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Ubersichtsplan (ohne MaRstab)
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2.1

2.2

Erfordernis der Planaufstellung

Der Gemeinderat hat am 23.11.2006 das ,Einzelhandelskonzept flr die Stadt
Vaihingen an der Enz und die Gemeinden Eberdingen und Sersheim* (vom Juni
2006, Buro Acocella, Lérrach) beraten (D 282/1/06). U. a. wurde beschlossen:
,Die Verwaltung wird beauftragt, die Stadtgebiete im Sinne des Einzelhandels-
konzepts auf die Zulassung von Sortimenten und Einzelhandelsbetriebstypen zu
prufen und ggf. Beschlussvorschldge fur die Aufstellung bzw. Anderung von Be-
bauungsplénen zu unterbreiten®.

Ziel des Einzelhandelskonzepts ist es, Strategien, die die Innenstadt fordem,
aufzuzeigen und Entwicklungen (im Einzelhandel), weiche die Innenstadt als
zentralen Einkaufsstandort schadigen, zukunftig zu vermeiden. Ein wichtiges E-
lement ist die (passive) Steuerung des Einzelhandels tUber die Aufstellung bzw.
Anderung von Bebauungsplanen.

Die Ansiedlung von Einzelhandel wurde teilweise im Widerspruch zu den Emp-
fehlungen des Einzelhandelskonzeptes Vaihingen stehen.

Rahmenbedingungen

Uberértliche Planungen

Regionalplan
Der Regionalplan trifft Regelungen (Grundséatze und Ziele) zur Entwicklung des

Einzelhandels (Kapitel 2.7) — insbesondere des groRflachigen Einzelhandels. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt noch im ,Ergénzungsstandort”.

Dies bedeutet, gro3flachiger zentrenrelevanter Einzelhandel ist grundséatzlich un-
zul&ssig. Sonstiger groRflachiger Einzelhandel ist dagegen grundsatzlich zulds-
sig. Da mit der Bebauungsplanédnderung keine Zulassung von grof¥flachigem
Einzelhandel angestrebt bzw. erméglicht wird, sind keine Konflikte mit Zielen und
Grundséatzen der Regionalplanung gegeben.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft (1980 einschlieRlich
der 2. Anderung 1998).

Der FNP stellt eine Wohnbauflache und eine gewerbliche Bauflache im Gel-
tungsbereich dar.

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Vaihingen an der Enz und die Gemeinden
Eberdingen und Sersheim (Buro Acocella, Lérrach, Juni 2006).

Das Gutachten ist Grundlage fur das st&dtebauliche Konzept bzw. fur die Bebau-
ungsplananderung.

Stadtebauliches Konzept zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Vaihin-

gen, Januar 2007.
Dies ist die Grundlage und zentrale Begrindung fur die Bebauungsplanénde-

rung.




2.3

2.4

3.1

3.2

Bestehende Rechtsverhéltnisse

Der Bebauungsplan datiert aus dem Jahre 1997. Er trifft keine Regelungen zum
Einzelhandel.

Verfahrensablauf

Einleitungsbeschluss und Entwurfsbeschluss - Gemeinderat: 02.05.2007
Beschreibung des Planungsgebiets

Lage

Das Plangebiet bildet einen Teil des sudlichen Ortsrandes Vaihingens. Der 6stli-
che gewerbliche Teil liegt unmittelbar gegentiber dem stark von Einzelhandel ge-
pragten Gewerbegebiet Flosch.

Stadtebaulicher Bestand

Das Plangebiet ist weitgehend bebaut. Im &stlichen Teil mit gewerblicher Nut-
zung. Ansonsten mit WWohnnutzung.
Im Plangebiet befinden sich keine zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen:

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Die Bebauungsplananderung trifft ausschlieRlich Festsetzungen zum Einzelhan-
del und auch nur fir das Gewerbegebiet.

Die Regelung begriindet sich aus der Lage im Siedlungsgefiige und der Zuord-
nung zur Innenstadt als dem zu schiitzenden Einzelhandelsstandort. Siehe auch
~otadtebauliches Konzept zur Steuerung des Einzelhandels in Vaihingen* (Janu-
ar 2007) — insbesondere Ziffer 3.

Das Gewerbegebiet soll grundsatzlich in seinem Charakter erhalten bleiben. Der
Einzelhandel hat bisher keine Bedeutung und soll auch zumindest im zentrenre-
levanten Bereich nicht weiter entwickelt werden.

Aufgrund des unmittelbar westlich angrenzenden Wohngebietes wurde im Ge-
werbegebiet ausnahmsweise Einzelhandel der Nahversorgung und des téglichen
Bedarfs zugelassen (mit Fldchenbegrenzung), um insbesondere kleinere Laden
wie z. B. Backer oder Metzger nicht grundsatzlich auszuschlieRen.
Nichtzentrenrelevantem Einzelhandel wurde in einem deutlich untergeordneten
Umfang noch zentrenrelevante Sortimente zugestanden. Dieses Gebiet soll nicht
schlechter gestellt werden als andere vergleichbare Gebiete. Vom Umfang des
zulassigen zentrenrelevanten Einzelhandels sind keine nachteilige Auswirkungen
auf die Innenstadt zu erwarten.

Das Wohngebiet wurde nicht in die Anderung mit einbezogen, wie auch in ande-
ren vergleichbaren Bereichen. Aufgrund der Bestandsituation und den bereits
bestehenden planungsrechtlichen Rahmenbedingungen sind fur die Innenstadt
negative Entwicklungen beim Einzelhandel nicht zu erwarten.



5. Umweltpriifung

Im vereinfachten Verfahren gemafll §13 BauGB sind eine Umweltprifung, der
Umweltbericht, Angaben Gber umweltbezogene Informationen und zur Uberwa-
chung nicht erforderlich.

6. Eingriffs-/Ausgleichsbewertung

Eine Eingriffs-/Ausgleichsuntersuchung ist offensichtlich nicht erforderlich. Der
Gebietscharakter oder das Mal} der baulichen Nutzung wird hierdurch nicht ver-
andert.

7. Stéddtebauliche Daten (ca. — Werte)

Bestand ha %
Gesamtflache des Bebauungsplangebiets 3,6 100

Aufgestellt: Stadtplanungsamt, Vaihingen an der Enz, 16.02.2007



Anhang

Stadtebauliches Konzept zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
fur die Stadt Vaihingen an der Enz, 30.01.2007, Stadtplanungsamt

Auszug
3. Stadtebauliches Konzept (siehe Lageplan, Anlage 1)

Far das Konzept sind die Ziele des Einzelhandelskonzepts, wie sie vom GR am
23.11.2006 beschlossen wurden (siehe Anhang 1) malRgebend. Zu beachten sind auch
die Ziele und Grundséatze des Regionalplans zum Einzelhandel, wobei diese sich auf
Einzelhandelsgro3projekte (groRflachiger Einzelhandel) beziehen.

Bereich 1 - zentrale innenstadtnahe Zone

Es handelt sich hierbei um einen weitgehend unbeplanten Innenbereich. Aufgrund der
Lage im Siedlungsgefiige und der Bestandsituation im Einzelhandel lassen sich 3 Be-
reiche abgrenzen — mit unterschiedlichen Eignungen fur Einzelhandel und Regelungs-
anforderungen.

Im unbeplanten Innenbereich bietet das BauGB seit Januar 2007 die Méglichkeit, ,Be-
bauungsplane zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" aufzustel-
len (§9(2a)BauGB). Man kann sich auf einfache Bebauungsplane beschranken, d. h.
die Festsetzung von Baugebieten gemaR BauNVO ist nicht erforderlich. Von dieser
Méaglichkeit soll im Bereich 1 (und im unbeplanten Teil von Bereich 3 ) Gebrauch ge-
macht werden.

Bereich 1.1 entlang der Franckstrale und Stuttgarter Stral3e bis Kehlstral3e.

Dieser Bereich weist noch einen unmittelbaren optischen und auch fuRlaufigen Zusam-
menhang mit der Innenstadt (einschlieBlich Samann) auf. Es handelt sich hier um eine
kleinteilige Baustruktur. Es ist nicht zu erwarten, dass die weitere Entwicklung von zent-
renrelevantem Einzelhandel sich nachteilig auf die Innenstadt auswirken kénnte. Ein-
schrankungen zum Einzelhandel sind somit nicht notwendig.

Bereich 1.2 entlang Hans-Krieg-Stral’e und Stuttgarter Strale (6stlich Samann/ Kehl-
stral3e)

Der optische und auch fuBlaufige Bezug zur Innenstadt ist nicht mehr gegeben. Es sind
einige gréRere zur Umnutzung vorgesehene oder geeignete Flachen vorhanden.

Die Ansiedlung von weiterem zentrenrelevanten Einzelhandel wirde der Innenstadt e-
her schaden und ist deshalb auszuschlieBen. Dagegen ist die Ansiedlung von nicht
zentrenrelevantem Einzelhandel — durchaus auch grof3flachiger — erwiinscht — vor allem
zur allgemeinen Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Vaihingen.
Durch die Lage an der Hauptverkehrsstralle ist auch eine gute ErschlieBung gegeben.
Zudem sind diese Flachen aufgrund der relativ hohen Immissionsbelastung fur Wohnen
sehr problematisch. Ausnahmsweise kann Einzelhandel, der dem taglichen Bedarf dient
und eine Verkaufsflache von 50 gm pro Gebaude nicht Uberschreitet, zugelassen wer-
den. Dies ist im Hinblick auf die relativ starke Pragung mit Wohnen vor allem aber den
beidseitig angrenzenden Wohngebieten vertretbar. Der Bereich 1.2 sollte hier nicht
schlechter gestellt werden als ein ,Reines Wohngebiet im Wolfsberg oder auf dem
Réthenhard, wo z. Bs. ein Backerladen regelmaRig zulassig ist..



Bereich 1.3 - zwischen Bereich 1.1. und 1.2.

Dieser Bereich ist bereits heute stark durch Wohnen gepragt. Durch die zentrale aber
auch vergleichsweise ruhige Lage zeichnet sich dieser Bereich als Wohnstandort aus
und es spricht nichts dagegen, wenn sich hier ein reines Wohngebiet entwickelt. Die
ErschlieBungsbedingungen sind fur den Einzelhandel eher unglnstig. Fur diese Berei-
che ist Einzelhandel grundsatzlich auszuschlieBen. Dies berthrt nicht den Bestands-
schutz (z. B. Fahrradgeschaft) .

Ausnahmsweise kann Einzelhandel, der dem taglichen Bedarf dient und eine Verkaufs-
flache von 50 gm pro Geb&ude nicht Uberschreitet, zugelassen werden. Auch hier gilt,
dass der Bereich nicht schlechter gestellt werden soll als ein ,Reines Wohngebiet".

Bereich 2 — Misch- und Gewerbegebiete ,Flosch* und ,Wolfsberg“ (entlang Stuttgarter
Stralle)

Dieser Bereich ist vollstdndig mit Bebauungsplénen belegt. Er ist stark durch (auch
zentrenrelevanten und grof¥flachigen) Einzelhandel gepragt. Die Verkaufsflache Uber-
wiegt deutlich jene der Innenstadt und stellt latent eine Gefahrdung der Innenstadt als
Einkaufsstandort dar. Andererseits handelt es sich hier um den Erganzungsstandort far
nicht zentrenrelevanten grof3flachigen Einzelhandel geman Zielen des Regionalplans.
Zentrenrelevanter Einzelhandel ist grundsétzlich auszuschlieRen.

Sofern groR¥flachiger (nicht zentrenrelevanter) Einzelhandel realisiert werden soll, bedarf
es der Ausweisung eines entsprechenden Sondergebietes. ErfahrungsgemaR werden
wegen der Vielfalt des Sortimentsangebots in den ,Randbereichen” auch zentrenrele-
vante Sortimente betroffen sein. Es wird vorgeschlagen, sich dann an der Regelung des
Regionalplans zu orientieren: max. 3 % der Verkaufsflache und max. 350 m?, wobei
beide Werte Obergrenzen darstellen, die nicht Gberschritten werden durfen. Zudem soll-
te bei diesen Sortimenten ein Bezug zu den Kernsortimenten vorhanden sein: z. Bs.
Bettwasche (= Heimtextilien = zentrenrelevant) als Ergénzung zu ,Danisches Bettenla-
ger* (= Mébel = nicht zentrenrelevanter Einzelhandelsbetrieb). Diese Uberlegungen
kommen aber erst bei einem konkreten Vorhaben und einer entsprechenden Bebau-
ungsplanénderung zum Tragen.

Um den Einzelhandel unterhalb der Schwelle zur GroRflachigkeit nicht schlechter zu
stellen sollte hier eine analoge Regelung in den Bebauungsplanfestsetzungen (Gewer-
be- oder Mischgebiet) getroffen werden. Fur Einzelhandelsbetriebe unterhalb 800 m?
Verkaufsflache wére als Obergrenze fur zentrenrelevante Randsortimente ca. 10% und
30 m? anzusetzen.

Bereich 3 — Misch- und Gewerbegebiete Fuchsloch (nérdlich Jauerniger und Asch-
mannstralie).

Bereich 3 ist weitgehend mit qualifizierten Bebauungsplénen Uberplant. Lediglich der
Streifen nérdlich der Jauerniger StraRe ist unbeplanter Innenbereich. Der Bereich 3
weist kaum Einzelhandelsnutzung auf und ist eindeutig durch produzierendes Gewerbe
gepragt.

Dies soll erhalten bleiben, d. h. Einzelhandel ist grundsatzlich auszuschlieRen. Aus-
nahmsweise ist Einzelhandel im direkten betrieblichen Zusammenhang mit dem ent-
sprechenden Gewerbebetrieb zuldssig, soweit es sich um nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandel handelt und dieser flachenmaRig untergeordnet ist.



Bereich 3.2 — Grundsttcke nérdlich der Jauemniger - und sudlich der Grempstr.

Aufgrund des sudlich angrenzenden Wohngebietes kann fir den Bereich 3.2 aus-
nahmsweise Einzelhandel, der dem taglichen Bedarf dient und eine Verkaufsflache von
50 gm pro Gebaude nicht Uberschreitet, zugelassen werden.

Generelle Regelungen

Far die Unterscheidung zentren- / nichtzentrenrelevanter Einzelhandel ist der Sorti-
mentskatalog des Einzelhandelskonzepts malgebend (siehe Anhang 2).

Gemal § 11 Bau NVO sind ,grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, La-
ge oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen® nur in Kerngebieten und Sondergebieten zuldssig. Die Diskussion Uber die Zu-
l&ssigkeit wird oft auf die Verkaufsflache (800 m? als Grenze zur Grof¥flachigkeit) redu-
ziert und dabei Ubersehen, dass in einem Gewerbegebiet auch groflachiger Einzel-
handel zulassig ist, sofern nachgewiesen wird, dass die o. g. Bedingungen beriicksich-
tigt werden. Dies fuhrt oft zu Streit, wenn von dem Vorhabentrager ein entsprechendes
,Gutachten* vorgelegt wird. Um dies zu vermeiden und zur Klarstellung wird zukinftig
,Einzelhandelsbetriebe mit Uber 800 m** grundsatzlich ausgeschlossen. Damit waren
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe (auch unter 800 gm), die sich nach Art, Lage oder
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
~auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kén-
nen immer noch ausgeschlossen. Allerdings ware dann die Gemeinde in der Nachweis-
pflicht.

Anhang 1

Beschluss des Gemeinderats vom 23.11.2006 (iber den Zielkatalog zum Einzelhandels-
konzepts

1. Die nachfolgend beschlossenen Inhalte des Einzelhandelskonzepts sind Grundlage
fur Entscheidungen bezliglich kiinftiger Einzelhandelsansiedlungen.

2. Zielkatalog
2.1  Die mittelzentrale Versorgungsfunktion vonVaihingen soll gestarkt werden.
2.2 Die Nahversorgungsfunktion soll erhalten und gestarkt werden.

2.3  Die Einzelhandelszentralitat der Innenstadt sowie der Ortszentren soll erhalten
und gestarkt werden.

2.4 Die Einzelhandels-/Funktionsvielfalt der Innenstadt und der Ortszentren soll er-
halten und gestarkt werden.

2.5 Das Einzelhandelskonzept soll Investitionssicherheit (nicht Renditesicherheit) und
Entscheidungssicherheit flir stadtebaulich erwiinschte Investitionen schaffen.

2.6  Gewerbegebiete sind fur Handwerk und produzierendes Gewerbe zu sichern.



