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BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,BENZWASEN, KUSTERFELD"
UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Neufestsetzung im Bereich ,Weissacher StraBe, Heinrich-Hertz-Stral3e, Stuttgarter Stralle, Im
Benzwasen, Im Flieder, Industriestraf3e”

Mit diesem Bebauungsplan werden die Bebauungspldne ,Benzwasen, Kusterfeld”, Planbereiche
07.03/6, 07.03/8, 07.03/9, 07.03/10 und 07.03/11 komplett aufgehoben. Ebenso werden die Be-
bauungsplane ,Am Allmersbacher Weg, Herrenfeld”, Planbereich 07.04/1, ,Hoffeld, Herrenfeld”,
Planbereich 07.04/2 sowie ,EntwicklungsmalRnahme Gewerbe I, 1. Anderung”, Planbereich
09.04/2 komplett aufgehoben.

Der Bebauungsplan ,EntwicklungsmalRnahme Gewerbe I“, Planbereich 09.04 wird innerhalb des
Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans aufgehoben.

Planbereich 07.03/14 (teilweise 07.04, 07.05, 07.06 und 09.04)

tcher Siraie =

Winnender Sfrafie

| Schmatgr

1PNy
wak

GsS|

_t—ogens 10wt

Hoffeld



Bebauungsplan ,Benzwasen, Kusterfeld”, Planbereich 07.03/14 2
Begriindung, Stand 19.05.2017/26.09.2017

1 Anlass und Ziel der Planung

Anlass fur die Neufestsetzung des Bebauungsplans ,,Benzwasen, Kusterfeld”, Planbereich 07.03/14
ist das Erfordernis, das am 04.02.2009 beschlossene Einzelhandelskonzept und das am 16.12.2010
beschlossene Konzept ,Zuldssigkeit von Spielhallen” rechtssicher umzusetzen.

Die rechtskraftigen Bebauungsplane (07.03/6, 07.03/8, 07.03/9, 07.03/11, 07.04/1, 07.04/2,
09.04/2) dienten urspriinglich der Ansiedlung von Gewerbe- und Industriebetrieben, demnach
finden sich keine oder nur unzureichende Festsetzungen, die die Zulassigkeit von Einzelhandels-
betrieben regeln.

Somit konnten sich insbesondere entlang der Industriestral’e und der Weissacher Stral3e auch
groR3flachige und kleinflachige Einzelhandelsbetriebe ansiedeln.

Der nun vorhandene Branchenmix aus produzierendem Gewerbe, Dienstleistung und Einzelhandel
ist am Standort etabliert und soll in der jetzigen Zusammensetzung erhalten werden. Daruiber hin-
aus soll keine weitere Verdrangung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben mehr stattfinden,
so dass mit diesem Bebauungsplan Vorgaben zur Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandels-
betrieben getroffen werden.

Dies entspricht auch den Zielen des Einzelhandelskonzepts und dem Stadtentwicklungsplan ,Ein-
zelhandel in Backnang”. Der Bebauungsplan setzt die Vorgaben rechtsverbindlich um.

Vergleichbares gilt auch fiir die Ansiedlung von Spielhallen in Gewerbegebieten. Sie entsprechen
nur eingeschrankt dem Charakter eines Gewerbegebietes. Haufig ist durch die Ansiedlung von
Spielhallen ein Absinken des Nutzungs- und Gestaltungsniveaus in der Umgebung zu verzeichnen
(sog. ,trading-down-Effekt”). Im Spielhallenkonzept wurde festgelegt, welche Standorte sich fiir
die Ansiedlung von Spielhallen eignen. Gemald diesem Konzept werden in den Gewerbe- und
Mischgebieten Vergnugungsstéatten ausgeschlossen.

Ziel des Bebauungsplans ist es, den vorhandenen Branchenmix aus gewerblicher Nutzung, Dienst-
leistung und Einzelhandel zu schitzen und in Bezug auf produzierendem Gewerbe und Dienstleis-
tung weiterzuentwickeln. Hierzu werden alle Nutzungen, die dieser Zielsetzung zuwiderlaufen,
ausgeschlossen.

Bebauungsplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Benzwasen, Kusterfeld” erfolgt gemaR 8§ 2 Abs. 1 BauGB.
Durch den Bebauungsplan werden die Bebauungsplane ,Benzwasen, Kusterfeld”, Planbereiche
07.03/6, 07.03/8, 07.03/9, 07.03/10 und 07.03/11 komplett aufgehoben. Ebenso werden die Be-
bauungsplane ,Am Allmersbacher Weg, Herrenfeld”, Planbereich 07.04/1, ,Hoffeld, Herrenfeld”,
Planbereich 07.04/2 sowie ,EntwicklungsmaRnahme Gewerbe I, 1. Anderung”, Planbereich
09.04/2 komplett aufgehoben.

Die Bebauungsplane ,EntwicklungsmalRnahme Gewerbe I“, Planbereich 09.04 und ,Heininger
Weg”, Planbereich 08.09/3 werden nur innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans
aufgehoben.

Am 13. Mai 2017 ist die Anderung des BauGB in Kraft getreten. Laut § 245c BauGB ,Uberleitungs-
vorschrift aus Anlass des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebau und zur
Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt” gilt fiir die Uberleitung begonnener Verfahren
folgende Regelung:

Verfahren, die férmlich vor dem 13. Mai 2017 eingeleitet worden sind, kbnnen nur dann nach den
vor dem 13. Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen werden, wenn die friihzeitige
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Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 Satz 1
vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden ist.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit hat bereits im November
2011 stattgefunden. Somit sind die Voraussetzungen des § 245c BauGB erflllt und dieses Bebau-
ungsplanverfahren wird nach den vor dem 13. Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften zu Ende ge-
fuhrt.

2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bauungsplans umfasst eine Flache von 448.679 m2 und wird begrenzt

durch:

Im Norden ~ ,Im Benzwasen”, ,Im Flieder”, Flst. Nr. 2404/2, 2404/4, ,Im Bliitengarten®”,
Flst. Nr. 2405, 2731/2, 2731/3, 2730

Im Osten Felder des Gewanns ,Miihlweg”, ,Heiligengrund”, und ,Herrenfeld” sowie durch die
Bebauung ,Weissacher StraBe 83/3“, die Sportanlagen und die ,Weissacher StraRe”

Im Stiden ~Heinrich- Hertz-Stral3e”

Im Westen  Flst. Nr. 2328/4, ,Stuttgarter Strae”

3 Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der verein-
barten Verwaltungsgemeinschaft Backnang als Wohnbauflache (W), Mischbauflache (M), Gewerbe-
bauflache (G), Sonderbauflache (S) sowie Verkehrsflache dargestellt. Durch die Festsetzung von
Misch-, Gewerbe-, Industrie- und Sondergebieten sowie Verkehrsflachen ist das Entwicklungsgebot
gemal § 8 Abs. 2 BauGB erflllt.

4 Angaben zum Bestand

4.1 Lage und Topographie
Das Plangebiet befindet sich am siidlichen Stadtrand von Backnang unmittelbar im Eingangsbe-
reich der Stadt.

4.2  Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig bebaut. Der Nutzungsschwerpunkt liegt auf Gewerbe- und
Industriebetrieben sowie Dienstleistungen. Untergeordnet finden sich entlang der Weissacher
StraRe und Industriestra3e Einzelhandelsbetriebe.

4.3  ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tber die vorhandenen StraRen. Eine Anderung oder Er-
weiterung der ErschlieBungsanlagen ist nicht erforderlich.

An den offentlichen Nahverkehr ist das Gebiet Gber die Bushaltestellen ,Kreisberufschulzentrum
an der Stuttgarter StraRe, ,Im Kusterfeld” an der StraRe Im Kusterfeld, ,IndustriestraRe” und
~Ungeheuerhof Abzweig” an der Industriestral’e angebunden.

“

4.4  Natur und Landschaft
Das Plangebiet ist nahezu vollstandig bebaut und somit auch sehr stark versiegelt. Grinflachen
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finden sich, als straRenbegleitendes Griin, entlang der StralRen und entlang der Grundstticksgren-
zen in den Bereichen mit Pflanzgeboten.

4.5 Altlasten

Altlasten sind Verunreinigungen des Untergrundes, die z. B. durch Altablagerungen (kinstliche
Erhdhungen, Verfillungen) oder Altstandorte (ehemalige Betriebsgeldnde mit umweltgefahrden-
den Stoffen) entstanden sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Benzwasen, Kusterfeld” befinden sich Flachen (Flst. Nr.
2318, 2323, 2326, 2327/1, 2328, 2332/1, 2340/2, 2341, 2420/7, 2343/1, 2356/1, 2357/1,
2352/5, 2359, 2359/2, 2359/5, 2361/1, 2366/33, 2366/34, 2366/35, 2364/2, 2381, 2798/1,
2400/6, 2400/8, 2400/9, 2400/18, 2400/5, 2400/15, 2400/19, 2402), deren Boden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind oder bei denen, auf Grund der ausgeubten Nutzung,
hierzu ein begrundeter Verdacht besteht.

Bei den Altlaststandorten ,Stuttgarter StraBe 137“ (ehemalige Tankstelle; Flst. Nr. 2332/1), ,In-
dustriestraBe 21“ (Werkstatt; Flst. Nr. 2328), ,Stuttgarter StraRe 141 (Autohaus, Kfz-Betrieb mit
ehemaliger Tankstelle; Flst. Nr. 2318), ,Winnender Strake 11/1” (Vornutzung durch metallverar-
beitenden Betrieb und KFZ-Betrieb; Fist. Nr. 2356/1), ,Winnender StralRe 7“ (Vornutzung durch
Maschinenbaubetrieb und KFZ-Betrieb; Flst. Nr. 2352/5), Winnender StraRe 12“ (Industrie- und
Gewerbebetrieb Prazisionstechnik; Flst. Nr. 2359, 2359/2, 2259/5, 2361/1, 2366/33, 2366/34,
2366/35) handelt es sich um so genannten B-Falle mit dem Kriterium Entsorgungsrelevanz. Nach
vorliegendem Kenntnisstand gehen derzeit keine Beeintrachtigungen fir Mensch und Umwelt von
den Flachen aus und kdénnen daher in ihrem derzeitigen Zustand belassen werden. Bei baulichen
Verdnderungen ist jedoch eine Neubewertung vorzunehmen, auf3erdem kénnen auf diesen Flachen
Mehrkosten fiir die Beseitigung von entsorgungsrelevantem Bodenaushub entstehen.

Die Altlaststandorte ,Stuttgarter StraBe 135“ (Vornutzung als Lackierbetrieb/M&belfabrik; Flst. Nr.
2340/2, 2341, 2420/7), ,Weissacher StraRe 60“ (Vornutzung als Tankstelle und KFZ-Gewerbe; Flst.
Nr. 2402), ,IndustriestraBe 15“ (ehemalige Kfz-Werkstatt; FIst. Nr. 2326), ,Industriestrae 17“
(ehemalige Tankstelle; Fist. Nr. 2327/1), ,Industriestralle 25” (ehemalige Tankstelle mit Betriebs-
hof; Flst. Nr. 2343/1), ,IndustriestraBe 16” (Vornutzung durch holz- und metallverarbeitenden
Betrieb; Flst. Nr. 2323), ,Industriestralle 18” (Vornutzung als Werkstatte mit Tankstelle; Flst. Nr.
2400/9, 2400/18), ,Industriestralle 20” (Vornutzung durch Baugewerbebetrieb; Flst. Nr. 2400/8),
LIndustriestrale 24” (bestehende Tankstelle; Flst. Nr. 2400/6), ,Industriestralle 34“ (ehemals
Farben-und Lackierfabrik teilweise saniert; Flst. Nr. 2381), ,Winnender Stralle 13/1 (Vornutzung
als KFZ-Betrieb; Flst.Nr. 2357/1), ,Im Kusterfeld 6-10” (ehemalige Betriebstankstelle mit Werk-
statt; Flst. Nr. 2400/5, 2400/15, 2400/19), ,Weissacher Strale 77“ (ehemalige Tankstelle; Flst.
Nr. 2798/1), ,Winnender StralRe 24” (ehemaliger Leichtmetallbaubetrieb; Flst. Nr. 2364/2), ,Lan-
ge Acker 17“ (Vornutzung durch Heizungs- u. Liftungsbau, Metallverarbeitung; Flst. Nr. 2366/22)
sind mit dem Handlungsbedarf ,,0U” bzw. B-Belassen ,Anhaltspunkte” (derzeit keine Exposition)
eingestuft. Auf diesen Flachen muss von einer Gefahrdung von zumindest einem der Schutzgiiter
ausgegangen werden. Im Vorfeld vor baulichen Anderungen, die mit Eingriffen in den Untergrund
verbunden sind, ist der Altlastenverdacht durch eine orientierende Untersuchung (OU) zu kléren
ist.

Grundséatzlich gilt, dass auf den oben aufgeflihrten Flachen ein Abbruch im Kenntnisgabe-
verfahren nicht moglich ist. Das Landratsamt, Amt fur Umweltschutz, ist Gber alle baulichen
MaRnahmen (egal ob Rickbau oder Neubau) auf den v. g. Flachen zu informieren und im
Genehmigungsverfahren in jedem Fall zu beteiligen.
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Die notwendigen Malnahmen sind nicht Gegenstand von Bebauungsplanfestsetzungen, sie werden
auf Grund anderer Rechtsgrundlagen durchgefihrt.

Der Bebauungsplan stellt nur klar, dass eine Anderung der Nutzung oder die Neubebauung inner-
halb der gekennzeichneten Flache genauere Untersuchungen voraussetzt bzw. ein Mehraufwand
fur die Entsorgung von verunreinigtem Erdaushub entstehen kann. Die Berlicksichtigung der Be-
lastungssituation erfolgt im Baugenehmigungsverfahren fur den konkreten Einzelfall.

5 Planinhalt

5.1 Stadtebauliches Konzept

Das Gewerbegebiet ,Sud” wurde bei der urspriinglichen Planaufstellung als reines Gewerbegebiet
konzipiert. Dementsprechend wurden Gewerbegebiete (GE) und Industriegebiete (GI) festgesetzt.
Ein Defizit an gewerblichen Flachen und eine Vielzahl von Anfragen nach gewerblichen Grundstu-
cken flhrten zu den beiden Erweiterungen des Bebauungsplans. Ziel dieser Bebauungsplane war
die Bereitstellung von gewerblichen Bauflachen, um dem Bedarf an gewerblichen Flachen nachzu-
kommen.

In der Neufestsetzung des Bebauungsplans ,Benzwasen, Kusterfeld” wird der stadtebauliche Kern-
gedanke dieser Bebauungsplane, Flachen fir produzierendes Gewerbe bereitzustellen, beibehalten.
Mittlerweile finden sich auch viele Dienstleistungsbetriebe im Plangebiet, die ebenfalls geschitzt
und weiterentwickelt werden sollen. Durch die getroffenen Festsetzungen wird eine wirtschaftlich
sinnvolle Weiterentwicklung der Betriebe im Plangebiet erméglicht, eine Stérung durch Vergni-
gungsstatten oder Einzelhandel aber moglichst vermieden. Entsprechend dem Einzelhandelskon-
zept werden, soweit sinnvoll, die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe abgesichert. Darlber hinaus
soll aber keine weitere Verdrangung von Gewerbebetrieben und Dienstleistern stattfinden.

Durch die Neufestsetzung des Bebauungsplans sollen die stédtebaulichen Entwicklungsziele si-
chergestellt, die vorhandene Gebietsstruktur erhalten und weiterentwickelt sowie Art und Maf3 der
baulichen Nutzung an aktuelles Recht angepasst werden.

Wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplans ,,Benzwasen, Kusterfeld” ist das Bestreben der Stadt,
den im Plangebiet ansdssigen Handelsbetrieben Planungssicherheit in Bezug auf deren kiinftige
Sortimentsentwicklung zu geben und andererseits die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzepts
umzusetzen.

Die wesentlichen Inhalte des Bebauungsplans ,Benzwasen, Kusterfeld”, Planbereich 07.03/14
sind:

. Regelung der Zulassigkeit/Unzuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Ausschluss von Vergnligungsstatten

Anpassung der Baugrenzen an den Bestand und fiir Erweiterungen

Anpassung der Festsetzungen an aktuelles Recht

Einzelhandelskonzept Backnang

Die Stadt Backnang hat am 04.02.2009 erstmals ein Einzelhandelskonzept (,Stadtentwicklungs-
plan - Einzelhandel in Backnang”) zur stddtebaulich geordneten Entwicklung des Einzelhandels
beschlossen. Grundsétzliches Ziel dieses Einzelhandelskonzeptes ist es, die Stellung der Stadt als
zentraler Einzelhandelsstandort in der Region im Sinne eines Mittelzentrums zu festigen und wei-
ter zu entwickeln. Die Erhaltung eines marktgerechten Gleichgewichtes zwischen auf3er- und in-
nerstadtischem Einzelhandelsangebot ist dabei von besonderer Bedeutung. Neben einer Ein-
schrankung von Entwicklungen im Bereich des grof3flachigen Einzelhandels ist es zur Stabilisie-
rung des Einzelhandels in der Innenstadt erforderlich, in allen Misch-, Gewerbe- und Industriege-
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bieten eine Neuansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten grundsétzlich auszuschliefl3en.
Erganzt wird der ,Stadtentwicklungsplan - Einzelhandel in Backnang” durch das Einzelhandels-
konzept mit integriertem Masterplan fir die Innenstadt vom 04.11.2010.

Festzuhalten ist, dass alle stadtebaulichen Konzepte die Zielsetzung verfolgen, die Backnanger
Innenstadt nachhaltig als zentrales Quartier fiir Handel, Gewerbe, Wohnen, Kultur und Freizeit zu
sichern und weiterzuentwickeln. Hierzu ist es erforderlich, dass Nutzungen, die diesen Zielsetzun-
gen zuwiderlaufen, konsequent ausgeschlossen werden. Dies setzt insbesondere eine dezidierte
raumliche Steuerung des Einzelhandels in den dezentralen Standorten, die im Wesentlichen durch
Gewerbebetriebe geprégt sind, voraus. Folgerichtig sollen diese Bereiche vorrangig dem produzie-
renden Gewerbe und Dienstleistungsbetrieben vorbehalten bleiben. Bestehende, baurechtlich ab-
gesicherte Handelslagen werden in ihrem Bestand erhalten.

Die Vorgaben des Einzelhandelskonzepts wurden in den Bebauungsplan tibernommen.

Zielsetzung des Vergnigungsstattenkonzepts

Angesichts der mdglichen negativen Einflisse auf den bisherigen Charakter des Gebietes (Ver-
dréangung anderer gewlinschter Nutzungen wie produzierendes Gewerbe, Dienstleistung, Ansteigen
des Mietniveaus, weitere Beeintrachtigung der Wohnqualitat in vorbelasteten Mischgebieten), sol-
len Spielhallen mdéglichst an wenigen, besonders geeigneten Standorten, die in stadtebaulicher
Hinsicht vergleichsweise wenig storungsanfalligen sind, konzentriert werden.

Im Spielhallenkonzept wurde festgelegt, welche Standorte sich fiir die Ansiedlung von Spielhallen
eignen. Gemal diesem Konzept werden in den Gewerbe- und Mischgebieten Vergnugungsstatten
ausgeschlossen.

5.2  Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die Ausweisung der allgemeinen Wohngebiete bleibt wie bisher erhalten. Verkehrserzeugende, st6-
rende Nutzungen wie L&den, Gaststatten oder Gemeinschaftseinrichtungen sind allenfalls aus-
nahmsweise maoglich. Hotels, Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind in dem Ge-
biet jedoch stadtebaulich nicht sinnvoll und werden daher ausgeschlossen (A 1.1).

Mischgebiete (MI)

Die bestehenden Wohngebaude an der Weissacher StraBe sowie die dstlichen Flachen der Weissa-
cher Stral3e werden als Mischgebiet festgesetzt. Zur Kl&rung, ob direkt angrenzend an das Gewer-
begebiet eine Mischgebietsausweisung moglich ist, wurde ein Schallgutachten erstellt. Innerhalb
des Mischgebiets sind reine Wohngebaude nur méglich, wenn sie die Grenzwerte der DIN 4109
einhalten.

Die Erschlieung des Mischgebiets erfolgt von der Weissacher Stral3e Uber die Gewerbegrundstu-
cke. Da sich diese ErschlieBung nicht fir verkehrsintensive Nutzungen eignet, werden Einzelhan-
delsbetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten, bei denen mit einem erhdhten Verkehrsauf-
kommen gerechnet werden muss, ausgeschlossen (A 1.2).

Gewerbegebiete (GE)

Die Abgrenzung der festgesetzten Gewerbegebiete entspricht im Wesentlichen den bisher festge-
setzten Gebieten aus den rechtskraftigen Bebauungspléanen. Nur im Bereich zwischen Industrie-
stral3e und Winnender Stral3e wird das bisherige Industriegebiet in ein Gewerbegebiet gedndert.

Entsprechend dem Einzelhandelskonzept werden die Gewerbegebiete hinsichtlich der Zul&ssigkeit
von Einzelhandelsbetrieben gegliedert. Dies entspricht auch dem Kerngedanken, die Gewerbege-
biete vorrangig dem produzierenden Gewerbe und Dienstleistungsbetrieben zur Verfligung zu stel-
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len.

In den mit ,1” gekennzeichneten Gewerbegebieten sind nur Einzelhandelsbetriebe mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten bis 800 m? zulassig.

In den mit ,2” gekennzeichneten Gewerbegebieten ist jeglicher Einzelhandel unzuléssig (A 1.3).
Ausnahmsweise kann in diesen Gebieten ein Fabrikverkauf fur vor Ort produzierte, nicht zentrenre-
levante Waren zugelassen werden.

Das mit ,3“ gekennzeichnete, eingeschréankte Gewerbegebiet dient der planungsrechtlichen Absi-
cherung des bestehenden Bauernladens/Lebensmitteleinzelhandelsbetriebs mit Blumenladen.

Zum Schutz der angrenzenden Wohngebiete vor Schallimmissionen werden entlang der Weissacher
StraBe und der Stral’e Im Benzwasen eingeschréankte Gewerbegebiete festgesetzt. Zuldssig sind
nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe. Dementsprechend werden auch in diesen einge-
schréankten Gewerbegebieten verkehrsintensive und gerduschintensive Nutzungen ausgeschlossen.
Auch Anlagen fur kirchliche und soziale Zwecke sowie Vergnlgungsstatten, die sich hdufig negativ
auf das Standortimage auswirken (,trading-down-Effekt”), entsprechen nur eingeschrankt dem
Charakter eines Gewerbegebiets und werden daher im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausge-
schlossen (A 1.3).

Die Regelung zu den Betriebswohnungen dient dem Schutz des produzierenden Gewerbes und soll
selbstandiges Wohnen verhindern.

Industriegebiete (GI)

Mit Ausnahme des Bereiches zwischen IndustriestraRe und Winnender StraRe (Anderung Indust-
riegebiet in Gewerbegebiet) und des Areals des Elektronikfachmarkts und Mobelhandels an der
Stuttgarter StraRe (Anderung Industriegebiet in Sondergebiet) bleiben die bisherigen Industrie-
gebiete bestehen. Geméld dem Einzelhandelskonzept Backnang werden in allen Industriegebieten
Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen (A 1.3). Der Ausschluss von Betriebswohnungen dient
dem Schutz des produzierenden Gewerbes. Aulerdem werden auch Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen, da sie nur bedingt dem Cha-
rakter eines Industriegebiets entsprechen und diese Flachen fir Industriebetriebe vorgehalten
werden sollen, die in anderen Gebietstypen nicht zul&ssig sind.

Sondergebiete (SO)

Die Sondergebiete dienen der Errichtung von gro3flachigem Einzelhandel. Die Gliederung der zu-
lassigen Sortimente erfolgt gema&R dem Einzelhandelskonzept Backnang (A 1.4). Die Festsetzun-
gen fur das bestehende Sondergebiet 1 bleiben im Wesentlichen unverandert, die Erweiterung des
Marktes ist in der festgesetzten Verkaufsflache schon berlicksichtigt.

Die Festsetzungen fir das Sondergebiet 2 werden bezuglich der zentrenrelevanten Sortimente ver-
andert. Zulassig sind kunftig nur noch ein grof3flachiger Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb bezie-
hungsweise gro3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten.

Das Sondergebiet 3 an der Weissacher Stral3e enthalt den bestehenden Lebensmittelmarkt und be-
ricksichtigt dessen Erweiterungswunsch. Mittels eines Marktgutachtens wurde die Mdglichkeit ei-
ner Erweiterung geprift und als vertraglich eingestuft. Entsprechend des Gutachtens wurde eine
Obergrenze der Verkaufsflache festgelegt, die die Erweiterungsmoglichkeit schon berticksichtigt.
Das Sondergebiet 4 an der Stuttgarter StraBe dient der planungsrechtlichen Absicherung des be-
stehenden groR3flachigen Mobel- und Elektronikeinzelhandels. Die Festlegung der Sortimente und
maximalen Verkaufsflachen entsprechen dem genehmigten Bestand. Erweiterungsmoglichkeiten
sind nicht vorgesehen.
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Nebenanlagen

In den Wohn- und Mischgebieten sind, mit Ausnahme von Gerédtehiitten und Milltonnenanlagen,
Nebenanlagen nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Da in den Gewerbe-, Industrie- und Sondergebieten die Baugrenzen grof3ziigig bemessen sind und
die Gebiete ein Mindestmal an Begrunung erfahren sollen, sind Nebenanlagen einschlief3lich La-
gerflachen nur innerhalb der Baugrenzen zul&ssig (A 1.6). In den Sondergebieten sind Flachen fur
Stellplatze festgesetzt, da auf diesen keine baulichen Anlagen zuldssig sind, es jedoch ublich ist
2.B. fur Einkaufswagen Uberdachungen zu erstellen, kénnen auRerhalb der Baugrenzen ausnahms-
weise untergeordnete bauliche Anlagen zugelassen werden.

5.3 Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) entsprechen den Obergrenzen
des § 17 BauNVO. Um eine dem Standort angemessene bauliche Dichte zu ermdglichen, wird fur
die Wohn- und Mischgebiete von der Uberschreitungsmdglichkeit des § 19 Abs.4 BauNVO beziig-
lich der versiegelten Flachen Gebrauch gemacht (A 2.1). Die sich daraus ergebende GRZ von 0,6
fur Wohngebiete und 0,8 fiir Mischgebiete soll jedoch in keinem Fall Gberschritten werden, um ei-
ne Ubernutzung der Grundstiicke zu verhindern.

Fur die Gewerbe-, Industriegebiete sollen kiinftig auch die Obergrenzen der BauNVO d es 8§17 gel-
ten. Daher werden die Gebiete, in den derzeit eine GRZ von 0,6 bzw. 0,7 gilt kiinftig auf 0,8 an-
gehoben. Durch die Anhebung sind die Grundstiicke besser nutzbar, so dass von der Uberschrei-
tungsmaglichkeit des § 19 BauNVO kein Gebrauch mehr gemacht werden muss und dieser daher
kinftig unzulassig ist.

In den Sondergebieten ist, aufgrund der groRziigigen Festsetzung eine Uberschreitung ebenfalls
unzulassig.

Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der Vollgeschosszahl wird in den allgemeinen Wohngebieten, wie bisher, beibe-
halten (A 2.2). Fur das neu ausgewiesene Mischgebiet werden 2 Vollgeschosse festgesetzt.

In den Gewerbe-, Industrie- und Sondergebieten wird kiinftig keine Vollgeschosszahl mehr festge-
setzt, da die Geb&ude oftmals Uberhéhte Geschosse haben und daher die Festsetzung der Vollge-
schosszahl nicht sinnvoll ist.

Hohe baulicher Anlagen

In der Planzeichnung wird die Erdgeschossful3bodenhéhe (EFH) in Metern iber NN festgesetzt. Da
teilweise die EFH aus ermittelten Gelandehdhen festgesetzt wird und es hierbei zu Ungenauigkei-
ten kommen kann, kann von der festgesetzten EFH um max. 1,0 m abgewichen werden. Dies dient
dazu, die Hohenlage des Gebdudes eindeutig festzulegen (A 2.1).

Die max. Gebaudehthe (GH)/ Firsthdhe (FH) wird in Metern, ebenfalls in der Planzeichnung, fest-
gesetzt (A 2.4). Grundlage fiir die Hohenfestsetzungen sind die rechtskraftigen Bebauungspléane,
die Bestandsgebaude sowie die ermittelten Daten aus einer stereophotogrammetrischen Luftbild-
vermessung. Eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehohe ist nur in den Gewerbe- und In-
dustriegebieten und nur fiir technische Anlagen zuldssig.

Auf die Festsetzung einer Vollgeschosszahl wird in den Gewerbe-, Industrie- und Sondergebieten
verzichtet, da ganz Uberwiegend eingeschossige Produktionsgebaude errichtet werden, deren Ho-
henentwicklung uUber die (absolute) Festsetzung der Gebdudehdhe geregelt werden muss.

5.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache und Stellung baulicher Anlagen
Bauweise
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Die Festsetzung der Bauweise entspricht weitestgehend den bisherigen Bebauungsplénen. Soweit
erforderlich, wurde die Bauweise an den vorhandenen Bestand angepasst.

Entsprechend der vorhandenen Bebauung wird fur das Mischgebiet die offene Bauweise festge-
setzt.

Die in der Planzeichnung fir das Gewerbegebiet festgesetzte abweichende Bauweise (a) entspricht
der offenen Bauweise, jedoch ohne Langenbeschrédnkung. Durch diese Festsetzung wird berlck-
sichtigt, dass in Gewerbegebieten auch Gebdude mit Abmessungen Uber 50 m erforderlich sein
konnen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baugrenzen wurden in den Bereichen, in denen die Baugrenzen bereits tberschritten wurden,
erweitert. Daher sind kiinftig in den Gewerbe-, Industrie- und Sondergebieten keine Uberschrei-
tungen der Baugrenzen mehr zul&ssig.

In den Wohn- und Mischgebieten kann die Baugrenze gem. 8 23 BauNVO in geringfugigem Mal3e
uberschritten werden. Durch die Festsetzung soll nach Art und Nutzung eindeutig definiert wer-
den, unter welchen Voraussetzungen von den Uberschreitungsmoglichkeiten Gebrauch gemacht
werden kann (A 3.2).

5.5  Verkehrsflachen

Die Aufteilung der StraBenflachen ist nachrichtlich (A 4) und entspricht dem Ausbaustand vor Ort.
Anderungen der Verkehrsflachen sind nicht erforderlich.

Die Weissacher StrafRe ist eine der Haupteinfallstraf3e der Stadt und daher stark befahren. Auf-
grund der vielen kleineren Betriebe entlang der Weissacher StraBe, gibt es schon viele Ein- und
Ausfahrten, die den Verkehrsfluss behindern. Um den Verkehrsfluss nicht noch mehr zu beein-
trachtigen, werden entlang der Weissacher Stral3e Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.
Insbesondere bei den Sondergebieten werden die Zufahrten festgesetzt. Zu- und Abfahrten sind
nur in diesen Bereichen maoglich.

5.6  Versorgungsflachen

Bei den festgesetzten Flachen fir Versorgungsanlagen Elektrizitat handelt es sich um Trafostatio-
nen und Umformerstationen der Stiwag Energie AG (A 5).

Bei der festgesetzten Flache fiir Versorgungsanlagen Gas handelt es sich um eine Gasdruckregler-
station der Stadt Backnang.

5.7 Offentliche und private Griinflache

Um ein Mindestmal? an Begriinung auch entlang der StraBe zu erreichen, werden die Stral3enbo-
schungen als stral3enbegleitendes Grin in der Planzeichnung 6ffentliche und private Grinflachen
mit der Zweckbestimmung Verkehrsgrun festgesetzt (A 6).

Auf3erdem soll die bestehende Obstbaumwiese an der Kreuzung Weissacher Straf3e/Heinrich-Hertz-
Straf3e geschitzt werden.

Auf der mit Pfg2 gekennzeichneten Flache ist auf der 6ffentlichen Grunflache ein extensiver Blih-
streifen anzulegen.

5.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der Leitungstrasse des Abwasserkanals, wird im Bebauungsplan ein Leitungsrecht
zugunsten der Stadt Backnang festgesetzt (A 7).

Zur Sicherung der Leitungstrassen zur Energieversorgung (Strom), werden im Bebauungsplan Lei-
tungsrechte zugunsten des Versorgungsunternehmers (Stiwag) festgesetzt.
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5.9  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Schallgutachten des Ingenieurbiiros Braunstein + Bern GmbH vom 12.06.2015 wurde die be-
stehende und die prognostizierte Larmbelastung ermittelt. Ergebnis dieses Gutachtens ist, dass
ohne Schallschutzmalinahmen die Richtwerte fiir Mischgebiete nicht eingehalten werden kénnen.
Fir Wohngebaude muss ein entsprechender Schallschutz vorgesehen werden und der Nachweis
uber die Einhaltung der Larmrichtwerte ist im Baugenehmigungsverfahren vorzulegen (A 8).

5.10 Anpflanzen, Bindung und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung

In den rechtskréftigen Bebauungspléanen gab es nur teilweise Festsetzungen zur Begriinung. Diese
sind aber im gesamten Gebiet sehr unterschiedlich. Im Rahmen des Umweltberichtes wurden die
Festsetzungen Uberprift und fir alle Gebiete, soweit moglich, vereinheitlicht. Pflanzbindungen,
die nicht mehr vorhanden sind, werden in Pflanzgebote gedndert und die vorhandene Bepflanzung
mittels Pflanzbindungen gesichert (A 9). Zur Verbesserung des Stadtklimas und als Ausgleich fir
die Eingriffe werden klinftig begrinte Flachdacher festgesetzt. Aul3erdem wird eine einheitliche
Regelung zur Parkplatzbegrinung eingefihrt.

5.11 Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Entsprechend der vorhandenen Bebauung werden die bestehenden Dachformen und Dachneigun-
gen weitestgehend beibehalten (B 1.1).

Die Vorschrift beziiglich der Dachaufbauten (B 1.2) dient dazu, die einheitliche und geschlossene
Wirkung des Daches maglichst zu erhalten und nur geringfligig durch Dachaufbauten oder Dach-
einschnitte zu beeintrachtigen.

Die Festsetzung zum Material von Dacheindeckungen dient dazu, einen Schadstoffeintrag in den
Untergrund zu verhindern (B 1.3).

Gestaltung von Freiflachen und Einfriedigungen

Die Forderung nach wasserdurchlassiger Ausfiihrung von Flachenbefestigungen dient der Minimie-
rung der Bodenversiegelung (B 2.1).

Durch die Vorschriften (B 2.2 und 2.3) zur Hohe und Gestaltung von Einfriedigungen sollen die Si-
cherheitsbedurfnisse anerkannt aber gestalterisch unbefriedigende Lésungen verhindert werden.

Werbeanlagen

In den rechtskréaftigen Bebauungsplanen gab es zum Teil auch bisher schon Festsetzungen zu
Werbeanlagen. In der Neufestsetzung des Bebauungsplans werden die Festsetzungen zu Werbean-
lagen weitgehend beibehalten und fiir die jeweiligen Nutzungsarten einheitlich geregelt.

6 Kennzeichnung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Altlastenflachen gekennzeichnet (C 1). Die Abgren-
zungen sind das Ergebnis von Erhebungen und Untersuchungen auf verschiedenem Beweisniveau.
Die notwendigen Malinahmen sind nicht Gegenstand von Bebauungsplanfestsetzungen, sie werden
aufgrund anderer Rechtgrundlagen durchgefiihrt.

Der Bebauungsplan stellt nur klar, dass eine Anderung der Nutzung oder die Neubebauung inner-
halb der gekennzeichneten Flache genauere Untersuchungen voraussetzt bzw. ein Mehraufwand
fur die Entsorgung von verunreinigtem Erdaushub entstehen kann. Die Berlicksichtigung der Be-
lastungssituation erfolgt im Baugenehmigungsverfahren fiir den konkreten Einzelfall.
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7 Umwelt- und Naturschutz, Umweltbericht

Gemald 8 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprufung durchzufiih-
ren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet werden.
Diese Aussagen finden sich im beigefligten Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan des
Planungsbiros Roosplan vom 16.05.2017. Der Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan
wird rechtsverbindlicher Bestandteil dieser Begriindung.

Das Ergebnis der Umweltprufung fliel3t in Form von Festsetzungen in den Bebauungsplan ein, um
dadurch erwartete negative Umweltauswirkungen moglichst zu vermeiden bzw. auszugleichen.

Die Umweltprifung ergab, dass mit der geplanten Umsetzung des Bebauungsplans Eingriffe in Na-
tur und Landschaft stattfinden. Die Eingriffe finden in erster Linie im Erweiterungsbereich statt.
In den bestehenden Gewerbe- und Sondergebiet entstehen durch die Erhéhung der Grundflachen-
zahl Eingriffe, diese sind aber in Bezug auf den gesamten Geltungsbereich geringfigig.

Zum Ausgleich fur die Eingriffe werden Minimierungs- und Ausgleichsmalinahmen im Gebiet fest-
gesetzt. Durch diese Festsetzungen kénnen die Eingriffe in die Schutzgiiter Boden und Pflanzen
und Tiere nicht vollstandig ausgeglichen werden, daher erfolgen externe AusgleichsmalRnahmen
fur das verbleibende Defizit von 196.382 Okopunkten.

Es werden keine geschiitzten Tierarten bzw. Bruthabitate und Nahrungspflanzen fir geschitzte
Tierarten durch die Planung beeintrachtigt. Schutzgebiete oder besonders geschiitzte Biotope sind
von der Planung nicht betroffen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Beriicksichtigung aller Malnahmen zur Vermeidung,
Minimierung und zum Ausgleich die Eingriffe in Natur und Landschaft und die damit verbundenen
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen ausgeglichen sind.

Mit der Umsetzung der festgesetzten Malinahmen ist der Eingriff in Natur und Landschaft kom-
pensiert.

8 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist Uber die vorhandene Infrastruktur gesichert. Zusatzli-
che bauliche Aufwendungen sind nicht erforderlich.

Gefertigt: Backnang, 19.05.2017/26.09.2017
Stadtplanungsamt

gez. Setzer



