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Erfordernis der Planaufstellung

Seit dem 19. Jahrhundert ist die Stadt Metzingen traditioneller Standort der Textil-
industrie. Die ersten Fabrikverkdufe ortsanséassiger Bekleidungs- und Textilherstel-
ler etablierten sich bereits 1970. Die ,Keimzelle* der Fabrikverkaufsangebote und
nach wie vor bedeutendster Anbieter ist das Hugo-Boss-Outlet.

Nach der Insolvenz der Firma Gaenslen & Volter Tuchfabrik im Jahr 2009 wurde
das gesamte innerstadtische Areal, das sich nordwestlich des vorliegenden Be-
bauungsplangebietes befindet, stddtebaulich neu geordnet und mit Bebauungspla-
nen planungsrechtlich gesichert. Im Zuge der Neuordnung sollte auch die Verlage-
rung des Hugo-Boss-Outlets auf das sogenannte G&V-Areal ermdglicht und wei-
tere Verkaufsflachen geschaffen werden.

Fur die Schaffung der neuen Fabrikverkaufsflachen wurde ein Raumordnungsver-
fahren mit integrierter Zielabweichung durchgefiihrt. In einem raumordnerischen
Vertrag zwischen den Stadten Reutlingen, Tubingen, Metzingen und der Holy AG
wurde die kinftige Entwicklung der Fabrikverkaufsflachen in Metzingen geregelt.

Der Bebauungsplan ,G+V-Areal“ ist inzwischen rechtsverbindlich und das umgezo-
gene Hugo-Boss-Outlet hat im Herbst 2019 er6ffnet. Um die Vorgaben aus dem
raumordnerischen Vertrag zu erfillen wird der vorliegende Bebauungsplan ,Kanal-
straRe/ MuhlstraRe, 1. Anderung* aufgestellt.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist, neben der Reduzierung der Verkaufsfla-
chen am Altstandort Hugo-Boss an der Kanalstral3e, auch die Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur anderweitige Nutzungen. Entsprechend
den ldeen aus dem Biirgerbeteiligungsprozess soll hier ein Museum mit Bezug auf
die textile Tradition Metzingens und des Ermstals entstehen. Die markante und
historische Bausubstanz des frilheren Firmengebaudes von Hugo Boss bleibt er-
halten.

Die Stadt Metzingen hat daher am 14.10.2021 in 6ffentlicher Sitzung beschlossen,
den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften ,Kanalstralte/ Mihlstrale, 1.
Anderung“ aufzustellen. Das Plangebiet hat eine Gré3e von ca. 0,44 ha.

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen. Dazu bedarf es be-
stimmter Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt werden:

Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach
§ 13a BauGB

Voraussetzung nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage im Stadtzentrum Metzingens. Das
Areal ist eingebunden in die bestehende bauliche Struktur. In direkter
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Nachbarschaft befinden sich Outlet-Stores, Restaurants und Parkhauser. Durch
den Bebauungsplan wird das Gebiet gemaR den zeitgemalien stadtebaulichen
Vorstellungen der Stadt entwickelt und entspricht dadurch dem raumordnerischen
Vertrag. Der Bereich wird fortentwickelt, das Gelande umgenutzt, Gebaude teil-
weise umgebaut bzw. abgerissen und Baurechte werden gezielt geschaffen. Somit
handelt es sich um eine sogenannte andere Maflinahme der Innenentwicklung.

Damit ist die erste Voraussetzung fur die Anwendung des § 13a BauGB gegeben.

2.1.2 Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB

Gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann das beschleunigte Verfahren nur ge-
wahlt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des

§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grol3e der Grundflache festgesetzt ist von insge-
samt:

e weniger als 20.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) oder

e 20.000 m? bis weniger als 70.000 m2 wenn auf Grund einer Uberschlagigen
Prifung unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des Baugesetzbuches genann-
ten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz
4 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen wéaren (Vorprifung des Einzel-
falls) (§ 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 2 BauGB).

Der vorliegende Bebauungsplan ,KanalstraBe/ Muihistrale, 1. Anderung“ umfasst
ein Plangebiet von insgesamt ca. 4.420 m2. Damit liegt die zulassige Grundflache
im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bei weit weniger als 20.000 m2. Der Bebau-
ungsplan liegt somit auRerhalb der GréRenordnung, die eine Vorpriifung des Ein-
zelfalls nach Anlage 2 BauGB erforderlich macht. 8 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB
kann angewandt werden.

2.1.3 Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.

Gemal 8§ 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prifen, ob
eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieZlich der Vorpriifung des Einzelfalls
durchgefiihrt werden muss.

Gemal Anlage 1 des UVPG (Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben) treffen im vorliegen-
den Fall die Nummern 18.6.2 (Bau eines Einkaufszentrums mit einer zulassigen
Geschossflache von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m2) i. V. m. Nr. 18.8 zu. Somit
ist eine ,Allgemeine Vorprufung des Einzelfalles* durchzufiihren, die Gberpruft ob
eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefiihrt werden muss. Sollten Anhalts-
punkte fur die Notwendigkeit einer UVP vorliegen, wére ein Verfahren nach § 13a
BauGB nicht moglich.

Die Vorprifung des Einzelfalls kommt zu dem Ergebnis, dass keine Umweltver-
traglichkeitsprufung durchgefihrt werden muss (siehe Kapitel 8).
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Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Er-
haltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG)) oder dafiir bestehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten
sind.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich entspre-
chende Schutzgebiete in ausreichender Entfernung zum Plangebiet befinden.
Auch liegt das Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht im Umfeld von so-
genannten ,Storfallbetrieben”.

-> das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt
werden.

Verfahrensvereinfachungen nach 8§ 13a Abs. 2 BauGB

Vereinfachtes Verfahren nach 8 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m.
§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Es kann von der friihzeitigen
Unterrichtung abgesehen werden und es bestehen Wahlmaoglichkeiten bei der
formlichen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden.

Im vorliegenden Verfahren wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 und §4 Abs. 1 BauGB abgesehen (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. §13
Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Bei der Wahimdglichkeit fir die férmliche Beteiligung wird
die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
angewandt (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB).

Des Weiteren wird gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB ab-
gesehen von:
e der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

e dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

o der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiligbar sind,

e von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1
BauGB,

e vom Monitoring nach § 4c BauGB.

Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB (Berichtigung
des Flachennutzungsplans)

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert oder ergénzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan
ist im Wege der Berichtigung anzupassen.
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2.2.3

3.1

Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB (Naturschutz-
rechtliche Ausgleichsregelung)

Nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung, als erfolgt oder zulassig. Bei kleingebietlichen Be-
bauungsplanen (8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1; weniger als 20.000 m?2 Grundflache,
wie im vorliegenden Fall), gelten somit alle Eingriffe als nichtausgleichsbedurftig.
Damit ist die Bilanzierung und Durchfuihrung eines Ausgleiches nicht erforderlich.

Eine Berucksichtigung der Umweltbelange findet dennoch statt (siehe hierzu Kapi-
tel 8).

Einflgung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Im Regionalplan Neckar-Alb 2013 vom 26. November 2013, der seit dem
10.04.2015 verbindlich ist, gehdrt Metzingen zum Verdichtungsraum Stuttgart und
liegt in der Landesentwicklungsachse Reutlingen/Tibingen — Metzingen — (NUrtin-
gen). Erganzend zu den Landesentwicklungsachsen ist u.a. die regionale Sied-
lungs- und Nahverkehrsachse Metzingen — Dettingen an der Erms — Bad Urach —
Minsingen (-Ehningen (Donau)) festgelegt, in der die Siedlungstatigkeit und der
Ausbau der linienhaften Infrastruktur vorrangig konzentriert werden sollen. Die re-
gionale Siedlungs- und Nahverkehrsachse verbindet Metzingen und Minsingen
und ist eine wichtige Verbindung vom Verdichtungsraum Albvorland zum landli-
chen Raum auf der Hochflache der Schwabischen Alb.

Die Stadt Metzingen ist gemalf der zentralortlichen Gliederung des Regionalver-
bandes Neckar-Alb als Mittelzentrum festgelegt. Mittelzentren dienen als Schwer-
punkte flr Angebote an Bildung, Gesundheit sowie Kultur und sollen als Standorte
eines vielfaltigen Angebots an héherwertigen Einrichtungen und Arbeitsplatzen so
entwickelt werden, dass sie den gehobenen spezialisierten Bedarf decken kénnen.
In den Mittelzentren sind solche Einrichtungen zu erhalten, auszubauen und neu
anzusiedeln, deren Tragfahigkeit auf den Verflechtungsbereich des jeweiligen Mit-
telzentrums ausgerichtet ist und die fur die Bevolkerung aus diesem Mittelbereich
erreichbar sein mussen. Zur Ausstattung von Mittelzentren gehoéren z.B. Handels-
und Wirtschaftsorganisationen oder vielseitige Einkaufsmadglichkeiten des gehobe-
nen Bedarfs.
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Abbildung 1: Auszug aus der Strukturkarte des Regionalplans Neckar-Alb 2013 (Quelle: Regio-

nalverband Neckar-Alb)

Nach Plansatz 2.4.3.2 werden im Regionalplan Neckar-Alb zentral6rtliche Versor-
gungskerne festgesetzt. Das Plangebiet befindet sich in integrierter Lage innerhalb
des zentralortlichen Versorgungskerns.

Regionale Siedlungsstruktur

® s ich, Gemeinde oder Gemeindeteil (VRG)

A Gomeinde, in denen keine aber die Figenentwicklung
hinausgehende Siedlungstatigkeit stattfinden soll

| I ““ I ;»werh‘e und Dieﬂstlei?ungse“inm}‘ll’g;;l‘:v“(gzg)

Standort fiir Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandels-

betriebe und sonstige groBflichige Handelsbetriebe (VRG)

(Zentralortlicher Versorgungskern)

w Standort fir Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandels-
betriebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe (VBG)

(Erganzungsstandort)

Standort fiir Einkaufszentren, gro8flichige Einzelhandels

betriebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe (VRG)

(Nebenzentrum)

Standort fir Einkaufszentren, groBflichige Einzelhandels

betriebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe (VRG)

(Grund- und Nahversorgungszentrum)

Bestand Panung
- flache Wohnen und
(aberwiegend) (N)

] Siedlungsfliche Industrie und Gewerbe (N)

Sonderflache Bund (N)

Abbildung 2: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Neckar-Alb 2013 (Quelle:
Regionalverband Neckar-Alb)
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3.1.1

Regionales Zentren- und Marktekonzept

Das am 18.10.2011 beschlossene regionale Zentren- und Marktekonzept (re-
ZuMK) stellt die inhaltliche Grundlage fiir Regelungen im Bereich Einzelhandel im
Regionalplan Neckar-Alb dar. Inhalte sind, neben einer Bestandsaufnahme des
Einzelhandels in der Region Neckar-Alb, auch Leitideen zur strategischen nach-
haltigen Steuerung des groR3flachigen Einzelhandels. Im reZuMK wurden fir alle
Ober-, Mittel- und Unterzentren, nach einheitlichen Kriterien und in Abstimmung
mit den jeweiligen Stadten und Gemeinden, zentrale Versorgungsbereiche abge-
grenzt. Jedoch entfaltet das reZuMK selbst keine direkte Rechtsverbindlichkeit o-
der AuRenwirkung, dies erfolgt nur durch Ubernahme der Empfehlungen in den
Regionalplan.

Fur das Mittelzentrum Metzingen wurde die Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches (66,5 ha) hauptsachlich aus dem Geschaéftsflachenentwicklungs-
plan 2010 Gbernommen.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegt innerhalb des zentra-
rgungsbereiches (siehe Abbildung 3).
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Abbildung 3:  Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich mit Plangebiet (Quelle: Regionales Zen-
tren- und Marktekonzept Region Neckar-Alb, S. 188) mit Plangebiet (Farbe: rot)

Aufgrund der Einzelhandelsstruktur und dem Metzinger Leitbild einer fach- und
einzelhandelsgepragten Innenstadt hat die Stadt Metzingen die jeweiligen Sorti-
mente / Branchen / Warengruppen usw. wie folgt klassifiziert:
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3.1.2

vom

17.02.2022

Innenstadtrelevante bzw. Nicht innenstadtrelevante bzw.
innerortsrelevante Sortimente nicht innerortsrelevante Sortimente
-Bastelartikel -Optische Erzeug- -Bauelemente -Installationsmaterial
-Bekleidung nisse -Baustoffe -Kfz und Zubehdr
| -Blumen -Orthopédie -Bodenbelége -Kiichen
| -Bettwache -Papier- und -Boote und Zubehdr |-Mineralélerzeug-
| -Blicher Schreibwaren -Brennstoffe nisse
-Computer -Pharmazeutika -Blromabel -Mabel
| -Drogeriewaren -Porzellan -Campingartikel -Motorrader
| -Elektrowaren, Be- -Reformwaren -Dingemittel / Torf / | -Naturholzer
leuchtung | -Schirme Erde -Pflanzen (Baum-
-Fahrrader, Zubehtr |-Schmuck -Eisenwaren schulartikel)
-Fotogerdte, Zubehor | -Schuhe -Farben / Lacke / | -PflanzengeféBe
-Gardinen und Zu- -Schulbedarf Putze | -Rasenmé&her
behor -Spielwaren -Fliesen | -Rollldden / Rollos /
| -Geschenkartikel -Sportartikel -Gartenhduser Markisen
-Getranke -Sportbekleidung -Holz -Sanitérerzeugnisse
-Glas -Stoffe u. sonstige -Teppich
-Hausrat Artikel -Werkzeuge,
| -Haus- und Heim- -Textilien Maschinen
textilien -Tiere und Tier-
-Herde/Ofen nahrung
-Jagdbedarf | -Tierpflegemittel
-Keramik -Tontrager
-Korb- und Flecht- -Uhren
waren -Unterhaltungs-
-Kosmetika elektronik
-Klirschnerwaren | -Videogerite
-Kunstgewerbe -Wasch- und Putz- |
-Kurzwaren und mittel |
Handarbeiten -Waffen |
-Lederbekleidung =Wolle
-Lederwaren -Zeitschriften
-Modewaren und -Zooartikel
Accessoires
-Musikalienhandel
-Nahrungs- und
Genussmittel
-Nahmaschinen
-N&ahzubehor I

Definition von innenstadtrelevanten und nicht innenstadtrelevanten Sortimenten
(Quelle: Stadt Metzingen)

Abbildung 4:

Raumordnerischer Vertrag

Fur die zuklnftige Entwicklung der Fabrikverkaufsflachen in Metzingen wurde im
Jahr 2016 ein raumordnerischer Vertrag zwischen den Stadten Reutlingen, Tlbin-
gen und Metzingen sowie dem Regierungsprasidium Tdbingen geschlossen, um
eine Wachstumsobergrenze fiir die Fabrikverkaufsangebote/ Outlets innerhalb der
Metzinger Stadtmitte zu fixieren. Fir alle Bereiche der Metzinger Innenstadt (= in-
tegrierte Lagen), in denen die Ansiedlung von innenstadtrelevanten Sortimenten
grundsatzlich moglich ist, wurden dezidierte Aussagen getroffen.

Im Bereich des vorliegenden Bebauungsplans wurde vertraglich folgendes festge-
legt:

»1. Altstandort des Hugo-Boss-Outlets in der Kanalstral3e

Die Holy AG tragt als Eigentimerin dafur Sorge, dass das Hugo-Boss-Outlet am
Altstandort an der KanalstralRe aufgegeben und auf das G+V-Areal verlagert wird.
Nach dessen Aufgabe und Umzug auf das G+V-Areal entfallen am Altstandort des
Hugo-Boss-Verkaufs 2.885 m? VK. Insoweit verzichtet die Holy AG als Eigentime-
rin des Gebaudes Kanalstral3e 6 auf die dort vorhandenen Baurechte fir 1.600 m?2
VK und die Bestandsgenehmigung fur 1.285 m2 VK. Die Verkaufsflachenreduzie-
rung soll im weiteren Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans Kanal-
stralRe/ MihlstraRe im Sondergebiet Einkaufszentrum fur das Gebaude

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart
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KanalstralRe 6 mit einer Verkaufsflachenobergrenze von 3.780 mz festgesetzt wer-
den. Die sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplans, die auch weitere bereits
vorhandene Fabrikverkaufsflachen umfassen, sollen fir die Laufzeit des Vertrages
unberthrt bleiben. Damit kbnnen dort keine zuséatzlichen Fabrikverkaufsflachen
mehr entstehen.”

Durch die getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen werden die vorgenann-
ten Regelungen gewdrdigt. Auf die Begriindung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen wird verwiesen (siehe hierzu auch Begriindung zu den bauplanungs-
rechtlichen Festsetzungen).

3.2 Flachennutzungsplan

In der rechtswirksamen 9. Anderung des Flachennutzungsplans der Verwaltungs-
gemeinschaft Metzingen — Grafenberg — Riederich, bekannt gemacht am
12.12.2020 ist das Plangebiet als Sonderbauflache dargestellt.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist die Anderung der rechtsverbindlichen
Sondergebietsnutzung hinsichtlich der Verkaufsflachenzahlen und des Nutzungs-
schwerpunkts.

Da dies der im Flachennutzungsplan dargestellten Nutzung entspricht, ist das Ent-
wicklungsgebot entsprechend § 8 Abs. 2 BauGB eingehalten. Eine Berichtigung
gemal § 13a BauGB ist somit nicht notwendig.

Novio/laaY X ol

v %
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y X

Abbildung 5:  Auszug aus der rechtswirksamen 9. Anderung des gemeinsamen Flachennutzungs-
plans der Verwaltungsgemeinschaft Metzingen — Grafenberg — Riederich, bekannt-

gemacht am 12.12.2020, mit schematischem Verlauf des Geltungsbereichs des vor-
liegenden Bebauungsplans in blau.

3.3 Bebauungsplane

Fir das Plangebiet liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Kanalstral3e /
Muhlstrae® (i. K. g. 24.02.2001) vor, der mit vorliegendem Verfahren in einem
Teilbereich gedndert wird.
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BP , Pulverwiesen/Vogelherd/Innerer Grund“,
i.K.g.am 21.04.1978
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’

Abbildung 6:  Ubersicht rechtsverbindliche Bebauungsplane mit Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans in schwarz.

Im Westen liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Pulverwiesen/Vogel-
herd/Innerer Grund®, in Kraft getreten am 21.04.1978. In diesen wird nicht einge-
griffen.

3.4 Werbeanlagensatzung

Alle Werbeanlagen, die in der Stadt Metzingen neu errichtet bzw. gedndert wer-
den, mussen den Regeln der Werbeanlagensatzung entsprechen. Insgesamt wer-
den vier Gebietstypen, entsprechend ihrer jeweiligen Lage und Funktion unter-
schieden. Die Abgrenzung erfolgt nach stadtebaulichen Gesichtspunkten. Dabei
gelten fur die unterschiedlichen Zonen verschiedene Regelungen hinsichtlich Ge-
staltung und GréRRen von Werbeanlagen.

Das Plangebiet liegt gemaR der derzeitigen Satzung in Zone Il (Ubergangsberei-
che Gewerbe — Handel — Fabrikverkauf - Wohnen).

4 Bestand innerhalb und aul3erhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

4.1 Lage im Siedlungsraum

Die Stadt Metzingen gehdrt zum Landkreis Reutlingen und liegt im Ermstal, am
FuRRe der Schwabischen Alb. Ein Grof3teil der Gemarkung Metzingens ist Teil des
Biospharengebietes Schwabische Alb.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéaftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 10 von 24



Stadt Metzingen BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,KanalstraBe/ MiihistraBe, 1. Anderung* vom 17.02.2022

Die GrolRRe Kreisstadt Metzingen liegt ca. 30 km sudlich von Stuttgart, der Landes-
hauptstadt Baden-Wrttembergs entfernt. Metzingen ist nach Reutlingen die zweit-
grofldte Stadt im Landkreis.

Verkehrstechnisch ist die Stadt sehr gut sowohl an das ortliche, als auch tUberdrtli-
che StraBenverkehrsnetz angebunden. Uber die BundesstralRe B 312 (Richtung
Stuttgart) kann die B 27 (Auffahrt Aichtal) und folglich die Autobahn A 8 (Richtung
Munchen bzw. Karlsruhe oder der Flughafen Stuttgart) erreicht werden. Die B 313
bietet eine direkte Verbindung Richtung Reutlingen bzw. tGber Nirtingen auf die
Autobahn A 8.

Die Stadt Metzingen gehdrt zum Neckar-Alb-Donau-Verbund und ist sehr gut mit
Zug- und Buslinien ausgestattet. Sie verflgt Uber einen eigenen Bahnhalt an der
Strecke Stuttgart — Reutlingen — Tubingen.

i o Ri Stuttgart T : . S . sl
ANy &% Kirchheim
\ - * o / " S

=
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&K ]

Nurtingen

\
%\

A~
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Abbildung 7:  Plangebiet im Grofiraum (Quelle: Kartendaten © 2015 GeoBasis-DE/BKG (©2009),
Google Grafiken © 2015 , DigitalGlobe, GeoBasis-DE/BKG, GeoContent)

4.2 Naturrdumliche Lagebedingungen

Naturraumlich liegt die Stadt Metzingen in der Grof3landschaft Schwabisches Keu-
per-Lias-Land, im Naturraum Mittleres Albvorland (Naturraum Nr. 101). Der Natur-
raum erstreckt sich vom Hohenzollern bis etwa zum Hohenstaufen und ist im Nor-
den durch die Talzlige von Fils und Neckar, im Siden von der Alb begrenzt.

Das Mittlere Albvorland wird in seiner Gestalt durch die Aufeinanderfolge von
Braunjura- und Schwarzjuraschichten bestimmt. Mit durchschnittlichen Hohen von
250 m bis 500 m Gber NN weist es eine verhaltnismaliig tiefe Lage auf. Im Bereich
der Erms reicht der Braunjura bis fast an den Neckar heran.

Gepréagt wird das Landschaftsbild durch eine Folge von Liasschichten von 350 m
bis 400 m tber NN, die vielfach mit fruchtbaren Losslehmen tberdeckt sind. Auf
den fruchtbaren Béden dominieren vor allem dstlich Metzingens Streuobstwiesen,
Weinberge und Obstanbau. Westlich angrenzend ist der Naturraum hauptsachlich
von Grinlandflachen gepragt.
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4.3 Bestehende Nutzung

Die Flache ist durch die 6stlich angrenzende Kanalstral3e bereits voll erschlossen.
Das Gebiet schlief3t direkt an Fabrikverkaufe an, im Stdwesten an ein Parkhaus
und im Stden an Wohngebéaude. Ein Ermskanal durchquert das Plangebiet ,Ka-
nalstraRe/ Mihlstrafe, 1. Anderung*.

Das Gelande wird derzeit als Hugo-Boss-Standort mit Fabrikverkaufen genutzt.
Die Erms ist teilweise Uberbaut. Die bestehenden Gebaude sollen im Zuge der
Plandurchfuihrung teilweise zurtickgebaut bzw. durch Neubauten ersetzt werden.

4.4 Geltungsbereich

Das Flurstiick 662/1 befindet sich vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches.
Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegt das Flurstiick 3765/2 (Ermskanal).
MafRgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

5 Stadtebauliches Konzept

Ausgangspunkt fur die stadtebauliche Neuentwicklung des Quartiers Kanalstrasse
mit rd. 4.420 m2 ist der Umzug von Hugo Boss in das neue G&V-Areal.

Die bisher fir Hugo Boss zusammengeschlossenen Baukdrper Kanalstralie 4-8
(K4-8) und Reutlinger StraRe 49-53 (R49-53) werden durch Teilabbruch freigestellt
bzw. ndrdlich des Ermskanals komplett abgebrochen. Dadurch entsteht ein Bau-
feld fur den Neubau K4.

Die Gebéaudestruktur wird dadurch kleinkdrniger, was neue attraktive FreirAume
und Wegebeziehungen ermdoglicht.

Es entstehen attraktive neue Freiraume und Wege zwischen den freigestellten
Baukdrpern.

Der Ermskanal wird freigelegt, einsehbar und tber 4 neue Stege erlebbar. Die
Stege fluchten jeweils auf die Gebdude K8 und K6. Ein neuer Platz schliesst un-
mittelbar nordlich an den Ermskanal an und erschliesst die Gebaude K4 und R49-
53.

Das Gelandeniveau siidlich des Ermskanals vor dem Gebaude K8 wird um ca.
1,90 m angehoben. So werden ebenerdige Ladeneingange auch an der Nordseite
des Geb&udes maglich.

Die bisherige Fussgangerflucht entlang der Ostfassade K8 erhalt durch die Gelan-
deanhebung und des begleitenden Griins vor R63 Aufenthaltsqualitat, ebenso der
bisherige Eingangsbereich Hugo Boss: Der Gebaudeunterschnitt des Parkhauses
P2 wird mit einer Bistronutzung geschlossen und im Vorfeld mit Baumpflanzung
erganzt.

Zwischen Parkhaus P2 und R63 wird die Flucht zum Abschluss des Quartiers in
Richtung Suden durch die dem Gebaude R63 vorgelagerten Arkaden mit Sitzstu-
fen und Griinbeeten aufgewertet.

Im Gebaude R63 wird die Aufenthaltsqualitat in der bestehende Mall durch einen
Niveausprung mit Sitzstufen und Griinbeeten erhoht.
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Der neue Platz sud-westlich vor dem Gebaude K6 wird als Aussenbereich fiir die
Ausstellungs- und Gastronomienutzung aktiviert und schliesst mit Griinbeeten das
Quatrtier zur Kanalstrasse nach Osten ab.

Abbildung 8:  Visualisierung Gebaude KanalstralRe 6 (rechts) und 8, Quelle: Blocher GmbH

6 ErschlieBung / Technische Infrastruktur

6.1 Verkehr

Der Bebauungsplan ,KanalstraRe/ Mihlstrae, 1. Anderung* ist verkehrstechnisch
Uber die KanalstralRe angebunden. Diese Stral3e dient jedoch nur der Anlieferung
und fur Anwohner.

Ful3laufig ist das Plangebiet direkt an die Innenstadt und Outletcity angebunden.
Fur den Kundenverkehr sind Parkierungsmoglichkeiten au3erhalb, z.B. im neu ge-
bauten G+V-Areal bzw. direkt angrenzend vorhanden.

6.2 Ver- und Entsorgung

In der angrenzenden Kanalstraf3e sind zahlreiche Leitungen- und Kanale, z.B. fir
Strom, Wasser, Gas und Telekommunikation vorhanden. Damit ist die technische
Versorgung des Plangebietes Uber das bestehende Netz gesichert.

Hausliche und betriebliche Schmutzwasser sollen der Mischwasserkanalisation zu-
gefiihrt werden. Alle nicht schadlich verunreinigten Oberflachenwasser sollen tber
einen Regenwasserkanal der Erms zugeleitet werden. Ob Verkehrsflachen inner-
halb des Plangebiets an den Regenwasserkanal angeschlossen werden kénnen,
kann erst im Rahmen des baurechtlichen Verfahrens unter Nachweis der Schadlo-
sigkeit des abgefuhrten Oberflachenwassers geklart werden. Insofern handelt es
sich um ein modifiziertes Trennsystem.

Fur die betrieblich notwendige Loschwasserversorgung ist auf den/ dem privaten
Grundstuck/ Grundstticken Vorsorge zu treffen. Die erforderlichen Auflagen fur
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Sicherheit und Brandschutz missen im Falle eines konkreten Bauantrages, im

Rahmen eines Brandschutzkonzeptes, behandelt werden.

7 Gutachten / Untersuchungen

7.1 Hochwasser-Betrachtung

Gem. Hochwasserschutzgesetz Il vom 30.06.2017 sind Gebiete mit Hochwasser
bei Extremereignissen als Risikogebiete eingestuft. Bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen in solchen Gebieten ist gem. § 78b insbesondere der Schutz von Le-
ben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschéden in der Abwa-
gung zu bericksichtigen.

/s'/(,/, 7

Abbildung 9: Landesanstalt flir Umwelt, Messungen und Naturschutz Badén-WUrttemberg,
Hochwassergefahrenkarten Uberflutungsflachen, Abfrage am 22.08.2019

Gemal Hochwassergefahrenkarten (HWGK) des Landes Baden-W(rttemberg
bleibt bei einem extremen Hochwasserereignis bzw. bei eines 100-jahrlichen Er-
eignis (HQ 100) die Uberschwemmung innerhalb des Ermskanals. Bauflachen in-
nerhalb des Geltungsbereiches sind nicht betroffen.

7.2 Artenschutz

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung notwendigen artenschutzrechtlichen Pri-
fung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wurden tierékologische Un-
tersuchungen durchgefihrt, mit dem Ziel, Auswirkungen des vorliegenden Bebau-
ungsplans auf die lokale artenschutzrechtlich relevante Fauna (Schwerpunkt: V6-
gel, Fledermause) abzuschéatzen.

Der Fachbeitrag zum Artenschutz nach § 44 BNatSchG wurde vom Biiro Stadt-
LandFluss aus Nurtingen erstellt. Dieser Fachbeitrag (,Faunistische Untersuchung
unter Berucksichtigung des speziellen Artenschutzes, B-Plan ,Kanalstrafe/ Muhl-
strale, 1. Anderung“ in Metzingen, StadtLandFluss, Nirtingen und Stauss & Turni,
Tlbingen, 26.04.2019/ ergénzt 13.10.2021) ist Anlage zum Bebauungsplan und
die darin formulierten Vermeidungs- und / oder Minimierungsmafinahmen sind zu
beachten.
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8.1

Hinweis: Dem Bebauungsplan Entwurf vom 14.10.2021, der vom 02.11.2021 bis
02.12.2021 offentlich ausgelegt wurde, lag die ,Faunistische Untersuchung unter
Berticksichtigung des speziellen Artenschutzes, B-Plan ,Kanalstralle 4-8" in Met-
zingen, StadtLandFluss, Nirtingen und Stauss & Turni, Tubingen, 26.04.2019/ er-
ganzt 16.09.2021° bei.

Mittlerweile wurde die Untersuchung hinsichtlich einer konkreten Verortung der
CEF-MaBnahme zum Schutz von Fledermausen aktualisiert. Die neuesten Ergeb-
nisse aus der ,Faunistischen Untersuchung unter Bertcksichtigung des speziellen
Artenschutzes, B-Plan ,Kanalstrae/ MihlstraRe, 1. Anderung® in Metzingen,
StadtLandFluss, Nirtingen und Stauss & Turni, TUbingen, 26.04.2019/ erganzt
13.10.2021“ werden dem Bebauungsplan nun als Anlage beigefugt.

Im weiteren Verlauf wurde der Bericht ,,BP KanalstraBe/MiihistraBe 1. Anderung
in Metzungen, Beleuchtungskonzept und Quartiersicherung Flederméause,
Kanalstral3e 6, 72555 Metzingen, TBioTel Tierokologie — Biotelemetrie — Sta-
tistik, Dipl. Biol. Jochen Blank, Stuttgart, 28.02.2022.“ erstellt. Dieser ist auf die
Prifung fokussiert, ob durch die Bau- und SanierungsmafRnahmen es zu einer Er-
flllung des Verbotstatbestands nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérungsverbot)
kommt. Es ist dann von einer erheblichen Stérung auszugehen, wenn sich der Er-
haltungszustand der lokalen Zwergfledermauspopulation verschlechtert. Zudem
wird geprift, ob das vorhandenen Quartier durch die projektierte Beleuchtung be-
eintrachtigt wird. Auf den Bericht, der als Anlage dem Bebauungsplan hinzugefigt
wird, wird hingewiesen. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen durch Lichtemis-
sionen wurde ein Beleuchtungskonzept erarbeitet, das dem Bebauungsplan eben-
falls als Anlage beigefigt ist.

Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls

Gemal 8§ 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans zu prifen, ob
eine Umweltvertraglichkeitspriifung einschlieZlich der Vorpriifung des Einzelfalls
durchgefuhrt werden muss. Dabei sind die Kriterien nach Anlage 2 zum UVPG zu
berlcksichtigen.

Wie bereits unter Kapitel 2 dargelegt, bedarf es aufgrund der Nummern 18.6.2
i.V.m. Nr. 18.8 der Anlage 1 des UVPG (Bau eines grofR3flachigen Einzelhandelsbe-
triebs im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO mit einer zuldssigen Geschossfla-
che von 1.200 mz2 bis weniger als 5.000 m?) einer allgemeinen Vorprifung des Ein-
zelfalls. Im Folgenden wird das Vorhaben nach den Kriterien fur die Vorpriifung
(Anlage 2 UVPG) untersucht.

Merkmale des Vorhabens

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ,Kanalstrale/ Mihlstralie,
1. Anderung* hat eine GroRe von ca. 4.420 m2. Das Gebiet befindet sich in zentra-
ler Lage im Stadtzentrum Metzingens, liegt innerhalb der sogenannten Outletcity
und ist in bestehenden baulichen Strukturen eingebunden. Durch das Hugo-Boss-
Outlet ist das Areal bereits bebaut. Da dieses im Herbst des Jahres 2019 auf das
sogenannte G+V-Areal umgezogen ist, muss der rechtsverbindliche Bebauungs-
plan ,Kanalstrae/ Mihistrale* gedndert werden, um dem geschlossenen

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 15 von 24



Stadt Metzingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,KanalstraBe/ MiihistraBe, 1. Anderung* vom 17.02.2022

raumordnerischen Vertrag zu entsprechen. Die Eigentiimerin der Flachen, die Holy
AG, hat sich darin dazu verpflichtet, auf die bisher vorhandenen Baurechte fiir
1.600 m2 und die Bestandsgenehmigung fir 1.285 m? zu verzichten.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist, neben der Reduzierung der Verkaufsfla-
chen am Altstandort Hugo-Boss an der Kanalstral3e sowie Umbau bzw. Abriss von
Gebauden, auch die Realisierung neuer Gebaude mit anderweitigen Nutzungen.
Die Uberdeckelung des Ermskanals durch Gebaude wird abgebrochen.

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte Art der baulichen Nutzung
,oonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung Einkaufszentrum® bleibt grof3tenteils
erhalten und wird durch ein ,Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Einkaufszentrum, Museum und Gastronomie“ erganzt. Verkaufsflachen sind in die-
sem Sonstigen Sondergebiet nicht vorgesehen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird reduziert und an die geplante Konzeption
angepasst. Eine maximale Gebaudehohe wird, anders als im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan, festgesetzt. Die Grundflachenzahl ist, entsprechend den Vorga-
ben der Baunutzungsverordnung fir Sonstige Sondergebiete, auf 0.8 begrenzt.
Gegentber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan wird die Grundflachenzahl
nicht erhoht. Mit Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1, 2 und 3 BauNVO darf die GRZ
bis zu 1.0 Gberschritten werden. Durch die vielféaltigen Nutzungsanspriiche von in-
nerortlichen Flachen mit den geplanten hochbaulichen Nutzungen sowie Wegebe-
ziehungen und Flachen zum Aufenthalt, missen fur die Grundflachenzahl verdich-
tete Kennwerte festgesetzt werden. Das Gebiet ist bereits jetzt nahezu vollstandig
versiegelt. Durch die Riicknahme der tGiberbaubaren Grundstticksflachen in Verbin-
dung mit der Festsetzung von wasserdurchlassigen Wegebelagen, wird die Versie-
gelung reduziert, was den Schutzgitern Boden und Wasser zu Gute kommt.

Zudem handelt es sich bei der vorliegenden Planung um eine Innenentwicklungs-
mafinahme und ist daher der Bebauung im AuR3enbereich vorzuziehen. Der Fla-
chenbedarf wird somit eingeschrénkt und dem Grundsatz des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Im Bebauungsplan ist ein Pflanzzwang vorgesehen und die Dacher sind zu begri-
nen. Die Begriinungen dienen hierbei als 6kologische Trittsteine fir diverse Insek-
ten und Vogelarten.

Der Ermskanal durchquert das Plangebiet. Die Rlicknahme der Ermstberbauung
kommt dem Schutzgut Wasser zugute. Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.
Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem.

Die Ver- und Entsorgung kann Uber bestehende Leitungen angeschlossen werden.
Eine Dachbegriinung ist festgesetzt. Insgesamt ist hinsichtlich der Nutzung und
Gestaltung der Schutzgiiter Wasser, Boden, Flache, Natur und Landschaft keine
Anderungen zu erwarten.

Die geplanten Nutzungen entsprechen hinsichtlich Abfallerzeugung den bereits im
Plangebiet vorhandenen und angrenzenden Betrieben. Besondere Auspragungen
oder Anforderungen sind hier nicht zu erwarten.

Wahrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und
Schadstoffemissionen sowie Erschitterungen zu rechnen, die sich zeitweise nega-
tiv auf das bauliche Umfeld auswirken konnen. Diese baubedingten Auswirkungen
sind allerdings nicht zu vermeiden, wirken aber nur temporér.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nach einer erfolgten Plandurchfiih-
rung nicht beeintrachtigt. Die Bellftung und Belichtung der angrenzenden Grund-
stiicke bleibt aufgrund der geplanten Bebauung weiterhin gewéhrleistet.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 16 von 24



Stadt Metzingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,KanalstraBe/ MiihistraBe, 1. Anderung* vom 17.02.2022

Gefahrliche Stoffe und Technologien werden nicht verwendet, sodass keine Risi-
ken von Storfallen, Unfallen und Katastrophen bestehen.

Das Gelande darf nur zur Anlieferung befahren werden. Der Zu- und Abfahrtsver-
kehr wird sich voraussichtlich reduzieren, da die Verkaufsflachen ebenfalls redu-
ziert werden.

8.2 Standort des Vorhabens

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage im Stadtzentrum Metzingens, inner-
halb der Outlet-City. Durch die stdlich am Gebiet angrenzende Kanalstral3e ist das
Plangebiet angeschlossen.

Die Planung ist eine MaRnahme der Innenentwicklung. Das Gelande ist mit dem
Hugo-Boss-Outlet bereits bebaut und mit Zufahrten und Wegeverbindungen be-
reits nahezu vollstandig versiegelt. Bestehende Gebaude werden teilweise zuriick-
gebaut und neu errichtet. Aufgrund der Standortgebundenheit der geplanten Nut-
zung stellt sich der Planbereich als alternativios dar. Die Inanspruchnahme von
AulRenbereichsflachen fir diese Art von Vorhaben entsprechen nicht der Innenent-
wicklungsstrategie der Stadt Metzingen.

Natrliche Ressourcen werden nicht in Anspruch genommen. Die Ricknahme der
Uberbauung der Erms hat positive Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

Durch die Eréffnung der Moglichkeit innerhalb der Ortslage Metzingens zu bauen,
ist nicht von negativen Auswirkungen auf Klima und Luft auszugehen. Lediglich
geringfugige Veranderungen des lokalen Klimas sind zu erwarten. Die Auswirkun-
gen auf Luft und Klima kénnen durch die geplante Begriinung der Dacher und
durch die Festsetzung, die Flachen mit wasserdurchlassigen Materialien auszubil-
den, verringert werden. Die Warmespeicherung durch die Dachbegriinung verzo-
gert Temperaturschwankungen. Ein schnelles Aufheizen am Tag wird verhindert
und die n&chtliche Warmeabstrahlung verhindert.

Es sind keine Schutzgebiete, wie FFH-Gebiete (Flora-Fauna-Habitat), Vogel-, Na-
turschutzgebiete, Naturdenkmale, Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte oder kar-
tierte Biotope betroffen.

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich. Das Landschaftsbild wird daher
nicht verandert. Das Ortsbild wird durch qualitatvolle Architektur und Gestaltung
positiv beeinflusst.

Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des zentral6rtlichen Versorgungskerns.
Das Vorhaben tragt zur Funktionsstéarkung bei.

8.3 Art und Merkmale der moglichen Auswirkungen

Der Anteil an bebauter bzw. versiegelter Flache wird sich durch die MalRnahme
nicht wesentlich erhthen, da die bereits im bestehenden Bebauungsplan enthalte-
nen Festsetzungen, wie z. B. die Festsetzung der Grundflachenzahl entsprechend
ubernommen werden. Auch sind keine wesentlichen Anderungen am (bislang ge-
ringen) Okologischen Nutzen der Flache zu erwarten, da es sich bereits derzeit um
eine stark beanspruchte und versiegelte Flache handelt. Der Bebauungsplan spe-
zifiziert in erster Linie die Art der baulichen Nutzung und reduziert die Gberbaubare
Grundstucksflache.
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8.4

A1

A1

Das Siedlungs- und Landschaftsbild wird nur geringfligig geandert, da innerhalb
der bebauten Ortslage Bebauung ergénzt wird. Zudem bleiben durch die Nachver-
dichtung Flachen aulRerhalb des Ortsgefiiges, dem so genannten Aul3enbereich,
unangetastet.

Ergebnis

Die Uberschlagige Prifung der voraussichtlichen Auswirkungen des mit der
Plananderung vorbereiteten Vorhabens hat ergeben, dass gemalR den Kriterien
der Anlage 2 des UVPG keine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ist, da
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die nach
8§ 25 Abs. 2 UVPG zu beriicksichtigen wéren.

Das Verfahren nach § 13a BauGB kann demnach angewendet werden.

Begrindung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

SO - Sonstiges Sondergebiet — Einkaufszentrum, Museum und
Gastronomie

Grundlage fur die Festsetzung des Sonstigen Sondergebietes bildet das Verhand-
lungsergebnis des raumordnerischen Vertrages zwischen der Stadt Reutlingen,
der Universitatsstadt Tubingen, der Stadt Metzingen, der Holy AG und dem Regie-
rungsprasidium Tubingen sowie die geplanten Nutzungen im Gebiet.

Gemal dem stadtebaulichen Konzept ist innerhalb des Bebauungsplangebietes
eine Mischung von Einzelhandelsbetrieben, Bliros und gastronomischen Nutzun-
gen sowie eine museale Nutzung mit Ausstellungsrdumen und Event-Flachen, als
Ergebnis der Blrgerbeteiligung, geplant.

Um die Vorgaben aus dem raumordnerischen Vertrag zu erfillen, wird die Ver-
kaufsflachenzahl im Geltungsbereich reduziert. Fiir das Sonstige Sondergebiet
(ca. 4.020 m2) wurde eine Verkaufsflachenzahl von 0,539 festgesetzt. Diese gibt
an, wie viel Quadratmeter Verkaufsflache je Quadratmeter Grundstticksflache zu-
lassig ist. Bezugsgrole ist das Baugrundstiick im Sinne des § 19 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung. Dementsprechend wird die im Bebauungsplan aufgenommene
Wasserflache nicht zum Baugrundstiick gerechnet. Die Gro3e des Baugrundsti-
ckes des Sonstigen Sondergebietes betragt insgesamt ca. 4.020 m2. Damit ergibt
sich eine maximal zulassige Verkaufsflache von 2.167 m?, was dem raumordneri-
schen Vertrag entspricht.

Hinweis:

Die festgesetzten Zahlen spiegeln das Verhandlungsergebnis des raumordneri-
schen Vertrages zwischen der Stadt Reutlingen, der Universitatsstadt Tubingen,
der Stadt Metzingen, der Holy AG und dem Regierungsprasidium Tubingen wider.
Hierin hat sich die Holy AG verpflichtet, am Altstandort Hugo Boss auf die bisher

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 18 von 24



Stadt Metzingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,KanalstraBe/ MiihistraBe, 1. Anderung* vom 17.02.2022

vorhandenen Baurechte fiir 1.600 m2 und die Bestandsgenehmigung fir 1.285 m2
zu verzichten. Der Altstandort Hugo Boss umfasste bis zu seiner Raumung im
September 2019 Flachen in den Gebauden KanalstralRe 6, Kanalstral3e 8 sowie
Kanalstral3e 4 und Teile des Obergeschosses im Gebaude Reutlinger Strale 49-
53.

Mit dieser Anderung des Bebauungsplans KanalstraRe / MiihlstraBe wird der vor-
bezeichnete raumordnerische Vertrag umgesetzt und bauleitplanerisch sicherge-
stellt, dass am Altstandort Hugo-Boss zuklnftig nur noch 3.780 m2 Verkaufsflache
zulassig sind. Der Standort Reutlinger Stral3e 49-53 und Kanalstral3e 4 befinden
sich zwar aufRerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplans,
dennoch werden die dort aktuell vorhandenen Verkaufsflachen (ca. 868 m2 im Ge-
b&ude Reutlinger Strafl3e 49-53 sowie 745 m? im Geb&aude Kanalstral3e 4) in die
Bilanzierung zur Ermittlung des noch verbleibenden Verkaufsflachenkontingents
einberechnet. Somit ergibt sich fur das vorliegende Sondergebiet 2.167 m2 Ge-
samtverkaufsflache (3.780 m? - 868 m? - 745 m?). Die Verkaufsflache am klassi-
schen Hugo Boss Kanalstrafl3e 6 — 8 wird somit auf 2.167 m? reduziert, sodass der
Altstandort Hugo Boss insgesamt einem Verkaufsflachendeckel von 3.780 m2 un-
terliegt.

A2 Mald der baulichen Nutzung

Zur Ermittlung des MalRes der baulichen Nutzung werden die Vorhabenplane des
Architekturbiros Riehle+Assoziierte GmbH+Co.KG, Reutlingen vom 26.07.2019
sowie die Vorhabenplane des Biros Blocher GmbH, Stuttgart vom 16.07.2021 her-
angezogen, die auf ein stadtebauliches Einfligen in die umgebende Bebauung viel
Wert legen.

A2.1 Grundflachenzahl

Aufgrund der vielfaltigen Nutzungsansprtiche von innerortlichen Flachen mit den
geplanten hochbaulichen Nutzungen sowie Wegebeziehungen und Flachen zum
Aufenthalt, missen fir die Grundflachenzahl verdichtete Kennwerte festgesetzt
werden. Die festgesetzte Grundflachenzahl entspricht dem Orientierungswert nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO flr Sonstige Sondergebiete (0.8) und dem Wert des angren-
zenden Bebauungsplans. Die Uberschreitung des Orientierungswertes der Grund-
flachenzahl fur die in 8§ 19 Abs. 4 Nr. 1, 2 und 3 BauNVO bezeichneten Anlagen
(Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) bis zu einem Wert von 1.0
entspricht der innerstadtischen Lage und ermdglicht ein fur die Lage angemesse-
nes, kompaktes und effizientes Bauen. Das gesamte Plangebiet ist bereits im Be-
stand nahezu vollstandig Uberbaut, sodass durch die Vorpragung des Gebietes
keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Hinweis: Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden Pflanzzwénge in Form
von Einzelbdumen festgesetzt. Je nach Grof3e und Material der Baumquartiere
wird eine vollstandige Versiegelung des Gebietes nicht erreicht.

A2.2 Geschossflachenzahl

Die festgesetzte Geschossflachenzahl entspricht dem Orientierungswert des § 17
BauNVO fir Sonstige Sondergebiete und beriicksichtigt damit auch die Vorgaben
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A2.3

A3

A4

A4

der Festsetzungskombination aus Grundflachenzahl und der maximalen Héhe der
baulichen Anlagen.

Hohe der baulichen Anlagen

Das Gebaude Kanalstraf3e 8 bleibt in seiner Hohenentwicklung mit ca. 11,0 m un-
verandert. Die im westlichen Bereich aufgesetzte Technikzentrale weist eine H6he
von ca. 13,50 m, was mit etwas Spielraum (+0,50 m) auch als Mal3stab fir die an-
grenzenden Neubauten gelten soll.

Die Hohe der baulichen Anlagen im Bereich des Gebaude Kanalstral3e 6 orientiert
sich ebenfalls am Bestand bzw. der Planung. Fir Satteldacher und auch fir die
geplanten Flachdacher wird der héchste geplante Punkt, ebenfalls mit einem
Spielraum, von ca. +0,40 m bis +0,90 m festgesetzt.

Funktionale Anforderungen (Einzelhandel, Gastronomie, Museum) fur die geplan-
ten Nutzungen werden hierbei bertcksichtigt und entsprechen der baulichen Struk-
tur des umgebenden innerstadtischen Bereichs.

Die Regelungen fur haustechnische Anlagen und Bristungen sowie fir Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind getroffen, da diese Anlagen Ublicher-
weise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Griinden jedoch nicht auf die fest-
gesetzte optisch wirksame Gebaudehthe auswirken sollen.

Um Bestandsgebaude bei Um- oder Anbauten zu sichern, wurde diese Sonderre-
gelung getroffen.

Bauweise

Die Bauweise wurde so gewahlt, dass das stadtebauliche Konzept verwirklicht
werden kann. Es gilt im Prinzip die offene Bauweise. Die Langenbeschrankung
von 50 m wurde jedoch aufgehoben, da die vorgesehenen Nutzungen eine be-
stimmte Geb&udekubatur bendtigen.

Uberbaubare Grundsticksflachen

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans werden die tberbaubaren Grund-
stiicksflachen durch Baugrenzen festgesetzt. Sie wurden aus dem stadtebaulichen
Konzept heraus entwickelt und umfassen die geplanten Gebaude. Der dstliche
Teilbereich des Plangebietes bleibt wie bereits grofitenteils vorhanden als Freifla-
che erhalten und wird nach Norden in Richtung Ermskanal erweitert.

Vorbauten und sonstige untergeordneten Bauteile

Die mogliche Uberschreitung der Baugrenze fiir Vordacher, Vorbauten und sons-
tige untergeordneten Bauteile bis zu 2,50 m und nicht nur bis 1,50 m wie es der

8§ 5 Abs. 6 LBO vorsieht, ist in der stadtebaulichen Konzeption begriindet. Eine
grundsétzliche Vergroferung der Giberbaubaren Grundstiicksflache, unter Einbe-
ziehung dieser planerischen Uberlegungen, hitte jedoch zur Folge, dass die
Hauptgebaude bzw. die Kubatur zu grol3 werden kénnte. Aus diesem Grund wird
die Moglichkeit der Uberschreitung der Baugrenze, durch die aufgefiihrten Bauteile
eroffnet.
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A4.2 Offene Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Zwar gibt es in unmittelbarer Nahe ausreichend Parkplatze in Parkh&usern und
Tiefgaragen, dennoch kann ein zuséatzlicher Bedarf zur Errichtung von offenen
Stellplatzen und Tiefgaragen innerhalb des Geltungsbereichs entstehen, weshalb
diese grundsatzlich zugelassen werden.

Oberirdische Garagen, als Einzelbauwerke oder Garagenanlage werden ausge-
schlossen, da diese sich negativ auf die benachbarte Bebauung und das stadte-
bauliche Bild auswirken kénnen.

A4.3 Nebenanlagen

Um eine weitere Versiegelung durch Nebenanlagen in Form von Gebauden zu
vermeiden, sind Nebenanlagen in Form von Gebauden nur innerhalb der tGberbau-
baren Grundstiicksflache zulassig. Aul3erhalb der Baugrenzen sind diese aus ge-
stalterischen Grunden nicht erwiinscht. Von dieser Regelung ausgenommen sind
Ver- und Entsorgungsanlagen, Milleinhausungen sowie Uberdachte Fahrradab-
stellplatze. Da diese funktional angeordnet werden muissen, dirfen diese auch au-
Rerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden.

A5 Wasserflache

Die im zeichnerischen Teil eingetragene Wasserflache entspricht dem Flurstiick
des Ermskanals und soll den Bau von weiteren Uberwegen zur Vernetzung des
Quartiers ermdglichen.

A6 Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

A6.1 Trennsystem/ Beseitigung von Niederschlagswasser

Hausliches und betriebliches Schmutzwasser wird Uber einen Schmutzwasserka-
nal der Mischwasserkanalisation zugefuihrt. Das Niederschlagswasser wird nach
Ableitung tUber Regenwasserkanéle in den Ermskanal eingeleitet.

Eine Uberpriifung der qualitativen Gewésserbelastung durch das Niederschlags-
wasser hat ergeben, dass keine Regenwasserbehandlungsmafinahmen notwendig
sind (Uberprifung in Anlehnung an ATV-DVWK-M-153). Durch das Trennsystem
wird das stadtische Kanalnetz einschliel3lich der Regenwasserbehandlungsanla-
gen sowie das Klarwerk entlastet.

A6.2 Dachbegrinung und solare Strahlungsenergie

Die Warmespeicherung des Substrates verzogert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrinte Dacher speichern Niederschlagswas-
ser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphéarischen
Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzogert in die
Kanalisation abflieRen. Die mégliche Nutzung der Dachflachen fir solare Strah-
lungsenergie ist aus 6kologischen Grinden sinnvoll und soll untersttitzt werden.
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A6.3

A6.4

A6.5

A6.6

A7

A8

Wasserdurchlassige Belage

Um die Versiegelung des Gesamtgebietes soweit wie moglich zu mindern, sind fir
bestimmte Flachen wasserdurchlassige Belage (z.B. Pflaster, Rasenpflaster, Ra-
sengittersteine, Schotterrasen 0.4.) festgesetzt. Stadtebaulich wie auch gestalte-
risch kommt dies dem Bereich ebenfalls zugute. Zum Schutz des Grundwassers
koénnen allerdings nur die Flachen wasserdurchléssig ausgefiihrt werden, auf de-
nen keine Verunreinigungen durch Verkehr zu erwarten sind. Aus diesem Grund
ist auch festgesetzt, dass die wasserdurchlassigen Belage als ,Flachenbelage zur
Behandlung und Versickerung von Niederschlagsabflissen von Verkehrsflachen®
auszufiihren sind (mit Zulassung des Deutschen Instituts flr Bautechnik (DIBt)).
Alle anderen Flachen kdnnen lber eine belebte Bodenschicht, die eine gewisse
Reinigung gewabhrleistet, versickert werden.

Insektenfreundliche AulRenbeleuchtung

Durch die nachtliche Beleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive Fluginsekten
ihre in der Umgebung gelegenen Lebensrdume. Sie werden durch das dauernde
Umfliegen der Lichtquelle geschwéacht und sterben bzw. werden zur leichten Beute
fur grolRere Tiere. Entscheidend fur die Lockwirkung einer Lampe ist der Spektral-
bereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen tberwiegend Licht im Wellenlan-
genspektrum zwischen 380nm und 400nm wabhr. Liegt die abgestrahlte Wellen-
lange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert sie ihre Lockwirkung und
wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen.

Bauzeitenbeschrankung fir die Baufeldbereinigung

Die Entnahme von als Tages-, Paarungs- und/oder Wochenstubenquartier geeig-
neten Strukturen (Gebaude) muss aul3erhalb der Aktivitatszeit der Tiere erfolgen.

Im Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende Februar kann davon ausgegan-
gen werden, dass alle Tiere in ihren Winterquartieren (Hohlen, Stollen, Keller) ver-
weilen und die Tagesquartiere verlassen haben, so dass fur die benannten Arten
nicht mit einer signifikanten Erhéhung des Tétungsrisikos zu rechnen ist. Durch die
Ausnahmeregelung einer gutachterlichen Begleitung innerhalb der Vogelbrutzeit
werden keine Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG ausgeltst.

Zeitliche Beschrankung von Rodungsarbeiten

Die Festsetzung, die Rodungsarbeiten auRerhalb der Brutzeit der Vogelarten
durchzufiihren, wird getroffen, um Konflikte durch Stérung, T6tung oder Verletzung
geschutzter, baumbewohnender Tierarten zu vermeiden.

Mit Gehrechten zu belastende Flachen

Das eingetragene Gehrecht dient der ¢ffentlichen, fuRlaufigen ErschlieBung des
Plangebietes auf Privatgrundstticken.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen flr
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A8.1

10

B1

B1.1

11

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

Pflanzzwang

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

Pflanzzwang 1 (pz 1) — Einzelb&ume

Die Pflanzfestsetzungen dienen dem positiven stadtebaulichen Erscheinungsbild
des Baugebietes. Einer Erwarmung der Flache wird durch Baumpflanzungen ent-
lang von versiegelten Flachen entgegengewirkt. Neben einer Verbesserung des
Kleinklimas bewirken diese Baume eine Reduzierung der Larmimmission und tra-
gen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglich-
keiten fur z.B. Vogel und Insektenarten.

Begrindung zu den drtlichen Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
Dachform / Dachneigung

Die Festsetzungen bertcksichtigen betriebliche Erfordernisse sowie das stadte-
bauliche Bild des Plangebietes und dessen Umgebung.

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen verteilen sich folgendermal3en:

Geltungsbereich ca. 4.420 mz 100 %
Sonstige Sondergebiete ca. 4.020 m2 91 %
Wasserflache ca. 400 m2 9%
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12 Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Grundsticke sind bereits bebaut und erschlossen. Weitere ErschlieBungsmal’-
nahmen sind nicht notwendig. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplans ist
nicht notwendig.

13 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung der Vorhaben kann vor allem der nérdliche Bereich um-
strukturiert und in das stadtebauliche Gesamtkonzept der Outletcity integriert wer-
den. Das Nutzungsspektrum wird durch den Bau eines Museums komplettiert und
sowohl fir Besucher als auch Ortsanséssige attraktiver gestaltet. Den Verpflich-
tungen des raumordnerischen Vertrags wird nachgegangen und somit eine raum-
ordnerisch vertragliche Innenentwicklung geférdert.

Hinweis: Gem. § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. 813 Abs. 3 BauGB wird von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach 8 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Metzingen, den

Carmen Haberstroh

Oberbirgermeisterin
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