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Teil | Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1.

2.1

Plangebiet

Der Stadtbezirk Vaihingen besteht aus den zwo6lf Stadtteilen Vaihingen-Mitte,
Osterfeld, Hohenrand, Wallgraben-West, Rosental, HeerstraRRe, Lauchécker,
Dachswald, Pfaffenwald, Blisnau, Rohr und Dirrlewang. Der Stadtbezirk liegt
im Sudwesten von Stuttgart. Er grenzt im Osten an die Stadtbezirke Stuttgart-
Sud und Md6hringen, im Stden an die Stadt Leinfelden-Echterdingen, im Wes-
ten an die Stadt Sindelfingen sowie im Norden an den Stadtbezirk Stuttgart-
West und die Stadt Leonberg.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses wurde der Geltungsbereich auf
den gesamten Stadtbezirk bezogen. Nach Klarung der stadtebaulich und
rechtlich erforderlichen Abgrenzung wurde der Geltungsbereich im Wesentli-
chen auf die besiedelten Gebiete von Vaihingen reduziert. Aufgrund der etwas
abseitigen Lage Busnaus wurden fir das Plangebiet zwei Teilbereiche mit ei-
ner Flache von insgesamt ca. 940 ha festgesetzt.

Ziele und Zwecke der Planaufstellung

Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Wegen der Haufung von Spielhallen, Wettbiros und anderen Vergniigungs-
statten, die zu Nutzungskonflikten und , Trading-down-Prozessen® in sensiblen
Stadtquartieren fuhren kénnen, soll deren Zulassigkeit im gesamten Stadtge-
biet neu geregelt werden. Der Gemeinderat hat deshalb am 27. Marz 2012
eine neue gesamtstadtische Konzeption zur Regelung und Steuerung von Ver-
gnugungsstatten des Planungsbuiros Dr. Donato Acocella Stadt- und Regional-
entwicklung als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach

8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Die Konzeption ist nunmehr die Grund-
lage fur die weiteren Planungen.

Gemall dem Ergebnis der Konzeption ist vorgesehen, Vergnigungsstatten
des Spiel-, Erotik- und Sexgewerbes in allen Baugebieten auszuschliel3en und
zur Bedarfsdeckung lediglich in A-, B- und C-Zentren gemal des fortgeschrie-
benen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Zulassigkeitsbereiche zu definie-
ren.

In Stuttgart hat sich gezeigt, dass die bestehenden Vergnigungsstatten, ins-
besondere in den Innenstadtrandlagen, den Randlagen der Stadtteilzentren
und innerhalb der Gewerbegebiete, zu stadtebaulich-funktionalen Unvertrag-
lichkeiten fuhren. Diese Nutzungskonflikte, die zu , Trading-down-Prozessen*
fuhren kdnnen, gilt es zu vermeiden, indem die aufgrund ihrer stadtebaulichen
Storpotenziale kritisch zu bewertenden Vergnigungsstatten - insbesondere die
in diesen Lagen bislang zulédssigen Spielhallen und Wettbiros - bewusst in die
funktionsreichen Hauptgeschaftslagen der grol3eren Zentren integriert werden.
Gleiches gilt fur Bordelle, bordellartige Betriebe und Wettbiros, die keinen
Vergnugungsstattencharakter aufweisen, insbesondere reine Wettannahme-
und Wettvermittlungsstellen.

Die beabsichtigte Regelung von Vergniigungsstatten des Spiel-, Sex- und Ero-
tikgewerbes ist mit dem vorhandenen Planungsrecht, insbesondere den bisher
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geltenden Satzungen Vergnigungseinrichtungen und andere, nicht zu gewahr-
leisten. Es ist daher erforderlich, das geltende Planungsrecht zu andern. Ne-
ben der Zulassigkeit von Vergnigungsstatten kénnen damit auch Wettbiros,
die keinen Vergnugungsstattencharakter aufweisen, Bordelle und bordellartige
Betriebe entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Stadt differenzierter
und restriktiver als bisher geregelt werden. Es ist beabsichtigt, die Regelungen
zur Zulassigkeit von Vergnigungsstatten fir das gesamte Stadtgebiet neu zu
fassen. Als Teil dieser gesamtstadtischen Regelungen soll fir den Stadtbezirk
Vaihingen dieser Bebauungsplan aufgestellt werden.

Geltendes Recht und andere Planungen

Vergnigungsstattensatzung von 1989

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird von dem Textbebauungs-
plan 1989/18 Vergnugungseinrichtungen und andere Vaihingen abgedeckt.

In der Vergnuigungsstattensatzung von 1989 wird die Zulassigkeit von Vergnu-
gungsstéatten, Bordellen und von gastronomischen Einrichtungen, die zum 06f-
fentlichen Raum hin Getranke und Speisen zum Verzehr anbieten, geregelt. In
dieser Satzung werden drei unterschiedliche Kategorien von Vergnigungsein-
richtungen vier verschiedenen Gebietstypen raumlich zugeordnet. Diese rdum-
liche Zuordnung basiert auf dem Gebietstypenplan aus dem Jahre 1979. Da-
nach sind z. B. in den Gewerbegebieten Spielhallen ausnahmsweise zulassig.
Sofern in der Umgebung noch keine Spielhalle vorhanden ist, ist die Aus-
nahme zu gewahren. Auch in Gebieten, in denen die Zulassigkeit von Vorha-
ben gemal § 34 BauGB geregelt wird, kdnnen mit diesen vorhandenen Sat-
zungen stadtebaulich unerwiinschte Nutzungen nicht verhindert werden.

Nach der Rechtsprechung gelten die Festsetzungen solcher Bebauungspléane
nicht in Gebieten, fir die es keine Festsetzungen Uber die Art der baulichen
Nutzung gibt (8 34 und § 35 BauGB-Gebiete). Es gibt im Stadtgebiet von Vai-
hingen viele solche Gebiete, die noch nicht mit qualifiziertem Planrecht tber-
plant wurden oder deren Bebauungsplane in nichtéffentlicher Sitzung be-
schlossen wurden und daher keine Rechtswirksamkeit entfalten.

Mit Einfligung des neuen 8§ 9 Abs. 2b in das Baugesetzbuch schuf der Gesetz-
geber die Mdglichkeit, in Gebieten nach § 34 BauGB die Zul&ssigkeit von Ver-
gnugungsstatten zu regeln, ohne zuvor in gesonderten Bebauungsplanverfah-
ren die Art der baulichen Nutzung festsetzen zu mussen. Die neue Regelung
bezieht sich aber alleine auf Vergniigungsstatten, so dass der Ausschluss von
Wettburos, sofern sie nicht als Vergnigungsstétten einzustufen sind, Bordellen
und bordellartigen Betrieben in diesen Gebieten mit der Vorschrift des

8 9 Abs. 2b BauGB nicht geregelt werden kann.

Der Textbebauungsplan 1989/18 wird durch diesen Bebauungsplan ersetzt.

Geltende Bebauungsplane
Im Plangebiet gelten folgende Bebauungsplane:

2020/7 HeRbruhlstralRe

2020/1 Robert-Koch-Stral3e 89

2019/6 Obere Waldplatze/Pascalstral3e

2016/10  Zentrum Dirrlewang

2013/11  Seerosen-/Katzenbach-/Gartenstral3e Teil 1
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2012/11
2012/7
2011/5
2011/4
2009/12
2008/15
2003/20
2003/14
2003/6
2003/3
2002/20
2001/7
1998/3
1995/3
1994/19
1994/4
1993/18
1993/2
1992/9
1991/16
1991/7
1989/45
1989/20

1988/9
1988/3
1987/22
1987/5
1986/12
1984/9
1984/8
1982/8
1980/11
1979/10
1979/9
1977122
1977/1
1976/18
1976/4
1976/2
1975/9
1975/1
1974/24
1973/50
1973/8
1972/4
1971/70
1971/63
1971/62
1971/60
1971/42
1971/28
1970/66

Haupt-/Emilienstral3e

Am Wallgraben West Il

Katzenbachstral3e
Liebknecht-/Robert-Koch-Stral3e
Honigwiesenstralle

Im Steinengarten

Altenpflegeheim Filderhofstral3e
Haupt-/Vollmoellerstral3e (ehemaliges Fruchtsaftgeléande)
Durrlewang-Sud

Haupt-/Bachstral3e

Bondorfer Weg

Zuse-/CuriestralRe (Unterer Grund)
Birkhof-West/Universitét

Lauché&cker Anschluld Bisnauer Stral3e/B 14
Sportgelande Schwarzbachtal

Unterer Grund

Wohnbebauung Birkhof

Mohringer Land-/Haeberlinstral3e

Am Wallgraben-West

Endelbang

Umstellung auf die BauNVO 1990
Bahnhofsvorplatz Vaihingen Ill Vollmoeller-/Waldburgstral3e
Ostumfahrung Vaihingen, Vaihingen/Méhringen/Stuttgart-Sid
Stadtteil Kaltental

BogenstralRe Teil A
Bahnhofsvorplatz/Vollmoeller-/WaldburgstralRe
Waldburg-/ThingstralRe

Hauptstral3e (Bodenseewasserversorgung)
Am Feldrand

Waldplatze I

Bahnhofsvorplatz (Vollmoeller-/Waldburgstral3e)
Waldplatze

Im Finkenschlag

Waldburg-/Krehlistral3e
Schonbuch-/Reinbeckstral3e

Kumarker Stral3e/Pascalstralie

ArthurstralRe

Brauereistral3e/Hintere Stral3e

Ob dem Steinach

Knappenweg

Thingplatz (Altenheim)

Langer Hau

HeerstralRe

Rohrer Hohe, Schulzentrum

Hengstacker

Hessenlauweg

Géaubahn/StralRe A-H

Kopernikusstral3e

Mohringer LandstralRe

Dreibrunnenweg

Dachswaldweg (Waldheim)

Rosental

Untere Hagstral3e



1970/57 Betteleiche
1970/56  Holderbuschweg
1970/50  WaldburgstralRe
1970/31 Krehlstral3e
1970/17  Universitat Stuttgart
1970/8 Ackermannstralde
1969/20 In der Lisse
1969/14  AuRere StoRacker/Nestroyweg
1968/61  Pascalstral3e (Alte B 14)
1968/32  Enge Stral3e
1968/14  GalileistralRe
1967/101 LoRburger Stralie
1967/84 HerschelstralRe
1967/83  Sternecker Stralde
1967/79 Lauchhau

1967/78 Fauststral3e
1967/62 Eulerstral3e
1967/25  Kirschblutenweg
1966/60  Osterfeld

1966/49  Lambertweg
1966/48 Im Sommerwind
1966/35  Marsweg

1965/114 Dachswaldweg
1965/109 Ifflandstralde
1965/97  Schonbuchstralle
1965/60 Im Himmel

1965/48 KaindlstraRe 51

In der Ortsbausatzung Stuttgart (OBS) von 1935 (Baustaffelplan 1935/500) sind
fur alle mit einfachen Bebauungsplanen Uberplanten Gebiete Festsetzungen
zur Art der Nutzung getroffen. Da die Gemeinde Vaihingen erst am 1. April
1942 nach Stuttgart eingemeindet wurde, kann der Baustaffelplan 1935/500 in
Stuttgart-Vaihingen keine Anwendung finden.

Der fur Vaihingen im Jahr 1953 erlassene Baustaffelplan wurde in nicht6ffentli-
cher Sitzung beschlossen und ist daher nichtig.

Seit 1962 wurden Bebauungsplane nach der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) aufgestellt. Im Geltungsbereich wurden in den nach der BauNVO
aufgestellten Bebauungsplanen reine Wohngebiete (WR), allgemeine Wohnge-
biete (WA), besondere Wohngebiete (WB), Mischgebiete (Ml), Kerngebiete
(MK), Gewerbegebiete (GE), Sondergebiete (SO) und Versorgungsflachen fest-
gesetzt. In diesen Gebieten gelten gemald BauNVO folgende Regelungen:

Reine Wohngebiete (WR)
In WR-Gebieten sind weder Wettblros, noch Vergnigungsstatten jeglicher Art
oder Bordelle und bordellartige Betriebe zulassig.

Allgemeine Wohngebiete (WA)

In WA-Gebieten sind nur Wettburos, sofern sie nicht als Vergnigungsstétten
anzusehen sind, ausnahmsweise zulassig. Vergnugungsstatten jeglicher Art
und Bordelle und bordellartige Betriebe sind nicht zuléssig.
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Besondere Wohngebiete (WB)

In WB-Gebieten sind Wettbiros, sofern sie nicht als Vergnigungsstatten anzu-
sehen sind, allgemein zulassig. Vergnugungsstatten sind ausnahmsweise zu-
lassig, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur
in Kerngebieten allgemein zuldssig sind. Bordelle und bordellartige Betriebe
sind nicht zul&ssig.

Mischgebiete (Ml)

In MI-Gebieten sind Wettbiros allgemein zuldssig, sofern sie nicht als Vergnu-
gungsstatten anzusehen sind. Vergnugungsstatten sind ausnahmsweise zulas-
sig oder in durch Gberwiegend gewerbliche Nutzungen gepragten MI-Gebieten
allgemein zulassig, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuléssig sind. Bordelle und bordellar-
tige Betriebe sind nicht zulassig.

Kerngebiete (MK)
In MK-Gebieten sind Wettburos, Vergnigungsstatten sowie Bordelle und bor-
dellartige Betriebe allgemein zulassig.

Gewerbegebiete (GE)

In den GE-Gebieten sind Wettblros allgemein zulassig, sofern sie nicht als Ver-
gnlgungsstéatten anzusehen sind. Vergniigungsstatten sind ausnahmsweise
zulassig. Bordelle und bordellartige Betriebe sind als Gewerbebetriebe in GE-
Gebieten allgemein zulassig.

Sondergebiete (SO)

In den SO-Gebieten sind weder Wettbiros, noch Vergnigungsstatten jeglicher
Art oder Bordelle und bordellartige Betriebe zulassig, sofern die Zweckbestim-
mung und die Art der Nutzung die vorgenannten Nutzungen nicht beinhaltet.

Versorgungsflache

Der Bebauungsplan 1992/9 setzt fur die Flurstiicke 1430/2, 1425 und 1433 (In-
dustriestral3e 34 - 42) eine Versorgungsflache gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
fest. Die Zweckbestimmung der Versorgungsflache lasst Anlagen der 6ffentli-
chen Elektrizitats- und Gasversorgung samt Wohnungen fir Bereitschaftsper-
sonen zu. Weder Wettburos, noch Vergnigungsstatten jeglicher Art oder Bor-
delle und bordellartige Betriebe sind zuléssig.

Durch diesen Bebauungsplan werden alle Baugebiete nach § 1 Abs. 4 bis 9
BauNVO gegliedert, in denen nach geltendem Planungsrecht Vergniigungsstat-
ten, Bordelle oder bordellartige Betriebe und Wettbiros allgemein oder aus-
nahmsweise zulassig sind oder nach Aul3erkrafttreten des Bebauungsplans
1989/18 allgemein oder ausnahmsweise zulassig waren. Die Festsetzungen
schranken die Zulassigkeit der vorgenannten Nutzungen starker ein.

Vorhabenbezogene Bebauungsplane

In Bereichen, fur die ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gilt, entfaltet der
vorliegende Bebauungsplan Vergnigungsstatten und andere Einrichtungen im
Stadtbezirk Vaihingen (Vai 267) keine Rechtswirkung. Aul3er im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan 2011/15 Gartnerei Elsal3er/Katzenbachstral3e, welcher
die Zulassigkeit einer Feierhalle i. S. d. Vergniigungsstattensatzung festsetzt,
sind in diesen Gebieten die Nutzungen i. S. d. vorliegenden Bebauungsplans
ohnehin nicht zulassig.
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Eine Anderung der Zulassigkeit der festgesetzten Art der baulichen Nutzung er-
folgt fur folgende vorhabenbezogene Bebauungsplane nicht:

2011/15  Gartnerei Elsal3er/Katzenbachstral3e

2008/5 Studentenwohnheim Ernsthaldenstral3e
2006/24  Pascalstral3e/Untere Waldplatze (BMW)
2006/12  Obere Waldplatze 11 (Flurstiick 2244/1)
2005/13  Mohringer Landstral3e/Spitalackerweg

2002/9 Wohnanlage Barenseestralie

2002/2 Wohnanlage Heerstral3e/Holderbuschweg
1999/10  Wohnanlage Reinbeckstralie

1998/20  Wohnanlage Béarensee-/Radautzer Stral3e
1998/19  Egelhaaf-/Hutzlenstral3e

1997/16  Audi-/VW-Vertriebszentrum Hauptstral3e/Honigwiesen
1996/24  Im Finkenschlag Flursttick 1702

1996/17  Robert-Leicht-Stral3e Flurstiicke 5262/1 und /2

Gebiete nach § 34 BauGB

Im Plangebiet gibt es viele Bereiche, fur die kein qualifizierter Bebauungsplan
vorliegt. Die Zulassigkeit der Nutzungen auf diesen Flachen ist nach

§ 34 BauGB zu beurteilen.

Fur die Bereiche, in denen die Art der baulichen Nutzung nach 8§ 34 BauGB zu
beurteilen ist, sind Festsetzungen auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 2b BauGB erfor-
derlich.

Laufende Bebauungsplanverfahren
In Vaihingen sind innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans ins-
besondere folgende Planverfahren anhangig:

Am 24. September 1996 wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungs-
plan Durrlewang-Sud, Teil 2 (Vai 228) gefasst.

Am 22. Mérz 2016 wurde der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
ArthurstralRe/Dreibrunnenweg (Vai 250) gefasst.

Am 3. Juni 2008 wurde der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
Weinberge/Sattelacker (Vai 254) gefasst.

Am 27. Juli 2010 wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan
Seerosen-/Katzenbach-/GartenstralRe Teil 2 (Vai 261.2) gefasst.

Am 25. September 2012 wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungs-
plan Arrondierung Wallgraben West (Vai 264) gefasst.

Am 19. April 2016 wurde der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
Mohringer LandstralRe/HohenrandstralRe (Vai 272) gefasst.

Am 24. September 2013 wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungs-
plan Méhringer LandstraRe/Emilienstral3e (Vai 273) gefasst.

Am 17. Dezember 2013 wurde der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungs-
plan Hauptstral3e/Vollmoeller Str. (Vai 274) gefasst.

7
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2.2.7

2.2.8

Am 19. April 2016 wurde der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Ei-
ermann-Campus (Pascalstrafl3e) und Aufhebung Planungsrecht Flurstiick
5944/10 (Vai 275) gefasst. Am 26. Februar 2019 wurden die Fortfihrungsent-
scheidung fir den Bebauungsplan Eiermann-Campus/Pascalstral3e und Aufhe-
bung Planungsrecht Flurstiick 5944/10 (Vai 275) sowie die Qualitatsziele flr ein
zukunftsfahiges Stadtquartier gefasst.

Am 25. Juli 2017 wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Uni-
versitat Stuttgart Vaihingen - Bereich Nobelstral3e (Vai 279) gefasst.

Am 23. Februar 2016 wurde der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
Vorderer Haarwald/Robert-Leicht-Stral3e (Vai 280) gefasst.

Am 19. Mérz 2019 wurde der Auslegungsbeschluss fir den Bebauungsplan
HeRbrihlstral3e (Allianz) (Vai 282) gefasst.

Am 30. Januar 2018 wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan
Merkurstral3e (Vai 284) gefasst.

Flachennutzungsplan Stuttgart (FNP)

Der aktuelle Flachennutzungsplan Stuttgart (FNP) stellt fir die Baugebiete des
Plangebietes nachfolgende Flachen dar:

=  Wohnbauflachen

gemischte Bauflachen

gemischte Bauflachen Verwaltung

gewerbliche Bauflachen

Flachen fur den Gemeinbedarf, insbesondere flir soziale Zwecke
Sonderbauflachen

Ver- und Entsorgungsflachen, Klaranlagen, Wasserbehélter
Gartenhausgebiete

Grunflachen als Parkanlagen, Sportflachen, Friedhof
Wasserflachen

Flachen fur Bahnanlagen

Die planerischen Ziele des Bebauungsplans stehen den Zielen und Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans nicht entgegen. Der Bebauungsplan ist als aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt zu bezeichnen.

Gebietstypenplan von 1979
Der Gebietstypenplan von 1979 formuliert Planungsziele zu unterschiedlichen
Nutzungstypen. Er unterscheidet im Plangebiet folgende Gebietstypen:

I Erhaltung der Wohnnutzung

Il Sicherung und Aufwertung der Wohnnutzung

[l Sicherung und Verbesserung der gemischten Nutzung
\Y Sicherung der Flachen fiir Arbeitsstatten

Erhaltungssatzungen

Im Plangebiet gelten Erhaltungssatzungen gemal3 8 172 BauGB mit zwei stad-
tebaulichen Gesamtanlagen (Alt-Vaihingen (Vai 1) und Alt-Rohr (Vai 2)), wel-
che unberihrt bleiben.



2.2.9 Sanierungsgebiete
Im Plangebiet befinden sich derzeit zwei formlich festgelegte Sanierungsge-
biete:
Vaihingen 3 -Durrlewang- und
Vaihingen 4 -Ostliche HauptstraRe-.
Im Stadtteil Durrlewang wird derzeit die stadtebauliche Mal3nhahme ,Stadtteile
mit besonderem Erneuerungsbedarf — Soziale Stadt” innerhalb des Sanie-
rungsgebiets Vaihingen 3 -Durrlewang- durchgefihrt.

Im Plangebiet befindet sich zudem ein Stadterneuerungsvorranggebiet:
Stadterneuerungsvorranggebiet 20 -Durrlewang-.

Es gilt dort die Satzung tber ein besonderes Vorkaufsrecht, die auf Grundlage
von § 25 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB am 22. November 2012 vom Gemeinderat be-
schlossen wurde.

2.2.10Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stuttgart
Seit 2008 liegt das fortgeschriebene Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stutt-
gart vor. In diesem werden Zentrentypen ausgewiesen. Im Plangebiet befinden
sich ein C-Zentrum und funf E-Zentren.

2.2.11Vergnugungsstattenkonzeption Stuttgart
Der Gemeinderat hat am 27. Marz 2012 eine neue gesamtstadtische Konzep-
tion zur Regelung und Steuerung von Vergnugungsstatten als stadtebauliches
Entwicklungskonzept nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Die Kon-
zeption ist die Grundlage fir die weiteren Planungen. Gemal3 dem Ergebnis
der Konzeption ist unter anderem vorgesehen, Vergnuigungsstatten des Spiel-,
Erotik- und Sexgewerbes sowie Bordelle, bordellartige Betriebe und Wettbiros
in allen Baugebieten auszuschliel3en und zur Bedarfsdeckung lediglich in A-,
B- und C-Zentren gemal des fortgeschriebenen Einzelhandels- und Zentren-
konzepts Zulassigkeitsbereiche zu definieren.

2.2.12 Struktur- und Rahmenplan Vaihingen

Fur den Stadtbezirk Vaihingen wurde die Erarbeitung eines Struktur- und Rah-
menplans in Auftrag gegeben. Der Strukturplan umfasst den gesamten besie-
delten Bereich des Stadtbezirks Vaihingen. Der darauf aufbauende und kon-
kretisierende Rahmenplan beschrankt sich auf die Stadtteile Heerstral3e und
Vaihingen-Mitte. Der Entwurf des Strukturplans und erste Ergebnisse zum
Rahmenplan wurden im Herbst 2013 in einem mundlichen Bericht im Aus-
schuss fur Umwelt und Technik (UTA) sowie im Bezirksbeirat Vaihingen vorge-
stellt. Die Ergebnisse der darauffolgenden Birgerbeteiligung zum Rahmenplan
wurden am 18. November 2014 im UTA vorgestellit.
Das erarbeitete Leitbild enthalt folgende aus der Burgerbeteiligung tibernom-
mene Funktionsoptimierungen fur die Nutzungsstruktur des Geltungsbereichs:

e Zentraler Stadtraum; Konzentration des 6ffentlichen Lebens

e Starkung der Nutzungen um den Vaihinger Markt und der Ful3ganger-

zone
e Vernetzung der funktionalen Beziehungen: Ortskern - Universitét
e Schwerpunkt sozialer Einrichtungen am Kelterplatz

Der Rahmenplanentwurf wird nochmals tGberarbeitet, um aktuelle Entwicklun-
gen, die insbesondere durch Grol3projekte wie die geplante Ansiedlung der
Firmen Allianz und Daimler bzw. die Entwicklung auf dem Eiermann-Campus
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angestol3en wurden, zu berlcksichtigen. Dartiber hinaus soll ein zu erstellen-
des Verkehrskonzept fur Vaihingen Bestandteil des Struktur- und Rahmen-
plans werden. Die geplanten Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan
entsprechen dem Entwurf des Rahmenplans Vaihingen.

2.2.13 Stadtteilzentren Konkret
Die umsetzungsorientierte Untersuchung/Konzeption ,STADTTEILZENTREN
KONKRET - Handlungskonzepte fiir lebendige Stadtteilzentren” ist konzeptio-
nelle Grundlage zur Aufrechterhaltung und Verbesserung des Einzelhandels-
angebotes und der funktionalen Qualitat in den Stadtteilzentren Bad Cannstatt,
Feuerbach, Untertirkheim, Vaihingen, Weilimdorf und Zuffenhausen.

Der Schwerpunkt der Umsetzung der Handlungskonzepte STADTTEILZEN-
TREN KONKRET liegt fur das Stadtteilzentrum Vaihingen in folgenden Schlis-
selmalRnahmen bzw. fokussiert auf nachfolgende Aktivitaten:

e Entwicklung/Umgestaltung Vaihinger Markt als o6ffentlicher Platz,

e Umgestaltung Hauptstral3e sowie

e Umgestaltung der Querungsmoglichkeiten (Hauptstral3e, Robert-Leicht-

Stral3e/Vaihinger Markt)

Die oben genannten MalRnahmen sollen die Stabilitdt und Funktionsfahigkeit
des Zentrums Vaihingen Ortsmitte erhalten.

2.2.14 Bahnflachen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich bahnrechtlich gewid-
mete Flachen. Da der Bebauungsplan keine neuen Baumaglichkeiten schafft,
das Mal3d der Nutzungen nicht erhdht und keine zusétzlichen Nutzungsarten er-
maoglicht, sondern die vorhandenen Nutzungsarten einschrankt, werden
dadurch keine die Bahnnutzung beeintrachtigenden Veranderungen vorge-
nommen.

2.2.15 Bundesautobahnen und Bundesstral3en
Teilabschnitte der Bundesautobahn A 831 (auf Hohe der Oberen bzw. Unteren
Waldplatze) und der Bundesstral3e B 14 (in den Bereichen des Johannesgra-
bentunnels sowie an der Uberdeckelung auf Hohe Universitatsstrale/Hessen-
lauweg) liegen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans. Da der Bebau-
ungsplan keine neuen Baumadglichkeiten schafft, das Mald der Nutzungen nicht
erhoht und keine zuséatzlichen Nutzungsarten erméglicht, sondern die vorhan-
denen Nutzungsarten einschrankt, werden dadurch keine die Nutzung der
Bundesautobahn A 831 und der Bundesstral3e B 14 beeintrachtigenden Ver-
anderungen vorgenommen.

2.2.16 Heilquellengebiete
Der Teilbereich 1 nordlich der Grindgens-, Haupt-, Méhringer Land-, Cham-
pigny- und Weglanderstral3e sowie der Teilbereich 2 des Planungsgebiets lie-
gen innerhalb der Aul3enzone gemal 8§ 3 der Verordnung des Regierungspra-
sidiums Stuttgart zum Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen in Stuttgart
- Bad Cannstatt und Stuttgart - Berg vom 11. Juni 2002.

2.2.17 Hochwassergebiete
Der Sindelbach flie3t innerhalb des Planungsgebiets zum Teil in verrohrten
Abschnitten aus Richtung Westen nach Osten und speist in seinem Verlauf so-
wohl den Rosentalsee als auch den Vaihinger Feuersee.
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Fuhrt ein 100-jahriges Hochwasserereignis zu einem Versagen der Schutzein-
richtungen, kommt es entlang des Sindelbachs zu Uberflutungen. Westlich des
Freibads Rosental wurde eine Flache gemal3 der Rechtsverordnung des Bur-
germeisteramts der Landeshauptstadt Stuttgart tiber die Erklarung von Uber-
schwemmungsgebieten an Gewéssern zweiter Ordnung im Stadtkreis Stutt-
gart vom 1. Dezember 1982 festgesetzt. Gemald den Hochwassergefahrenkar-
ten des Landes wird das Plangebiet bei einem Extremhochwasserereignis ent-
lang des Sindelbachs grof3flachig tGberflutet.

Differenzierte Angaben zu den Uberflutungsflachen und —tiefen sind den Hoch-
wassergefahrenkarten des Landes Baden-Wirttemberg zu entnehmen.

2.2.18 Denkmalschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich drei archaologische
Fundstellen sudlich des Friedhofs Vaihingen, im Bereich der Stral3e In der
Lisse und entlang des Steinbachs an der Léhle. Zwei Gelandedenkmaler be-
finden sich am Rohrer Feuersee und auf dem Gelande der Universitat Stutt-
gart. Eine Haufung der zahlreich im Planungsgebiet vorhandenen Denkmaler
nach 88 2 und 12 DSchG weisen die Areale zwischen Katzenbachstra3e/See-
rosenstralRe/BachstralR3e/Rathausplatz/Pfarrhausstrale sowie der Campus der
Universitat Stuttgart auf. Gleichfalls geméaf} Denkmalschutzgesetz Baden-
Wirttemberg (DSchG) geschitzte Sachgesamtheiten stellen beispielsweise
die Gaubahntrasse und das Eiermann-Areal dar.

3. Planinhalt
3.1 Stadtebauliche Konzeption und Art der baulichen Nutzung

3.1.1 Anderungen des bestehenden Planungsrechts und § 34 BauGB-Gebiete
Die stadtebauliche Konzeption wird in Festsetzungen umgesetzt. Dadurch
werden die dem geltenden Planungsrecht entsprechenden Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung differenziert und spezifiziert. Die Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung in den unter 2.2.2 aufgefiihrten Bebauungspléanen
werden durch die Festsetzungen dieser Satzung modifiziert, insofern sie nicht
bereits Regelungen analog des vorliegenden Bebauungsplans enthalten.

Durch diesen Bebauungsplan werden alle Baugebiete nach 8 1 Abs. 4 bis 9
BauNVO gegliedert, in denen die in § 1 und § 2 aufgefiihrten Nutzungen nach
geltendem Planungsrecht allgemein oder ausnahmsweise zulassig sind oder
nach Aul3erkrafttreten des Bebauungsplans 1989/18 Vergnigungseinrichtun-
gen und andere Vaihingen allgemein oder ausnahmsweise zulassig waren. Die
Festsetzungen schranken die Zulassigkeit der vorgenannten Nutzungen teil-
weise ein.

Abweichend hiervon werden die Zulassigkeiten der Nutzungen nur entspre-
chend der im Folgenden genannten Falle erweitert:

- in dem innerhalb des rot abgegrenzten Zulassigkeitsbereichs liegenden Kern-
gebiet des Bebauungsplans 1976/18 werden Nutzungen, die seither ausge-
schlossen waren, gemaf 8§ 1 Abs. 1 dieser Satzung neu zugelassen

- in dem innerhalb des rot abgegrenzten Zulassigkeitsbereichs liegenden Kern-
gebiet des Bebauungsplans 2003/3 werden Nutzungen, die seither ausge-
schlossen waren, gemal 8 1 Abs. 3 dieser Satzung neu zugelassen
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- in den innerhalb des braun abgegrenzten Bereichs liegenden Kerngebieten
der Bebauungsplane 2003/3 und 2003/14 werden Nutzungen, die seither aus-
geschlossen waren, gemaf 8§ 2 Abs. 3 dieser Satzung neu zugelassen

- in dem innerhalb des violett abgegrenzten Bereichs liegenden Gewerbegebiet
der Bebauungsplane 1992/9 und 2012/7 werden Nutzungen, die seither ausge-
schlossen waren, gemal3 8 2 Abs. 4 dieser Satzung neu zugelassen

Fur die Bereiche im Plangebiet, die nach § 34 BauGB beurteilt werden, wird
von der Vorschrift des 8 9 Abs. 2b BauGB Gebrauch gemacht. Nach

8 9 Abs. 2b BauGB kann fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile

(8 34 BauGB) in einem Bebauungsplan, auch fur Teile des raumlichen Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans, festgesetzt werden, dass Vergnugungs-
statten oder bestimmte Arten von Vergnigungsstatten zulassig oder nicht zu-
lassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kbnnen, um eine Be-
eintréachtigung von Wohnnutzungen oder anderen schutzbedurftigen Anlagen
wie Kirchen, Schulen oder Kindertagesstatten oder eine Beeintrachtigung der
sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stadtebaulichen Funktion des
Gebiets, insbesondere durch eine stadtebaulich nachteilige Haufung von Ver-
gnugungsstatten, zu verhindern.

Demnach werden auch in diesen Bereichen unter Beriicksichtigung der Ver-
gnugungsstéattenkonzeption und der genannten stadtebaulichen Ziele jegliche
Arten von Vergnigungsstatten ausgeschlossen, ausgenommen der Regelun-
gen fur die Gebaude Hauptstral3e 2 - 6 im Zul&ssigkeitsbereich Ortsmitte Vai-
hingen.

Fir den gemalR § 34 BauGB zu beurteilenden Bereich der Gebaude Haupt-
stral3e 2 - 6 innerhalb des Zulassigkeitsbereichs Ortsmitte Vaihingen gelten die
Regelungen zur ausnahmsweisen Zuléssigkeit von Vergniigungsstatten ent-
sprechend der Festsetzungen in 8§ 1 des vorliegenden Bebauungsplans. Ent-
lang der Hauptstral3e befinden sich grofiflachige Geschéafte und nur wenige
Wohneinheiten, wahrend im Bereich Vaihinger Markt 19 - 29 der Wohnanteil
jedoch hoher ist. Um Beeintrachtigungen schutzbeduirftiger Wohnnutzungen zu
verhindern wird der Zulassigkeitsbereich daher um die Geb&ude Vaihinger
Markt 19 - 29 reduziert, aber fur die Gebadude Hauptstral3e 2 - 8 einschliel3lich
der Adresse Vaihinger Markt 31 beibehalten.

Die Geschaftslage der Geb&ude Hauptstral3e 2 - 6 in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Verkehrsknotenpunkt Schillerplatz (MIV, OPNV) identifizierte be-
reits das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stuttgart (2008). Das Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept stellt zudem die Lage der genannten Gebaude in-
nerhalb des Haupteinkaufsbereichs des C-Zentrums Vaihingen Ortsmitte, mit
hoher Dichte im Einzelhandelsbesatz, fest. Der in Erstellung befindliche Rah-
menplan Vaihingen sieht die Nutzungsverteilung der Gebaude Hauptstrale 2 -
6 in allen Geschossen Uberwiegend durch Handel, Dienstleistung und Gastro-
nomie charakterisiert. FUr die im riickwartigen Bereich liegenden Gebaude
wird hingegen in allen Geschossen ein hoher Mischungsgrad mit Handel,
Dienstleistungen, Gastronomie, Handwerk und Wohnen festgestellt. Der Rah-
menplan Vaihingen dokumentiert den Schillerplatz dariber hinaus als fre-
guenzbringenden Vernetzungsort. Diese Funktion wurde in der 2014 durchge-
fuhrten Blrgerbeteiligung zum Rahmenplan Vaihingen erarbeitet. Dies unter-
streicht die Mischgebietstypik und die Publikumsorientierung speziell fur die
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3.1.2

Gebaude HauptstralRe 2 - 6, woraus sich die Zugehdrigkeit zum Zulassigkeits-
bereich Ortsmitte Vaihingen und damit die ausnahmsweisen Zulassigkeiten fur
Wettblros, Spielhallen und sonstige Vergnigungsstatten ableiten.

Der Ausschluss von Bordellen und bordellartigen Betrieben und Wettbiros, die
keinen Vergnugungsstattencharakter aufweisen, insbesondere reine Wettan-
nahme- und Wettvermittlungsstellen, ist mit der Vorschrift des

8 9 Abs. 2b BauGB nicht moglich, da diese nur eine Regelung von Vergnu-
gungsstatten vorsieht. Allerdings sind Bordellen und bordellartigen Betriebe in
den im Plangebiet vorhandenen Bereichen, die nach § 34 BauGB beurteilt
werden, im Hinblick auf die Eigenart der ndheren Umgebung ohnehin nicht zu-
lassig.

Denkbar ware allerdings die Ansiedlung von Wettblros, die nicht den Charak-
ter einer Vergnugungsstatte haben. Diese Nutzungen waren, je nach Ausge-
staltung, evtl. in den vorhandenen § 34 BauGB-Gebieten zuldssig. Die Gefahr
einer derartigen Ansiedlung aul3erhalb des vorgesehen Zulassigkeitsbereichs
Vaihingen Ortsmitte wird jedoch als gering eingeschéatzt. Unter Beriicksichti-
gung dessen und dem Erfordernis einer zeithahen Umsetzung der Vergnu-
gungsstattenkonzeption, die sich fur den Stadtbezirk Vaihingen verzégern
wirde, wenn man zunéchst ein Gebiet nach der BauNVO festsetzen wirde,
um auch Wettburos, die keine Vergnigungsstatten sind, ausschliel3en zu kon-
nen, erscheint es gerechtfertigt, fir die Bereiche nach § 34 BauGB zunachst
von der Regelung des 8§ 9 Abs. 2b BauGB mit den entsprechenden Festset-
zungen Gebrauch zu machen. Erforderlichenfalls kann in einem spateren Ver-
fahren auch der Ausschluss von nicht nach 8 9 Abs. 2b BauGB abdeckbaren
Nutzungen vorgenommen werden.

Regelungen zur Zulassigkeit von Vergnigungsstatten und anderen Ein-
richtungen im Zulassigkeitsbereich

Grundlage fir die stadtebauliche Konzeption ist das Gutachten ,Vergnigungs-
stattenkonzeption fur Stuttgart” des Planungsburos Dr. Donato Acocella Stadt-
und Regionalentwicklung aus den Jahren 2011 und 2012 (GRDrs 670/2011).
Gemald dem Ergebnis des Gutachtens wird vorgesehen, Vergniigungsstatten
des Spiel-, Erotik- und Sexgewerbes, Bordelle, bordellartige Betriebe und
Wettburos in allen Baugebieten, welche eine Zulassigkeit ermdglichen, auszu-
schlieBen und zur Bedarfsdeckung lediglich in A-, B- und C-Zentren gemalf
des fortgeschriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Stuttgart

(GRDrs 222/2008) raumlich begrenzte Zulassigkeitsbereiche zu definieren.

Diese Zentren wurden im Einzelhandels- und Zentrenkonzept (2008) fir jeden
Stadtteil gesondert abgegrenzt und klassifiziert (soweit die Voraussetzungen
hierflr gegeben waren). Die zentralen Versorgungsbereiche der A-, B- und C-
Zentren zeichnen sich durch eine hohe funktionale Dichte und ein stabiles Bo-
denpreisgeflige aus. Sie haben somit die vergleichsweise besten Vorausset-
zungen, ohne wesentliche Nachteile die Ansiedlung einer begrenzten Anzahl
von Vergnugungsstatten zu ermdglichen. Diese Zulassigkeitsbereiche gelten
lediglich raumlich eingeschrankt und auf die Ortlichkeit abgestimmt, um auch
hier stadtebaulich schadliche Auswirkungen zu vermeiden.

In der Ortsmitte Stuttgart-Vaihingen erstreckt sich das C-Zentrum nérdlich und
sudlich der HauptstralRe vom Schillerplatz bis zur Seerosenstral3e und
schliel3t die Seerosen Residenz, die SchwabenGalerie, den Vaihinger Markt
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sowie den Rathausplatz mit ein. Der Hauptgeschaftsbereich beschrankt sich
allerdings auf die SchwabenGalerie und den Bereich Vaihinger Markt und die
nordliche StralRenseite der HauptstralRe. In den angrenzenden Bereichen
nimmt die funktionale Dichte ab und der Anteil an Wohnnutzung zu. Leer-
stande in diesem Bereich verweisen zudem auf ein sensibles Bodenpreisge-
fuge. Die Hauptstral3e stellt eine verkehrliche Barriere dar und trennt den
strukturell schwéacheren Bereich sudlich der Hauptstral3e ab. Im Norden nimmt
im Bereich des Rathausplatzes die funktionelle Dichte ab. Leerstande in die-
sem Bereich verweisen auch hier auf ein sensibles Bodenpreisgefiige. Des-
halb wurde der Zul&ssigkeitsbereich in der neuen gesamtstadtischen Vergni-
gungsstattenkonzeption gegeniber dem C-Zentrum deutlich verkleinert und
ist auf den oOstlichen Teil der SchwabenGalerie, den Vaihinger Markt und den
daran sudostlich angrenzenden Bereich beschrankt.

Der Zulassigkeitsbereich der Vergnigungsstéattenkonzeption wurde zum Auf-
stellungsbeschluss gréf3tenteils Gbernommen. Gegeniber der Vergnigungs-
stattenkonzeption wurde der Zulassigkeitsbereich um ca. 25 m nach Westen
ausgedehnt, um den gesamten Gebaudekomplex der SchwabenGalerie mit
einbeziehen zu kdnnen. Eine Abgrenzung entlang der Schafgasse wére nicht
sinnvoll und in der Praxis nicht umsetzbar.

Diese Anpassung wurde aufgrund einer fehlerhaften Darstellung des in der
Vergniugungsstattenkonzeption empfohlenen Zuléassigkeitsbereichs notwen-
dig. Die SchwabenGalerie sollte komplett im Bereich der ausnahmsweisen
Zulassigkeit enthalten sein und nicht nur teilweise. Eine Reduzierung des Zu-
lassigkeitsbereichs um den westlichen Teil der SchwabenGalerie, welche in
Géanze in einem Kerngebiet nach § 7 BauNVO liegt, ware nicht zielfuhrend bei
der Umsetzung der Vergniugungsstéattenkonzeption. Die SchwabenGalerie
wird komplett in den Zulassigkeitsbereich aufgenommen.

Die durch Burger sowie den Bezirksbeirat im Rahmen eines Prifauftrags an-
geregte Verkleinerung des Zulassigkeitsbereichs um die Flachen ostlich des
Vaihinger Markts wurde begutachtet. Die Geb&ude Vaihinger Markt 19 - 29
werden aus dem Zulassigkeitsbereich entnommen, um die dortigen Wohnnut-
zungen vor negativen Auswirkungen durch Vergntigungsstatten zu schitzen.
Die Gebéaude Vaihinger Markt 31 und Hauptstral3e 2 - 8 werden aufgrund ihrer
grof3flachigen Ladengeschafte und nur weniger Wohneinheiten innerhalb des
Zulassigkeitsbereichs verbleiben. Die Kombination aus der Geschaftslage im
Haupteinkaufsbereich des C-Zentrums Vaihingen Ortsmitte und der unmittel-
baren Nachbarschaft zum Verkehrsknotenpunkt Schillerplatz begriindet eine
Publikumsorientierung und unterstreicht die Zugehdérigkeit zum Zulassigkeits-
bereich. Mit dieser mal3vollen Reduzierung des in der Vergnigungsstatten-
konzeption vorgeschlagenen Zulassigkeitsbereichs nach der Beratung in den
Gremien der Landeshauptstadt Stuttgart und der frithzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung wurde der Zuléssigkeitsbereich konkret ausgeformt und auf die
stadtebaulichen Gegebenheiten angepasst, um eine sinnvolle Ausnutzung der
Grundstiicke zu gewéabhrleisten (Anlagen der GRDrs).

Im vorgesehenen Zulassigkeitsbereich sind Gberwiegend Kerngebiete festge-
setzt. Lediglich der Bereich der Gebaude Hauptstral3e 2 — 6 wird aufgrund
fehlenden Planrechts abweichend davon gemal § 34 BauGB beurteilt.

Fur den gemafl § 34 BauBG zu beurteilenden Bereich der Gebaude Haupt-
stralRe 2 - 6 innerhalb des Zulassigkeitsbereichs Ortsmitte Vaihingen gelten
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die Regelungen zur ausnahmsweisen Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten
entsprechend der Festsetzungen in 8 1 des vorliegenden Bebauungsplans. In
allen Ubrigen Gebieten des Geltungsbereichs, die gemal § 34 BauGB zu be-
urteilen sind, wird tber 8 9 Abs. 2b BauGB ein Ausschluss von Vergniigungs-
statten festgesetzt.

Gegenuber dem in der bisher geltenden Satzung Vergnigungseinrichtungen
und andere im Stadtbezirk Vaihingen (1989/18) festgesetzten ,Zentrum® ist
der kunftige Zulassigkeitsbereich raumlich neu gefasst.

Spielhallen und Wettbiiros

Hinsichtlich nutzungsspezifischer Storpotentiale zeigt sich, dass die grofl3ten
Auswirkungen von Spielhallen und Wettbiros von der Erdgeschosszone aus-
gehen, da sie hier funktionale Briiche erzeugen, die es in einer Hauptge-
schéaftslage zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches zu vermeiden
gilt. Die Trading-Down-Wirkung ist in der Erdgeschosszone am grof3ten. Das
Erscheinungsbild von Spielhallen durch Lichtwerbung, zugeklebte Schaufens-
ter und grol3e Werbeplakate - insbesondere im Erdgeschoss - wirkt sich nega-
tiv auf den angrenzenden 6ffentlichen Raum aus und wertet ihn ab.

Zur verbesserten Vertraglichkeit werden Spielhallen und Wettbiros innerhalb
des Zulassigkeitsbereichs Ortsmitte Vaihingen in den Erdgeschossen ausge-
schlossen. In den Ober- und Untergeschossen sind Spielhallen und Wettbiros
nur ausnahmsweise zulassig, sofern keine negativen Auswirkungen auf die
stadtebauliche Situation zu erwarten sind.

Das Erdgeschoss definiert sich dabei wie folgt: Erdgeschosse sind Geschosse
die von der néchstgelegenen offentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sind und
die nicht mehr als 2,30 m tUber der 6ffentlichen Verkehrsflache, gemessen am
hochsten Gelandepunkt an der Grenze der offentlichen Verkehrsflache, liegen.
Unter Verkehrsflache versteht man eine Flache, die dem 6ffentlichen Verkehr
zu dienen bestimmt ist. Zur offentlichen Verkehrsflache z&hlen auch die 6ffent-
lich gewidmeten Flachen des Schwabenplatzes vor der Schwabengalerie und
der Querung der Hauptstral3e in der Unterfiihrung vom Vaihinger Markt zur
SigmundtstralRe. Mit dieser Erdgeschossdefinition soll gewahrleistet werden,
dass sog. Hochparterre- und Souterrain-Geschosse, die stadtebaulich eben-
falls wie Erdgeschosse wirken, auch den Beschrankungen dieser Satzung un-
terliegen.

Von negativen Auswirkungen ist auszugehen, wenn die Eigenart des Bauge-
biets nicht gewahrt wird. Unter Beriicksichtigung des Rechtsgedankens des

8 15 BauNVO bedeutet dies, dass bauliche Anlagen im Einzelfall unzulassig
sind, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigen-
art des Baugebiets widersprechen. Sie sind insbesondere dann unzulassig,
wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen, die fir die
Umgebung nach der Eigenart des Gebietes unzumutbar sind.

Um die Nutzungsvielfalt im C-Zentrum Ortsmitte Vaihingen zu sichern, ist die
ausnahmsweise Zulassigkeit an das stadtebauliche Ziel der Vermeidung einer
Verdichtung derartiger Betriebe geknupft. Dieses Ziel wird, entsprechend der
Vergnugungsstattenkonzeption, in der Regel erreicht, wenn derartige Betriebe
einen Abstand von mehr als 85 m ful3laufig (Hauseingang zu Hauseingang)
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3.1.3

von der nachsten bauordnungsrechtlich genehmigten Spielhalle oder Wett-
biro aufweisen.

Der vertragliche Mindestabstand fir Spielhallen und Wettburos begriindet sich
aus der vorhandenen stadtebaulich-funktionalen Struktur innerhalb des Zulés-
sigkeitsbereichs, bestehend aus kompakten Baublocken und Gebaudekom-
plexen. Bei einem Abstand von 85 m kann davon ausgegangen werden, dass
es zu keiner Haufung im Sinne einer raumlichen Nachbarschaft von Spielhal-
len und Wettbiros kommt.

Vergnugungsstéatten des Sex- und Erotikgewerbes, Bordelle und bordellartige
Betriebe

Die bisher geltenden Ausschluss-Regelungen nach dem Bebauungsplan
1989/18 zu Bordellen und bordellartigen Betrieben stimmen mit der Zielset-
zung dieses Bebauungsplans tberein und werden daher bernommen. Die
Ansiedlung von Vergnugungsstatten des Sex- und Erotikgewerbes, Bordellen
und bordellartigen Betrieben hatte extrem negative Auswirkungen auf die Ei-
genart der Gebiete, auf das Bodenpreisniveau, auf die bestehende Nutzungs-
mischung, die umgrenzenden hohen Wohnanteile, die dem Wohnen dienen-
den Einrichtungen sowie auf die sozialen und kulturellen Einrichtungen. Ver-
gnugungsstatten des Sex- und Erotikgewerbes, Bordelle und bordellartige Be-
triebe sollen daher im Zulassigkeitsbereich nicht zugelassen werden.

Sonstige Vergnugungsstatten

Sonstige Vergnigungsstatten sind ausnahmsweise zuléssig, sofern keine ne-
gativen Auswirkungen auf die stadtebauliche Situation zu erwarten sind. Ins-
besondere von Diskotheken, Feierhallen, Tanzlokalen und Swinger-Clubs sind
I. d. R. keine Auswirkungen auf das Boden- und Mietpreisgeflige zu erwarten
und die fur eine Nutzungsvertraglichkeit notwendige Publikumsorientierung
und gute verkehrliche Anbindung u. a. an das OPNV-Netz sind gegeben. Von
negativen Auswirkungen ist auszugehen, wenn die Eigenart des Baugebiets
nicht gewahrt wird, wenn eine Betriebspragung vorliegt, die geeignet ist, das
vorhandene Wohnen wesentlich zu stéren oder wenn das Ortsbild insbeson-
dere durch eine tberwiegend geschlossene oder fensterlose Fassade negativ
beeintrachtigt wird.

Regelungen zur Zulassigkeit von Vergnigungsstatten und anderen Ein-
richtungen im Ubrigen Teil des Stadtbezirks Vaihingen

Die im Plangebiet heute vorhandene Nutzungsverteilung mit Wohn-, gemisch-
ten, Kern- und Gewerbegebieten entspricht im Wesentlichen den stadtebauli-
chen Zielen fur den Stadtbezirk. Die Eigenart der Gebiete soll daher erhalten
bleiben. Durch die Nachfrage von Standorten fur Spielhallen und Wettbiros
sind insbesondere die Gewerbe- und gemischten Gebiete aul3erhalb des Zu-
lassigkeitsbereichs in ihrer Eigenart gefahrdet.

Diese vorhandene Nutzungsmischung kann durch die Ansiedlungsbestrebun-
gen von Spielhallen und Wettblros negativ beeinflusst werden, da zu beftrch-
ten ist, dass sich die Vergnugungsstattennutzung im Wettbewerb um die Nutz-
flachen durchsetzen wird. Es besteht die Gefahr einer Verzerrung des sensib-
len Boden- und Mietpreisgefiiges und dadurch die Gefahr der Verdrangung
der gebietsbestimmenden Nutzungen. Generell sind Beeintrachtigungen und
Nutzungsunvertraglichkeiten in Gebieten mit hohen Wohnanteilen zu erwarten.

16



Weitere Nutzungskonflikte ergeben sich im unmittelbaren Kontext mit &ffentli-
chen, sozialen oder kulturellen Einrichtungen.

Die stadtebauliche und wohnungspolitische Zielsetzung wird gefahrdet, da
durch die Ansiedlung von Spielhallen, Wettbiros und den damit einhergehen-
den Storpotenzialen eine Niveauabsenkung der Gebiete, ein sogenannter
»rading-down-Effekt“, zu befurchten ist. Das Erscheinungsbild von Spielhallen
durch Lichtwerbung, zugeklebte Schaufenster und grof3e Werbeplakate - ins-
besondere im Erdgeschoss - wirkt sich negativ auf den angrenzenden offentli-
chen Raum aus und wertet ihn ab. Wettbiros, die nicht unter die Vergnu-
gungsstattendefinition fallen, also insbesondere reine Wettannahme- und
Wettvermittlungsstellen, entfalten gemal der ,Vergniigungsstattenkonzeption
fur Stuttgart“ das gleiche Stérpotenzial wie Spielhallen.

Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten des Sex- und Erotikgewerbes, Bor-
dellen und bordellartigen Betrieben hétte extrem negative Auswirkungen auf
die Eigenart der Gebiete, auf das Bodenpreisniveau, auf die bestehende Nut-
zungsmischung, die hohen Wohnanteile, die dem Wohnen dienenden Einrich-
tungen sowie auf die sozialen und kulturellen Einrichtungen.

Aus den angefihrten Griinden und um eine Niveauabsenkung der Gebiete,
den sogenannten ,Trading-down-Effekt* zu verhindern, sollen Vergnigungs-
statten, Bordelle, bordellartige Betriebe und Wettburos, die nicht unter die Ver-
gnutgungsstattendefinition fallen, im tbrigen Teil des Stadtbezirks Vaihingen
ausgeschlossen werden.

Ungeachtet dessen kénnen nach der ,Vergnigungsstattenkonzeption fur
Stuttgart” des Planungsburos Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalent-
wicklung Regelungen zu Vergnigungsstatten getroffen werden, die keinen
»1rading-down-Effekt* erzeugen und im Plangebiet vertraglich erscheinen.
Dies betrifft insbesondere Diskotheken und Tanzlokale, die auf Grund ihrer
Kerngebietstypik und der besonderen Publikumsorientierung in Kerngebieten
aulRerhalb der Zulassigkeitsbereiche angesiedelt werden kénnten. Auswirkun-
gen auf das Boden- und Mietpreisgeflige sind i. d. R. von diesen Nutzungen
grundsatzlich nicht zu erwarten, weshalb Diskotheken und Tanzlokale auch in
den Kerngebieten aulRerhalb der Zulassigkeitsbereiche (Einzelfallprifung)
ausnahmsweise zuldssig sein kénnen.

Da keine Auswirkungen auf das Boden- und Mietpreisgeflige erwartet werden,
sollen in den beiden Kerngebieten nérdlich der Hauptstrafl3e (Hauptstralie 28,
30) sowie sudlich der Hauptstral3e (Hauptstraf3e 31, 41 und Robert-Koch-
Stral3e 2) Tanzlokale allgemein und Diskotheken ausnahmsweise (Einzelfall-
prufung) zulassig sein. Alle anderen Arten von Vergnigungsstatten sowie Bor-
delle, bordellartige Nutzungen und Wettburos, die nicht unter die Vergni-
gungsstattendefinition fallen, werden ausgeschlossen.

In folgenden Kerngebieten sollen weder Tanzlokale noch Diskotheken zuléssig

sein:

- Sudlich der Hauptstral3e zwischen Robert-Koch-Stral3e und Herrenberger
Stralie

- Sudlich der Vollmoellerstral3e

Beide Gebiete grenzen unmittelbar an Quartiere mit einem hohen Wohnanteil

an und weisen auch aufgrund der Entfernung zum Zentrum Vaihingen keine
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3.14

ausgepragte Publikumsorientierung auf. Eine Zulassigkeit von Vergnigungs-
statten wirde eine potentielle Stérung der Wohnnutzung bedeuten und dem
stadtebaulichen Ziel, in diesen Quartieren die vorhandene Wohnnutzung zu si-
chern, zu widerlaufen.

Des Weiteren kdonnen auf Grundlage der Vergnigungsstattenkonzeption Re-
gelungen hinsichtlich der Zulassigkeit von Nutzungsunterarten in sogenannten
“publikumsorientierten” Gewerbegebieten vorgenommen werden. Als publi-
kumsorientierte Gewerbelagen gelten grundsatzlich Gebiete mit einer Vorpra-
gung durch publikumsorientierte Nutzungen, die héhere Besucherfrequenzen
erzeugen, wie z. B. Einzelhandels-, Gastronomie-, Dienstleistungs- und Frei-
zeiteinrichtungen. Die Publikumsorientierung der jeweiligen Gewerbegebiete
begriindet sich zudem auf einer guten Erreichbarkeit durch den OPNV.

Fur das Gewerbegebiet Wallgraben-West wird aufgrund des Bestandes und
der guten verkehrlichen Anbindung eine eingeschréankte Nutzungsvertraglich-
keit fur Diskotheken, Feierhallen, Tanzlokale sowie Swinger-Clubs gesehen.
Vergnugungsstatten wie Spielhallen und Wettbiros, sowie Wettblros, die nicht
unter die Vergnugungsstattendefinition fallen, werden jedoch auch hier auf-
grund der Auswirkungen auf das Bodenpreisniveau als nicht vertraglich einge-
stuft. Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Diskotheken, Tanzlokalen und
Swinger-Clubs im Gewerbegebiet Wallgraben-West wird entsprechend der
Festsetzung der Gewerbegebiete im Bebauungsplan Am Wallgraben-West Il
2012/7 festgesetzt. Daruiber hinaus werden Feierhallen als ausnahmsweise
zulassig festgesetzt.

Fur die Gewerbegebiete STEP (Unterer Grund) und PascalstralR3e wird ein ge-
nereller Ausschluss von Vergnugungsstatten festgesetzt, da die vorhandenen
Nutzungsstrukturen nicht als publikumsorientiert eingestuft werden. Eine Nut-
zungsvertraglichkeit fur Vergnugungsstatten ist damit nicht gegeben.

Die Regelungen der alten Vergniigungsstattensatzung (Bebauungsplan
1989/18 Vergnugungseinrichtungen und andere Vaihingen) zu Imbissstanden
werden nicht tbernommen. Imbisse und Verkaufsstande, die zum 6ffentlichen
Raum Speisen und Getranke zum Verzehr anbieten, spielten in der Genehmi-
gungspraxis der letzten Jahre keine wesentliche Rolle. Die Regelungen der al-
ten Vergniigungsstattensatzung kamen kaum zur Anwendung. Daher sind
diese Einrichtungen im Plangebiet nicht mehr regelungsbedurftig.

Erweiterter Bestandsschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich vier bauordnungs-
rechtlich genehmigte Spielhallen (Hauptstral3e 10, Herrenberger Stral3e 5, Vai-
hinger Markt 4 — teilweise als Mehrfachspielhallen genehmigt), eine Wettver-
mittlungsstelle (Vaihinger Markt 24) und eine Feierhalle (Katzenbachstral3e
207). Nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplans liegen die Betriebe in
der HauptstralRe 10, Vaihinger Markt 4 und Vaihinger Markt 24 innerhalb des
Bereichs ausnahmsweiser Zulassigkeit. Die Betriebe in den Untergeschossen
der Geb&aude Hauptstral3e 10, Vaihinger Markt 4 und Vaihinger Markt 24 wer-
den daher zuldssig bleiben. Da sich die Spielhalle im Geb&ude Vaihinger
Markt 4 auch im Erdgeschoss des Geb&audes befindet, ist sie dort nicht mehr
zulassig. Die Betriebe aul3erhalb des Zulassigkeitsbereichs im Gebaude Her-
renberger Stral3e 5 werden kinftig ebenso unzuléssig sein. Der bauordnungs-
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3.1.5

rechtlich genehmigte Betrieb Katzenbachstral3e 207 (Veranstaltungsnut-
zung/Feierhalle) ist durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2011/15
Gartnerei Elsal3er/KatzenbachstralR3e gesichert und weiterhin zulassig.

Die Vergnugungsstattenkonzeption, die die stadtischen Ziele bezuglich der
Vergnugungsstattennutzung festschreibt, ist einer der Abwagungsbelange ge-
mal 8 1 Abs. 6 BauGB. Dem privaten Interesse an der Fortexistenz der Ver-
gnugungsstétte oder anderer Einrichtungen im Sinne des Bebauungsplans
wird im Falle der bereits bauordnungsrechtlich genehmigten und vorhandenen
Betriebe aber Vorrang eingerdumt vor der vollstandigen planungsrechtlichen
Umsetzung der Ziele der Vergnugungsstattenkonzeption. Dies dient der Inves-
titionssicherheit und dem Erhalt vorhandener Arbeitsplatze. Deshalb werden
gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO Erneuerungen und Anderungen dieser bestehen-
den und genehmigten Vergnigungsstatten planungsrechtlich gesichert (erwei-
terter Bestandsschutz). Entsprechende Betriebe, die nicht vorhanden und/oder
bauordnungsrechtlich genehmigt sind, sollen bzw. kbnnen hingegen nicht dem
erweiterten Bestandsschutz gemal § 1 Abs. 10 BauNVO unterworfen werden.
Der erweiterte Bestandsschutz ermdglicht zum Beispiel auch den Wiederauf-
bau nach einem Brand. Da das Gebiet Gberwiegend bebaut ist, die Zweckbe-
stimmung des Gebiets in seinen ubrigen Teilen gewahrt bleibt und Vergni-
gungsstatten kinftig nicht mehr zulassig waren, liegen die Voraussetzungen
fur eine Festsetzung gemafl § 1 Abs.10 BauNVO vor. Bei den Bestandsbetrie-
ben, die gesichert werden, sind keine Erweiterungen und VergroRerungen der
Nutzflache zuldssig.

Ebenso sind Nutzungsanderungen dieser Betriebe in andere Vergnigungs-
stattenformen oder andere Einrichtungen im Sinne dieses Bebauungsplanes
nicht zulassig, um die stadtebaulichen Zielsetzungen der Vergniigungsstatten-
konzeption Stuttgart zu erreichen.

Deshalb werden folgende vorhandene Vergnigungsstéattenbetriebe, deren
Nutzung bauordnungsrechtlich genehmigt ist und nach den Festsetzungen die-
ses Bebauungsplans kinftig nicht mehr zulassig ware, gemaf

8 1 Abs. 10 BauNVO planungsrechtlich gesichert:

Zulassigkeitsbereich (rote Abgrenzung)

- Vaihinger Markt 4 Spielhalle im UG und EG
Ubriger Teil des Stadtbezirks Vaihingen

- Herrenberger Stral3e 5 Spielhalle im UG

- Herrenberger Stral3e 5 Spielhalle im 1. OG

Sonstige bauordnungsrechtlich genehmigte Vergnigungsstétten, Bordelle,
bordellartige Betriebe und Wettburos, die nicht unter die Vergnigungsstatten-
definition fallen, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Vorhabenbezogene Bebauungsplane

In Bereichen, fUr die ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gilt, entfaltet der
vorliegende Bebauungsplan Vergnigungsstatten und andere Einrichtungen im
Stadtbezirk Vaihingen (Vai 267) keine Rechtswirkung. Auf3er im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan 2011/15 Gartnerei Elsal3er/KatzenbachstralRe, wel-
cher eine Feierhalle erlaubt, sind in diesen Gebieten die Nutzungen i. S. d.
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vorliegenden Bebauungsplans ohnehin nicht zulassig. Eine Anderung der Zu-
lassigkeit der festgesetzten Art der baulichen Nutzung erfolgt fur die unter
2.2.3 genannten Bebauungsplane nicht.

Mal’ der baulichen Nutzung, Bauweise, Erschlielung, sonstige Festset-
zungen

Alle anderen Festsetzungen des geltenden Planrechts (z. B. zum Mal3 der
baulichen Nutzung, zur Bauweise, zur Erschlie3ung, Begriinung, zu Geh- und
Leitungsrechten etc.) bleiben unberihrt.

Ortliche Bauvorschriften
Die im geltenden Planrecht festgesetzten 6rtlichen Bauvorschriften (z. B. zu
Dachvorschriften, Antennen, Einfriedigungen etc.) bleiben unberihrt.

Umweltbelange

Der Bebauungsplan erganzt bzw. andert die Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nutzung der rechtsverbindlichen Bebauungsplane in Bezug auf Vergnu-
gungsstatten, Bordelle, bordellartige Betriebe und Wettblros und schliel3t die
Zulassigkeit von Vergnugungsstatten in § 34 BauGB-Gebieten - ausgenom-
men der Regelungen fir die Gebaude HauptstralRe 2 - 6 im Zulassigkeitsbe-
reich Ortsmitte Vaihingen - aus. Die Belange des Umweltschutzes werden
durch diese Festsetzungen nicht berihrt. Erheblich nachteilige Umweltauswir-
kungen sind mit Durchflihrung der Planung nicht verbunden. Die Umweltbe-
lange werden im Umweltbericht erdrtert.

Eingriffsregelung nach Naturschutzrecht

Die Planung regelt nur die Art der zulassigen Nutzungen. Das Mal3 der bauli-
chen Nutzung wird gegeniiber dem derzeit gultigen Maf3 nicht geandert. Es
werden keine Baumadglichkeiten eréffnet. Die Inanspruchnahme von Garten,
Grunflachen und Grinanlagen auf Grundlage dieser Planung ist nicht zulassig.
Eingriffe in Natur und Umwelt i. S. v. 8 1 a BauGB sind bereits erfolgt oder sind
bereits auf der Grundlage des geltenden Rechts zulassig. Dariiberhinausge-
hende Eingriffe werden durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplans nicht
ermdglicht. Ausgleichsmalinahmen sind demnach nicht erforderlich.

Planverwirklichung, Folgemalinahmen und Kostenschatzung

Bodenordnung etc., sonstige Mallihahmen
Bodenordnung oder sonstige Mal3hahmen sind nicht erforderlich.

Kosten
Kosten sind keine zu erwarten.
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Beschreibung des Planvorhabens, der Prifmethoden und der Vorgaben
Beschreibung des Planvorhabens

Lage im Raum, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet erstreckt sich Uber den gesamten bebauten Bereich der Ge-
markung Stuttgart-Vaihingen und schliel3t bestehende Bebauungspléane alten
Rechts (Baulinienplane) sowie Bebauungsplane nach BauGB ein. Fur kleinere
Teilbereiche liegen keine qualifizierten Bebauungsplane vor; die Zulassigkeit
von Vorhaben wird in diesen Teilen innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile gemaf § 34 BauGB geregelt.

Art und Umfang des Planvorhabens, Inhalt und Ziele des Bebauungs-
plans

Die fur die Landeshauptstadt Stuttgart erarbeitete Vergnigungsstattenkonzep-
tion hat zum Ziel, die Zulassigkeit von Vergntigungsstatten des Spiel-, Erotik-
und Sexgewerbes sowie Wettburos zu regeln bzw. in allen bebauten Gebieten
weitestgehend auszuschlie3en und zur Bedarfsdeckung lediglich in A-, B- und
C-Zentren - entsprechend dem 2008 fortgeschriebenen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept - Zulassigkeitsbereiche zu definieren.

In Stuttgart hat sich gezeigt, dass die bestehenden Vergniigungsstatten insbe-
sondere in den Innenstadtrandlagen, den Randlagen der Stadtteilzentren und
innerhalb der Gewerbegebiete zu stadtebaulich-funktionalen Unvertraglichkei-
ten fuhren. Diese Nutzungskonflikte, die zu , Trading-down-Prozessen® fihren
kénnen, gilt es dadurch zu vermeiden, dass die kritisch zu bewertenden Ver-
gnugungsstétten - insbesondere Spielhallen und Wettblros - bewusst in die
starken und robusten Hauptgeschaftslagen der gro3eren Zentren integriert
werden.

Der Bebauungsplan Vergniugungsstatten und andere Einrichtungen im Stadt-
bezirk Vaihingen (Vai 267) ist erforderlich, um die Gebiete in ihrem eigentli-
chen Bestimmungszweck zu sichern und um einer Niveauabsenkung, dem so
genannten ,Trading-down-Effekt", entgegenzuwirken. Die Zulassigkeit von
Vergnugungsstatten — insbesondere von Spielhallen und Wettbiros — soll ent-
sprechend den stadtebaulichen Zielen der Stadt differenzierter als bisher gere-
gelt werden.

Der Regelungsgehalt des Bebauungsplans beschrankt sich auf Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung. Es werden keine neuen Nutzungen oder zu-
satzliche bauliche Anlagen ermdglicht, sondern es werden nur die heute zulds-
sigen Nutzungen eingeschrankt.

Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmadglichkeiten

Die Definition der Zulassigkeitsbereiche erfolgte im Rahmen der Erstellung der
Vergnugungsstattenkonzeption. Dabei wurden mehrere Alternativen erortert.
Ergebnis der Erérterungen ist die Festsetzung eines Zulassigkeitsbereichs in
der Ortsmitte Vaihingen sowie der Ausschluss von Zulassigkeitsbereichen im
restlichen Plangebiet. Tanzlokale sollen in den beiden Kerngebieten ndrdlich
der Hauptstral3e (Hauptstral3e 28, 30) sowie sudlich der Hauptstral3e (Haupt-
stralRe 31, 41 und Robert-Koch-Straf3e 2) allgemein und Diskotheken aus-
nahmsweise zuléssig sein. Daruber hinaus wird eine ausnahmsweise Zulas-
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sigkeit von Diskotheken, Feierhallen, Tanzlokalen und Swinger-Clubs im publi-
kumsorientierten Gewerbegebiet Wallgraben-West geschaffen. Anderweitige
Maglichkeiten als die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Regelung von
Vergnugungsstatten innerhalb des Zulassigkeitsbereichs, der beiden Kernge-
biete sudlich und ndrdlich der Hauptstral3e und des publikumsorientierten Ge-
werbegebiets sowie zum Ausschluss von Vergnigungsstatten fur den tbrigen
Teil des Stadtbezirks Vaihingen bestehen nicht. Die bei der Erstellung der
Konzeption diskutierten alternativen Zuordnungen von Zulassigkeitsbereichen
im Stadtgebiet fuhren fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes zu
keinen anderen Umweltauswirkungen.

Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan enthélt ausschlief3lich Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nutzung hinsichtlich Vergnigungsstatten und anderer gewerblicher Nut-
zungen wie Wettbilros, Bordelle und bordellartige Betriebe. Dabei sollen die
Ubrigen Festsetzungen der bestehenden Bebauungspléne weiterhin gelten.
Auch sind die sonstigen stadtebaulichen und planerischen Ziele nicht betrof-
fen. Zudem setzt der Bebauungsplan fiir Gebiete, die nach § 34 BauGB zu be-
urteilen sind, nach § 9 Abs. 2b BauGB einen Ausschluss von Vergniigungs-
statten fest - ausgenommen der Regelungen fur die Gebaude Hauptstral3e

2 - 6 im Zulassigkeitsbereich Ortsmitte Vaihingen.

Wesentliche Einwirkungen des Vorhabens und voraussichtlicher Einwir-
kungsbereich

Die Vergniugungsstattenkonzeption beschrénkt die o. a. Nutzungen innerhalb
Stuttgarts auf als vertretbar eingestufte Zulassigkeitsbereiche und schlief3t sie
in den Ubrigen Teilen insbesondere zum Schutz der Bevdlkerung und der stad-
tebaulichen Ordnung aus. Mit vorliegender Planung werden Vergnigungsstat-
ten daher im gesamten Plangebiet mit Ausnahme der Regelungen im Zulas-
sigkeitsbereich Ortsmitte Vaihingen, der Kerngebiete ndrdlich der Hauptstral3e
(Hauptstral3e 28, 30) sowie sudlich der Hauptstrafl3e (HauptstraRe 31, 41 und
Robert-Koch-StralR3e 2) und des publikumsorientierten Gewerbegebiets Wall-
graben-West ausgeschlossen. Die durch die Planung vorgesehenen Festset-
zungen dienen im Wesentlichen dem Schutz und der Erhaltung der vorhande-
nen stadtebaulichen und sozialen Strukturen und der Vermeidung von Fehl-
bzw. unerwiinschten Entwicklungen im Stadtbezirk.

Da Vergnigungsstatten im Plangebiet beschrankt werden, fiihrt die Planung
langfristig zu gunstigen Wirkungen auf das Wohnumfeld. Die Planung fuhrt
nicht zu Wirkungen, die den Zustand der Umwelt ver&dndern kdnnten. Auch in
den Zulassigkeitsbereichen sind nachteilige Auswirkungen auf die Schutzguter
Mensch und Stadt- und Landschaftsbild nicht zu erwarten. In den Zulassig-
keitsbereichen sind nach geltendem Recht Vergniigungsstatten bereits teil-
weise zuldssig. Durch die Abstandsregelung und den Ausschluss von Spielhal-
len und Wettbiros im Erdgeschoss wird die Zulassigkeit im Vergleich zu den
bestehenden Bebauungsplanen weiter eingeschrankt. Durch die Festsetzun-
gen dieses Bebauungsplanes ist lediglich eine geringe Anzahl zusatzlicher
Vergnugungsstatten maglich.
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Darstellung der wichtigsten gepruften anderweitigen Losungsmoglich-
keiten und der wesentlichen Auswahlgriinde

Um die angestrebten Planungsziele zu erreichen, kdme alternativ zur Aufstel-
lung dieses Bebauungsplanes nur die Anderung aller im Plangebiet geltenden
Bebauungspléne in einzelnen Verfahren in Betracht. Dies ware ein verfahrens-
mafig unverhaltnismalig groRer Aufwand bei gleicher (unerheblicher) Auswir-
kung auf die Umwelt. Ordnungsrechtliche MalRnahmen alleine reichen im
Sinne der gebotenen Regelung nicht aus.

Beschreibung der Prifmethoden

R&aumliche Abgrenzung des Untersuchungsgebietes und inhaltliche
Schwerpunkte der Untersuchungen

Das Untersuchungsgebiet entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes. Wesentlicher Belang ist das Schutzgut Mensch. Weitere Schwerpunktbil-
dungen der Untersuchungen sind nicht erforderlich.

Angewandte Untersuchungsmethoden

Vorhandene Unterlagen wurden ausgewertet. Wahrend der Bearbeitung sowie
der frihzeitigen Beteiligung hat sich gezeigt, dass keine Sondergutachten und
vertiefende Untersuchungen zu Umweltaspekten erforderlich sind.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderli-
chen Informationen
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Informationen bestanden nicht.

Ubergeordnete Vorgaben

Rechtlich geschutzte Gebiete und Objekte

Im an das Plangebiet angrenzenden Aul3enbereich liegen das Landschafts-
schutzgebiet Glemswald, welches teilweise auch Fauna-Flora-Habitatgebiets-
status hat sowie die Naturschutzgebiete Rot- und Schwarzwildpark sowie
Blsnauer Wiesental.

Im Plangebiet kommen besonders geschitzte Biotope gemar

§ 30 Abs. 2 BNatSchG in Verbindung mit § 33 Abs. 1 NatSchG Baden-Wrt-
temberg, Stadtbiotope, Naturdenkmaler, archaologische Fundstellen, Gelande-
denkmaéler, gemal § 2 und 8§ 12 DSchG geschuitzte Gebaude und Sachge-
samtheiten vor. Aul3erdem treten besonders und streng geschutzte Arten ge-
mali § 44 BNatSchG auf. Das Plangebiet liegt aul3erhalb der Baumschutzsat-
zung. Nordlich der Haupt- bzw. M6hringer Landstral3e liegt Vaihingen in der
AuRenzone des Heilquellenschutzgebietes. Das Plangebiet liegt zudem teil-
weise im Trinkwasserschutzgebiet der Zonen I1, 111, I1IA und I11B.

Regionalplan
Der Regionalplan enthélt fir die mit diesem Bebauungsplan getroffenen Rege-
lungen zu Vergnugungsstatten keine Gbergeordneten Vorgaben.

Flachennutzungsplan/Landschaftsplan/Bebauungsplan

Der Flachennutzungsplan beinhaltet fiir das Plangebiet im Wesentlichen die
Darstellungen Wohn-, gemischte und gewerbliche Bauflachen, Flachen fir den
Gemeinbedarf sowie Offentliche Grunflachen, Wasserflachen und Verkehrsfla-
chen; dartiber hinaus stellt er Grinsanierungsbereiche und Grinkorridore dar.
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Die Darstellungen des Flachennutzungs- und des Landschaftsplanes, die fur
die bebauten Bereiche weitgehend identische Darstellungen enthalten, sind fur
die Planung nicht von Relevanz.

Sonstige fachrechtliche Umweltanforderungen: Ziele des Umweltschut-
zes aus Fachgesetzen und Fachplanungen, Beriicksichtigung bei der
Planaufstellung

Die Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und -planungen werden von
der vorliegenden Planung nicht beruhrt.

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile innerhalb der Vorha-
bensflache und im Einwirkungsbereich des Planvorhabens

Ubersicht (naturraumliche Lage, Nutzungen)

Das Plangebiet liegt im Naturraum dritter Ordnung ,Schwébisches Keuper-
Lias-Land" Uberwiegend im Naturraum vierter Ordnung ,Filder”, Teile werden
den Naturraumen vierter Ordnung ,Stuttgarter Bucht” und ,Schénbuch und
Glemswald“ zugeordnet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist bis auf Garten sowie private und
offentliche Griunflachen bebaut und versiegelt.

Im Westen und im Osten des Plangebiets befinden sich gréRere zusammen-
hangende, gewerblich genutzte Flachen (Am Wallgraben-West, Pascalstrale).
In der Ortsmitte Vaihingens im Umfeld des Vaihinger Markts und Bahnhofs
sind Uberwiegend gemischt genutzte Flachen zu finden. Fast alle tbrigen Fla-
chen des Siedlungskdrpers sind Wohnbauflachen, erganzt durch Gemeinbe-
darfsflachen und ganz untergeordnet auch Flachen anderer Nutzungen.

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet wird neben Gebieten mit gewerblicher Nutzung durch Wohn-
bauflachen mit unterschiedlicher Situation fir das Wohnumfeld charakterisiert.
Sie sind mit erholungsrelevanter Infrastruktur (Spiel-, Sport-, Grinflachen) aus-
gestattet.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Plangebiet befinden sich die flr den Innenbereich charakteristischen Habi-
tate der Siedlungsflachen (Gebaudekomplexe, Garten, Grunflachen, Grinanla-
gen, Brachflachen und Gleisanlagen, Fliel3gewéasser, Obstwiesen, Gehdlze),
die auch seltenen und gefahrdeten, darunter auch besonders und streng ge-
schitzten Arten, Lebensraum bieten kdnnen. Im Geltungsbereich liegen Natur-
denkmaler nach § 28 BNatSchG, Biotope nach § 30 Abs. 2 BNatSchG in Ver-
bindung mit § 33 Abs. 1 NatSchG Baden-Wirttemberg und Stadtbiotope. Das
Plangebiet liegt auRerhalb der Baumschutzsatzung. FFH- und Vogelschutzge-
biete liegen aul3erhalb des Plangebietes. Gesonderte Gutachten sind nicht er-
forderlich.

Schutzgut Boden

Die Bodenqualitat (BOKS) ist grof3tenteils fehlend bis gering, in den Wohnge-
bieten oft auch mittel. Im Stadtbezirk Vaihingen gibt es eine Vielzahl von Alt-
lastenflachen. Gesonderte Gutachten sind nicht erforderlich.
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Schutzgut Wasser

Die im Plangebiet vorherrschende Festgesteinsschicht tiber Tage entstammt
dem Unterjura, im Bereich Rohr hingegen dem Stubensandstein. Die Grund-
wasserleiter liegen innerhalb von Arietenschichten, Loss, Knollenmergel, Psilo-
notenton und Angulatensandstein sowie im Bereich Rohr innerhalb von Sand-
steinkeuper. Besonders die Arietenschichten verfiigen uber zahlreiche Grund-
wasseraufschlisse. Die Flie3gewasser Sindelbach, Schwarzbach und Stein-
bach finden sich im Plangebiet. Fiir die Fliisse wurden Uberschwemmungsge-
biete gemal § 65 WG Baden-Wiurttemberg festgesetzt, die teilweise im Plan-
gebiet liegen. Der den Rosentalsee und den Feuersee speisende Sindelbach
weist in seinem Verlauf an Rosental-, Volimoeller-, Friedhof- und Schocken-
riedstrale Uberflutungsflachen der Klassen HQ1o bis HQexrem auf. Ein Uber-
schwemmungsgebiet HQ1o0 nach der RechtsVO der Landeshauptstadt Stutt-
gart von 1982 stellen dabei die Flachen westlich der Freibadstral3e 86 dar.
Das Plangebiet liegt teilweise in der AuRenzone des Heilquellenschutzgebiets
fur die staatlich anerkannten Heilquellen in Stuttgart-Bad Cannstatt und Stutt-
gart-Berg. Das Plangebiet liegt teilweise im Trinkwasserschutzgebiet der Zo-
nen I, Ill, 1A und IlIB.

Schutzgut Klima und Luft

Entsprechend den klimatisch stark unterschiedlich wirkenden Nutzungen stellt
der Klimaatlas folgende Klimatope fur das Plangebiet dar: Bahnanlagen-, In-
dustrie-, Gewerbe-, Stadt-, Stadtrand-, Gartenstadt- und Freilandklimatop. Es
dominieren bebaute Gebiete mit klimarelevanter Funktion neben Gebieten mit
geringer oder bedeutender klimarelevanter Funktion oder klimatisch-lufthygie-
nischen Nachteilen. Entlang der Hauptverkehrsstral3en und Bahnanlagen sind
Bereiche mit hohen, sehr hohen und extremen Belastungen durch Emissionen
gekennzeichnet. Angrenzend an die besiedelten Gebiete sind bodeninversi-
onsgefahrdete Gebiete und Kaltluftproduktionsgebiete vorhanden.

Aufgrund der Hanglagen im Stadtbezirk bilden sich flachenhafte Kaltluftab-
flusse in die niederen Lagen. Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des
Luftreinhalte-/ Aktionsplanes fur den Regierungsbezirk Stuttgart, Teilplan Lan-
deshauptstadt Stuttgart.

Schutzgut Landschaft
Das Stadt- und Landschaftsbild im Plangebiet wird durch die Siedlungsflachen
gepragt (vgl. Kap. 2.1).

Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachgdter

Im Plangebiet liegen zahlreiche archéologische Fundstellen, Baudenkmale,
historisch-kulturell bedeutsame Gebaude, Elemente, Gebaudegruppen und
Ensembles.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfih-
rung der Planung (Status-quo-Prognose)

Bei Verzicht auf die Planung kdnnen die Zielsetzungen der Vergnigungsstat-
tenkonzeption nicht rechtsverbindlich umgesetzt werden. Ziel des Bebauungs-
plans ist es, die Zulassigkeit von Vergnugungsstatten und anderen Einrichtun-
gen im Geltungsbereich zu regeln. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung besteht
die Gefahr, dass sich durch die Ansiedlung von Vergnigungsstéatten und von
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4.2

dem Vergnugen dienenden gewerblichen Betrieben durch Stérungen in der un-
mittelbaren Nachbarschaft dieser Betriebe und durch ,Trading-down-Effekte*
nachteilige Auswirkungen insbesondere auf das Wohnumfeld und somit auf die
Schutzguter Mensch (Larm, stadtebauliche Struktur, soziales Geflige) und
Landschaft/Stadtbild ergeben kénnen. Strukturelle oder bauliche Veranderun-
gen sind auf Grundlage des derzeit geltenden Planungsrechtes weiterhin mog-
lich und zul&ssig.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung

Einfuhrung

Da es sich bei der Planung um Regelungen hinsichtlich der Zuléassigkeit von
Vergnugungsstatten (z. B. Spielhallen) sowie gewerblichen Nutzungen wie
Wettblros, Bordelle und bordellartige Betriebe fur ein Bestandsgebiet handelt,
sind Auswirkungen auf die Umwelt insbesondere auf das Schutzgut Mensch
gegeben.

Schutzgut Mensch

Die durch die Planung vorgesehenen Festsetzungen dienen im Wesentlichen
dem Schutz und der Erhaltung der vorhandenen stadtebaulichen und sozialen
Strukturen und der Vermeidung von Fehl- bzw. unerwinschten Entwicklungen
im Stadtbezirk.

Die Ortsmitte von Vaihingen weist eine hohe funktionale Dichte und ein stabi-
les Bodenpreisgefiige auf und hat somit die besten Voraussetzungen fir eine
Nutzungsvertraglichkeit von Vergnigungsstatten. Drei bestehende bauord-
nungsrechtlich genehmigte Spielhallen erhalten einen erweiterten Bestands-
schutz. Diese Vergnigungsstatten befinden sich bis auf den Betrieb am Vai-
hinger Markt 4 aul3erhalb des C-Zentrums Vaihingen. Im Zulassigkeitsbereich
Ortsmitte Vaihingen, in den Kerngebieten nordlich der Hauptstral3e (Haupt-
straf3e 28, 30) sowie sudlich der Hauptstral3e (Hauptstral3e 31, 41 und Robert-
Koch-StralRe 2) und im publikumsorientierten Gewerbegebiet Wallgraben-West
sind nach geltendem Recht Vergntigungsstatten zum Teil bereits ausnahms-
weise zulassig. Teilweise werden Vergnigungsstatten, die seither ausge-
schlossen waren, in diesen Bereichen wie unter 1.1.5 angegeben kinftig aus-
nahmsweise zulassig. Durch die Abstandsregelung und den Ausschluss von
Spielhallen und Wettbiros im Erdgeschoss wird die Zulassigkeit im Vergleich
zu den bestehenden Bebauungsplanen weiter eingeschrankt. Die Ausnahme
wird nur gewahrt, wenn von diesen Nutzungen keine Belastigungen oder Sto-
rungen ausgehen kénnen, die fur die Umgebung nach der Eigenart des Gebie-
tes unzumutbar sind. Durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind
lediglich eine geringe Anzahl zusatzlicher Vergnigungsstatten und Wettbiros,
die keinen Vergnugungsstattencharakter haben, méglich. Damit werden die

0. g. moglichen nachteiligen Auswirkungen auf das Wohnumfeld und das
Schutzgut Mensch vermieden.

Da diese Nutzungen im Plangebiet weiter beschrankt werden, fuhrt die Pla-
nung langfristig zu guinstigen Wirkungen auf das Wohnumfeld.

Durch Verdrangung derartiger Nutzungen aus larmempfindlichen Bereichen
kann es langfristig zu einer Verringerung von Larmbelastungen kommen.
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Die Planung fuhrt nicht zu einer Veranderung der Verkehrsinfrastruktur und
auch nicht zu wesentlichen Verlagerungen von Verkehrsstromen.

Das Vorhaben hat fir den Betrachtungsraum damit insgesamt positive Auswir-
kungen auf das Schutzgut Mensch.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Planung regelt nur die Art der zulassigen Nutzungen. Das Mal3 der bauli-
chen Nutzung wird gegeniber dem derzeit giltigen Mal3 nicht gedandert. Es
werden keine neuen Baumoglichkeiten eroffnet. Die Inanspruchnahme von
Garten, Grunflachen und Grunanlagen auf Grundlage dieser Planung ist nicht
zulassig. Die Planung hat daher keine Auswirkung auf Biotop- und Nutzungsty-
pen oder Biotopkomplexe. Das Vorhaben entfaltet weiterhin keine Fernwirkun-
gen, so dass Beeintrachtigungen von FFH- und Vogelschutzgebieten ausge-
schlossen werden kdnnen. Die Planung zeigt keine nachteiligen Wirkungen
auf den Baumbestand sowie die im Bezirk heimischen Tier- und Pflanzenar-
ten.

Schutzgut Boden

Die Planung regelt nur die Art der zulassigen Nutzungen. Das Mal3 der bauli-
chen Nutzung wird gegeniber dem derzeit giltigen Mal3 nicht gedndert. Die
Planung fuhrt nicht zu Verdnderungen der Nutzung der Bodenoberflache und
somit nicht zu Veranderungen fir das Schutzgut Boden.

Mit der Planung ist keine Veranderung der BOKS-Index-Punkte verbunden.

Schutzgut Wasser

Die Planung regelt nur die Art der zulassigen Nutzungen. Das Malf3 der bauli-
chen Nutzung wird gegeniber dem derzeit giltigen Mal3 nicht gedndert. Die
Planung fuhrt nicht zu Veranderungen fir das Schutzgut Grundwasser bzw.
Oberflachengewasser.

Schutzgut Klima und Luft

Die Planung regelt nur die Art der zulassigen Nutzungen. Das Malf3 der bauli-
chen Nutzung wird gegeniiber dem derzeit giltigen Mal3 nicht gedndert. Die
Planung fuhrt nicht zu Veranderungen fur das Schutzgut Klima und Luft.

Schutzgut Landschaft

Die Planung fuhrt nicht zu Veranderungen fir das Stadt- und Landschaftsbild.
Vergniugungsstatten sind nur ausnahmsweise zulassig, sofern das Ortsbild
nicht beeintrachtigt und die Eigenart des Baugebiets gewahrt wird.

Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachgdter
Die Planung fuhrt nicht zu Veranderungen fir das Schutzgut Kultur- und sons-
tige Sachguter.

Sonstige Angaben

Die Planung hat keine Auswirkungen auf die Vermeidung von Emissionen, den
sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwassern oder auf Plane des Ab-
fallrechtes. Sie hat weiterhin keine Auswirkungen auf die Nutzung erneuerba-
rer Energien, den sparsamen und effizienten Umgang mit Energie, den Klima-
schutz oder die Anpassung an den Klimawandel.

29



Malnahmen zu Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Auf der Grundlage der Fachgesetze besteht eine Verpflichtung, erheblich
nachteilige Umweltauswirkungen zu vermeiden, unvermeidliche Auswirkungen
durch entsprechende MalRnahmen zu verringern bzw. auszugleichen.

Da mit der Planung bei allen Schutzgitern negative oder gar erheblich nachtei-
lige Umweltauswirkungen nicht verbunden sind, sind MaRnahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und zum Ausgleich nicht erforderlich.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Planung regelt nur die Art der zulassigen Nutzungen. Das Malf3 der bauli-
chen Nutzung wird gegeniiber dem derzeit gultigen Maf3 nicht geandert. Es
werden keine neuen Baumaoglichkeiten er6ffnet. Die Inanspruchnahme von
Garten, Grunflachen und Grunanlagen auf Grundlage dieser Planung ist nicht
zulassig. Mit der Planung sind daher keine Eingriffe in Natur und Landschaft
verbunden, Ausgleichsmal3nahmen sind nicht erforderlich.

Geplante MaRBnahmen zur Uberwachung erheblicher nachteiliger Umwelt-
auswirkungen auf die Umwelt (Monitoring)

Da mit der Planung keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt verbun-
den sind, sind besondere MaRnahmen zur Uberwachung nicht erforderlich.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Planung werden fir ein Bestandsgebiet lediglich Regelungen hinsicht-
lich der Zulassigkeit von Vergniigungsstatten (z. B. Spielhallen) sowie gewerb-
lichen Nutzungen wie Wettburos, Bordelle und bordellartige Betriebe getroffen.
Die Festsetzungen dienen der stadtebaulichen Ordnung zum Schutz des Be-
standes. Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind mit der Planung
nicht verbunden.

Literatur/Quellen/herangezogene Unterlagen und Planwerke

Regionalplan

Flachennutzungsplan

Landschaftsplan

Klimaatlas

Bestehende Bebauungsplane

Luftbild

Vergnugungsstattenkonzeption fur Stuttgart - Neue Regelungen zur Steuerung
von Vergnugungsstatten in Stuttgart

Amt fir Stadtplanung und Wohnen
Stuttgart, 22. Januar 2020

Dr.-Ing. Kron
Stadtdirektor
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