8K

BACKNANG

GrolRe Kreisstadt Backnang
Gemarkung Backnang

BEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN , STRUMPFELBACH - SEEWIESEN“
UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

-Vorentwurf-

Neufestsetzung im Bereich ,der Flurstiicke 807/14 und 807/13 (Sulzbacher StraRe 201)”

Planbereich 04.23/2




Bebauungsplan ,Striimpfelbach - Seewiesen “, 04.23/2 2
Begriindung, Stand 04.10.2016

1 Anlass und Ziel der Planung

Anlass fiir die Neufestsetzung des Bebauungsplans ,Striimpfelbach - Seewiesen” ist der anstehen-
de Abbruch und Neubau des Kauflandes und die Anpassung der bisherigen Festsetzungen an die
aktuellen Planungserfordernisse. Kaufland betreibt den Verbrauchermarkt in der Sulzbacher StraRe
201 in Backnang seit 1977. Die Immobilie erfiillt nicht mehr die Anforderungen an einen moder-
nen und zeitgemallen Verbrauchermarkt, weshalb es aus Sicht des Betreibers erforderlich ist den
Markt abzureillen und einen Neubau zu errichten.

Bebauungsplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Striimpfelbach-Seewiesen” (Planbereich 04.23/2) erfolgt
gem. § 2 Abs. 1 BauGB.

Im Geltungsbereich dieses Bebaungsplans wird der Bebauungsplan ,Striimpfelbach - Seewiesen”
(Planbereich 04.23) aufgehoben.

2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt:

Im Norden: Sulzbacher StraRe 203

Im Osten: Sulzbacher StraRRe

Im Siiden: Sulzbacher StraRe 199 und Gaildorfer Stralde 2/1
Im Westen: B 14 und Ohringer 6 und 8

3 Flichennutzungsplan

Der {iberwiegende Teil des Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Backnang als Sonderbauflache ausgewiesen lediglich eine kleine Flache
an der Ohringer StraRe ist als Gewerbefliche ausgewiesen. Mit der Festsetzung eines Sondergebie-
tes und eines Gewerbegebietes ist das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB erfiillt

4 Angaben zum Bestand

4.1 Lage und Topographie

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Rand der Kernstadt.

Das Plangebiet ist an der Sulzbacher StraRe weitgehend eben. Lediglich der riickwartige Bereich
steigt zur B 14 hin an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 2,4 ha.

4.2 Derzeitige Nutzung
Das Plangebiet umfasst das heutige Betriebsgrundstiick des Kauflands.

4.3  ErschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt fiir die Sondergebietsflache ausschliel3lich iiber die Sulz-
bacher StraRRe. Die ErschlieBung des Kundenverkehrs erfolgt {iber eine zentrale Aus- und Abfahrt
an der Sulzbacher StraRe und wird durch eine weite Zufahrt weiter nérdlich erganzt. Der
Anlieferverkehr erfolgt getrennt vom Kundenverkehr.
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Das Gewerbegrundstiick im riickwirtigen Bereich wird iiber die Ohringer StraRe erschlossen.
Der Planbereich ist durch die bestehende Bushaltestelle an der Sulzbacher Stral3e direkt vor Kauf-
land an den o6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen.

4.4  Natur und Landschaft
Das Plangebiet ist nahezu vollstandig bebaut. Lediglich ein Griinstreifen parallel zur B 14 ist als
Freihaltezone zur BundesstralRe unbebaut.

5 Planinhalt

5.1 Stadtebauliches Konzept

Dem Bebauungsplan liegt der Entwurf des Architekturbiiros Kochel und Partner vom 23.09.2016
zugrunde.

Dieser Entwurf sieht eine Neuordnung des Geldandes an der Sulzbacher Stral3e vor. Es ist beabsich-
tigt, den vorhandenen Markt abzubrechen und einen Neubau zu erstellen. Der Neubau soll als auf-
gestanderter Markt errichtet werden mit Parken im Erdgeschoss und Einkaufen

im Obergeschoss. Da sich die meisten Parkplatze unterhalb des Gebdudes befinden, hat dies den
Vorteil fiir den Kunden, dass er in der Regel vor der Witterung geschiitzt von seinem PKW zum
Markt gelangt und wieder zuriick.

Das Flachenniveau wird an die Sulzbacher Stral’e angepasst und die Anbindung wird zukiinftig di-
rekt an die Sulzbacher Stral3e erfolgen. Die bisherige Abfahrt zu Gaildorfer StralRe wird vollstandig
entfallen.

Derzeit ist das Kaufland Grundstiick vollversiegelt. Die Planung sieht zukiinftig neben verschiede-
nen Griinflachen auch ein begriintes Dach vor.

Hochwertige und moderne Fassadenelemente werden den Standort zusatzlich stadtebaulich auf-
werten.

Aus Griinden der Nachhaltigkeit beabsichtigt der Betreiber an diesem Standort einen Kalte-Klima-
Verbund einzubauen. Bei diesem System wird die Abluft der Kiihlgerdte benutzt, um den Markt im
Sommer zu kiihlen und im Winter zu heizen.

Die Verkaufsflache des Marktes soll auch zukiinftig unverandert bei ca. 7.000 m2 bleiben. Daneben
wird es noch eine Konzessiondrszone aus verschiedenen Dienstleistern und kleineren Geschaften
geben, die das Angebot des Kaufland Marktes erganzen. Die Verkaufsflache der Konzessiondre wird
ebenfalls unverandert bei ca. 1.200 m?2 bleiben. Die Zusammensetzung der einzelnen Geschafte
und Dienstleistern steht zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht fest, da die Verhandlungen mit den
verschiedenen Geschaftsinhabern noch nicht abgeschlossen sind. Fiir den Konzessiondrsbereich
werden zukiinftig gewisse zentrenrelevante Sortimente wie Schuhe, Textilien und Drogeriewaren
ausgeschlossen.

Das heutige Parkdeck an der nordlichen Grundstiickseite soll abgerissen und zukiinftig als
Gewerbefldche fiir ortsansdssige Gewerbetreibende entwickelt werden.

Die geplante Gewerbefliche wird nur iiber die Ohringer StraRe angebunden. Dort wird ein einge-
schranktes Gewerbegebiet mit nicht stérenden Gewerbebetrieben ausgewiesen.

5.2  Art der baulichen Nutzung

Stadtebaulich geordnete Einzelhandelsentwicklung
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Die Stadt Backnang hat am 04.02.2009 erstmals ein Einzelhandelskonzept (Stadtentwicklungsplan
- Einzelhandel in Backnang) zur stadtebaulich geordneten Entwicklung des Einzelhandels be-
schlossen. Grundsatzliches Ziel dieses Einzelhandelskonzeptes ist es, die Stellung der Stadt als
zentraler Einzelhandelsstandort der Region zu festigen und weiter zu entwickeln. Die Erhaltung
eines marktgerechten Gleichgewichtes zwischen auRen- und innerstadtischem Einzelhandelsange-
bot ist dabei von besonderer Bedeutung. Neben einer Einschrankung von Entwicklungen im Be-
reich des grof¥flachigen Einzelhandels ist es zur Stabilisierung des Einzelhandels in der Innenstadt
erforderlich, allen Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten eine Ansiedlung von innenstadtbe-
deutsamen Branchen auszuschlieBen. Wiirde dies nicht geschehen, so kénnte durch iiberdurch-
schnittlichen Wettbewerbsdruck aus dezentralen Lagen der Einzelhandel in der Innenstadt so ge-
schwdcht werden, dass Strukturveranderungen hier zu befiirchten waren.

Zur Unterstiitzung und Durchfiihrung des stadtebaulichen Zieles ,Einzelhandel in Backnang” wur-
den fiir das gesamte Stadtgebiet geeignete und ungeeignete Einzelhandelsstandorte definiert und
ein Katalog der innenstadtbedeutsamen Warensortimente erstellt. Diese Vorgaben gehen in die
planungsrechtlichen Festsetzungen als Verbot der Ansiedlung in Gewerbegebieten ein.

Sondergebiet SO

Der ganz liberwiegende Teil des heutigen Kauflandes liegt in einem uneingeschrankten Sonderge-
biet "fiir Einkaufszentren und Verbrauchermdrkte". Der bisherige Bebauungsplan ist vollstandig in
Anspruch genommen worden. Diese uneingeschrankte Nutzung geniel3t Bestandsschutz und kann
nicht rechtswirksam auf Sortimentseinschrankungen zuriickgefiihrt werden.

Im Zuge der Neuplanung sollen im Bebauungsplan entsprechend der Ziele des Einzelhandelskon-
zeptes jedoch die zentrenrelevanten Randsortimente nach Art und Umfang definiert werden, um
den Erwdagungen des Regionalverbandes Region Stuttgart Rechnung zu tragen.

Gewerbegebiet GEe

Gemadl dem Einzelhandelskonzept Backnang werden im Gewerbegebiet Einzelhandelsnutzungen
ausgeschlossen.
Die allgemein zuldssigen Tankstellen werden ausgeschlossen.

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten
entsprechen nur eingeschrankt dem Charakter eines Gewerbegebiets und werden daher im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ausgeschlossen.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ und GRZ

Die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 entspricht den Obergrenzen
des § 17 BauNVO fiir Sondergebiete und Gewerbegebiete. Sollte sich unter Ausnutzung der Fest-
setzungen des Bebauungsplans eine Uberschreitung der nach § 17 BauNVO fiir Sondergebiete und
Gewerbegebiete definierte Obergrenze fiir die GRZ (0,8) und GFZ (2,4) ergeben, kdnnen diese ent-
sprechend §17 Abs.2 BauNVO aus stadtebaulichen Griinden {iberschritten werden. Dies soll eine
angemessene Ausnutzung der Grundstiicke ermdglichen.

Bauweise
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Die dem Standort angemessene Bebauung wird in der Planzeichnung als offene Bauweise festge-
setzt.

Stellplatze und Garagen
Die notwendigen Stellplatze sind nur innerhalb der iiberbaubaren Flache und den dafiir ausgewie-
senen Flachen zuldssig.

5.4  Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Forderung nach begriinten Dachflachen dient dem Ausgleich fiir den Eingriff. Zudem kann
durch eine Dachbegriinung das Kleinklima verbessert und das Regenwasser in gewissem Umfang
gespeichert bzw. gedrosselt abgeleitet werden. Um dem Anspruch einer hochwertigen Fassadenge-
staltung gerecht zu werden, soll die Fassaden- und Farbgestaltung mit der Stadt abgestimmt wer-
den.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen sollen gewahrleisten, dass sich die Werbeanlagen nach GroRe, Art, Form und
Farbe in das Erscheinungsbild des jeweiligen Gebdudes und in die nahere Umgebung des StralRen-
und Platzbildes einfiigen. Zudem soll eine Verunstaltung der Fassaden durch Werbung vermieden
werden.

6 Artenschutz

Fine Ubersichtshegehung wird vorgenommen und die Ergebnisse im weiteren Verfahren einge-
bracht.

7 Umwelt und Naturschutz

Gem. § 2 Abs.4 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchzufiihren,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet werden. Die-
se Aussagen werden im weiteren Verfahren detailliert dargestellt.

8 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist {iber die vorhandene Infrastruktur gesichert. Zusatzli-
cher bauliche Aufwendungen sind nicht erforderlich.

Gefertigt: Backnang, den 04.10.2016
Stadtplanungsamt

gez. Setzer
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