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1. Anlass und Ziel der Planung

Mit der Neufestsetzung des Bebauungsplanes ,Obere Walke, Teil I (05.07/5) beabsichtigt die Stadt Backnang
die Voraussetzungen fiir ein attraktives, maRstabsgerechtes Quartier fiir Wohnen und Arbeiten auf einer
Konversionsflache ehemaliger, gewerblicher Nutzung in zentraler Lage, direkt ostlich der Innenstadt und
entlang der Murr zu schaffen. Die Gebietsentwicklung und -ausweisung erfolgt hierbei bedarfsorientiert.

Die Stadt Backnang beschéftigt sich seit geraumer Zeit intensiv mit der Entwicklung innerstadtischer
Potenzialflachen und der Anpassung und Sicherung bereits bestehender stddtebaulicher Strukturen im
Innenbereich. Derzeit schreibt die Stadt fiir die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Backnang den
Flachennutzungsplan fort. Hierbei wurde im Rahmen der Bedarfsberechnung und der Plausibilitatspriifung
anhand der Bevdlkerungsdaten 2018 und 2019 der Baulandbedarf ermittelt. Fiir die Stadt Backnang wurde ein
Baulandbedarf (absolut) von 22,89 ha ermittelt. Dies zeigt auch den hohen Siedlungsdruck fiir das
Mittelzentrum Backnang. Der Bedarf an zusatzlichen innerstadtischen Wohnbaufldchen in Backnang lasst sich an
der starken Nachfrage nach zentrumsnahen Wohnungen bzw. Wohnbaugrundstiicken sowie der aktuell regen
Bautdtigkeit in diesem Segment ableiten. Dariiber hinaus ist die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum fiir alle
Bevdlkerungsschichten ein erklartes Ziel der Stadt Backnang. Bei allen Bauprojekten der vergangenen Jahre war
eine immens hohe Nachfrage zu verzeichnen und in den neu entstandenen Gebieten wie z.B. Baccarre, P8,
Katharinenplaisir, waren Wohnungen oder Baupldtze in kiirzester Zeit vergeben. Die Nachfrage ist weiterhin
hoch.

Das vorherige Planungsziel den Standort in Fortfiihrung bereits vorhandener Nutzungen (Lebensmittelmarkte)
als Fachmarktzentrum fiir groRflachigen Einzelhandel zu entwickeln, wurde verworfen. U.a. konnten
verschiedene Planungsabsichten privater Investoren in den letzten Jahren nicht umgesetzt werden. Die
Konversionsflache bietet aufgrund der zentrumsnahen Lage, direkt Ostlich der Innenstadt und somit guten
Anbindung an das innerstadtische Netz, fiir die Entwicklung eines Quartiers fiir Wohnen und Arbeiten optimale
Voraussetzungen.

Dem Bebauungsplan liegt ein stddtebauliches Entwicklungskonzept zugrunde, welches planungsrechtlich
gesichert werden soll. Die Umsetzung der vorliegenden stddtebaulichen Konzeption fiir ein gemischt genutztes
Quartier sowie fiir ein Wohnquartier ist durch das vorhandene Planungsrecht nicht gedeckt. Die grundlegende
Neuausrichtung der aktuellen stidtebaulichen Uberlegungen, insbesondere durch die Entwicklung des Quartieres
als innenstadtnahen Wohnstandort unter Einbeziehung der offentlichen R&ume entlang der Murr (Murr-
Promenade Obere Walke) als erlebbaren Erholungsraum und vor allem der damit verbundenen Gewdhrleistung des
hundertjahrlichen Hochwasserschutzes fiir das gesamte Quartier, macht daher eine Neuaufstellung des
Bebauungsplans erforderlich.

Der derzeitige Bebauungsplan ,Obere Walke, Teil I“ (Planbereich 05.07/4) setzt fiir das Plangebiet ein
Sondergebiet fiir Einzelhandel sowie im 0stlichen Teilbereich ein eingeschrdnktes Gewerbegebiet fest. Die im
Plan dargestellte Neuordnung eines Teilbereiches der GartenstraRe ist bereits erfolgt. Jedoch werden neue
Zufahrten und Anschliisse stidlich und dstlich entlang dieser StraRe in das neue Quartier notwendig. Entlang der
Murr setzt der derzeitige Bebauungsplan neben einer fuBldufigen Murr-Promenade, Malnahmenfldchen sowie
Einzelpflanzgebote zum Schutz, zur Pflege sowie einer naturnahen Umgestaltung dieser Flachen fest.

Es ist das planungs- und kommunalpolitische Ziel, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes eine
Entwicklungschance im Sinne der Innenentwicklung durch Wiedernutzung brachgefallener Flichen zu
ermoglichen. Mit der Ausweisung von innenstadtnahen Flichen fiir Wohnen und Arbeiten wird zudem die
Wohnungssituation in Innenstadtndhe der Stadt Backnang mit ihrer mittelzentralen Funktion gestarkt. Die
Revitalisierung und Umnutzung der weitgehend vorhandenen Brachflichen mindert die Inanspruchnahme von
dezentralen Siedlungsflachen und tragt damit dem Grundsatz ,Innen- vor AuRenentwicklung” Rechnung und
fordert eine nachhaltige Stadtentwicklung. Die Freiflachenstrukturen entlang der Murr, welche sind bereits im
Sinne der Konzeption ,Murrpromenade” als Weiterfiihrung des begonnenen Konzeptes an der Bleichwiese und
der Umgestaltung der GartenstralRe realisiert worden und sollen nun rechtlich gesichert werden.

Das Erfordernis der Planaufstellung gem. §1 (3) BauGB ergibt sich demnach aus der aktuell vorhandenen
Wohnungsmarktnachfrage und der fehlenden mobilisierbaren Innenentwicklungsoptionen.
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Bebauungsplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Obere Walke, Teil I* (05.07/5) erfolgt gem. § 2 Abs. 1 BauGB. Durch die
Neufestsetzung im Bereich der Oberen Walke tritt mit In Kraft treten dieses Bebauungsplans der rechtskraftige
Bebauungsplan ,Obere Walke, Teil I” (05.07/4) auRer Kraft.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt nordlich unmittelbar an die bestehende Bebauung der
Gartenstralle an. An der westlichen Seite wird an ein bestehendes Sondergebiet mit einem Lebensmittelmarkt
und entsprechendem Parkplatz angeschlossen. Siidlich grenzt der Geltungsbereich direkt an die Murr an. Im
Osten verlduft die Grenze des Geltungsbereiches entlang des Flurstiickes 406/3.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt:

Im Norden:  Gartenstrale

Im Osten: Flurstiick Nr. 406/3
Im Siiden: Murr

Im Westen:  Flurstiick Nr. 451

Die detaillierten Grenzen des Geltungshereichs sind der Plandarstellung zu entnehmen. Das Plangebiet umfasst
eine GroRe von ca. 6,3 ha.

3. Einordnung in die iibergeordneten Planungen

Raumordnung

Die Stadt Backnang ist in der Landes- und Regionalplanung als Mittelzentrum in der Randzone um den
Verdichtungsraum Stuttgart ausgewiesen. Backnang liegt in der Entwicklungsachse Stuttgart- Fellbach -
Waiblingen- Backnang - Schwabisch Hall.

Die Fliche des Geltungsbereiches ist zum groRen Teil ohne regionalplanerische Festsetzungen dargestellt.
Lediglich die stlichste Flache ist als gewerbliche Flache dargestellt.

Siedlungsdichte

Hinsichtlich der Mindestdichten gibt der Regionalplan fiir Mittelzentren eine verbindliche regionalplanerische
Bruttowohndichte von 80 EW/ ha vor. Im Baugebiet werden in Summe ca. 450 WE in Form von MFH bzw. in
gemischt genutzten Geschossbauten angeboten. Bezogen auf die Zahl der mdglichen Wohneinheiten (WE) von
ca. 450 WE und einer durchschnittlichen Belegungsdichte von 2,15 EW/ WE ergibt sich daraus eine
Siedlungsdichte von ca. 152 WE/ ha Bruttobauland. Der regionalplanerischen Vorgabe wird somit entsprochen

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Im rechtsqiiltigen Flachennutzungsplan sind fiir die Flachen zwischen GartenstraBe und Obere Walke/ Murr
entsprechend der vorherigen Planung iiberwiegend als Sonderbauflachen ausgewiesen. Lediglich der dstlichste
Bereich ist als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Die Verkehrsflichen der GartenstraRe sind dargestellt sowie
im Ostlichen Bereich des Geltungsbereiches - aus dem Verkehrsentwicklungsplan nachrichtlich ibernommen -
eine Freihaltefldche fiir eine kiinftige StraRe mit Briickenschlag iiber die Murr.

Die gesamte Flache des Geltungsbereiches ist als Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet. Im siidostlichen
Bereich entlang der_ Murr ist der Verlauf einer bestehenden Gasleitung dargestellt sowie ein
Regeniiberlaufbecken RU.

Der Fldchennutzungsplan wird entsprechend der vorliegenden Bebauungsplankonzeption im Parallelverfahren
gemaR § 8 (3) BauGB gedndert.

Im Landschaftsplan 2015 der Verwaltungsgemeinschaft Backnang ist das Plangebiet als Flache mit hohem
Versiegelungsgrad charakterisiert. Durch die alte gewerbliche Nutzung sind Bodenverunreinigungen nicht
auszuschlieRen, eine Priifung auf Altlasten ist erforderlich. Das Gebiet hat eine besondere stadtebauliche
Bedeutung durch die angrenzende Murr und die Einsehbarkeit vom gegeniiberliegenden Uferbereich.
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4. Angaben zum Bestand
4.1 Lage und Topografie

Das Plangebiet befindet sich Ostlich der Kernstadt Backnangs. Es wird nérdlich von Mischbebauung (Wohnen
und Gewerbe), sowie westlich von Einzelhandelsnutzungen (Lebensmittelmdrkte) und ostlich von gewerblicher
Nutzung umgrenzt. Es schlieRt siidlich unmittelbar an die Murr an.

Das Gelande fallt nordlich von der Gartenstralle leicht Richtung Murr hin ab.

4.2 Derzeitige Nutzung

Im Geltungsbereich wurde der Gebdudebestand bis auf drei Gebaude (Restposten-Abverkaufsmarkt mit
angrenzender Lagerhalle und zugehorigem Parkplatz sowie ein Gebdude im Osten) abgerissen, so dass das
Plangebiet zu groRen Teilen brach liegt.

4.3 Natur und Landschaft

Im Plangebiet befinden sich neben den stralRenbegleitenden Biumen entlang der GartenstraRe im Bereich der
Murr eine Vielzahl an Bdumen, deren Erhalt empfohlen ist. Aufgrund der gewerblichen Uberformung des
Plangebietes befindet sich kein weiterer Baumbestand im Geltungsbereich.

4.4 ErschlieRung und OPNV
Das Plangebiet ist {iber die GartenstraRe erschlossen.

Stidlich im Geltungsbereich entlang der Murr befindet sich die ehemalige StralRe Obere Walke, welche
mittlerweile zum FuR- und Radweg mit hoher Aufenthaltsqualitat umgestaltet wurde. Die Obere Walke ist Teil
einer Uberdrtlichen Radwege-Verbindung (Stromberg-Murrtal-Radweg) entlang der Murr.

Ostlich im Plangebiet werden iiber eine fuRliufige Briicke die siidlich der Murr gelegenen Sport- und
Freizeiteinrichtungen erreicht.

Das Plangebiet ist im Norden und Osten der GartenstraBe mit drei Linien durch den Busverkehr an den
offentlichen Personennahverkehr mit Verbindungen in die Innenstadt, den Backnanger Bahnhof und das Umland
angebunden.

4.5 Eigentumsverhaltnisse

Die Fldchen des Geltungsbreiches befinden sich GroRteils im Privateigentum eines Eigentiimers. Lediglich die
Verkehrsflichen sowie die ,Murrpromenade” mit ihren Uferbereichen befinden sich im Eigentum der Stadt
Backnang.

4.6 Altlasten

Altlasten sind Verunreinigungen des Untergrundes, die z. B. durch Altablagerungen (Verfiillungen
kiinstlicher,Erhdhungen) oder Altstandorte (ehemalige Betriebsgeldnde) entstanden sind.

Das Plangebiet ist als Folge der langjahrigen industriellen Nutzung auf dem Areal mit Altlasten vorbelastet. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich folgende Altlastenflichen, welche im Bodenschutz- und
Altlastenkataster (BAK) erfasst sind:

Altablagerung "Gartenstrale / OBERE WALKE - ehemaliges Murrbett". Diese zieht sich von West nach
Ost durch das Plangebiet. Es handelt sich hierbei um das ehemalige Flussbett der Murr. Die Murr wurde
1933 Richtung Siiden verlegt, das trockengefallene Flussbett wurde verfiillt. Dieser Bereich ist aktuell
mit "B-Belassen" und dem Kriterium "Anhaltspunkte; derzeit keine Exposition" bewertet.

Altstandort ,Gartenstr. 146-154" ist nach orientierender Untersuchung (OU) mit dem Handlungsbedarf
,B- Belassen” und dem Kriterium ,Entsorgungsrelevanz” bewertet. Dies bedeutet, dass bei Eingriffen in
den Untergrund in diesem Bereich mit entsorgungsrelevantem Erdaushub zu rechnen ist.

Altstandort ,Gartenstralle/Obere Walke II (FIS-AGB Flachen-Nr. 00341-000, Produktionsbereich)”.
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Die Altlastenflachen sind entsprechend im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichnet.

Eine Teilsanierung des Areals ist bereits im Zuge der Baufeldfreimachung mittels Bodenaustausch als hot-spot-
Sanierung erfolgt. Infolge der vorhandenen Bodenbelastungssituation wurden auch Belastungen des
Grundwassers festgestellt.

Die Bewertungskommission Altlasten hat am 09.09.2020 die Teilflache ,Obere Walke II (FIS-AGB Flachen-Nr.
00341-000) in Backnang auf Beweisniveau 3 mit ,K - Kontrolle” und dem Kriterium ,Gefahrenlage derzeit
hinnehmbar” bewertet. Aufgrund der verbliebenen Belastungen ist in Abstimmung mit dem Landratsamt Rems-
Murr-Kreis vorgesehen, die Infiltration von Niederschlagswasser in den Untergrund in weiten Teilen des
zukiinftigen Baugebiets durch AbdichtungsmaRnahmen zu verhindern. So wird in den betroffenen Bereichen das
Risiko eines Eintrags von Schadstoffen in das Grundwasser minimiert. Das Plangebiet wird somit weitestgehend
im Untergrund abgedichtet (vollversiegelt) und mit neuem, unbelastetem Oberflachenmaterial aufgefiillt und
somit angehoben (Anhebung des Geldndes erfolgt ebenfalls aus hochwasserschutztechnischen Malknahmen).

Die MalRnahmen zur Abdichtung des Geldndes bestehen aus folgenden Elementen:
Abdichtung durch geplante Bebauung mit Unterkellerung und Tiefgaragen
Oberflachliche Abdichtung durch fugenlose Ausfiihrung von Verkehrsfléchen

Einbau einer unterirdischen Abdichtungsschicht in Bereichen mit Griinflichen oder Bebauung ohne
Keller bzw. Tiefgaragen sowie sonstige Flachen ohne Anschluss an die Regenentwdsserung

Dichte Ausfiihrung von Durchdringungen der Abdichtungsschicht durch Leitungen und Anschliisse an
die Gebdude

Im Bereich der Retentionsflichen werden bei der Herstellung der Riickhaltevolumina groRe Teile der
vorhandenen Auffiillungen entnommen. Auf dieser Flache kann der Nachweis der schadlosen Versickerung von
anfallendem Niederschlagswasser erbracht werden. Abdichtungsmalnahmen werden damit im Bereich der
Retentionsflache nicht erforderlich.

Durch die geplante Bebauung wird ein GroRteil der Gesamtflache versiegelt und ein Schadstoffaustrag der
verbliebenen Restbelastungen iiber das Sickerwasser somit dauerhaft unterbunden. GroRe Mengen an belastetem
Bodenmaterial werden durch den Baugrubenaushub aus dem Areal entfernt und einer schadlosen Entsorgung
zugefiihrt. Insgesamt ist deshalb durch die geplante MaRnahme der DIBAG Industriebau AG mittel- bis
langfristig eine deutliche Verbesserung hinsichtlich der Grundwasserbelastungen zu erwarten, die aufgrund der
lang jahrigen Nutzung durch die Lederfabriken an der Oberen Walke entstanden sind. Eine Gefahr fiir Menschen
kann durch bauliche MaRnahmen vollstédndig ausgeschlossen werden.

Fiir das Bauvorhaben wurde ein Sanierungs-, Bodenverwertungs- und -entsorgungskonzept (HPC AG, Stuttgart)
erstellt. Die Ausarbeitung des Abdichtungs- und Sanierungskonzepts erfolgte in Abstimmung mit dem
Landratsamt Rems-Murr-Kreis, Amt fiir Umweltschutz, Fachbereich Boden- und Grundwasserschutz.

Die notwendigen Malknahmen sind nicht Gegenstand von Bebauungsplanfestsetzungen. Sie werden auf Grund
anderer Rechtsgrundlagen iibernommen. Die Beriicksichtigung der Belastungssituation erfolgt fiir den konkreten
Einzelfall im Baugenehmigungsverfahren.

5. Natur- und Umweltschutz
5.1 Umweltbericht/ Umweltvertraglichkeitspriifung

Gem. § 2 (4) BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die
voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet werden.

Die Ergebnisse sind im beigefiigten Umweltbericht in den aufgrund der erhdhten Anforderungen an die
Gestaltung der Freibereiche ein Griinordnungsplan integriert wird, dargestellt. Die Belange des Umweltschutzes
werden gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB angemessen durch die Planung beriicksichtigt, negative
Umweltauswirkungen werden durch entsprechende Festsetzungen vermieden bzw. ausgeglichen. Die MaRnahmen
zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen fanden jeweils in
den Textlichen Festsetzungen sowie unter den Hinweisen Beriicksichtigung und entsprechen den Malnahmen
aus dem Umweltbericht.
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5.2 Belange des Artenschutzes

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans ist zu priifen, ob durch das Vorhaben Verbotstatbestdande im
Sinne des § 44 BNatSchG ausgelost werden. Hierzu erfolgten im Rahmen der vorangegangenen
Bebauungsplanverfahren bereits entsprechende artenschutzrechtliche Untersuchungen auf dem Areal.

Die mit Ruderalvegetation bestandene Flache bietet ein Habitatpotenzial fiir die Arten der Zauneidechse,
Wechselkrote, Nachtkerzenschwarmer und GrolRer Feuerfalter. Ein Vorkommen bzw. eine Betroffenheit dieser
planungsrelevanten Arten konnte bereits im Jahr 2016/2017 nicht nachgewiesen werden (vgl. Bericht saP vom
03.01.2017).

Bei weiterem Fortbestehen des Ruderalzustands ist jedoch eine Besiedelung der Flache sehr wahrscheinlich,
daher wurde ein Reptilien-/ Amphibienzaun um das Plangebiet errichtet, um Einwanderungen zu verhindern.
Aufgrund der Altlastensituation wurde zudem auf der gesamten Flache zwischen dem Lebensmittelmarkt und
dem ehemaligen ,Picks Raus” eine Folienabdeckung notwendig, um eine Niederschlagsversickerung zu
verhindern. Diese Abdeckung sorgt indirekt dafiir, dass keine weitere Vegetation aufkommt und somit neue
Habitate schafft.

Innerhalb des nunmehr langjahrigen Planungsprozesses auf der Oberen Walke wurden hierbei auch immer wieder
etwaige Zaunschdden zeitweise repariert, um ein mogliches Einsiedeln von Zauneidechsen und Wechselkroten zu
unterbinden. Vor diesen MaRnahmendurchfihrungen erfolgten in Abstimmung mit dem LRA jeweilige
Kontrollbegehungen des Gebiets auf Veranderungen des Vegetationszustands bzw. der Quartiereignung der
planungsrelevanten Arten. Ein Nachweis der planungsrelevanten Arten, inshesondere von Zauneidechsen, gelang
hierbei auch in den Jahren 2017, 2018 nicht.

Im Jahr 2019 wurde der Zaun erneut aufgrund von Beschidigungen und Uberwucherungen emeuert. Ebenso
wurde dem LRA die Sichtung einer Zauneidechse durch einen Biirger mitgeteilt. Aufgrund dieses Tatbestandes
erfolgten erneute artenschutzrechtliche Begehungen und Untersuchungen von Juni bis September 2020.

Es wurde eine Erganzende Uberpriifung zum Vorkommen der Zauneidechse sowie Plausibilisierung der bereits
vorhandenen Gutachten zum Artenschutz durch das Biiro Stauss & Turni, Tiibingen durchgefiihrt. Der
Untersuchungsrahmen wurde mit dem LRA abgestimmt. Ein Nachweis der planungsrelevanten Arten,
inshesondere von Zauneidechsen, gelang auch 2020 nicht.

Die Ergebnisse der erganzenden Untersuchung zum Artenschutz wurden bei einem gemeinsamen Termin per
Videokonferenz am 19.11.2020 mit dem LRA, dem Fachplaner, Vertretern des NABU/ BUND, der Stadt und dem
Eigentiimer erdrtert. Das Plangebiet wurde beziiglich des Artenschutzes nunmehr hinreichend untersucht.

Ein Vorkommen der Zauneidechse, Wechselkrote, des Nachtkerzenschwarmers und des GroRen Feuerfalters
konnte nicht nachgewiesen werden.

Im Plangebiet wurden 3 Fledermausarten nachgewiesen. Alle Arten sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie
aufgefiihrt und dariiber hinaus national streng geschiitzt. Auf dem Geldnde wurden im Rahmen der
Detektorbegehung einige jagende Zwergfledermduse beobachtet. Den Bereich der Murr nutzt auch die
Wasserfledermaus regelmafig und intensiv zur Jagd. Die Breitfliigelfledermaus war nur in wenigen Nachten im
Transferflug vertreten.

Die Gebdudebegehung des ehemaligen Fabrikgebdudes erbrachte keinen Hinweis auf eine aktuelle oder
zuriickliegende Nutzung. Das Vorhandensein einer Wochenstubenkolonie kann ausgeschlossen werden.
Einzelquartiere konnen weitgehend, aber nicht vollsténdig ausgeschlossen werden. Konkrete Hinweise ergaben
sich jedoch nicht. Bei der Murr handelt es sich um ein wichtiges Jagdhabitat. Da hier mit der Wasserfledermaus
auch eine lichtempfindliche Art regelmaRig vorkommt, ist darauf zu achten, dass eine Beleuchtung der Murr
vermieden wird.

Unter Beriicksichtigung der Bauzeitenregelung (Abriss von Gebduden nur im Zeitraum November bis Mitte Marz)
sowie der Verwendung einer insektenfreundlichen Beleuchtung werden keine Verbotstatbestande gemadR § 44
BNatSchG ausgeldst.

Im Plangebiet und den angrenzenden Kontaktlebensrdumen wurden insgesamt 13 Vogelarten nachgewiesen.
Davon wurden 9 Arten als Brutvogel eingestuft, 4 Arten nutzten den Untersuchungsraum zur Nahrungssuche
oder liberflogen das Plangebiet. Bei allen Vogelarten handelte es sich um héufige, weit verbreitete Vogelarten.
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Unter Beriicksichtigung der Bauzeitenregelung (Abriss von Gebduden, Gehdlzrodung) auBerhalb der
Vogelbrutzeit werden keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgeldst. Die Vogelbrutzeit reicht vom 1.
Marz bis 30. September.

Das Vorkommen geschiitzter Pflanzenarten nach Anhang IV FFH-Richtlinie kann mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden.

Die Ergebnisse (Vermeidungs- und Verminderungsmalnahmen) sind in den Bebauungsplan-Entwurf sowie den
Umweltbericht eingeflossen.

5.3 Immissionsschutz

Die im Bebauungsplanentwurf fiir Bebauung ausgewiesenen Fldchen liegen im Immissionsbereich von
StraRenverkehrslarm (Gartenstrale) sowie von Gewerbeldrm (Lebensmittelverbrauchermarkt, Gastronomie,
gewerbliche Betriebe). Vom bestehenden siidlich gelegenen Sportplatz sind keine Konflikte zu erwarten. Die
Nutzbarkeit der Sportanlage wird durch den Bebauungsplan nicht eingeschrankt. Das Baugebiet ist damit durch
Verkehrs- und Gewerbeldrm vorbelastet.

Zur Ermittlung der zu erwartenden Schallimmissionen auf das Plangebiet wurde eine schalltechnische
Untersuchung durch das Ingenieurbiiro Soundplan, Backnang, erarbeitet. Das Gutachten liegt als Bericht (Nr. 20
GS 048-2) mit Stand vom 17.02.2021 vor.

Die aus Sicht des Gutachters formulierten passiven LarmschutzmaBnahmen gegeniiber dem Verkehrslarm sowie
Gewerbeldrm fanden in den Planinhalten und Festsetzungen des Bebauungsplans Beriicksichtigung (siehe
Begriindung Ziff. 11.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen).

6. lokalklimatische Belange

Zum Bebauungsplanverfahren wurden im Hinblick auf geplante Neubebauungen in der ,Oberen Walke” zwischen
der Gartenstralle und dem FlieRgewdsser Murr die Auswirkungen auf die lokalklimatischen Verhaltnisse in Form
von Windfeldberechnungen und der Besonnung untersucht. Als Referenz wurden die Verhéltnisse der friiheren
gewerblichen Nutzungen betrachtet (Jahr 2008), die GroBteils schon riickgebaut sind bzw. Brachland vorliegt.

Mittels ~ Windfeldberechnungen  wurden  die  bodennahen  Durchliiftungsverhdltnisse  sowie  die
Beliftungsverhaltnisse bei abendlichen Hangabwinden und néchtlichen Kaltluftabfliissen im Referenzfall
(friihere gewerbliche Nutzungen) und Planfall (Neubebauung) flachenhaft aufgezeigt.

Im Plangebiet sowie in dessen Nahbereich ergeben sich aufgrund der Planung Anderungen in den bodennahen
Durchliiftungsverhaltnissen. Die Anderungen beschrdnken sich auf den Nahbereich des Plangebietes und
betreffen die Gebdude entlang der Gartenstrale, Walksteige und In der Taus. Im westlichen Bereich der
GartenstraBe werden aufgrund der Entfernung der groRflachigen alten Industrieanlagen und der im Vergleich
dazu gelockerten Planbebauung bessere Durchliiftungen im Planfall als im Referenzfall erreicht. Im 6stlichen
Bereich verringern sich die Durchliiftungen moderat und erreichen auch die ersten Gebdude in der Walksteige
und In der Taus.

Fiir die weiter weg liegenden Siedlungsbereiche, d. h. ab ca. 100 m Abstand, ergeben sich keine relevanten
Anderungen in den bodennahen Durchliiftungsverhaltnissen im Planfall gegeniiber dem Referenzfall. Insgesamt
werden fiir das Plangebiet die ortsiiblichen Windgeschwindigkeiten und damit Durchliiftungsverhaltnisse wie in
den Siedlungsbereichen nordlich der GartenstraRe berechnet.

Im Hinblick auf die Beliiftungsverhaltnisse bei Hangabwinden aus nérdlichen Richtungen und Kaltluftabfliissen
entlang der Murr aus Osten ergeben sich aufgrund der Planung ebenfalls Anderungen. Die Hangabwinde aus
nordlichen Richtungen kdonnen sich aufgrund der Nord-Siid-Schneisen in der Planbebauung bis ins Murrtal
durchsetzen. Dabei werden aufgrund der unterschiedlichen Bebauungsstruktur zwischen Planfall und Referenzfall
sowohl geringe Zu- als auch Abnahmen in der Beliiftung abgeleitet. Hinsichtlich der Beliiftungsverhiltnisse bei
Ostanstromungen, z.B. bei ndchtlichen Kaltluftabfliissen entlang des Murrtals, ergeben sich Einschrénkungen
aufgrund der geplanten Bebauung.

Im Rahmen des Gutachtens wurden fiir die geplanten Baukorper die Auswirkungen auf die mdglichen
Besonnungsverhdltnisse an bestehenden Wohnnutzungen und auch an geplanten Wohnungen berechnet. Hierbei
wurden wiederum als Referenz die Verhéltnisse der friiheren gewerblichen Nutzungen in Bezug zu den geplanten
betrachtet. Im Ergebnis kommt es zu keiner Verschlechterung bezogen vom Referenzfall zum Planfall.
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7. Belange des Hochwasserschutzes

Die Attraktivitdit des neuen Quartiers begriindet sich in besonderem MaRe aus seiner Nahe zum Fluss,
gleichzeitig ist mit der Ndhe zum Wasser aber auch die Gefahr von Hochwasserereignissen gegeben, die
SchutzmaBnahmen erfordern.

Der Geltungsbereich wird rechtlich in groRen Bereichen zundchst als HQ100-Gebiet/ Uberschwemmungsgebiet
eines 100- jahrlichen Hochwasserereignisses (Hochwassergefahrenkarte von 2010) eingestuft: dies sind alles
Gebiete, die im Falle eines 100- jdhrlichen Hochwassers iiberflutet werden. Das Plangebiet befindet sich somit
in einem gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet (HQ100-Gebiet). Den Anforderungen des
Wasserhaushaltsgesetztes ist dabei Rechnung zu tragen.

Daraus ergeben sich fiir die Planung wesentliche Ziele: Zum einen darf sich fiir die innerstadtische
Bestandsbebauung und dariiber hinaus im Hochwasserfall keine Verschlechterung der bisherigen Situation
ergeben, zum anderen muss das Plangebiet vor Schaden aus einem Hochwasserereignis geschiitzt und dafiir
gesorgt werden, dass eindringendes Wasser ziigig abgeleitet wird, d.h. kein Retentionsraumverlust entsteht.

Im Rahmen der Planung wurden daher die Auswirkungen eines 100-jdhrlichen Hochwassers auf das Plangebiet
durch das Ingenieurbiiro Winkler und Partner, Stuttgart berechnet. In einer hydrologischen Bilanzierung wurden
die Riickhaltevolumina im Bestand sowie gemaR der neuen Planungen im Geltungsbereich ermittelt. Vor diesem
Hintergrund wurde eine Fldche von etwa 9.500 gm fiir die Anlage von Retentionsmulden bei der Planung
beriicksichtigt, um ausreichend Riickhaltevolumen zu schaffen.

Aufgrund der stattgefundenen Abrissmalnahmen und somit einhergehenden Uberformung bzw. Verdnderung der
topografischen  Gegebenheiten ~im  Plangebiet  entspricht die  HQ100-Gebiets-Linie aus  der
Hochwassergefahrenkarte von 2010 nicht mehr den ortlichen Gegebenheiten. Die HQ100-Linie wurde
entsprechend gutachterlich neu ermittelt. Die Modellierung basiert auf der giiltigen Hochwassergefahrenkarte
2010 sowie der fiir das Planungsgebiet im Jahr 2016 durchgefiihrten Neuberechnung der HQ100-Linie (mit
Topografiestand von 2015). Die Uberarbeitung der HQ100-Linie erfolgte durch das Biiro Winkler und Partner
GmbH in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Stuttgart.

Die Bilanzierung der Riickhaltevolumina zeigt einen Zugewinn von iiber 1.000 cbm im Rahmen der vorliegenden
Neuplanung gegeniiber der Bestandssituation. Die zukiinftig zu erwartenden Wirkungen der iberdrtlichen
Hochwasserschutzmallnahmen der Murr (z.B. Riickehaltebecken Openweiler, u.a.) sind dabei nicht in dieser
Berechnung eingeflossen.

Nach gutachterlicher Bewertung, Beurteilung und rechtlicher Priifung kann der erforderliche
Retentionsraumausgleich mit dieser MaRnahme wertgleich erbracht werden. Die geplante Neubebauung liegt
auRerhalb des abflusswirksamen Bereichs der Murr. Die geplanten BaumaRnahmen stellen somit kein relevantes
Abflusshindernis dar.

Mit den entsprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan (EFH-Festlegung iber das Mindestmall zum
Hochwasserschutz eines HQ100 hinaus, Freibord von 0,5m) sowie den ermittelten und festgesetzten
Retentionsflachen befinden sich die Baugebiete innerhalb des Geltungsbereiches nicht mehr in einem HQ100-
Gebiet/ Uberschwemmungsgebiet.

Das Plangebiet ist bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) betroffen. Bei einem Extremhochwasser
wird der Bereich groRflachig tberflutet, d.h. fiir das gesamte Plangebiet ist eine hochwasserangepasste
Bauweise (z. B. Schutz der Gebdudewdnde gegen Durchfeuchtung (weiBe/ schwarze Wanne), Schutz von
Offnungen in der Gebdudehiille, Schutz vor Riickstau aus der Kanalisation, etc.) im Falle eines
Extremhochwassers vorzusehen.

Die Anforderungen an den Hochwasserschutz wurden mit dem Landratsamt abgestimmt. Fiir die Realisierung, ist
fiir jeden Bauabschnitt eine wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung nach § 78 Abs. 5 Satz 1 WHG erforderlich.
Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Abgrabungen fiir die Schaffung von Retentionsraum mit
Schadstoff belastetes Boden- bzw. Auffiillmaterial anfallen wird, welches entsprechend den geltenden
abfallrechtlichen Bestimmungen ordnungsgemal zu entsorgen ist.

Mit der vorliegenden Planung zu HochwasserschutzmaBnahmen innerhalb der Oberen Walke kann somit ein
bisher brachliegendes Gewerbeareal im Rahmen einer Innenentwicklungsmallnahme einer Neubebauung
zugefiihrt und in ein lebendiges und hochwertiges Stadtquartier umgenutzt werden. Mit der Aufwertung einer
bisher ungenutzten bzw. mindernutzten Areals werden bereits erschlossene Flachen fiir eine hochwertige
Wohnnutzung wieder nutzbar gemacht. Gleichzeitig entstehen fiir die Anwohner und Nutzer neue Aufenthalts-,
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Freizeit und Erholungsraume entlang des Naturraums Murr.

8. Verkehrsuntersuchung und Mobilitatskonzept

Mit der Entwicklung des neuen Quartiers an der Murr entstehen zusatzliche Verkehre, welche gutachterlich
ermittelt und bewertet wurden. In dem erstellten ,Mobilitdtskonzept fiir den Bereich Obere Walke in Backnang”
des Ingenieurbiiros Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH, Aalen/ Stuttgart vom 03.02.2021, wurde der zu
erwartende Verkehr des neuen Quartiers ermittelt und ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von etwa 2.120 Kfz/
24h prognostiziert. Die Fahrten verteilen sich iiber die GartenstraBe auf das weitere StraRennetz. Davon fallen
ca. 40 % auf den Quellverkehr (vom Gebiet fahrend) und 60 % auf den Zielverkehr (zum Gebiet fahrend). Ein
geringer Anteil (ca. 20%) fahrt iber die GartenstraBe nach Osten. Die weiteren Fahrten gehen nach Westen (80
%) und verteilen sich iber den Kreisverkehr. Der Kreisverkehr AnnonaystraBe/ GartenstraRe ist im Bestand
bereits hoch belastet. Die Verkehrsbelastung der Gartenstrale, die bereits durch die Ansiedlung der Fachmarkte
westlich des Geltungsbereiches in den letzten Jahren verstarkt befahren wird, wird mit dem zusatzlichen
Verkehrsaufkommen durch das neue Quartier im heutigen Ausbauzustand am Knotenpunkt Kreisverkehr
Annonaystralle stdrker in seiner Leistungsfahigkeit belastet. Die vorher eingestufte Qualitdtsstufe D fiir die
Leistungsfahigkeit fiir den Kreisverkehr wiirde hierbei zu Spitzenstunden mit den zusdtzlichen Verkehren der
Oberen Walke in die Qualitétsstufe E riicken.

Das neue Plangebiet ist als autoarmes Quartier geplant und soll auch den kiinftigen Anspriichen an den
Klimawandel, Okologie und Nachhaltigkeit gerecht werden. Hier steht auch die Mobilitdt im Blickfeld. Um die
Kfz-Fahrten und gleichzeitig die Anzahl der Stellpldtze im neuen Quartier aufgrund der bereits bestehenden
erhohten Verkehrsvorbelastung zu reduzieren und somit einer Verschlechterung der verkehrlichen
Bestandssituation entgegenzuwirken, wurde ein auf das Quartier abgestimmtes Mobilitdtskonzept erarbeitet. Mit
den im Konzept erarbeiteten MaBnahmen bzw. MaRnahmen-Bausteinen kann eine Reduzierung des erhdhten
Fahrtenaufkommens und somit eine ausreichende Leistungsfahigkeit des umliegenden Verkehrsnetzes erreicht
werden. Im Zuge dessen ist gleichzeitig eine Reduzierung der Flachen fiir den ruhenden Verkehr zugunsten von
Frei- und Aufenthaltsflachen innerhalb des Quartieres mdglich, d.h. es kann eine Verringerung der notwendigen
Stellplatzanzahl erreicht werden. Dies wirkt sich positiv auf die inneren sowie duReren Verkehre aus.

Das Mobilitatskonzept sieht Malinahmen-Bausteine auf Quartiersebene sowie in enger Abstimmung mit dem
kommunalen Mobilitdtsmanagement verkniipfend auf Stadtebene vor. Hierbei werden auf gesamtstadtischer
Ebene (Masterplan Green City) offentlich zugdngliche Mobilitdtsangebote (OPNV, Car-/ Bike-Sharing, E-
Ladeinfrastruktur, Radabstellpldtze optional Taxi-Stellplitze) zusammengefiihrt. Diese sollen kurz- bis
mittelfristig an ausgewadhlten Standorten innerhalb der Stadt angeboten werden. Im Zusammenwirken mit den
geplanten Mobilitatsmalnahmen der Stadt werden im Mobilitdtskonzept zur Oberen Walke unterschiedliche
Mobilitdtskonzept-Bausteine vorgeschlagen, um eine Umverlagerung und dadurch Reduzierung des Kfz-Verkehrs
zu erreichen. Die Mobilitdtskonzept-Bausteine setzen sich hierbei u.a. aus einer Etablierung eines breiten und
differenzierten Sharing-Angebots - Car-Sharing, Bike-Sharing zusammen, im Zusammenspiel einer komfortablen
und auch praktikablen Nutzung, um dem potenziellen Nutzer attraktive und ansprechende Angebote zu
unterbreiten und somit das Bewusstsein sowie Anreize zur Nutzung der Angebote zu schaffen und zu stérken.
Der Katalog der MaRRnahmen ist dem Mobilitatskonzept zu entnehmen, welches dem Bebauungsplan als Anlage
beigefiigt ist.

Mit den im Mobilitatskonzept erarbeiteten und angesetzten Malnahmen (Mobilitatskonzept-Bausteine) kann
eine Verringerung der notwendigen Stellplatzanzahl um bis zu 17 % erreicht werden. Diese 17% setzen sich zum
einen aus dem Ansatz der Annahme zusammen, dass eine Verlagerung von Kfz-Wegen auf Wege mit dem
Umweltverbund (FuB, Rad, OPNV) von 10 % erfolgen kann, unter der Voraussetzung, dass fiir 10 % der
bisherigen Kfz-Nutzer fiir alle Wegezwecke ein umfassendes Angebot an Mobilitdtsmdglichkeiten (MaBnahmen-
Bausteine aus dem Mobilitatskonzept) besteht. Des Weiteren setzen sich diese 17% aus dem Ansatz der
Annahme aus dem Mobilitatskonzept zusammen, dass durch Car-Sharing Angebote 10% weniger private Pkw
genutzt werden. Unter der Voraussetzung, dass fiir 10% der bisherigen Nutzer privater Pkw ein Angebot an
ausreichend Sharing-Fahrzeugen zur Verfiigung steht. Dabei ersetzt ein Sharing-Fahrzeug drei private Pkw,
welches hierbei im Quartier zu einer Einsparung von ca. 7 % fiihren wiirde. Aus der Kombination der
Mobilitatsansdtze ergeben sich somit Einsparungspotenziale von bis zu 17%. Da die Umsetzung bestimmter
MaRnahmen-Bausteine des Mobilitdtskonzeptes z.B. der Ausbau des OPNV-Angebotes, ldngere Zeithorizonte auf
Stadtebene in Anspruch nehmen, andere MaRnahmen jedoch kurzfristig realisierbar sind, wurde in den
Festsetzungen zum Bebauungsplan ein niedrigerer Ansatz (,Vorsorgeansatz’) zur Reduzierung des
Stellplatzschliissels im Quartier angesetzt.

Vom Backnanger Stellplatzschliissel kann daher mit 12% Reduzierung abgewichen werden. Diese 12% sind mit
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vertraglich geregelten MaBnahmen abgestimmt
Es wird auf das Mobilitdtskonzept verwiesen, welches dem Bebauungsplan als Anlage beiliegt.

9. Stadtebauliches Gesamtkonzept

Vor der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte von Seiten des Eigentiimers und der Verwaltung der Stadt
Backnang in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiiro Wick + Partner aus Stuttgart die Uberplanung der
ausgewiesenen Flachen in Form von stadtebaulichen Entwiirfen. Hierbei wurden unterschiedliche Varianten einer
Bebauung dargestellt, bewertet und dem Gemeinderat vorgestellt und diskutiert.

Grundlage fiir den Bebauungsplan ist der fortgeschriebene stadtebauliche Entwurf. Die vorgesehene Konzeption
figt sich in die Umgebungslage harmonisch ein und entwickelt sich aus seiner Hohenabstufung und Lage zur
Murr aus der angrenzenden Bebauung.

Dem Leitgedanken der Murr-Orientierung folgend gliedert sich das Quartier in drei bebaute Bereiche. Die drei
bebaubaren Felder werden durch Griinbereiche untergliedert, die eine Durchgéngigkeit zur Murr in Nord-Siid
Richtung gewahrleisten.

Mit der Ausformulierung unterschiedlicher Raumkanten reagiert eine differenzierte Gestaltung auf die
angrenzenden Lagen. Eher geschlossene und somit raumbildende Geschossbauten sind an der Gartenstrale
vorgesehen und {ibernehmen dort auch abschirmende und schiitzende Wirkung. Nach Siiden 6ffnen sich die
Baustrukturen zur Murr und lassen von vielen Gebietslagen eine Teilhabe am hochwertigen Landschaftsraum zu.
Landschaftsbeziige werden in die urbanen Strukturen eingebunden. Eine vielfaltige Durchwegung des Quartiers
gewahrleistet die Einbindung in das Umfeld. Die Nord-Siid gerichteten Griinrdume einerseits und der West-Ost
verlaufende Boulevard erzeugen unterschiedliche stadtische Atmosphdren. Unterschiedliche Bautypologien und
ein markanter Hochpunkt markieren stadtebauliche Schliisselpositionen.

Im Westen entlang der Gartenstrale ist eine Hofbebauung fiir Sonderwohnformen (Pflege, betreutes Wohnen)
mit fiinf Geschossen vorgesehen. Das zweite Baufeld von Westen bildet mit seiner Zeilenstruktur (5 -geschossig)
voraussichtlich einen Bereich mit Ergdnzungsnutzungen zum Wohnen ab, Biiros und Dienstleistungsangebote
gewdhrleisten den Charakter des gemischt- genutzten urbanen Stadtquartiers und tragen zur Belebung der
Stadtraume an dem Boulevard bei.

Zwischen dem Urbanen Gebiet im Westen und dem anschlieRenden Wohngebiet im Osten spannt sich im Bereich
des markanten Hochpunkts (8 -geschossig) ein Quartiersplatz auf. Als zentraler Gelenkpunkt definiert der
Hochpunkt die Quartiersmitte mit zentraler Frei- und Spielfldche und leitet in das ostliche Wohnquartier mit
unterschiedlichen Bautypologien.

Zum Fluss hin [6st sich die Bebauung weiter auf. Den siidlichen Rand bildet eine offene Punktbebauung mit
selbst vielseitiger Orientierung und der Offenheit, Durchblicke zur Murr von den nérdlichen Wohnlagen zu
erhalten. Mit der Verteilung der unterschiedlichen Bautypologien ergibt sich ein konsequentes Dichtekonzept.
Die Bebauung ist durchgehend mit vier Geschossen angelegt. Die Dachgeschosse sind jeweils zur Murr hin
abgestuft.

Nutzungsmischung

Im westlichen Teilbereich wird entlang der GartenstraRe eine Bebauung fiir eine Mischnutzung angeboten.
Wohnen und Arbeiten sollen im Vordergrund stehen. Auf dem westlichen Baufeld ist eine Sonder(wohn)nutzung
in Form von Pflegewohnen mdglich. Die urbane Nutzungsmischung wird bis zum zentralen Bereich mit dem
Hochpunkt ergénzt. Im Schnitt- und Gelenkpunkt weitet sich der Boulevard zu einem einladenden Stadtplatz
auf, der durch die angrenzenden Erdgeschossnutzungen bespielt werden soll. Ein gastronomisches Angebot und
sonstige publikumsférdernde und belebende Nutzungen tragen beispielsweise zur Aktivierung des Quartiers bei.
Die rdumliche Anbindung leitet in die attraktiven Freirdume des Quartiers iiber.

ErschlieRung und Parkierung MIV

Die ErschlieRung des Baugebiets erfolgt in Form von privaten ErschlieRungsstralen bzw. -wegen von der
nordlich sowie ostlich verlaufenden Gartenstralle aus. Aufgrund der guten Anbindung an den Nahverkehr und
der Nahe zu Versorgungseinrichtungen wird das Quartier verkehrsarm angedacht. Somit soll sich die
innerquartierliche ErschlieBung fiir den MIV nur auf einzelne Stiche von der GartenstraRe aus kommend
beschrénken. Die Parkierung erfolgt jeweils in Gemeinschaftstiefgaragen. Um die Verkehrsmenge und das
Verkehrsaufkommen innerhalb der Quartiere zu reduzieren sowie eine attraktive autofreie Wohn- und
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Arbeitsumgebung zu schaffen, befinden sich die Einfahrten zu Tiefgaragen nahe an der GartenstraRe, die durch
kurze Stiche angedient werden.

Entlang der Stiche werden fiir den Besucherverkehr Parkierungsangebote angeordnet.

An dezentral angeordneten Punkten sollen Sharing-Stellpldtze (Car-Sharing, Bike-Sharing) angeboten werden;
entsprechende Sharing-Angebote tragen zur Reduzierung der Anzahl einzelner Privat-PKW und erforderlichen
Stellplétze bei und fordert die neuen Mobilitatsarten. Hierzu wurde ein Mobilitatskonzept erarbeitet.

10. Entwasserungskonzept
Im Gebiet anfallendes Schmutzwasser wird {iber Anschliisse an das o6ffentliche Kanalsystem abgeleitet.

Auf groRen Teilen der Entwicklungsfliche wird durch die erforderliche Abdichtung keine Versickerung von
Niederschlagswasser mdglich sein. Der Planung und Realisierung einer kontrollierten und schadlosen Ableitung
anfallender Niederschlage kommt daher eine hohe Bedeutung zu.

Sichergestellt wird diese fiir die jeweiligen Flachenanteile mittels:

Dachflachen: durch extensive Dachbegriinung erfolgt die verzogerte Ableitung von Dachwasser iber
Regenwasserkanale mit Ausldufen in die Murr

Verkehrsflachen: Niederschlagswasser wird iiber StralRenabldufe gefasst und durch deren Anbindung an
die Regenwasserkandle mit Auslaufen in die Murr abgeleitet

Befestigte und unbefestigte Flachen iiber Tiefgaragen: Niederschlagswasser wird gefasst und mittels
intensiver Begriinung zeitverzdgert den Regenwasserkandlen mit Auslaufen in die Murr zugeleitet

Nicht unterbaute unbefestigte Fldchen (und sonstige Flachen ohne Anschluss an Regenwasserkandle):
Niederschlagswasser versickert iber die mindestens 1,5 m mdchtige Erdschicht oberhalb der
unterirdischen Abdichtungsschicht. Niederschlagswasser, welches nicht von der Vegetation oder im
natiirlichen Porenvolumen des Bodenkdrpers aufgenommen wird, gelangt durch das Gefélle der
Drainageschicht in Richtung Siiden und kann dort zeitverzogert in die Retentionsflachen austreten.

Die Ableitung von Niederschlagswasser aus den Verkehrsflachen in die Murr ist nach erfolgter Bewertung auch in
okologischer Hinsicht problemlos mdglich. Begiinstigt wird dies durch die Planung des Quartiers als verkehrsarmer
Bereich und die groRflachigen Tiefgaragen. Der Autoverkehr im Quartier wird so deutlich reduziert.

Fiir Begriinung im Bereich der oberflichlich versiegelten Flachen besteht die Mdglichkeit zur Integration von
Pflanztrogen mit kontrollierter Entwdsserung.

Die Ausarbeitung erfolgt durch das Planungsbiiro Hiibner Ingenieure GmbH in Abstimmung mit dem Landratsamt
Rems-Murr-Kreis, Amt fiir Umweltschutz, Fachbereich Oberirdische Gewdsser und Abwasser sowie dem Tiefbauamt
der Stadt Backnang.

11. Planinhalt

11.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird im Bebauungsplan entsprechend den stddtebaulichen Zielen als Allgemeines Wohngebiet
sowie Urbanes Gebiet festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet WA (WA1-4)

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Entwicklung eines Wohngebietes mit hoher Wohnqualitdt wird ein
Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Die gemdR § 4 (2) BauNVO allgemein zuldssigen Handwerksbetriebe werden im WA1 und WA3 ausgeschlossen, um
zusatzlichen Verkehr und daraus resultierende Larmstorungen (durch hdufigeres Zu-und Abfahren, Be- und
Entladen) im Wohngebiet zu vermeiden. Die West-Ost verlaufende ErschlieBungsachse (Gehrecht und Radfahrrecht
grifrl) mit den sidlich anschlieRenden Wohnbauten ist als autoarmes Quartier angedacht. Das geplante
ErschlieBungsnetz kann und soll zugunsten einer attraktiven Aufenthaltsqualitdt, keine zusdtzlichen
verkehrserzeugenden Nutzungen aufnehmen. Ebenso soll der Wohnnutzung der Vorzug gegeben werden.
Handwerksbetriebe konnen im unmittelbar angrenzenden festgesetzten Urbanen Gebiet ihren Platz finden.
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Aus diesem Grund werden auch Anlagen fiir kirchliche Zwecke ausgeschlossen. Kirchliche Einrichtungen wenden
sich an einen meist groBen Personenkreis, welche ihren Einzugsbereich nicht nur aus der unmittelbar naheren
Umgebung, sondern aus dem Gesamtstadtgebiet oder gar Umland beziehen. Da jeweilige Gottesdienste zeitgleich
eine grolRere Personenanzahl in das Quartier ziehen kénnen, ist hier mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen zu
rechnen, bei welchem realistischerweise davon auszugehen ist, dass fast ausschlieBlich die Anreise mit dem Kfz
erfolgen wird. Zur Konfliktvermeidung aus daraus resultierenden zusatzlichen Verkehren und Larmstérungen wird
diese Nutzung ausgeschlossen.

Von den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach & 4 (3) BauNVO werden Beherbergungsbetriebe,
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen ausgeschlossen, da die fiir sie charakteristische extensive Flachennutzung
und ihr stadtebauliches Erscheinungsbild den Entwicklungszielen des Gebietes nicht entsprechen. Derartige
Nutzungen sind in der Regel nicht dazu geeignet, stadtebaulich wirksame Raumkanten entstehen zu lassen.
Weiterhin gehen von ihnen regelmdRig erhebliche Larm- und Verkehrsbeeintréchtigungen (Stérungen durch Larm,
Abgase, erhohter Zielverkehr) fiir die Umgebung aus, die sich teilweise auch auf Randzeiten erstrecken kénnen
und sich mit der im vorliegenden Falle angestrebten Wohnnutzung nur schwer vereinbaren lassen.

Urbanes Gebiet MU (MU1-4)

Entsprechend den stadtebaulichen und politischen Zielen der Stérkung der Innenentwicklung sowie des damit
verbundenen Ziels die Fldchenneuinanspruchnahme (Siedlungs- und Verkehrsflachen) zu reduzieren, wird ein
Urbanes Gebiet gemaR § 6a BauNVO festgesetzt.

Das Plangebiet soll dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben sowie sozialen, kulturellen und
anderen Einrichtungen in kleinrdumiger Nutzungsmischung, soweit diese Betriebe und Einrichtungen die
Wohnnutzung nicht wesentlich storen, dienen. Der Grundsatz einer nutzungsgemischten Stadt der kurzen Wege
wird unterstiitzt. Die Schaffung einer funktionsgemischten Baugebietsstruktur (Wohnen, Arbeiten, Versorgung,
Erholung usw.) starkt die Chance fiir eine nachhaltigere Entwicklung von Infrastruktur und Verkehr. Gleichzeitig
konnen hierbei auch die umliegenden Quartiere durch die mdglichen gemischten Nutzungen profitieren und somit
zur Attraktivitdt und Belebung des Gesamtquartiers und Umgebung beitragen.

Das Quartier soll der Stadt Backnang als Wohn- und Arbeitsstandort dienen. Beherbergungsbetriebe sind im
allgemeinen raumgreifendere Nutzungen, welche weithin zu Tag- und Nachtzeiten Storungen durch erhdhten
Zielverkehr sowie Larmstérungen, die sich teilweise auch auf Randzeiten erstrecken, hervorrufen kénnen. Aus
diesem Grund sind diese Nutzungen nur ausnahmsweise zuldssig.

Zur Steuerung beziehungsweise der Vermeidung einer unerwiinschten Einzelhandelsentwicklung im Widerspruch
zum Einzelhandelskonzept der Stadt Backnang werden Einzelhandelshetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
ausgeschlossen. Zuldssig sind jedoch Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie
Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Sortiment mit auf die Flache begrenzten zentrenrelevanten
Randsortimenten. Unter Beriicksichtigung des Einzelhandelsgutachtens kann hier durch die Realisierung
untergeordneter kleinteiliger Einzelhandelsnutzungen das geplante Urbane Gebiet als Wohn- und Arbeitsstandort
sowie das Allgemeine Wohngebiet gestarkt und dariiber hinaus auch eine ergdnzende quartiershezogene
Versorgung sowohl fiir das neue Quartier als auch fiir die umliegenden Wohnlagen im Umfeld geschaffen werden.
Sie tragen zu einem belebten und funktionierenden Quartier bei. Das Umfeld inklusive Aufenthaltsqualitdt im
offentlichen Raum und die vorhandene Versorgungsstruktur sind mittlerweile Qualitdtskriterien eines guten Wohn-
und Arbeitsplatzstandorts. Ein gewisses gebietsinternes Angebot vermeidet zudem kleinere Besorgungsfahrten
und reduziert damit die Verkehrsbelastung.

Anlagen fiir kirchliche Zwecke werden ausgeschlossen. Kirchliche Einrichtungen wenden sich an einen meist
grolen Personenkreis, welche ihren Einzugsbereich nicht nur aus der unmittelbar naheren Umgebung, sondern
aus dem Gesamtstadtgebiet oder gar Umland beziehen. Da jeweilige Gottesdienste zeitgleich eine groRere
Personenanzahl in das Quartier ziehen konnen, ist hier mit einem erhohten Verkehrsaufkommen zu rechnen, bei
welchem realistischerweise davon auszugehen ist, dass fast ausschlieBlich die Anreise mit dem Kfz erfolgen wird.
Zur Konfliktvermeidung aus daraus resultierenden zusatzlichen Verkehren und Larmstorungen wird diese Nutzung
ausgeschlossen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine hochwertige innenstadtnahe Entwicklungsflache. Eine
Flachenkonkurrenz minderer Nutzungen soll ausgeschlossen werden. Tankstellen sind daher ausgeschlossen, da
die fiir sie charakteristische extensive Flichennutzung und ihr stddtebauliches Erscheinungsbild den
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Entwicklungszielen des Gebietes nicht entsprechen. Derartige Nutzungen sind in der Regel nicht dazu geeignet,
stadtebaulich wirksame Raumkanten entstehen zu lassen. Weiterhin gehen von ihnen regelmdRig erhebliche
Larm- und Verkehrsbeeintrachtigungen (Stérungen durch Ldrm, Abgase, erhdhter Zielverkehr) fiir die Umgebung
aus, die sich teilweise auch auf Randzeiten erstrecken konnen und sich mit der im vorliegenden Falle
angestrebten Quartiersentwicklung mit der Wohnnutzung als wichtigem Quartiershaustein nur schwer vereinbaren
lassen.

Gleiches gilt fiir den Ausschluss von Vergniigungsstatten. Vergniigungsstatten bergen vielfaltiges Storpotential,
vor allem im Hinblick auf lange Offnungszeiten und sind mit Wohnnutzung grundsdtzlich unvertrdglich (z.B.
Spielhallen). Dariiber hinaus sind gerade mit Vergniigungsstitten wie Wettannahmestellen mit
Vergniigungsstattencharakter oder Spielhallen negative stddtebauliche Entwicklungen wie dem Trading-Down-
Effekt (Entwertung des sich noch in der Entwicklung befindlichen Gebiets), verbunden. Es wird auf das
Vergniigungsstattenkonzept der Stadt Backnang verwiesen.

Im Plangebiet soll konzeptionell der Kundenverkehr entlang der belebten StraRenziige erfolgen. Aus diesem Grund
wird in prasenter Lage straRenseitig Wohnnutzung im Erdgeschoss ausgeschlossen. Die inneren Bereiche sollen
von Verkehr sowie iibermdRigen Kundenverkehr frei gehalten werden, um attraktiven Wohn- und Arbeitsraum mit
Riickzugsorten fiir die Bewohner sowie Arbeitenden im Quartier zu schaffen.

11.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl GRZ

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die zuldssige Grundflachenzahl differenziert im WA2, WA3 und WA4 mit 0,4
sowie im WA1 mit 0,5 festgesetzt. Die erhohte Festsetzung der Grundfléchenzahl im WA1 als die Obergrenze nach
BauNVO mit 0,4 fiir Allgemeine Wohngebiete vorgibt, resultiert aus den sehr eng gefassten Baugebietsflachen
zugunsten der unmittelbar angrenzenden Griin- und Freiflichen. Um eine ausreichende und qualitdtvolle
Durchgriinung sowie entsprechende Freirdume fiir Aufenthalt und Erholung der Bewohner im Plangebiet zu
sichern, werden entsprechend dem stddtebaulichen Konzept {iberwiegend private sowie auch offentlich
gewidmete Griinflachen festgesetzt, welche gemdR & 19 Abs.3 BauNVO nicht zur GRZ-Ermittlung herangezogen
werden. Mit der Festsetzung von engen Baugrenzen, die eine gegliederte Bebauung mit offenen Freirdumen
raumlich festlegen und damit in Bezug auf gesunde Wohnverhdltnisse wirksam die stddtebauliche Ordnung
gewahrleisten, stehen einer quantitativen Uberschreitung der Obergrenze nach § 17 BauNVO keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Umwelt entgegen. Trotz der Uberschreitung der Obergrenze nach § 17 BauNVO von 0,4 sind
somit gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse weiterhin sichergestellt. Zudem werden Gestaltvorgaben der nicht
liberbauten Freifldchen sowie eine Dachbegriinung verpflichtend vorgeschrieben.

Im Urbanen Gebiet wird die zuldssige Grundfldchenzahl innerhalb der Baugebietsflache differenziert mit 0,7/ 0,6,
05 und 0,4 festgesetzt. Diese geringere Festsetzung der Grundflachenzahl als die Obergrenzen nach BauNVO fiir
Urbane Gebiete mit 0,8 zuldsst, sichert entsprechend dem stddtebaulichen Konzept Freirdume sowie eine
Durchgriinung in diesen sensiblen Bereich zum Landschaftsraum der Murr. Dem Gebietscharakter entsprechend
wird hier eine addquate Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht und sichert gleichzeitig zusammen mit der
Definition der iiberbaubaren Grundstiicksflichen eine maRvolle Bebauung in Bezug auf die GrundstiicksgroRen -
auch mit dem Ziel, die dortigen Nutzungen (hin zur Murr und zum Quartiersplatz) und die damit verbundene
Aufenthaltsqualitdt durch ein Mehr an unbebauter Fliche zu stérken. Es wird eine bauliche Entwicklung
entsprechend dem stédtebaulichen Konzept ermdglicht.

Im Allgemeinen Wohngebiet und Urbanen Gebiet sind Uberschreitungen der festgesetzten Grundfléchenzahl fiir
die Anrechnung von Anlagen nach § 19 Abs.4 Nr. 1 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9 zuldssig. Die liberbaubaren
Fléchen sind in ihrer Ausformulierung und Festsetzung im Bebauungsplan sehr eng an des stadtebauliche Konzept
angelehnt. Der ruhende Verkehr soll fast vollstdndig unterirdisch untergebracht werden. Der Bau einer Tiefgarage
tragt erheblich zur Verbesserung des Wohn- und Arbeitsumfeldes bei, da die Grundstiicksflachen nicht fiir
Stellplatze iiberbaut oder befestigt, sondern als begriinte Freifldchen attraktiv gestaltet werden konnen, da
dadurch die betreffenden Baufelder in groRerem Umfang unterbaut werden miissen. Wesentliche nachteilige
Auswirkungen fiir die Umwelt sind nicht zu erwarten, da {iberwiegend eine Neubebauung ehemals versiegelter
bzw. iberbauter Flachen erfolgt. Eine hohe bauliche Innenverdichtung ist zudem ein wirksamer Beitrag zum
schonenden Umgang mit der Ressource Boden. Eine addquate Flécheninanspruchnahme im AuRenbereich kann
somit vermieden bzw. kompensiert werden. Griinordnerische Festsetzungen wie die Dachbegriinung wirken positiv
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auf das Kleinklima des Quartiers. Des weiteren erfolgt die innere ErschlieRung des Gesamtquartieres
ausschlieBlich iiber private Grundstiicksflachen (Geh- und Fahrrechte), welche bei der Ermittlung der GRZ mit zu
beriicksichtigen sind. Zur Sicherstellung einer addquaten ErschlieBung des Baugebietes kann daher die GRZ bis zu
0,9 iiberschritten werden. Nebenanlagen als Gebaude sind auBerhalb der {iberbaubaren Fldchen in ihrem Umfang
reglementiert, so dass eine Uberschreitung der GRZ mit raumgreifenden Nebenanlagen als Gebdude
ausgeschlossen wird.

Geschossflache und Geschossflachenzahl GFZ

Zur Sicherung der Kubatur und Dichte des stadtebaulichen Konzeptes wird im Bebauungsplan eine maximale
Geschossfldche fiir die jeweiligen iiberbaubaren Flachen (Baufenster) festgesetzt.

Aufgrund der schon im Vorhinein relativ eng bemessenen Baugrundstiicksflichen zugunsten des Freiraums,
lassen sich Uberschreitungen der nach § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssigen GFZ nicht ausschlieRen.

Im Urbanen Gebiet wird die zuldssige GFZ jedoch mit den nach § 17 BauNVO zuldssigen 3,0 nicht lberschritten,
sondern entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes und der stadtebaulich gewiinschten Dichte unterschritten.

Im WA1 und WA3 wird die zuldssige GFZ nach & 17 Abs. 2 BauNVO geringfiigig iberschritten. Die
Voraussetzungen fiir eine Uberschreitung der GFZ, wie sie in § 17 Abs. 2 BauNVO formuliert ist, liegen fiir die
GFZ im Allgemeinen Wohngebiet WA1 und WA3 vor. Das MaR der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem
stddtebaulichen Rahmenplan. Aus der einzigartigen Lage zur Murr sollen entsprechend der Entwicklung eines
attraktiven Wohnstandortes quantitative und qualitative Frei- und Griinrdume fiir die Bewohner des Quartiers
geschaffen und gesichert werden. Im Zusammenspiel mit dem fiir die Lage am Fluss notwendigen
Hochwasserschutzkonzepts sind  ebenso entsprechende Retentionsflichen herzustellen, welche im
Bebauungsplan als private Griinflichen gesichert werden. Aus den daraus resultierenden, auf die Fldche eng
gefassten Baugrundstiicken, ergibt sich somit eine erhdhte GFZ. Bezieht man die gesamte Grundstiicksflache
(ein Eigentiimer) des Quartiers inklusive der festgesetzten Griinflichen in die GFZ-Ermittlung mit ein so liegt die
maogliche GFZ fiir das Gesamtquartier (MU und WA zusammen) bei knapp 1,05. Dies entspricht wiederum einer
zuldssigen GFZ fiir Allgemeine Wohngebiete gem. § 17 BauNVO. Mit der Festsetzung von engen Baugrenzen, die
eine gegliederte Bebauung mit offenen Freirdumen raumlich festlegen und damit in Bezug auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wirksam die stadtebauliche Ordnung gewahrleisten,
stehen einer quantitativen Uberschreitung der Obergrenze nach § 17 BauNV0 keine nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt entgegen.

Wesentliche nachteilige Auswirkungen fiir die Umwelt sind somit nicht zu erwarten, da {iberwiegend eine
Neubebauung ehemals versiegelter bzw. {iberbauter Flachen erfolgt. Eine hohe bauliche Innenverdichtung ist
zudem ein wirksamer Beitrag zum schonenden Umgang mit der Ressource Boden. Eine addquate
Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich kann somit vermieden bzw. kompensiert werden. Griinordnerische
Festsetzungen wie die Dachbegriinung wirken positiv auf das Kleinklima des Quartiers.

Hohe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse

Fiir das Plangebiet werden entsprechend des stddtebaulichen Konzeptes und zur Sicherung der gewiinschten
stadtebaulichen Raumbildung unterschiedliche Gebaudehdhen sowie die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die
max. Gebdudehohen sind in m .NN festgesetzt. Somit ist gegeniiber den Bestandsgebduden eine verldssliche
Hohenentwicklung im Quartier gewdhrleistet.

Die Differenzierung der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse zwischen den einzelnen Baufeldern entlang der
GartenstraBe und den inneren Baufeldern zur Murr entspricht der unterschiedlichen MaRstablichkeit der
stadtebaulichen Raume sowie der dort vorgesehenen Gebaudetypologien.

Entlang der GartenstraRe im Urbanen Gebiet, soll als westlicher Quartiersauftakt und zur stddtebaulichen
Fassung des angrenzenden groRen als Parkplatz genutzten Freiraumes, eine bis zu 5- geschossige Bebauung
entlang der Gartenstralle entstehen. Daran anschlieBend sind die Gebdude im Plangebiet groRteils mit bis zu 4
Geschossen moglich. Ein stadtebaulicher Hochpunkt mit maximal 8 Geschossen formuliert die Quartiersmitte am
Platz mit entsprechenden Freirdumen. Nach Osten hin stuft sich die Bebauung hin ab. Hier sind bis zu 3 -
geschossige Baukorper mdglich, sowie im ostlichsten Baufenster als Quartiersabschluss ein 3-geschossiger
Baukorper mit reglementieren Dachgeschoss. Die Gebaude entlang der Murr sowie auch zur zentralen inneren
Achse (Quartierspromenade) staffeln sich mit einem zur Murr zuriick zusetzenden Dachgeschoss zum Frei- und
Landschaftsraum hin ab.

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit sowie Gebdudehohe entsprechen dem stadtebaulichen Rahmenplan sowie
dem Ziel in innenstadtnaher, zentral gut angebundener Lage einen attraktiven Arbeits- und Wohnstandort in
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vertraglicher Hohe und Dichte zu schaffen.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Festsetzung zur Hohenlage baulicher Anlagen im Plangebiet ergibt sich aus dem Erfordernis des Schutzes der
Gebdude gegen eindringendes Hochwasser. Entsprechend der festgesetzten ErdgeschossfuRbodenhdhen ist der
Schutz vor einem statistisch auftretenden 100-jéhrlichem Hochwasser gewahrleistet.

Die festgesetzte EFH darf zur freirdumlichen Gestaltung und Einbindung im festgesetzten Rahmen unterschritten
werden. Es wird eine einheitliche Hohenentwicklung im Quartier gesichert, um das Ortsbild durch zu hohe
Gebdude (Wandhohen) und dadurch evtl. entstehende iberhohe Stiitzmauern und Sockelbereiche nicht zu
storen. Trotz notwendiger, erhohter Hohenlage der geplanten Gebdude gegeniiber der GartenstraRe, fiigen sich
die neuen Gebdude in das Gelande und das bestehende Ortsbild harmonisch ein.

11.3 iiberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzungen der iiberbaubaren Grundstiicksflichen durch Baugrenzen ermdglichen im gesamten
Geltungsbereich die Grundfléchen der nach dem stadtebaulichen Konzept geplanten Gebdude zu errichten. Die
Festsetzung von Baugrenzen gibt einen ausreichenden Gestaltungsspielraum fiir Neubauten im Rahmen des
stadtebaulichen Konzeptes und definiert klar die nicht zu bebauenden Grundstiicksflachen.

Es werden entsprechend § 23 (3) Satz 2 BauNVO Vorgaben zu Uberschreitungen der Baugrenzen gegeben. Diese
geringfiigigen Uberschreitungen sind zuldssig, um den funktionalen Anforderungen der Bewohner an ihr Haus
Rechnung zu tragen, ohne die vorgegebene stadtebauliche Einheit zu gefahrden.

Aufgrund der sehr eng gefassten Baukdrperausweisung wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Die
festgesetzten {iberbaubaren Flachen spiegeln das stddtebauliche Konzept in Bezug zum festgesetzten MaR der
baulichen Nutzung in seiner raumlichen Auspragung wieder. Zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele kann
daher auf eine Ausweisung einer Bauweise verzichtet werden.

11.4 Stellplatze und Garagen

Stellplatze im Quartier sollen iiberwiegend in Untergeschossen (Tiefgaragen) untergebracht werden, um die
Innenbereiche der Baufelder als wohnungs- und arbeitsnahen Freiraum nutzen zu konnen. Somit wird eine
qualitative Gestaltung der AuBen- und Freirdume gesichert sowie das Ziel eines autoarmen Quartiers
gewdhrleistet. Ebenerdige, offene Stellpldtze sind nur auf den festgesetzten Flachen entlang der inneren
privaten ErschlieBungsflichen zuldssig. Grund dieser Festsetzung ist neben der Zuldssigkeit von ebenerdigen
Behindertenstellplatzen und Carsharing-Angeboten auch Kurzzeitparkern fiir gewerbliche Nutzungen im Quartier
oberirdische Stellplatze anzubieten zu kdnnen, wobei diese als Zielsetzung einer qualitativen Gestaltung der
Aulen- und Freirdume, ebenfalls vorzugsweise in Untergeschossen untergebracht werden sollten. Da dies nicht
immer sinnvoll bzw. praktikabel ist, kann die Herstellung dieser Stellplatze daher oberirdisch erfolgen.

11.5 Nebenanlagen

Nebenanlagen, als Gebdude, sind je Baugrundstiick in ihrer GroRe begrenzt. Mit dieser Beschrankung werden die
nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen von einer intensiveren Uberbauung bewusst freigehalten. Ziel ist es die
Anzahl untergeordneter Gebdude und Anlagen gegeniiber den offentlichen und privat-offentlichen Raumen zur
Sicherung der stadtraumlichen Qualitdten zu begrenzen, um ein qualitdtvolles Gesamterscheinungsbild der
Verkehrs- und StraBenraume zu erhalten. Es soll vermieden werden, dass zu stark pragende bauliche Nutzungen
innerhalb der Grundstiicksfreiflichen entstehen, welche die Durchléssigkeit und durchgéngige Begriinung der
Grundstiicke verhindern. Notwendige Fahrradabstellanlagen sowie Standorte fiir Abfallbehalter sind hiervon
ausgenommen. Diese sollten vorzugsweise im Gebdude selbst untergebracht werden. Im Hinblick auf eine
addquate Nutzerfreundlichkeit und ebenerdige Zuganglichkeiten zu diesen Anlagen ist eine konkrete Angabe
einer GroRenordnung dieser Anlagen nicht praktikabel, daher sind diese Anlagen ausnahmsweise auch auRerhalb
der {iberbaubaren Flachen zuldssig.

11.6 Verkehrsflachen
Die GartenstraBe wird als offentliche Verkehrsflache gesichert. Die bereits bestehende StraRe wird in ihrer
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Aufteilung mit beidseitigem FuBweg, Verkehrsgriin und offentlichen Parkpldtzen in der Planzeichnung
nachrichtlich dargestellt.

Die bereits umgestaltete ehemalige StralRe Obere Walke wird als FuB- und Radweg (Murrpromenade) festgesetzt
und sichert eine wichtige Wegeverbindung von Ost nach West entlang der Murr.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Durch die Reglementierung der Zufahrtsbreite von mdglichen Zufahrten in das Quartier sowie zu Tiefgaragen im
Bereich der Gartenstrale soll einem {ibermdRigen Unterbrechen bzw. Zerstiickeln der Vorgartenzonen
entgegengewirkt werden. Die Durchgangigkeit und Durchgriinung der Vorzonen/ Vorgdrten entlang der
GartenstraBe soll nicht durch eine Vielzahl an Zufahrten verloren gehen.

Das Verkehrsgriin darf durch notwendige Zufahrten unterbrochen werden, um eine addquate ErschlieRung der
Baugrundstiicke entlang der GartenstraBe zu ermdglichen.

Im Zuge der Quartiersentwicklung und damit verbundenen ErschlieBungsplanung werden bereits bestehende,
aber nicht mehr bendtigte Zufahrten, entsprechend riickgebaut werden. Die Flachen werden entsprechend als
Verkehrsbegleitgriin hergestellt werden.

11.7 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich siid-ostlich entlang der Murr ein Pumpwerk mit Trafostation,
welche in ihrem Bestand gesichert werden. Des Weiteren wird ein Standort zentral im Plangebiet fiir eine
geplante Trafostation gesichert.

11.8 Griinflachen

Die Festsetzung von privaten und offentlichen Griinflichen dient vorrangig der stddtebaulich-
freiraumplanerischen Gliederung und Durchgriinung des Plangebietes, der Sicherstellung der Erholungsfunktion
sowie Retentionsfunktion im Sinne des Hochwasserschutzes.

Im MU4 siidlich des Hochpunktes am geplanten Quartiersplatz ist eine offentliche Griinflache mit Spielplatz
festgesetzt. Dieser dient dem Aufenthalt von Kindern und Erwachsenen am zentralen Schnittpunkt zwischen
Urbanem Gebiet und Allgemeinem Wohngebiet mit freirdumlicher Ausrichtung zur Murr. Die Fléche an sich bleibt
in privater Hand, da diese jedoch eine offentliche Funktion sowie offentlichen Charakter innerhalb des Quartiers
fir die Bewohner sowie auch fiir Besucher des Quartiers ausiiben wird, wird diese als offentliche Flache
ausgewiesen.

Die Festsetzung von privaten Griinflachen dient GroRteils der Sicherung, der aus dem Hochwasserschutzkonzept
notwendigen Retentionsflichen zur Umsetzung des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes. Stadtebauliches Ziel ist
es hierbei das neue Quartier in seiner GroRenausdehnung an den angrenzenden Naturraum der Murr addquat
anzubinden und somit von vorhandenen Erholungs- und Naturraum der Murr iiber (private) Griinfldchen - ,griine
Achsen” in das Quartier zu fiihren. Die dadurch entstehenden inneren Freirdume sind zum groRten Teil fiir die
Allgemeinheit zu Erholungszwecken zuganglich. Die entstehenden Freirdume der Retentionsflachen sollen nicht
nur Hochwasserschutzfunktionen erfiillen, sondern auch im Regelzustand einen Gewinn fiir die Anwohner
darstellen. Als Verbindungselement zwischen dem entstehenden Quartier und der Murrpromenade sollen daher
auch durch die Gestaltung der Retentionsflachen Moglichkeiten zu Aufenthalt und Erholung geschaffen werden.

Zusatzlich dienen die Griinflachen dem naturschutzrechtlichen Ausgleich der Eingriffe durch die Bebauung.

11.9 Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen

Der Ablagerungskorper (Altlasten) muss zum Schutz des Grundwassers vor eindringendem Niederschlagswasser
geschiitzt werden. Umfangreiche baugrundtechnische Untersuchungen haben ergeben, dass der Boden durch die
friihere Nutzung als Standort einer industriellen Gerberei partiell verunreinigt ist. Die Baugrundstiicke miissen
mit Ausnahme des Retentionsraums gegen Niederschlagswasser abgedichtet werden, um das Eindringen von
Niederschlagswasser in den Untergrund zu unterbinden. Die Bereiche , die nicht durch Bebauung (Geb&ude und
Tiefgaragen) versiegelt werden, also geringversiegelte Wege- und Platzflichen sowie Griinbereiche (mit
Ausnahme der Retentionsflichen), werden mit einer Abdichtungsschicht versehen. Hierfiir wird das Plangebiet
in den im Plan der Anlage 1 gekennzeichneten Bereichen angehoben. Durch die Anhebung/ Aufschiittung des
Quartiers wird dieses gleichzeitig - mit der Herstellung des Retentionsraumes entsprechend dem
Hochwasserschutzkonzept - aus dem Uberschwemmungsbereich des HQ100 gehoben. Die festgesetzten
Hohenkoten geben hierbei Maximalangaben an. Uber entsprechende Bodenmodellierung (freiraumplanerischen
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Gestaltung) wird das Geldnde jeweils zur GartenstraBe und den angrenzenden Flichen mit Bdschungen und
Kombinationen aus Bdschungen und Stiitzmauern verzogen, so dass das Baugebiet sich harmonisch in den
offentlichen Stralenraum der GartenstraBe sowie seiner Umgebung einfiigt. Die freiraumgestalterischen
MaRnahmen werden hierbei durch einen stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Die Flachen fiir max. Abgrabungen sind entsprechend dem Hochwasserschutzkonzept zur Herstellung der
notwendigen Retentionsflachen zur Realisierung des Baugebietes festgesetzt. Innerhalb der Flachen fiir
Abgrabungen sind zur freiraumplanerischen Gestaltung entsprechende Bdschungen und Stiitzmauern zuldssig,
um eine Angleichung der unterschiedlichen Héhenlagen des Baugebietes sowie der Flachenbereiche zur
Murrpromenade hin gestalterisch einzubinden und anzugleichen. Entsprechende Aufschiittungen fiir Wege aus
dem Baugebiet Richtung Murr sind zuldssig und an die jeweiligen Hohenlagen der Anschlusspunkte herzustellen.
Das notwendige Retentionsvolumen muss dabei sichergestellt sein. Fiir die Planungen innerhalb der
Retentionsflachen sind entsprechende wasserrechtliche Genehmigungen erforderlich.

11.10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Mit der Realisierung des Quartiers der Oberen Walke entsteht ein neuer Arbeits- und Wohnstandort in
innenstadtnaher und zentraler Lage zum iibergeordneten Erholungsraum der Murr. Die innere ErschlieBung
des Quartiers erfolgt vollstandig iiber PrivatstraBen (Stiche) sowie private Wege. Um der zentralen Lage
zum {ibergeordneten Erholungsraum der Murr und einer addquaten Verkniipfung, Anbindung und somit
Belebung des neuen Quartiers in prasenter Lage Rechnung zu tragen sind entsprechende Geh- und
Radfahrrechte (g1) sowie Gehrechte (g2) fiir die Allgemeinheit festgesetzt. Die Fldchen sollen ber ihre
ErschlieBungsfunktion hinaus Aufenthaltsqualitdt bieten und somit in Erweiterung der Griinflichen im
Quartier weitere Spiel-, Frei- und Kommunikationsflachen bieten und ermdglichen.

Da das Quartier als autoarmes Quartier geplant ist, werden entsprechende Fahrrechte (fr1) formuliert, um
zusatzlichen Quartiersverkehr der inneren privaten Grundstiicksbereiche fern und die ErschlieBung so
gering wie moglich zu halten. Die innere ErschlieBung dient ausschlieBlich der ErschlieBung der dort
angrenzenden Bebauung durch dessen Anlieger, deren Besucher sowie der notwendigen Nutzung durch
zustdndige Ver- und Entsorger (z.B. Millabfilll) und der Stadt Backnang. Direkte Durchfahrten sollen hier
nur ausnahmsweise zum Be- und Entladen mdglich bzw. zuldssig sein.

Die im Plan festgesetzten Flachen fiir Geh- und Fahrrechte sind in ihrem Umfang groRziigig dargestellt.
Innerhalb dieser Flachen sind notwendige Geh- und Fahrrechte herzustellen bzw. zu belasten. Die
tatsachlich zum Gehen und Fahren bendtigten Bereiche werden im Zuge der freirdumlichen
Ausfiihrungsplanung und stadtebaulichen Gestaltung konkret in ihrer Breite festgelegt.

Die erforderlichen Dienstbarkeiten werden im Zuge des Verfahrens bestellt sowie die entsprechende
Gestaltung und Ausformulierung der inneren ErschlieBungsraume in einem ErschlieBungsvertrag gesondert
festgehalten und verbindlich festgelegt.

Zur Sicherung des bestehenden Mischwasserkanals sowie einer Gasleitung im Osten des Geltungsbereiches
ist ein Leitungsrecht lrl zugunsten der zustandigen Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

11.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die im Bebauungsplan fiir Bebauung ausgewiesenen Flichen liegen im Immissionsbereich von
StralRenverkehrsldarm (Gartenstralle) sowie von Gewerbeldrm (Lebensmittelverbrauchermarkt, Gastronomie,
gewerbliche Betriebe). Das Baugebiet ist damit durch Verkehr- und Gewerbeldrm vorbelastet. Es sind
entsprechende SchallschutzmaRnahmen notwendig.

Verkehrslarm

Die Ldrmeinwirkungen des Strallenverkehrs der GartenstraBe fiihren zu Uberschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) und nachts 45
dB(A). An der vordersten Baugrenze zur GartenstraRe werden bis zu 68 dB(A) am Tage und bis zu 59
dB(A) in der Nacht erreicht. Die Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte sowie der
Grenzwerte der 16. BImSchV lassen somit in Teilbereichen des Bebauungsplangebiets
Schallschutzmalinahmen erforderlich werden.

Aktive MaRnahmen sind passiven Malnahmen bei der Larmbewaltigung vorzuziehen. Jedoch kommen im
vorliegenden Fall aktive MaBnahmen z.B. in Form von Larmschutzwanden aus stadtebaulichen Griinden in
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einer innerstadtischen Lage nicht in Frage. Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten gibt es nur wenige
Moglichkeiten fiir aktiven Schallschutz. Eine Verringerung der Gerduschentstehung der StraRe, die sich
z.B. durch Reduktion der Verkehrsmenge, Reduktion der Fahrgeschwindigkeit oder durch einen larmarmen
Asphalt erreichen lassen, sind auf der gerade frisch sanierten GartenstraBe kaum umsetzbar. Der
Schallschutz muss daher iiber passive SchallschutzmaBnahmen sichergestellt werden. Dies umfasst zum
Einen eine ausreichende Schallddmmung der AuRenbauteile als auch ggf. zusatzliche Liiftungsanlagen fiir
Aufenthaltsraume, so dass nachts ein Offnen der Fenster nicht zwingend fiir eine ausreichende Liiftung
notwendig ist. Die passiven SchallschutzmaRnahmen werden im Bebauungsplan {iber maRgebliche
AuRenldrmpegel bzw. Larmpegelbereiche nach DIN 4109 [8] festgesetzt (Anlage 2). Alle
schutzbediirftigen Raume nach DIN 4109, die keine natiirliche Beliiftungsmoglichkeit haben oder deren
Liftungsmoglichkeiten gemdR der in den Anlagen 3 gekennzeichneten Fassaden einen Gesamtpegel von
45 dB(A) und mehr aufweisen, sind mit fensterunabh@ngigen, schallgeddmmten Liftungen auszustatten.

Die Ldrmpegelbereiche (Anlage 2) sind hierbei flichig (freie Schallausbreitung) festgesetzt mit der
Option, im spateren Genehmigungsverfahren einzelner Gebaude durch einen Nachweis im Einzelfall
anhand der tatsachlichen Gebdudeplanung (und Abschirmung durch bereits errichtete andere Gebdude)
ersetzen zu diirfen. Auf diese Weise ldsst sich eine Uberdimensionierung der Bauteile verhindern.

Mit den Festsetzungen werden die jeweiligen Orientierungswerte der entsprechenden
Baugebietsausweisung eingehalten.

Gewerbeldrm

Beziiglich der Gewerbeldarmeinwirkungen auf das Plangebiet bestehen relevante Gerduscheinwirkungen auf
das Plangebiet im westlichen Bereich (Lebensmittelmarkt) und im ostlichen Bereich (Gaststdtte sowie
gewerbliche Nutzungen und Betriebe entlang der GartenstraBe). Aufgrund der Uberschreitungen der
Anforderungen durch Gewerbeldrm sind somit SchallschutzmaRnahmen notwendig.

Die Uberschreitung der Anforderungen der TA Larm durch gewerblich erzeugte Gerausche macht fiir einige
Fassaden an den Baufeldern im MU3 und WA4 besondere SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Die
genauen Fassaden bzw. Fassadenabschnitte sind in der entsprechenden Anlage (Anlage 4) markiert.
Hierbei diirfen im WA 4 schutzwiirdige Raume i.S. von A.1.3 Anhang zur TA-Ldrm an den in Anlage 4 zum
Bebauungsplan gekennzeichneten Fassaden keine Gffenbaren Fenster oder Tiiren haben. Zuldssig sind
offenbare Fenster mit vorgehdngter Prallscheibe, soweit diese Prallscheibe mehr als 0,60 cm vor dem
Fenster angebracht ist. Nicht-schutzwiirdige Raume diirfen ohne Einschrankungen in diesen Bereichen
vorgesehen werden.

Gutachterliche Anmerkung: Fiir das Baugebiet MU1 ist die Realisierung eines Altenwohn- und Pflegeheims
geplant. An dieser Stelle sind die groRten Gerduscheinwirkungen durch Gewerbeldarm zu erwarten und
gleichzeitig liegt durch die geplante Ausfiihrung als Pflegeheim ein besonders hoher Schutzanspruch vor.
Die Folge ist, dass in weiten Bereichen der Fassade nur nicht-6ffenbare Fenster in Verbindung mit einer
mechanischen Beliiftung der Innenrdume moglich sein werden. Denkbare Losungsansédtze waren z.B. eine
optimierte Grundrissanordnung in Verbindung mit verglasten Balkonen. Anzumerken ist, dass der
besonders hohe Schutzanspruch nur bei tatsdchlichen ,Pflegeeinrichtungen” vorliegt. Normales
Seniorenwohnen (auch mit Betreuung) kann diese besondere Schutzwiirdigkeit fiir sich nicht in Anspruch
nehmen.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden mit den aufgezeigten
Larmschutzmalinahmen gewahrt.

Es wird auf die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiros Soundplan, Backnang verwiesen. Das
Gutachten liegt als Bericht (Nr. 20 GS 048-2) mit Stand vom 17.02.2021 vor.

11.12 Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen zu Pflanzbindungen und -geboten dienen der Minimierung und dem Ausgleich von
Eingriffswirkungen in die Schutzgiiter Boden, Wasser, Arten/ Biotope, Klima/ Luft und Landschaftsbild/
Erholung. Sie dienen zusatzlich der griinordnerischen Gliederung und einer qualitdtvollen Gestaltung der
StraRen- sowie Griinrdume im Quartier.

Die festgesetzten Einzel-Pflanzgebote und flachigen Pflanzgeboten entsprechen den griinordnerischen
Malinahmen des Griinordnungsplans, welcher dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt ist.
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Die Einzelpflanzgebote im offentlichen StraBenraum dienen der griinordnerischen Gliederung und einer
qualitdtvollen Gestaltung der Verkehrsflachen.

Der Ablagerungskorper muss zum Schutz des Grundwassers vor eindringendem Niederschlagswasser
geschiitzt werden. Neue Grundwasserwegigkeiten miissen vermieden werden. Dies muss bei der
Neupflanzungen von Gehdlzen und Baumen beachtet werden. Aus die Pflanzung tief wurzelnder Baum-
oder Geholzarten in den Bereichen von Altablagerungen sollte verzichtet werden bzw. miissen hier
entsprechende MaRnahmen bei der Pflanzung erfolgen, welche das Eindringen von Wurzeln in die
Abdeckschicht unterbinden und verhindern.

Die Begriinung von Dachfldchen ist ein weiterer wichtiger Baustein im Ausgleichskonzept. Die MaBnahme
schafft Ersatzstandorte fiir den Eingriff in die verschiedenen Biotoptypen, trdgt zur Verbesserung des
Stadtklimas bei und fiihrt zu einem verzogerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem Plangebiet. Auf
groRen Teilen der Entwicklungsfliche wird durch die erforderliche Abdichtung keine Versickerung von
Niederschlagswasser moglich sein. Der Planung und Realisierung einer kontrollierten und schadlosen
Ableitung anfallender Niederschldge kommt daher eine hohe Bedeutung zu. Durch die extensive
Dachbegriinung erfolgt die verzogerte Ableitung von Dachwasser iiber Regenwasserkandle mit Ausldufen in
die Murr. Sie somit wichtiger Bestandteil des Entwdsserungskonzptes. Die Kombination von extensiver
Dachbegriinung und Photovoltaikanlagen ist technisch moglich und bietet Synergieeffekte, wenn die
Kombination von vorneherein so vorgesehen wird. Wichtig ist die Aufstinderung der Anlage in
Kombination mit der Verwendung niedrigwiichsiger Extensiv-Vegetation. Auf einem Griindach ist der
Wirkungsgrad eines Photovoltaikmoduls dadurch, dass es kiihler bleibt, hdher, als auf einem
herkommlichen Dach.

Damit die Flachen, die durch Tiefgaragen unterbaut werden, oberirdisch angemessen gestaltet und
genutzt werden konnen, ist eine gewisse Mindest-Bodeniiberdeckung notwendig. Diese kann in den
Bereichen der inneren privaten ErschlieBung aufgrund notwendig werdender Anforderungen an den
StraRen- bzw. Tiefbau geringer ausfallen.

Die Pflanzbindung dient dem Ziel der Erhaltung und Verbesserung der Okologischen Funktion des
oberirdischen Gewadssers, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der
Verminderung von Stoffeintrdgen aus diffusen Quellen” (§ 38 Abs. 1 WHG).

12. Ortliche Bauvorschriften

12.1 AuRere Gestaltung

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur duBeren Gestaltung dienen vorrangig einer
gestalterischen  Qualitdtssicherung fiir die Baulichkeiten innerhalb des Plangebietes sowie
umweltschiitzenden Belangen.

Dachgestaltung

Mit der textlichen Festsetzung zu den Dachformen wird bestimmt, dass die Ddcher als begriinte
Flachddcher zu errichten sind. Damit wird sichergestellt, dass ein einheitliches und homogenes Bild in der
Dachlandschaft erreicht wird. Ebenso wird sichergestellt, dass die Dacher entsprechend als
Kompensationsmalinahme fiir die umfangreichen Eingriffe in Natur und Landschaft begriint werden
konnen.

Die Festsetzungen zu Dachform und Dachaufbauten sorgen fiir einen einheitlichen Gestaltrahmen und
dienen vor allem dazu, ein MindestmaR an Einheit in der Vielfalt der individuellen
Architekturvorstellungen fiir das Plangebiet zu erreichen.

Mit Beschrankung von Dachaufbauten soll ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild betreffend
der Dachlandschaft erreicht werden. Es soll vermieden werden, dass zu massive und hohe Dachaufbauten
Nachbargebdude verschatten oder die Aussicht einschranken.

Der Ausschluss unbeschichteter Metallverkleidungen als Dacheindeckung dient dem Gewdsser- und
Bodenschutz, durch die getrennte Regenwasserableitung lagern sich abgeschwemmte Metalle unmittelbar
in der Umwelt an.
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Riickspriinge in obersten Geschossen

Die Festsetzung des Riicksprunges von Dachgeschossen an den gekennzeichneten Gebduden dient vor
allem der Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes der Hohenstaffelung innerhalb des Quartiers zum
Landschaftsraum der Murr hin. Dabei ist das Dachgeschoss erkennbar an mindestens einer Seite und um
mindestens 2,0 m gegeniiber dem darunter liegendem Geschoss (bzw. dem Hausgrund) abzusetzen. Ziel ist
das hier zuldssige Dachgeschoss in seiner Masse auf dem Dach zu ,biindeln”, zu verorten und durch den
mindestens festgesetzten Riicksprung erkennbar abzusetzen. Die Geste des Riicksprunges bzw. der
Staffelung des Dachgeschosses gliedert den Baukorper und sichert, dass Hauptbaukorper und
Dachgeschoss gestalterisch ablesbar sind.

12.2 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Zur Umsetzung der Gestaltungsvorgaben aus dem stadtebaulichen Konzept werden Anforderungen an die
Gestaltung der Grundstiicke gestellt.

Die Forderung nach einer wasserdurchldssigen Ausfiihrung von Flichenbefestigungen dient der
Minimierung der Bodenversiegelung. Die mit Geh- und Fahrrechten belegten Flachen kdnnen
ausnahmsweise mit nicht-wasserdurchlassigen Materialien hergestellt werden, da es sich teilweise um
private ErschlieRungsstrallen handelt, welche aufgrund ihrer Funktion entsprechend befestigt hergestellt
werden miissen.

Alle nicht iiberbaubaren und nicht ErschlieRungszwecken dienenden privaten Grundstiicksflachen sind
neben der Gestaltung der Vorgartenzonen durchgdngig gartnerisch anzulegen und zu erhalten. Sie sind
grundsatzlich von Versiegelungen, Teilversiegelung oder sonstigen Nutzungen frei zu halten. Diese
Festsetzung sichert eine Durchgriinung des neuen Quartiers und tragt zur Verbesserung des Klimas bei und
fiihrt zu einem verzogerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem Plangebiet.

GroRflachige mit Steinen (lose, flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergdrten oder - schiittungen)
bedeckte Flachen, auf denen hauptsédchlich Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht
oder nur in geringer Zahl vorkommen (sogenannte ,Schottergdrten”) sind daher nicht zuldssig. Dies ist
regelmaRig der Fall, wenn mit der Bepflanzung ein Deckungsgrad von weniger als 70% erreicht wird.

Derzeit besteht insbesondere in Neubaugebieten der Trend zur Schaffung von Schotter- bzw. Kiesgarten,
da diese als pflegeleicht und modern gelten. Schottergarten stellen jedoch eine zusatzliche
Flachenversiegelung dar und beeintrachtigen die Gkologische Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts. Dariiber hinaus bieten Steingdrten Kleintieren, wie Vogel und Insekten, deren
Populationen und Lebensrdume ohnehin zuriickgehen, keinen Platz und wirken sich negativ auf das
Kleinklima aus. Garten, die mit Steinen verfiillt werden, heizen sich im Sommer auf, speichern die Hitze
und strahlen sie wieder ab, was die Klimaverdnderung in der Stadt befordert, da notwendige
Kaltluftschneisen durch diese Versiegelungen wegfallen. Auch die Hauptgriinde fiir die Anlage eines
Schottergartens, namlich ein geringer Pflegeaufwand sowie eine moderne Optik, treffen in der Regel nur
innerhalb der ersten Jahre zu. Das Entfernen von Laub, Verschmutzungen und Unkraut gestalten sich in
Schottergdrten als sehr schwierig, weshalb diese mit der Zeit hdufig verwahrlosen.

Die Anlage von Kies- bzw. Schottergdrten stellt aus diesen Griinden und gerade auch in ihrer Summe, eine
erhebliche Beeintrachtigung von Natur und Landschaft dar, die als solche vermeidbar ware. Gemdld dem
Vermeidungsgrundsatz 88 13 bis 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind erhebliche
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden und Flachenversiegelungen damit
auf das absolut notwendige MaR zu begrenzen. § 9 Abs. 1 Landeshauordnung (LBO) unterstiitzt diesen
Ansatz und schreibt vor, dass nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke Griinflachen sein
miissen, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden.

Die Festsetzungen der Einfriedungsart sollen ein zu starkes visuelles Abschotten der Baugrundstiicke
gegeniiber dem offentlichen Raum vermeiden. Es soll somit gestalterisch eine Offenheit und Transparenz
sowie ein einheitliches Erscheinungshild des offentlichen Raumes innerhalb des Baugebietes gesichert
werden. Das Plangebiet soll nicht durch wandartige Einfriedungen abgeschottet werden. Daher sind
Einfriedungen nur in Form von Hecken sowie Hecken mit eingebundenen Draht- oder Holzzaunen zuldssig.

Der Ausschluss von Einfriedungen entlang der GartenstraRe soll ein zu starkes visuelles Abschotten der
Baugrundstiicke gegeniiber dem offentlichen Raum vermeiden. Jedoch sind entlang der GartenstraRe zur
gestalterischen Einbindung und Geldndemodellierung Stiitzmauern bis max. 80 cm zuldssig. Dies
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ermoglicht ebenfalls ein gestalterisches Absetzen der Gebdude bzw. der AuRenraumflachen gegeniiber der
stark befahrenen GartenstralRe.

12.3 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen haben das Ziel, Werbeanlagen beziiglich Standort, GrolRe und Farbe in
die Gestaltung des Umfelds zu integrieren und sie visuell nicht dominant wirken zu lassen, jedoch eine
Werbemdglichkeit generell zu erdffnen.

Insofern werden Werbeanlagen nur an der Stdtte der Leistung zugelassen, in ihrer GroRe beschrankt und
bei Zustandekommen mehrerer Werbeanlagen an Gebduden die MaRgabe eines einheitlichen
Gestaltungskonzepts verfolgt.

Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen gegeniiber der Nachbarschaft zu minimieren werden
dynamische Werbeanlagen ausgeschlossen.

12.4 Stellplatznachweis

In Erweiterung zu § 37 Abs. 1 LBO wird die Zahl der notwendigen Stellpldtze fiir Wohnungen gemaR § 74
Abs. 2, Nr. 2 LBO gestaffelt nach ihrer GroRRe auf bis zu zwei Stellplitze pro Wohneinheit erhoht
(Wohnungen bis 80 m2 Wohnfldche gleich 1 Stellplatz, Wohnungen 80 - 100 m? Wohnflache gleich 1,5
Stellplatze, Wohnungen iiber 100 m2 Wohnfldche gleich 2 Stellplatze). Dies entspricht dem ,iiblichen”
Backnanger Stellplatzschliissel. Aus Sicht der Stadt ist im allgemeinen in neuen Baugebieten eine erhohte
nachzuweisende Stellplatzanzahl gerechtfertigt, da in den meisten Planungsgebieten in der
Ausgangssituation nur begrenzte Verkehrs- und Parkierungsflachen im &ffentlichen StraRenraum bzw.
innerhalb der ErschlieRungsflichen zur Verfiigung stehen und diese den Charakter als Aufenthalts- und
Kommunikationsraum fiir die Bewohnerschaft erlangen sollen. Der ruhende Verkehr ist daher generell
auBerhalb der offentlichen Verkehrsflachen auf dem Baugrundstiick unterzubringen, um die Sicherheit und
Leichtigkeit des offentlichen Verkehrs nicht zu gefahrden. Abweichend von diesem generellen stadtischen
Stellplatzschliissel wird im Baugebiet Obere Walke ein festgesetzter erhohter Stellplatzschliissel abziiglich
jeweils 12 % festgesetzt. Diese festgesetzte Reduzierung resultiert aus dem fiir das Quartier erarbeiteten
Mobilitdtskonzept mit entsprechend formulierten MaRnahmen und MaRnahmen-Bausteinen, welche
sowohl auf Quartierebene, als auch auf Stadtebene zum Tragen kommen. Die entsprechenden Mobilitat-
Bausteine zur Sicherung der gewiinschten Verkehrsreduzierung sind vertraglich {iber einen
ErschlieBungsvertrag mit der Stadt Backnang und dem Grundstiickseigentiimer geregelt und sichergestellt.

Mit den im Konzept erarbeiteten MaRnahmen kann eine Verringerung der notwendigen Stellplatzanzahl
um 12 % erreicht werden. Dies wirkt sich positiv auf die inneren sowie duReren Verkehre aus. Es kann
eine Reduzierung des erhohten Fahrtenaufkommens und somit eine ausreichende Leistungsfahigkeit des
umliegenden Verkehrsnetzes erreicht werden sowie Flachen fiir den ruhenden Verkehr zugunsten von Frei-
und Aufenthaltsfldchen innerhalb des Quartieres reduzieren.

Weitere Ausfiihrungen siehe Ziff. 8 Verkehrsuntersuchung und Mobilitdtskonzept.

13. Umweltbericht mit Griinordnungsplan und Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Siehe Anlagendokument: ,Umweltbericht mit Griinordnungsplan und Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung”
als gesonderten Teil der Begriindung.

14. Gutachten und Fachplanungen zum Bebauungsplan

DIBAG Entwicklungsflache Obere Walke, 71522 Backnang - Geotechnischer Bericht -: HPC AG, STUTTGART-
DEGERLOCH (11.05.2020)

DIBAG Entwicklungsflache Obere Walke, 71522 Backnang - Ergdanzende Altlastenuntersuchung -: HPC AG,
STUTTGART-DEGERLOCH (06.05.2020)

Altstandort ,Obere Walke” in Backnang - Grundwasser-Monitoring 2015 - 2019 Abschlussbericht 2019:
HPC AG, STUTTGART-DEGERLOCH (06.05.2020)
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DIBAG Industriebau AG Mobilitdtskonzept fiir de Bereich Obere Walke in Backnang: BERNARD GRUPPE ZT
GMBH, MUNCHEN (01.03.2020)

Beitrag zur Artenschutzrechtlichen Priifung gemaR & 44 BNatschG zum Bebauungsplan ,Obere Walke, Teil
I”: WICK+PARTNER ARCHITEKTEN STADTPLANER PARTNERSCHAFT MBH, STUTTGART (03.01.2017)

B-Plan ,Obere Walke, Teil 1“ Backnang - Untersuchung Zauneidechse: STRAUSS & TURNI BURO FUR
FAUNISTISCHE UNTERSUCHUNGEN, TUBINGEN (09.12.2018)

B-Plan ,Obere Walke, Teil 1“ Erginzende Uberpriifung zum Vorkommen der Zauneidechse sowie
Plausibilitatspriifung mit Anmerkungen zu den Fledermdusen und Schmetterlingen: STRAUSS & TURNI
BURO FUR FAUNISTISCHE UNTERSUCHUNGEN, TUBINGEN (23.10.2020)

,Obere Walke” Schalltechnische Untersuchung: SOUNDPLAN GMBH, BACKNANG (17.02.2021)

Bebauungsplan ,0bere Walke” in Backnang Klimagutachten: INGENIEURBURO LOHMEYER GMBH &CO KG,
KARLSRUHE (Jun1 2019/ DezemBer 2020,/ FEBRUAR 2021)

Ergénzung Machbarkeitsstudie Umwelt 2019 Bericht mit Anlagen:

LStadtebauliche  Entwicklungsfliche ~ Obere ~ Walke, Backnang,  Zusammenfassung  der
Planungsanforderungen Altlasten, Entwdsserung, Regenwasserbewirtschaftung Hochwasserschutz”, DIBAG
INDUSTRIEBAU AG, MUNCHEN (Februar 2021)

Anlagen:

Stidtebauliches Konzept Rahmenplan: WICK+PARTNER ARCHITEKTEN STADTPLANER PARTNERSCHAFT MBH,
STUTTGART (19.01.2021)

DIBAG Entwicklungsfliche Obere Walke in Backnang - Sanierungs-, Bodenverwertungs- und
entsorgungskonzept: HPC AG, STUTTGART-DEGERLOCH (03.03.2021)

Entwdsserung, Regenwasserbewirtschaftung:  Anlagenplan 1:  HPC AG, STUTTGART-DEGERLOCH
(28.01.2021), Anlagenpldne 2 - 8: HUBNER INGENIEURE GMBH, BERNAU

Stellungnahme Wasserwirtschatliche Untersuchung zur Neubebauung der Oberen Walke in Backnang: IWP
INGENIEURBUROQ WINKLER UND PARTNER GMBH, STUTTGART (29.01.2021)

Gestaltung Retentionsraum mit Anlagenplanen: Neubebauung Obere Walke in Backnang - Retention
Charakterisierung der verschiedenen Bereiche: PLANUNGSGRUPPE STAHLECKER LANDSCHAFTSARCHITEKTEN
STADTPLANER, STUTTGART

Machbarkeitsstudie 2019 Architektur: BLUMERS ARCHITEKTEN, BERLIN
ARP ARCHITEKTEN PARTNERSCHAFT, STUTTGART
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