Stads FACHBEREICH

Waiblingen STADTPLANUNG

Einfacher Bebauungsplan und Satzung tber Ortliche Bauvorschriften
»Bahnhof Neustadt —Zentrenkonzept und Vergnigungsstatten “

begrenzt wird der Geltungsbereich:
- im Norden durch die S-Bahntrasse der Linien S3
- im Osten und Stiden durch die Neustadter HauptstralRe (K 1909) und

- im Westen durch die StralRe ,Bahnhofsplatz”.

Planbereich 54
Begrindung
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Planungsanlass / 6ffentliches Interesse

Das Plangebiet befindet sich im unbeplanten Innenbereich und ist gré3tenteils bebaut. Es sind
noch zwei klassische Baullicken vorhanden. Die vorhandene Nutzung entspricht einer Gemen-

genlage, welche von Gewerbenutzung geprégt ist.

Fur das Plangebiet wurde bereits 1998 der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,,Zwi-
schen Neustadter Hauptstral3e (K 1909) und Murrtalbahn®, Planbereich 54, Gemarkung Neu-
stadt, gefasst, um fiir diesen Bereich die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordne-

te stadtebauliche Entwicklung zu schaffen.

Im Jahr 2008 wurde das Bebauungsplanverfahren wieder aufgegriffen und unter der Bezeich-
nung ,S-Bahnhof Neustadt — Fortschreibung und Umsetzung Zentrenkonzept” fortgefiihrt. Ziel
war es, die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in
diesem Bereich zu schaffen, eine stadtebauliche Ausgewogenheit der unterschiedlichen Nutzun-
gen im Gewerbegebiet herzustellen und somit eine Akkumulation unvertraglicher Nutzungen zu
vermeiden. AuRBerdem sollte deren Qualitdt und Quantitat stadtebaulich gewichtet werden und
entsprechend dem drtlichen Bedarf, unter Wahrung stadtebaulicher Gesichtspunkte , Festset-
zungen getroffen werden, welche einer fir die Innenstadt und die Gewerbegebiete in den Rand-
lagen kontraproduktiven Entwicklung entgegenwirken konnen. Es sollte die Art der baulichen
Nutzung definiert werden. Die Offentliche Auslegung in diesem Verfahren fand vom 16.02.2009
bis 16.03.2009 statt mit parallel durchgefiihrter Behdrdenbeteiligung. Im Zuge dieser Planung
stellten sich komplexe Konfliktsituationen vor allem im Hinblick auf LArmschutzproblematiken und

Nutzungsunvertraglichkeiten zwischen Wohnen und Gewerbe heraus.

Mit der neuesten Novelle des BauGB mit Wirkung vom 20.09.2013 wurde mit 8 9 Abs. 2b die
Moglichkeit erdffnet, im unbeplanten Innenbereich Vergniigungsstatten auszuschlie3en. Es be-
steht auRerdem die Mdglichkeit, das Verfahren nach § 13 BauGB als vereinfachtes Verfahren zu
fuhren. Fur die Kernziele der seit 2008 beabsichtigten Planung, n&mlich Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche und Erhaltung der Attraktivitat und Nutzungsvielfalt durch
Ausschluss einer nachteiligen Haufung von Vergniigungsstétten, steht somit ein einfaches pla-

nungsrechtliches Verfahren zur Verfligung.

Vor dem Hintergrund des bereits sehr lange laufenden Verfahrens (Aufstellungsbeschluss im
Jahr 1998) sowie der Tatsache, dass der Bebauungsplan kinftig als einfacher Bebauungsplan
gem. § 30 Abs. 3 BauGB durchgefuhrt werden soll, und damit auch inhaltliche Veranderungen
eintreten, empfiehlt die Verwaltung, das bisherige Bebauungsplanverfahren ,S-Bahnhof Neustadt

— Fortschreibung und Umsetzung Zentrenkonzept* aufzuheben und einen neuen Aufstellungsbe-
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schluss zu fassen. Das vorhergehende Verfahren soll auch deshalb nicht weitergefiihrt werden,
weil inhaltliche Grinde wie Larmproblematiken und teilweise Nutzungsunvertraglichkeiten (be-

stehendes Wohnen und Gewerbe) groRere Konflikte hervorrufen wirden.

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Stadt Waiblingen hat am 10.10.2013 den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan ,Bahnhof Neustadt — Zentrenkonzept und Vergniigungsstatten“ Planbereich 54,

Gemarkung Neustadt, gefasst.

Ubergeordnete Planungen

Im Regionalplan befindet sich die Flache des Geltungsbereiches innerhalb der ausgewiesenen
Siedlungsflache. Nachrichtliche Ubernahmen aus dem Landesentwicklungsplan (LEP): Waiblin-
gen ist zusammen mit Fellbach als Mittelzentrum (Doppelzentrum: Waiblingen/Fellbach) ausge-
wiesen (2.1.3.15). Beide Orte haben eine tUberértliche Versorgungsfunktion fir einen gemeinsa-
men Mittelbereich. Waiblingen liegt an den Landesentwicklungsachsen Stuttgart — Waiblin-
gen/Fellbach — Schorndorf (- Schwébisch Gmind) und Stuttgart — Waiblingen/Fellbach — Backn-
ang (— Schwabisch Hall).

Im Flachennutzungsplan 2015 des Planungsverbandes Unteres Remstal sind im Bereich des

Plangebiets gewerbliche Bauflachen ausgewiesen.

Rechtszustand

Das Plangebiet umfasst die im Flachennutzungsplan ,Unteres Remstal 2015* ausgewiesene
Gewerbeflache im Bereich des Bahnhofs Neustadt.

Es handelt sich bei diesem Plangebiet um einen unbeplanten Innenbereich, der grof3tenteils be-
baut ist. Es bestehen lediglich noch zwei Bauliicken, welche sich in stadtischem Eigentum befin-

den. Es ist fur diesen Bereich kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden.

Das Verfahren wird als vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB gefiihrt. Die Voraussetzungen
hierfir liegen vor. Der Plan enthalt lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 a BauGB und § 9
Abs. 2 b BauGB. Eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht nicht,
und fiir Eingriffe in Schutzgtter des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bestehen keine Anhaltspunkte.



Im vereinfachten Verfahren werden gemal 8 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von einer frihzeitigen Un-
terrichtung und Erdrterung abgesehen. Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein

Umweltbericht nach § 2a BauGB werden nicht durchgefihrt.



Stadtebauliche Ausgangssituation

Vorhandene Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine gréfi3tenteils aufgesiedelte Gemengenlage. Es
sind sowohl Wohnnutzungen, gastronomische Betriebe und gewerbliche Nutzungen vor-

handen.

Geldndeform und Topographie

Das Gelande fallt stark von Sidosten nach Nordwesten ab.

Vorhandene Ver- und Entsorqgungseinrichtungen

Da das Gebiet schon zum Grof3teil bebaut ist, sind gréi3tenteils die bendtigten Ver- und

Entsorgungseinrichtungen bereits vorhanden.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird tber die bestehende Stral3e ,Bahnhofsplatz® erschlossen, welche an

die Ortsdurchfahrtsstral3e, die Neustadter HauptstralR3e, anschliel3t.

Stadtebauliche Konzeption

Um eine zukuiinftige geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten kdnnen Bauvorha-

ben in diesem groftenteils aufgesiedelten Bereich gemald dem § 34 BauGB beurteilt werden.

Lediglich die Nutzungen, welche aus stadteplanerischer Sicht in diesem Bereich fur die Gematr-
kung Neustadt und fur die Stadt Waiblingen als negativ angesehen werden, sollen planungs-
rechtlich ausgeschlossen werden. Hierfur werden die durch die aktuellen BauGB-Novellen teil-

weise neu hinzugekommenen 88 9 Abs. 2 a und Abs. 2 b BauGB genutzt.

Gem. § 9 Abs. 2a BauGB werden innerhalb des Geltungsbereiches

zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen.

Von der Verbandsversammlung des Planungsverbandes Unteres Remstal wurde ein Zentren-
konzept erstellt, das die kiinftige Ansiedlung von Handelsbetrieben im Gebiet des Planungsver-

bandes regelt. Zielsetzung dieses Zentrenkonzepts ist die Erhaltung zentraler Versorgungsberei-



che zur Sicherung der Nahversorgung in den Stadt- und Ortslagen. Die Stadt Waiblingen hat
deswegen auf der Grundlage des Zentrenkonzepts in den Gewerbe- und Industriegebieten grof3-
flachige und nicht groR¥flachige zentrenrelevante Handelsbetriebe ausgeschlossen.

Zur effektiven Umsetzung des Zentrenkonzepts soll der Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente
auch in der vorliegenden von Gewerbenutzung gepragten Gemengenlage festgesetzt werden,

die sich aufgrund der Lage direkt am S-Bahnhof auch fur Handelsbetriebe besonders anbietet.

Gem. § 9 Abs. 2b BauGB werden innerhalb des Geltungsbereiches Vergniigungsstatten aus-

geschlossen.

Sie wirken sich in der Regel negativ auf das stadtebauliche Umfeld aus und stehen den stadte-

baulichen Zielen einer htherwertigen Nutzungsstruktur entgegen.

Aus stadtebaulichen Griinden und gemaf der Rahmenplanung fiir das Bahnhofsumfeld, welche
hier einen Dienstleistungsschwerpunkt vorsieht, sollen Vergniigungsstatten ausgeschlossen wer-
den, um Trading-Down-Effekte in diesem Bereich zu vermeiden.

Diese Anlagen kénnen Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe aus dem Gebiet verdrangen, da
sie moglicherweise héhere Mieten zahlen als andere zulassige Betriebe. Sie sind auch geeignet,
das geschéftliche Niveau der umliegenden Bereiche abzusenken und einen Trading-dowm-Effekt
auszultsen. Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe meiden Standorte in unmittelbarer Nahe ei-

nes Bordells oder einer bekannten Prostituiertenwohnung.

Wohnnutzung befindet sich im dstlichen Bereich des Plangebiets und westlich an das Plangebiet

angrenzend.

Das Plangebiet liegt unmittelbar an einem wichtigen Knotenpunkt des Offentlichen Personennah-
verkehrs (S-Bahnhaltestelle), der haufig auch von Kindern und Jugendlichen mit einer gewissen
Aufenthaltszeit, zum Beispiel fur den Schulweg, benutzt wird. Die unmittelbare Umgebung des S-
Bahnhofes ist damit aus Griinden des Jugendschutzes ahnlich schutzbedurftig wie eine Schule.
Aufgrund des Gebotes des Jugendschutzes sind im vorliegenden Plangebiet Vergnigungsstatten

auszuschliefRen.

Topografisch gesehen handelt es sich beim Plangebiet um einen Bereiche mit hoher Einsehbar-

keit und hoher Fernwirkung.

Die geschilderten Gesichtspunkte begrinden ein Verbot von Vergnligungsstatten.



Waiblingen hat - zusammen mit Fellbach als Mittelzentrum —eine Uberértliche Versorgungsfunkti-
on wahrzunehmen. Es besteht auch hinsichtlich ,problematischer* Nutzungen ein gewisser ,Ver-
sorgungsauftrag”. Aus diesem Grund wurden in der Kernstadt Bereiche ausgewiesen, in denen
Vergnigungsstatten unter bestimmten Voraussetzungen ausnahmsweise zuléssig sind. Dies ist
im Kerngebiet (Fronacker-, Albert-Roller- und Bahnhofstral3e) und Gewerbegebiet HeerstralRe in
Waiblingen-Siid der Fall.

Natur- und Umweltschutz

Das Plangebiet ist weitgehend aufgesiedelt/bebaut. Der Bebauungsplan dient der Innenentwick-
lung und tragt somit dazu bei, weitere Flachen im Aul3enbereich vor zuséatzlicher Versiegelung im
AulRenbereich zu schitzen. Gemal § 13 BauGB sind keine 6kologischen Ausgleichsmalinahmen
erforderlich. Da es sich bei diesem Bebauungsplan ausschlief3lich um einen Textbebauungsplan

handelt ist davon auszugehen, dass keine zusétzlichen Beeintrachtigungen entstehen.



Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Da es sich um ein grof3tenteils aufgesiedeltes Gebiet handelt und lediglich noch zwei Baulliicken
vorhanden sind, lasst sich die weitere stadtebauliche Entwicklung gut gemaf § 34 BauGB beur-
teilen und steuern. Aufgrund der genehmigten unterschiedlichen Nutzungen bestehen aus pla-
nungsrechtlicher Sicht nicht unerhebliche Nutzungskonflikte und schallimmissionsrechtliche Prob-
leme erschweren eine kurzfristige pragmatische Losung.

Aus den vorgenannten Grinden wird keine Art der baulichen Nutzung festgesetzt, sondern es
wird sich des § 9 Abs. 2a BauGB und des durch die letzte BauGB-Novelle neu eingefiihrten § 9
Abs. 2b BauGB bedient.

Ortliche Bauvorschrift

Werbeanlagen

Werbeanlagen kommen in der Gemengenlage eine besondere Bedeutung zu, da diese das Er-
scheinungsbild nachhaltig nach auf3en pragen. Die Lage des Plangebiets (Fernwirkung Richtung
Hohenacker), macht es erforderlich, besondere stadtebauliche Vorkehrungen hinsichtlich der
Gestaltung zu treffen. Des Weiteren dient die Festsetzung auch der Vermeidung von optischen

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes.

Ordnungswidrigkeiten

Diese Festsetzung soll der besseren Durchsetzung der im Bebauungsplan getroffenen Festset-

zungen dienen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Die Nachrichtlichen Ubernahmen stellen weitere 6ffentliche Belange dar, die durch die Bebau-
ungsplanung betroffen sein kdnnen, wie z. B. Altlastverdachtsflachen und dienen deren Erlau-
terung. (Siehe auch Anlage zur Begrundung: Informationsblatt Nr. 24 des Landratsamtes Rems-
Murr-Kreis )

Hinweise
Die Hinweise stellen weitere 6ffentliche Belange dar, die durch die Bebauungsplanung betroffen

sein konnen, wie z. B. Bodenschutz, Umweltschutz und Geotechnik und dienen deren Erlau-



terung. (Siehe auch Anlage zur Begrundung: Informationsblatt Nr. 3 des Landratsamtes Rems-

Murr-Kreis )

Flachenbilanz

Bebauungsplangebiet

Fir die Ausarbeitung des Bebauungsplans:

Waiblingen, 20.02.2014

gez. Priebe
B. Priebe, Blrgermeisterin
Dezernat Ill, Fachbereich Stadtplanung

ca. 3,1 ha

100 %
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Anlagen zur Begrindung
e Anlage 1l
Merkblatt des Landratsamts Rems-Murr-Kreis, ,Bauen im Bereich altlastverdachtiger Fla-
chen®, 05.02.2009
e Anlage 2

Merkblatt des Landratsamts Rems-Murr-Kreis, ,Bodenschutz bei BaumafRnahmen*,
06.02.2009
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