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Bebauungsplan ,,Reutlinger Stral3e 74*
Stadt Metzingen, Landkreis Reutlingen

A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen — Textteil

Als Rechtsgrundlagen kommen zur Anwendung:

Gesetze:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) geén-
dert worden ist

Rechtsverordnungen:

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786)

In Ergéanzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (kurz VEP, Stand: 05.02.2021) wird
folgendes festgesetzt:

1.  Artder baulichen Nutzung (8§ 12 (3a) BauGB)

Gemal den Eintragungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind Wohnnutzungen
zulassig. Hierfur notwendige Neben-, Lager-, Technik-, Verwaltungs- oder Sozial-
raume, AulRenanlagen sowie unterirdische Stellplatze sind ebenfalls zulassig.

2. Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB i.V.m. 88 16 — 21a BauNVO)
2.1 Grundflachenzahl (GRZ, § 19 BauNVO)

Die festgesetzte Grundflachenzahl betragt 0,55.
2.2 Hobhenlage der baulichen Anlagen (8 9 (3) BauGB)

Es gelten die Eintragungen im Vorhaben- und ErschlieRungsplan:

Die H6henangaben kdnnen um bis zu 0,25 Meter unter- bzw. berschritten werden.
2.3 Gebaudehdhen (§ 18 BauNVO)

Es gelten die Eintragungen im Vorhaben- und ErschlieRungsplan.

Aufzugstberfahrten dirfen um bis zu 1,00 m Uber die festgesetzte Gebaudehdhe hin-
ausragen.
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3.1

3.2.

4.1.

4.2.

4.3.

Sonstige Anlagen der Gebaudetechnik dirfen die festgesetzte Gebdudehdhe um maxi-
mal 1,50 m Uberschreiten, wenn sie gleichzeitig, Treppenhauser und Aufzlige ausge-
nommen, um mindestens 1,50 m von der Aul3enwand des darunter liegenden Ge-
schosses zurlicktreten.

Flachen fir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
Nebenanlagen (8§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 (1) sind nur gemalf3 den Eintragungen im Vorhaben-

und ErschlieBungsplan zulassig. Ausgenommen hiervon sind Fahrradstellplatze. Diese
sind ausnahmsweise auch unabhangig vom VEP zulassig, sofern sie in der Tiefgarage
nicht in ausreichender Zahl untergebracht werden kénnen.

Garagen und Stellplatze (8 9 (1) 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Oberirdische Stellplatze wie Garagen, Carports und offenen Stellplatze sind nicht zu-
lassig. Eine Tiefgarage ist zuldssig. Die Lage der Tiefgarage und der Tiefgaragenab-
fahrt wird im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzt.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB i. V. m. § 44 BNatSchG)

Artenschutzrechtliche Malinahmen
Vermeidungsmafnahme 1 - Rodung von Geholzen und Abriss von Gebauden

Das Entfernen von Baumen oder anderen Geholzen und der Abbruch von Geb&auden
ist nur im Zeitraum 01.10 bis 28./29.02 zulassig. Dieser Zeitraum kann nach der Durch-
fuhrung eines biologischen Gutachtens mit dem Ergebnis, dass eine aktuelle Nutzung
des Plangebiets durch Vogel oder Fledermause ausgeschlossen ist, ausnahmsweise
auf die Monate Méarz bis September erweitert werden.

Vermeidungsmalnahme 2 - Ersatz eines potenziellen Fledermausquartiers

Im Plangebiet oder im Umkreis von 50 m ist ein Fledermauskasten oder eine Fleder-
maushohle zu errichten und zu warten.

Begrenzung der Bodenversiegelung

Die Flachenversiegelungen bzw. die Befestigungen und Verdichtung des Bodens ist
grundsatzlich auf das erforderliche Maf3 zu beschréanken.

Behandlung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser (z. B. von Dachflachen) soll im Plangebiet zuriickgehalten und
nach Moglichkeit wieder in den Wasserkreislauf eingebracht werden. Stark ver-
schmutztes Niederschlagswasser ist hingegen direkt dem zentralen Abwassersystem
zuzufuhren. Durch das Einleiten von Niederschlagswasser in den Boden dirfen keine
Schadstoffe eingetragen werden. Eine Schadstoffbelastung des Untergrundes ist daher
insbesondere im Einzugsbereich geplanter Sickerstellen auszuschlief3en.
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4.4.

5.1.

5.2.

6.1

Umweltfreundliche Beleuchtung

Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes durch die Verwendung von kinstlichen
Leuchtmitteln missen vermieden werden. Im Bereich der Aul3enanlagen sind daher
umweltvertragliche Leuchtmittel einzusetzen.

Grunordnung - Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (8 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Begrinung der Flachdéacher

Flachdacher missen extensiv begrint werden (Substrataufbau =2 12 cm). Terrassen
oder Glasdacher sind hiervon ausgenommen.

Pflanzgebot

Es gelten die Eintragungen des Freiflachengestaltungsplan (Bestandteil des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans).

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung von
schadlichen Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundesimmissionsschutzgesetzes (8 9
(1) 24 BauGB)

Schallgedammte AuRenbauteile

Bei der Errichtung baulicher Anlagen mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sind
zum Schutz vor Larmimmissionen durch den Straenverkehr Aul3enbauteile ein-
schlieBlich Fenster, Turen und Dacher entsprechend den Anforderungen der DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau®“ (Fassung vom Januar 2018) auszubilden.

An den Fassaden liegt maximal die Anforderung von Larmpegelbereich V (maf3gebli-
cher AuRenlarmpegel von 71 - 75 dB(A)) vor. Daraus ergibt sich fiir die Au3enbauteile
der Aufenthaltsraume dort ein erforderliches Gesamtschalldammmaf R'W,res von min-
destens 45 dB(A). Fur Fassaden mit einem geringeren maf3geblichen AuRenlarmpegel
bzw. einem niedrigeren Larmpegelbereich (I — V) verringert sich das erforderliche Ge-
samtschallddmmmal’ wie folgt:

Larmpegelbereich | ,Mal3geblicher Erf. R'wes des AulRenbauteils in dB in
Aulenlarmpegel® | Aufenthaltsraumen in Wohnungen,
in dB(A) Ubernachtungsraumen von Beherbergungs-
statten, Unterrichtsraumen und Ahnlichem
| <55 30
1] 56 bis 60 30
1l 61 bis 65 35
v 66 bis 70 40
V 71 bis 75 45
Vi 76 bis 80 50
Vi >80 Die Anforderungen sind hier aufgrund der
Ortlichen Gegebenheiten festzulegen
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6.2

6.3

Luftungseinrichtungen

Bei dem geplanten Gebaude sind in den fur das Schlafen genutzten Raumen schallge-
dammte Liftungselemente vorzusehen, wenn in der Nachtzeit zwischen 22.00 und
06.00 Uhr der Beurteilungspegel 50 dB(A) Uberschritten wird und der notwendige Luft-
austausch nicht auf andere Weise sichergestellt werden kann. Das Schalldamm-Mal3
der Luftungselemente muss mindestens dem der Fenster entsprechen (vgl. Planungs-
rechtliche Festsetzungen, Ziff. 6.1).

AuRenwohnbereiche

Fur AuRenwohnbereiche im Sinne der Verkehrslarmschutzrichtlinie 1997 (Richtlinien
fur den Verkehrslarmschutz an Bundesfernstraf3en in der Baulast des Bundes kurz
VLarmSchR 97) sind bauliche SchallschutzmafRnahmen vorzusehen, wenn andernfalls
tagsuber der Beurteilungspegeln von 62 dB (A) tberschritten wird. Diesbeziglich ge-
eignete MalRnahmen sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzt.

Sozialquote

Gemal Gemeinderatsbeschluss vom 02.07.2020 sind mindestens 25% der Bruttoge-
schossflache fur preisgebundenen Wohnraum fir Einkommensschwachere vorzuse-
hen. Diese Sozialquote greift bei Geschosswohnungsbau ab 10 Wohneinheiten oder
mindestens 1.100 m2 Bruttogeschossflache (im Sinne der Bruttogrundflache (BGF)
nach DIN 277 auf alle Geschosse bezogen.

Im Planbereich sind gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB 25 % der Bruttogeschossflache so
zu planen, dass sie mit den Mitteln des geférderten Wohnungsbaus gemaf der Sozia-
len Mietwohnraumforderung BW gefordert werden kénnen.

citiplan GmbH
Seite 5von 9



Stadt Metzingen, Landkreis Reutlingen 05.05.2021
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Reutlinger StralRe 74 Textteil u. 6rtliche Bauvorschriften Entwurf

Bebauungsplan ,,Reutlinger Strafl3e*
Stadt Metzingen, Landkreis Reutlingen

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen — Ortliche Bauvorschriften
Als Rechtsgrundlage kommt zur Anwendung:

Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg (LBO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 GBI. S. 358, berichtigt S. 416, letzte
bertcksichtigte Anderung: mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

Der Geltungsbereich ist der zugehorigen Planzeichnung zu enthehmen.

In Ergénzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (Stand 05.02.2021) wird folgendes
festgesetzt:

1.  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) 1 LBO)

1.1. Gestaltung der Dachflachen

a) Dachdeckung:
Flachdéacher sind extensiv zu begriinen.

Dacheindeckungen aus schwarzen und glanzenden Materialien sind unzulassig.

b)  Dachaufbauten:

- Dachaufbauten sind nur in Form von Aufzugsiberfahren und fir Anlagen-
komponenten zur regenerativen Energiegewinnung zul&ssig.

- Dachaufbauten, mit Ausnahme von Aufzugstberfahren, sind seitlich mit ei-
ner auReren Verkleidung aus Holz- oder Metalllamellen zu versehen.

- Dachaufbauten in Form technischer Anlagenkomponenten, (wie z.B. R6h-
ren, Kabel, Aggregate, Lifter, Gestelle, Antennen, Kollektoren, Warmetau-
scher und dergleichen) sind durch o.g. Verkleidungen vor &ul3eren, seitli-
chen Einblicken zu schiitzen. Dies gilt nicht flr Aufzugsiberfahrten.

1.2. Fassadengestaltung

Grell gefarbte Oberflachen und reflektierende, spiegelnde oder glanzende Fassaden-
verkleidungen sind unzuldssig. Gré3ere zusammenhéngende Glasflachen sind hiervon
ausgenommen.

2. Niederspannungsfreileitungen (8 74 (1) Nr. 5 LBO)
Die Anlage von Niederspannungsfreileitungen nicht zulassig.
3. Boschungen / Stitzmauern (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Es gelten die Eintragungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie dem zugehdri-
gen Freiflaichengestaltungsplan
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4.

Grundstuckseinfriedungen (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Zulassig sind lebende Einfriedungen sowie sockellose Maschendraht- oder Holzzéaune
mit bis zu 1,5 m H6he und mit mindestens 15 cm Bodenfreiheit. Massive Einfriedungen
und Mauern sind unzulassig.

Fahrradabstellplatze (8 74 (2) Nr. 6 LBO)

Bei der Errichtung baulicher Anlagen und anderer Anlagen, bei denen Zu- und Ab-
fahrtsverkehr zu erwarten ist, sind geeignete Fahrradabstellplatze in solcher Zahl her-
zustellen, dass Sie fur die ordnungsgemalle Nutzung der Anlagen ausreichen.

Die Fahrradabstellplatze sind so auf dem Grundstiick anzuordnen, dass sie leicht er-
reichbar und gut zugénglich sind.

Einrichtungen zum Schutz vor Diebstahl und Beschadigung sowie gegen Witterungs-
einflisse sind zuléssig, sofern sie dem Nutzungszweck dienen und andere Festsetzun-
gen des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften dem nicht entgegenstehen.

Die Fahrradabstellplatze missen spatestens zum Nutzungsbeginn (Bezugsfertigkeit)
der in Satz 1 genannten Anlagen hergestellt sein.

Vgl. planungsrechtliche Festsetzungen Ziff. 3. Nebenanlagen

Werbeanlagen (8 74 (1) Nr. 2 LBO)

Hinsichtlich Werbeanlagen ist die Werbeanlagensatzung der Stadt Metzingen anzu-
wenden (Fassung vom 27.11.2006).

Stellplatzverpflichtung (8 74 (2) LBO)

Fur Wohnungen, die Kkleiner sind als 60 m2 oder mietpreisgebunden, muss ein Stell-
platz errichtet werden, bei Wohnungen gro3er oder gleich 60 m2 mussen 1,5 Stell-
platze errichtet werden. Bei Bruchzahlen ist aufzurunden.

Gestaltung der unbebauten Flachen (§8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Grundsticksflachen sind mit Ausnahme der notwendigen Zufahrten,
Zugange und Terrassen als Griunflachen anzulegen oder gartnerisch zu gestalten, dau-
erhaft zu erhalten und zu pflegen. Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten
oder -schittungen sind unzuldssig. Spielgeréte, Sitzgelegenheiten, Platzflachen oder
Wege sind als Freiflachengestaltungselemente zugelassen.

Ordnungswidrigkeiten (8 75 (3) 2 LBO)

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 (3) 2 LBO handelt, wer den ortlichen Bauvorschrif-
ten zuwiderhandelt.
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C. Hinweise

1.

Archéologie / Denkmale

Bei Erdarbeiten kdénnten archaologischen Befunden (Mauern, Gruben, etc.) sowie Fun-
den (Keramik, Knochen, Stein, etc.) angetroffen werden.

Jegliche Erdbaumaf3nahmen bedtrfen daher der Begleitung durch die Archaologische
Denkmalpflege. Der vorgesehene Beginn von Erdarbeiten ist der Arch&ologischen
Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart mindestens 2 Wochen vor dem
geplanten Termin schriftlich oder per E-Mail anzuzeigen.

Sollten sich arch&ologische Funde oder Befunde zeigen, ist die Mdglichkeit zur fachge-
rechten Fundbergung und Dokumentation einzuraumen.

Auf die Regelungen des § 20 DSchG wird hingewiesen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass im Falle notwendiger Rettungsgrabungen
durch das Landesamt fiir Denkmalpflege die Bergung und Dokumentation der Kultur-
denkmale mehrere Wochen / ggf. Monate in Anspruch nehmen kann und durch den
Vorhabentrager finanziert werden muss.

Bodenschutz (8§ 1a (1) BauGB und § 10 Nr. 3 LBO)

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Der Bo-
denaushub ist in einem nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Ver-
geudung zu schiitzen. Das beim Bauaushub anfallende Material sollte, soweit méglich,
durch entsprechende MalRnahmen wieder auf dem eigenen Grundstiick untergebracht
werden.

Im Zuge des Baubetriebs eintretende unvermeidliche Bodenbelastungen (z. B. Ver-
dichtungen) sind auf das engere Baufeld zu beschranken und im Bereich unbebauter
Flachen nach Abschluss der Baumalinahmen zu beseitigen. Baustoffe, Bauabfélle und
Betriebsstoffe missen so gelagert werden, dass Stoffeintrage oder Vermischungen mit
Bodenmaterial ausgeschlossen sind. Werden Bodenbelastungen angetroffen, so ist un-
verziglich das zusténdige Landratsamt zu benachrichtigen. Nicht brauchbare bzw. be-
lastete Boden sind von verwertbarem bzw. unbelastetem Bodenmaterial zu separieren
und einer fachgerechten Verwertung zuzufihren.

Grundwasserschutz

Eingriffe in das Grundwasser (z. B. dauerhafte Grundwasserabsenkungen) sind unter-
sagt. Befristete Grundwasserabsenkungen oder -umleitungen wahrend einer Baumal3-
nahme bedurfen einer vorherigen gesonderten Genehmigung.

Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Trag-
fahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) wer-
den objektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein privates Ingenieurbiiro emp-
fohlen.
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5.

Nachbarrecht

Bei der Errichtung baulicher Anlagen und Einfriedigungen sowie bei Bepflanzungen
sind auch die Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetzes (NRG) zu beachten. Dies gilt
insbesondere gegeniber landwirtschaftlich genutzten Grundsticken. Auf § 27 Nach-
barrechtsgesetz - NRG wird hingewiesen.

Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fiir die Dauer von Baumalnahmen zu schitzen
und unter den notwendigen Sicherheitsvorkehrungen zugénglich zu halten. Die Siche-
rung gefahrdeter Vermessungs- und Grenzzeichen ist vor dem Beginn einer Baumal3-
nahme beim Staatlichen Vermessungsamt oder bei einem 6ffentlich bestellten Vermes-
ser zu beantragen.

Technische Infrastruktur

Die Anbindung an das Ver- und Entsorgungsnetz sowie die Installation der daftr erfor-
derlichen Anlagen und Einrichtungen erfolgt zu gegebener Zeit.

Fassaden- und Dachgestaltung sowie Fassadenbegriinung

Die zur Verwendung kommenden Materialien fir Dacher und Fassaden missen aus
dem Bauantrag heraus ersichtlich sein.

Bauten in deutschen Erdbebengebieten

Das Baugebiet liegt in der seismischen Zone Il.

Aufgestellt: Pfullingen, den 05.05.2021
citiplan GmbH
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