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Stellplatzsatzung der Stadt Spaichingen - Begriindung

Ausgangssituation

Die Zahl der erforderlichen Stellpldtze ergibt sich bisher aus der Verwaltungsvorschrift
tiber die Herstellung von Stellpldtzen (VwV Stellpldtze) und ist von der Nutzungsart
und GroRe des Vorhabens abhangig. Bei einer guten OPNV-Anbindung kann die An-
zahl der Stellplatze reduziert werden (OPNV-Bonus).

Bei erwlinschten Reaktivierungen, Erweiterungen und Neubauten in der Innenstadt
stellen die landesrechtlichen Regelungen zur Stellplatzpflicht oft ein Genehmigungs-
hindernis dar. Auch bei bloBen Umnutzungen ohne bauliche Verdnderungen miissen
zusétzliche baurechtlich notwendige Stellpldtze nachgewiesen werden (z.B. bei Um-
nutzung eines leerstehenden Ladenlokals als Gaststatte). Aufgrund der dichten und
kleinteiligen Baustruktur der Innenstadt lassen sich Stellplatze oft weder auf dem
Grundstiick selbst noch durch Baulasten auf Nachbargrundstiicken nachweisen. Dies
fiihrt zu erheblichen Investitionskosten bis hin zum Scheitern solcher - fir die Stadt-
entwicklung wiinschenswerter — Vorhaben.

Daher wird diese Stellplatzsatzung erlassen, die die spezifische Situation in Spaichin-
gen berticksichtigt und eine flexiblere Handhabung der bisher relativ starren Stellplatz-
vorschriften erméglicht.

Ziele der Stellplatzsatzung
Mit der Stellplatzsatzung sollen folgende Ziele verfolgt werden:

= Stidtebauliche Attraktivierung und dadurch Erhaltung der Wettbewerbsfahig-

keit der Innenstadt
= Unterstiitzung bei der Aufwertung und Belebung der Innenstadt durch Erleich-

terung stéadtebaulich wilnschenswerter Vorhaben

= Fo6rderung der Innenentwicklung
= Belebung der Zentren und der Quartiere durch kleine Ladden und Gastronomie-

betriebe

Reduzierung der Stellplatzpflicht und Zonierung

Im Vordergrund der Stellplatzsatzung fiir den Bereich Marktplatz und HauptstralRe
(Zone 1) steht eine differenzierte Reduzierung der Stellplatzpflicht.

Fur gewerbliche Anlagen, Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgeb&aude, Einzelhandels-
betriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
Tankstellen soll von der Stellplatzpflicht abgesehen werden, wenn stddtebauliche und
verkehrliche Belange nicht entgegenstehen (Bagatellgrenze).

Von dieser Reduzierung sind Wohnungen, Vergniigungsstétten sowie Betriebe und
Einrichtungen, die auf sexuelle Bedurfnisse orientiert sind oder bei denen die Aus-
ibung sexueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist, ausgeschlossen.
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Eine Reduzierung der Stellplatzpflicht bzgl. der notwendigen Stellplatze fiir den Neu-
bau von Wohnungen ist nicht vorgesehen. Es ist erforderlich, dass bei Neubauten die
erforderliche Anzahl an notwendigen Stellplatzen in Génze erstellt wird. Bei Teilung
von Wohnungen sowie bei Vorhaben zur Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum
durch Ausbau, Anbau, Nutzungsdnderung, Aufstockung oder Anderung des Daches
sind keine notwendigen Stellpldtze erforderlich zu errichten, wenn die Baugenehmi-
gung fur das betreffende Geb&dude mindestens finf Jahre zurickliegt (§ 37 Absatz 3

Satz 2 LBO).

Vergnligungsstétten sind von der Begiinstigung der Stellplatzsatzung ausgenommen,
um eine Verschérfung der mit diesen Nutzungen verbundenen Probleme nicht zu un-
terstutzen. In den letzten Jahren ist gerade auch eine Zunahme von Antrégen zur Er-
6ffnung von Spielhallen zu beobachten. Vergniigungsstétten, insbesondere Spielhal-
len, fithren durch ihr typisches Erscheinungsbild gerade nicht zu einer Aufwertung der
Innenstadt, sondern — im Gegenteil — durch den sogenannten Trading-Down-Effekte
sogar zu einer Verschlechterung der Situation. Auch im Zusammenhang mit Diskothe-
ken kann es zu Konflikten durch Beldstigungen im Umfeld aufgrund von Larm, Alkohol-
und Drogenmissbrauch und Schldgereien kommen. Vergniigungsstatten sind deshalb
von der Beglinstigung durch die Stellplatzsatzung ausgeschlossen.

Betriebe und Einrichtungen, die auf sexuelle Bedlrfnisse orientiert sind oder bei denen
die Ausiibung sexueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist, laufen, &hnlich
wie Vergniigungsstétten, den Zielen der Stellplatzsatzung zuwider, da sie zu Trading-
Down-Effekten und zu einer Stérung der Nachbarschaft fiihren. Daher sind diese
ebenfalls von der Begiinstigung durch die Stellplatzsatzung ausgenommen.

Eine Reduzierung der Stellplatzpflicht ist fur rollstuhlgerechte Stellplatze nicht vorge-
sehen, da diese Personengruppe nur schwer auf andere Verkehrsmittel ausweichen
kann. Daher sind notwendige rolistuhlgerechte Stellplatze ebenfalls von der Beglinsti-
gung der Stellplatzsatzung ausgenommen.

Um bei der Reduzierung der Stellplatzpflicht die unterschiedlichen stadtebaulichen und
verkehrlichen Strukturen und Anforderungen zu bericksichtigen, wird das Stadtgebiet
in zwei Zonen unterteilt:

Zone 1: Marktplatz und Hauptstralle

Die Abgrenzung erfolgt entsprechend dem zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans ,Hauptstrafe®, 3. Anderung.

Zone 2: Ubriges Stadtgebiet

Die 2. Zone umfasst das lbrige Stadtgebiet. Hier wird keine generelle Re-
duzierung der Stellplatzpflicht vorgenommen, so dass - wie bisher - die Ver-
waltungsvorschrift tiber die Herstellung von Stellplatzen bzw. die bestehen-
den Vorgaben in den jeweils geltenden Bebauungspldnen Anwendung fin-

den.
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Vorschriften fiir das Gebiet Marktplatz und HauptstraBe (Zone 1)

Bei Vorhaben, die nach Anwendung der VwV Stellplédtze in Verbindung mit dieser Sat-
zung nicht mehr als zwei notwendige Stellpldtze nachweisen missen, soll von der
Stellplatzpflicht abgesehen werden, wenn stédtebauliche und verkehrliche Belange
nicht entgegenstehen (Bagatellgrenze). Durch diese Bagatellgrenze soll die Ansied-
lung kleiner Unternehmen erleichtert werden, um eine Belebung des Marktplatzes und
der HauptstralRe durch kleine Laden und Gastronomiebetriebe zu erreichen und eine
Nutzungsmischung, d. h. das vertragliche Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten
im Sinne eines nachhaltigen Stadtebaus, zu férdern.

Die Bagatellgrenze gilt nicht fiir Erweiterungen von Anlagen, wenn fir die bauliche
Anlage inklusive des Bestandes mehr als zwei notwendige Stellpldtze nachgewiesen
werden missen. Damit soll u.a. eine schrittweise Erweiterung von Anlagen durch meh-
rere kleine Erweiterungen (,Salamitaktik) ausgeschlossen werden. Ausgenommen
sind Wohnungen in der Gesamtanlage; die hierfiir notwendigen Stellplatze hindern die
Bagateligrenze nicht. Jedoch miissen die fur die Wohnnutzung unter Anwendung von
§ 37 Abs. 3 LBO die notwendigen Stellplatze erstellt werden.

Die Bagatellgrenze hat gerade den Zweck die Nutzung von kleinen Betrieben zu er-
méglichen. GréRere Betriebe, die entsprechend der VwV Stellplatzverordnung drei und
mehr notwendige Stellpldtze bendtigen, gilt die Bagatellgrenze nicht.

Auswirkungen der Stellplatzsatzung

Eine befiirchtete Auswirkung der Stellplatzsatzung sind Mindereinnahmen fiir die Stadt
durch geringere Abldseforderungen. Allerdings wurde in der Vergangenheit nur sehr
selten von der Stellplatzablésung Gebrauch gemacht, da die Ablésesummen sehr
hoch sind. Die Reduzierung der Stellplatzpflicht ist ein Investitionsanreiz, wodurch zu-
séatzliche Vorhaben realisiert werden. Zusétzliche Vorhaben bedeuten zusétzliche
Steuereinnahmen. Daher kann die Stellplatzsatzung auch Mehreinnahmen fiir die

Stadt generieren.

Grundsatzlich kénnte die Gefahr einer Verminderung vorhandener Stellplatze nach ei-
ner Neuberechnung der erforderlichen Stellplédtze bzw. keiner Herstellung zusatzlicher
Stellplatze bei Verdanderung/Erweiterung von baulichen Anlagen in der Innenstadt be-
stehen. Die Verminderung bereits vorhandener Stellplétze ist theoretisch méglich,
dirfte jedoch nur selten erfolgen, da vorhandene Stellplatze auch einen wirtschaftli-
chen Vorteil fiilr Betriebe bedeuten. Dass u. U. keine zusatzlichen Stellplatze bei Er-
weiterung von baulichen Anlagen hergestellt werden missen, ist auf den Bereich
Marktplatz und HauptstraBe beschrankt (Zone 1). Hier ist eine solche Begiinstigung
ein gewollter Investitionsanreiz fiir Betriebe und entspricht somit den Zielen der Stell-

platzsatzung.
Es besteht die Moglichkeit, dass vorhandene Stellplatze fir bestehende Anlagen nicht
mehr notwendig sind und somit als notwendige Stellplatze flr neue unerwiinschte Vor-

haben zur Verfugung stehen. Die Stellplatzsatzung kann allerdings kein Instrument zur
Steuerung stadtebaulich problematischer Vorhaben sein.
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Eine Ruckforderung von fritheren oder heutigen Eigentimern der in der Zone 1 befind-
lichen Grundstiicken im Hinblick auf einen zur Ablése eines oder mehrerer Stellplatze
entrichteten Geldbetrages in der Vergangenheit ist nicht statthaft.

Die Stellplatzsatzung fuhrt u. U. zu einer Verscharfung von Problemen in dicht bebau-
ten Misch- und Wohngebieten, in denen schon heute ein Stellplatzdefizit besteht. Die
Stellplatzsatzung zielt auf eine Erleichterung von Vorhaben in dem Bereich Marktplatz
und HauptstralRe ab, da dort die Herstellung von weiteren Stellpléatzen i. d. R. faktisch
unmoglich ist. AuBerhalb der Zone 1 ist, abgesehen von der Bagatellgrenze, keine
Reduzierung der dort jeweils erforderlichen notwendigen Stellplatze méglich. Ziel ist
die Begiinstigung kleiner Unternehmen auch im dichten Bestand. Aufgrund der gerin-
gen absoluten Anzahl der Stellpldtze fallt die Bagatellgrenze jedoch im Verhéltnis zum
Gesamtproblem weniger ins Gewicht.

Spaichingen, den XXXXXX

Hugger
Birgermeister
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