STADT ESSLINGEN AM NECKAR Stadtplanungsamt
Den 19. Marz 1892

Be griundung

zum Bebauungsplan Westlich der Bahnhofstrasse
im Planbereich 01 “Tonenstadt I°
gem8B & 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

Grund fir die Aufstellung des Bebauungsplanes
g5

Im Plangebiet liegt eine Bauanfrage vor, die die Errichtung einer
Spielhalle zum Inhalt hat. Betriebe dieser Art und die von ihnen
ausgehenden Beeintrdchtigungen stehen jedoch nicht im Einklang mit
den planerischen Absichten. Aus diesem Grund ist die Aufstellung
cines Bebauungsplanes erforderlich, der die Zuldssighkeit von
Vergniigungsstiatten regelt.

Geltendes Recht, Zusammenhidnge mit anderen Flanungen

Tm Flichennutzungsplan 19390 fiir den Nachbarschaftsverband Stuttgart
int der Geltungshbereich als gemischte Baufliche dargestellt.

Fiir das Quartier zwischen Berliner-, Martin-, Bahnhof- und Fleisch-
manusiraBe liegt ein Bebauungsplan aus dem Jahr 1986 vor, der die-
sen Bereich als Kerngebiet gem. & 7 Baunutzungsverordnung {(BauNVO)
von 1977 festsetzt. Der Bereich des Quartiers Berliner-, Schelz-
tor—, Babnhof- und MartinsiraBe ist in einem nichtgqualifizierten
Bebauungsplan aus dem Jahr 1964 ebenfalls als Kerngebiel fesige-
setzt.

Mit Beschlufl vom 21.05.1890 hat der Gemeinderat fir den Planbereich
eine Veridnderungssperre erlassen, die zur Sicherung der Planungsab-
sichten erforderlich ist.

AusschluB von Vergniigungsstdtten und Gewerbebetrieben, die der ge-
werblichen Unzucht dienen.

Unter dem Begriff Vergnigungsstitten werden im Stddtebaurechl ge-
warbliche Anlagen und Betviebe besonderer Art zusammengefaBit. Sie
sind einerseits gegen Schank— und Speisewirtschaften {auch wenn
diese Tanzgelegenheiten im Sinne des "Tanz-Cafs"” oder einzelne
Spiel- und Musikautomaten anbieten) und andererseits gegen Anlagen
fir kulturelle und/oder sportliche Zwecke abzugrenzen. Zu diesen
letztgenannten Anlagen zdhlen zum Beispiel Theater, Schauspielhiu-
ser, Opern, Kleinkunstbithnen, satirische (politische) Kleinkunst-
biithnen {wie zeitkritische Kabaretts), Lichtspielthealesr, sofern
iiberwiegend iibliche Filme gezeigt werden, Einrichtungen und Anla-
gen, die — weitgefaBt - sportlichen Zwecken dienen {Sport-Cenler,
Hallen fiir Squash, Tennis etc.).



Vergnigungsstatten im stddtebaurechtlichen Versténdnis umfassen al-
s0 lediglich Anlagen, Beltriebe und Nultzungen, die der Befriedigung
bestimmter Triebe und Bediirfnisse und der Zersireuung durch die
Sinne dienen. O0ft sind Vergnigungsstdtten auf ménnliche Besucher
zugeschnitten. Vergunigungsstédtten sind somit
- Naght]okqlp jeder Art, Nachtbars, Striptease-Lokale, Tanz-PBars
-~ Variets und Kabaretts {(nicht jedoch die o. g. Kleinkunsthiithnen
und politisches Kabarett)
- Sex-Kinos, Video~Kabinen, Peep-Shows
Nicht-medizinische Sauna- und Massageeinrichtungen
- Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinosg, Spielbanken
- Diskotheken
fhnliche Einrichtungen und Anlagen, wie die hier genannlen und
die den gleichen Zwecken dienen.

Ob Kegel- und Bowlingbahnen ebenfalls dazugehoren, ist strittig und
kommt auf den Einzelfall an.

Offen ist, ob und wieweit Bordellbetriebe, Eros-Center und &dhnliche

Einrichtungen als Gewerbebetriebe, die der gewerblichen Unzucht
dienen, als Vergnigungsstéatten ange%ehen werden kénnen. Ein Bor-

de llbetr'eb entspricht nich dem typischen Erscheinungsbhild der
Vergniigungsstatte. Von den Standortanforderungen her eignet sich
dariberhinaus eher ein Standort auBerhalb oder am Rande des Blick-
feldes und der Treffpunkte der allgemeinen Offentlichkeit. Aller-
dings fithrt ein solcher Betrieb zu Unzutrdglichkeiten in Gebieten,
in denen auch gewohnt werden soll.

Stadtebauliche Besonderheiten des Plangebietes

Das Plangebiet umfassl die beiden westlich der BahnhofstrafBe gele-
genen Quartiere. In den ErdgeschoBzonen zur BahnhofstraBe hin sind
verschiedene Nutzungen vorhanden, die von Einzelhandel, Kino, Bank
bis zu Fast-Food reichen. Die BahnhofstraBe ist eine wichtige Ein-
kaufsstraBe mit zentraloértlicher Bedeulung. Der grofBstddlische Cha-
rakter wird durch die groBvolumigen Baukérper von Kaufh#éusern und
Dienstleistungsgebiuden gebildet. Mit der beabsichtigten Herausnah-
me des Durchgangsverkehrs und der Verbreiterung der Gehbereiche
wird die Voraussetzung dafir geschaffen, die BahnhofstraBle entspre-
chend ihrer iiberértlichen Bedeutung als Einkaufsschwerpunkt we iter
zu entwickeln.

Das siidliche Ende des Planbereichs stellt einen wichtigen Findang
fiilr FuBgénger in die BahnhofstraBe und in die historische Allstadt
dar:

Vom Omnibusbahnhof und vom Bahnhof mit S-Baha Stntion gelangen vie-
le FuBganger in die Einkaufsschwerpunkte BahnhofstraBe und FuBgén-
gerzone Altstadt.

Mit dem geplanten Umbau des Bahnhof-Vorbereichs wird diese Bedeu-
tung des Stadteingangs entsprochen und ebenfalls das Ziel ange-
strebt, den zentralértlichen Charakter dieses Stadtbereiches aufzu-
weirten.

Das ehemalige Schelztor-Gymnasium an der Berliner Strafle wird zur
Zeit von der Wirtschaftshilfe sowie fir die Unterbringung von Aus-
siedler und Asyvlbewerber genutzt. Langfristig sollen hier Nutzungen



untergebracht werden, die ebenfalls zur Attraktivititssteigerung
beitragen konnen.

Mit der Verbesserung der Situation fiir FuBgénger nach der Durchfiih-
rung der Verkehrsberuhigung in der BahnhofstraBe kann, unterstiitzt
durch die Neuordnung im angrenzenden Bereich bis zur Altstadl, das
Flangebiet fir die qualitative und zentralértlich bedeutsame Ein-
zelhandelsnutzung attraktiver gemacht werden.

Der Evhalt und Ausbau der Wohnnutzung in den Obergeschossen ist
wichtiger Bestandteil der Urbanitat des Planbereichs und stellt ein

wichtiges stéddtebauliches Ziel dar.
Im stddtebauliche Fehlentwicklungen, insbesondere auch hinsichilich

der Wohnqualitdt auszuschlieBen, sind die genannten Festsetzungen,
wie sich im folgenden deutlich éeigen wird, dringend erforderlich.

Stiddtebauliche Auswirkungen von Vergniigungsstatien

Die auszuschlieBenden Nutzungen fihren wmit unterschiedlicher Inten-
sitdt und Wirkung zur Verdrdngung von Nutzungen und zu einer Nive-
ausenkung im Planbereich.

- Die Verdrédngung bewirken in erster Linie Spielhallen, weil ange-
sichts erheblicher Umsétze und langer Offnungszeiten besonders
Lohe Mieten bezahlt werden kénnen.

— Die Niveausenkung erfolgt vor allem durch Sex-Shops, Sex-Kinos
und Peep— sowie Silriptease-Shows.

Bei den eigentlichen Sex-Shops kénuen in der Regel besondere stad-
lebauliche Grinde fir den AusschluBl verneint werden, denns die Ge-
fahr, daB solche Liden traditionelle Einzelhandelsgeschifte und
Dienstleistungsbetriebe verdridngen, ist kaum gegeben.

Ein Ausschlul dieger Einzelhandelseinrichtungen ist daher auch
nicht erforderlich.

Soweil aber solche Shops wmit anderen Nutzungen (Video-Kabinewn, Por-
nokino etec.) kombiniert werden, sind sie als Vergniigungsstatten zu
beurteilen und damit unzuléssig.

Mit dem AusschluBl von Vergniigungsstdtten soll verhindert werden,
dal diese Nutzungen zur Verdringung aalcher Einzelhandels- uand
Dienstleistungsbetriebe fiihren, die einen wichtigen Beitrag zur
Grilichen und iiberdrilichen Funktionserfiillung der Tunnenstadt lei-
sten. Diese Gefahr ist deshalb gegeben, weil die hier zu behandeln-
den Belriebe mil einem im allgemeinen geringen Aufwand sehr viel
Lihere Henditen erzielen konnen, als es einew iitblichen Dienstlei-
stungs— oder Einzelhandelsbetrieb méglich widre und somit in die lLa-
ge versetzt werden, iliber hoéhere Mieten die konventionellen Gewerbe
aus ihren Mietverhdlinissen zu verdridngen.
Eine Verdridngung kann auch indirekt durch die unmittelbare Nachbar-
schaft erfolgen: Liden mit einem Angebot {(Nahrung, Textilien, Kos-—
metik, Handaxbelt, Kinderausstattung etc.), das iiberwiegend Frauen
und Kinder anspricht, werden durch den Entzug von O8ffentlichkeit im
Einzugsbereich der hier zu behandeluden Nutzungen bis zur Ge-
schidftsaufgabe heeintrichtigt.



Die Folge ist in beiden Fallen die Verddung im zentralen Dienstlei-
stungs— und Warenangebot und der Verlust an lebendiger Vielfalt.

Das heutige Niveau des Planbereichs und vor allem der BahnhofstliaBe
s0ll aber angehoben werden, um die Attraktivitdat fir FuBganger,
Handel, Dienstleistungen und Wohnen erhéhen zu konnen. Eine Ver-
6dung, wie sie durch die auszuschlieBenden Nutzungen zu erwarton
ist, beeintridchtigt jedoch die Funktionsfdhighkeit dieses Bereichs.
Die innerstadtische Nutzungsvielfalt an Dienst- und Warenleistung
erfordert eine gréBtmégliche Offentlichkeit und Zuginglichkeit in
der Stadt. Vergniigungsstédtten der geschilderten Art schotten sich
sber gegen die Offentlichkeit ab, indem sie nur einer beslimmten
Klientel zu Verfigung stehen; sie vergriBern das Beldstigungspoten-
tial und bewirken somit eine Verddung des urbanen Lebens im 6ffent-
lichen Stadtraum, der jedoch mit hohem Aufwand attraktiver gemacht
werden soll.

Die Abwertung von Geschidftslagen fihrt sehr schnell zum Abwandern
von Kauferschichten (das auch, weil einem solchen Bereich die
§ffentlichkeit "entzogen" wird — Tabuzone - ), das wiederum bedeu-
tet die Schwachung der wirtschaftlichen Stérke des FPlanbereiches
wit Ausstrahlung auf die angrenzenden FuBlgédngerzonen und die Sanie-
rungsgebiete sowie Mingel in der Versorgungsfunktion. Letztendlich
wird die Selbsterhaltungsfihigkeit des Planbereichs gefahrdel. Das
heiBt, mit einerv solchen Entwicklung werden auch die Ziele der Sa-
nierung in den angrenzenden Sanierungsgebielen beeintréchtigt und
geleistete und kiinftige Investitionen von Bund, Land, Gemeinde uund
privater Hand in ihrer Wirkung geschwédcht.

Die Notwendigkeit, keine Einrichtungen der genannten Arten zuzulas-
sen, ergibt sich auch aus den nachteiligen Auswirkungen auf das in
nerstadtische Wohnen, das fiir eine vitale Innenstadt von zentraler
Bedeutung ist. Eine Verbesserung oder auch nur Erhaltung der Wohn-
nutzung in der Innenstadt wird durch die zu erwartenden Larmbeein-
trachtigungen bis weit in die Nacht, durch die Verschlechterung der
Versorgungssituation, durch Negativ-Image, durch erhdhtes Belédsti-
gungspotential, durch den Entzug von &ffentlichem Stadtrauw und der
damit verbundenen Beeintrdchtigung von Einrichtungen, die vor allem
von Kindern, Jugendlichen und (jungen) Frauen nachgefragt werden,
unmoglich gemacht.

Die Abwertung von Geschéftslagen, die Zerstidrung oder Beeintrichti-
gung funktionsfidhiger Versorungssirukturen, der Entzug von Offent-
lichkeit im Planbereich, die Beeintridchtigung der Nutzungsvielfalt
und das Beeintrdchtigen der Wohnnutzung in einen Vergniigungsviertel
sind daher besondere stadtebauliche Griinde, die den Ausschluf der
genannten Nutzungen im FPlanbereich rechtfertigen.

Stadtebauliche Auswirkungen von Gewerbebetrieben, die der gewerbli-—
chen Unzucht dienen

Fordellbetriebe, Eros—Center und dhnliche Betriebe, die der gewer-
blichen Unzucht dienen, fallen unter den Begriff "Gewerbebetriebe
aller Art" sofern sie nicht gleichzeitig dem Wohnen diemen. Das ge-
werbsm#éBige Unterhalten eines Betriebes, in dem der Frostitution



nachgegangen wird, ist ein Gewerbebetrieb im Sinne der BauNVG. OF
fen gelassen hat die Rechtsprechung die Frage, ob Bordellbetriebe
unter den Begriff Vergnigungsstédtte fallen. Ein Bordellbetrieb ist
aber auf jeden Fall ein Betrieb, der im Hinblick auf seine spezifi-
sche Standortanforderung und seine Auswirkungen zu Unzutrédglichkei-
ten in Gebieten fihren wird, in denen auch gewohnt werden soll.

Die negativen Auswirkungen auf das fiir die Vitalitédt des Planberei-
ches und der Innenstadt sehr wichtige Wohnen ergeben sich aus den
schon weiter oben genannten Griinden:

Verdringungseffekte gegeniiber der Wohnnutzung (hohere Mieteinnah-
men), Herabsetzung der Wohneignung durch die mit dem Gewerbebetrieb
einhergehenden typischen Begleiterscheinungen wie Entzug von &6f-
fentlichem Stadtraum ("Tabu-Zone") mit potenieller Beldstigungsge-
fahr fiir einen Teil der Stadtséffentlichkeit, Negativ-Tmage usw. und
in der Folge dessen eine schlechtere Auslastung deyr traditicnellen
Versorgungsstrukturen mit all ithren erst wirtschafilichen und dann
stddtebaulichen negativen Folgen.

Damit wiirde bei der Zulassung der genannten Gewerbebetriebe den Be-
strebungen der Stadtplanung, im Planbereich Nutzungsvielfalt, Ver-
sorgungsvielfalt, Wohnungsattraktivitat, wirtschaftliche Uherle-
bensfahigkeit und Entwicklungsfiahigheit sowie Offentlichkeit {urba-
ne Vitalitidt) zu erhalten und auszubauen, diamelral entgegengewirkt
und die bisher getidtigten und zukiinftigen Investitionen aus o6ffent-
lichen und privaten Mitteln in ihrer Wirkung in Frage gestellt.

Nicht genereller Ausschlufl dieser Nutzungen im Gemeindegebiet

Mit den genannten Beschrinkungen der zulédssigen Nulzungen wird das
stddtebauliche Ziel verfolgt, die innerstddtische Nutzungsstruktur
7u sichern. Fldchen mit leichter Erreichbarkeitl Tir FuBgéanger blei-
ben dem Ladeneinzelhandel bzw. den Dienstleistungsbetrieben vorbe-
halten, auferdem soll die Wohnnutzung von den Auswirkungen der
Vergniigungsstdtten verschont werden.

Die Abwidgung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander rechtfertigt die getroffenen Festsetzungen, zumal
#ine breite Palette von Nutzungsméglichkeiten erhalten bleibt und
die betroffenen Einrichtungen nicht im gesamben Gemeindegebiet
vollstdndig ausgeschlossen sind. Mit dem Bebauungsplan wird ledig-
lich die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten rdumlich gesteuert. Der
Pestandschutz zulidssig ausgeiibter Nutzungen bleibt unberihrt.

Kosten

Die Durchfiihrung dieser Planung verursacht keine Koslen.
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