Landeshauptstadt Stuttgart GRDrs 632/2010
Referat Stadtebau und Umwelt
Gz: StU

Stuttgart, 19.08.2010

Satzung liber eine Veranderungssperre
Flurstiick 800 / Ulmer StraBe 255 in Stuttgart-Wangen (Wa 78/1)

BeschluBvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin
Ausschuss fir Umwelt und Technik Vorberatung nicht 6ffentlich 21.09.2010
Gemeinderat Beschlussfassung offentlich 23.09.2010

BeschluBantrag:

Aufgrund der §§ 14 (1) BauGB und 16 (1) BauGB wird die Satzung Uber eine
Veranderungssperre fir das Flurstiick 800 / Ulmer StraBBe 255 im Stadtbezirk
Wangen (Wa 78/1) beschlossen.

Der Satzungstext ist aus Anlage 1 ersichtlich. Der raumliche Geltungsbereich ist im
Lageplan des Amts flr Stadtplanung und Stadterneuerung vom 11. August 2010
(Anlage 2) dargestellt.

Begriindung:

Am 30. Juni 2009 wurde von zwei Antragstellern fiir das Grundstiick Ulmer StraBe
255, Flurstick 800, ein Antrag auf Nutzungsanderung zur Einrichtung von zwei
Spielhallen eingereicht. Der Antrag wurde gemaBR § 15 BauGB um 12 Monate
zurlckgestellt, da das Vorhaben den angestrebten stadtebaulichen Zielen
widerspricht. Dagegen wurde Widerspruch eingelegt, dieser wurde vom
Regierungspréasidium Stuttgart abgewiesen. Danach wurde beim Verwaltungsgericht
Klage eingereicht.

Das Grundstiick Ulmer StraBe 255 liegt im Geltungsbereich eines Industriegebiets
(OBS). Hier sind Spielhallen planungsrechtlich zulassig. AuBerdem gilt die Satzung
Vergniigungseinrichtungen und andere (1989/009). Danach wéren Spielhallen
ausnahmsweise zulassig.

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik hat am 29. September 2009 die Aufstellung

des Bebauungsplans Einzelhandel Wangen Nord (Wa 78) beschlossen (GRDrs.
660/2009). Ziel dieses Bebauungsplans ist, die im Geltungsbereich vorhandenen
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Bebauungsplane bzgl. ihrer Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung zu gliedern.
Dies dient zum einen der Umsetzung des Einzelhandelskonzepts in verbindliches
Planungsrecht, zum anderen der Steuerung der Ansiedlung von
Vergniigungsstatten und anderen stadtebaulich nicht Gberall erwliinschten
Nutzungen. GemaB dem Aufstellungsbeschluss sollen im Bereich der Ulmer StraBe,
flr den die Einrichtung von 2 Spielhallen beantragt wurde, Vergnligungsstatten
ausgeschlossen werden. Weitergehende Festsetzungen werden nicht getroffen, die
sonstigen Festsetzungen der im Geltungsbereich vorhandenen Bebauungsplane
gelten insofern weiter. Die angestrebte stéddtebauliche Entwicklung und Ordnung ist
in den Zielen und Zwecken der Planung (Anlage 3) dargelegt.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Einzelhandel Wangen Nord (Wa
78) wurde gemanB § 2 Abs.1 BauGB im Amtsblatt Nr. 41 vom 8. Oktober 2009
offentlich bekannt gemacht. Damit waren die Voraussetzungen flr eine
ZurUckstellung des Bauantrags gegeben. Die Zurlckstellung erfolgte fir den
Zeitraum von 12 Monaten bis zum 12. Oktober 2010.

Das Gebiet zwischen Ulmer StraBBe, InselstraBe, B 10 und Langwiesenweg soll als
Standort fir Handwerk und produzierendes Gewerbe sowie fiir Biro- und
Verwaltungsgebaude entwickelt werden. Die Ansiedlung von bestimmten
Vergniigungsstatten wie Bordellen oder Spielhallen geht meistens einher mit einer
negativen Entwicklung des Gebietscharakters. Fir benachbarte Firmen verliert der
Standort an Attraktivitat. Gegenlber den beantragten Spielhallen auf der anderen
Seite der Ulmer StraBe soll mit dem Bebauungsplan Ulmer StraBe (Bozelen) (Wa
68) Wohnbebauung entwickelt werden. Zum Schutz vorhandener und geplanter
Wohnbebauung und zur Vorhaltung von Grundstiicken fir stddtebaulich erwiinschte
gewerbliche Nutzungen sollen Vergnigungsstatten und damit auch Spielhallen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Einzelhandel Wangen Nord (Wa 78)
ausgeschlossen werden.

Die Zulassung der beantragten Nutzung wtrde den stadtebaulichen Zielen des
Bebauungsplans widersprechen und die Durchfihrung der Planung unmdglich
machen bzw. zumindest wesentlich erschweren.

Das Bebauungsplanverfahren Einzelhandel Wangen Nord (Wa 78) wurde mit der
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange weitergefthrt. Als nachster
Verfahrensschritt ist der Auslegungsbeschluss vorgesehen.

Da das Verfahren bis zum Ablauf der Zurlckstellung nicht abgeschlossen sein wird,
ist zur Sicherung der stadtebaulichen Planung der Beschluss einer Satzung tber

eine Veranderungssperre geman §§ 14 und 16 BauGB flr das Grundstiick Flst.
800, Ulmer StraBe 255 erforderlich.

Finanzielle Auswirkungen

Keine.

Beteiligte Stellen
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Keine.

Vorliegende Antrage/Anfragen
Keine.

Erledigte Antrage/Anfragen

Keine.

Matthias Hahn/BlUrgermeister

Anlagen

1. Satzungstext Veranderungssperre

2. Lageplan zur Veranderungssperre vom 11. August 2010

3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung des Bebauungsplans Einzelhandel Wangen Nord (Wa
78) vom 1. Juli 2009

Seite 3



Anlage 1 zur GRDrs 632/2010

Satzung lber die Veranderungssperre
Flurstiick 800 / Ulmer StraBe 255 (Wa 78/1)
in Stuttgart-Wangen

§1

Fir das in § 2 bezeichnete Gebiet (raumlicher Geltungsbereich) besteht eine
Veranderungssperre.

§2

Der raumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre umfasst das Flurstliick 800
im Stadtbezirk Wangen. Der Geltungsbereich dieser Satzung ist im Lageplan des
Amts fir Stadtplanung und Stadterneuerungi. M. 1 : 1 000 vom 11. August 2010
dargestellt.

§3

Im raumlichen Geltungsbereich der Veranderungssperre (§ 2) dirfen

1. Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefihrt oder bauliche
Anlagen nicht beseitigt werden,

2. erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstlicken
und baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs-
oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden.

§4

Vorhaben, die vor In-Kraft-Treten der Veranderungssperre baurechtlich genehmigt
worden oder auf Grund eines anderen baurechtlichen Verfahrens zulassig sind,
Unterhaltungsarbeiten und die Fortfihrung einer bisher ausgetbten Nutzung werden
von der Veranderungssperre nicht berthrt.
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§5

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.
Die Geltungsdauer richtet sich nach § 17 BauGB.
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Anlage 3 zur GRDrs 632/2010

Allgemeine Ziele und Zwecke
Bebauungsplan Einzelhandel Wangen Nord im Stadtbezirk Wangen (Wa 78)

1. Erfordernis zur Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die planerischen
Zielsetzungen des fortgeschriebenen Konzepts ,Einzelhandel und Zentren®
(GRDrs 222/2008) umzusetzen und planungsrechtlich zu sichern. Das
gesamte Plangebiet liegt auBerhalb der dort definierten zentralen
Versorgungsbereiche. Neben der Sicherung der gewerblichen Flachen wird
das stadtentwicklungspolitische Ziel verfolgt, die existierenden und definierten
zentralen Versorgungsbereiche in Wangen zu schitzen und zu starken. Es soll
daher vermieden werden, das Plangebiet als Einzelhandelsstandort weiter zu
entwickeln.

AuBerdem hat sich gezeigt, dass das bestehende Planungsrecht zur Regelung der
Ansiedlung von kirchlichen und kulturellen Nutzungen sowie
Vergnlgungsstatten nicht ausreicht. Stadtebaulich unerwlinschte Nutzungen,
die der Sicherung der Gewerbeflachen als Arbeitsstattengebiet
entgegenstehen oder benachbarte Wohnnutzung beeintrachtigen, kbnnen
bisher nicht verhindert werden.

Der Regelungsgehalt des Bebauungsplans soll sich auf Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung bezlglich des Einzelhandels sowie der Vergniigungsstatten
in den GE-Gebieten, Baustaffeln und Industriegebieten nach OBS und
Industrieviertelflachen erstrecken und soll die Nutzungsmdglichkeiten regeln.
Die Ubrigen Festsetzungen des bestehenden, rechtsverbindlichen
Bebauungsplans und der Baustaffeln etc. sollen bestehen bleiben.

2. Geltendes Recht und andere Planungen

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Ulmer StraBe/NahterstraBe 1969/006
setzt Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO und Mischgebiet gemaB § 6
BauNVO fest. Im Gebiet zwischen Ulmer StraBe und Jagerhalde gilt die
Baustaffel 6 (OBS 1935). Norddstlich der Ulmer StraBe ist Industriegebiet nach
OBS festgesetzt. Sidwestlich der B 10 setzen die Bebauungsplane 1920/024
und 1923/002 Industrieviertel fest. Einzelhandelsbetriebe und
Verbrauchermarkte, soweit es sich nicht um Anlagen nach § 11 (3) BauNVO
handelt, sind bisher in dem Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO zulassig.
Einzelhandel ist in der Baustaffel 6 zulassig und im Industrieviertel und
Industriegebiet uneingeschrankt ohne Flachenbeschrankung zulassig.

Der Flachennutzungsplan 2010 stellt fir den Geltungsbereich gewerbliche

Bauflache, Sonderbauflache und gemischte Bauflache dar. Durch den
aufzustellenden Bebauungsplan wird lediglich eine Feinsteuerung hinsichtlich
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3.

der Art der baulichen Nutzung, insbesondere bezliglich der Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben, kirchlichen und kulturellen Nutzungen sowie
Vergnlgungsstatten vorgenommen, so dass eine Entwicklung aus dem
Flachenutzungsplan gegeben ist.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt der Zwischenangriff des
planfestgestellten Projektes S 21; hier gilt eine Veranderungssperre nach § 19
AEG. Diese Planung ist von der beabsichtigten Anderung der Art der baulichen
Nutzung nicht betroffen. Der aufzustellende Bebauungsplan Am GroBmarkt
(Wa 64) ist durch die Planung nicht betroffen, da er StraBenverkehrsflachen
festsetzt. Der Bebauungsplan Viehwasen (Wa 76) ist von der Einschrankung
der Art der Nutzung hinsichtlich des Einzelhandels betroffen.

Innerhalb des Geltungsbereiches gilt die ,Satzung Uber Vergnigungsstatten
und andere” (Bebauungsplan 1989/009).

Planerische Zielsetzungen/Art der baulichen Nutzung

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Gebiet Wangen steht im

Widerspruch zu den planerischen Zielsetzungen der Stadt, dem 2008
fortgeschriebenen Konzept ,Einzelhandel und Zentren®.

Es sollen nun die Inhalte des Konzeptes umgesetzt und planungsrechtlich

abgesichert werden. Dabei sind insbesondere zwei Elemente des Konzepts
hinsichtlich des Gewerbegebiets Wangen Nord von wesentlicher Bedeutung:

1. Schutz des festgelegten zentralen Versorgungsbereichs in Wangen;

2. Sicherung von Gewerbegebieten, insbesondere fir Handwerk und
produzierendes Gewerbe, Blro- und Verwaltungsgebaude.

Das Gebiet entlang der Ulmer StraBBe, des GroBmarktes und Viehwasen wird
nicht als geeigneter Standort fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
gesehen. Die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsnutzungen ist
von enormer Bedeutung fir die Gesamtentwicklung der Stadtteile und -bezirke.
Der Schutz des bereits existierenden und definierten zentralen
Versorgungsbereichs Wangen ist daher auch erklartes Ziel des Konzepts
“Einzelhandel und Zentren®.

Der aufzustellende Bebauungsplan soll Einzelhandelsbetriebe ausschlieBen
bzw. flr einzelne, nicht zentrenrelevante Sortimente die Zulassigkeit
ermdglichen (wie z. B. Kraftfahrzeughandel, Bau- und Gartenbedarf,
Mébelmarkt). Bereits bestehende baurechtlich genehmigte
Einzelhandelsbetriebe genieBen Bestandsschutz (Bruhn, ElektroweiBwaren,
Ulmer StraBe 195; Fressnapf, Tiernahrung, Ulmer StraBe 199; Penny,
Lebensmittel, Ulmer StraBe 201; Aldi, Lebensmittel, Ulmer StraBe 269;
Tiernahrungshandel InselstraBe 5; ARO, Teppiche, Ulmer StraBBe 210;
Seglerbedarf, Ulmer StraBe 216).
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Entsprechend den dargelegten stadtebaulichen Zielsetzungen sollen innerhalb
des Geltungsbereichs Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
hinsichtlich des Einzelhandels getroffen werden. Neben dem Einzelhandel soll
auch die Ansiedlung von Nutzungen gemafB § 6 Abs. 2 Nr. 8, § 6 Abs. 3, § 8
Abs. 3 Nr. 2 und 3 sowie § 9 Abs.3 Nr. 2 BauNVO (Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie
Vergnlgungsstatten) geregelt werden. Das geltende Planungsrecht ermdglicht
es nicht, die Ansiedlung dieser Nutzungen zu steuern und - wo stadtebaulich
erforderlich - zu verhindern. Es soll die Entwicklung dieses Gebiets als
Standort fir Handwerk, produzierendes Gewerbe und fiir Blro- und
Verwaltungsgebaude geférdert werden. Dieses stadtebauliche Ziel wird durch
die Ansiedlung der oben genannten Nutzungen verhindert. Je nach Nutzung
und konkretem Standort besteht die Gefahr eines ,Trading-Down-Effektes®, der
die gewlinschte Entwicklung des Standorts zusatzlich behindert. Die geplante
Einrichtung zweier Spielhallen an der Ulmer StraBe fihrt zu Konflikten mit der
geplanten Entwicklung der auf der gegentiber liegenden StraBenseite
liegenden Flachen als Wohnstandort. Vergnligungsstatten in diesem Bereich
sollen deshalb ausgeschlossen werden.

Die weiteren Festsetzungen der bestehenden Bebauungsplane etc. bleiben
von dem aufzustellenden Bebauungsplan unberihrt.

4. Umweltbelange

Der aufzustellende Bebauungsplan (Wa 78) andert bzw. erganzt lediglich die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen. Die anderen Festsetzungen
werden nicht verandert und haben weiterhin Giiltigkeit. Eine Beeintrachtigung
der Umweltbelange durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird daher
nicht erwartet. Im weiteren Verfahren wird eine Umweltprifung mit
Umweltbericht erarbeitet.

5. Flachenbilanz

Gesamtflache: ca. 40 ha.

Amt fUr Stadtplanung und Stadterneuerung
Stuttgart, 1. Juli 2009

gez.

Dr.-Ing. Kron
Stadtdirektor
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