wird das regionalplanerische Ziel PS 2.4.0.8 ein-
gehalten.

Flachen im zukunftigen Eigentum der Gemeinde

Wie bereits aufgefuhrt, wird zur Entwicklung der Plangebiete ein Umlegungsver-
fahren durchgefuhrt. Sdmtliche Eigentimer in den Plangebieten haben dieser Vor-
gehensweise in den Gesprachen, die im Rahmen des Umlegungsverfahrens statt-
finden zugestimmt und werden entsprechende Vereinbarungen unterzeichnen.
Entsprechend den gesetzlichen Regelungen der §§ 55 ff. BauGB bekommen so-
wohl die bisherigen Eigentimer (sofern gewtinscht und maximal wertgleich zum
Einwurfgrundstlck) im Plangebiet als auch die Gemeinde Zuteilungsgrundsticke.
Die Grundsttcke, die voraussichtlich in das Eigentum der Gemeinde Ubergehen,
ca. 5,2 ha Bauland, umfassen unter anderem alle Mehrfamilienhausgrundsti-
cke, sodass auch gewahrleistet werden kann, dass die entsprechende Gebaude-
kubatur, mit der geplanten Zahl an Wohneinheiten tatsdchlich umgesetzt und die
Vorgaben der Bruttomindestwohndichte erreicht werden. Dabei kann die Ge-
meinde bedarfsorientiert handeln und Grundstlicke nutzerspezifisch entwickeln.

Flache im Privateigentum

Die Ubrigen Baugrundstiicke werden Privateigentiimern zugeteilt. Entsprechend
den (unverbindlichen) Ergebnissen der Ermittlungs- und Verhandlungsgesprache
sollen von den insgesamt 36 Wohnbaugrundstticken fur Einzel- und Doppelh&u-
ser die an private Eigentimer in ,Réte II“ zugeteilt werden, 19 Grundsticke an
Motzinger bzw. ehemals in Motzingen Ansassige, die selbst bauen und in die

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 30 von 91



Gemeinde Métzingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Réte 11 3. Entwurf vom 12.12.2023

7.9

Gemeinde zurickkehren méchten, zugeteilt. Im Plangebiet ,Réte 11 gehen von
den 30 Bauplatzen rund 22 Bauplatze an Métzinger oder ehemalige Moétzinger.

Demnach kann davon ausgegangen werden, dass ca. 60 % der Baugrundstiicke
an Moétzinger gehen bzw. ehemals Moétzinger, die sich mit dem Bauplatz wieder
in der Gemeinde ansiedeln wollen. Des Weiteren gehen die zukunftigen EigentU-
mer freiwillig eine Bauverpflichtung ein, die Vorsieht, dass das entsprechende
Baugrundstuiick innerhalb von acht Jahren bebaut werden muss. Sollte dies
nicht der Fall sein, hat die Gemeinde Métzingen ein Ankaufsrecht auf die Grund-
stucke.

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

Zwingende Griinde fir die gemeinsame Gebietsentwicklung

Eine gemeinsame ErschlieBung der Gebiete ,Réte 11“ und ,Réte Il dient einer ef-
fizienten und wirtschaftlich sinnvollen Umsetzung. Hierdurch lassen sich Er-
schlieBungskosten senken und die geplanten Ver- und Entsorgungsanlagen
entsprechend ihrer Bemessung nutzen.

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

Dadurch, dass es Privateigentimer von Grundstticken gibt, die sowohl im Plange-
biet ,Roéte 11 als auch in ,Réte Il1* liegen bzw. wegen einer gewerblichen Ansied-
lung zwingend auf die Entwicklung von ,Réte I angewiesen sind, wére bei der
Umsetzung nur eines Gebietes ein Scheitern des Gesamtprojektes zu befurchten.
Eigentimer haben signalisiert, nur dann den ErschlieBungs- und UmlegungsmaB-
nahmen inklusive der Bauverpflichtung final zuzustimmen, wenn beide Gebiete
erschlossen werden. Die freiwillige Umsetzung erfordert daher eine gemeinsame
ErschlieBung der Gebiete.

Eine zeitgleiche ErschlieBung beider Gebiete ist auch aus erschlieBungstechni-
scher Sicht sinnvoll. Die Entwasserung von ,Réte Il1“ [auft aus topografischen
Grunden uber ,Rdéte 11“. Dort sind dementsprechend die Retentionsbecken am
Gelandetiefpunkt in der Talsohle geplant und dort liegt das Regenuberlaufbecken,
an das modifizierte Mischwassersystem angeschlossen wird. Auch die Kanale far
das Regenwasseraufkommen werden im Gebiet ,Réte 11“ so dimensioniert, dass
auch das Aufkommen aus ,,Réte llI* gefasst werden kann. Zudem muss die ver-
kehrliche ErschlieBung flr beide Gebiete gemeinsam gedacht und gebaut wer-
den. Die Vollmaringer StraBe (bisher nur ein schmaler Asphaltweg) wird zu einer
vollwertigen StraBe mit straBenbegleitenden FuBgangerwegen ausgebaut. Sie
dient kanftig also ebenso der VerkehrserschlieBung von ,Réte IlII“ aus der sudli-
chen Ortsmitte, insbesondere fur FuBganger. Wegen des 0.g. StraBenausbaus
sind kostenintensive MaBnahmen an der bestehenden Hauptleitung des ZV Gau-
wasserversorgung erforderlich. Die ErschlieBungsstraBe durch ,Réte l11“ dient ei-
ner kiirzeren Verkehrsanbindung aus dem Gebiet ,Réte II* in Richtung L1361/
Nagold.
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Daruber hinaus muss angemerkt werden, dass durch eine gemeinsame Erschlie-
Bung Kosten pro m2 Nettobauland reduziert werden kdnnen — durch eine gemein-
same Baustelleneinrichtung und Abwicklung der MaBnahme, einer groBeren
»Menge“ und damit geringeren Einheitspreisen (bzw. Pauschalpreisen) und nicht
zuletzt auch aufgrund der aktuell stetig steigenden Baupreise in den kommenden
Jahren.

Bewertung der stadtebaulichen Planung im Bereich ,,Réte 1I* und
»Rote I

Die stadtebauliche Planung der Gebiete ,Réte I1“ und ,Réte 111 unterliegt einem
langwierigen, andauernden Prozess unter Berlucksichtigung einer Vielzahl von Be-
langen. Die Aufgabe des Gemeinderates diese (richtig) zu gewichten und gegen-
einander und untereinander abzuwagen, ist bis zum dem Verfahren abschlieBen-
den Satzungsbeschluss, noch nicht abgeschlossen. Grundsétzlich kommt die Ge-
meinde ihrer Planungspflicht nach. Das Erfordernis der Schaffung von Wohnraum
entspricht der Zielsetzung der gesetzlichen Regelungen des § 1 Abs. 3 BauGB
der besagt, dass ,insbesondere zur Ausweisung von Fléchen fir den Wohnungs-
bau“ 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. Die bereits erarbeiteten Plan-
grundlagen sowie die durchgefuhrten Untersuchungen inkl. Umweltbericht mit
umfassenden Ausgleichskonzept bestatigen die grundsatzliche Umsetzbarkeit
und Geeignetheit der Plangebiete ,,Réte II“ und ,Réte I11°..

Technische Infrastruktur

Zweckverband Gauwasserversorgung

Im Plangebiet selbst befinden sich derzeit Wasserleitungen und Schéchte des
Zweckverbandes Gauwasserversorgung. Eine der bestehenden Leitungen verlauft
in Nord-Sud-Richtung quer durch das Plangebiet Réte Il. Aufgrund der Lage kann
diese nicht in das vorliegende stadtebauliche Konzept integriert werden und wird
entsprechend dem geplanten StraBenverlauf in die neugeplanten éffentlichen Ver-
kehrsflachen umverlegt. Die im Westen verlaufenden Leitungen (DN225 und
DN400) werden im stadtebaulichen Konzept berlcksichtig und entsprechende
Abstande fur die Einhaltung von Schutzstreifen eingeplant.
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Abbildung 18: Leitungsbestand des Zweckverbandes Gauwasserversorgung innerhalb des
Plangebietes Réte |I.

Trinkwasserversorgung

Zur Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser wird im Bereich des Kreisver-
kehres Vollmaringer StraBe, BrunnenstraBe und In der Réte an das bestehende
Leitungsnetz angeschlossen.

Wasserentsorgung

Im Plangebiet wird ein modifiziertes Mischsystem eingerichtet. Hierbei wird im Be-
reich des Plangebietes ,Réte II“ im Ringschluss, in den WohnstraBen, ein Misch-
wasserkanal verlegt, der im Stdosten an das bestehende System angeschlossen
wird. In den Wohnwegen verlegte Schmutzwasserkanéle werden an diesen ange-
schlossen.

Das anfallende Niederschlagswasser wird separat in Regenwasserkanalen gefuhrt
und in die im Stden des Plangebietes geplanten Regenrickhaltebecken geleitet.
Im weiteren Verlauf wird das hierin gesammelte Wasser dem Haldengraben zuge-
fuhrt. Die Becken werden soweit als mdglich naturnah angelegt und eingegrunt.

Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten werden auf den Privatgrundsticken Retenti-
onszisternen mit zuséatzlichem Nutzvolumen eingebaut.
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Telekommunikation / Medien

An das bestehende Leitungsnetz kann angeschlossen werden. Im Bereich der
Vollmaringer StraBe im Plangebiet verlaufen Telekommunikationslinien der Deut-
schen Telekom.

Es besteht grundsétzliches Interesse der Leitungstrager ein glasfaserbasiertes
Leitungsnetz auszubauen.

Gasversorgung

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

Stromversorgung

Zur Versorgung des Plangebietes mit Strom wird im Bereich der Umspannstation
WeiherstraBe an das bestehende Netz angeschlossen. Im Bereich der geplanten
Gemeinbedarfsflache sowie im zentralen Bereich des Plangebietes sind weitere
Standorte fur Umspannstationen und mehrere Kabelverteilerschréanke vorgese-
hen.

Mullentsorgung

Grundsétzlich sind die in der Planung vorgesehen StraBen so ausgelegt, dass
diese, bis auf die Wendeanlagen, durch dreiachsige Mullfahrzeuge befahren wer-
den kénnen. Mullbehalter missen an den Abholtagen im Bereich der privaten
Grundstlcke zur Abholung bereitgestellt werden. An den Wendeanlagen sowie in
den Bereichen in denen Reihenh&user geplant sind, werden zentrale Muallbehalter-
standorte vorgesehen, die angefahren werden kdnnen.

Gutachten / Untersuchungen / Genehmigungen

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 geprtft und Empfeh-
lungen erarbeitet, die im aktuellen Stand der Planung bericksichtigt wurden.

Neben der Prifung 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.

Schalltechnisches Gutachten

Durch das Ingenieurburo fur technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Droscher,
Tubingen, wurde eine schalltechnische Untersuchung fur beide Plangebiete ,Rdéte
[1“ und ,Réte 1 durchgefinhrt.
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Die Plangebiete sind den Schallimmissionen des StraBenverkehrs der umgeben-
den Verkehrswege der L 1361 (Nagolder StraBe) und der K 1026 (Iselshauer
StraBBe) ausgesetzt. Weiterhin wirken gewerbliche Schallimmissionen aus den um-
liegenden gewerblichen Betrieben ein. Weiter nordwestlich befindet sich das Ge-
werbegebiet Nagold-Wolfsberg. In der schalltechnischen Untersuchung des Inge-
nieurburos wurden die Schalleinwirkungen (StraBenverkehr sowie gewerbliche
Schallimmissionen) in den beiden Plangebieten ermittelt und bewertet. Die Schal-
leinwirkungen wurden entsprechend den Vorgaben der DIN 18005-1 (Schall-
schutz im Stadtebau), der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) und der
technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm (gewerbliche Schal-
limmissionen) bewertet. Die ermittelten Beurteilungspegel werden den entspre-
chenden Orientierungs-, Grenz- und Richtwerten gegenubergestellt.

Auf die weiteren Ausfuhrungen und Ergebnisse der schalltechnischen Untersu-
chung des Ingenieurburos Dr. Dréscher vom 11.12.2023 wird verwiesen.

Artenschutz

Zur Beurteilung des artenschutzrechtlichen Potenzials des Plangebiets wurde zu-
nachst eine Relevanzprufung durchgefuhrt. Auf dieser Grundlage erfolgten im
Jahr 2020 vertiefte Untersuchungen der Artengruppen Végel und Reptilien sowie
far das Ackerwildgras Dicke Trespe. Im Jahr 2021 erfolgte ergdnzend eine Unter-
suchung der Flederméause. Das Kartiergebiet umfasste das Plangebiet sowie den
angrenzenden Kontaktlebensraum.

Bei der Untersuchung der Fledermause wurden funf unterschiedliche Arten nach-
gewiesen. Sie nutzen das Plangebiet und die Umgebung i. W. als Jagdrevier. Hin-
weise auf eine Wochenstube oder ein Paarungsquartier sowie auf Winterquartiere
bestanden nicht;

Innerhalb der Ackerflachen wurde ein Revier der Feldlerche kartiert. Ein weiteres
Revier befindet sich nordwestlich des Plangebiets, in ausreichendem Abstand. Die
Obstbaume im Plangebiet bietet Brutmdglichkeiten fur Star und Feldsperling.

FUr Zauneidechse und Dicke Trespe lagen keine Nachweise vor.

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

Auf die Ausfuhrungen der artenschutzrechtlichen Untersuchung der HPC AG, Rot-
tenburg a. N. vom 29.11.2023 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 fur 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.
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Geotechnische Stellungnahme zum Umgang mit Karsterscheinungen

Innerhalb des Plangebietes ,Réte Il1“ ergaben sich Hinweise auf signifikante Ver-
karstungsstrukturen. Um die Relevanz der Verkarstungserscheinungen innerhalb
der ErschlieBungsgebiete zu ermitteln und um diese geotechnisch zu bewerten,
wurde von der RBS wave GmbH, Ettlingen, eine Untersuchung durchgefuhrt. Auf
die detaillierten Ergebnisse der Geotechnischen Stellungnahme zum Umgang mit
Karsterscheinungen der RBS wave GmbH, Ettlingen, 23.10.2023 wird besonders
hingewiesen.

Nachfolgend erfolgt ein Auszug hieraus:
. 7. Geologische Interpretation

Durch die geophysikalischen und geologisch/geotechnischen Untersuchungen
ergibt sich flir das ErschlieBungsgebiet ,,Réte IlI“ folgendes Bild:

— Die in der geologischen Karte ausgewiesene Stérung kann in ihrer Lage weit-
gehend bestétigt werden.

— Neben der Hauptstérung sind mehrere parallel und schiefwinklig zur Hauptsté-
rung verlaufende tektonische Elemente auszumachen, welche insbesondere
den zentralen Teil von Réte Il durchziehen.

— Geknlipft an die tektonischen Schwéchezonen treten vermehrt geophysikali-
sche Anomalien auf, welche groBteils als Hinweis auf Verkarstungsprozesse
und teils aktive teils inaktive Karststrukturen zu interpretieren sind.

— Anomalien mit erhbhter elektrischer Leitféhigkeit korrelieren tendenziell mit ,al-
ten” Karsthohlformen, die in jiingster geologischer und teilweise historischer
Zeit mit iberwiegend bindigem Bodenmaterial geftillt wurden.

— Die groBe (blaue) Anomalie im zentralen Bereich von Réte Il (vgl. Abbildung 4)
dagegen wird durch rezente Karsthohlrdume verursacht. Diese stellen ein er-
héhtes Gefdhrdungspotential im Hinblick auf die Entstehung tagesnaher oder
bis an die Geléndeoberfldche reichender Hohlformen dar.

Eine Zone intensiver, stérungsgebundener Verkarstung zieht sich somit iber den
zentralen Planbereich von Réte .

Eine &hnlich intensive Verkarstung im nérdlichen und stidlichen Planbereich von
Réte Il sowie innerhalb von Réte Il sind nach aktuellem Kenntnisstand unwahr-
scheinlich. Lokale (z.B. nattirlich oder anthropogen (berprégte) Karsterscheinun-
gen kénnen jedoch vor allem entlang der Verlédngerung der tektonischen Schwé-
chezone nicht géanzlich ausgeschlossen werden. Entsprechend vorliegenden Da-
ten ist stattdessen tber weite Bereiche von Réte Il und dem sddlichen Planbereich
von Réte Il vielmehr mit geringmé&chtigen (ca. 1,5 bis 2,5 m), kiesig bis steinigen
Schiuffen (ber oberflachennahem Felshorizont zu rechnen. Demgegentiber ist der
nérdliche Planbereich von Réte Il durch nach Norden an Méchtigkeit zunehmende
Verwitterungslehme bzw. -Tone sowie Tonsteine des Lettenkeupers gepragt.

[...]
8. Bautechnische MaBnahmen
8.2 Hochbau

Hochbauthematiken, z.B. flir geplante Wohnbebauung, waren nicht Bestandteil der
beauftragten geotechnischen Gutachterleistung. |[...]

Aufgrund der komplexen geologischen Verhéltnisse sind aus gutachterlicher Sicht
bauwerksspezifische, geotechnische (Baugrund-)Gutachten zwingend erforder-
lich. In diesem Zusammenhang wird auf die voraussichtliche Notwendigkeit
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9.6

9.7

10

10.1

10.2

10.3

zusétzlicher Sondierungen bzw. Bohrungen auf den jeweiligen Baufeldern hinge-
wiesen. Das nétige Erkundungsprogramm wird in der Regel vom zusténdigen
Sachverstandigen geméaB bauwerks- und grundstiicksspezifischen Erfordernissen
festgelegt. Aufgrund der bisherigen Befunde wird von einer direkten Ubertragung
der vorhandenen Bohrungen auf Nachbarbereiche dringend abgeraten. Die erho-
benen geologischen und geophysikalischen Daten aus den vorliegenden Erschlie-
Bungsgutachten und den karstspezifischen Untersuchungen kénnen jedoch bei
Bedarf und Plausibilitat als ergdnzende Datenquelle verwendet werden.” [...]

Befreiung von Verboten der Rechtsverordnung zum Schutz der Grund-
wasserfassung ,,Bronnbachquelle“ der Stadt Rottenburg

Mit Schreiben des Landratsamtes Bdblingen, Bauen und Umwelt, vom
12.04.2023, wurde die Befreiung von dem Verbot des § 3 Abs. 2 Ziffer 1 in Verbin-
dung mit § 3 Abs. 1 Ziffer 9 (in der Zone Ill A die schiitzenden Deckschichten fla-
chenhaft zu verringern) der Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Tubin-
gen vom 22.01.1992 zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der Quell-
fassung Bronnbachquelle, der Quellfassung und des Tiefbrunnens Hailfingen und
des Tiefbrunnens Wendelsheim der Stadt Rottenburg am Neckar erteilt.

Wasserrechtliche Erlaubnis

Zur Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers aus den Gebieten ,Réte 11
und ,Réte I in den Haldengraben wurde mit Schreiben des Landratsamtes Béb-
lingen vom 24.07.2023 die wasserrechtliche Erlaubnis erteilt.

Alternativflachenprufung

Auswahl der Alternativflachen

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurde eine Alternativflachenpruifung
angefertigt, die als Abwagungsgrundlage fur die Entwicklung der Plangebiete die-
nen soll. Unterschiedliche Flache wurden hinsichtlich Ihrer Geeignetheit gepruft
und in Vergleich mit den Plangebiete ,Réte II“ und ,Réte l11“ gesetzt.

Suchraum

Der Suchraum flr mégliche Alternativflachen bezieht grundsatzlich die gesamte
Gemarkungsflache der Gemeinde Métzingen ein. Hierbei wird auBer Betracht ge-
lassen, ob die Flachen tatsachlich als Bauflachen im Flachennutzungsplan enthal-
ten sind oder nicht. Des Weiteren werden auch unterschiedliche Flachenkombina-
tionen und die Herausnahme der geschutzten Streuobstbestande im Geltungsbe-
reich des Gebietes ,Réte 11l“ in die Betrachtung einbezogen.

Beurteilungskriterien zur Definition des Suchraums

Im Zuge der Ermittlung moglicher Alternativflachen stéB8t man unweigerlich auf Kri-
terien — in der Regel in Form von fachrechtlichen oder planerischen Vorgaben so-
wie bestehenden Rechtsverhaltnissen — die einer Inanspruchnahme von Flachen
im Wege stehen. Hierbei handelt es sich in der Regel um ,harte” Kriterien, die
nicht der Abwagung unterliegen.
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10.4 Anschluss an vorhandene Bebauung

Aus Landschaftsschutzgrinden sowie zur Verhinderung von tberméaBiger Inan-
spruchnahme von Grund und Boden werden im Folgenden nur Flachen betrach-
tet, welche einen Anschluss an vorhandene Bebauung oder eine bestehende Er-
schlieBung aufweisen. Eine weitere Zersiedelung der Landschaft und die Bildung
von Splittersiedlungen widerspricht im Hinblick auf 6kologische, soziale und wirt-
schaftliche Belange den allgemeinen Planungsvorgaben.

10.5 Ausschluss von Streuobstbestanden

Ziel der Alternativflachenprifung ist Flachen aufzuzeigen, die unter anderem keine
Streuobstbestédnde in Anspruch nehmen, demnach werden Flachen die mit Streu-
obstbdumen bestanden sind, ausgenommen.

10.6 Schutzgebiete

Schutzgebiete im Sinne des § 23 bis 30 NatSchG dienen dem Erhalt und der Si-
cherung von Populationen wildlebender Tiere und Pflanzen einschlieBlich ihrer Le-
bensstatten, Biotope und Lebensgemeinschaften sowie der Bewahrung, Wieder-
herstellung und Entwicklung funktionsfahiger 6kologischer Wechselbeziehungen
(§ 21 Abs. 1 NatSchG). Weiterhin sind die ausgewiesenen FFH-Gebiete Teil der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie zur Erhaltung der nattrlichen Lebensrdume sowie
der wildlebenden Tiere und Pflanzen und eine Inanspruchnahme bedarf ebenfalls
eine Ausnahmeregelung. GroBflachige Schutzgebiete, die eine Auswahl an Alter-
nativflachen beeinflussen, sind in der Gemeinde Métzingen nicht vorhanden.

10.7 Ziele der Raumordnung

Wie bereits dargelegt sind Ziele der Raumordnung verbindliche, der Abwagung
nicht zugangliche Vorgaben zur Steuerung der Siedlungsentwicklung und dem
Freiraumschutz. Fur die Gemeinde Métzingen betrifft dies hauptsachlich regionale
Grunzuge, die eine Siedlungsentwicklung einschranken.

10.8 Zusammenfassung

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Kriterien bleiben neben den Gebieten
»Rote II“ und ,Réte Il in ihrer bisherigen Form, sieben Alternativflachen zu be-
rucksichtigten, die in die Betrachtung und in den nachfolgenden Gebietsbriefen
dargestellt werden. DarUber hinaus wird auch die Herausnahme des Streuobstbe-
standes im Bereich ,Réte 11I“ in Betracht gezogen und in die Gesamtbetrachtung

eingestellt.
10.9 Gebietsbriefe Alternativflachen

Flache | Bezeichnung GréBe

Rl Réte Il in der aktuellen Flachenausdehnung laut stadte- | 6,5 ha
baulichem Konzept / Bebauungsplan

Rill Réte Il in der aktuellen Flachenausdehnung laut stdd- | 6,8 ha
tebaulichem Konzept / Bebauungsplan

Rl Réte 1l Nord 3,2 ha

NORD

Rl Réte Il Sud 1,5 ha

SuD

1 Am Oberen Buhlweg / Kielacker 2,8 ha
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2 Blhleswiesen / Unterer Erlenbrunnen / Am Vollmarin- 4,5 ha
ger Weg
3 Pfefferle / Vorderes Kurzes Rot 3,5 ha
4 Diefelen 3,5 ha
5 Hirschgrube 1,4 ha
6 Vorderer Berg 1,8 ha
7 Magershalden 2,6 ha
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Bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplanung

Die unbebauten Flachen des Gebietes ,Réte I11“ sind im
Regionalplan als landwirtschatftliche Flache (Flurbilanz
Stufe Il) dargestellt. Ein Teil der Vollmaringer StraBe
und der bestehende Spielplatz sind als Siedlungsflache
Wohnen und Mischgebiet (Uberwiegend) gekennzeich-
net. Das angrenzende Gebiet ,Réte 1“ ist bisher noch
nicht im Regionalplan berlcksichtigt (weiBe Flache).
GemaB der Stellungnahme des Verband Region Stutt-
gart vom 09.11.2022 wird der Regionale Grlinzug sowie
das Gebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege in
diesem Bereich entsprechend der aktuellen Planung
des Gebietes ,Réte 1I* endgultig ausgeformt.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt die Flache
groBtenteils als Wohnbauflache dar. Nur die Flachen
entlang der Vollmaringer StraBe und die sudwestlichste
Ecke werden als landwirtschaftliche Flache dargestellt.
Fur die Flachen entlang der Vollmaringer StraBe wird
davon ausgegangen, dass es sich hierbei um eine Un-
schéarfe handelt, da eine landwirtschaftliche Nutzung in
Streifenform zwischen den Wohnbauflachen stadtebau-
lich keinen Sinn ergibt. Links und rechts des weiterbe-
stehenden landwirtschaftlichen Weges werden beglei-
tende Grunflachen vorgesehen. Die Entwicklung des
Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan ist somit
gegeben.

Lage / Nutzung der Flache

Lage zum Ort / Nachbar-

Das Plangebiet ,Réte II“ schlieBt sich direkt an das Be-
standsgebiet ,Rote 1“ an und ist Teil der Gesamtkon-

schaft zeption ,Réte”. Der sudliche Siedlungsrand wird aufge-
nommen und flhrt diesen in Richtung Westen weiter.
Flache ca. 6,5 ha

Bruttomindestwohndichte (55
EW/ha)

358 Einwohner; geplant ca. 326 Einwohner (50 EW/ha).
Unter Berlcksichtigung der Bestandsflachen (Vollma-
ringer StraBe, Spielplatz, bereits Uberplante Flachen an
der Vollmaringer StraBe: 55 EW/ha).
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Sudhang. Die Topographie des Gelandes ist von Nord
Topographie/ Ausrichtung (ca. 518 mUNN) nach Sud (ca. 506 mUNN) leicht abfal-
lend.

Durch die Aufnahme der baulichen Siedlungsflucht im
Sdden kann ein einheitlicher Ortsrand ausgebildet wer-
Fernwirkung den, der dem Siedlungsbild entspricht. Die rechteckige
Siedlungsstruktur im Sidwesten Métzingens kann mit
dem Gebiet ,Réte 1I“ komplettiert werden.

Im Nordwesten bestehender Spielplatz und Jugendein-
richtung. Volimaringer StraBe als landwirtschaftliche
Wegeverbindung in die Feldflur in Richtung Stidwesten.
Parallel zum Gebiet ,Réte I verlauft ein landwirtschaftli-
cher Weg von Nord nach Sud. Die Flachen werden
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Vereinzelter
Gehdlzbestand befindet sich im dstlichen Bereich. Ge-
hélze entlang des Haldengrabens.

Derzeitige Nutzung

Fast ausschlieBlich privat. Bestehender Spielplatz, We-
gegrundstucke / Vollmaringer StraBe &ffentliches Eigen-

Eigentumsstruktur tum. Alle Privateigentimer im Plangebiet haben einem
Umlegungsverfahren mit Bauverpflichtung bereits zuge-
stimmt.

Immissionen -

ErschlieBung

Die ErschlieBung der Flache erfolgt Uber die teilweise
bereist im norddstlichen Bereich bestehende Vollmarin-
ger StraBe mit Kreisverkehrsplatz. Ohne die geplante
ErschlieBung Verbindung Uber ,Réte IlI“ muss der entstehende Ge-
samtverkehr durch die bestehende Ortslage abflieBen,
was zu einer umfassenden Betroffenheit der Anwohner
fihren warde.

Anknlpfung an bestehende Leitungsinfrastruktur mit
notwendiger Umlegung der Leitung der ZV Gauwasser-
Ver- und Entsorgung versorgung. Zentrale Niederschlagswasserrickhaltung
im Suden des Plangebietes mit Ableitung in den beste-
henden Graben.

Stadtebauliche Gesamtbetrachtung / Ortsentwicklung

Eine eigenstédndige Entwicklung des Gebietes ,Réte 11* ist vor allem mit negativen Aus-
wirkung hinsichtlich der Verkehrsbeziehungen und den damit verbundenen Larmbelas-
tungen fur Anwohner verbunden. AuBerdem bestehen zwingende Grinde fir eine ge-
meinsame Gebietsentwicklung ,Réte 1I* und ,Réte I (auf die Ausfihrungen unter Ziffer
Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. wird verwiesen). Das Gebiet
»RoOte 1I“ schafft einen sudlichen Siedlungsabschluss, der das stadtebauliche Gesamt-
gefuge und die gewachsene Struktur arrondiert.

Umwelt / Natur-, Arten- und Landschaftsschutz

Boden

Mittlere bis hohe natiirliche Bodenfruchtbarkeit. Uber-
wiegend mittlere Bedeutung fur den Bodenschutz.
Leistungsfahigkeit des Natur- | | andwirtschaftliche Eignung: Landwirtschaftliche Vor-
haushalts behaltsflur | (Flurbilanz 2022). Vorrangflache I, West-
ecke Vorrangflache | (Flachenbilanz).
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Wasser
Oberflachengewaésser (Haldengraben) angrenzend.
Klima / Luft

Nicht siedlungsrelevantes Kaltluftentstehungsgebiet.

Pflanzen / Tiere
Intensiv genutzte, artenarme Ackerflache, Fettwiesen im
Norden. Feldlerchenrevier in Ackerflache.

Biotopverbund
Kernflache im Bereich des Spielplatzes (Auspragung

und GroBe als maBig bewertet). Teilweise als 1000m-
Suchraum far den Biotopverbund mittlerer Standorte
dargestellt.

Landschaftsbild
Offene Ackerflachen, untergeordnet Grinland, kleinfla-
chig mit Streuobst, Heckenstruktur im Stiden angren-

Landschaftsbild zend.

Erholung
GroBer Spielplatz mit Aufenthaltsbereichen im Norden.

Wirtschaftswege dienen als Spazier- und Radwege

Schutzgebiete Wasserschutzgebiet Bronnbachquelle Zone Il und IlIA

Kleinflachig Streuobst betroffen (Flachen <1.500 m?2)

Gesamtbeurteilung der Um-

welterheblichkeit Ein Brutrevier der Feldlerche entfallt

Im Westen hohe Bodenqualitat
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Bestehende Rechtsverhéaltnisse

Regionalplanung

Die Flache ist im Regionalplan als landwirtschaftliche
Flache (Flurbilanz Stufe Il) dargestellt.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt die Flache als
Wohnbauflache dar. Die Iselshauser StraBe ist als 6f-
fentliche StraBenverkehrsflache berticksichtigt. Die Ent-
wicklung des Gebietes ,Réte Il aus dem Flachennut-
zungsplan ist gegeben.

Lage / Nutzung der Flache

Lage zum Ort / Nachbar-
schaft

Die Flache ,Réte llI* schlieBt sich direkt an den westli-
chen Ortsrand der Gemeinde an und I&sst sich somit
sehr gut in das Siedlungsgeflige anbinden. Bei der iso-
lierten Betrachtung der Flache wird der Siedlungskér-
per weiter in die Landschaft verschoben, sodass die
Kombination mit der Flache ,Réte II“ eine stimmige
Ortsarrondierung schafft. Durch die nérdlich liegende
gewerbliche Nutzung, sowie dem in unmittelbarer Nahe
befindlichen groBen Gewerbegebiet auf Nagolder Ge-
markung, wird das Ziel der ,Stadt der kurzen Wege*
geférdert, da Arbeitsplatze und Wohnstandort in nachs-
ter Nachbarschaft umgesetzt werden kénnen. Die Lage
bietet hier an eine gemischte Nutzung mit Einrichtun-
gen des téglichen Bedarfs sowie mischgebietstypi-
sches Gewerbe anzusiedeln. Der Ortskern befindet
sich in nur 10 Gehminuten Entfernung, sodass vom
Plangebiet auch sdmtliche Einrichtungen im Ortskern
zu FuB oder mit dem Fahrrad schnellt erreicht werden
kénnen.

Flache

Ca. 6,8 ha.

Bruttomindestwohndichte (55
EW/ha)

374 Einwohner; geplant ca. 403 Einwohner (59 EW/ha).
Unter Berlcksichtigung der Bestandsflachen (Iselshau-
ser StraBe: 65 EW/ha).

Topographie/ Ausrichtung

Sudhang. Es besteht ein Gefélle von Nord nach Sud
von ca. 547 auf 514 m Gber NN.

Fernwirkung

Die Flache ,Réte IlI* entwickelt einen neuen Ortsrand
im Westen der Gemeinde Métzingen. Bei isolierter Be-
trachtung nur des Gebietes ,Réte IlI“ wirde sich an der
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Fernwirkung der Gemeinde im Vergleich zum Bestand
nichts Wesentliches andern. In Verbindung mit der ge-
werblichen Nutzung im Norden und dem Gebiet ,Réte
II“ kann ein einheitlicher, abgeschlossener Siedlungs-
rand im Westen der Gemeinde geschaffen werden.

Derzeitige Nutzung

Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Im
Zentrum der Flache befinden sich eine von Ost nach
West verlaufende Obstbaumreihe die nach § 33a
NatSchG geschitzt ist. Im nérdlichen Bereich befindet
sich die Iselshauser StraBe sowie eine Bushaltestelle.

Eigentumsstruktur

Fast ausschlieBlich privat, Iselshauser StraBe offentlich.
Alle Privateigentimer im Plangebiet haben einem Um-
legungsverfahren mit Bauverpflichtung bereits zuge-
stimmt.

Immissionen

Es sind Schallemissionen aus dem StraBenverkehr auf
der Iselshauser StraBe und den nérdlich angrenzenden
Gewerbebetrieben zu berlcksichtigen.

ErschlieBung

ErschlieBung

Die Lage des Plangebietes ,Réte IlI* bietet sowohl die
Méglichkeit der Anbindung an das Uberértliche (Isels-
hauser StraBe) als auch an das 6rtliche StraBennetz.
Durch den direkten Anschluss an die Iselshauser
StraBe kann der durch die Entwicklung des Plangebie-
tes entstehende Verkehr aus dem Ort herausgehalten
werden, sodass hier keine wesentlichen Auswirkungen
auf den Ort entstehen. An der Iselshauser StraBe befin-
det sich eine Bushaltestelle, sodass ein Zugang zum
OPNV besteht. Im Buchenweg und dem Unteren Biihl-
weg kann an das 06rtliche Verkehrsnetz angeschlossen
werden.

Ver- und Entsorgung

Im Buchenweg und dem Unteren Biihlweg befinden
sich sdmtliche Leitungsinfrastruktur an die angeschlos-
sen werden kann. Aufgrund der Topographie muss
eine Entwésserung des Plangebietes auf der Stidseite
vorgesehen werden.

Stadtebauliche Gesamtbetrachtung / Ortsentwicklung

schluss an den OPNV.

Die Entwicklung des Gebietes ,Réte Il bietet sich grundsétzlich an, da die Flache be-
reits im Flachennutzungsplan vorgesehen ist. Sie schafft, vor allem in Kombination mit
der Flache ,Réte Il ein stimmiges stéadtebauliches Konzept der Ortsarrondierung. Die
Lage an der Iselshauser StraBe ermdglicht es den motorisierten Verkehr aus der Orts-
lage herauszuhalten. Der Ortskern mit sdmtlichen Einrichtungen befindet sich in nur
etwa 10 Gehminuten Entfernung und es besteht ein direkt am Plangebiet liegender An-

Umwelt / Natur-, Arten- und Landschaftsschutz

Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts

Boden

Mittlere natlrliche Bodenfruchtbarkeit. Mittlere Bedeu-
tung fUr den Bodenschutz.

Landwirtschaftliche Eignung: Landwirtschaftliche Vor-
behaltsflur | (Flurbilanz 2022). Vorrangflache Il (FIa-
chenbilanz).

Wasser
Kein Oberflachengewasser betroffen.
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Klima / Luft

Nicht siedlungsrelevantes Kaltluftentstehungsgebiet.
Lufthygienische Vorbelastungen durch Verkehrsemissi-
onen entlang der Iselshauser StraBe / K 1026.
Geringere Empfindlichkeit gegenlber nutzungséndern-
den Eingriffen.

Pflanzen / Tiere

Intensiv genutzte, artenarme Ackerflachen im Norden
und Stden, Fettwiesen und geschltzte Streuobstwie-
sen im Mittelteil. Nachgewiesenes Feldlerchenrevier.

Biotopverbund
Isolierte Kernflache des Biotopverbunds mittlerer

Standorte (Auspragung und GréBe als maBig bewer-
tet). Untergeordnet Kernraum und 1000m-Suchraum

Landschaftsbild

Landschaftsbild

Offene, strukturarme Kulturlandschaft mit groBen
Ackerschlagen und Wirtschaftswiesen. Durch Lage an
einem leicht nach Siden geneigten Hang gute Einseh-
barkeit aus sudlichen Richtungen.

Vorbelastung durch StraBe und Gewerbebebauung im
Norden, Schuppen im nérdlichen und mittleren Teil
und ungenugend eingegrintem Ortsrand.

Erholung
Keine Einrichtung fir die 6ffentliche Erholungsnutzung.

Radweg nérdlich der Iselshauser StraBe. Westlich an-
grenzender Weg und querender Weg dienen als Spa-
zierwege der landschaftsbezogenen Erholungsnut-
zung. Vorbelastung durch Verkehrsldrm von der L1361
und Iselshauser Stra3e.

Schutzgebiete

Wasserschutzgebiet Bronnbachquelle Zone Il und IlIA

Gesamtbeurteilung der Um-
welterheblichkeit

Durch die Flacheninanspruchnahme geht ein Revier
der Feldlerche dauerhaft verloren. Ein weiteres Revier
ist durch die Kulissenwirkung des zukunftigen Orts-
rands betroffen.

Verlust von zwei geschutzten Streuobstbestanden mit
zusammen 4.320 m2,
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Roéte 11l Nord

3. Entwurf vom 12.12.2023
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Bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplanung

Wie das Gesamtgebiet ,Rdéte I ist die Flache als land-
wirtschaftliche Flache (Flurbilanz Stufe Il) im Regional-
plan dargestellt.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt die Flache als
Wohnbauflache dar.

Lage / Nutzung der Flache

Lage zum Ort / Nachbar-
schaft

Die Flache ,Rote Ill Nord“ beschreibt einen Teilbereich
der Gesamtflache ,Rote Il unter Ausschluss der Streu-
obstbestande.

Flache

Ca. 3,22 ha. Entspricht ca. 47 % der bisherigen Ge-
samtflache ,Rote III“.

Bruttomindestwohndichte (55
EW/ha)

177 Einwohner

Topographie/ Ausrichtung

Sudhang. Es besteht ein Gefélle von Nord nach Sid
von ca. 546 auf 528 m Uber NN.

Fernwirkung

Die Flache ,Réte Il Nord“ entwickelt einen neuen Orts-
rand in Richtung Westen, wobei durch die eigenstan-
dige Umsetzung ein gestufter Ortsrand entsteht.

Derzeitige Nutzung

Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Eigentumsstruktur

Fast ausschlieBlich privat, Iselshauser StraBe offentlich.

Immissionen

Es sind Schallemissionen aus dem StraBenverkehr auf
der Iselshauser StraBe und den ndrdlich angrenzenden
Gewerbebetrieben zu berlicksichtigen.

ErschlieBung

ErschlieBung

Die ErschlieBung der Flache wéare wie bisher vorgese-
hen Uber die Iselshauser StraBe und den Buchenweg
moglich. Im Gegensatz zur bisherigen Planung wére
zum Schutz der Streuobstbestéande keine Verbindung
zu ,Réte II“ mdglich und eine RingerschlieBung im
Plangebiet musste hergestellt werden. Die Vorteile der
Entlastung des Ortskerns von Neuverkehr ,Réte 11
ware aufgrund der fehlenden Verbindung nicht mehr
mdglich.
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Die bisher vorgesehene Planung der gemeinsamen Re-
genwasserbeseitigung in ,,Réte II* ware aufgrund der
weiten Entfernung nicht darstellbar. Im Gebiet ,Réte llI
Ver- und Entsorgung Nord“ musste ein eigenstandiges Konzept entwickelt
werden, das autark funktioniert. An die Versorgungslei-
tungen in der Iselshauser StraBe und den Buchenweg
kénnte angeschlossen werden.

Stadtebauliche Gesamtbetrachtung / Ortsentwicklung

Bei einer eigenstandigen Entwicklung des Gebietes ,Réte Il Nord® bzw. einer Kombina-
tion mit ,Réte 1l SGd” oder ,Réte 1I* entfallen die Vorteile einer gemeinsamen Erschlie-
Bung. Die Gesamtkosten der ErschlieBung pro Quadratmeter steigen aufgrund der ge-
ringeren FlachengréBe. Dadurch, dass es Privateigentimer von Grundstiicken gibt, die
sowohl im Plangebiet ,Réte 11 als auch ,Réte 1l liegen, wére bei der Umsetzung nur
eines Gebietes bzw. nur eines Teilgebietes von ,Réte llI“ ein Scheitern des Gesamtpro-
jektes zu befurchten. Der Gesamtverkehr aus ,Réte 11“ masste in Richtung Nordosten
durch den Ortskern bzw. in Richtung Stden erfolgen. Durch die geplante verkehrliche
Verbindung von ,Réte 11 und ,Réte I in Richtung Iselshauser StraBe wird der Ortskern
von zusatzlich entstehendem Verkehr entlastet und das verkehrliche Gesamtkonzept
unterstltzt. Durch die Entwicklung der Flache ,Réte Il Nord® im Vergleich zur bisheri-
gen Planung ,Réte llI“, wirden rund die Halfte der dringend benétigten Wohneinheiten
verloren gehen.

Umwelt / Natur-, Arten- und Landschaftsschutz

Boden

Mittlere natlrliche Bodenfruchtbarkeit. Mittlere Bedeu-
tung fur den Bodenschutz.

Landwirtschaftliche Eignung: Landwirtschaftliche Vor-
behaltsflur | (Flurbilanz 2022). Vorrangflache Il (Fla-
chenbilanz).

Wasser
Kein Oberflachengewaésser betroffen.

Klima / Luft

Nicht siedlungsrelevantes Kaltluftentstehungsgebiet.
Lufthygienische Vorbelastungen durch Verkehrsemissi-
onen entlang der Iselshauser StraBe / K 1026.
Geringere Empfindlichkeit gegenuber nutzungsandern-
den Eingriffen.

Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts

Pflanzen / Tiere

Intensiv genutzte, artenarme Ackerflachen im Norden
und Fettwiesen im Sudteil. Nachgewiesenes Feldler-
chenrevier.

Biotopverbund
Ohne Bedeutung fur den Biotopverbund mittlerer

Standorte.

Landschaftsbild

Offene, strukturarme Kulturlandschaft mit groBen Acker-
schlagen und Wirtschaftswiesen. Durch Lage an einem
leicht nach Stden geneigten Hang gute Einsehbarkeit
Landschaftsbild aus stidlichen Richtungen.

Vorbelastung durch StraBe und Gewerbebebauung im
Norden und ungenugend eingegrintem Ortsrand.

Erholung
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10.9.4

3. Entwurf vom 12.12.2023

Keine Einrichtung fur die éffentliche Erholungsnutzung.
Radweg nérdlich der Iselshauser StraBe. Westlich an-
grenzender Weg dient als Spazierweg der landschafts-
bezogenen Erholungsnutzung. Vorbelastung durch Ver-
kehrslédrm von der L1361 und Iselshauser StraBe.

Schutzgebiete

Wasserschutzgebiet Bronnbachquelle Zone Il und IlIA

Gesamtbeurteilung der Um-
welterheblichkeit

Durch die Flacheninanspruchnahme geht ein Revier der
Feldlerche dauerhaft verloren. Ein weiteres Revier ist
durch die Kulissenwirkung des zukUnftigen Ortsrands
betroffen.

Lebensraumfunktion des ausgesparten, studlich angren-
zenden Streuobstbestands wird durch Heranrticken
von Bebauung beeintrachtigt.
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Bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplanung

Die Flache ,Réte Il Std*” ist als landwirtschaftliche Fla-
che dargestellt.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt die Flache als
Wohnbauflache dar.

Lage / Nutzung der Flache

Lage zum Ort / Nachbar-
schaft

Die Flache ,Rote Il Sid“ beschreibt einen Teilbereich
der Gesamtflache ,Rote III“ unter Ausschluss der Streu-
obstbestande.

Flache

Ca. 1,49 ha. Entspricht ca. 20 % der bisherigen Ge-
samtflache ,Réte lI“.
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Bruttomindestwohndichte (55
EW/ha)

82 Einwohner

Topographie/ Ausrichtung

Sudhang. Es besteht ein Geféalle von Nord nach Sud
von ca. 522 auf 515 m Gber NN.

Fernwirkung

Eine eigenstandige Entwicklung der Flache ,Réte i
Sud“ ohne ,Réte 11 wird aus stadtebaulicher Sicht aus-
geschlossen. Es entsteht ein Annex der sich in die
Landschaft entwickelt. Auch in einer gemeinsamen Ent-
wicklung mit ,Réte II“ bestiinde ein Fortsatz, der sich
nicht in die kompakte Siedlungsstruktur mit klaren
Ortsrandern einflgt.

Derzeitige Nutzung

Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Eigentumsstruktur

Privat.

Immissionen

Immissionen sind zu vernachlassigen.

ErschlieBung

ErschlieBung

Eine eigenstandige ErschlieBung der Flache ,Réte I
Sud“ ohne ,Réte II* Gber die Vollmaringer StraBe wéare
grundsétzlich denkbar. Allerdings ware der Aufwand er-
heblich, wenn die gleichen Ausbaustandards wie in der
Gesamtplanung, berticksichtigt wirden. Der gesamte
Verkehr misste Uber den Kreisverkehr Vollmaringer
StraBe / BrunnenstraBe / In der Roéte abgewickelt wer-
den und demnach der Verkehr in die Bestandsgebiete
gezogen.

Ver- und Entsorgung

Auch im Sinne der Ver- und Entsorgung wére eine ei-
genstandige Entwicklung wirtschaftlich nicht darstell-
bar. Fur das Gebiet ,,Réte Il Sud“ misste im Studen der
Flache, wie derzeit in ,Roéte I vorgesehen, eine eigene
Niederschlagswasserriickhaltung stattfinden, wobei
Wohnbauflache entfallen wirde.

Ver- und Entsorgungsleitungen mussten in die Vollma-
ringer StraBe neu verlegt werden.

Stadtebauliche Gesamtbetrachtung / Ortsentwicklung

pradmissen widerspricht.

Eine eigenstédndige Entwicklung des Gebietes ,Réte lll Std“ ohne ,Roéte 11“ ist stadte-
baulich ausgeschlossen, weil sie jeglichen stddtebaulichen Ansprichen und Planungs-

Umwelt / Natur-, Arten- und Landschaftsschutz

Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts

Boden

Mittlere natlrliche Bodenfruchtbarkeit. Mittlere Bedeu-
tung fur den Bodenschutz.

Landwirtschaftliche Eignung: Landwirtschaftliche Vor-
behaltsflur | (Flurbilanz 2022). Vorrangflache Il (Fla-
chenbilanz).

Wasser
Kein Oberflachengewésser betroffen.

Klima / Luft

Nicht siedlungsrelevantes Kaltluftentstehungsgebiet.
Geringere Empfindlichkeit gegenuber nutzungsandern-
den Eingriffen.
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Pflanzen / Tiere
Intensiv genutzte artenarme Ackerflachen ohne Bedeu-
tung fur den Artenschutz.

Biotopverbund
Teilweise als Kernflache, Kernraum und 1000m-Such-

raum flr den Biotopverbund mittlerer Standorte darge-
stellt. Grenzt an Kernflache im Norden.

Landschaftsbild

Landschaftsbild

Offene Ackerflachen, im Norden von einer Baumreihe
und Holzstapeln begrenzt. Durch Lage an einem leicht
nach Suden geneigten Hang gute Einsehbarkeit aus
sudlichen Richtungen.

Erholung
Keine Einrichtung fur die &ffentliche Erholungsnutzung

im Gebiet, aber 6stlich angrenzender Spielplatz mit
Aufenthaltsmdglichkeiten. Stiddstlich angrenzender
Weg dient als Spazier- und Radweg der landschaftsbe-
zogenen Erholungsnutzung.

Schutzgebiete

Wasserschutzgebiet Bronnbachquelle Zone Ill und llIA

Gesamtbeurteilung der Um-
welterheblichkeit

Lebensraumfunktion des ausgesparten Streuobstbe-
stands wird durch Heranrticken von Bebauung und iso-
lierte Lage beeintrachtigt.

Unterbrechung des Biotopverbunds in sudliche Rich-
tung, Isolierung des im Norden ausgesparten Streu-
obstbestands.
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10.9.5

Alternativflache 1

3. Entwurf vom 12.12.2023
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Bestehende Rechtsverhaltnisse

Die Flache 1 wird im Regionalplan als landwirtschaftli-
che Flache dargestellt. Die Flache grenzt direkt an den
regionalen Grunzug (VRG), PS 3.1.2 (Z) und das Gebiet
fir Landschaftsentwicklung (VBG), PS 3.2.4 (G) an.

Die Flache ist als landwirtschatftliche Flache dargestellt.
Flachennutzungsplan Ein Flachennutzungsplananderungsverfahren wéare not-
wendig.

Regionalplanung

Lage / Nutzung der Flache

Die Alternativflache 1 schlieBt sich direkt an die Flache
,Rote Il Nord“ an und kdénnte als GesamtmaBnahme
Lage zum Ort / Nachbar- entwickelt werden. Die sudliche Grenze des Gebietes
schaft wlrde wieder nordlich der bestehenden Streuobstbe-
stdnde gezogen werden, sodass ein einheitlicher, studli-
cher Siedlungsrand entstiinde.

Flache Ca. 2,75 ha. Gemeinsam mit ,,Rote Il Nord“ ca. 6,0 ha.

Bruttomindestwohndichte (55

EW/ha) 330 Einwohner

Sudhang. Es besteht ein Gefélle von Nord nach Sid

Topographie/ Ausfichtung | o1 ca, 545 auf 530 m tiber NN.

Aufgrund der Topographie und der Lage am Siedlungs-
rand ist FIache exponiert. Durch das Verlassen der im
Fernwirkung Flachennutzungsplan dargestellten Flachen, wird die je-
her vorgesehene Beibehaltung der kompakten recht-
eckigen Siedlungsstruktur verlassen.

Derzeitige Nutzung Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Eigentumsstruktur Uberwiegend privat, Iselshauser StraBe &ffentlich.

Wie im Bereich ,Réte I Gewerbeschall und Ver-
Immissionen kehrsemissionen aus dem StraBenverkehr der Iselshau-
ser StraBe. Zusatzlich Verkehrslarm der L1361 mdglich.

ErschlieBung

ErschlieBung Uber neuen Anschluss im Bereich ,,Réte
I11“ und RingstraBe im Plangebiet.

ErschlieBung
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Anschluss an Iselshauser StraBe und Buchenweg. Auf-
Ver- und Entsorgung grund der Topographie eigenstandige Niederschlags-
wasserbeseitigung im Sudosten des Plangebietes

Stadtebauliche Gesamtbetrachtung / Ortsentwicklung

Eine Entwicklung der Alternativflache 1 in Kombination mit dem Gebiet ,Réte Il Nord®
erweitert den Siedlungsbereich erheblich in Richtung Osten und vergrdBert die Strecken
in Richtung Ortskern erheblich. Das stadtebauliche Ziel einer ,Stadt der kurzen Wege*
ware somit nicht umsetzbar. Auch die Entfernung zu bestehenden OPNV-Anschliissen
(Bushaltestelle Iselshauser StraBBe) sowie andere Einrichtungen wirden unnétig vergro-
Bert. Ein kompakter Siedlungskérper wie in der Kombination ,Réte 1I* und ,Réte II1*
wurde so nicht méglich. Die Alternativflache in Kombination mit ,Réte Il Nord“ wurde
eine eigenstandige Regenwasserrickhaltung im Gebiet selbst notwendig machen (un-
abhangig von ,Réte II¥) und somit die ErschlieBungskosten erheblich erhéhen. Die gré-
Bere Flanke an der Iselshauser StraBe vergréBert die Betroffenheiten hinsichtlich Immis-
sionsschutz.

Da die Alternativflache 1 nicht im Flachennutzungsplan dargestellt ist, mlsste parallel
ein Flachennutzungsplananderungsverfahren eingeleitet werden, was die Planung und
Umsetzung weiter verzégern wirde und der dringend bendtigte Wohnraum erst sehr
viel spater zur Verfiigung gestellt werden kénnte. Da bisher in diesem Bereich keine Ei-
gentiimergesprache stattgefunden haben, wére auch hier ein Ausgang des Gesamtpro-
jektes nicht absehbar. Betroffen ware mit einer sehr groBen landwirtschaftlichen Flache
vor allem ein Eigentimer.

Umwelt / Natur-, Arten- und Landschaftsschutz

Boden

Mittlere naturliche Bodenfruchtbarkeit. Mittlere bis hohe
Bedeutung fur den Bodenschutz.

Landwirtschaftliche Eignung: Landwirtschaftliche Vor-
behaltsflur | (Flurbilanz 2022). Vorrangflache Il (Fla-
chenbilanz).

Wasser
Kein Oberflachengewasser betroffen.

Klima / Luft

Leistungsfahigkeit des Natur- Nicht siedlungsrelevantes Kaltluftentstehungsgebiet.

haushalts Lufthygienische Vorbelastungen durch Verkehrsemissi-
onen entlang der Iselshauser StraBe / K 1026.
Pflanzen / Tiere
Uberwiegend intensiv genutzte, artenarme Ackerfla-
chen, im Norden Wirtschaftswies mit Einzelbdumen an
der Iselshauser StraBe. Nachgewiesenes Feldlerchenre-
vier in zentraler Ackerflache.
Biotopverbund
Ohne Funktion fur den Biotopverbund.
Landschaftsbild
Offene Kulturlandschaft mit groBen bis sehr groBen,
strukturlosen Ackerschlagen. Durch Lage an einem

. leicht nach Stiden geneigten Hang gute Einsehbarkeit

Landschaftsbild aus stidlichen Richtungen.
Vorbelastung durch StraBe und Gewerbebebauung im
Norden.
Erholung
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Keine Einrichtung fur die éffentliche Erholungsnutzung.
Radweg nérdlich der Iselshauser StraBe. Ostlich an-
grenzender Weg dient als Spazierweg der landschafts-
bezogenen Erholungsnutzung. Vorbelastung durch Ver-
kehrslédrm von der L1361 und Iselshauser StraBe.

Schutzgebiete

Naturpark Schwarzwald Mitte/Nord im Nordwesten an-
grenzend.

Wasserschutzgebiet Bronnbachquelle Zone Il und IlIA

Gesamtbeurteilung der Um-
welterheblichkeit

Erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbilds da
das Gebiet weit in die offene Landschaft ragt und durch
die Hanglage weithin sichtbar ist.

10.9.6 Alternativflache 2
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oe®

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplanung

Die Flache 2 wird im Regionalplan als landwirtschaftli-
che Flache dargestellt. Die Flache grenzt direkt an den
regionalen Grinzug (VRG), PS 3.1.2 (Z) und das Ge-
biet fir Landschaftsentwicklung (VBG), PS 3.2.4 (G) an.

Flachennutzungsplan

Rund die Halfte der Flache ist als landwirtschaftliche
Flache dargestellt. Der andere Teil ist bereits als Wohn-
bauflache im Fldchennutzungsplan enthalten.

Lage / Nutzung der Flache

Lage zum Ort / Nachbar-
schaft

Die Alternativflache 2 schlieBt sich direkt an die Flache
,Rote Il SUd“ und ,R6t 1I“ an und kdnnte als Gesamt-
maBnahme entwickelt werden. Insgesamt wirde je-
doch in Richtung Westen ein Siedlungssporn in die
freie Landschaft gefihrt. Es entstiinde ein uneinheitli-
cher Siedlungsrand bis an die Iselshauser StraBe was
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dem Ziel eines arrondierten Siedlungsrandes wider-
sprechen wurde.

Flache Ca. 4,5 ha. Gemeinsam mit ,Réte 1ll SGd” ca. 6,0 ha.

Bruttomindestwohndichte (55

EW/ha) 330 Einwohner

Sudhang. Es besteht ein Geféalle von Nord nach Sud

Topographie/ Ausrichtung von ca. 524 auf 509 m Uber NN.

Die Auswirkungen auf das Ortsbild, v.a. der Abrundung
des Siedlungsrandes, sind erheblich. Der bisher bereits
kompakt ausgebildete Rand wirde verlassen und ein
Sporn in die Landschaft geschaffen.

Fernwirkung

Derzeitige Nutzung Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

AusschlieBlich privat mit einem sehr groBen Flurstick
und damit erhebliche Betroffenheit eines Eigentimers
der bereits bei Verhandlungen im Rahmen der Entwick-
lung ,Réte III* keine Zustimmung erklart hat.

Eigentumsstruktur

StraBenverkehrslarm durch Nahe zu der in Dammlage

Immissionen verlaufenden L1361

ErschlieBung

ErschlieBung ErschlieBung Uber die Vollmaringer StraBe.

Anschluss an neue Leitungen im Bereich der Vollmarin-

Ver- und Entsorgung ger StraBe

Stadtebauliche Gesamtbetrachtung / Ortsentwicklung

Die Entwicklung der Flache 2 kommt nur in Kombination mit den Flachen ,Réte 11l SGd®
und ,Réte 11 in Betracht, allerdings waren die Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild erheblich, durch die Entwicklung eines Sporns. Aufgrund der nicht vorhan-
denen Mitwirkungsbereitschaft eines Grundstiickseigentiimers mit der gréBten Grund-
stucksflache kommt die Flache 2 nicht als Alternativflache in Betracht. Im Rahmen der
Bebauungsplanverfahren ,Réte II“ und ,Réte Il hat die Gemeinde bereits zugesichert
den Teil der Flache, der im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt ist, im
Rahmen der nachsten Fortschreibung entsprechend herauszunehmen und die landwirt-
schaftliche Nutzung somit langfristig zu sichern.

Umwelt / Natur-, Arten- und Landschaftsschutz

Boden

Uberwiegend hohe natiirliche Bodenfruchtbarkeit. Mitt-
lere bis hohe Bedeutung fur den Bodenschutz.
Landwirtschaftliche Eignung: Landwirtschaftliche Vor-
behaltsflur | (Flurbilanz 2022). Vorrangflache Il (Fl&-

chenbilanz).

Wasser
Leistungsfahigkeit des Natur- | Kein Oberflachengewasser betroffen.
haushalts .

Klima / Luft

Nicht siedlungsrelevantes Kaltluftentstehungsgebiet.
Pflanzen / Tiere

Intensiv genutzte, artenarme Ackerflache im Siden,
Fettwiesen und Feldhecke im Norden. Nachgewiese-
nes Feldlerchenrevier in stdlicher Ackerflache.

Biotopverbund
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Teilweise als 1000m-Suchraum flr den Biotopverbund
mittlerer Standorte dargestellt.

GemaB Landschaftsplan Gebiet fur flachige Biotopver-
bundmaBnahmen.

Im nérdlichen Teilbereich Ausgleichsflachen des Flur-
bereinigungsverfahrens Moétzingen/Rottenburg-Baisin-
gen (L 1361) betroffen (Wiesenansaat).

Landschaftsbild

Landschaftsbild

Offene Kulturlandschaft mit einem Wechsel aus Acker-
flachen, Griinland und einzelnen Gehdlzstrukturen.
Durch Lage an einem leicht nach Siiden geneigten
Hang gute Einsehbarkeit aus stdlichen Richtungen.

Erholung
Keine Einrichtung fur die 6ffentliche Erholungsnutzung.

Angrenzender Weg dient als Spazier- und Radweg der
landschaftsbezogenen Erholungsnutzung. Vorbelas-
tung durch Verkehrslarm von der L1361.

Schutzgebiete

Wasserschutzgebiet Bronnbachquelle Zone Ill und llIA

Gesamtbeurteilung der Um-
welterheblichkeit

Erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbilds
durch spornférmige Ausbildung des Gebiets, das weit
in die offene Landschaft ragt und durch die Hanglage
weithin sichtbar ist.
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Bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplanung

Die Flache 3, 4 und 5 werden im Regionalplan als land-
wirtschaftliche Fldchen dargestellt. Die Fldchen grenzen
direkt an den regionalen Griinzug (VRG), PS 3.1.2 (2)
und das Gebiet fur Landschaftsentwicklung (VBG), PS
3.2.4 (G) an.

Flachennutzungsplan

Die Flachen sind ganzlich als landwirtschatftliche Fla-
chen dargestellt. Eine Entwicklung wére nur mit einem
Flachennutzungsplanédnderungsverfahren moglich.

Lage / Nutzung der Flache

Lage zum Ort / Nachbar-
schaft

Eine Entwicklung der Fl&achen 3, 4 und 5 kommen, zu-
mindest langfristig, nur in Kombination miteinander in
Betracht, da eine eigenstandige Entwicklung jeweils ei-
nen Bruch des Siedlungsrandes in Richtung Suden
darstellt und somit die historisch gewachsene Sied-
lungsform verlassen wirde.

Die Flachen schlieBen sich sudlich des bestehenden
landwirtschaftlichen Wegs entlang des ,Haldengraben®
an.

Flache

Flache 3: ca. 3,5 ha
Flache 4: ca. 3,5 ha
Flache 5: ca. 1,4 ha

Gesamtflache: ca. 8,4 ha

Bruttomindestwohndichte (55
EW/ha)

462 Einwohner

Topographie/ Ausrichtung

Die Flachen befinden sich am Nordhang. Von Nord
nach Sud steigt das Gelande von ca. 498 auf ca. 506 m
U NN.

Fernwirkung

Die Auswirkungen auf das Ortsbild, v.a. der Abrundung
des Siedlungsrandes, sind erheblich. Der bisher bereits
kompakt ausgebildete Rand wirde verlassen und ein
Sporn in die Landschaft geschaffen.

Derzeitige Nutzung

Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Std-
lich von Flache 3, zwischen Flache 3 und 4 befinden
sich Streuobstbestande.
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Eigentumsstruktur

Privateigentum; kleinteilige Eigentumsstruktur

Immissionen

ErschlieBung

ErschlieBung

ErschlieBung Uber Bausinger StraBe, event. parallel ent-
lang Haldengraben und Ochsenweg. Mégliche Anknlp-
fung KaisersgartenstraBe, TalstraBe

Ver- und Entsorgung

Niederschlagswasserbeseitigung in Richtung Norden,
in Haldengraben denkbar.

Stadtebauliche Gesamtbetrachtung / Ortsentwicklung

Eine Flachenentwicklung in diesem Bereich kommt nur als Kombination der Flachen in
Betracht. Insgesamt wirde die stadtebauliche Form des bestehenden Siedlungsrandes
durchbrochen und in Richtung Studen ausgedehnt. Das Ziel einer Arrondierung des
Ortsrandes wurde damit widersprochen. Die topographische Lage am Nordhang flihrt
zu sehr langen ErschlieBungswegen und -kosten. In diesem Zusammenhang musste
auch der Streuobstbestand Berlcksichtigung finden. Auswirkungen mussten sowohl
sudlich von Flache 3 als auch zwischen den Fldchen 3 und 4 untersucht werden.

Umwelt / Natur-, Arten- und Landschaftsschutz

Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts

Boden

Nahezu vollflachig hohe nattrliche Bodenfruchtbarkeit.
Hohe Bedeutung fir den Bodenschutz.

Sehr hohe landwirtschaftliche Eignung: Nahezu vollfla-
chig Vorrangflur (Flurbilanz 2022) und Vorrangflache |
(Flachenbilanz).

Wasser

Bachlauf ,Haldengraben® auf der gesamten Langsseite
angrenzend und zwischen den Teilflaichen 4 und 5 das
Gebiet querend.

Klima / Luft

Kaltluftentstehungsgebiet ohne Siedlungsreelvanz. Kalt-
luftabfluss folgt der Gelandesenke entlang des Halden-
grabens. Bebauung kann Hindernis fiir Kaltluftabfluss
bilden und deren Aufstau bewirken.

Pflanzen / Tiere

Uberwiegend intensiv genutzte, artenarme Ackerfla-
chen betroffen. Angrenzende Flachen mit hoher Eig-
nung fur Offenlandbriter. Lebensrdume der Feldlerche
betroffen.

Fettwiese und zwei Feldheckenbiotope in Teilflache 5.
Zwei Streuobstwiesen mit 660 und 870 m?2 betroffen.
Weitere Streuobstwiesen direkt sudlich und nérdlich an-
grenzend.

Biotopverbund
Teilweise als Kernraum oder 500m- bzw. 1000 m-Such-

raum fur den Biotopverbund mittlerer Standorte darge-
stellt. Kernflichen und Kernraum sidlich angrenzend.

Landschaftsbild

Landschaftsbild

Durch Gérten mit altem Baumbestand gut eingegriinter
Ortsrand, weitgehend geradlinig dem naturfernen Hal-
dengraben folgend. Betroffene Flachen sind
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Uberwiegend offene Ackerflachen, werden jedoch
durch schmale Streuobstriegel oder Feldhecken geglie-
dert.

I§rho|ung
Uberdrtlicher Radweg grenzt dstlich an Teilflache 5.

Offentlicher Spielplatz in Teilfliche 5. Wege dienen als
Spazierwege der landschaftsbezogenen Erholungsnut-
zung.

Hohe Empfindlichkeit.

In

Schutzgebiete mit zusammen 1.630 m? betroffen.

Wasserschutzgebiet Bronnbachquelle Zone Il und IlIA

Teilflache 5 sind zwei geschutzte Feldheckenbiotope

Gesamtbeurteilung der Um-
welterheblichkeit -

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch:

Inanspruchnahme von Flachen mit fruchtbaren Bo-
den und sehr guter Eignung fur die Landwirtschaft:
Vorrangdflur und Vorrangflache I: Die Wertstufe ,Vor-
rangflur” in der Flurbilanz bedeutet: besonders land-
bauwtrdige Flachen, die zwingend der landwirt-
schaftlichen Nutzung vorzubehalten sind
Geschutzte Feldheckenbiotope betroffen.
Lebensraumfunktion der mittig vorhandenen und
sudlich angrenzenden Streuobstbestande wird durch
Heranriicken von Bebauung beeintrachtigt.
Unterbrechung des Biotopverbunds in norddstliche
Richtung
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Bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplanung

Die Flache 6 ist im Regionalplan als landwirtschatftliche
Flache dargestellt. Die Flache grenzt direkt an den regi-
onalen Grinzug (VRG), PS 3.1.2 (2) und das Gebiet fur
Landschaftsentwicklung (VBG), PS 3.2.4 (G) an.

Flachennutzungsplan

Die Flache ist ganzlich als landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Eine Entwicklung wére nur mit einem FI&-
chennutzungsplananderungsverfahren méglich.

Lage / Nutzung der Flache

Lage zum Ort / Nachbar-
schaft

Die Alternativflache 6 befindet sich am &stlichen Orts-
ausgang nérdlich der Bondorfer StraBe. Ein direkter An-
schluss an den bestehenden Siedlungskérper ist auf-
grund des Vorhandenseins von Streuobstbestadnden im
Westen der Flache nicht méglich.
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Flache

ca. 1,8 ha.

Bruttomindestwohndichte (55
EW/ha)

99 Einwohner

Topographie/ Ausrichtung

Die Flache befindet sich auf einem relativ flachen Pla-
teau auf einer Hohe von ca. 517 m GUNN, wobei aber zur
Bondorfer StraBe eine steile Béschung von ca. 2 Me-
tern Hohe besteht. Die Bondorfer StraBe befindet sich
in Troglage.

Fernwirkung

Durch das notwendige Freihalten des Streuobstbestan-
des zwischen der Flache 6 und dem bestehenden Sied-
lungsrand im Osten entstlinde eine nicht integrierte In-
sellage.

Derzeitige Nutzung

Die Flache wird intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die
Bewirtschaftung erfolgt Gberwiegend durch einen Land-
wirt.

Eigentumsstruktur

Privateigentum.

Immissionen

StraBenverkehrslarm durch Bondorfer StraBe

ErschlieBung

ErschlieBung

ErschlieBung Uber Bondorfer StraBe. Jedoch ca. 2 Me-
ter Hohenunterschied zu Uberwinden. Anbaubeschran-
kungen zu berlcksichtigen, da sich der Bereich auBer-
halb der geschlossenen Ortschaft befindet.

Ver- und Entsorgung

Anschluss an bestehende Ver- und ErschlieBungssys-
tem schwierig da Troglage der Bondorfer StraBe.

Stadtebauliche Gesamtbetrachtung / Ortsentwicklung

straBe fraglich.

Der Streuobstbestand im Westen der Flache 6 fuhrt zu einer Insellage. Ein stéddtebauli-
cher Anschluss an den bestehenden Siedlungsrand ist somit nicht méglich. Die Er-
schlieBung von der Bondorfer StraBe ist nur mit erheblichen Aufwand mdéglich, da die
bestehende Bdschung zu Uberwinden ware. Da sich der Bereich auBerhalb der ge-
schlossenen Ortschaft befindet ist die Realisierung eines Anschlusses an die Kreis-

Umwelt / Natur-, Arten- und Landschaftsschutz

Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts

Boden

Vollflachig hohe naturliche Bodenfruchtbarkeit. Hohe
Bedeutung fur den Bodenschutz.

Landwirtschaftliche Eignung: Vorbehaltsflur | (Flurbilanz
2022). Westliche Halfte Vorrangflache ll, 6stliche Halfte
Vorrangflache | (Flachenbilanz).

Wasser
Kein Oberflachengewasser betroffen.

Klima / Luft

Kaltluftentstehungsgebiet ohne Siedlungsrelevanz.
Lufthygienische Vorbelastung entlang der Bondorfer
StraBe.

Pflanzen / Tiere

Betroffene Flache durch intensive Ackernutzung von
geringer Bedeutung fur den Artenschutz. Jedoch Lage
angrenzend an zusammenhangende Streuobstwiesen
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mit hohem Potential fir den Artenschutz. Auch bei Aus-
sparung der Streuobstwiesen am bestehenden Orts-
rand entstehen Beeintrachtigungen fur stérungsemp-
findliche Arten durch Heranrlicken der Bebauung und
isolierte Lage.

Biotopverbund
Teilweise als Kernflache fur den Biotopverbund mittlerer

Standorte dargestellt. GroBe zusammenhangende
Kernflachen westlich und nérdlich angrenzend.

Landschaftsbild

GroBe Ackerflachen vor zusammenhangendem Streu-
obstgebiet. Lage am ostlichen Ortsrand mit guter Ein-
bindung durch Streuobst. Aus 6stlicher Richtung weit-
hin sichtbar. Hohe Empfindlichkeit, aber Vorbelastung
Landschaftsbild durch angrenzende Bondorfer StraBe.

Erholung
Keine Einrichtung fir die 6ffentliche Erholungsnutzung.

Hohe Empfindlichkeit fur die landschaftsbezogene Er-
holungsnutzung durch angrenzende Spazierwege.

Schutzgebiete Wasserschutzgebiet Bronnbachquelle Zone 11IB

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch:

- Lebensraumfunktion des ausgesparten Streuobstbe-
stands wird durch Heranrticken von Bebauung und
dadurch isolierte Lage stark beeintrachtigt.

Gesamtbeurteilung der Um- | - Fruchtbare Boden. GroBe, zusammenhangend be-

welterheblichkeit wirtschaftete Ackerflache wird zerschnitten. Haupt-
sachlich ein Landwirt betroffen auf Flache mit hoher
landwirtschaftlicher Eignung. Es verbleiben schlech-
ter nutzbare Restflachen.

- Erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbilds am
Ortseingang
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Bestehende Rechtsverhaltnisse

Die Flache ist im Regionalplan als landwirtschaftliche
Flache dargestellt. Die Flache grenzt an den regionalen
Grunzug (VRG), PS 3.1.2 (2) und das Gebiet fur Land-
schaftsentwicklung (VBG), PS 3.2.4 (G) an.

Regionalplanung

Die Flache ist ganzlich als landwirtschaftliche Flache
Flachennutzungsplan dargestellt. Eine Entwicklung ware nur mit einem FIa-
chennutzungsplananderungsverfahren méglich.

Lage / Nutzung der Flache

Die Alternativflache 7 wird der Vollstandigkeit halber
aufgenommen, stellt allerdings aufgrund der isolierten

Lage zum Ort / Nachbar- stadtebaulichen Lage keine wirkliche Alternative dar.

schaft Sie befindet sich zwischen Unterjettinger StraBe und
dem bestehenden Gewerbegebiet an der Nagolder
StraBe.

Flache ca. 2,6 ha.

Bruttomindestwohndichte (55 .

EW/ha) 143 Einwohner
Nordwest-Siidost-Gefalle von ca. 533 auf 525 m GNN.
Das westlich angrenzende Gewerbegebiet ca. 10 Meter

Topographie/ Ausrichtung héher und ist durch eine steile Béschung getrennt. Im
weiteren Verlauf steigt das Geldnde in Richtung Stden
stark an.

Wegen der nicht integrierten Lage zwischen zwei von
Ost nach West verlaufenden Streuobstbestédnden ent-
steht eine stadtebauliche Insellage die dem Ortsbild
nicht entspricht.

Fernwirkung

Derzeitige Nutzung Die Flache wird landwirtschaftlich genutzt.

Eigentumsstruktur Privateigentum.

Immissionen aus dem westlich angrenzenden Gewer-

Immissionen begebiet uns StraBenverkehr Unterjettinger StraB3e.
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ErschlieBung

ErschlieBung

Eine ErschlieBung Uber die Unterjettinger StraB3e er-
scheint grundsatzlich méglich im Bereich des An-
schlusspunktes der zur Schuppenanlage flhrt.

Ver- und Entsorgung

Der Anschluss an bestehende Systeme kann nur mit er-
heblichen Aufwand erfolgen, da die Entfernungen sehr
grof sind.

Stadtebauliche Gesamtbetrachtung / Ortsentwicklung

Aufgrund der nicht integrierten Lage, auBerhalb des Siedlungsbereiches hatte die Fla-
che 7 erheblich negative Auswirkungen und muss grundsatzlich abgelehnt werden.

Umwelt / Natur-, Arten- und Landschaftsschutz

Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts

Boden

Uberwiegend hohe bis sehr hohe natirliche Boden-
fruchtbarkeit. Mittlere bis sehr hohe Bedeutung fur den
Bodenschutz.

Landwirtschaftliche Eignung: Vorbehaltsflur | (Flurbilanz
2022). Uberwiegend Vorrangflache | (Flachenbilanz).

Wasser
Verdolter Bachlauf quert das Gebiet.

Klima / Luft
Nicht siedlungsrelevantes Kaltluftentstehungsgebiet.

Pflanzen / Tiere

Insgesamt 3.680 m? Streuobstwiesen betroffen. Ge-
schitzter Streuobstbestand auf Flurst. 1956 + 1958.
Weitere Streuobstwiesen direkt stidlich und nérdlich an-
grenzend.

Biotopverbund
Nahezu komplettes Gebiet als Kernflache oder Kern-

raum fur den Biotopverbund mittlerer Standorte darge-
stellt. GroBe Kernflachen stdlich angrenzend.

Landschaftsbild

Landschaftsbild

Abwechslungsreiche, kleinteilige Kulturlandschaft mit
Ackern, Wiesen und Streuobst in einer flach nach Siid-
osten geneigten Senke.

Erholung
Keine Einrichtungen zur éffentlichen Erholungsnutzung

im Gebiet aber groBe Sport- und Freizeitanlagen 0stlich
der Unterjettinger StraBe. Uberortlicher Radweg &stlich
angrenzend.

Schutzgebiete

Wasserschutzgebiet Bronnbachquelle Zone Il und IlIA

Gesamtbeurteilung der Um-
welterheblichkeit

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch:

- Eingriffe in geschltzte Streuobstbesténde

- Unterbrechung des Biotopverbunds

- Inanspruchnahme sehr fruchtbarer Béden mit hoher
landwirtschaftlicher Eignung
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10.9.10 Zusammenfassung / Bewertungsmatrix

Flache RP*' | FNP* | EA*3 | BD** | AO*® | SI*® SB*” | UE*8 | B*®

2

Réte Il Rill

Réte I Ril

Réte Il Nord

Réte Il Sad Ril

Alt. 1 RIIN

Alt. 2 RIS, RII

Alt. 3

Alt. 4

Alt. 5

Alt. 3,4,5

Alt. 6

Alt. 7

*1Regionalplan; *2 Flachennutzungsplan; *3 ErschlieBungsaufwand; ** Bedarfsdeckung;
*% Auswirkungen auf den Ort; *¢ Stadtebauliche Integration; *” Stadtebauliche Gesamtbe-
trachtung; *® Umwelterheblichkeit, *° Bedingungen

In der Gegenuberstellung der bisherigen Planung der Gebiete ,Réte II“ und ,,Réte
I1“ muss festgehalten werden, dass beide Gebiete in ihrer Gesamtplanung die
beste stadtebauliche Integration in das Ortsbild bieten. Aufgrund der ausgewoge-
nen Planung kénnen die Auswirkungen auf den Ort minimiert werden. Grundsatz-
lich ist in der Planung der sorgsame und schonende Umgang mit Grund und Bo-
den zu berlcksichtigen. Die geplante ErschlieBungsvariante entspricht der effek-
tivsten Losung fur die Anspruche an Abwicklung des entstehenden Verkehrs, der
Verkehrssicherheit im Plangebiet und den Anforderungen an Wirtschaftlichkeit.
Ziel ist es sowohl den neu entstehenden Verkehr als auch den bestehenden Ver-
kehr in der Ortslage effektiv an das Ubergeordnete StraBennetz (Iselshauser
StraBBe) anzubinden. Somit wird den Belangen der ortsansassigen Bewohner
Rechnung getragen und der Verkehr in der Ortslage beruhigt. Eine Teilung des
Plangebietes ,Rdéte 11I“ im Bereich der Streuobstbestédnde wurde dieses Ziel kon-
terkarieren und das 6rtliche Verkehrssystem insgesamt verschlechtern. In der Ent-
wicklung der beiden Gebiete kdnnen erhebliche Synergieeffekte genutzt werden —
dies betrifft unter anderem das gemeinsame Ver- und Entsorgungsnetz sowie die
gesammelte Niederschlagswasserbeseitigung im Suden von ,Réte II°.

Die Entwicklung der beiden Gebiete erfolgt in ,einem Guss“ und ermoglicht so ein
ausgewogenes, homogenes und ein an den Ort angepasstes stadtebauliches Ge-
samtbild. Aufgrund der Lage der Gebiete ,Réte 1I“ und ,Réte llI“ kdnnen unter-
schiedlichste Wohnformen und -typologien (Einzelhduser, Geschosswohnungs-
bau, sozialer Wohnungsbau) angeboten und mit gewerblichen Nutzungen im Nor-
den von ,Réte lII* ergénzt werden, was eine breite Nachfragekulisse bedienen
kann. Bereits bestehende Einrichtungen des taglichen Bedarfs, kbnnen mit den
geplanten kombiniert werden und so gréBtmoégliche Synergieeffekte genutzt und
weitere geschaffen werden.
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11

12

A1

AlA

Samtliche Alternativflachen sind mit erheblichem, zusatzlichem Planungsaufwand
verbunden. Angefangen bei einem notwendigen Flachennutzungsplananderungs-
verfahren, das mehrere Jahre in Anspruch nimmt und auf das die Gemeinde Mét-
zingen selbst nur wenig Einfluss nehmen kann. Das Ziel einer ortsangemessenen
stadtebaulichen Arrondierung, kann mit keiner der Alternativflachen erreicht wer-
den. Des Weiteren haben alle Alternativilachen negative Auswirkungen auf Streu-
obstbestande, da diese direkt an die Alternativilachen angrenzen bzw. Bestande
zwischen den Alternativflachen liegen.

Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitplane sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7und § 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 ermoglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fir das
Vorhaben betroffen werden kdnnen.

Auf die detaillierten Ausfihrungen im Umweltbericht von Konig + Partner Part-
mbB, Freie Landschaftsarchitekten, Altbach, 12.12.2023, als Anlage zum Bebau-
ungsplan, wird verweisen.

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

WA - Aligemeines Wohngebiet

Das Plangebiet soll fir die Deckung des Bedarfs an Wohnraum zur Verflgung 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-
bietscharakteristik an dieser Stelle nicht entsprechen. Handwerksbetriebe sind im
Gebiet ,,Roéte IlI“ zuldssig und kénnen dort angesiedelt werden. Laden sowie
Schank- und Speisewirtschaften sind in der Nahe in der Ortsmitte vorhanden und
reichen aus, um auch die neuen Gebiete abzudecken. Am vorliegenden Standort
soll kein neues Versorgungszentrum entstehen, sodass diese Nutzungen nicht

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 73 von 91



Gemeinde Métzingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Réte 11 3. Entwurf vom 12.12.2023

A2

zugelassen werden. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Roéte IIlI“ werden
in den urbanen Gebieten Flachen fur Gewerbetreibende vorgesehen.

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 Grin-
den ausgeschlossen:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes: Ziel ist, die Schaffung von dauerhaftem
Wohnraum im Gebiet. Beherbergungsbetriebe fur temporare ,Wohnnutzungen®
entsprechen nicht den stadtebaulichen Vorstellungen flr das Plangebiet und wer-
den somit ausgeschlossen.

Sonstige nicht stérende 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 naheren Umgebung.

Tankstellen: Tankstellen verursachen Immissionen, die im Plangebiet und der néa-
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 beflurchtet. Diese Nutzung entspricht nicht den stadte-
baulichen Zielen des vorliegenden Bebauungsplanes. Der notwendige Bedarf
kann an anderer Stelle im Gemeindegebiet gedeckt werden.

MaB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl,
die Zahl der Vollgeschosse sowie die H6he baulicher Anlagen festgesetzt. Die
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzungen nehmen Rucksicht die bauli-
che Struktur im angrenzenden Wohngebiet ,,Réte”, ermdglichen dennoch eine
Verdichtung in die Héhe. Auf die Eingliederung der zuklinftigen Bebauung in das
stadtebauliche sowie auch das landschaftliche Bild wird besonderer Wert gelegt.
Durch die Festlegung einer Mindestanzahl an Vollgeschossen im Bereich E wird
der regionalplanerischen Vorgabe der Bruttowohndichte Rechnung getragen. Die
stadtebaulich gewtinschte Durchmischung mit unterschiedlichen Gebaudetypolo-
gien in Form von Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern bzw. Mehrfamilienhau-
sern, werden durch die differenzierten Festsetzungen berucksichtig.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 74 von 91



Gemeinde Métzingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Réte 11 3. Entwurf vom 12.12.2023

A2.1

A2.2

A2.3

Grundflachenzahl

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur des Ortes sowie der gewunschten 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 berlcksichtigt. Steigende Bevolkerungszahlen und begrenztes Bau-
land erfordern zunehmend eine flachensparende und verdichtete Bauweise bei
gleichbleibender Wohnqualitat. Daflr ist das Bauen in die Héhe erforderlich. In
,RO6te II“ sind aufgrund der anhaltenden Flachenknappheit und dem bestehenden
Wohnraummangel kleinere GrundstliicksgréBen und als ,,Ausgleich“ hierflr ein
Vollgeschoss mehr als in Réte | zugelassen. Dies Tragt den Belangen des Schutz-
gutes Boden Rechnung.

Zahl der Vollgeschosse

FUr den geplanten Kindergarten werden drei Vollgeschosse und fir die Bereiche
B bis D zwei Vollgeschosse als HéchstmaB festgesetzt. Dabei kdnnen fir Wohn-
gebaude durch die Festsetzungen zu First- und Traufhdéhen wahlweise zwei ,voll-
wertige“ Geschosse oder ein ausgebautes Dach als Vollgeschoss realisiert wer-
den. In den Bereichen 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.

Hohe der baulichen Anlagen

Die H6he der baulichen Anlage in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse er-
maglicht eine flexible Bebauung der Grundsticke. Dabei sind wie vorhergehend
erwahnt sowohl Gebaude mit Kniestock als auch mit zwei vollwertigen Geschos-
sen moglich. Die gewahlten MaBe sind vergleichbar mit den Vorgaben aus den
angrenzenden rechtsverbindlichen Bebauungspldnen und ermdéglichen somit eine
gute Integration des Plangebietes in die bestehende Bebauungsstruktur, ohne die
Anforderungen an aktuelle Baustandards auBer Acht zu lassen.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden zur Bemessung der Gebaudehodhen (fik-
tive) Bezugshohen festgesetzt, die nicht mit der ErdgeschossfuBbodenhdhe
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 zuklnftige StraBenhdhe bzw. dartber-
liegend, festgesetzt. Somit wird gewéhrleistet, dass keine zu groBen Erdbewegun-
gen notwendig werden, trotzdem aber eine flexible Bebauung der Grundsticke
maoglich ist.

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

Das Anbringen von Solar- und Photovoltaikanlagen soll unterstutzt werden. Durch
die Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich unangemessene Uberhéhung der
Gebaude durch diese Anlagen vermieden werden.
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Beispielhafter Dachaufbau fur Flachdachgeb&aude

z.B.15.0 '

Beispielhafte Darstellung der Uberschreitungsméglichkeiten bei Flachdachgebauden
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Gebéudegrundflache
hier z. B. 120 m?

Bereich fiir technische Aufbauten
= max. 10 % der Gebédudegrundflache
hier max. 12 m2

Beispielhafter Dachaufbau fur Satteldacher
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Beispielhafte Darstellung der Uberschreitungsméglichkeiten bei Satteldachgebauden

A3 Bauweise

Wie bereits erlautert soll im gesamten Plangebiet eine Durchmischung von Einfa-
milienhdusern, Doppel- und Reihenhausern sowie Mehrfamilienhdusern in offener
Bebauung entstehen. Planungsrechtlich kann in Einzelhduser, Doppelhduser und
Hausgruppen unterschieden werden. Mehrfamilienhauser sowie das klassische
Einfamilienhaus fallen unter die Bauweise des Einzelhauses. Die stadtebaulich ge-
wulnschten Gebaudetypologien werden in Zusammenhang mit der Begrenzung
der Anzahl von Wohneinheiten fur die Bereiche des individuellen Wohnungsbaus
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A4

A4

A4.2

einerseits und der Festsetzung einer Mindestzahl der Vollgeschosse im Bereich
der Mehrfamilienhduser andererseits sichergestellt.

Um eine zu massiv in Erscheinung tretenden Bebauung im Bereich der Mehrfami-
lienh&user zur vermeiden, wird fur diese eine Ldngenbeschrankung von 28 m fest-
gelegt. Um aber sicherzustellen, dass Mehrfamilienhauser errichtet werden, wird
auch eine Mindestlange von 15 m definiert.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen wurden aus dem stédtebaulichen Konzept
entwickelt und sind ausreichend grof festgesetzt, damit den Grundsticksbesit-
zern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und Gestaltung des
Grundstucks gegeben ist. Je nach Orientierung und ErschlieBung wurde darauf
geachtet, dass ausreichend groBe Grunzonen entstehen, welche als private Gar-
ten- und Grinbereiche genutzt werden kénnen. Diese sind Uberwiegend im sudli-
chen bzw. westlichen Bereich der Baugrundsticke angeordnet.

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 stéddtebaulichen Konzeption begrindet. Insbesondere
bei den Baufeldern an den Plangebietsrandern werden die Freibereiche nach
Westen bzw. Suden 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 befurch-
ten wéare. AuBerdem besteht so die Méglichkeit das Gebaude flexibel innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksgrenze zur verschieben. Eine grundséatzliche Ver-
gréBerung der Uberbaubaren Grundstucksflache, unter Einbeziehung dieser pla-
nerischen Uberlegungen, hatte 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 aufgefiihrten Bauteile eréffnet.

Offene Stellplatze

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

Im Bereich wo Mehrfamilienhduser geplant sind, ist der Bedarf an privaten Stell-
platzen héher. Um zu vermeiden, dass oberirdisch zu groBe Flachen fur deren Er-
richtung in Anspruch genommen wird und um sicher zu stellen, dass groBzugige
Grun- und Aufenthaltsbereiche rund um die Mehrfamilienhauser entstehen, wird
vorgegeben, dass der Uberwiegende Stellplatzbedarf in Tiefgaragen umzusetzen
ist. Ausnahme ist hier der Bereich E.. Hier ist die GrundstlicksgréBe relativ klein
bzw. sind im aktuellen Konzept lediglich finf Wohneinheiten geplant. Hier ist der
wirtschaftliche Aufwand fur die Errichtung einer Tiefgarage zu hoch, sodass in die-
sem Bereich davon Abstand genommen wird und auch oberirdische Stellplatze
zugelassen werden.
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A4.3

Ad4.4

A4.5

A4.6

A5

Garagen

Im Gegensatz zu offenen Stellplatzen und Carports sollen Garagen nur in definier-
ten Bereichen entstehen (siehe hierzu Ziffer A6) und einen gewissen Abstand zu
den o6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten. So soll vermieden werden, dass an
stadtebaulich markanten Lagen, wie in EinmUndungsbereichen der Erschlie-
BungsstraBen und an Endpunkten von StraBenachsen der Freiraum durch Gara-
gen dominiert wird. Durch den vorgegebenen Abstand zum StraBenraum wird si-
chergestellt, dass vor der Garage noch ein vorgelagerter offener Stellplatz oder
Carport errichtet wird. Des Weiteren wird dadurch sichergestellt, dass der Stra-
Benraum einen offenen Charakter erhélt und die Verkehrssicherheit beim Ein- und
Ausfahren gegeben ist.

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
zuldssig. 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, eingerdumt. 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 fir Kellerrdume und sonstige Ne-
benraume unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Fahrradraume) soll den Bauher-
ren fur die Organisation der Kellerraume 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 Uberbauba-
ren AuBenanlagen. Dies soll durch die Festsetzung maéglich sein.

Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Grinden ist es wiinschenswert, 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 bertcksichtigt. Die Ausnahme fur Uberdachte 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
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A6

A7

A8

A9

zentralen Bereichen des Plangebietes werden diesbeziglich keine Vorgaben ge-
macht und somit eine flexiblere Bebauung ermoglicht.

Flachen far Stellplatze, Carports und Garagen

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

Zu- und Abfahrtsverbote

Die eingetragenen Zu- und Abfahrtsverbote dienen der eindeutigen ErschlieBung
der Grundstlcke an verkehrlich markanten Stellen. Hierdurch werden auBerdem
die geplanten FuBgangerwege und Ubergange zum Spielplatz eindeutig geregelt.

Flachen fur den Gemeinbedarf

Innerhalb der festgesetzten Gemeinbedarfsflache soll entsprechend den Zielen
des stadtebaulichen Konzeptes der Neubau eines Kindergartens / einer Kinderta-
gesstatte umgesetzt werden. Als Zusatzangebot ist im obersten Geschoss auch
die Unterbringung von Personalwohnungen denkbar, sodass dies hier ermdglicht
wird.

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 des Gebiets wird im Zusammenhang mit der festgesetzten Bau-
weise auch die gestalterische Qualitat des Gebiets gesichert und Nutzungskon-
flikte, insbesondere bezliglich des Stellplatzbedarfs, vermieden. Im &ffentlichen
StraBenraum ist nur eine begrenzte Anzahl von 6ffentlichen Parkplatzen méglich,
so dass die Parkierung auf dem privaten Grundstuick sicherzustellen ist. FUr 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.
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A10 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

A10.1 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 Ausfuhrungspla-
nung, ohne den Bebauungsplan andern zu mussen. Die Flachen, die dem FuB-
und Radwegeverkehr mit landwirtschaftlichem Verkehr vorenthalten bleiben sol-
len, werden jedoch gesondert geregelt.

A10.2 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.

A10.3 Offentliche FuB-, Rad- und Wirtschaftswege

Die festgesetzten FuB-, Rad- und Wirtschaftswege bertcksichtigen bzw. binden
an die bestehenden Wegeverbindungen an und sichern somit die gebietsuber-
greifende Ein- und Anbindung. Die Wege werden so ausgestaltet, dass ein Befah-
ren durch landwirtschaftliche Fahrzeuge und fur Revisionszwecke mdglich ist.

A10.4 Verkehrsgriinflachen

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

Al11 Flachen fur die Versorgung durch Elektrizitat

Innerhalb der festgesetzten Flachen soll jeweils eine Trafostation zur Versorgung
des Plangebietes mit Elektrizitdt umgesetzt werden. Diese werden somit baupla-
nungsrechtlich gesichert.

A12 Mullbehalterstandorte

Da nicht alle Grundstlicke durch das Mullfahrzeug angefahren werden kénnen,
dies betrifft die Gebaude an Wendeanlagen oder Reihenhauser im Osten des
Plangebietes, werden entlang der anfahrbaren StraBen Mullbehalterstandorte fur
die temporéare Bereitstellung von Behaltern vorgegeben. Somit ist die geregelte
Entsorgung sichergestellt und wird in das stadtebauliche Bild integriert.
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A13

A14

A141

A14.2

A14.3

A15

A15.1

Regenruckhaltung

Das anfallende, nicht behandlungsbedurftige Niederschlagswasser wird im Stiden
des Plangebietes in mehreren naturnah gestalteten Becken zurtickgehalten und
verzbgert weitergeflhrt.

Zum Abfluss tragen vorwiegend Starkregen von Wohnwegen und freigeflhrten
FuBwegen sowie von Grunflachen unvermeidbar auf StraBenflachen Uberlaufen-
des Wasser bei.

Nach Auskunft des Landratsamtes Bdblingen handelt es sich beim betroffenen
Gewasser Haldengraben, um ein typisches Muschelkalkgewasser im Wasser-
schutzgebiet, mit diversen Versickerungsstellen. Deshalb sind bei den Einlei-
tungskriterien bezuglich Niederschlagswasser aus Wohngebieten erhéhte Anfor-
derungen anzuwenden. Hierzu sollen vor Anschluss der Regenwasserkanale and
die Retentionsbecken Lamellenklarelemente zwischengeschaltet werden. Diese
beeinflussen auch die Langlebigkeit der Retentionsflachen.

Far den naturlichen Abfluss, der als Drosselwassermenge in den Haldengraben
abgegeben werden darf, werden 10 | / (s*ha) festgelegt. Zum Schutz vor hydrauli-
scher Uberlastung des Haldengrabens werden Regenriickhaltebecken hergestellt,
die wegen der Gelandetopographie in zwei Kaskaden ausgebildet werden.

Grunflachen

Offentliche Griinflachen

Die Randbereiche von Wegen fur den FuB-, Rad- und Wirtschaftsverkehr werden
stellenweise durch parallelverlaufende Grunstreifen festgesetzt. Diese dienen als
Abgrenzung zwischen 6ffentlichen und privaten Flachen.

Offentliche Griinflache: Spielplatz

Die Festsetzung dient der Sicherung und Erweiterung des bestehenden Spielplat-
zes. Es soll eine gestalterische Aufwertung erfahren und die Funktion eines Auf-
enthalts und Erholungsbereichs innerhalb des Siedlungsgebietes gewahrleisten.

Offentliche Griinflaiche: Regenriickhaltung und Eingriinung

Die Eingriinung dient zum einen der Gestaltung des Ubergangs in die freie Land-
schaft und zum anderen dem Ausgleichskonzept fur die Eingriffe in Natur- und
Landschaft entsprechend MaBnahmen des Umweltberichtes.

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.
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A15.2

A15.3

A15.4

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
inein ortsnahes Gewasser einzuleiten ist. Um dieser gesetzlichen Bestimmung ge-
recht 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 entschérft 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 kdnnen, wasserdicht auszubilden oder Uber
belebte Bodenschichten naturlich zu filtern.

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

Dachteile aus Metall

Die Festsetzung dient dem Schutz des Wassers vor auswaschbaren Schwermetal-
len.

Dachbegrinung

Begrunte Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch
Verdunstung vorzeitig in den atmospharischen Wasserkreislauf zurlck und lassen
das Uberflusswasser erst zeitverzogert in die Kanalisation abflieBen.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen wird in Retentionsmulden geleitet, in
denen es in direkten Kontakt mit Boden kommt. Ein Teil des Wassers kann trotz
der schwach durchlassigen Bdden versickern, wodurch moglicherweise geldste
Schadstoffe in den Untergrund und das Grundwasser gelangen kénnen.

Die Warmespeicherung des Substrats verzdgert Temperaturschwankungen. Sie
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung.

Dachbegrinungen mit artenreichen heimischen Pflanzgesellschaften dienen als
Ersatz-Lebensraume fur diverse Insekten und Vogelarten.

Die Festsetzung zur Dachbegrindung entbindet nicht von den Vorgaben der Pho-
tovoltaik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) des Landes Baden-Wdrttemberg. Insbe-
sondere auf die Regelungen des § 6 Abs. 5 PVPf-VO wird verwiesen.

Tiefgaragenbegriinung

Siehe Begrindung zu A15.3 Dachbegrinung.
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A16

A17

A18

A18.1

A18.2

Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Das Gehrecht ist im Bereich der geplanten Reihenhduser eingetragen, die nicht
an einen 6ffentlichen FuB- und Radweg angrenzen. Dies ermdglicht somit auch
diesen Gebauden einen sudlichen Gartenzugang fur Pflege- und Instandhaltungs-
arbeiten.

Das eingetragene Leitungsrecht dient der Sicherung einer optionalen Leitungsver-
legung und dient damit der Ver- und Entsorgung des Plangebietes.

Flachen fiur 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

Da das Plangebiet Schallemissionen ausgesetzt ist sind besondere Vorkehrung
zu treffen. Die Festsetzungen entsprechen den Vorgaben der schalltechnischen
Untersuchung des Ingenieurburos Dr. Dréscher, Tubingen, 11.12.2023.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fiur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Pflanzbindung

Im Bereich des Spielplatzes befindet sich ein reicher Bestand an Bdumen und Ge-
hélzen, der langfristig gesichert werden soll. Gehdlze erflllen wichtige Funktionen
als Schutz-, Nahrungs- und Nistmaoglichkeiten fur Vogel, Kleinsduger und Insek-
ten. Weiterhin dienen sie der Gliederung und Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbilds. Neu gepflanzte Baume bendtigen mehrere Jahre, bis sich eine Krone
entwickelt, die diese Funktionen erfillt. Daher sind die vorhandenen Baume zu er-
halten und zu schutzen.

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

Die Pflanzfestsetzungen dienen dem stadtebaulichen Erscheinungsbild des Bau-
gebietes und der Gliederung des StraBenraums. Des Weiteren minimieren sie den
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A19

A20

Eingriff in den Naturhaushalt. Einer Erwarmung der FIdche wird durch Baumpflan-
zungen entlang der ErschlieBungsstraBen entgegengewirkt. Neben einer Verbes-
serung des Kleinklimas bewirken diese Baume eine Reduzierung der Larmimmis-
sion und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie bieten Schutz-, Nahrungs- und

Nistmoglichkeiten fur z.B. Végel und Insektenarten.

Pflanzzwang 2 (pz 2) - Randeingrunung - 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 Végel, Kleinsauger und Insekten.

Pflanzzwang 3 (pz 3) - Eingriinung Garagen

Garagen auBerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksflachen werden nur in fir sie
festgesetzten Flachen zugelassen. Diese Flachen befinden sich meist direkt ne-
ben &ffentlichen Wegen. Der Bau von grenzstéandigen Garagen soll an 6ffentlichen
FuB- und Radwegen aus stadtebaulichen Grinden nicht zugelassen werden, da
so eine optische Verschmalerung des &éffentlichen Raumes entsteht. Die festge-
setzten Flachen fur Garagen halten weitestgehend einen Mindestabstand von

0,8 m ein. Dieser Bereich soll, wenn Garagen in den Flachen errichtet werden,
begrunt werden.

Pflanzzwang 4 (pz 4) - Begriinung der privaten Grundstiicksflache (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 Bepflanzung gunstig beeinflusst. Die Kronen belaubter
Baume binden Staub. Durch die Aufnahme von Wasser tber das Wurzelwerk so-
wie an den Blattern anhaftender Niederschlag wird der Wasserabfluss verringert
bzw. verzdégert und Hochwasserspitzen reduziert.

Pflanzzwang 5 (pz 5) — Naturnahe Begrunung der Retentionsmulden

Naturnahe Vegetationsstrukturen bieten vielfaltige Schutz-, Nahrungs- und Nist-
moglichkeiten fur Végel, Kleinsduger und Insekten und tragen somit zur Minimie-
rung der Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen und Tiere bei.

Flachen fir 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 geringflgig 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
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B1

B1.1

2,50 m unter der bestehenden Gelandehdhe festgesetzt. Im Bereich der Mehrfa-
milienhduser ist die Parkierung in Tiefgaragen vorgesehen, sodass hier Ausnah-
men notwendig sind.

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.

In den Bereichen fur Mehrfa-
- Attika milienh&user sind Flachda-
A cher vorgeschrieben. So kann
der umbaute Raum fur diesen
Nutzungszweck am effektivs-
ten genutzt werden.

GHmax 9.5

BZH

2B.120

In allen Ubrigen Bereichen
] sind Satteldacher bzw. ge-
neigte Dacher umzusetzen. In
B den Randbereichen, als Uber-

gang zur freien Landschaft
und zur bestehenden bauli-
chen Struktur sind ausschlieB-
lich symmetrische Sattelda-
cher zulassig, was der ortsty-
| B7H pischen und vorherrschenden
Dachform entspricht. So kann
z.B. 10.0 eine harmonische Einflgung
in das Ortsbild gewahrleistet
werden.

Traufe

FHmax 10.5

THmax 6.5
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B1.2

B1.3

In den zentralen Plangebietsteilen sind gréBere Spielrdume vorgesehen (z. B.
versetzte Dacher, Zeltdacher), da deren stadtebauliche AuBenwirkung geringer
sind.

Dachdeckung

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

Dachaufbauten

Dachaufbauten / Dacheinschnitte

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

v

Beispielhafter Dachaufbau mit minimalen und maximalen Werten. Traufstandige Dachgaube.
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L/max. 1/2 Gebaudeldnge

| N\
\

Beispielhafter Quergiebel mit minimalen und maximalen Werten.

B1.4 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.
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B2

B3

B3.1

B3.2

B3.3

B4

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 schitzende Belange des Ge-
biets berlcksichtigt.

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

Zur Beurteilung sind die Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von
Lichtimmissionen® der Bund/Lander Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz
(LAl) 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 Grundstlcke 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 schmaéler sind als die Zwischen-
raume.

Stutzmauern

Durch topographische Gegebenheiten kénnen Stltzmauern zur Stabilisierung der
Gelandeoberflache erforderlich werden. Dennoch sollen sie sich gestalterisch in
den Charakter des Gebietes einfligen. Daher werden fur Stitzmauern Regelungen
hinsichtlich Materialitdt und Héhe getroffen.

AuBenantennen

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

Die Informationsfreiheit ist gewéahrleistet.
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B5

B6

B7

Niederspannungsfreileitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll durch das Verbot von Niederspan-
nungsleitungen eine gréBtmdgliche Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat sicherge-
stellt werden. Eine oberirdische Fiihrung von Leitungen wuirde 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 durchgeflhrt werden kann. Durch

diese Koordination kénnen 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 Stellplatze fur andere Nutzungen (Kindergarten, an-
dere zulassige Nutzungen) bleiben davon unberdhrt. Hier gelten die einschlagi-
gen Verordnungen.

Ordnungswidrigkeiten

Die Festsetzung dient im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO der rechtsicheren Fest-
stellbarkeit etwaiger Ordnungswidrigkeiten sowie der Durchsetzung von BuB3gel-
dern bei Zuwiderhandlung gegen die in den értlichen Bauvorschriften getroffenen
Festsetzungen
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14

Flachenbilanz

ROTE Il Réte Il

Geltungsbereich 64.803 m? 100,0% T

Bauland Netto 38.032 m? 58,7%
allgemeines Wohngebiet WA 36.014 m?
Gemeinbedarfsfliche 2.018 m?

Offentliches Griin 11.892 m? 18,4%
Off. Griinflachen inkl. RRB 10.814 m?
Verkehrsgriinflichen 1.078 m? 59%

ErschlieBungsfliche 14.892 m? 23,0%
Offentliche StraRenverkehrsflache 8.821 m? 13,6% Bauland Netto
FuR-, Rad- und Wirtschaftswege 5.092 m? 7,9% u Offentliches Griin
Verkehrsflachen besonderer Zweckbest. 907 m? 1,4% ErschlieBungsflache
Versorgungsflachen ohne RRB (RRB in 6ff. Griinflachen) 73 m? 0,1%

15

Bodenordnung / Folgeverfahren

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
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 Grundstucken
nach den Vorschriften des BauGB (8§ 45 bis 79 BauGB) angeordnet und einen
nichtstandigen Umlegungsausschuss gemaB §§ 3 und 4 der Verordnung der Lan-
desregierung und des Wirtschaftsministeriums zur Durchfihrung des Baugesetz-
buches BauGB-DVO gebildet.

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

Métzingen, den

Marcel Hagenlocher
Blrgermeister
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