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Anlage 3 zu GRDrs 147/2011

Allgemeine Ziele und Zwecke
Bebauungsplan ,Am Wallgraben-West II“ im Stadtbezirk Vaihingen (Vai 258)

Ubersicht:

Erfordernis zur Planaufstellung

Geltendes Recht und andere Planungen
Planerische Zielsetzung/Art der baulichen Nutzung
Umweltbelange

Flachenbilanz
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1. Erfordernis zur Planaufstellung
Der rechtsverbindliche Bebauungsplan 1992/9 (Am Wallgraben-West) setzt in-
nerhalb des Geltungsbereichs des neu aufzustellenden Bebauungsplans Ge-
werbegebiete gemalR § 8 BauNVO und Mischgebiete gemafl § 6 BauNVO mit
unterschiedlicher Feinsteuerung zur Art der baulichen Nutzung fest. Einzelhan-
delsbetriebe und Verbrauchermarkte sind bisher - soweit es sich nicht um Anla-
gen nach 811 (3) BauNVO handelt - allgemein bzw. ausnahmsweise zul&ssig.

In der letzten Zeit sind vermehrt informelle Anfragen von Investoren zu ver-
zeichnen, die innerhalb des Geltungsbereichs Einzelhandelsbetriebe errichten
oder erweitern mdchten. Ein Antrag auf Baugenehmigung sowie eine Bauvo-
ranfrage liegen bereits vor. Diese Entwicklung widerspricht der planerischen
Zielsetzung der Stadt Stuttgart hinsichtlich der Entwicklung des Gesamtgebiets
Wallgraben als Standort insbesondere fur Handwerk, produzierendes Gewerbe,
Biro- und Verwaltungsgebaude.

Darlber hinaus ist die Aufstellung des Bebauungsplans erforderlich, um die
planerischen Zielsetzungen des fortgeschriebenen Konzepts ,Einzelhandel und
Zentren* umzusetzen und planungsrechtlich zu sichern. Das gesamte Plange-
biet liegt aul3erhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche. Neben der
Sicherung der gewerblichen Flachen besteht entsprechend das stadtentwick-
lungspolitische Ziel, die existierenden und definierten zentralen Versorgungsbe-
reiche in Vaihingen, M6hringen, Rohr und Durrlewang zu schiitzen und zu star-
ken. Es soll daher vermieden werden, das Plangebiet als Einzelhandelsstandort
weiter als bisher zu entwickeln.

Der aufzustellende Bebauungsplan soll diese stadtebauliche Vorgabe regein
und Einzelhandelsbetriebe ausschlieRen bzw. fir einzelne, nicht zentrenrele-
vante Sortimente die Zulassigkeit ermdglichen (wie z. B. Kraftfahrzeughandel,
Bau- und Gartenbedarf). Bereits bestehende baurechtlich genehmigte Einzel-
handelsbetriebe genief3en Bestandsschutz. Erneuerungen bestehender Einzel-
handelsbetriebe sollen zulassig sein.

Der Regelungsgehalt des Bebauungsplans soll sich auf die Anderung der Fest-
setzungen zur Art der baulichen Nutzung bezuglich des Einzelhandels in den
MI- und GE-Gebieten erstrecken und soll die Nutzungsmadglichkeiten regeln.
Dies ist erforderlich, um die gewollte stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
zu gewabhrleisten. Die Ubrigen Festsetzungen des bestehenden, rechtsverbind-
lichen Bebauungsplans sollen bestehen bleiben.



Der rechtsverbindliche vorhabenbezogene Bebauungsplan Studentenwohnheim
Ernsthaldenstral3e (Vai 247) 2008/5 wird nicht in den Geltungsbereich des vor-
liegenden Bebauungsplanes einbezogen. Die zulassigen Nutzungen (Studen-
tenwohnheim, mit untergeordnetem Anteil an gewerblicher Nutzung im EG mit
Gastronomie, Laden, Wascherei) wurden im Durchfiihrungsvertrag geregeilt.
Durch diese Regelungen sind nur kleinflachige Einheiten fir Gastronomie, Wa-
scherei und Laden zulassig. Im Durchfiihrungsvertrag wurde die Durchfiihrung
der Planung innerhalb von 3 Jahren geregelt. Die geplanten Nutzungen, u. a.
auch kleinflachige Laden sind damit als Bestand anzusehen. Eine Einbeziehung
dieses Bereiches ist deshalb nicht erforderlich.

Um die Art der Nutzung hinsichtlich des Einzelhandels im gesamten Gewerbe-
gebiet ,Wallgraben” (Synergiepark) zu regeln, wird parallel der Bebauungsplan
~Am Wallgraben-Ost I1* (M6 228) im Stadtbezirk M6hringen mit vergleichbarer
Zielsetzung aufgestellt.

Geltendes Recht und andere Planungen

Der Flachennutzungsplan 2010 stellt fir den Geltungsbereich grof3tenteils ge-
werbliche Bauflache dar. Im stdwestlichen Bereich stellt der Flachennutzungs-
plan gemischte Bauflache Verwaltung dar. Durch den aufzustellenden Bebau-
ungsplan wird lediglich eine Feinsteuerung hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung, insbesondere bezlglich der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
vorgenommen, so dass eine Entwicklung aus dem Flachenutzungsplan gege-
ben ist.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan
1992/9 ,Am Wallgraben-West", der u. a. Misch- und Gewerbegebiete festsetzt.
AulRerdem gilt die ,Satzung Uber Vergniigungsstatten und andere” (Bebau-
ungsplan 1989/18 Vai 208).

Der rechtsverbindliche vorhabenbezogene Bebauungsplan Studentenwohnheim
Ernsthaldenstral3e (Vai 247) 2008/5 wird nicht in den Geltungsbereich des vor-
liegenden Bebauungsplanes einbezogen. Die zulassigen Nutzungen (Studen-
tenwohnheim, mit untergeordnetem Anteil an gewerblicher Nutzung im EG mit
Gastronomie, Laden, Wascherei) wurden im Durchfiihrungsvertrag geregelt.
Durch diese Regelungen sind nur kleinflachige Einheiten fir Gastronomie, Wa-
scherei und Laden zulassig. Im Durchfiihrungsvertrag wurde die Durchfiihrung
der Planung innerhalb von 3 Jahren geregelt. Die geplanten Nutzungen, u. a.
auch kleinflachige Laden sind damit als Bestand anzusehen. Eine Einbeziehung
dieses Bereiches ist deshalb nicht erforderlich.

Planerische Zielsetzungen/Art der baulichen Nutzung

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Gebiet Am Wallgraben-West
steht im Widerspruch zu den planerischen Zielsetzungen der Stadt und zur
Fortschreibung des Konzepts ,Einzelhandel und Zentren*.

Nach der Fortschreibung sollen nun die konzeptionellen Inhalte sukzessiv um-
gesetzt und planungsrechtlich abgesichert werden. Dabei sind insbesondere
zwei Elemente des Konzepts hinsichtlich des Gewerbegebiets ,Am Wallgraben-
West* von wesentlicher Bedeutung:



1. Schutz der festgelegten zentralen Versorgungsbereiche in Vaihingen, M6h-
ringen, Rohr und Durrlewang,

2. Sicherung von Gewerbegebieten insbesondere fur Handwerk und produzie-
rendes Gewerbe, Biro- und Verwaltungsgebaude.

Das Gebiet Am Wallgraben West wird nicht als geeigneter Standort fur die An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben gesehen. Die planungsrechtliche Steue-
rung der Einzelhandelsnutzungen in Vaihingen, Méhringen, Rohr und Drrle-
wang ist von enormer Bedeutung fur die Gesamtentwicklung der Stadtteile- und
-bezirke. Der Schutz der bereits existierenden und definierten zentralen Versor-
gungsbereiche Vaihingen, Méhringen, Rohr und Dirrlewang ist daher auch er-
klartes Ziel des Konzepts “Einzelhandel und Zentren*

Entsprechend den dargelegten stadtebaulichen Zielsetzungen werden innerhalb
des Geltungsbereichs ausschlie3lich Anderungen zur Art der baulichen Nut-
zung getroffen. Die weiteren Festsetzungen der bestehenden Bebauungsplane
bleiben von dem aufzustellenden Bebauungsplan unberihrt.

4. Umweltbelange
Der aufzustellende Bebauungsplan Vai 258 andert bzw. erganzt lediglich die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen. Die weiteren bestehenden
Festsetzungen werden nicht verandert und haben weiterhin Giltigkeit. Eine Be-
eintrachtigung der Umweltbelange durch die Aufstellung des Bebauungsplans
ist daher nicht gegeben. Im weiteren Verfahren wird ein Umweltbericht erarbei-
tet.

5. Flachenbilanz
Gesamtflache: ca. 45 ha.

Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung
Stuttgart, 2. Marz 2009

Dr.-Ing. Kron
Stadtdirektor
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