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BACKNANG

GroRe Kreisstadt Backnang
Gemarkung Maubach und Waldrems

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,MUHLACKER”

Neufestsetzung ,nordlich des Gewerbegebietes Miihlacker” im Bereich zwischen ,Flst. Nr. 471, 405

- 407, 414, 415, der bestehenden Bebauung Miihlbachstralle 2, 4, 7, Donaustralle 17, den
Bahngleisen und den Flst. Nr. 380 und 382"

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans wird der rechtskraftige Bebauungsplan ,Miihlacker,
10.13/7 aufgehoben.

- Vorentwurf -

Planbereich 10.13/8




Bebauungsplan ,Miihlacker”, Planbereich 10.13/8
Textliche Festsetzungen, Stand 26.02.2018

1.1

1.1.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

8 9 Abs. 1 BauGB und 8§ 1 - 23 BauNVO

Art der baulichen Nutzung

8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO

Gewerbegebiete (GE)
§ 8 BauNV0

In allen Gewerbegebieten werden Einzelhandelsbetriebe gemdld § 1 Abs. 9 BauNVO grund-
satzlich ausgeschlossen; ausnahmsweise konnen untergeordnete Einzelhandelsverkaufsfla-
chen fiir vor Ort produzierte nicht zentrenrelevante Waren zugelassen werden.

Nachfolgend ist die Abgrenzung von zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten nach dem Einzelhandelskonzept vom 04.02.2009/04.11.2010 aufgelistet:

Zentren- und naheversorgungsrelevante
Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente:

Nahrungs- und Genussmittel

Reformwaren

Drogerie-/Kosmetik-/Parflimeriewaren

Apotheker-, Sanitdts-, Orthopddiewaren

Schnittblumen

Biicher, Zeitschriften, Papier- und

Schreibwaren, Biirobedarf

Spielwaren, Bastelartikel

Bekleidung (inkl. Sportbekleidung)

Schuhe und Lederwaren

Baby-/Kinderartikel (ohne groferteilige

Ausstattung, z.B. Kinderwagen)

e Unterhaltungselektronik, Bild- und Ton-
trager, Telefone und Zubehér, Elektro-
haushaltswaren, Fotowaren

e Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, Ge-
schenkartikel, Kunstgewerbe

e Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und
Zubehor

e Optik, Horgerate

e Uhren, Schmuck

e Musikinstrumente, Musikalien

Zusatzlich auch nahversorgungsrelevante
Sortimente:

e Nahrungs- und Genussmittel

e Reformwaren

e Apothekenwaren

Elektrogrofdgerate/-installation, Leuch-
ten, Computer, Biiromaschinen
Mobel/Kiichen/Biiromdbel/Gartenmobel/
Sanitdr-/Badeeinrichtung

Matratzen

Baustoffe, Bauelemente, Heimwerkerbe-
darf, Fliesen

Pflanzen und Zubehor, Gartenwerkzeuge,
Gartenbaustoffe, Pflege- und Diingemit-
tel, Torf und Erde, Pflanzgefal3e, Zaune,
Gartenhduser, Gewdchshauser, Naturhol-
zer

Teppiche/Bodenbeldge, Tapeten, Farben/
Lacke

Kfz/Motorrader/Landmaschinen und Zu-
behor

Campingartikel, SportgroRRgerate (z.B.
Surfboards, Fahrrader)

groRerteilige Babyausstattung (z.B. Kin-
derwagen, Kinderautositze)
Reisegepack/Koffer (ohne Kleinlederwa-
ren)

Tiernahrung, zoologischer Bedarf,
Lebendtiere

Getranke
Brennstoffe/Mineraldlerzeugnisse
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1.1.2

1.1.3

1.1.4

1.2

2.1

2.2

2.3

Die gemdl® § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO allgemein zuldssigen Tankstellen und Anlagen
fiir sportliche Zwecke sind in den festgesetzten Gewerbegebieten gem. § 1 Abs. 5 BauNVO
unzuldssig.

Die gemdR § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebswohnungen sind in
den Gewerbegebieten gemaRR § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO nur zuldssig, wenn sie in das Be-
triebsgebdude integriert werden. Freistehende Einzelhauser sind unzuldssig.

Die gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fiir kirchli-
che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten werden in
den Gewerbegebieten gemald § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

Nebenanlagen
§ 14 BauNVO0

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Lagerflachen sind nur innerhalb der
Baugrenzen zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §8 16 - 21a BauNVO

Grundflachenzahl (GRZ)
§ 19 Abs. 4 BauNVO
Als Hochstgrenze entsprechend Eintrag im Plan.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet. Sollte sich jedoch unter
Ausnutzung der Festsetzungen des Bebauungsplans eine Uberschreitung der nach § 17
BauNVO fiir Gewerbegebiete definierten Obergrenzen fiir die GFZ (2,4) ergeben, kdnnen
diese entsprechend § 17 Abs. 2 BauNVO aus stadtebaulichen Griinden zugelassen werden.

Hohe baulicher Anlagen
§ 9 Abs. 3 BauGB, §§ 16 und 18 BauNVO

Die ErdgeschossfufSbodenhohe (EFH) wird im ndchsten Verfahrensschritt festgelegt.

Die maximale Gebdudehohe (GH), gemessen von der EFH bis zum hochsten Gebaudeab-
schluss, wird als Hochstgrenze entsprechend dem Planeinschrieb in Metern festgesetzt.
Abweichungen von der zulissigen Hohe sind bis zu 0,5 m zulissig. Weitere Uberschreitun-
gen der Gebdaudehohe durch Dachaufbauten (z.B. Antennen, Satellitenanlagen, Aufziige)
sind nur ausnahmsweise zuldssig, sofern es sich um technische Anlagen oder Solaranlagen
handelt.
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3.1

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache und Stellung der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 - 23 BauNVO

Bauweise
§ 22 BauNVO

Die Bauweise wird entsprechend Eintrag im Plan festgesetzt.

a = abweichende Bauweise: offen, jedoch sind Gebdude mit einer Gesamtldnge von mehr
als 50 m zulassig.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen
8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Garagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Stellpldatze kon-
nen ausnahmsweise auch aulerhalb der Baugrenzen zugelassen werden.

Verkehrsflachen
8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Aufteilung der in der der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsflachen ist nachrichtlich
dargestellt.

Versorgungsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Sofern erforderlich werden die Fldchen fiir Versorgungsanlagen im ndichsten Verfahrensschritt
festgesetzt.

Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBRlich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fiir Ablagerungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Die Entwasserung im gesamten Geltungsbereich erfolgt im Trennsystem.

Das Regenwasser ist einem separaten Regenwasserkanal zuzuleiten. Der Regenwasserkanal
miindet nach Vorschalten eines Regenklarbeckens in die offenen Regenriickhaltebecken.
Das Regenwasser von den Dachflachen ist, wo technisch moglich, iiber offene Wassergraben
dem offenen Regenriickhaltebecken direkt zuzuleiten.

Die Bepflanzung des Retentionsbeckens erfolgt gemal den unter Punkt A 12.1 getroffenen
Festsetzungen.

Festlegung der Bepflanzung erfolgt im ndchsten Verfahrensschritt
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10

11

11.1

Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

MaRnahmenflache

Im Rahmen des Umweltberichts wird ermittelt welche AusgleichsmafSnahmen erforderlich sind
und wo der Ausgleich stattfinden kann. Die im Bebauungsplan eingetragene MafSnahmenfld-
che ist vorldufig und wird im ndchsten Verfahrensschritt konkretisiert.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Leitungsrechte
Das in der Planzeichnung festgesetzte Leitungsrecht 1 beinhaltet einen Mischwasserkanal
und einen Entwdsserungsgraben und wird zugunsten der Stadt Backnang festgesetzt.

Flichen oder MaRnahmen zum Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft
§ 1a BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 1a BauGB

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Im Rahmen des Umweltberichts wird ermittelt welche Ausgleichs- und ErsatzmafSnahmen er-
forderlich sind. Im ndichsten Verfahrensschritt werden diese MafSnahmen konkretisiert und in
den Bebauungsplan eingearbeitet.

Anpflanzen, Bindung und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung
& 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten und Pflanzbindungen werden im Rahmen des Umweltbe-
richts ermittelt und im ndchsten Verfahrensschritt in den Bebauungsplan eingearbeitet. Die
untenstehenden Festsetzungen sind vorldufig und werden noch prdzisiert.

Pflanzgebote
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Pflanzgebote fiir Einzelbaume

Die als Pflanzgebote (Pfg) festgesetzten Einzelbdume sind gemadld Pflanzenliste (siehe Um-
weltbericht Biiro roosplan; wird noch erarbeitet) zu pflanzen, dauerhaft zu schiitzen und
bei Verlust wertgleich zu ersetzen. Der Baumstandort kann geringfiigig (max. 5 m) von dem
in der Planzeichnung festgelegten Standort abweichen. Folgende Mindestanforderungen an
Baumstandorte sind einzuhalten:

Kleinkronige Baume (Wuchshohe bis 10 m, Kronendurchmesser bis 6 m): mind. 12 m3
Mittelkronige Baume (Wuchshohe >10 bis 20 m, Kronendurchm.> 6 bis 10 m): mind. 18 m3
GroRkronige Baume (Wuchshohe tiber 20 m, Kronendurchm. > 10 m): mind. 30 m3

Die Baumscheibe muss mind. 6 m2 grofd sein und einen gut durchwurzelbaren Boden bis in
eine Tiefe von 1,5 m haben (alternativ Baumsubstrat entsprechend den FLL Empfehlungen
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11.2

fiir Baumpflanzungen). AulRerdem ist das Baumbeet vor Verdichtung und Schadstoffeintrag
zu schiitzen.

Begriinung von Stellplatzanlagen

Bei Stellplatzanlagen ist je 6 PKW-Stellplatze ein klein- bis mittelkroniger, standortgerech-
ter Laubbaum (siehe Pflanzenliste Anlage 1) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und ggfs.
wertgleich zu ersetzen. Die als Pflanzgebote festgesetzten Einzelbdume (Pf1, Pf2) kdnnen
bei der Begriinung von Stellplatzanlagen herangezogen werden.

Folgende Mindestanforderungen an Baumstandorte sind einzuhalten:

Kleinkronige Baume (Wuchshohe bis 10 m, Kronendurchmesser bis 6 m): mind. 12 m3
Mittelkronige Baume (Wuchshohe >10 bis 20 m, Kronendurchm.> 6 bis 10 m): mind. 18 m3

Die Baumscheibe muss mind. 6 m2 grof} sein und einen gut durchwurzelbaren Boden bis in
eine Tiefe von 1,5 m haben (alternativ Baumsubstrat entsprechend den FLL Empfehlungen
fiir Baumpflanzungen). AulRerdem ist das Baumbeet vor Verdichtung und Schadstoffeintrag
zu schiitzen.

Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 12 Grad Dachneigung sind zu begriinen. Der
Substrataufbau des Griindaches muss mindestens 0,1 m betragen und eine dauerhafte, ex-
tensive Begriinung zulassen.

Retentionsbecken

Anlage und Unterhaltung von Retentions-/Versickerungsmulden zur Riickhaltung und zur
geregelten Ableitung von unbelastetem Oberflichenwasser. Die Bepflanzung ist entspre-
chend dem Griinordnungsplan des Biiro roosplan, Backnang (wird noch erarbeitet) vorzu-
nehmen und dauerhaft zu pflegen und unterhalten.

Pflanzbindung
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Pflanzbindung fiir Einzelbaume
Die festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und ggfs. wertgleich
zu ersetzen.

Flichenhafte Pflanzbindung
Auf den im Plan mit pfb gekennzeichneten Flachen ist die vorhandene Bepflanzung in ih-
rem Charakter dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und ggfs. wertgleich zu ersetzen.
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1.2

1.2

2.2

2.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
§ 74 LBOi. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Im Geltungsbereich ist unabhdngig von der Dachform eine Dachneigung bis max. 12 Grad
zuldssig. Flachdacher (bis 3 Grad) und flach geneigte Dacher bis 12 Grad sind zu begriinen.

Technische Aufbauten und Anlagen kdnnen ausnahmsweise auf dem Dach angebracht wer-
den.

Dachdeckungen aus Blei-, Kupfer-, oder Zinkblech miissen beschichtet oder dhnlich behan-
delt sein, damit ein Schadstoffabtrag durch Regenwasser vermieden wird.

Gestaltung von Freiflachen und Einfriedigungen

Bei der Anlage befestigter Flachen wie z.B. Wege, Terrassen, Zufahrten sind nur wasser-
durchlassige Befestigungen zuldssig. Ausgenommen sind Zufahrten und Anlagen, die zur
Herstellung der Barrierefreiheit erforderlich sind.

Geldandeveranderungen auf Privatgrundstiicken aulRerhalb von Gebauden diirfen von den be-
stehenden natiirlichen Gelandehéhen um hochstens 1,0 m abweichen.

Einfriedigungen sind bis zu einer Hohe von 2,5 m zuldssig. Im Bereich von Ein- und Aus-
fahrten ist zu gewadhrleisten, dass durch die Einfriedigungen die Sichtfelder nicht beein-
trachtigt werden.

Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigung ist nicht zuldssig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistungserbringung zuldssig. Fremdwerbung ist
ausgeschlossen.

Werbeanlagen sind in die Fassade des Hauptbaukdrpers integriert zuldssig und auf maximal
2/3 der Fassadenlange bzw. max. 10,0 m Lange zu beschranken. Das Dach als Standort fiir
Werbeanlagen ist ausgeschlossen.

Zusatzlich ist pro Grundstiick eine freistehende Werbeanlage bis zu einer maximalen Hohe
von 8 m zuldssig.

Beleuchtete Werbeanlagen mit wechselndem, bewegten oder laufendem Licht sowie Licht-
werbung zum Himmel gerichtet, sind nicht zuldssig.
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KENNZEICHNUNG
§ 9 Abs. 5 BauGB

Altlasten

Im Geltungsbereich sind folgende Flachen gekennzeichnet, deren Boden erheblich mit um-
weltgefdhrdenden Stoffen belastet sind oder bei denen dazu heute ein begriindeter Ver-
dacht besteht: Flst. Nr. 404 (Teilflache) und 479/1.

Bei Planungen auf dieser Flache ist das Merkblatt ,Bauen im Bereich altlastenverdachtiger
Flachen” des Landratsamts Rems-Murr-Kreis zu beachten. Bei BaumaRnahmen auf dieser
Flache ist eine friihzeitige Absprache mit dem Landratsamt Rems-Murr-Kreis, Geschaftsbe-
reich Umweltschutz zweckmal3ig.

NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN AUFGRUND ANDERER

RECHTSVORSCHRIFTEN
§ 9 Abs. 6 BauGB

Denkmalschutz

Bodenfunde

Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemadR § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.
Sofern bei Ausgrabungsarbeiten Bodenfunde entdeckt werden, sind diese unverziiglich der
Stadt Backnang oder dem Regierungsprasidium Stuttgart Landesamt fiir Denkmalpflege an-
zuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktages nach der An-
zeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde (Stadt
Backnang) oder das Regierungsprasidium Stuttgart mit einer Verkiirzung der Frist einver-
standen ist (§ 20 DSchG).

Bahnanlagen
Westlich des Geltungsbereichs verlduft die Strecke Waiblingen - Schwabisch Hall-Hessental
der Deutschen Bahn AG.

Leitungen

220 kV-Freileitung

Die in der Planzeichnung dargestellte 220 kV Freileitung gehort der Siiwag Energie AG.

Zu dieser Hochspannungsleitung ist ein Mindestabstand von 30 m zu beiden Seiten einzu-
halten. In der Planzeichnung sind die Schutzstreifen dargestellt. Innerhalb der schutzstrei-
fen sind keine baulichen Anlagen zuldssig. Weitere technische Bedingungen nennt der Lei-
tungstrager. Der Leitungstrager ist friihzeitig, bereits im Planungsstadium zu informieren.
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HINWEISE

Bodenschutz

Die Bestimmungen des Bundesbhodenschutzgesetzes (BBodschG), insbesondere § 4 sind im
Zuge aller BaumaRnahmen einzuhalten. In diesem Sinne gelten die getroffenen Regelungen
des Landratsamtes Rems-Murr-Kreises, Merkblatt , Bodenschutz bei BaumaRnahmen” vom
03.02.2015.

Fiir den Umgang mit Boden, die zur Rekultivierung vorgesehen sind, inshesondere fiir deren
Lagerung und Einbringung, gelten die Vorgaben des Hefts 10, Luft-Boden-Abfall des Minis-
teriums fiir Umwelt, Baden-Wiirttemberg.

Werden bei Erdbewegungen Untergrundverunreinigungen festgestellt, so sind diese dem
Landratsamt, Geschaftsbereich Umweltschutz, Fachbereich Boden- und Gewasserschutz mit-
zuteilen.

Grundwasserschutz

MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwas-
serfreilegungen gerechnet werden muss, sind der Unteren Wasserbehdrde rechtzeitig vor
Ausfiihrung anzuzeigen. Sollte im Zuge der BaumaRnahmen Grundwasser erschlossen wer-
den, so sind die Bauarbeiten unverziiglich einzustellen und das Landratsamt Rems-Murr-
Kreis als Untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen. Jede Grundwasserableitung im Zuge
einer BaumaRnahme bedarf unabhdngig von der Menge und Dauer der behérdlichen Zu-
stimmung. Das Einlegen von Drainagen zur dauerhaften Grundwasserableitung nach Ab-
schluss der Bauarbeiten ist nicht zuldssig. Das Hinweisblatt Nr. 1 des Landratsamtes Rems-
Murr-Kreis, "Bauen im Grundwasser" ist zu beachten.

Beseitigung Niederschlagswasser

Entsprechend § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder iiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Durch die Be-
bauung darf der Wasserabfluss des Grundstiicks nicht erhoht werden.

Artenschutz

Fiir den Geltungsbereich wurde eine artenschutzrechtliche Ubersichtsbegehung durch das
Biiro roosplan, Backnang erstellt (Datum). AuRerdem wurde ein Scopingtermin durchge-
fiihrt, um den Detaillierungsgrad der umweltrelevanten Untersuchungen festzulegen. Die
Ergebnisse flieBen in den Umweltbericht ein. Auf die Darstellung wird verwiesen.

Larmschutz

Zur Bewertung der vorhandenen Larmemissionen und der prognostizierten Larmimmissio-
nen durch Verkehrslarm und Gewerbeldrm, wird vom Biiro Soundplan eine schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt. In diesem Gutachten wird auch der kiinftige Verkehrslarm ba-
sierend auf den prognostizierten Verkehrszahlen beriicksichtigt. Die Ergebnisse der Unter-
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suchung flieBen im ndchsten Verfahrensschritt in den Bebauungsplan ein. Nach derzeiti-
gem Kenntnisstand ist eine Larmkontingentierung der Gewerbeflachen nicht erforderlich.

6 Nachbarschutz
Bei der Gestaltung der privaten Grundstiicksflachen sind insbesondere die Bestimmungen
des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wiirttemberg zu beachten.

Gefertigt: Backnang, 26.02.2018
Stadtplanungsamt

gez. Setzer
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Aufstellungsbeschluss vom Gemeinderat beschlossen

gem. § 2 Abs. 1 BauGB lt. Beschluss vom

Als Vorentwurf ausgelegt vom bis

gem. § 3 Abs. 1 BauGB lt. Bekanntmachung in der Backnanger Kreiszeitung
vom

Erorterungstermin

Auslegungsbeschluss vom Gemeinderat beschlossen

[t. Beschluss vom

Als Entwurf ausgelegt vom bis

gem. § 3 Abs. 2 BauGB lt. Bekanntmachung in der Backnanger Kreiszeitung
vom

Als Satzung vom Gemeinderat beschlossen

gem. § 10 Abs. 1 BauGB lt. Beschluss vom .....

Der Bebauungsplan ist unter Beachtung des vorstehenden Verfahrens vom Gemeinderat am
............. als Satzung (& 10 BauGB) beschlossen worden. Er wird hiermit ausgefertigt.

gez. Janocha
Erster Biirgermeister

Offentlich bekanntgem. am ......
u.i. Kraft getreten lt. Bekanntmachung in der Backnanger Kreiszeitung
gem. § 10 Abs. 3 BauGB



