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1  Anlass und Ziel der Planung

Die Sulzbacher StraRe stellt eine der HaupteinfallstralRen der Stadt Backnang dar und ist ein
gewachsener Einzelhandelsstandort. Das Gebiet entlang der Sulzbacher Stral3e, das neben dem
Einzelhandel auch eine heterogene Gewerbestruktur beherbergt, ist zum groRten Teil mit einer
kleinteiligen, offenen Struktur bebaut.

Die bisherigen planerischen Gebietsausweisungen dienten urspriinglich der Ansiedlung von
Gewerbe- und Industriebetrieben. Auf Ebene der Bebauungspldne finden sich jedoch keine
oder nur unzureichende Festsetzungen, die die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben re-
geln. Somit konnten sich entlang der Sulzbacher StralRe auch Einzelhandelsbetriebe ansiedeln.
Der nun vorhandene Branchenmix aus produzierendem Gewerbe, Dienstleistung und Einzel-
handel ist am Standort etabliert und soll in der jetzigen Zusammensetzung erhalten werden.
Dariiber hinaus soll keine weitere Verdrangung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben
mehr stattfinden.

Das Plangebiet ist im seit dem 28.03.2007 rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) der
vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft (vWG) Backnang im siidlichen Teilbereich als Ge-
mischte Bauflache und im nordlichen Teilbereich als Gewerbebauflache nach § 5 Abs. 2 Nr. 1
BauGB ausgewiesen. Das Plangebiet wird im Westen durch die Verkehrsflachen entlang der
Sulzbacher StraRRe, im Siiden durch den Berliner Ring begrenzt.

Im zentralen Bereich befinden sich altlastenverdachtige Flachen. Von den Altlastenstandorten
~Sulzbacher StraBe 174" (ehemalige Tankstelle; Flst. Nr. 650/2; heutiger Lidl-Markt) sowie
~Sulzbacher Stralle 168 (ehemaliger Brennstoffhandel und Metallverarbeitungsbetrieb, Flst.
Nr. 655/2) gehen nach heutigem Kenntnisstand keine Beeintrachtigungen aus, jedoch ist bei
baulichen Verdanderungen eine Neubewertung vorzunehmen. Der Altlastenstandort ,Sulzbacher
Stralke 168/1" (ehemaliger Brennstoffhandel und Metallverarbeitungsbetrieb, Flst. Nr. 655/3,
563/22 Teilflache) ist mit dem Handlungsbedarf ,B-Belassen” eingestuft und mit dem Krite-
rium ,Entsorgungsrelevanz” bewertet.

Der Eckertsbach verlauft von Norden nach Siiden durch das Plangebiet und wird iiberwiegend
verdolt gefiihrt. Lediglich im &stlichen Bereich auf Hohe des bestehenden Lidl-Marktes tritt
der Bachlauf an die Oberflache. Im Bereich des Flst. Nr. 657 ist ein Regeniiberlaufbecken
vermerkt. Zudem ist in weiten Teilen des Plangebiet ein Uberschwemmungsgebiet nach § 5
Abs. 2 Nr. 7 und 10 BauGB dargestellt.

Die Anderung sieht die Neuausweisung zweier Sonderbauflichen nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
in Teilen des Plangebiets vor. Diese sollen an die Stelle ehemaliger Gemischter Bauflachen
und Gewerbebauflachen treten - die umliegenden Gemischten Bauflachen und Gewerbebau-
flachen sollen erhalten bleiben. Zudem soll im Osten eine geplante Flache fiir Ausgleichsmal3-
nahmen nach § 5 Abs. 2a BauGB im Bereich des dort bereits offen gelegten Eckertsbach
ausgewiesen werden. Mit der Anderung des FNP sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans im Parallelverfahren gemalR § 8 Abs. 3 BauGB
geschaffen werden, um an dieser Stelle die Zuldssigkeit von Einzelhandel auf Grundlage des
Einzelhandelskonzepts zu definieren und gleichzeitig die vorhandene Struktur von Gewerbe-
und Dienstleistungsbetrieben am Standort zu erhalten und weiterzuentwickeln.
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2  Ubergeordnete Planungen

Im rechtsverbindlichen Regionalplan des Verbands Region Stuttgart ist das Plangebiet im
stidlichen Teilbereich als Siedlungsflache fiir Wohnen und Mischgebiet, im nordlichen Teilbe-
reich als Siedlungsflache fiir Industrie und Gewerbe ausgewiesen.

3  Stadtebauliche und landschaftliche Konzeption

Der Bebauungsplanvorentwurf sieht im Wesentlichen die Neufestsetzung eines Urbanen Ge-
biets nach § 6a BauNVO im Bereich Berliner Ring 70 und 70/1 bzw. Sulzbacher StralRe 162,
zweier Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO im Bereich Sulzbacher Stral3e 168 und 170 bzw. 176
bis 180 sowie die Neuausweisung zweier Sonstigen Sondergebiete nach § 11 BauNVO im Be-
reich Sulzbacher Stralle 166 bzw. 174 vor.

Zudem wird im &stlichen Bereich eine Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. In diesem Bereich wurde der
Eckertsbach bereits in der Vergangenheit nach Osten verlegt, wodurch auf eine Verdolung
unter dem Gebdude Sulzbacher StralRe 174 verzichtet werden konnte. Die MaRnahme ist be-
reits umgesetzt; durch die entsprechende Festsetzung soll die MaRnahme selber sowie die
dauerhafte Pflege und ggf. das Ersetzen von Bepflanzungen gesichert werden.

Das Gewerbegebiet ,Sulzbacher StralRe” wurde bei der urspriinglichen Planaufstellung als rei-
nes Gewerbegebiet konzipiert. Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Backnang vom
25.11.2022 wird die konzeptionelle Neuordnung des Plangebiets hinsichtlich der Zuladssigkeit
von Einzelhandel nach Art und Umfang definiert. Durch die Neufestsetzung des Bebauungs-
plans sollen die stadtebaulichen Entwicklungsziele sichergestellt, die vorhandene Gebiets-
struktur erhalten werden, indem das Areal unter Beriicksichtigung der Vorgaben des Einzel-
handelskonzepts als Gewerbestandort dauerhaft gesichert und gestarkt wird. Gleichzeitig sol-
len Art und MaR der baulichen Nutzung an aktuelles Recht angepasst werden, indem die Ge-
staltung des Plangebietes, besonders in Bezug auf die Hohenabwicklung, weiterentwickelt
wird. Dadurch soll eine angemessene Neuordnung im Zuge einer kiinftigen stadtebauliche
Entwicklung ermdglicht werden.

Die Stadt Backnang hat am 04.02.2009/04.11.2010 erstmals ein Einzelhandelskonzept zur
stadtebaulich geordneten Entwicklung des Einzelhandels beschlossen. Die Erhaltung eines
marktgerechten Gleichgewichtes zwischen auller- und innerstadtischem Einzelhandelsangebot
ist dabei von besonderer Bedeutung. Neben einer Einschrankung von Entwicklungen im Be-
reich des groRflachigen Einzelhandels ist es zur Stabilisierung des Einzelhandels in der In-
nenstadt erforderlich, in allen Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten eine Neuansiedlung
von zentrenrelevanten Sortimenten grundsatzlich auszuschlieRen. Die Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzepts vom 25.11.2022 untermauert diese Zielsetzung und sieht diesen Bereich
der Sulzbacher Stralie als vorrangigen Gewerbestandort, an dem der zentrenrelevante Einzel-
handel ausgeschlossen, aber auch der vorhandene nicht-zentrenrelevante Einzelhandel gesi-
chert werden soll. Festzuhalten ist, dass alle stadtebaulichen Konzepte die Zielsetzung ver-
folgen, die Backnanger Innenstadt nachhaltig als zentrales Quartier fiir Handel, Gewerbe,
Wohnen, Kultur und Freizeit zu sichern und weiterzuentwickeln. Hierzu ist es erforderlich,
dass Nutzungen, die diesen Zielsetzungen zuwiderlaufen, konsequent ausgeschlossen werden,
soweit dies im Einzelfall stadtebaulich begriindet und rechtlich méglich ist.



Flichennutzungsplan der vWG Backnang: 67. Anderung 4
Begriindung, Stand 03.02.2026

Der Bebauungsplanvorentwurf sieht im Sondergebiet SO1 im Bereich Sulzbacher Stralle 166
die Errichtung von grol3flichigen Betrieben der Lebensmittelnahversorgung und Dienstleis-
tungen vor. Dadurch soll eine auf die Ergebnisse des Einzelhandelskonzepts abgestimmte Nut-
zung ermoglicht werden. Durch die erganzende gutachterliche Stellungnahme der Gesellschaft
fiir Markt- und Absatzforschung (GMA) vom 22.08.2024 wird ein Lebensmittelnahversorger als
vertraglich angesehen. Auf Grund der Vorgaben der Regionalplanung ist jedoch das Sortiment
auf die Grundversorgung zu begrenzen (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren). Das
Sondergebiet SO2 im Bereich Sulzbacher Strale 174 soll auf Grundlage des Einzelhandelskon-
zepts der Errichtung von groRRfldchigen Lebensmitteldiscountern dienen.

In den festgesetzten Gewerbegebieten werden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Im Ur-
banen Gebiet werden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem und nahversorgungsrele-
vantem Sortiment gemdld § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO ausgeschlossen. Die Festsetzungen sollen
die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben entsprechend dem Einzelhandelskonzept der Stadt
Backnang steuern und weitere mit Wohnen vertrdgliche Nutzungen ermdglichen. Durch wei-
tere entsprechende Festsetzungen soll an dieser Stelle ein stadtebaulicher Akzent in Form
eines Hochpunkts ermoglicht werden, welcher stadtebaulich zwischen dem Hochhaus am Ber-
liner Ring, den gegeniiberliegenden 4- bis 5-geschossigen Wohngebauden und den angren-
zenden eher niedrigen Gewerbegebduden vermitteln soll.

Dabei wird grof3flachiger Einzelhandel auRerhalb der im Regionalplan ausgewiesenen Zentren
fiir groRflachigen Einzelhandel ausgewiesen. In der gutachterlichen Stellungnahme der GMA
vom 22.08.2024 heildt es jedoch, dass im nordlichen Stadtgebiet der Kernstadt von Backnang
im Umfeld des Plangebiets sowohl quantitative als auch qualitative Defizite in der Versor-
gungsstruktur im Nahrungs- und Genussmittelbereich festzustellen sind. Gleichzeitig zeigt die
Analyse der Umsatzumverteilungswirkungen, dass von keinen schadlichen Auswirkungen auf
die zentraldrtliche Siedlungs- und Versorgungskerne und die verbrauchernahe Versorgung in
Backnang und dem Umland auszugehen ist. Die geplante Ansiedlung von groRflachigen Le-
bensmittelvollsortimentern ist somit nach dem Gutachten auch auRerhalb des Vorranggebietes
grundsatzlich zuldssig, da es sich in diesem Fall um einen Betrieb der Grundversorgung han-
delt, welcher die Versorgung in diesem Teilbereich deutlich verbessern wiirde.

4  Umweltpriifung / Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist in Bauleitplanen fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren. Diese wird im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens im Umweltbericht dokumentiert. Die bezogen auf die Ebene der Fla-
chennutzungsplanung relevanten Aussagen werden im Umweltbericht zum vorliegenden Ver-
fahren dargestellt.

Nach dem Umweltbericht des Biiro roosplan vom 02.06.2025 werden die Belange des Umwelt-
schutzes 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 nach-
teiliger Umweltauswirkungen fanden jeweils in den textlichen Festsetzungen sowie unter den
Hinweisen des Bebauungsplans Beriicksichtigung und entsprechen den Malinahmen aus dem
Umweltbericht.



Flichennutzungsplan der vWG Backnang: 67. Anderung 5
Begriindung, Stand 03.02.2026

Die artenschutzrechtliche Relevanzpriifung des Biiro roosplan vom 11.03.2025 beriicksichtigt
auf Grundlage der Skologischen Ubersichtshegehung am 18.02.2025 die artenschutzrechtli-
chen Belange. Fiir die Artengruppen Vdgel und Fledermduse kdnnen Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG bei der Umsetzung des Vorhabens ausgeschlossen werden.

5 Bauleitplanung

Parallel zur vorbereitenden Bauleitplanung (FNP) wird ein Bebauungsplanverfahren durchge-
fiihrt. Der Auslegungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Sulzbacher StraRe”, Planbereich
04.16/4 ist am 10.07.2025 erfolgt; der Bebauungsplan wurde anschlieBRend vom 14.10.2025
bis zum 21.11.2025 o6ffentlich ausgelegt. Der Satzungsbeschluss ist fiir den 19.03.2026 vor-
gesehen.

Um die Ziele des Bebauungsplans zu sichern, wurde gleichzeitig mit der Aufstellung des Be-
bauungsplans gem. § 14 BauGB eine Veranderungssperre erlassen. Die Verdanderungssperre gilt
im gesamten Plangebiet und soll in der Gemeinderatssitzung am 12.02.2026 verlangert wer-
den.

Backnang, 03.02.2026
Stadtplanungsamt



