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BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN ,AM OBSTMARKT, DILLENIUSSTRASSE, EDUARD-
BREUNINGER-STRASSE, SCHILLERSTRASSE"

UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Neufestsetzung im Bereich ,Am Obstmarkt, Dilleniusstraf3e, Eduard-Breuninger-Stralie,
Flst. 288/1"

Anderung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans werden die bisherigen Bebauungsplane ,,Am Obst-
markt, DilleniusstraBe, Eduard-Breuninger-Stral3e, SchillerstraRe” (01.08), (01.08/4), (01.08/5)
sowie der Bebauungsplan ,,Am Obstmarkt, Dilleniusstral3e, SchillerstraRe” (01.08/7) aufgehoben.

Planbereich 01.08/8
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1 Anlass und Ziel der Planung

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Obstmarkt, Dilleniusstrale, Eduard-
Breuninger-StraRe, Schillerstral’e”, Neufestsetzung im Bereich Am Obstmarkt, DilleniusstraRe,
Eduard-Breuninger-Stralle, Flst. 288/1“, Planbereich 01.08/8 ist die notwendige Anpassung der
Festsetzungen an die aktuellen Planungsanforderungen.

Das grundséatzliche stadtebauliche Ziel fur das Quartier der Kronenhofe ist die gemischte Nut-
zungsstruktur Gber eine stadtebauliche Neuordnung zu starken und um zeitgemafRe und gemischte
Wohnformen in direkte Innenstadtlage zu erganzen. Neben der stadtebaulichen Neuordnung und
baulichen Verdichtung sind die Attraktivierung der Stral3enrdume, die Vernetzung zu den Nach-
barquartieren Obstmarkt, Schillerplatz und Albertstral3e und die Aufwertung des Wohnumfelds we-
sentliche Stadtentwicklungsziele.

Gleichzeitig soll mit der Anderung des Bebauungsplans eine zukunftsorientierte Neu- und Umpla-
nung im Bereich ,,Am Obstmarkt 2“ planungsrechtlich abgesichert werden. Der derzeitige Bebau-
ungsplan l&sst eine solche stadtebauliche Zielsetzung nicht zu. Zur Sicherung dieser Ziele ist eine
Anderung des Bebauungsplans in diesem Bereich notwendig.

Bebauungsplanverfahren

Fur die Bebauungsplananderung soll das Verfahren nach § 13a BauGB angewendet werden, weil es
sich bei der Anderung um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt. Die Anderung des Be-
bauungsplans im beschleunigten Verfahren ist moglich, da mit der Bebauungsplanédnderung die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebiets nicht beeintrachtigt wird. Im Verfahren
kann auf die Umweltpriifung, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und die vorgezogene Of-
fentlichkeitsbeteiligung verzichtet und unmittelbar nach der férmlichen Einleitung des Verfahrens
die Offenlage durchgefuhrt werden. Dadurch wird der zeitliche Ablauf des Verfahrens verkirzt.

Durch die Neufestsetzung im Bereich ,Am Obstmarkt, DilleniusstraRe, Eduard-Breuninger-StraRle,
Flst. 288/1” werden fiir diesen Bereich die rechtskréftigen Bebauungsplane 01.08, 01.08/5 und
01.08/7 aufgehoben.

2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Obstmarkt, Dilleniusstral3e, Eduard-Breuninger-
Stral3e, SchillerstraRe” umfasst eine Flache von ca. 0,5 ha und wird begrenzt durch:

Im Norden ~ Am Obstmarkt
Im Osten DilleniusstralRe
Im Siiden Eduard-Breuninger-Strale
Im Westen Fist. Nr. 288/1

3 Flachennutzungsplan

Das Gebiet zwischen ,Am Obstmarkt, Dilleniusstralle, Eduard-Breuninger-Stralle, Flst. 288/1“ ist
im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Backnang als
Mischbauflache dargestellt. Mit der Festsetzung eines Kerngebiets ist das Entwicklungsgebot gem.
§ 8 Abs. 2 BauGB erfilllt.
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4 Angaben zum Bestand

4.1 Lage und Topographie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich inmitten des historischen Altstadtkerns.
Das Gebiet steigt von der Stral3e am Obstmarkt nach Stden in Richtung Eduard-Breuninger-Stralie
um ca. 9 m an. Der Hohenunterschied wird teilweise durch Treppen- und Rampenanlagen ausge-
glichen.

4.2  Derzeitige Nutzung
Derzeit liegt der GroR3teil des Plangebiets brach.

4.3  Erschlie3ung

Die Erschlieung des Plangebiets erfolgt tber die bestehende Eduard-Breuninger-Stral3e. An den
offentlichen Nahverkehr ist das Gebiet sehr gut Uber die Haltestellen in der Eduard-Breuninger-
Stral3e und Marktstral3e angebunden.

4.4  Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Struktur und seiner Vorgeschichte sehr stark versiegelt. Es be-
finden sich lediglich einzelne Bdume im Plangebiet. Schutzgebiete gibt es innerhalb des Plange-
biets nicht.

4.5 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich ein ausgewiesenes Kulturdenkmal gemén
§ 2 Denkmalschutzgesetz:

Abgegangene Stadtbefestigung

5 Planinhalt
5.1 Stadtebauliches Konzept

Dem Bebauungsplan liegt der Entwurf des Architekturbiros baurmann.dirr Architekten aus Karls-
ruhe zugrunde, welcher der Gewinner einer vorgeschalteten Mehrfachbeauftragung war. Dieser
Entwurf sieht die Aufwertung des Areals durch eine urbane Bebauungsstruktur vor. Wesentliches
Element sind drei prdgende Bausteine an den Quartiersrdndern Obstmarkt, Ecke Dilleniusstra-
Re/Schillerplatz und an der westlichen Grundstiicksgrenze in der Eduard-Breuninger Stral3e.

Als Einpassung in das historisch gewachsene Stadtgefiige wird die von Bahnhof und zukinftiger
Kulturmeile kommende Verbindung tber die Albertstral3e tiber den zukiinftigen Kronenplatz an den
Obstmarkt angebunden.

Geplant ist eine zentrale Tiefgarage fir das gesamte Quartier mit ca. 86 Stellplatzen welche von
der Eduard-Breuninger-Strae erschlossen ist. Im Zuge der Quartiersentwicklung sollen die Stra-
Renrdume der umgebenden Stral3en fur Ful’gangernutzung gestéarkt werden. Die Einbettung der
neu entstehenden Geb&ude in den Stadtraum, bzw. die Altstadtstruktur soll Uber eine ablesbare
Sockelstruktur und klar gegliederte Erdgeschosszonen erreicht werden, welche auch die entste-
hende Ful3gangerverbindung an den Obstmarkt begleitet soll.

Auf der Tiefgarage sind verschiedene Baukorper mit unterschiedlicher Gestaltung und Dachform
geplant. Um dem umliegenden Bestand im Innenstadtbereich gerecht zu werden sind die Gebaude
entlang der Eduard-Breuninger-Stral3e mit einem Sattel-, bzw. Steildach ausgebildet. Entlang der
DilleniusstralRe hingegen sind Gebaude mit Flachdach welche sich entlang der Stra3e abstufen an-
gedacht.
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Die Gestaltung der Gebaude als Flachdach sichert so den stadtebaulich sinnvollen Ubergang zum
Bestandsgebaude ,Am Obstmarkt 1“, welches analog als Flachdachgebdude ausgebildet ist. Das
Erscheinungsbild der Fassaden wird (iber die gro3en Fenster6ffnungen und eingeschnittene Loggi-
en erreicht, auf Balkone zum StraBenraum wird aufgrund der Altstadtsituation verzichtet.

In den Erdgeschoss- bzw. Untergeschossbereichen ist eine gewerbliche Nutzung angedacht. Die
Gesamtflache fir diese Nutzung belduft sich dabei auf etwa. 2.200 m2. Ab dem 1. Obergeschoss
hingegen soll Wohnnutzung stattfinden, dabei entstehen ca. 41 Wohneinheiten mit einer Gesamt-
flache von ca. 3.600 m2,

Charakteristik und Nutzungsintensitat der geplanten Nutzungen fligen sich in die vorhandene
stadtebauliche Struktur des Quartiers ein und starken den gewiinschten Nutzungsmix in der direk-
ten Innenstadt.

5.2  Art der baulichen Nutzung

Kerngebiet (MK)

Gemal3 den Zielen der Stadt Backnang wird innerhalb des Geltungsbereichs ein Kerngebiet festge-
setzt, da es sich um eine innerstéadtische Flache handelt, die als zentraler Handels- und Dienst-
leistungsstandort gesichert bzw. weiterentwickelt werden soll. Da Vergniigungsstatten den bereits
genannten Zielsetzungen widersprechen, werden diese gemal dem Vergniligungsstattenkonzept
der Stadt Backnang vom 16.12.2010 im Kerngebiet ausgeschlossen.

Ebenfalls ausgeschlossen werden im Plangebiet Tankstellen, da sie im vorliegenden Fall erhebliche
stadtebauliche Spannungen (insbesondere hinsichtlich des Immissionsschutzes) auslésen wirden.
Zur Sicherstellung des Nutzungsmixes und der ablesbaren Erdgeschosszonen sind Wohnnutzungen
erst ab dem 1. Obergeschoss vorgesehen.

5.3 Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ
Die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 entspricht der Obergrenze
des § 17 BauNVO fiir Kerngebiete.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung der kiinftigen Bebauung wird durch Festsetzung der Erdgeschossful3boden-
héhen (EFH) sowie einer maximalen Gebaudehdhe bzw. einer absoluten Gebdaudehdhe ber Norm-
allnull detailliert festgelegt, um eine stadtebaulich geeignete Héhenentwicklung im Gebiet sicher-
zustellen und einen harmonischen Ubergang zur vorhandenen Bebauung zu schaffen.

Von der maximalen Gebaudehohe kann nur flr die Errichtung von Solaranlagen sowie ausnahms-
weise fur technische Anlagen sowie Treppenhauser abgewichen werden.

5.4 Bauweise - Uberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

Fur das Plangebiet wird eine abweichende Bauweise dergestalt festgesetzt, dass analog zur umge-
benden Bebauung Gebédude ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten sind und an die sonstigen
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(vorderen und ruckwartigen) Baugrenzen ohne Einhaltung von Abstandsflachen herangebaut wer-
den kann.

Dies ist aus stadtebaulicher Sicht notwendig, um die gewiinschte Verdichtung und eine geschlos-
sene Einheit mit den angrenzenden Bestandsgebauden zu ermdglichen.

Baugrenzen

Bei der Ausweisung der Baugrenzen wurden bereits Balkone und Vorbauten berticksichtigt, so dass
die Baugrenzen groRziigig bemessen sind und eine Uberschreitung daher weder notwendig noch
stadtebaulich erwiinscht ist.

Uberschreitung des MaRes der baulichen Nutzung

Die aus stadtebaulichen Griinden mogliche Uberschreitung der Obergrenze beziiglich der im MK
max. zuldssigen Geschossflachenzahl, welche aus der Umsetzung der zuldssigen Gebdudehdhe re-
sultieren kann, muss aus Rechtsgriinden als Festsetzung aufgenommen werden. Stadtebauliche
Griinde fur die Uberschreitung der Geschossflachenzahl ist der Wunsch, das Ergebnis des vorange-
gangen stadtebaulichen Wettbewerbs umzusetzen. Zugleich ist dies auch eine MaRnahme zum
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden. Ebenso soll die historisch vorherr-
schende verdichtete Bauweise erhalten werden und sich das neue Quartier am bestehenden Ge-
béude ,,Am Obstmarkt 1“ orientieren welches bereits eine dhnliche Geschossflachenzahl aufweist.

Als ausgleichende Umstande und MaRnahmen i.s.d. 8 17 Abs. 2 S. 1 BauNVO kommt die unmittel-
bare Nahe zur groReren Griinflache Schillerplatz zu tragen welche mitgenutzt werden kann. Ebenso
die gute OPNV-Anbindung sowie die weitestgehend in einer Tiefgarage untergebrachten Stellplat-
ze (=immissionsmalf3ig glnstig) fur das gesamte Quartier.

5.5 Flachen fir Stellplatze und Garagen

Aufgrund der Anordnung der Geb&ude und der schwierigen Topographie sind Stellplatze und Gara-
gen grundsatzlich nur in Form von Tiefgaragen zuldssig. Dartber hinaus sind in den ausgewiese-
nen Flachen auch oberirdische Stellplatze zuléssig.

5.6 Offentliche Verkehrsflachen
Die Aufteilung der StralRenverkehrsflachen ist nachrichtlich und entspricht dem Ausbaustand vor
Ort.

5.7  Anpflanzen, Bindung und Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstiger Bepflanzung
Die Festsetzung der Dachbegriinung ist sinnvoll, da sie das Kleinklima verbessert und das Regen-
wasser speichert bzw. gedrosselt abgeleitet werden kann. Die festgesetzte Mindestaufbauhdhe von
0,1 m dient der Sicherstellung einer wirksamen Bodenfunktion der Dachflache.

5.8 Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Entsprechend dem stédtebaulichen Konzept werden in der Planzeichnung begrinte Flachdacher
sowie steil geneigte Satteldacher festgesetzt.

Die vorgeschriebene Behandlung von Blechdachern ist wasserrechtlich begrindet und dient dem
Schutz des Wasserkreislaufs vor Schadstoffeintragen. Um dem Anspruch einer hochwertigen Fassa-
dengestaltung gerecht zu werden, soll die Fassaden- und Farbgestaltung entsprechend der Fest-
setzungen umgesetzt und mit der Stadt abgestimmt werden.
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Gestaltung von Freiflachen und Einfriedigungen

Die Forderung nach wasserdurchlassiger Ausfuhrung von Flachenbefestigungen dient der Minimie-
rung der Bodenversiegelung.

Aus stadtgestalterischen Gesichtspunkten sind Einfriedungen im Innenstadtbereich nicht gestat-
tet.

Werbeanlagen

Die seit dem 27.07.2010 geltende Satzung tber ortliche Bauvorschriften fiir Werbeanlagen nach
874 Landesbauordnung gilt fiir die Backnanger Innenstadt. Die Festsetzungen sind zu beachten.
Durch die Satzung soll gewahrleistet werden, dass sich die Werbeanlagen nach GréRe, Art, Form
und Farbe in das Erscheinungsbild des jeweiligen Gebdudes und in die n&dhere Umgebung des
Stral3en- und Platzbildes einfugen. Zudem soll eine Verunstaltung der Fassaden durch Werbung
vermieden werden.

Stellplatznachweis

Die Zahl der notwendigen Stellplatze flir Wohnungen wird gegeniiber den Regelungen der Landes-
bauordnung gestaffelt nach ihrer Gr6Re auf bis zu zwei Stellplatze pro Wohneinheit erhoht (Woh-
nungen < 80 m2 = 1,0 St/WE, Wohnungen mit 80 bis 100 m2 = 1,5 St/WE, Wohnungen > 100m2 =
2,0 St/WE).

Dies wird erforderlich, da auf der Grundlage der stadtebaulichen Planung mit dem vorgesehenen
hohen Anteil von groRen familiengerechten Wohnungen ein tber die Festlegung in der LBO hin-
ausgehender Mehrbedarf an notwendigen Stellplatzen zu erwarten ist. Dieser Mehrbedarf kann
nicht innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen abgedeckt werden, sondern muss innerhalb der
jeweiligen Baugrundstiicke untergebracht werden.

Zweck der Stellplatzverpflichtung ist es allgemein, den von der baulichen Anlage ausgehenden ru-
henden Verkehr auf3erhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache unterzubringen, um die Sicherheit und
Leichtigkeit des offentlichen Verkehrs nicht zu gefahrden.

Vor diesem Hintergrund ist die Erhohung der Stellplatzverpflichtung gerechtfertigt.

Mullbehalterplatze
Aus stadtgestalterischen Griinden sind Mullbehalter in die Gebdude zu integrieren.

6 Umwelt und Naturschutz

Durch § 13a BauGB kann, wenn es sich um Malinahmen der Innenentwicklung handelt, ein ver-
kurztes Verfahren gewéhlt werden. Dies beinhaltet insbesondere auch, dass kein Umweltbericht
erforderlich ist und auch keine detaillierte Eingriffs- und Ausgleichsbewertung vorzunehmen ist.

Die Untersuchungen (artenschutzrechtliche Ubersichtsbegehung mit Habitatpotenzialanalyse)
durch Diplom-Biologin Frau Maiker Lauer (18.12.2017) ergaben, dass das Gebiet aufgrund seiner
Struktur und Vorpréagung nur eine geringe Wertigkeit fir Flora und Fauna aufweist. Geschutzte
Pflanzenarten sind im Gebiet nicht vorhanden. Als Gesamtergebnis der Untersuchungen kann fest-
gehalten werden, dass die Bebauungsplanung mit den getroffenen Festsetzungen keinen erhebli-
chen Eingriff in die Schutzgiter darstellt. Bei Einhaltung der vorgeschlagenen MaRnahmen (Bau-
zeitenregelung) werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ausgelost.
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7 Dezentrale Regenwasserbeseitigung

Entsprechend § 55 Abs.2 Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, ver-
rieselt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingelei-
tet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften
oder wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das gesamte Gebiet ist bereits vollstandig erschlossen. Eine Moglichkeit zur Einleitung in ein Ge-
wasser ist auf Grund der Topographie und der Entfernung nicht darstellbar. Versickerung fur die
neu entstehende Bebauung ist auf Grund der vorhandenen Bdden ebenfalls nicht moglich.

8 Ver- und Entsorgung

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

Gefertigt: Backnang, 15.05.2018/16.11.2018/06.02.2019/26.06.2019
Stadtplanungsamt

gez. Grof3mann



