Landeshauptstadt Stuttgart GRDrs 20/2012
Referat Stadtebau und Umwelt
Gz: StU

Stuttgart, 23.01.2012

Satzung liber die Verdnderungssperre fiir den Bereich BorsigstraBe/MauserstraBBe im
Stadtbezirk Feuerbach (Feu 258)

BeschluBvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin
Ausschuss fir Umwelt und Technik Vorberatung nicht 6ffentlich 14.02.2012
Gemeinderat Beschlussfassung oOffentlich 16.02.2012

BeschluBantrag:

Aufgrund der §§ 14 (1) und 16 (1) BauGB wird die Satzung Uber die
Veranderungssperre fir den Bereich BorsigstraBe/MauserstraBBe im Stadtbezirk
Stuttgart-Feuerbach beschlossen. Der Satzungstext ist in Anlage 1 ersichtlich.
MaBgeblich fir die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Lageplan des Amts flr
Stadtplanung und Stadterneuerung im MaBstab 1:2500 vom 12. Januar 2012
(Anlage 2).

Begriindung:

Seit dem 9. Dezember 2010 liegt ein Bauantrag zur Umnutzung des Biro- und
Werkstattgebaudes Borsigstr. 11 in einen Lebensmittelmarkt und einen
Haushaltswaren-, Mébel- und Teppichverkauf vor. Auch in den angrenzenden
Bereichen werden immer wieder Anfragen fir Einzelhandelsnutzungen und
Vergniigungsstatten gestellt.

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik hat in seiner Sitzung am 22. Februar 2011
die Aufstellung des Bebauungsplans Feuerbach-Ost / Regelung Uber die
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben und Vergnigungsstatten u. a. im
Stadtbezirk Feuerbach (Feu 257) beschlossen. Ein wesentliches Ziel dieses
Bebauungsplans ist die Sicherung der gewerblich genutzten Flachen flr
Arbeitstatten und Produktion sowie die zentralen Versorgungsbereiche in Feuerbach
zu schitzen und zu starken. Es soll daher verhindert werden, dass sich das
Plangebiet als Einzelhandelsstandort mit zentrenrelevantem Warenangebot weiter
entwickelt.

Zur Sicherung der dargelegten Ziele und zur Umsetzung der stadtischen
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Vergniigungsstattenkonzeption, die flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans
keine Zulassigkeit vorsieht, sollen in dem sich in der Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan Vergnligungsstéatten jeglicher Art sowie auch Wettburos, Bordelle
und bordellartige Betriebe ausgeschlossen werden.

Der Aufstellungsbeschluss zum o. g. Bebauungsplan wurde am 3. Marz 2011 im
Amtsblatt bekannt gegeben. Die Voraussetzungen, die Entscheidung tber die
Zulassigkeit eines Vorhabens zurlickzustellen, lagen damit vor.

Mit Entscheidung vom 15. Marz 2011 wurde der o. g. Bauantrag bis zum 9. Marz
2012 zurickgestellt.

Da das Bebauungsplanverfahren bis zum Ablauf der Zurlickstellung nicht zur
Rechtsverbindlichkeit gebracht werden kann, ist zur Sicherung der Planungsziele
des sich in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Feuerbach-Ost / Regelung
Uber die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben und Vergnigungsstatten u. a.
(Feu 257) eine Veranderungssperre notwendig.

Um auf Bauantrage mit dhnlicher Zielsetzung in der ndheren Umgebung schneller
reagieren zu kénnen, wird der Geltungsbereich der Veranderungssperre nicht nur
auf das betroffene Grundstiick begrenzt.

Finanzielle Auswirkungen

Keine

Beteiligte Stellen

OoB/82

Vorliegende Antrage/Anfragen
Keine

Erledigte Antrage/Anfragen

Keine

Matthias Hahn
Birgermeister

Anlagen
1. Satzungstext Gber die Veranderungssperre
2. Lageplan zur Veranderungssperre im MaBstab 1:2500 vom 12. Januar 2012

3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung vom 27. September 2010
4. Lageplan zum Aufstellungsbeschluss vom 27. September 2010
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Satzung Uber die Veranderungssperre
fir den Bereich BorsigstraBe/MauserstraBBe
im Stadtbezirk Stuttgart-Feuerbach (Feu 258)

Aufgrund der §§ 14 (1) und 16 (1) BauGB wird folgende Satzung beschlossen:

§1

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

§2

Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung ist im Lageplan des Amts fir
Stadtplanung und Stadterneuerung im MaBstab 1:2500 vom 12. Januar 2012
dargestellt.

§3
Im raumlichen Geltungsbereich der Veranderungssperre (§ 2) dirfen:

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

2. erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstiicken und
bau-

lichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder
anzei-

gepflichtig sind, nicht vorgenommen werden.

§4

Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Verédnderungssperre baurechtlich
genehmigt worden sind, Vorhaben, von denen die Gemeinde nach MaBgabe des
Bauordnungsrechts Kenntnis erlangt hat und mit deren Ausfihrung vor dem
Inkrafttreten der Veranderungssperre hatte begonnen werden dirfen, sowie
Unterhaltungsarbeiten und die Fortfihrung einer bisher ausgetbten Nutzung werden
von der Veranderungssperre nicht bertihrt (§ 14 (3) BauGB).

§5

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft. Die
Geltungsdauer richtet sich nach § 17 BauGB.
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Allgemeine Ziele und Zwecke

1.  Erfordernis zur Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die planerischen
Zielsetzungen des fortgeschriebenen Konzepts Einzelhandel und Zentren
(GRDrs 222/2008) umzusetzen und planungsrechtlich zu sichern. Das
Plangebiet liegt auBerhalb der dort definierten zentralen Versorgungsbereiche.
Neben der Sicherung der gewerblichen Flachen als Arbeitsstattengebiet wird
das stadtentwicklungspolitische Ziel verfolgt, die existierenden und definierten
zentralen Versorgungsbereiche in Feuerbach zu schiitzen und zu starken. Es
soll daher verhindert werden, dass das Plangebiet als Einzelhandelsstandort
entwickelt wird.

Zudem kénnen auf der Grundlage des bestehenden Planrechts stadtebaulich
unerwilnschte Nutzungen, wie die der Kategorie B der Satzung Uber
Vergnigungseinrichtungen (1989/005) entsprechende Einrichtungen
(Tanzlokale, Diskotheken, Spielhallen,..), die der Sicherung der Gewerbe- und
Industriegebiete als Arbeitsstattengebiete entgegenstehen, nicht verhindert
werden.

Die gem. § 9 (3) 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind
lediglich im Industriegebiet Gl, des Bebauungsplanes Arbeitsstattengebiet

Feuerbach-Ost ausgeschlossen. Im weiteren Verfahren wird daher die
Notwendigkeit einer Erweiterung dieser Regelung auf die tbrigen Baugebiete
gepruft.

Der Regelungsgehalt des Bebauungsplanes soll sich auf Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung bezlglich des Einzelhandels, der
Vergniigungsstatten, Wettbiros und Bordelle sowie der Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke erstrecken. Die
dbrigen Festsetzungen der bestehenden, rechtsverbindlichen Bebauungsplane
sollen bestehen bleiben.

2. Geltendes Recht und andere Planungen

Der aktuelle Flachennutzungsplan stellt fiir den Geltungsbereich gréBtenteils
gewerbliche Bauflache dar. Im stdéstlichen Dreieck zwischen Heilbronner
StraBe und SiemensstraBe wird im Flachennutzungsplan gemischte Bauflache
dargestellt. Durch den aufzustellenden Bebauungsplan wird lediglich eine
Feinsteuerung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung, insbesondere Uber
die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben und Vergniigungsstatten
vorgenommen, so dass eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
gegeben ist.

Von dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind folgende
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rechtsverbindliche Bebauungsplane, bereichsweise nur in Teilflachen, erfasst:

= 1996/014 Arbeitsstattengebiet Feuerbach-Ost (MI, GE, Gl, §§6,8 + 9
BauNVO 1990)

» 1998/023 KruppstraBe (GE, § 8 BauNVO 1990)

» 2002/005 Heilbronner StraBe / KrailenshaldenstraBe (GE, § 8 BauNVO
1990)

» 1989/005 Satzung Uber Vergnligungseinrichtungen und andere

Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe mit Verkauf an letzte
Verbraucher (z. B. sog. Verbraucher- und Abholmarkte), soweit es sich nicht
um Anlagen nach § 11 (3) BauNVO handelt, sind bisher in den Mischgebieten
nach § 6 BauNVO, Gewerbegebieten nach § 8 BauNVO und Industriegebieten
nach § 9 BauNVO zulassig.

Der Bebauungsplan KruppstraBe beinhaltet die Festsetzung, dass flr
vorhandene groBflachige Handelsbetriebe, die im Gewerbegebiet unzulassig
waren, Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen zugelassen werden
kénnen.

Soweit in den betroffenen Bebauungsplanen Gewerbegebiete festgesetzt sind,
kénnen gem. § 8 (3) 3 BauNVO Vergnligungsstéatten aller Art, also auch sog.
kerngebietstypische, ausnahmsweise zugelassen werden. Im betroffenen
Mischgebiet sind entsprechend der BauNVO 1990 nicht kerngebietstypische
Vergnigungsstatten in dem Teil, der Gberwiegend durch eine gewerbliche
Nutzung gepragt ist, zulassig.

Bereits unzulassig sind Vergnlgungsstatten in den Industriegebieten, da diese
seit der Anderungsnovelle 1990 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht
mehr unter den Oberbegriff ,Gewerbebetriebe” fallen, sondern den einzelnen
Baugebieten ausdricklich und damit abschlieBend zugeordnet sind, da sie
nicht im § 9 BauNVO aufgefihrt werden.

Innerhalb der Geltungsbereiche gilt zudem die Satzung tber
Vergniigungseinrichtungen und andere (1989/005). Danach wird nahezu der
gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans (1996/014)
Arbeitsstattengebiet Feuerbach-Ost als Gebiet zur ,Sicherung der Flachen fir
Arbeitsstatten“ und der verbleibende Bereich Hohner-/ Diesel- und
DornierstraBBe als Gebiet zur ,Sicherung und Verbesserung der gemischten
Nutzung® bezeichnet. Im Gebiet zur ,Sicherung der Flachen flr Arbeitsstatten®
und somit in einem wesentlichen Teil des Bebauungsplans 1996/014 kénnen
Vergnligungseinrichtungen wie Spielhallen u. 4. ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn die Eigenart der naheren Umgebung erhalten bleibt.

Planerische Zielsetzungen / Art der baulichen Nutzung

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in den Gebieten der vorliegenden
Bebauungsplane steht im Widerspruch zu den planerischen Zielsetzungen der
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Stadt hinsichtlich des 2008 fortgeschriebenen Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Landeshauptstadt Stuttgart.

Es sollen nun die Inhalte dieses Konzepts umgesetzt und planungsrechtlich
abgesichert werden. Dabei sind insbesondere zwei Elemente des Konzepts
hinsichtlich der Gewerbeflachen in den Plangebieten von wesentlicher
Bedeutung:

1. Sicherung von Gewerbe- und Industriegebieten, insbesondere flr
produzierendes Gewerbe und Handwerk sowie fiir Blro- und
Verwaltungsgebaude;

2. Schutz der festgelegten zentralen Versorgungsbereiche in Feuerbach.

Die Plangebiete werden nicht als geeignete Standorte flr die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben gesehen. Die planungsrechtliche Steuerung der
Einzelhandelsnutzungen ist von enormer Bedeutung fir die
Gesamtentwicklung des Stadtbezirks Feuerbach. Der Schutz der bereits
existierenden und definierten zentralen Versorgungsbereiche (C-Zentrum
entlang der Stuttgarter StraBe und E-Zentrum Thomas-Mann-Straf3e) in
Feuerbach ist daher auch erklartes Ziel des Konzepts Einzelhandel und
Zentren.

Der aufzustellende Bebauungsplan soll Einzelhandelsbetriebe, insbesondere
mit zentrenrelevantem Warenangebot, ausschlieBen bzw. flr einzelne, nicht
zentrenrelevante Sortimente die Zulassigkeit erméglichen. Als Basis dient
hierbei die ,Stuttgarter Sortimentsliste, in der die zentrenrelevanten bzw. nicht
zentrenrelevanten Sortimente aufgelistet sind (siehe Anhang 1).

Bereits bestehende baurechtlich genehmigte, rechtmaBig errichtete
Einzelhandelsbetriebe genieBen Bestandsschutz. Im weiteren Verfahren wird
gepruft, inwieweit fir diese Betriebe von der Festsetzungsmadglichkeit des § 1
(10) BauNVO Gebrauch gemacht werden kann, so dass Anderungen,
Nutzungsanderungen und Erneuerungen bestehender Anlagen ermdglicht
werden.

Neben dem Einzelhandel soll auch die Ansiedlung von Vergnigungsstatten,
insbesondere Spielhallen sowie von Wettblros, unabhangig von ihrer
rechtlichen Einordnung als Vergnigungsstatten oder sonstige
Gewerbebetriebe, starker eingeschrankt werden. Als Grundlage fir die
zukunftigen Bebauungsplanfestsetzungen und einer voraussichtlich folgenden
neuen Vergnigungsstattensatzung dient die in Erarbeitung befindliche
gesamtstadtische Vergnigungsstattenkonzeption.

Entsprechend den dargelegten stadtebaulichen Zielsetzungen sollen zudem
Festsetzungen hinsichtlich der Zulassigkeit von Bordellen sowie von Anlagen
far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
getroffen werden.

Die Entwicklung der Flachen innerhalb des Geltungsbereichs als Standorte

insbesondere flr produzierendes Gewerbe, produktionsnahe Dienstleistungen,
Handwerk sowie flr Blro- und Verwaltungsgebaude soll geférdert werden.
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Dieses stadtebauliche Ziel wird durch die Ansiedlung der oben genannten
Nutzungen behindert. Je nach Nutzung und konkretem Standort besteht
zudem die Gefahr einer Niveauabsenkung des Gebiets, des sog. , Trading-
Down-Effektes®, der die gewlnschte Entwicklung zusétzlich beeintrachtigt.

Die weiteren Festsetzungen der bestehenden rechtsverbindlichen Bauleitplane
bleiben von dem aufzustellenden Bebauungsplan unberihrt.

Flr das angrenzende Gebiet norddstlich der Heilbronner
StraBe/Krailenshalden-strafBe ist ein eigenstandiges Bebauungsplanverfahren
Heilbronner StraBe/Kiefer-Areal (Feu 249) eingeleitet. Da der
Verfahrensausgang derzeit noch offen ist, werden diese Flachen in den
Geltungsbereich einbezogen.

Umweltbelange

Der aufzustellende Bebauungsplan Feu 257 andert bzw. ergénzt 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. Ebenso werden in Folge der Planung keine Veréanderungen in
der Bilanzierung des Bodenschutzkonzeptes (BOKS) der Landeshauptstadt
Stuttgart eintreten. Im weiteren Verfahren wird eine Umweltprifung mit
Umweltbericht erarbeitet (voraussichtliche Umweltauswirkungen siehe
Checkliste Umweltprifung - Anhang 2).

FUr den Bebauungsplan ist keine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
vorzunehmen, da etwaige Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren (§ 1a (3) Satz 5 BauGB).

Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 76,5 ha

Amt fUr Stadtplanung und Stadterneuerung
Stuttgart, 27. September 2010

i. V. WiBler

Dr.-Ing. Kron
Stadtdirektor
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