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IV. Begrindung

Stadtebaulicher Teil

1. Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Metzingen verzeichnet eine ungebrochene Nachfrage nach gewerb-
lichen Bauflachen. Da in den bestehenden Gewerbegebieten potenzielle Bau-
flachen gerade fur Unternehmen kleinerer oder mittlerer Grof3e kaum noch
vorhanden sind und somit der Bedarf nicht mehr befriedigt werden kann, sieht
sich die Stadt Metzingen dazu veranlasst, neues gewerbliches Bauland im
AulRenbereich zu erschlieRen. In diesem Zusammenhang stehen zwei
Gewerbestandorte im Fokus: Das Neubaugebiet ,Braike-Wangen Teil 2¢ in
Ostlicher Verlangerung des bereits bestehenden Gewerbegebietes Braike-
Wangen Teil 1 auf der Gemarkung Neuhausen und das Neubaugebiet ,Im
Wasser® im Anschluss an die Gewerbegebiete Langenfeld und Friedrich-
Munzinger-Stral3e / Lise-Meitner-Stral3e auf Metzinger Gemarkung. In diesen
beiden Gebieten besteht die Méglichkeit, Gewerbeflachen anzubieten, die den
Bedurfnissen kleinerer Betriebe bzw. Unternehmen mittlerer Gro3e gerecht
werden. Zudem befinden sich beide Standorte in landschaftsraumlich attraktiver
Lage und verfugen uber eine verkehrlich sehr vorteilhafte Anbindung.

Im Hinblick auf den hier geplanten Standort ,,Im Wasser“ ist ein Gewerbegebiet
vorgesehen, das sich in die sensible landschaftsraumliche Situation zwischen
der Erms mit ihrer reichhaltigen Ufervegetation im Westen und dem Steilhang
mit seinen Streuobstbestanden und kleinteilig parzellierten Kleingarten im Os-
ten einfigt. Um einen angemessenen Ubergang zwischen dem Gewerbegebiet
Langenfeld und der freien Landschaft zu erreichen, soll sich das Quartier in
seiner stadtebaulichen Gestalt an das Gewerbegebiet Friedrich-Munzinger-
Stral3e / Lise-Meitner-Stral3e anlehnen, das sich auf der anderen Seite der
Hexham-Allee (Nordtangente) befindet.

2. Plangebiet und Umgebung

Der Planstandort liegt im Metzinger Norden (Gewann ,Wasser“) an der Naht-
stelle zwischen bestehenden Gewerbegebieten und freiem Landschaftsraum.

Im Westen grenzt das Verfahrensgebiet an die Erms und ihre uferbegleitende
Vegetationsstruktur. Jenseits des Flusses befinden sich das Umspannwerk
Metzingen sowie das Gewerbegebiet LaAngenfeld. Im Suden schliel3t die Hex-
ham-Allee als nordliches Teilstiick des sogenannten Metzinger Tangenten-
Vierecks zur Umfahrung der Kernstadt an, dahinter folgt das Gewerbegebiet
Friedrich-Munzinger-Stral3e / Lise-Meitner-Stral3e. Im Osten geht das Plan-
gebiet in den erwahnten Steilhang mit Kleingarten und Streuobstbestanden
Uber. Dieser bildet quasi den Auftakt zur freien Landschaft. Im Norden, an der
Wegeverbindung nach Riederich bzw. zum Lindenbachhof, liegen ein Lager-
platz, das alte Elektrizitatswerk (heute Jugendtreff Club Thing e. V.) sowie
landwirtschaftliche Nutzflachen.
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Das Plangebiet setzt sich grofteils aus landwirtschaftlich genutzten Freiflachen
zusammen. Im Suddosten befindet sich eine groRere Wiese, im Stidwesten ein
unbefestigter Parkplatz, der vor einigen Jahren fur eine mittlerweile abgewan-
derte Firma angelegt wurde und derzeit nur sehr sporadisch genutzt wird. Zur
Hexham-Allee hin mit ihren stral3enbegleitenden Baumreihen und Wegetrassen
wird das Gebiet durch Boschungen bzw. einen Wall abgegrenzt. In Nord-Sud-
Richtung durchquert eine wichtige Wegeverbindung das Gebiet. Diese dient zur
Erschlielung des alten Elektrizitatswerks (heute Jugendtreff Club Thing e. V.)
sowie zum Lindenbachhof. Zudem verlauft Gber diesen Weg eine wichtige Rad-
wegetrasse, die insbesondere fur Schiler eine zentrale Rolle spielt, aber auch
touristisch von Bedeutung ist. Mehrere Schotter- und Graswege stellen die An-
bindung der landwirtschaftlichen Nutzflachen sowie der hangseitigen Kleingéar-
ten sicher. Nordlich des Uberplanten Areales verlaufen in Ost-West-Richtung
zwei Stromtrassen, darunter eine 110-kV-Leitung sowie eine 10-kV-Doppelfrei-
leitung. Topografisch liegt das Terrain weitgehend eben; lediglich in siddstliche
bzw. 6stliche Richtung macht sich bereits der Anstieg des angrenzenden Hang-
es bemerkbar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit einer Flache von ca. 2,65 ha
liegt im Gewann ,Wasser“. Die Flurstlicke bzw. Flurstiicksteile, die sich
innerhalb dieses Verfahrensgebietes befinden und von der Planung betroffen
sind, kénnen der Planzeichnung des Bebauungsplans entnommen werden.
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Abbildung 1: Ubersicht zum Plangebiet und der Umgebung (unmafstablich)
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3.

3.1

Ubergeordnete Planungen
Aussagen des Regionalplans

Mafl3geblich ist der rechtsgtiltige Regionalplan Neckar-Alb 2013 (6ffentliche Be-
kanntmachung im Staatsanzeiger fir Baden-Wirttemberg am 10.04.2015).
Metzingen liegt innerhalb des Verdichtungsraumes der Européaischen Metropol-
region Stuttgart und ist als Mittelzentrum eingestuft. Zudem befindet sich die
Stadt in der Landessentwicklungsachse Reutlingen / Tibingen — Metzingen (—
Nurtingen) und in der regionalen Entwicklungsachse Metzingen — Dettingen an
der Erms — Bad Urach — Minsingen (— Ehingen/Donau). Der Verflechtungsbe-
reich (Mittelbereich) mit der Stadt Metzingen als zentralem Ort umfasst eine
Flache von 180,96 km2 und 58.970 Einwohner (Stand: 31.12.11).

Der Regionalplan weist das Plangebiet in nachrichtlicher Ubernahme als beste-
hende Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet (iberwiegend) aus. Nachricht-
lich tbernommen wurden auch die stdlich angrenzende Hexham-Allee (Nord-
tangente) als bestehende Stral3e fur den regionalen Verkehr und die bestehen-
de 110-kV-Hochspannungsfreileitung, die nérdlich des Uberplanten Bereiches
verlauft. Westlich des Plangebietes befindet sich die Erms; die 6stlich anschlie-
Renden Hangbereiche liegen in einem Regionalen Griinzug (Vorrangbereich).

Die geplante Entwicklung eines Gewerbegebietes an dieser Stelle ist mit den
Aussagen des Regionalplans vereinbar.

Abbildung 2. Auszug aus dem Regionalplan Neckar-Alb 2013 (unmafR3stéblich)
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3.2 Aussagen des Flachennutzungsplanes

4.1

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft
Metzingen — Grafenberg — Riederich (8. Anderung, Stand 16.08.2017, bekannt
gemacht am 13.01.2018) ist das Bebauungsplangebiet als vorhandenes
Gewerbegebiet (GE) bzw. als vorhandene offentliche Griinflache eingetragen.
Daruber hinaus verzeichnet der Flachennutzungsplan diverse Versorgungs-
leitungen (110-kV-und 10-kV-Doppelfreileitung nordlich des Plangebietes, eine
unter der Wegetrasse verlaufende ortliche Wasserleitung, ortliche Abwasser-
leitungen im Bereich der Hexham-Allee). Eine Richtfunkstrecke, die sich an-
nahernd Uber das ganze Verfahrensgebiet erstreckt und die Bebauungshéhe
auf maximal 35 m - 40 m beschrénkt, wurde nachrichtlich tbernommen.

Gemall der Planung wird angestrebt, das Verfahrensgebiet als Gewerbegebiet
zu entwickeln. Damit ist der Bebauungsplan gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
rechtsgultigen Flachennutzungsplan entwickelt.

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (unmafR3stéblich)

Bestehende Bebauungsplane
Bebauungsplan ,,Nordtangente* (rechtskraftig seit dem 22. August 1996)

Das Verfahrensgebiet des Bebauungsplanes ,Im Wasser® tiberschneidet sich
im sidlichen Randbereich mit dem Bebauungsplan ,Nordtangente®.
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4.2

Dieser fasst fur den tberdeckten Teilbereich insbesondere Bestimmungen im
Zusammenhang mit dem Ausbau der Hexham-Allee (Nordtangente), darunter
StralR3enbegleitgrin, Pflanzgebote, Gelandemodellierungen, freizuhaltende
Sichtflachen, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt und eine parallel zur Stral3e ver-
laufende Wegeverbindung (teils als kombinierter Geh- / Radweg) mit Ubergan-
gen Uber die Fahrbahn. Dartber hinaus sind Flachen fur die Landwirtschaft
festgesetzt und es ist eine Wegeverbindung entlang des Ermsufers angedeutet.

Bezogen auf die Uberdeckte Flache finden sich einige Aussagen des Bebau-
ungsplanes ,Nordtangente” in ihren Grundztgen im Bebauungsplan ,Im Was-
ser” wieder. Unabh&ngig davon treten jedoch mit Rechtskraft des vorliegenden
Bebauungsplans in diesem Uberlagerten Teilbereich die Regelungen des Be-
bauungsplanes ,Nordtangente auf3er Kraft und werden durch die Bestimmun-
gen des Bebauungsplanes ,Im Wasser” ersetzt.

_froom

Abbildung 4. Auszug aus dem Bebauungsplan ,Nordtangente” (unmafstablich)

Bebauungsplan ,,Wasser — Dauerkleingartenanlage (rechtskraftig seit
dem 16. Dezember 1993)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Wasser” Uberlagert einen
wesentlichen Teil des Bebauungsplan ,Wasser — Dauerkleingartenanlage®.
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Dieser setzt eine Nutzung als Dauerkleingarten (private Nutzung, Vereinsanla-
ge) mit Parkplatzen und Pflanzgeboten fest. Zudem wurden ErschlieRungswege
westlich (bestehender Fahrweg) und dstlich (entlang des HangfuRes) der Klein-
gartenanlage sowie die querenden Freileitungen planungsrechtlich gesichert.

Die in dem Bebauungsplan vorgesehene Kleingartenanlage wurde nie realisiert.
Aufgrund einer gewandelten Ausgangslage und der daraus resultierenden ver-
anderten Planungsabsichten fur diesen Standort kann dem Inhalt des alten Be-
bauungsplans nicht mehr entsprochen werden. Der vorliegende Bebauungs-
plan ,Im Wasser“ Gberlagert nur den stdlichen Teilbereich des Bebauungs-
planes ,Wasser — Dauerkleingartenanlage®, womit in diesem Gebiet ein neues
Planungsrecht gelten wird. Der nordliche Teilbereich ist von der Uberplanung
nicht betroffen, sodass hier der Bebauungsplan ,Wasser — Dauerkleingarten-
anlage” weiter seine Rechtsgultigkeit behélt. Vereinzelte Grundideen der alten
Planung lassen sich in veranderter Form in der neuen Planung noch ablesen.

Abbildung 5: Bebauungsplan ,Wasser—Dauerkleingartenanlage® (unmafstablich)
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5. Grundsatzliches zur Planung

In dem Uberplanten Gebiet soll neues gewerbliches Bauland erschlossen wer-
den. Im Hinblick auf die Lage des Quartiers an der Nahtstelle zwischen Gewer-
begebieten und freiem Landschaftsraum bzw. der besonderen stadt- und land-
schaftsraumlichen Situation zwischen der Erms und den streuobstbestandenen
Kleingarten in Hanglage lassen sich besondere Anforderungen an eine ver-
tragliche Einbindung ableiten. Aus diesem Grund wird ein besonderes Augen-
merk auf eine hohe stadtebauliche Qualitat gelegt. Gleichzeitig bietet sich hier
auch die Chance, den etablierten Gewerbestandort im Norden von Metzingen
angemessen weiterzuentwickeln und dabei den Siedlungskdrper an dieser
Stelle zu arrondieren. Durch das neue Gewerbegebiet ,Im Wasser” soll ins-
besondere kleineren bis mittelgrofien Gewerbebetrieben (beispielsweise
Unternehmen aus der Informationstechnologie oder dem Handwerk) Bauland
angeboten werden. Hinsichtlich der stadtebaulichen Struktur dient als Referenz
das sudlich benachbarte Gewerbegebiet im Bereich Friedrich-MUnzinger-Stral3e
/ Lise-Meitner-Stralie.

Das Gewerbegebiet erhalt einen Anschluss an die Hexham-Allee. Diese ist als
sogenannte Nordtangente ein Teilstlick des Metzinger ,Tangenten-Vierecks*
zur Umfahrung der Kernstadt und stellt die Verbindungen zu den Bundes-
straRen B 312 (Stuttgart — Reutlingen) und B 313 (Ndrtingen — Reutlingen) her.
Indirekt existiert Uber diese beiden Bundesstralien auch eine Verbindung zur B
28 (Reutlingen — Ulm). Somit ist eine vorteilhafte Anbindung an das Uberdrtliche
und Uberregionale Verkehrsnetz gewahrleistet. Dartber hinaus wird der Plan-
standort von einer Radwegeverbindung durchzogen, die fir den Radverkehr
eine wichtige Rolle spielt. Diese wird in das Gesamtkonzept integriert und sorgt
so dafir, dass das Quartier auch in das Radverkehrsnetz optimal eingebunden
ist. Durch die Nahe zu zwei Bushaltestellen ist zudem der OPNV fuf3laufig
erreichbar. Die dort verkehrenden Linien stellen Anschliisse an den Metzinger
Hauptbahnhof sowie nach Reutlingen und in umliegende Ortschaften her.

Ein besonderes Qualitatsmerkmal des Plangebietes ist seine attraktive Lage am
Stadtrand mit unmittelbaren Beziigen zur umgebenden Landschaft. Das natur-
nahe Ermsufer und ausgedehnte Streuobstwiesen fassen das Quartier auf zwei
Seiten ein und bieten damit einen gesteigerten Erholungswert flir Beschaftigte
und Besucher der angesiedelten Unternehmen. Bestehende Grinstrukturen im
Plangebiet wie das Ermsufer, die Béschungen, Wélle und Baume entlang der
Hexham-Allee sowie die gewachsenen Streuobstbestande am Hangful3 bleiben
erhalten und werden durch zahlreiche Begriinungen erganzt. Dadurch wird die
gebotene Eingliederung in den landschafts- und stadtraumlichen Kontext er-
reicht und ein Beitrag zur Minimierung planbedingter Eingriffe geleistet. Die
aufgrund der Baulandausweisung im Aul3enbereich erforderlichen Ausgleichs-
flachen kdnnen allesamt im Verfahrensgebiet selbst bereitgestellt werden und
setzen ihrerseits weitere gestalterische und 6kologische Akzente. Insgesamt
entsteht somit ein hochwertiges Gewerbegebiet, das hinsichtlich Gestaltqualitat
und Nachhaltigkeit Maf3stabe setzt.
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Abbildung 6: Bebauungsplan ,Im Wasser* (unmaf3stéblich)

Entwurf, Fassung vom 03.12.2020

Seite 9 von 18




Bebauungsplan ,,Im Wasser*
und Ortliche Bauvorschriften
Stadt Metzingen Gemarkung Metzingen

6.1

6.2

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Als Gebietstyp wird ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt, in dem im Grunde
genommen neben Gewerbebetrieben aller Art, Lagerhausern, Lagerplatzen
oder offentliche Betrieben nur Blrogebaude zulassig sind. Hintergrund dieser
Beschrankung ist die Tatsache, dass Metzingen einerseits tber kaum noch
nennenswerte Flachenreserven fur gewerbliches Bauland verfugt und anderer-
seits ein ungebrochener Ansiedlungsdruck von kleineren bis mittelgrof3en
Unternehmen vorherrscht. Dabei handelt es sich in erster Linie um Betriebe aus
dem IT- Sektor und dem Handwerk. Diesen Gewerbetreibenden soll hier ganz
konkret die Option auf einen passenden Standort eréffnet werden. Dartber
hinaus dient die Auswahl zulassiger Nutzungen dem Ziel, ein qualitativ hoch-
wertiges Gewerbegebiet zu entwickeln, in dem nur Nutzungen zulassig sind,
die mit dem angestrebten Gebietscharakter vereinbar und im Hinblick auf die
GrolRe und Lage des Standortes angemessen sind.

Nutzungen, flr die sich an anderer Stelle geeignetere Standorte finden lassen
(Geschafts-und Verwaltungsgebaude, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke) oder solche, die den Charakter des
Quartiers negativ beeinflussen kénnen (Bordellbetriebe usw., Vergnigungs-
statten, Asphaltmischanlagen) sind unzulassig. Basierend auf den Vorstellun-
gen des Geschaftsflachen-Entwicklungsplanes (GEP) der Stadt Metzingen und
der darin enthaltenen Steuerung von Dienstleistungs- und Handelsschwer-
punkten werden im vorliegenden Plangebiet z. B. Verkaufsstatten, Beherber-
gungs- und Gastronomiebetriebe ausgeschlossen. Damit kann verhindert
werden, dass bestehenden Geschéftslagen, zentralen Versorgungsbereichen
oder Nahversorgungsstrukturen Nachteile entstehen. Tankstellen sind aufgrund
der nicht unerheblichen Gefahren und Risiken ebenfalls unzulassig. Der Aus-
schluss jedweder Wohnnutzung, konkret von betriebsbezogenem Wohnen, soll
sicherstellen, dass die auf3erst knappen und sehr kostbaren gewerblichen Ent-
wicklungsflachen auch uneingeschrankt fir gewerbliche Zwecke zur Verfiigung
stehen und unsachgemafie Wohnnutzungen unterbunden werden.

Mal? der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zur Grundflachenzahl (0,7), zur Geschossflachenzahl
(1,4), zur Zahl der Vollgeschosse (Il zzgl. ein um mindestens 1 m zuriickver-
setztes Staffeldachgeschoss) sowie zur Hohe baulicher Anlagen (maximal 10
m) wird das Mal3 der baulichen Nutzung bestimmt. Technisch notwendige
Vorrichtungen bzw. solartechnische Anlagen zur Energiegewinnung (Solar- /
Photovoltaikanlagen) dirfen die maximale Bauhdhe geringfligig Uberschreiten,
sind aber vom Dachrand zuriickzuversetzen. Als Bezugspunkte fur die Bauhdhe
gelten die Erdgeschossfulibodenhdhe (EFH) und die Gebaudeoberkante (OK).
Diese Mal3gaben ermoglichen eine flexible Ausnutzung der Grundstticke und
verhindern zugleich Beeintrachtigungen des Quartiersbildes und der Umgebung
durch tiberdimensionierte Baustrukturen. So wird ein stimmiger Ubergang zur
freien Landschatt erreicht.
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6.3

6.4

6.5

6.6

Bauweise

Die Bestimmungen geben hier eine offene Bauweise mit seitlichem Grenzab-
stand und einer Gebaudelange von hdchstens 50 m vor.

Dadurch lasst sich eine aufgelockerte Bebauung erreichen, die unter Bezug-
nahme auf die stadtebauliche Struktur im Gewerbegebiet Friedrich-Minzinger-
StraRe / Lise-Meitner-StralRe im diesem stadtraumlichen Ubergangsbereich
zwischen dem Siedlungs- und dem Landschaftsraum vermittelt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen definiert. Un-
tergeordnete Bauteile und Vorbauten bis 5 m Breite durfen die Baugrenzen um
bis zu 1,5 m Uberschreiten, wenn ein Grenzabstand zu Nachbargrundstiicken
von 2 m gewabhrt bleibt.

Die Baufenster wie auch der Zuschnitt der Baufelder erméglichen weitreichende
Flexibilitat in der Grundstiicksnutzung und schaffen passende Bedingungen fir
kleinere bis mittelgrol3e Unternehmen. Das Einrticken von den Grundsticks-
grenzen sorgt fir den nétigen Abstand zu den Frei- und Verkehrsflachen. Hier
kénnen gestalterische bzw. 6kologische MaRnahmen wie Pflanzstreifen ihre
Wirkung entfalten. Die Mdglichkeit einer geringfuigigen Uberschreitung von Bau-
grenzen durch untergeordnete Bauteile und Vorbauten bietet zusatzlichen Ge-
staltungsspielraum bei der Gliederung von Gebauden.

Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellplatze

Die Errichtung von Tiefgaragen, Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze)
ist im Plangebiet nur innerhalb der Baufenster méglich; offene Stellplatze kon-
nen dagegen auch aulRerhalb dieser errichtet werden, solange Pflanzgebote
nicht entgegenstehen und die Parkplatze um mindestens 5 m von 6ffentlichen
Verkehrsflachen eingertckt sind.

Damit soll — vergleichbar den Bestimmungen fir Nebenanlagen — bezweckt
werden, dass bauliche Unterstéande fir Kraftfahrzeuge auf die Gberbaubare
Grundstticksflachen beschrankt bleiben somit das Quartiers- und Straf3enbild
nicht beeintrachtigt wird. Bei offenen Parkplatzen wird hier zugunsten einer
flexiblen Grundstiicksausnutzung mehr Spielraum eingeraumt. Flachen, fir die
Pflanzgebote vorgesehen sind, stehen aus gestalterischen und 6kologischen
Gesichtspunkten fur die Herstellung offener Stellplatze nicht zur Verfigung.
Durch das Einriicken vom o6ffentlichen StralRenraum bleibt die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs gewabhrt.

Nebenanlagen

Nebenanlageni. S. d. 8 14 BauNVO sind innerhalb der Giberbaubaren Grund-
stiicksflachen allgemein zulassig.
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6.7

Aul3erhalb dieser sind Nebenanlagen allerdings bis auf wenige Ausnahmen wie
Fahrradabstellplatze, Anlagen im Zusammenhang mit der Erzeugung bzw.
Nutzung regenerativer Energien und Einrichtungen zur Bewirtschaftung von
anfallendem Niederschlagswasser ausgeschlossen. Pflanzgebote sind trotz
maoglicher Grenzbebauung zu beriicksichtigen.

Hier wird — ahnlich den Bestimmungen fur Fahrzeugunterstande — das Ziel ver-
folgt, dass das Quartiers- und Straf3enbild nicht nachteilig beeinflusst wird und
Nebenanlagen in den Uberbaubaren Grundstiicksteilen untergebracht werden.
Die ausdrucklich erwdhnten Nebenanlagen stellen Ausnahmen dar und sind
auch aul3erhalb der Baufelder zugelassen, da es sich dabei um untergeordnete
Anlagen mit besonderer Relevanz fur die Grundstiicksnutzung handelt.

So erleichtern Fahrradabstellplatze im Hinblick auf einen umweltfreundlichen
Verkehr die Bedingungen fir Radfahrer und fordern insgesamt die Rolle des
Radverkehrs. Anlagen im Zusammenhang mit der Erzeugung bzw. Nutzung
regenerativer Energien tragen zum Klimaschutz bei und férdern so im kleinen
Mal3stab die Energiewende. Einrichtungen zur Bewirtschaftung von anfallen-
dem Niederschlagswasser schaffen Moéglichkeiten zur umweltbewussten Ver-
wendung von solchem und dienen somit auch der Schonung natirlicher Res-
sourcen. Mit Pflanzgeboten belegte Flachen stehen fiir Nebenanlagen nicht zur
Verfligung, da die Pflanzstreifen gestalterisch und 6kologisch von Nutzen sind.

Verkehrliche ErschlieBungsstruktur

Das Gewerbegebiet wird Uber die bereits vorhandene Einmindung an der
Hexham-Allee (Nordtangente) an das bestehende Straliennetz angebunden.
Eine Stichstral3e mit Wendeschleife erschliel3t die gewerblichen Baufelder;
diese wird mit beidseitigen Parkmdglichkeiten, einseitigem Ful3- / Gehweg und
Bauminseln ausgebildet und so ihrem Nutzungsanspruch als Gewerbestralde
gerecht. Die offentlichen Parkierungsflachen dienen dabei Besuchern bzw.
Kunden zum Abstellen der Fahrzeuge, wahrend die stralRenbegleitenden
Grunflachen fur eine 6kologische Ausgleichswirkung und eine Aufwertung des
Stral3enbildes sorgen. Der StralRenraum entlang der Hexham-Allee inkl. der
Wege, Boschungen, Grinflachen und Fahrbahnquerungen bleibt weitestgehend
unverandert. Hier wird lediglich der Ful3weg von der Ermsbrucke bis hinter die
Einmindung der neuen GewerbestralRe zum Ful3- und Radweg. Im weiteren
Verlauf entlang der Hexham-Allee bleibt der Ful3weg unverandert. Die Wege-
beziehungen im Plangebiet bleiben prinzipiell erhalten und werden im Zuge der
Planung bedarfsgerecht angepasst bzw. in das Plankonzept integriert. Dazu
zahlen die Anbindung des alten Elektrizitdtswerks (Club Thing e. V.) und zum
Lindenbachhof sowie die Zufahrtsmoglichkeiten zu den hangseitigen Klein-
garten. Der nicht nur fur Schiler wichtige Radweg von und nach Riederich be-
halt ebenfalls Beschaffenheit und Streckenverlauf anndhernd bei und wird ledig-
lich das kurze Stiick Uber die Fahrbahn der Erschliel3ungstral3e gefuhrt.
Insgesamt geht es darum, die bestehenden Zuwegungen zu bertcksichtigen, in
das Plankonzept einzubauen und das neue Quartier mit dem umgebenden
ErschlieRungsnetz zu verzahnen.
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6.8

6.9

Die Einteilung des Stral3en- und Wegesystems erfolgte in finf Hierarchien.
Dabei ist die StichstraRe mit Wendeschleife und Parkierungsstreifen als Stra-
Benverkehrsflache festgesetzt, wahrend die Wege in vier Kategorien unterteilt
sind: FuBwege, Rad- und FuRwege, Rad- und FulRwege mit landwirtschaftlich-
em Verkehr sowie landwirtschaftliche Wege.

Der Anschluss an das OPNV-Netz wird durch die Bushaltestellen ,Gutenberg-
stral’e Mitte” (Entfernung ca. 280 m Luftlinie) sowie ,Langenfeld” (Entfernung
ca. 420 m Luftlinie) sichergestellt. Beide Haltestellen liegen im Gewerbegebiet
Langenfeld, in sidwestlicher bzw. nordwestlicher Richtung vom Plangebiet, und
sind ful3laufig gut erreichbar. Sie werden jeweils durch die Regionalbuslinie 197
sowie die Stadtbuslinien 201 und 203 bedient. Von hier bestehen Verbindungen
in die Innenstadt und zum Bahnhof Metzingen, in den Stadtbezirk Neugreuth,
den Stadtteil Glems sowie nach Mittelstadt, Neckartenzlingen und Reutlingen.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

In der Planzeichnung sind Bereiche festgesetzt, entlang derer Ein- und Ausfahr-
ten unzulassig sind. Hier durfen keine Anbindungen an benachbarte 6ffentliche
Verkehrsflachen hergestellt werden.

Damit wird erreicht, dass keine Grundstiicks- oder Stellplatzzufahrten zur stark
befahrenen Hexham-Allee oder anderen offentlichen Wegen errichtet werden.
Dies ist insofern von Bedeutung, da die Gestaltqualitat des Quartiers sowie die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht nachteilig beeinflusst werden sol-
len. AuRerdem bleiben so die bestehenden Griinraume an den Boschungen zur
Hexham-Allee unverandert erhalten.

Grunordnung

Zwei Zielrichtungen kennzeichnen die Grinordnungsplanung — auf der einen
Seite Pflanzbindungen zum Erhalt schiitzenswerter Griinzasuren, auf der
anderen Seite gestalterisch und 6kologisch wertvolle Pflanzgebote im Sinne
einer Bestandserganzung und zum Ausgleich planbedingter Eingriffe.

Als Pflanzbindungen setzt der Bebauungsplan die als Biotop geschutzte Ufer-
vegetation der Erms, die stral3enbegleitende Baumreihe entlang der Hexham-
Allee und die Obstbaume am Hangful? im Osten des Plangebiets fest.

Als Pflanzgebote sind Flachen als Extensivgrinland (Typ Magerwiese), Pflanz-
streifen an den AulRengrenzen der Baufelder als gehdlzartenreiche Feldhecken
sowie Verkehrsgrin mit StraRenbdumen vorgesehen. Samtlich Pflanzbindun-
gen und Pflanzgebote missen erhalten, sachgerecht gepflegt und bei Abgang
gleichwertig ersetzt werden.

Ziel des Gruinordnungskonzeptes ist es, im Hinblick auf die besondere stadt-
raumliche Lage des Gewerbegebietes zwischen Siedlungs- und Landschafts-
raum zu vermitteln und einen stimmigen Ubergang herzustellen. Dariiber
hinaus gilt es, das Kleinklima zu verbessern und zum Schutz der biologischen
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Vielfalt beizutragen. Okologisch wertvolle und das Quartiersbild pragende Griin-
zonen wie die Ufervegetation der Erms, das Stral3enbegleitgriin entlang der
Hexham-Allee sowie die Streuobstbestande am 6stlichen Gebietsrand sollen
gesichert werden und so ihre Funktion weiterhin erfullen kdnnen. Ergénzend
dazu bereichern MalRnahmen wie die Extensivierung von Wiesenflachen, die
Herstellung neuer Grinflachen oder das Anpflanzen von heimischen Gehdlzen
die natirliche Wertigkeit und foérdern die Entstehung neuer Lebensraume.

Ein zentraler Baustein ist die Begriinung der Dacher und der Fassaden. Beide
dienen dem Umweltschutz und der Anpassung an den Klimawandel, regulieren
die sommerliche Aufheizung und winterliche Warmeabstrahlung und stellen
wertvolle Lebensraume fur Insekten und Vogel zur Verfigung. Zudem wirken
sie optisch attraktiv und tragen zur Gestaltqualitat des Quartiers bei. Dartber
hinaus dienen Dachbegrinungen zur Rickhaltung von Dachflachenwasser,
dem Schutz der Dachabdichtung und verlangern die Lebensdauer der Dacher.

Die Grunordnungsplanung im Sinne einer landschaftspflegerischen Begleitpla-
nung versteht sich auch als ein integraler Bestandteil der Umweltprifung und
wird mit dem Umweltbericht erarbeitet, der als eigenstandiger Teil dieser Be-
grundung beigefligt ist. Festsetzungen einschliel3lich der baurechtlichen Aus-
gleichsmalRnahmen erfolgen als integraler Bestandteil des Bebauungsplans.

6.10 Umweltschutz

Mit Hilfe von MalRBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gilt es, die Eingriffe in den Naturhaushalt zu
minimieren und vermeidbare Belastungen fir die Umwelt auszuschliel3en.

Zu diesen z&hlen Vermeidungsmafinahmen wie die Rodung von Gehdlzen
aulRerhalb der Brut- und Vegetationsperiode, das Schonen von Gehdlzbestan-
den wahrend der Bauzeit, die Begrenzung der Bodenversiegelung auf ein Min-
destmal3, die naturnahe Behandlung des anfallenden Niederschlagswassers,
eine umweltfreundliche Beleuchtung und MalRBnhahmen gegen Vogelschlag.

Die festgesetzten Mal3nahmen dienen dazu, Tiere und Pflanzen in der Brut-
und Vegetationszeit sowie wahrend laufender Bauarbeiten zu schiitzen und die
natlrlichen Bodenfunktionen zu erhalten. Mit Hilfe eines nachhaltigen Bewirt-
schaftungskonzeptes von anfallendem Niederschlagswasser lassen sich die
Abwassersysteme entlasten und das Wasser wieder dem Wasserkreislauf zu-
fuhren. Diesem Ziel dient auch die Ableitung des Regenwasserkanals in die
Erms Uber eine offen maandrierende, begrinte und flach abgebdschten Ent-
wasserungsmulde. Durch eine Separierung des verunreinigten Abwassers
kénnen Konflikte vermieden werden. Das Dachflachenwasser soll im Sinne
eines nachhaltigen Umgangs mit nattirlichen Ressourcen in Zisternen gesam-
melt und wiederverwendet werden. Mit Hilfe umwelt- und insektenvertraglicher
Leuchtmittel (z. B. LED- oder Natriumdampflampen) kdnnen nachtaktive Insek-
ten geschitzt werden. Die Mal3nahmen zum Schlagschutz sind erforderlich, da
eine hohe Nutzungsfrequenz durch gebietsquerende Vogel festzustellen war.
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6.11

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei klassischen Bebauungsplanverfahren fur die
Belange des Umweltschutzes im Sinne der 88 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB
eine Umweltprifung durchzufihren. Darin werden die voraussichtlich erheb-
lichen Umweltauswirkungen ermittelt und geman der Anlage 1 des Baugesetz-
buches in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Der dieser Begriindung als selbstandige Anlage beigefliigte Umweltbericht mit
integriertem Grinordnungsplan, artenschutzrechtlicher Prifung und Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung liefert eine umfassende und detaillierte Bilanzierung
der vom Eingriff erheblich betroffenen Umweltaspekte / Schutzgiter und stellt
diesen die erforderlichen Ausgleichsmalinahmen gegenuber. Die verschiede-
nen Maflinahmen zur Minderung der Eingriffserheblichkeit wirken sich unmittel-
bar auf die Berechnung des Ausgleichsbedarfs aus. Das Malinhahmenpaket um-
fasst eine umweltfreundliche Niederschlagsbewirtschaftung, die Beschréankung
der Bodenversiegelung und Mallnahmen zum Schutz von Pflanzen und Tieren.

Die Zuordnungsfestsetzung bzgl. der Flachen oder Mal3nhahmen zum Ausgleich
ist Grundlage fir die Abrechnung nach der Kostenerstattungssatzung der Stadt
Metzingen (Bekanntmachung: 29.04.2011).

Im Plangebiet selbst stehen umfangreiche Freiraume zur Verfiigung, die als
Ausgleichsflachen herangezogen werden kénnen und auf denen sich samtliche,
durch den planbedingten Eingriff notwendige Ausgleichsmal3inahmen umsetzen
lassen. Als Ausgleichsmalinahmen dienen die Umwandlung von Ackerland in
Magerwiesen, die Extensivierung einer Wiesenflache sowie Dachbegrinungen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Vorgaben zur auf3eren Gestalt baulicher Anlagen beziehen sich auf die
Dach- und die Fassadengestaltung. Zulassig sind Flachdacher (FD) bzw. flach
geneigte Dacher (Dachneigung bis 5°). Technisch erforderliche Dachaufbauten
durfen hochstens 10 % der Dachflache bedecken. Dachbegriinungen und solar-
technische Anlagen zur Energiegewinnung (Solar- / Photovoltaikanlagen) sind
auf Dachern allgemein zulassig, wobei Aufstanderung beschrankt sind. Andere
Dachaufbauten sind generell unzulassig. Fassadenverkleidungen dirfen keine
blendenden, glanzenden oder spiegelnden Materialien enthalten. Grelle Farben
und groRere zusammenhangende Glasflachen sind nicht zuldssig.

Diese Festlegungen werden vorwiegend aus gestalterischen Griinden getroffen.
Es geht um das harmonische Einfiigen des Gewerbegebietes in den sensiblen
stadtraumlichen Kontext am Ubergang zwischen Siedlungs- und Landschafts-
raum und darum, einen ruhigen und stimmigen Quartierseindruck zu vermitteln.
Durch den Verzicht auf blendende, glanzende und spiegelnde Fassadenverklei-
dungen, groRere zusammenhangende Glasflachen sowie grelle Farbgebungen
lassen sich optische Irritationen vermeiden und mdglichem Vogelschlag kann
vorgebeugt werden. Wegen des 6kologischen und technischen Wertes von
Grundachern und zur Forderung des Klimaschutzes und der Energiewende
sind neben technisch notwendigen Dachaufbauten auch Dachbegriinungen
und solartechnische Anlagen zur Energiegewinnung (Solar- / Photovoltaik-
anlagen) zulassig.

Entwurf, Fassung vom 03.12.2020 Seite 15 von 18




Bebauungsplan ,,Im Wasser*
und Ortliche Bauvorschriften
Stadt Metzingen Gemarkung Metzingen

6.12 Freiflachengestaltung

Die nicht bebauten Flachen innerhalb der privaten Grundstiicke sollen als Griin-
flachen mit heimischen Baumen und Strauchern bepflanzt bzw. gartnerisch ge-
staltet und auf Dauer erhalten und gepflegt werden. Ausgenommen hiervon
sind die zur angemessenen Grundstiicksnutzung erforderlichen befestigten
Flachen wie z. B. Zufahrten, Zugange oder andere Platzflachen. Nadelgehdlz-
hecken (z. B. Fichten oder Thuja) sind nicht erlaubt.

Ziel ist auch hier, Ricksicht auf die stadt- und landschaftsrdumliche Situation zu
nehmen und ein attraktives und wertvolles Gestaltbild des Quartiers zu sichern.
Daruber hinaus verbessern diese Malinahmen das Kleinklima, steigern die Bio-
diversitat und reduzieren versiegelte Flachen.

6.13 Einfriedungen

Zulassig sind sockelfreie Einfriedungen in Form von Maschendrahtzdunen oder
Gitterz&unen aus Metall bis zu einer Ho6he von zwei Metern. Zusatzlich muss
eine Bodenfreiheit von 15 cm eingehalten werden. Einfriedungen in massiver
Form wie beispielsweise Mauern sind nicht erlaubt.

Es geht darum, negative Auswirkungen auf das Gestaltbild des StralRenraumes
zu verhindern sowie Grundstuicksgrenzen optisch nicht zu stark als solche in Er-
scheinung treten zu lassen. Massive oder Uberdimensionierte Einfriedungen be-
eintrachtigen nicht selten das StraRen- oder sogar Quartiersbild. Zugleich sind
jedoch auch sicherheitstechnische Aspekte angemessen zu bertcksichtigen.
Die Bodenfreiheit ermdglicht es Kleintieren, zwischen den einzelnen Bereichen
und Parzellen im Plangebiet barrierefrei wechseln zu kénnen.

6.14 Fahrradabstellplatze

Bei der Errichtung von Anlagen mit Zu- und Abfahrtsverkehr sind geeignete
Fahrradabstellplatze in ausreichender Zahl bereitzustellen. Diese sind auf dem
jeweiligen Grundsttick leicht erreichbar und gut zuganglich anzubringen. Zuge-
lassen sind Einrichtungen zum Schutz vor Diebstahl und Beschadigung sowie
gegen Witterungseinflisse, wenn sie dem Nutzungszweck entsprechen und
keine sonstigen Festsetzungen oder Bestimmungen entgegenstehen. Die Her-
stellung der Fahrradabstellplatze muss bis zur Nutzungsaufnahme / Bezugsfer-
tigkeit der betreffenden Anlagen erfolgen.

Gemal den Vorgaben der Metzinger Radverkehrskommission soll der innerdort-
liche Radverkehr gefordert und so ein Beitrag zur Reduzierung des motorisier-
ten Verkehrs und damit zur innerértlichen Verkehrsentlastung geleistet werden.
Zudem stehen Aspekte wie der Larmschutz und die Luftreinhaltung im Fokus.
Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen ist es zudem erforderlich, Vorsorge fur
die geeignete Unterbringung von Fahrradern zu treffen. Um einer Beeintrachti-
gung des Quartiersbildes oder der Verkehrssicherheit durch ,wild“ abgestellte
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Fahrrader zuvorzukommen, sind geeignete Fahrradabstellplatze in ausreichen-
der Zahl herzustellen. Da diese die erhoffte Wirkung nur entfalten kdnnen, wenn
sie auch genutzt werden, mussen sie benutzerfreundlich sein, sollten Uber eine
komfortable Gestaltung verfiigen sowie Uberdachungen und entsprechende
Sicherungssysteme enthalten. Bei bequemer Nutzung und leichter Zuganglich-
keit kbnnen sie auch im Gebaudeinnern untergebracht werden.

6.15 Werbeanlagen

Fur Werbeanlagen werden die Bestimmungen der Werbeanlagensatzung der
Stadt Metzingen zugrunde gelegt (hier Zone Ill Gewerbe- / Industriegebiete).
Gemall der Zielsetzung der Stadt Metzingen dirfen Werbeanlagen keine nach-
teiligen Einflusse auf ihnre Umgebung ausiben. Dabei erfolgt nach der Werbe-
anlagensatzung eine Untergliederung des Stadtgebietes in insgesamt vier Zo-
nen mit jeweils zonenspezifisch zugeschnittenen Vorgaben.

Auch im Falle des geplanten Gewerbegebietes ,Im Wasser” spielen die Anfor-
derungen an Werbeanlagen eine malRgebende Rolle. Insbesondere miissen
solche Anlagen den spezifischen gestalterischen Anforderungen des Ortes so-
wie dem angestrebten, qualitativ hochwertigen Quartiersbild gerecht werden
und durfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht nachteilig beein-
flussen. Vor diesem Hintergrund lassen sich die detaillierten Aussagen der
Metzinger Werbeanlagensatzung auch auf dieses Gewerbegebiet Ubertragen.

6.16 Hochwasserschutz

Teile des Bebauungsplangebietes gelten als Uberflutungsflachen bei einem 50-
bzw. 100- jahrigen Hochwasserereignis (HQso bzw. HQ100) und sind somit fest-
gesetztes Uberschwemmungsgebiet. Weitere Bereiche liegen innerhalb der
durch Extremhochwasser (HQextrem) bedrohten Flachen. Zudem sind hoch-
wasserbedingte Grundwasseranstiege nicht ausgeschlossen.

Die gesetzlichen Bestimmungen des Hochwasserschutzes werden umfassend
bericksichtigt. Praventiv werden zur vorbeugenden Gefahren- und Schadens-
abwehr eine hochwasserangepasste und wasserdichte Bauweise angeraten.

6.17 Gewasserrandstreifen entlang der Erms

Gemal} § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. m. 8 29 des Wassergesetzes
fur Baden-Wirttemberg (WG) gilt entlang Gewéssern |. Ordnung aul3erorts ein
Gewasserrandstreifen von 10 m Breite, gemessen ab Boschungsoberkante. In
diesem Bereich sind die gesetzlichen Vorschriften des § 38 Abs. 4 WHG i. V. m.
§ 29 Abs. 2 und 3 WG zu beachten.

Hintergrund ist die Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funktionen
oberirdischer Gewasser, die Sicherung des Wasserabflusses, die Speicherung
des Wassers und die Reduzierung von Stoffeintragen. Diese Bestimmungen
sind auch wahrend der Bauphasen zu berlcksichtigen und Ufergehélze ggf.
durch geeignete Vorrichtungen zu schitzen.
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7.

Flachenbilanz

Art der Flache

Flache in m2

Flache in %

Bauland

gewerbliche Bauflachen

Grundstlicksgrofien gemal der geplanten

Grundstiicksgrenzen It. Planzeichnung:

2.118 m?; 2.028 m?; 2.099 m?; 1.808 m?;
2.531 m2

10.584 m?2

40 %

Bauland gesamt

10.584 m?2

40 %

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflache

Fahrbahn 952 m?
Offentliche Parkplatze 79 m2

1.031 m2

4%

landwirtschaftlicher Weg

1.417 m2

5%

Rad- und FuRweg
mit landwirtschaftlichem Verkehr

406 m?2

2%

Rad- und FuRweg

271 m2

1%

FuRweg

540 m?

2%

Verkehrsflachen gesamt

3.665 m?2

14 %

Griunflachen

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie Flachen mit
Pflanzbindung

davon Ausgleichsflachen

Ausgleichsflache A 1:
Ausgleichsflache A 2:
Ausgleichsflache A 3:

4.857 m?
1.426 m?
2.168 m?

9.792 m2

37 %

Stral3enbegleitgrin, Verkehrsgrin

1.207 m2

4 %

Sonstige Grinflachen
(Wall, Béschungen)

1.326 m2

5%

Grunflachen gesamt

12.325 m2

46 %

Geltungsbereich des Bebauungsplans

26.574 m2

100 %
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