Anlage 10

Anregungen wahrend der Auslegung

Die Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 17. November 2017 bis zum 20.
Dezember 2017 statt. Sechs private Beteiligte (teilweise als Ehepaar bzw. Familie)
sowie ein Verein haben schriftlich Anregungen zu folgenden Themen vorgebracht:

1. Bebauungsplanverfahren
2. Unterschiedliche Zielsetzungen, Hervorhebung einzelner Ziele
3. Mischgebietsfestsetzung, Auswirkungen auf ansassige Einzelhandelsbetriebe
4. Schaffung von Wohnraum, Mal3 der baulichen Nutzung
5. Bedarf an Gewerbeflachen, Marktanalyse, Leerstandsproblematik
6. Bauweise
7. Wertminderung der Grundstiicke, Entschadigung
8. Sonstiges
Nr. | Anregungen/Fragen Stellungnahme der Verwaltung Berick-
Beteiligte Nr. sichti-
gung

1. Bebauungsplanverfahren

Der Beteiligte bittet darum, dass die
Betroffenen und die schriftliche Be-
kundung von tber 800 Birgern des
Stadtteils ernst genommen werden,
und zwar ernster als die eine oder
andere Einzelstimme, und dass ein
offener und fairer Dialog praktiziert
werde, dessen Ergebnisse in die
weitere Entwicklung des Bebau-
ungsplans einflieRen. Der Beteiligte
hatte in der Vergangenheit den Ein-
druck, dass sich die Stadt hinter ei-

Die Verwaltung betont, dass sie die
Betroffenen und den auch mit den
Unterschriftenaktionen zum Aus-
druck gebrachten Protest gegen die
Planung stets ernst genommen hat
und dies auch nach wie vor tut. Es
wird darauf hingewiesen, dass mit
dem mundlichen Bericht in den
stadtischen Gremien im Marz/April
2016 mogliche Losungsvorschlage
diskutiert wurden und auch einige
Anregungen aus der frihzeitigen

1 Beteiligter Nr. 1
Der Beteiligte bittet darum, dartiber | Der Bebauungsplan bedarf keiner -
informiert zu werden, wann der Ent- | Genehmigung der Aufsichtsbe-
wurf des Bebauungsplanes der horde, er wird jedoch nach seinem
Aufsichtsbehdrde zur Genehmi- Inkrafttreten dem Regierungsprasi-
gung vorgelegt wird. dium Stuttgart als Satzung ange-
zeigt. Da dies nach seinem Inkraft-
treten geschieht, stellt dies folglich
keine Wirksamkeitsvoraussetzung
dar. Der Bebauungsplan tritt durch
die Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses im Amtsblatt der
Stadt Stuttgart in Kratft.
2 Beteiligte Nr. 3




Nr.

Anregungen/Fragen
Beteiligte Nr.

Stellungnahme der Verwaltung

Bertick-
sichti-
gung

ner engen Auslegung des Landes-
informationsfreiheitsgesetzes ver-
schanzt und in den beiden einzigen
Blrgerinformationsveranstaltungen
(2015 und jetzt am 14.12.2017)
wechselnde Intentionen zur Be-
grindung des Bebauungsplans vor-
getragen hat. Dabei seien leider
Glaubwirdigkeit und Vertrauen ver-
loren gegangen. Der Beteiligte
habe immer wieder den konstrukti-
ven Dialog zwischen den Planern
und Politikern einerseits und den
Blrgern Sonnenbergs andererseits
angeboten. Er habe Briefe an den
OberbUrgermeister und den Bau-
bldrgermeister geschrieben. Die
Antworten waren meist enttau-
schend, bestenfalls vertrostend, ge-
wesen. Der Beteiligte habe zu ei-
nem Roundtable eingeladen, an
dem leider kein Burgermeister und
kein Stadtplaner, aber immerhin ei-
nige Politiker teilgenommen hatten.

Offentlichkeitsbeteiligung aufge-
nommen wurden. Auch die ausfihr-
liche Auseinandersetzung im Rah-
men der Abwagung (siehe vor allem
Anlage 8 und diese Anlage in dieser
Gemeinderatsdrucksache) zeigt,
dass sich die Verwaltung der Dis-
kussion stellt. Dass der Plan so ist,
wie er nun beschlossen werden
soll, liegt nicht an einer mangelnden
Auseinandersetzung mit den Argu-
menten der Beteiligten, sondern an
einer anderen fachlichen Bewertung
vieler Diskussionspunkte, wie sich
den jeweiligen Stellen der Abwa-
gungstabellen enthehmen l&sst.

Auch der Verwaltung ist an einem
konstruktiven Dialog gelegen. Sie
bittet aber auch um Verstandnis,
dass sie entsprechende Diskussi-
onstermine zu bestimmten Zeit-
punkten fur unzweckmaflig ansieht.
Im vorliegenden Fall hatte der Be-
teiligte und die tibrige Sonnenber-
ger Offentlichkeit im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung ausrei-
chend Gelegenheit zur Stellung-
nahme gehabt und diese auch rege
genutzt, sodass der Verwaltung die
Auffassung des Beteiligten im We-
sentlichen bekannt war. Dement-
sprechend hielt die Verwaltung es
fur zielfihrender, zunachst einen
angekundigten Zwischenbericht in
den politischen Gremien bzw. den
Auslegungsbeschluss abzuwarten,
damit man die Planung auf Grund-
lage eines ausgearbeiteten Ent-
wurfs diskutieren kann. (Zudem wa-
ren einzelne Verwaltungsvertreter
zu dem einseitig angesetzten Ter-
min am 06.10.2015 schlichtweg ter-
minlich verhindert.) Aus ahnlichem
Grunde wurde auch die Heraus-
gabe des ,Entwurfs* auf Grundlage
des Landesinformationsfreiheitsge-
setzes abgelehnt. Zum Zeitpunkt
der Aufforderung (September 2016)




Nr.

Anregungen/Fragen
Beteiligte Nr.

Stellungnahme der Verwaltung

Bertick-
sichti-
gung

hatte der Entwurf die Sacharbeiter-
ebene noch nicht verlassen und war
noch mit keiner anderen Stelle im
Amt fir Stadtplanung und Stadter-
neuerung — oder gar der tbrigen
Verwaltung — abgestimmt gewesen.
Er war zu diesem Zeitpunkt daher
nicht als geeignete Diskussions-
grundlage anzusehen.

Da die Verwaltung das Diskussions-
bedurfnis, das die Planung in Of-
fentlichkeit ausgeldst hatte, er-
kannte, hat sie von sich aus am
14.12.2017 einen Informations- und
Ausspracheabend veranstaltet, der
im Rahmen eines Bebauungsplan-
verfahrens in Stuttgart standardma-
3ig nicht vorgesehen ist. Hier
konnte dann auf Grundlage eines
ausgearbeiteten und durch die stad-
tischen Gremien bestétigten Ent-
wurfs diskutiert werden.

Die Auffassung des Beteiligten,
dass die Stadt wechselnde Intentio-
nen zur Begriindung des Bebau-
ungsplanes vorgetragen habe, kann
nicht nachvollzogen werden. Die
Ziele des Bebauungsplans sind
nach wie vor nachweislich die glei-
chen wie beim Aufstellungsbe-
schluss. Durch Rechtskraft des be-
zirksbezogenen Bebauungsplanes
zu Vergnigungsstatten (M6 235)
hat allenfalls die Bedeutung des
Ziels, auch in diesem Bebauungs-
plan Vergnugungsstatten auszu-
schlieBen, abgenommen (siehe
auch Stellungnahme der Verwal-
tung zur Anregung Nr. 6).

Beteiligter Nr. 3

Der Beteiligte hofft und erwartet
nach dem seiner Meinung nach
kontroversen und dennoch kon-
struktiven Gesprach am 14.12.2017
eine Fortsetzung dieses Dialogs mit

Da die Verwaltung insbesondere zu
der beabsichtigten Festsetzung des
Mischgebietes keine Alternative
sieht, wird eine erneute Diskussion
des Entwurfs (z. B. im Rahmen ei-

nein




Bebauungsplan fur eine Flache von
tber 10 000 m? aufgestellt werden
soll. Deshalb sollte auch eine Um-
weltvertraglichkeitsprufung ge-
macht werden. Am besten sollte
der ganze Bezirk Mohringen ge-
pruft werden, denn die kleinteilige
Bebauung und Zerstiickelung
bringe nachweislich Nachteile fur
die Umwelt zu Tage. Am Probstsee

planenden Gemeinden die Mdglich-
keit an die Hand, einen Bebauungs-
plan im sog. beschleunigten Verfah-
ren aufzustellen, wenn der Bebau-
ungsplan u. a. der Innenentwicklung
dient und die zulassige Grundflache
unter 20 000 m? liegt. Im vorliegen-
den Fall betragt bereits die Uber-
baubare Grundsticksflache ledig-
lich 15 300 m?, sodass die Stadt in
nicht zu beanstandender Weise von

Nr. | Anregungen/Fragen Stellungnahme der Verwaltung Berick-
Beteiligte Nr. sichti-
gung
den Burgern, die besser einbezo- ner Arbeitsgruppe) als wenig ziel-
gen und mitgenommen werden fuhrend bewertet. Daher soll der
wollen, als dies bislang geschehen | Bebauungsplan nun unverandert
sei. Mit einer Burgerbeteiligung, als Satzung beschlossen werden.
vermittelt Gber den Beteiligten bei Darlber hinaus ist, z. B. im Rah-
der vorgeschlagenen Aktions- men der allgemeinen Wirtschafts-
gruppe, kénne hier ein wichtiger férderung, eine Fortfiihrung des Di-
Schritt in die richtige Richtung ge- | alogs auch vonseiten der Stadt
tan werden. Der Beteiligte hofft da- | denkbar.
rauf, dass dieser Vorschlag zeitnah
aufgenommen wird und bedankt
sich dafr.
4 Beteiligte Nr. 6
Die Beteiligte regt an, die einzelnen | Die Anregung ist zwar nachvollzieh- | nein
Punkte zu entzerren. Gegen die bar. Da die Verwaltung der Auffas-
Festsetzung eines Bebauungsplans | sung ist, dass nur eine Mischge-
betreffs der Vergnlgungsstatten bietsfestsetzung fur den zentralen
habe keiner etwas einzuwenden, Versorgungsbereich infrage kommt
sodass dieser als erstes verab- und hier in Teilen eine Dreigeschos-
schiedet werden konnte. sigkeit als stadtebaulich angemes-
sen bewertet, wirden auch in ge-
trennten Verfahren die wesentlichen
Diskussionspunkte nicht anders be-
antwortet werden. Somit ware eine
verfahrensmafige Trennung in ers-
ter Linie Symbolpolitik.
Die Uberlagerung mehrerer Schich-
ten von gleichzeitig wirksamen Be-
bauungsplanen wirde zudem die
planungsrechtliche Situation fur den
Rechtsanwender unnétigerweise
verkomplizieren. Der Anregung wird
daher nicht gefolgt.
5 Beteiligte Nr. 6
Die Beteiligte erlautert, dass der Der Bundesgesetzgeber gibt den nein
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Nr. | Anregungen/Fragen Stellungnahme der Verwaltung Berick-
Beteiligte Nr. sichti-
gung
zeige sich dies mit einem andau- dieser Verfahrenserleichterung Ge-
ernd anhaltenden niedrigen Was- brauch gemacht hat und u. a. dabei
serstand und am Bahnhof Méhrin- | auf die Umweltprifung verzichtet
gen wurden die Flachen so versie- | hat. Die wesentlichen Umweltbe-
gelt, dass auf die Grundstticke der | lange wurden aber ermittelt und
Ludwigsburger Strenger und Bietig- | ausweislich der Bebauungsplanbe-
heimer Wohnbau kein richtiger (mit | grindung in die Abwagung einge-
tiefgehendem Wurzelwerk) Baum stellt.
mehr gepflanzt werden konne. Da sich der Geltungsbereich in ei-
nem komplett aufgesiedelten Be-
reich befindet, die Festsetzungen
sich im Wesentlichen an dem Be-
stand orientieren und lediglich in ei-
nem begrenzten Teilbereich eine
malfdvolle Nachverdichtung zugelas-
sen wird — die bereits heute nach
§ 34 BauGB zumindest grof3tenteils
zuléssig wéare —, sind die Umwelt-
auswirkungen des Bebauungspla-
nes offensichtlich gering.
2. Unterschiedliche Zielsetzungen, Hervorhebung einzelner Ziele
6 Beteiligter Nr. 3
Der Beteiligte fuhrt aus, dass viele | Wie der Beteiligte richtig darstellt, nein

Bedenken bei ihm und der Sonnen-
berger Offentlichkeit aus den unter-
schiedlichen Intentionen, die mit
dem Bebauungsplan verbunden
werden, resultieren. Diese Intentio-
nen wirden z.T. gegensatzliche,
d.h. nicht vereinbare MalRnahmen
erfordern. Deshalb sei eine Priori-
sierung der Intentionen unverzicht-
bar. Daraus wirde sich ein fokus-
sierter Bebauungsplan ergeben,
wie er in den weiteren Anregungen
des Beteiligten nédher erlautert wird.

verfolgt der Bebauungsplan meh-
rere Ziele. Dass dies jedoch keines-
wegs ein Widerspruch sein muss,
wurde bereits umfangreich in der
Abwagung zur frihzeitigen Beteili-
gung dargestellt. Insoweit kann auf
die Stellungnahmen der Verwaltung
zur Anregung Nr. 4 und 5 in Anlage
8 verwiesen werden.




zweite oben genannte Zielsetzung
(Realisierung eines Zentrums nach
dem Einzelhandels- und Zentren-
konzept Stuttgart) von den Mitar-
beitern der Verwaltung beim Infor-
mations- und Ausspracheabend

hen, dass mit dem relativen Bedeu-
tungsverlust des Ziels, Vergnu-

gungsstatten und &hnliche Einrich-
tungen zu regeln (s. 0.), die Bedeu-
tung des Zieles, den zentralen Ver-
sorgungsbereich zu starken, erhoht

Nr. | Anregungen/Fragen Stellungnahme der Verwaltung Berick-
Beteiligte Nr. sichti-
gung
Bislang waren seitens der Stadt Es wird zur Klarstellung darauf hin- | -
drei Zielsetzungen des Bebauungs- | gewiesen, dass das zweite Ziel als
plans vorgetragen worden: .Realisierung eines Zentrums*
- Verhinderung der Ansiedlung missverstandlich wiedergegeben
von Vergnigungsstatten, wird. Es ging der Stadt nie um die
- Realisierung eines Zentrums Schaffung eines (neuen) Zentrums,
nach dem Einzelhandels- und sondern um die Starkung und Fort-
Zentrenkonzept Stuttgart, entwicklung des vorhandenen zent-
- Schaffen von mehr Wohnraum | ralen Versorgungsbereiches an der
im Stadtgebiet. Laustrale.
Die erste oben genannte Zielset- Dass mit der Rechtskraft des be- nein
zung sei zwischenzeitlich durch ei- | zirksbezogenen Bebauungsplan Mo
nen allgemeinen Bebauungsplan 235 (2017/3) die Bedeutung und
fur den gesamten Bezirk Mohringen | Dringlichkeit des Ausschlusses von
(inklusive Sonnenberg) adressiert. | Vergnigungsstatten im vorliegen-
Deshalb sollte diese Zielsetzung dem Bebauungsplan abgenommen
nicht mehr im Vordergrund stehen | hat, liegt auf der Hand und wurde
und die Verhinderung der Ansied- | von der Verwaltung auch bereits
lung von Vergnigungsstatten nicht | zum Informations- und Aussprache-
mehr als Begrindung fur den Be- abend bestatigt. Gleichwohl ist der
bauungsplan M6 237 angefuhrt Bebauungsplan nach wie vor zur
werden. vollstdndigen Umsetzung der Ver-
gnugungsstattenkonzeption not-
wendig, da der bezirksbezogene
Bebauungsplan aus regelungstech-
nischen Griinden fur das hier malf3-
gebliche Plangebiet keine Wettbi-
ros, die nicht als Vergniigungsstat-
ten zu bewerten sind, ausschliel3en
konnte. Diese Regelungslicke
schlief3t nun der vorliegende Be-
bauungsplan. Die Begriindung des
Bebauungsplans wére unvollstan-
dig, wenn sie sich zu einer der we-
sentlichen Erwagungen zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes aus-
schweigen wurde. Der Anregung
kann daher nicht gefolgt werden.
7 Beteiligter Nr. 3
Der Beteiligte berichtet, dass die In der Tat kann man davon ausge- | nein




bauungsplanes sei den Anwesen-
den vorgetragen worden, dass ein
neuer gultiger Bebauungsplan di-
rekt verhindern wurde, dass Ver-
gnugungsstatten und ahnliche Ein-
richtungen sich auf dem Sonnen-
berg ansiedeln kénnen. Dieses
.Bonbon*“ sei von allen Anwesen-
den mit Zustimmung angenommen
worden. Es seien die kleineren Ge-
schafte angesprochen und magli-
che Niederlassungen erortert wor-
den. Bei der nochmaligen Vorstel-
lung am 14.12.2017 sei in diesem
Punkt nur noch auf den generellen
Vergnugungsstattenplan fir Misch-
gebiete der Stadt Stuttgart hinge-
wiesen worden. Dieser Plan fur den
gesamten Raum der Stadt Stuttgart
werde der momentanen Situation
auf dem Sonnenberg nicht gerecht.
Hier bestehe eine Situation, die
schon im Vorfeld die Mdglichkeit
gebe, solche Einrichtungen in ei-
nem Mischgebiet zu verbieten. Ein
Verweis auf den Plan der Stadt
Stuttgart sei zu wenig und habe die
Aufgeschlossenheit der Anwesen-
den zu den vorgetragenen Punkten
total schwinden lassen. Man kdnne

von falschen Annahmen zum Zu-
sammenwirken des ,generellen
Vergnugungsstattenplanes*, Mo
235, und dem vorliegenden Bebau-
ungsplan M6 237, Sudliche
Laustral3e, aus und geben auch die
diesbeziiglichen Diskussionsinhalte
maoglicherweise anders verstanden
wieder.

Zunachst ist festzustellen, dass es
einen stadtweiten Vergnigungsstat-
tenplan fur Mischgebiete nicht gibt,
sondern nur jeweils stadtbezirksbe-
zogene Bebauungsplane, die aber
grundsatzlich keine Baugebiete
(und damit auch keine Mischge-
biete) ausweisen. Mit dem stadtbe-
zirksbezogenen Bebauungsplan fur
Mohringen (M6 235), welcher seit
2017 rechtsverbindlich ist, kbnnen
Vergnigungsstatten in Sonnenberg
wirksam ausgeschlossen werden.
Warum dies nach Meinung der Be-
teiligten eine unzureichende Reg-
lung darstellen soll, erschlief3t sich
aus der Anregung nicht. In der Ver-
anstaltung vom 14.12.2017 ist le-
diglich darauf hingewiesen worden,
dass damit die Bedeutung des
Ziels, Vergnugungsstatten zu re-
geln, abgenommen hatte. Nach wie

Nr. | Anregungen/Fragen Stellungnahme der Verwaltung Berick-
Beteiligte Nr. sichti-
gung
nach mehrmaligem Nachfragen als | wurde und es nun moglicherweise
primares und vorrangiges Ziel des | als ,vorrangiges Ziel* angesehen
Bebauungsplans benannt worden werden kann. Die Mitarbeiter haben
sei. Diese Priorisierung begruf3t der | beim Informations- und Ausspra-
Beteiligte. Wie bereits erlautert, sei | cheabend aber auch deutlich ge-
diese Priorisierung unverzichtbar, macht, dass die Ziele eher nebenei-
um widerspruchliche Konsequen- nanderstehen als in einer bestimm-
zen fur den Bebauungsplan zu ver- | ten Reihenfolge. Dies ist auch un-
meiden. kritisch, weil sie — wie dargelegt
(siehe oben) — nicht im Widerspruch
stehen. Eine (ausdriickliche) Priori-
sierung, z. B. in der Begrindung, ist
daher nicht erforderlich. Der Anre-
gung wird daher nicht gefolgt.
8 Beteiligte Nr. 5
Bei der ersten Vorstellung des Be- | Die Beteiligten gehen offensichtlich | nein
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wurde beim Informations- und Aus-
spracheabend nicht intensiver Gber
die angestrebte Verdichtung des
Wohngebietes Sonnenberg disku-
tiert. Auch wenn hieraus keine wirk-
lichen Effekte fur die Gesamtstadt
zu erwarten seien (und man statt-
dessen in Kauf nehme, dass sich
auf Grund der neu zulassigen Ge-
baudemassen das Gesamtbild des
Ensembles Sonnenberg negativ
verandert) und sich die Mal3hahme
als rein politisch entpuppe, so
stehe sie doch im Widerspruch zum
in der Veranstaltung herausgear-
beiteten eigentlichen planungs-
rechtlichen Hauptziel: Der Festset-
zung eines Mischgebietes zur Er-
richtung eines sog. Stadtteilzent-
rums.

verdichtung, anders als noch zur
frihzeitigen Beteiligung, beim Infor-
mations- und Ausspracheabend
kaum diskutiert. Die Verwaltung hat
bereits damals klargestellt, dass die
Nachverdichtung nur ein sehr klei-
ner Beitrag zur Wohnraumversor-
gung in der Stadt darstellt (siehe
Stellungnahme der Verwaltung zur
Anregung Nr. 8 in Anlage 8). Dieser
ist jedoch, auch mit Blick auf die
Beitrdge anderer Stadtteile zur
Nachdichtung, als angemessen und
angesichts der geringen zu erwar-
tenden Auswirkungen als durchaus
vertraglich zu bewerten (siehe Stel-
lungnahme der Verwaltung zur An-
regung Nr. 11 in Anlage 8).

Aus den Ausfuhrungen des Beteilig-
ten bleibt unklar, warum genau die
angestrebte Nachverdichtung im
Widerspruch zu dem Ziel, ein
Mischgebiet festzusetzen, steht.
Dies ergibt sich auch nicht aus den

Nr. | Anregungen/Fragen Stellungnahme der Verwaltung Berick-
Beteiligte Nr. sichti-
gung
hier schon von einem Vertrauens- | vor sei der vorliegende Bebauungs-
bruch in der Planung sprechen. plan jedoch zum Ausschluss von
Welche Mdglichkeiten es gébe, ei- | Wettbiros, die nicht als Vergni-
nen Mischgebietsplan zu anderen gungsstatten anzusehen sind, not-
Zwecken mit ,Winkelziigen“ zu er- | wendig. Tatsachlich schliel3t aber,
reichen, dirfte bekannt sein. anders als die Beteiligten wohl mei-
nen, auch dieser Bebauungsplan
(quasi als doppelte Regelung zu-
satzlich zu dem Bebauungsplan M6
235) auch Vergnigungsstatten aus.
Richtigerweise ist in der Veranstal-
tung vom 14.12.2017 auch im Zu-
sammenhang mit der Regelung von
Vergnugungsstatten von einem Ver-
trauensbruch gesprochen worden,
allerdings wurde hier anders argu-
mentiert (siehe dazu das Protokoll
in Anlage 9 bzw. die Anregung Nr. 2
in dieser Anlage, welche diesen
Punkt nochmals aufgreift).
9 Beteiligter Nr. 7
Nach Meinung des Beteiligten In der Tat wurde das Thema Nach- | nein
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Nr.

Anregungen/Fragen
Beteiligte Nr.

Stellungnahme der Verwaltung

Bertick-
sichti-
gung

Folgeaul3erungen des Beteiligten.
Da ein Zentrum definitionsgemal
eine Funktion fur sein Umland bzw.
seine Umgebung tbernimmt und
damit ihm/ihr gegeniber eine her-
ausgehobene Bedeutung einnimmit,
ist eher davon auszugehen, dass
sich die Ziele eher beglnstigen als
widersprechen. Dies gilt vor allem
auch deshalb, weil die Baunut-
zungsverordnung im Mischgebiet
grundsétzlich ein héheres Mal? der
baulichen Nutzung als in einem all-
gemeinen Wohngebiet ermdglicht
(was hier jedoch nicht vollstandig
ausgeschopft wird).

3. Mischgebietsfestsetzung, Auswirkungen auf ansassige Einzelhandelsbetriebe

10

Beteiligter Nr. 3

Der Beteiligte stellt fest, dass aus
dem Ziel, das E-Zentrum an der
Laustral3e zu starken, keineswegs
folge, dass die Ausweisung eines
Mischgebiets erforderlich ist. Im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Stuttgart sei fur die Entwicklung
von ,E-Zentren* wie Sonnenberg
an keiner Stelle gefordert, dass ein
Mischgebiet ausgewiesen werden
musste. Vielmehr werde betont,
dass bei den E-Zentren lokale Ge-
gebenheiten und Moglichkeiten
ausgelotet werden mussten, um die
Geschaftswelt zu erhalten und zu
entwickeln. Auf die besonderen
Herausforderungen zur Sicherung
der Nahversorgung werde wieder-
holt hingewiesen und dazu geeig-
nete MalRnahmenvorschléage zur
Nahversorgung genannt (S. 92f.).
Zum E-Zentrum heil3e es: ,Die ins-
gesamt 45 E-Zentren Gbernehmen
ebenfalls Gberwiegend reine Nah-
versorgungsfunktion... Die Nahver-
sorgung durch den Einzelhandel ist
haufig nicht ausreichend gegeben.

Es ist durchaus richtig, dass das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept
an keiner Stelle (ausdrucklich) die
Empfehlung ausspricht, dass E-
Zentren grundsatzlich als Mischge-
biete auszuweisen sind. Auch der
Verweis auf die Notwendigkeit der
Betrachtung der konkreten Situation
vor Ort und deren Berlcksichtigung
bei der Entwicklung geeigneter
MalRnahmen ist zutreffend; selbst-
verstandlich wird zudem von der
Stadt nicht infrage gestellt, dass der
Erhalt der bestehenden Geschafts-
welt zur Sicherung der Nahversor-
gung von hoher Bedeutung ist. All
diese Feststellungen fihren aller-
dings keineswegs zwingend zu dem
Schluss, dass die Mischgebietsfest-
setzung falsch wére. Aus der Sicht
der Verwaltung ist eher das Gegen-
teil der Fall. Es kann zur Begrin-
dung auf die Ausfihrungen zur An-
regung Nr. 37 und 38 in Anlage 8
verwiesen werden.

nein




Nr.

Anregungen/Fragen
Beteiligte Nr.

Stellungnahme der Verwaltung

Bertick-
sichti-
gung

Betrieben des Lebensmittelhand-
werks, welche die Nahversorgungs-
situation unterstitzen bzw. diese
Funktion zusammen mit anderen
Betrieben des kurzfristigen Be-
darfsbereiches wahrnehmen, fallt
damit eine besondere Bedeutung
zu. Die Erhaltung dieser Zentren ist
vor dem Hintergrund einer ange-
strebten polyzentralen Nahversor-
gungsstruktur trotz ihrer teilweise
unvollstandigen Nahversorgungs-
funktion von hoher Bedeutung, da
sie vor allem auch fur weniger mo-
bile Menschen eine Nahversor-
gungsmaoglichkeit darstellen...”
(S.62) Diesem Text stimme der Be-
teiligte uneingeschrankt zu. Von
besonderer Herausforderung sei
dabei der Erhalt der bestehenden
Geschaftswelt.

Der Beteiligte stellt fest, dass aus
dem oben zitierten Text auch deut-
lich werde, dass fiur die Realisie-
rung bzw. den Erhalt eines E-Zent-
rums die Ausweisung eines Misch-
gebiets (MI) nicht nétig sei.

11

Beteiligter Nr. 3

Der Beteiligte vertritt die Auffas-
sung, dass alle Zielsetzungen des
E-Zentrums ohne Probleme in ei-
nem allgemeinen Wohngebiet reali
siert werden konnten. Selbst die
Festsetzung der Nutzung von aus-
gewahlten Erdgeschossen flr La-
den der Nahversorgung sei mog-
lich, wie in § 1 Abs. 4 BauNVO aus-
fihre: ,Fir die in den 88 4 bis 9 be-
zeichneten Baugebiete kdnnen im
Bebauungsplan fur das jeweilige
Baugebiet Festsetzungen getroffen
werden, die das Baugebiet

1. nach der Art der zulassigen Nut-
zung,

Die Verwaltung bezweifelt bereits,
dass in einem allgemeinen Wohn-
gebiet alle Zielsetzungen erreicht
werden konnen (siehe Stellung-
nahme zur vorigen Anregung). Ab-
gesehen davon sieht die Verwal-
tung es als rechtlich zweifelhaft an,
die vorgeschlagene Nutzungsglie-
derung festzusetzen.

Zunachst ist dem Beteiligen beizu-
pflichten, dass der Wortlaut der
BauNVO diese Mdglichkeit herzu-
geben scheint. Unbestritten eréffnet
8 1 Abs. 4 BauNVO auch im allge-
meinen Wohngebiet die Moglichkeit
der (vertikalen) Nutzungsgliede-
rung. Insoweit ist auch der zitierten
Bewertung eines der beiden

nein
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Nr. | Anregungen/Fragen Stellungnahme der Verwaltung Berick-
Beteiligte Nr. sichti-
gung

2. nach der Art der Betriebe und Rechtsanwéi_lte nicht_ zu _vviderspre-

Anlagen und deren besonderen Be- chen. Allergllngs greift die Bewer-

diirfnissen und Eigenschaften glie- tung mit Blick auf den konkreten

dern. Vorschlag und die weiteren Uperle-
gungen zur festsetzungstechni-

Unter die in den 88 4 bis 9 bezeich- | schen Umsetzung zu kurz. Wirde

neten Baugebiete falle auch das man den Vorschlag weiterentwi-

WA. Dieser Auffassung seien auch | ckeln und die Festsetzungsalternati-

zwei im Baurecht erfahrende ven gedanklich durchspielen, so

Rechtsanwaélte, die der Beteiligte zeigt sich, dass die Gliederung ent-

um entsprechende Stellungnahmen | weder

gebeten hatte. Darin heil3e es: . . .

,Grundsétzlich kénnen Nutzungen |~ " Gestaltlgln.er mehr oder weni-

innerhalb des Baugebiets nach § 1 ger grol’SfIac_h|g_en Festse:[zu_ng

Abs. 7 Baunutzungsverordnung de.r aUSSCb“eB“Chen Zu]asag-

(BauNVO) nach Geschossen, Ebe- keit von Laden_zur Gebietsver-

nen oder sonstigen Teilen baulicher sorgung (z. B'.'n der Abgren-

Anlagen vertikal gegliedert werden zung des h(_autlgen_MI__z) oc_jer

(z.B. Ausschluss von Wohnungen - In Gestalt ener klelnraumlg.(.en,

im Erdgeschoss). Dies gilt auch fur mehr oder weniger grundstiicks-

ein WA. Die Mdglichkeit ist aller- bezogenen Festsetzung

dings dahingehend rechtlich einge- | vorgenommen werden mausste.

schrankt, dass eine solche vertikale | Beide Festsetzungsoptionen wer-

Gliederung aus stadtebaulichen den als rechtlich problematisch be-

Griunden erforderlich sein muss. wertet (siehe Stellungnahme der

Dieses Erfordernis ist erflllt, wenn | Verwaltung zur Anregung Nr. 41 in

die rdumliche Differenzierung in Anlage 8).

Bezug auf die Art der baulichen

Nutzung aus sachlichen Griinden

der nachhaltigen stadtebaulichen

Entwicklung gerechtfertigt ist und

der stadtebauliche Steuerungs-

zweck gerade durch die vertikale

Gliederung erreicht werden kann.

12 | Beteiligter Nr. 3
Der Beteiligte fuhrt aus, dass im Die vermeintliche Erschwernis des | nein

Mischgebiet (MI) neben Wohnge-
bauden und Anlagen fur Verwaltun-
gen sowie fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke grundsatzlich auch
Geschafts- und Blrogebaude, Ein-
zelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe, Garten-
baubetriebe, Tankstellen und sogar

expliziten Ausschlusses der im
Mischgebiet unerwiinschten Nut-
zungen ist (wie auch bei anderen
Baugebieten) gangige Praxis und
kein Argument gegen die Festset-
zung eines Mischgebiets. Einige der
genannten Nutzungen waren be-
reits im Entwurf zur Auslegung aus-
geschlossen worden (v. a. Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Ver-
gnlgungsstatten).

-11 -




Nr.

Anregungen/Fragen
Beteiligte Nr.

Stellungnahme der Verwaltung

Bertick-
sichti-
gung

Vergniugungsstatten moglich seien.
Alles, was davon nicht erwiinscht
ist, muss bei Ml explizit ausge-
schlossen werden, wéhrend im WA
die von den Sonnenbergern uner-
wuinschten Einrichtungen von vor-
neherein ausgeschlossen sind.

13

Beteiligter Nr. 3

Das MI berge nach Auffassung des
Beteiligten zudem die Gefahr, dass
~Sondergenehmigungen” entspre-
chend der ,Regularien” fur Misch-
gebiete erteilt werden kdnnten,
wenn die nicht fur Wohnraum nutz-
baren EG’s nicht mit den explizit
zulassigen Einrichtungen gefullt
werden kdnnen, um den sonst per-
sistierenden Leerstand zu vermei-
den.

Bei einem WA k&me in einem sol-
chen Fall nur Wohnnutzung in
Frage. Aus diesen Uberlegungen,
die sich mit den Ausfiihrungen des
Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts Stuttgart decken wirden, sei
es dem Betelligten ein zentrales
Anliegen, dass das gesamte Gebiet
des Bebauungsplans als WA aus-
gewiesen wird.

Soweit der Beteiligte mit ,Sonderge-
nehmigung® die Mdglichkeit einer
Befreiung von der Art der baulichen
Nutzung meint, ist festzustellen,
dass die Voraussetzungen hierzu in
8 31 BauGB verbindlich geregelt
sind und diese fir alle Baugebiete
gleich gelten. Zudem lasst gerade
die beabsichtigte Mischgebietsfest-
setzung eine deutlich groéRere
Bandbreite von Nutzungen als im
allgemeinen Wohngebiet zu. Auf
Grund einer gréReren Anzahl an
Nutzungsalternativen zur ausge-
schlossenen Wohnnutzung ist die
Gefahr von Leerstanden deutlich
geringer als in einem allgemeinen
Wohngebiet. Deshalb wird die Not-
wendigkeit von Befreiungen hier ge-
ringer sein als in einem allgemeinen
Wohngebiet.

Offensichtlich bewertet der Betei-
ligte eine Befreiung zugunsten vom
(zun&chst ausgeschlossen) Woh-
nen als vertretbare Alternative ge-
genuber den beflrchteten Leerstan-
den. Hierzu ist festzustellen, dass
eine Befreiung zugunsten von Woh-
nen gleichermaf3en im allgemeinen
Wohngebiet wie auch im Mischge-
biet grundsatzlich maglich ware.
Von daher hatte die Festsetzung ei-
nes allgemeinen Wohngebiets kei-
nen Vorteil gegentber der eines
Mischgebiets.

nein
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Nr. | Anregungen/Fragen Stellungnahme der Verwaltung Berick-
Beteiligte Nr. sichti-
gung
14 | Beteiligter Nr. 3
Der Beteiligte empfiehlt nach vori- Die Empfehlung des Beteiligten nein
ger Begriindung, warum die Fest- folgt aus mehreren an anderer
setzung eines allgemeinen Wohn- | Stelle behandelten Erwagungen. In-
gebiets der eines Mischgebietes soweit kann v. a. auf die Stellung-
vorzuziehen sei: ,Das gesamte Ge- | nahme der Verwaltung zu den An-
biet des Bebauungsplans sollte als | regungen Nr. 10 und Nr. 11 bzw.
WA ausgewiesen werden. Dabei Anregungen Nr. 37 und 38 in An-
werden ein WAL (bisher MI1 und lage 8 verwiesen werden.
Teile von MI2 mit Nachverdichtung,
d.h. 3 Geschosse und GRZ 0.4),
ein Gebiet WA2 (bisher Teile von
MI2 mit leichter Nachverdichtung,
d.h. 2 Geschosse und GRZ 0.4)
und ein Gebiet WA3 (bisheriges
WA mit 2 Geschossen und GRZ
0.25) unterschieden.”
15 | Beteiligter Nr. 1

Der Beteiligte méchte als unmittel-
barer Anlieger geklart haben:

Bei dem geplanten Mischgebiet
durfte es nach Auffassung des Be-
teiligten zu Neubauten kommen,
ansonsten wéare ein neuer Bebau-
ungsplan nicht erforderlich. Dieses
erfordere erhebliche Investitionen
in neue Gebaude. Ein Investor
wuirde nur dann investieren, wenn
eine bessere Rendite als heute
moglich ist. Damit wirden die Miet-
preise fur die bestehenden Ge-
schéafte steigen. Der Beteiligte fragt,
wie sichergestellt werden soll, dass
in Hinblick auf die beschrankten
Geschaftsmoglichkeiten auf dem
Sonnenberg die derzeitige erfreuli-
che Infrastruktur erhalten bleibt.

Der Anlass des Bebauungsplanver-
fahrens ist nicht, ein bestimmtes In-
vestitionsinteresse zu unterstitzen,
oder die generelle Absicht, Neubau-
investitionen anzustof3en, sondern
die Regelung von Einzelhandelsbe-
trieben im zentralen Versorgungs-
bereich entlang der sudlichen
Laustral3e und die Férderung einer
sinnvollen Nutzungsmischung im
Plangebiet. Weiterhin sollen mit
dem aufzustellenden Bebauungs-
plan Vergniigungsstatten und Wett-
blUros ausgeschlossen sowie in
Teilbereichen eine mafvolle Nach-
verdichtung ermdglicht werden.
Dass durch Festsetzungen, die an-
lasslich des Bebauungsplanverfah-
rens getroffen werden, gewisse
Neubauinvestitionen ausgelost wer-
den kdnnen, ist nicht auszuschlie-
Ren. Jedoch ist die sudliche
Laustral3e bereits heute als fakti-
sches Mischgebiet zu bewerten, in
dem zumindest in einigen Teilen
auch dreigeschossig gebaut werden
konnte. Deshalb ist es nicht wahr-
scheinlich, dass der Bebauungsplan

-13 -
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Beteiligte Nr.

Stellungnahme der Verwaltung

Bertick-
sichti-
gung

im groRerem Umfang Neubau-In-
vestitionen auslost und allein durch
die Tatsache, dass ein neuer Be-
bauungsplan beschlossen wird, der
zentrale Versorgungsbereich stad-
tebaulich massiv umgestaltet wird.
Eine nennenswerte Steigerung des
Bodenpreisniveaus ist auch nicht zu
erwarten, da das bisherige Pla-
nungsrecht fast Ahnliches zulasst
und der Sonnenberg ohnehin be-
reits jetzt zu den teuersten Stadttei-
len in Stuttgart zahlt. Dass im Falle
eines Neubaus hdhere Mieten ver-
langt werden durften, ist sicherlich
nicht von der Hand zu weisen; dies
kann aber auch ohne Bebauungs-
plan passieren. Bereits heute gibt
es Bereiche im Plangebiet, in denen
das Planungsrecht eine hthere
Ausnutzung zuliel3e als derzeit rea-
lisiert ist.

Die Verwaltung sieht die Auswei-
sung des Mischgebiets als bestes
Mittel zur Erhaltung der Versor-
gungsinfrastruktur an. Zudem soll
durch den teilweisen Ausschluss
von Wohnen im Erdgeschoss die
Nutzungsmischung, und damit auch
die Versorgungsinfrastruktur, ge-
starkt und geférdert werden.

16

Beteiligter Nr. 1

Der Beteiligte befurchtet, dass
durch die erforderliche Bauzeit das
weitere Bestehen der Geschafte
unmaoglich gemacht werde, sodass
sie schlieBen missen.

Buroflachen und Gewerbebetriebe
seien aber fur die gehbehinderten

Menschen aus dem Generationen-
haus keine Hilfe.

Der Umstand, dass ein Unterneh-
men in angemieteten Ra&umen von
Neubautatigkeiten und damit ein-
hergehenden Problemen der Auf-
rechterhaltung des Betriebes wah-
rend der Bauphase betroffen sein
kann, gehdrt zum normalen unter-
nehmerischen Risiko. Dieses Risiko
besteht grundsatzlich auch ohne
diesen Bebauungsplan und wird
durch den Bebauungsplan kaum o-
der jedenfalls nicht in ungewohnli-
chem Mal3e erhoht, da mit einer
massiven stadtebaulichen Neuord-
nung nicht zu rechnen ist (siehe

-14 -




Nr. | Anregungen/Fragen Stellungnahme der Verwaltung Berick-
Beteiligte Nr. sichti-
gung
auch Stellungnahme der Verwal-
tung zur Anregung Nr. 15 in dieser
Tabelle bzw. zur Anregung Nr. 15 in
der friihzeitigen Offentlichkeitsbetei-
ligung, Anlage 8 (zweiter Absatz)).
17 | Beteiligter Nr. 4
Der Beteiligte beflirchtet, dass es Es wird auf die Stellungnahme der | nein
mit der teilweisen Ausweisung ei- Verwaltung zur Anregung Nr. 10 in
nes Mischgebietes zur Ansiedlung | dieser Anlage bzw. zu den Anre-
von Geschaften/Gewerbe kommen | gungen Nr. 37 und 38 in Anlage 8
kénne, die nicht mehr dem jetzigen | (Mischgebiet vs. Allgemeines
Bedarf entsprechen, wie er sich an | Wohngebiet), Nr. 41 in Anlage 8
den vorhandenen Geschéaften able- | (Vorrang Geschafte) und Nr. 28
sen lasse. Deshalb schliel3e er sich | (Bedarf) in dieser Anlage verwie-
den Forderungen des Beteiligten sen.
Nr. 3 an, stattdessen fur diese Be-
reiche ein allgemeines Wohngebiet
auszuweisen mit Vorrang von Ge-
schaften im Erdgeschoss.
18 | Beteiligter Nr. 7
Nach Auffassung des Beteiligten In der Tat ware durch die Beschran- | nein

kann nicht dariiber gemutmalf3t wer-
den, wie die Ausweisung eines
Mischgebietes sich auf die Struktur
des Teilortes auswirken werde.
Waéhrend in einem allgemeinen
Wohngebiet die Baubehdrde den
Ansiedlungswunsch von nicht zur
unmittelbaren Versorgung der Be-
volkerung notwendigen Gewerbe-
betrieben untersagen kann, ist dies
im Mischgebiet nicht oder nur
schwer mdglich, auch nicht mit dem
Verweis auf die zu wahrende Struk-
tur des Teilortes.

kung auf die Gebietsversorgung fur
die allgemein zulassigen Laden,
Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht-stdrende Handwerksbe-
triebe eine Ortsbezogenheit im all-
gemeinen Wohngebiet deutlich zu-
verlassiger sichergestellt. Gleich-
wohl kénnte gerade diese Be-
schrankung die Zukunftsfahigkeit
des Standortes erheblich einschran-
ken. Denn das Merkmal der Ge-
bietsversorgung ist keineswegs
zwangslaufig auf den Stadtteil Son-
nenberg bezogen, sondern vielmehr
ist als Ausgangspunkt fir die Be-
stimmung des ,Gebiets" als Aus-
gangspunkt das festgesetzte Bau-
gebiet heranzuziehen. Dementspre-
chend durfte der Einzugsbereich
der zulassigen Betriebe nur verhalt-
nismafig klein sein, was die wirt-
schaftliche Grundlage dieser erheb-
lich einschrénken wirde.
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Anregungen/Fragen
Beteiligte Nr.

Stellungnahme der Verwaltung

Bertick-
sichti-
gung

Abgesehen davon, dass die Ansied-
lung von nicht-ortsbezogenen Be-
trieben nicht unbedingt mit negati-
ven Auswirkungen einhergehen
muss, ist diese Gefahr als Gber-
schaubar zu bewerten. Die sudliche
Laustral3e ist bereits jetzt als fakti-
sches Mischgebiet zu bewerten —
ohne dass es zur Ansiedlung sol-
cher Betriebe gekommen ist.

19

Beteiligter Nr. 7

Der Beteiligte fuhrt aus, dass ein
Streitpunkt beim Informations- und
Ausspracheabend vor allem die
Festsetzung des Ausschlusses von
Wohnnutzung in den Erdgeschos-
sen in Teilen des Plangebiets ge-
wesen sei. Die Verwaltung héatte
hierzu nicht entkréften kénnen,
dass es nach Abwanderung der
Nahversorgungsbetriebe zu einer
Zuwanderung von grundsatzlich in
einem Wohngebiet wie Sonnenberg
nicht geeigneten Gewerbebetrieben
kommen kann. Weiterhin hétte die
Verwaltung nicht begriinden kon-
nen, wieso die Ausweisung von
Gewerbenutzungen im besagten
Gebiet Vorrang haben soll vor der
ebenfalls beabsichtigten dichteren
Wohnbebauung.

Mit der Festsetzung eines Mischge-
biets werden Gewerbebetriebe zu-
l&ssig, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren. Bereits diese Ein-
schrankung sichert eine gewisse
Wohnvertraglichkeit und stellt si-
cher, dass der Stérungsgrad be-
grenzt sein wird. Zugegebenerma-
Ren besteht die Mdglichkeit, dass
sich Gewerbebetriebe ansiedeln,
die das Wohnen zwar nicht wesent-
lich storen, aber dartber hinaus in
irgendeiner Weise nicht zu Sonnen-
berg passen und der stadtebauli-
chen Situation nicht forderlich sein
konnten. Diese Gefahr wird aber als
Uberschaubar angesehen, da auch
in der Vergangenheit keine solchen
Tendenzen an der sudlichen
Laustral3e erkennbar gewesen sind,
obwohl sie bereits heute zum Tell
als faktisches Mischgebiet bewertet
werden kann. Sollte es wider Erwar-
ten in der Zukunft zu Ansiedlungs-
bestrebungen von Betrieben kom-
men, die hier als stadtebaulich un-
erwinscht anzusehen sind, besteht
schlie3lich seitens der Stadt die
Mdglichkeit, hierauf erforderlichen-
falls planungsrechtlich zu reagieren.

Grundsatzlich gilt in einem Misch-
gebiet ein gleichberechtigtes Ne-
beneinander von Wohnen und Ge-
werbe. Ein ,Vorrang“ von Nicht-
Wohnnutzungen existiert also nur

nein
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Stellungnahme der Verwaltung

Bertick-
sichti-
gung

insoweit, wie in einem kleinen Be-
reich (funf Grundsticke) das Woh-
nen im Erdgeschoss ausgeschlos-
sen ist. Selbst in diesem Bereich ist
— bezogen auf das einzelne Ge-
baude — eine Uberwiegende Wohn-
nutzung maoglich. Die Begriindung
fur den Ausschluss liegt in der For-
derung der Nutzungsmischung und
der damit angestrebten Entwicklung
und Sicherung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches (vgl. ausfuhrlich
in der Bebauungsplanbegriindung
S. 8f.).

20

Beteiligter Nr. 7

Der Beteiligte kritisiert, dass die
Verwaltung seiner Meinung nach
nicht im Ansatz hatte darlegen kon-
nen, wie im Falle der nicht erlaub-
ten Wohnnutzung mit der Situation
des Leerstandes (auf Grund der
Nicht-Attraktivitat des Standortes o-
der der dann geltenden Mietsitua-
tion) umzugehen ist. Es gelte als
unumstritten, dass Leerstand, be-
sonders im Gewerbebereich, nega-
tive Auswirkungen auf die gesamte
unmittelbare Umgebung entwickelt.
Gleiches gelte, wenn Immobilien ei-
ner niederwertigen Verwendung als
ihrer urspriinglich gewollten zuge-
fuhrt werden.

Es ist zwar grundsatzlich denkbar,
dass sich Leerstande einstellen
kénnen bzw. dass sich gewerbliche
Nutzungen ansiedeln kénnten, die
der Entwicklung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches nicht férderlich
sind. Allerdings ist darauf hinzuwei-
sen, dass der Bebauungsplan mit
Ausnahme von Wohnen in den ent-
sprechenden Bereichen eine Viel-
zahl von Nutzungsalternativen zu-
lasst, sodass die Grundsticksei-
gentimer nur selten (auf Grund der
Festsetzungen des Bebauungspla-
nes) gezwungen sein durften, eine
.niederwertige Verwendung“ des
Erdgeschossbereiches vorzuneh-
men bzw. es nur selten zu Leer-
standen aus besagtem Grund
kommt.

Nach Uberzeugung der Verwaltung
wirde es zudem keine adaquate
Ldsung darstellen, mit Blick auf die
beflrchteten Leerstande bzw. unge-
eigneten Betriebe gleich im Vor-
hinein den Versuch aufzugeben, mit
entsprechenden Festsetzungen
eine Nutzungsmischung zu foérdern,
und die Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereiches komplett
dem Markt zu Gberlassen. Eine
starkere Verbreitung von Wohnen

nein
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Nr. | Anregungen/Fragen Stellungnahme der Verwaltung Berick-
Beteiligte Nr. sichti-
gung
zulasten von gewerblichen Nutzun-
gen kann die Zukunftsfahigkeit des
zentralen Versorgungsbereiches in-
frage stellen, was durch die Pla-
nung gerade verhindert werden soll.
21 | Beteiligter Nr. 7
Nach Darstellung des Beteiligten Aus den Ausfuhrungen des Beteilig- | nein
sorgt fur Unbehagen, dass die ten wird nicht klar, wie er zu dem
~sonstige gewerbliche Nutzung* Schluss kommt, dass die sonstige
laut den Unterlagen der Stadtver- gewerbliche Nutzung als solche ge-
waltung geférdert werden solle. Ge- | férdert werden soll bzw. auf welche
nau diese seien aber das Gegenteil | Unterlage er sich bezieht. Dies ist
von dem, was flr ein Wohngebiet so sicher nicht Ziel der Stadt. Die
in der angestammten Form geeig- | sonstigen gewerblichen Nutzungen
net und notwendig ist. werden zugelassen, da auch sie
eine sinnvolle Ergdnzung des Ver-
sorgungsangebotes darstellen kon-
nen, zumal auch die Handwerksbe-
triebe (und damit auch beispiels-
weise der Backer, Metzger, Schnei-
der und Elektriker) darunter fallen.
Zudem ist zu bedenken, dass die
Gewerbebetriebe das Wohnen nicht
wesentlich stéren durfen und inso-
weit wohnfeldvertraglich sein mus-
sen (siehe auch Stellungnahme der
Verwaltung zur Anregung Nr. 19).
22 | Beteiligter Nr. 7
Der Beteiligte ist der Auffassung, Zu den Vorteilen einer Festsetzung | nein

dass der Versuch der Verwaltung
als gescheitert gelten kbnne, darzu-
legen, wieso ein allgemeines
Wohngebiet nicht ebenfalls dazu
geeignet sein soll, die Nahversor-
gung zu erhalten. Denn unbestrit-
ten wére die gewerbliche Nutzung
von Gebauden zur Nahversorgung
und fur weitere nicht stérende Ge-
werbe dort ebenfalls zulassig. Dies
heil3e, sofern sich ein Betreiber fin-
det, der unter den gegebenen Be-
dingungen dort ansassig werden
will, kbnne man dem Investor den
Bau nicht untersagen. Gleicherma-
3en kdnne man keinen Lebensmit-
telhandler, Drogisten, Metzger oder

eines Mischgebiets gegentber der
eines allgemeinen Wohngebietes ist
auf die Ausfihrungen der Verwal-
tung zu den Anregungen Nr. 37 und
38 in Anlage 8 zu verweisen.

Selbstverstandlich kann man einen
bestimmten Betrieb nicht zwingen,
sich im Plangebiet anzusiedeln. Je-
doch kann gegenuber den Bauher-
ren im Mischgebiet ein gewisser ge-
werblicher Mindestanteil eingefor-
dert werden. Zudem zwingt im Ml2
bereits der Ausschluss von Wohnen
im Erdgeschoss zur Realisierung ei-
nes Mindestmal3es an gewerblicher
Nutzung.
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gung

Filialisten zwingen, sich dort anzu-
siedeln. Doch genau in diese Rich-
tung habe die Argumentation der
Verwaltung gezielt.

23 | Betelligter Nr. 7
Nach Meinung des Beteiligten habe | Die Erwagungen zur Abgrenzung nein

die Ausweitung der gewerblichen
Nutzung, namentlich auf das Ge-
biet, das aktuell durch Ml1 gekenn-
zeichnet ist, in keiner Phase der
Aussprache und auch nicht in den
bisher verfigbaren Dokumenten
sachlich plausibel begriindet wer-
den kdnnen. Weiterhin habe man
beim Informations- und Ausspra-
cheabend den Eindruck gewinnen
kénnen, dass die Verwaltung mit
der ausschlief3lichen Verwirkli-
chung des Ziels ,Verhinderung der
Vergnugungs- und Wettnutzung
von Gebauden® im Bebauungsplan-
gebiet nicht zufrieden sei und mit
allen ihr zur Verfigung stehenden
Mitteln versuche, eine Veranderung
herbeizufihren. Veranderungen,
denn von einer Verbesserung ware
im Verlaufe des Abends nie eine
Rede gewesen. Es seien Formulie-
rungen gefallen wie ,Der Stadt wird
dann vorgeworfen, sie habe nichts
getan“. Hierzu meint der Beteiligte:
»2AlISo tut man. Etwas.“. Vor dem
geistigen Auge vieler bei der Aus-
sprache Anwesender entstehe in
der LaustralRe durch die neue Be-
bauung zukinftig eine Art Gewer-
begebiet.

des Mischgebietes sind entgegen
der Auffassung des Beteiligten in
der Bebauungsplanbegriindung hin-
reichend dargelegt (siehe dort Ziffer
4.2, Festsetzungen zur Art der bau-
lichen Nutzung, Raumliche Abgren-
zung). Dass das Ml1 zweifelsohne
in starkeren Mafl3e durch Wohnbe-
bauung gepragt ist, stellt die Zuord-
nung zum zentralen Versorgungs-
bereich bzw. dem Mischgebiet nicht
infrage.

Im Mischgebiet Ml1 sind grundsatz-
lich nach wie vor reine Wohnge-
baude zuldssig. Insoweit kann
schon allein deshalb nicht davon
die Rede sein, dass die Verwaltung
»,mit allen ihr zur Verfiigung stehen-
den Mitteln* eine Veranderung her-
beizuftihren versuche. Da Mischge-
biete dem gleichberechtigten Ne-
beneinander von Wohnen und Ge-
werbe dienen, ist auch die Vermu-
tung unbegriindet, dass an der
Laustral3e ,eine Art Gewerbegebiet*
entsteht. Dies gilt umso mehr, als
dass aus der Erfahrung andernorts
eher zu erwarten ist, dass sich die
Wohnnutzung auch hier gegeniber
der Gewerbenutzung als besonders
durchsetzungsstark erweisen
durfte.

Wie unter anderem in der Bebau-
ungsplanbegrindung dargestellt,
dient der Bebauungsplan mehreren
Zielen und nicht nur dem Aus-
schluss von Vergnigungsstatten
und Wettburos. Die Ziele haben
durchaus, wenn nicht sogar tber-
wiegend, positive Aspekte (z. B.
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Nr. | Anregungen/Fragen Stellungnahme der Verwaltung Berick-
Beteiligte Nr. sichti-
gung
Forderung der Nutzungsmischung
zur Sicherung und Fortwicklung des
E-Zentrums).
24 | Beteiligter Nr. 7
Der Beteiligte halt es fur sinnvoller | Mischgebiete zeichnen sich durch nein

— soweit es tatsachlich kein ande-
res Instrumentarium gibt, das die
Sicherung der wohnortsnahen Ver-
sorgung rechtlich (nicht baurecht-
lich!) unterstitzt — die Mischge-
bietsausweisung auf jene Grund-
stuicke zu beschranken, auf denen
sie de facto existiert (3 Vollge-
schosse, FH < 12 m, Ausnahme
Ladenzeile Laustral3e 1 bis 3, hier
maximal 2 Vollgeschosse). Hierbei
sei die Nutzung durch die Lebens-
hilfe nicht als gewerblich anzuse-
hen, denn das Gebaude habe
Wohncharakter. Ob das fir die Nut-
zung der ehemaligen Bankfiliale
auch gelten solle, kbnne diskutiert
werden. Fur alle anderen hier be-
troffenen Gebiete konnte die Aus-
weisung als allgemeines Wohnge-
biet mit maximal 2 Vollgeschossen
zur Anwendung kommen. Im Zu-
sammenhang mit dem Vorschlag
zur GroRRe der zulassigen Baukor-
pergrofRe (siehe Anregung Nr. 40)
wirde damit seiner Ansicht nach
den Einwendungen der Burger aus-
reichend Rechnung getragen wer-
den, ohne dass die vorgegebenen
Ziele verloren waren.

ein gleichberechtigtes Nebeneinan-
der von Wohnen und Gewerbebe-
trieben aus. Dies setzt jedoch kei-
neswegs zwingend voraus, dass
auf jedem Grundsttick die Nut-
zungsmischung realisiert werden
muss, d. h., dass auf jedem Grund-
stiick auch gewerbliche Nutzung
vorhanden sein muss. Vielmehr
sind reine Wohngeb&ude wie auch
insgesamt Bereiche mit einem star-
ker hervortretenden Wohnschwer-
punkt zulassig, soweit dadurch die
Zweckbestimmung des Baugebiets
als Ganzes nicht infrage gestellt
wird. Im vorliegenden Fall wird ein
durchgehender Streifen flr den Be-
reich der sidlichen Laustrale als
sinnvoller erachtet, als kleinere, e-
her inselartige Mischgebietsberei-
che in den heutigen Schwerpunkten
der gewerblichen Nutzungen. Damit
bringt die Stadt zum Ausdruck, dass
sie auch den sudlichen Bereich auf
der dstlichen Seite der Laustral3e
dem zentralen Versorgungsbereich
(potenziell) zuordnet und somit fr
eine Ansiedlung von Einzelhandel
u. A. an dieser Stelle offen ist.

4. Schaffung von Wohnraum, Malfd der

baulichen Nutzung

25

Beteiligter Nr. 3

Der Beteiligte halt die Zielsetzung,
mit diesem Bebauungsplan Wohn-
raum zu schaffen, fur nachvollzieh-
bar. Allerdings sei bekannt, dass
der Bebauungsplan bestenfalls
eine kleine Zunahme von Wohn-

Wie bereits mehrfach an anderer
Stelle erwahnt, ist die Schaffung
von Wohnraum nicht das vorran-
gige Ziel des Bebauungsplans.
Auch die Stadt rechnet nur mit ei-
nem kleinen Beitrag zur Wohnraum-
versorgung, was unkritisch ist, zu-
mal sie die Gefahren der mafvollen
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Nr. | Anregungen/Fragen Stellungnahme der Verwaltung Berick-
Beteiligte Nr. sichti-
gung
raum bewirken konne und die Ge- | Nachverdichtung als deutlich gerin-
fahr der Verdrangung der Nahver- | ger einschéatzt (siehe Stellung-
sorgung berge. nahme zu den Anregungen Nr. 9
und Nr. 15 in Anlage 8).
Mit der Zielsetzung ,,Schaffen von Zum Neubauanreiz siehe Stellung- | nein
mehr Wohnraum im Stadtgebiet* nahme der Verwaltung zur Anre-
werde die geplante Nachverdich- gung Nr. 15 in Anlage 8; zu steigen-
tung in den Gebieten MI1 und MI2 | den Mieten bzw. zur Ubergangslo-
begriindet. Dadurch werde ein sungen siehe Stellungnahme der
Neubauanreiz geschaffen, der zur | Verwaltung zu den Anregungen
Folge haben wirde, dass die ohne- | Nr. 15 und 16 in dieser Anlage.
hin fragile Sonnenberger Ge-
schaftswelt verdrangt wirde. Einer-
seits wurden nach Neubau héhere
Mieten als bisher in den z.T. veral-
teten Geb&uden drohen, anderer-
seits mussten fir die Bauphase ge-
eignete Ubergangslésungen fiir die
betroffenen Geschéafte geschaffen
werden. Dazu mussten die Bauher-
ren verpflichtet werden.
Deshalb hat der Beteiligte fur die Wie bereits an anderer Stelle dar- nein

Festlegung von Geschaftsnutzung
im Erdgeschoss pladiert. Wie am
14.12.2017 von den Vertretern der
Verwaltung bestatigt worden sei,
sei dies im Gebiet MI2 auch vorge-
sehen. Allerdings heil3e es dazu im
Bebauungsplan: ,Wohnungen erst
ab dem 1. Obergeschoss”. Damit
werde nicht festgelegt, ob im EG
Geschafte oder Buros angesiedelt
wirden und welche Art von Ge-
schaften angesiedelt wirde. Dies
sollte préazisiert werden. Der Betei-
ligte empfiehlt die Beschrankung
auf ,die der Versorgung des Ge-
biets dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht sto-
rende Handwerksbetriebe®. Das sei
nach 8 1 Abs.7 BauNVO mdglich,
wie es der Rechtsanwalt des Betei-
ligten ihm bestatigt habe. Dazu sei
wiederum kein Mischgebiet erfor-
derlich.

gestellt, betrachtet die Stadt die
Festsetzung eines Mischgebiets mit
Blick auf die Zielsetzung als erfor-
derlich (siehe Stellungnahme der
Verwaltung zu den Anregungen

Nr. 37 und 38 in Anlage 8). Die vor-
geschlagene Beschrankung der
Nutzungen in der Erdgeschosszone
wird als rechtlich bedenklich ange-
sehen (woran auch die Zulassigkeit
von Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe neben den Laden zur
Gebietsversorgung nichts andert).
Es wird auf die Stellungnahme der
Verwaltung zur Anregung Nr. 41 in
Anlage 8 verwiesen. Demgegen-
uber wird der Ausschluss von Woh-
nen in den Untergeschossen und
Erdgeschossen in einem Mischge-
biet als moéglich und sinnvoll ange-
sehen (siehe Stellungnahme der
Verwaltung zur Anregung Nr. 41 in
Anlage 8).
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Nr. | Anregungen/Fragen Stellungnahme der Verwaltung Berick-
Beteiligte Nr. sichti-
gung
26 | Betelligter Nr. 4
Der Beteiligte gibt eine Anregung Siehe Anregung Nr. 41 unter ,Bau- | -
zur Geschossigkeit zusammen mit | weise".
einer Anregung zur Bauweise ab.
27 | Beteiligte Nr. 5
Die Beteiligten geben zu bedenken, | Der Bebauungsplan ist ein Ange- nein
dass die Sorgen um die Entstehung | botsbebauungsplan. Die Planungen
eines ,Zentrums* Laustral3e Sud sind daher — von stadtischer Seite —
mit einer gréReren Baudichte und zumindest formal mit dem Sat-
Bauhohe die weiteren Schritte der | zungsbeschluss abgeschlossen.
Planung behindern werden. Hinsichtlich den Erwagungen zur
grofReren Baudichte und zur Bau-
hohe (genauerer: maximaler Anzahl
der Vollgeschosse) ist auf die Stel-
lungnahme der Verwaltung zur An-
regung Nr. 11 in Anlage 8 zu ver-
weisen. Zu dem Verdacht, es soll
hier ein (neues) Zentrum entstehen,
siehe auch Stellungnahme der Ver-
waltung zur Anregung Nr. 6 in die-
ser Anlage.
5. Bedarf an Gewerbeflachen, Marktanalyse, Leerstandsproblematik
28 | Beteiligter Nr. 3
Der Beteiligte fuhrt aus, dass zur Zunachst ist festzustellen, dass das | nein

Sicherung des Erhalts der Ge-
schaftswelt und erforderlichen Aus-
einandersetzung mit der konkreten
Situation vor Ort in den E-Zentren
nach dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept die ,Einholung einer
Marktanalyse” (S.24) und die Ein-
richtung einer ,projektbezogen Ar-
beitsgruppe” (S.25) empfohlen wer-
den. Beides sei in diesem Fall nicht
geschehen und sollte nachgeholt
werden, im Fall der projektbezoge-
nen Arbeitsgruppe unter Beteili-
gung des Burgervereins. Auch In-
vestoren und die Wirtschaftsforde-
rung sollten der Arbeitsgruppe an-
gehoren, um tragfahige und reali-
sierbare Konzepte zu entwickeln.
Dazu gehéren Méglichkeiten zur

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
keineswegs flur jeden Bebauungs-
plan in einem E-Zentrum, oder in
anderen Zentren, eine Marktana-
lyse fordert. Die hier zitierten Stel-
len beziehen sich nicht auf E-Zen-
tren, sondern stellen die Bedeutung
und Notwendigkeit des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts selbst
heraus. Mit anderen Worten: Das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept
ist selbst die Marktanalyse, die man
fur nachfolgende Bebauungsplane
und damit verbundene bauleitplane-
rische Abwagungsentscheidungen
bendtigt.

Da beim Informations- und Aus-

spracheabend Zweifel an der Aktu-
alitat des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts gedul3ert wurden, ist
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Beteiligte Nr.

Stellungnahme der Verwaltung

Bertick-
sichti-
gung

Schaffung von zusatzlichem Park-
raum fur die Laden und Geschafte,
die Vermeidung von unsinnigen
Regularien wie Begriinungsstreifen
vor den Laden und die Abstimmung
der Geschaftsplanungen unter den
Investoren auf der Basis einer loka-
len Marktanalyse zu Bedarf und
Kaufkraft der Sonnenberger Bevol-
kerung.

Eine projektbezogene Arbeits-
gruppe unter Beteiligung des Bir-
gervereins und vorhandener Inves-
toren sollte eingerichtet werden, um
die Mdglichkeiten und Bedurfnisse
der Anwohner und Akteure zu eru-
ieren, die dann im Entwurf des Be-
bauungsplans bertcksichtigt wer-
den.

in diesem Zusammenhang vorsorg-
lich darauf hinzuweisen, dass es
nichtsdestotrotz immer noch eine
geeignete Grundlage fur weitere
bauleitplanerische Entscheidungen
darstellt. Dass einzelne Teile der
Erhebung (wie zum Beispiel die ge-
naue Anzahl der Betriebe oder die
Verkaufsflache) einer Aktualisierung
bedurfen, ist sicherlich nicht von der
Hand zu weisen, stellt aber die
Grundaussage nicht infrage, dass
es sich bei der sudlichen Laustral3e
um ein E-Zentrum handelt. Allein
auf diesen Umstand und die im Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept
enthaltene Darstellung zur empfoh-
lenen Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches nimmt der
Bebauungsplan Bezug. Dass der
Bebauungsplan die Inhalte des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes
nicht ,stur* tbernimmt, wird dadurch
deutlich, dass er den bisher groben
Abgrenzungsvorschlag fur das E-
Zentrum konkretisiert und das
Mischgebiet enger fasst.

Unabhé&ngig von einer etwaigen
Vorgabe des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes, weitere Markt-
analysen durchzuftihren, wird auch
eine ,freiwillige* Analyse im vorlie-
genden Fall als entbehrlich angese-
hen. Diese Einschéatzung begrindet
die Verwaltung vor allem auch da-
mit, dass der Bebauungsplan mit
der Mischgebietsausweisung ledig-
lich ein Angebot schafft, das in An-
spruch genommen werden kann,
aber keineswegs ausgeschopft wer-
den muss. Mit der Ausweisung ei-
nes Mischgebiets werden unter-
schiedliche Arten der zulassigen
Nutzung ermdglicht. Insoweit be-
dient eine Mischgebietsausweisung
keinen bestimmten, eindeutig defi-
nierten Bedarf, sondern schafft
~hur* Entwicklungsspielrdume, die
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ganz unterschiedlich ausgefullt wer-
den kénnen. Schliel3lich ist auch die
Entwicklung gerade von kleineren
zentralen Versorgungsbereichen
nicht ohne Weiteres prognostizier-
bar, da es oftmals entscheidend
von — kaum vorhersehbaren — Ein-
zelfallentscheidungen der Akteure
abhangt, ob und wie bestimmte
Nutzungen realisiert werden und ob
ein solches Zentrum floriert oder
nicht.

Auch der mégliche Erkenntnisge-
winn durch eine projektbezogene
Arbeitsgruppe wird — zumindest mit
Blick auf das Bebauungsplanverfah-
ren — als gering angesehen. Die Be-
troffenen hatten wahrend des Ver-
fahrens ausreichend Gelegenheit,
Anregungen zur Planung zu geben
und haben dies auch z. T. rege ge-
tan.

29

Beteiligter Nr. 3

Der Beteiligte fuhrt aus, dass ein
Erhalt der Geschaftswelt auch er-
fordere, dass parallel zum Anreiz,
zukunftig umfangreichere Gebéaude
im von ihm vorgeschlagen WA1
(bisher MI1 und Teile von MI2)
bauen zu kénnen, Festsetzungen
hinsichtlich der Nutzung des EG er-
folgen. Diese Festsetzungen seien
aber aus seiner Sicht nur dann not-
wendig, wenn tatsachlich dreige-
schossig gebaut werde. Um dro-
hende Leerstande zu vermeiden,
sollte im Gebiet WAL nur dann die
Festsetzung gelten, dass erst ab 1.
OG Wohnungen zulassig sind,
wenn dreigeschossig gebaut wird.
Damit sei es dem Investor Gberlas-
sen, im Gebiet WA1 entweder
zweigeschossig ohne Auflage fir
das EG oder dreigeschossig mit
Auflage fur das EG zu bauen. Da-
mit relativiere sich der Anreiz des
grolReren Bauens und die auch von

Die Anregung ist als nachvollzieh-
bar anzusehen, verkennt aber, dass
der Ausschluss von Wohnen in der
Erdgeschosszone der Férderung
der Nutzungsmischung dient und
dieses Ziel unabhangig von der Ge-
schossigkeit zu sehen ist. Richtiger-
weise ist die Gefahr einer Verdréan-
gung zwar vor allem bei einer Neu-
bebauung gegeben. Allerdings ist
eine Verdrangung auch ohne weite-
res Uber eine Nutzungsanderung
maoglich. Dem gilt es vorzubeugen.
Zudem verfolgt die Stadt mit dem
Bebauungsplan das Ziel Wohnraum
zu schaffen, was zumindest ein
Stuck weit infrage gestellt wirde,
wenn dreigeschossige Gebaude un-
ter schlechteren Rahmenbedingun-
gen (kein Wohnen im EG) zuléssig
wéren als ein — und zweigeschos-
sige Gebaude. Schliel3lich ist die
rechtliche Zulassigkeit der vorge-
schlagenen Festsetzung infrage zu

nein
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den Stadtplanern beflirchtete Ge-
fahr der Verdrangung der Ge-
schaftswelt zugunsten von Wohn-
raum.

Es wird daher eine Textdnderung
empfohlen zu WA1 (bisher MI1 und
Teile von MI2): ,mit der Modifika-
tion, dass im EG ausschliel3lich die
der Versorgung des Gebiets die-
nende Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe zulassig sind,
sofern dreistéckig gebaut wird."

stellen, denn sie dient aus Sicht der
Verwaltung in erster Linie dazu,
dass Investitionsverhalten zu beein-
flussen und damit indirekt dem
Schutz der bestehenden (konkre-
ten) Geschafte und damit eher wirt-
schaftspolitischen Interessen als
stadtebaulichen Grinden.

30

Beteiligte Nr.2

Die Beteiligte fuhrt aus, dass sie als
Quintessenz aus dem Informations-
und Ausspracheabend zur Ausle-
gung mitgenommen habe, dass die
Sonnenberger Bevolkerung Angst
vor grofRflachiger Uberbauung und
leerstehenden Geschéaften hatte.
Die Sonnenberger wirden bezwei-
feln, dass entlang der LaustralRe
ein noch weiterer Gewerbe-Fl&-
chenbedarf existiert. Man wére
froh, wenn sich die wenigen heute
vorhandenen Geschafte halten
konnten. Wenn die Gebietsversor-
gung weiterhin so funktionieren
wurde, waren die Sonnenberger
schon glucklich.

Laut juristischer Beratung, die sich
[Anlage SW - R-Nr. 10.1] vom
Sonnenbergverein eingeholt hat,
ware diese Erhaltung Uber die Reg-
lung "allgemeines Wohngebiet*
auch fur die Zukunft zu gewahrleis-
ten. Zudem weist sie darauf hin,
dass eine Marktanalyse nie stattge-
funden hat.

Es wird auf die Stellungnahme der
Verwaltung zur Anregung Nr. 28
bzw. speziell zum allgemeinen
Wohngebiet zu den Anregungen
Nr. 37 und 38 in Anlage 8 verwie-
sen.

nein

31

Nr. 2

Die Beteiligte fuhrt aus, dass das
von der Stadt angestrebte ,Ge-
mischgewerbegebiet* [Anmerkung
der Verwaltung: offensichtlich ist

Mit der Mischgebietsausweisung
sowie dem Ausschluss von Wohnen
im Erdgeschoss wird nicht ein be-

nein
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.Mischgebiet* gemeint] mit Festset-
zung von Gewerbe fir die Erdge-
schossflachen aus ihrer Sicht
falsch ist. Die Einschrankung

sei abstrus. Wenn weiterhin Bedarf
bestliinde, die bisherigen Erdge-
schossflachen als Gewerbeflache
zu vermieten, wirde jeder Grund-
stiickseigentiimer dies vorziehen,
da ihm das Mietrecht diesbeziglich
viel gréf3ere SpielrAume gestattet
als Wohnraum mit seinen Mieter-
schutzklauseln.

stimmter Gewerbeflachenbedarf be-
dient, sondern ein Entwicklungs-
spielraum fur die Art der baulichen
Nutzung erdffnet, der sich ganz un-
terschiedlich in Anspruch nehmen
lasst. Es kann auf die Ausfihrungen
zur Anregung Nr. 28 verwiesen wer-
den. (Zur Klarstellung wird darauf
hingewiesen, dass neben Gewerbe-
betrieben auch Anlagen fir Verwal-
tungen sowie fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke im Erdgeschoss
im MI2 zugelassen werden kdnnen.)
Zu den generellen Erwagungen zur
Mischgebietsausweisung siehe
Stellungnahme zu den Anregungen
Nr. 37 und 38 in Anlage 8 bzw. zum
Ausschluss von Wohnen im Erdge-
schoss siehe Stellungnahme zur
Anregung Nr. 41 in Anlage 8.

Aus der Erfahrung in anderen
Mischgebieten werden viele ge-
werbliche Nutzungen durch Wohn-
nutzung verdrangt bzw. siedeln sich
dort nicht an. Dies hangt nicht not-
wendigerweise mit dem an sich
sehlenden Bedarf‘ zusammen, son-
dern damit, dass Wohnnutzung oft-
mals in bestimmten Lagen (trotz der
ggf. besseren Situation im Miet-
recht) rentabler ist als gewerbliche
Nutzungen. Insofern kann der Aus-
schluss von Wohnen im Erdge-
schoss die Ansiedlung von Ge-
werbe fordern, welches sich dort
ohne diesen Ausschluss gegebe-
nenfalls nicht durchsetzen kbénnte.

32

Nr. 2

Die Beteiligte stellt dar, dass sie
seit 30 Jahren am Sonnenberg
wohnt und als Gesellschafterin der
Immobilie [Anlage SW - R-Nr.
10.2] und langjahrige Geschafts-
fuhrerin dort fur sich in Anspruch
nehmen kann, sowohl die Einzel-
handels-, wie auch die gewerbliche

Die Verwaltung ist sich der schwie-
rigen Situation des Einzelhandels
und der Ubrigen Geschafte und Be-
triebe in Sonnenberg durchaus be-
wusst und teilt auch die Beurteilung,
dass der lokale Einzelhandel bei-
spielsweise durch den Online-Han-

nein
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Immobiliensituation gut beurteilen del zukinftig vor besonderen Her-
zu konnen. Bei jedem Einkauf in ausforderungen steht. Allerdings
Sonnenberg erlebe und ,erspurt* hat die Verwaltung eine andere Auf-
sie die prekare Situation. Der An- fassung dazu, welche planungs-
satz, die Nahversorgung mit Ge- rechtlichen Mittel fr die beste-
werbeflachen zu retten, sei lobens- | hende Situation geeigneter sind und
wert, allerdings nicht sinnvoll. Die beurteilt deshalb auch die Chancen
Einzelhandelslandschaft verdndere | und Risiken der beabsichtigten
sich leider rasant schnell zu deren | Festsetzungen des Bebauungs-
Nachteil. Auch die Stadtverwaltung | plans deutlich optimistischer als die
wisse, dass selbst bei Lebensmit- Beteiligte. An dieser Stelle kann auf
teln Online-Firmen auf den Markt die Stellungnahme der Verwaltung
drangen. zur Anregung Nr. 15 verwiesen wer-
Deshalb fordert die Beteiligte: den. ngem Ist dqrauf h.inzuwejser'\,
~Schitzen Sie uns die Geschéfte dass d|e_Stadt keine Flachen ﬂ.” el
vor Ort, die alleine schon in der nen bestlmmten Bgdarf ausweist,
Bauphase vertrieben wirden.” sor_1dern mit der Mlschgebletsaus-
weisung unterschiedliche Nutzun-
gen zulasst (siehe auch Stellung-
nahme der Verwaltung zur Anre-
gung Nr. 28).
33 | Beteiligte Nr. 6
Die Beteiligte gibt zu bedenken, Die Verwaltung ist sich durchaus nein
dass es keines Bebauungsplanes der Probleme des drtlichen Einzel-
bedarf, um den Einzelhandel zu handels bewusst und weif3, dass
starken. Der Leerstand sei seit Uber | der Bebauungsplan sicher kein All-
funf Jahren deutlich sichtbar. In der | heilmittel zur Bekdmpfung des Leer-
Kremmlerstral3e 6 gebe es bis stands ist. Dennoch ist die Verwal-
heute keinen Nachfolger fur den tung Uberzeugt, dass es sinnvoll ist,
Friseurladen. zumindest die planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen fir den Ein-
zelhandel und die anderen gewerb-
lichen Nutzungen zu verbessern.
Dies soll etwa durch eine Forderung
der Nutzungsmischung und Zulas-
sung bzw. planungsrechtliche Si-
cherung einer gréReren Bandbreite
von Nutzungsoptionen geschehen
(siehe hierzu auch Stellungnahme
der Verwaltung zur Anregung Nr. 39
in Anlage 8 bzw. 28 in dieser An-
lage).
34 | Beteiligter Nr. 7
Nach dem Beteiligten sei laut Aus- | Auch wenn anlasslich des Bebau- nein

sage der Verwaltung der Gedanke,

ungsplanverfahrens keine Markt-
analyse durchgefihrt wurde, so
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Nr. | Anregungen/Fragen Stellungnahme der Verwaltung Berick-
Beteiligte Nr. sichti-
gung
der dem Ziel der ,Festsetzung ei- durfte aulRer Frage stehen, dass die
nes Mischgebietes zur Errichtung Sicherung der Nahversorgung ein
eines sog. Stadteilzentrums* zu- wichtiges stadtpolitisches Ziel ist.
grunde liegt, die Erhaltung der Dieses Ziel wird auch mehrfach im
Stadtteilversorgung, insbesondere | Einzelhandels- und Zentrenkonzept
im Hinblick auf die zu erwartende hervorgehoben.
her Ansatz. Eine genauere Ana- sehbgr, wie sich kgnftlg mit Blick
cher Ansatz. > ger auf die vom Beteiligten angespro-
lyse, ob dieses Z'e.’l fir den abseh- chenen Entwicklungsszenarien die
baren Geltungsz__eltraum des_ Be- Nahversorgung gestalten wird und
pauungsplanes u.l.)erhau'pt s!nnvoll sicherstellen lasst bzw. ob sie (in
ist, habe es, so héatten die Einlas- der heutigen Form) tiberhaupt noch
sung der Verwal'tungsvertreter 9€- | erforderlich ist. Hier wiirde auch
z§|gt, offenbar nicht gegeben. Es eine genauere Analyse der ortlichen
Igonneskmﬁll nur ggrrr]lutmaﬁt wer;] Situation sicherlich keine nennens-
meenr; doer f/lgrsggigeebstzcr;\ t?j(\a/grll—lzl:]r(;;s- werten Erkenntnisgewinne bringen.
in Richtung Online (V\?as Waren des Es stellt aber nach Ubgrzeugung
taalich g darfs einschlieR q der Verwaltung keine sinnvolle
glichen bedarts einschiielse un Handlungsoption dar, auf Grund
was auf Q_rund neuer Technologl_@n des mangelnden Wissens uber zu-
perspektlwsch auch gut von der &l- kiinftige Entwicklungen einfach
teren (_:‘_eneratlon zu beherrschen . | nichts zu machen bzw. den zentra-
sein wiirde) und. glgm F ortsch.rltt bei len Versorgungsbereich infrage zu
autonomer Mobilitat dieses Ziel stellen
langfristig als genug erweist. '
35 | Beteiligter Nr. 7
Der Beteiligte fuhrt aus, dass nach | Die Aussage der Verwaltungsver- nein

Darstellung der Verwaltung in ei-
nem allgemeinen Wohngebiet
Wohnen die gewerblichen Nutzun-
gen verdrangen konnte, weil dies
im Moment die rentablere Nutzung
darstelle. Dies geschehe jedoch
nach den Prinzipien des Marktes
und wie die Verwaltungsvertreter
beim Informations- und Ausspra-
cheabend richtig ausgefiihrt hatten,
konne dort auch nicht durch einen
Bebauungsplan eingegriffen wer-
den. Mithin stelle ein erweitertes
Mischgebiet also keineswegs die
Nahversorgung sicher.

treter zu den Markteingriffen ist
missverstandlich wiedergegeben
und kann in dieser Lesart nicht be-
statigt werden.

Richtigerweise darf es nicht Auf-
gabe der Bauleitplanung sein, in en-
gerem Sinne eine Wirtschaftspolitik
mit entsprechenden Marktregulie-
rungen zu betreiben. Allerdings
konnen natirlich die planungsrecht-
lichen Rahmenbedingungen durch
einen Bebauungsplan so gestaltet
werden, dass sie die Situation der
Betriebe vor Ort verbessern kdnnen
und somit die Nahversorgung gefor-
dert wird.

Die Verwaltung hat nie behauptet,
dass der Bebauungsplan in jedem
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Beteiligte Nr. sichti-
gung
Fall die Nahversorgung sicherstellt,
weil natlrlich auch ein Bebauungs-
plan kein Allheilmittel gegen die
Herausforderungen, denen der ortli-
che Einzelhandel ausgesetzt ist,
darstellt. Dennoch ist die Verwal-
tung Uberzeugt, dass es sinnvoll ist,
zumindest den Versuch zu unter-
nehmen, die Nahversorgung durch
eine Verbesserung der planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen zu
fordern.
36 | Beteiligter Nr. 7
Der Beteiligte geht davon aus, dass | Es wird auf die Stellungnahme der | nein
sich unabhangig von der beim In- Verwaltung zur Anregung Nr. 15
formations- und Ausspracheabend | verwiesen.
diskutierten Ubergangsphase wah-
rend der Bauzeit — die ggf. mit Mit-
teln der Wirtschaftsférderung inte-
rimsweise Uberbrickt werden
kénnte — hohere Angebotspreise
durch héhere Mieten ergeben wur-
den. Diese héheren Angebots-
preise wurden — wie uberall — einen
Kundenverlust zur Folge haben. In
Branchen wie dem Lebensmittel-
einzelhandel, in denen Gewinn erst
.auf den letzten Prozenten des Um-
satzes" erwirtschaftet wird, seien
SchlielBungen unausweichlich.
Sprich: Der nun geschaffene Anreiz
fur den Investor, auf den jetzt bes-
ser bebaubaren Grundstiicken zu
investieren, fuhrt anders als beab-
sichtigt zu einem Verlust der Nah-
versorgung. Nicht fihren werde er
zu einem Verlust an Gewerbefla-
che.
37 | Beteiligter Nr. 7
Der Beteiligte berichtet, dass beim | Die beispielhaft erwédhnten Nutzun- | nein

Informations- und Aussprache-
abend beispielhaft die Errichtung
von coworking spaces oder von
Kinder- und Fahrradladen im Rah-
men der neu moglichen gewerbli-
chen Nutzung genannt worden

gen wurden beim Informations- und
Ausspracheabend nicht von der
Verwaltung vorgeschlagen, sondern
vom Publikum. Wenngleich diese
Nutzungen sicherlich allein nicht
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seien. Die Eintrittswahrscheinlich-
keit ist zumindest fur Ersteres sehr
hoch, wenngleich niemand darstel-
len konnte, wieso diese Einheiten
fur das Zentrum von Wichtigkeit
waren. Nach Auffassung des Betei-
ligten scheine, dass gerade dieses
Szenario von der Stadt gewollt sei.
Der Stadt gehe es also nicht vor-
rangig um die Nahversorgung —
keiner der Verwaltungsvertreter
hatte hier ein Konzept aufzeigen
konnen —, sondern um die Neuan-
siedlung vom beliebigen Gewerbe
bei gleichzeitig moglichst geringem
Verlust an Wohnraum. Es gehe um
Mehreinnahmen im Rahmen der
GewsSt sowie gleichbleibende oder
hohere Steuerzuweisung anhand
der Bevolkerungszahl.

ausreichen werden, um die Funk-
tion des Zentrums zukinftig sicher-
zustellen, so kénnten diese durch-
aus eine sinnvolle Angebotsergan-
zung (Kinder- und Fahrradladen) o-
der ggf. zur gewissen Belebung des
zentralen Versorgungsbereiches
(coworking spaces) fuhren. Jeden-
falls widersprechen sie nicht dem
Zentrumsgedanken (soweit sie ein
gewisses Mal3 nicht Gbersteigen).

Grundsatzlich kénnen in Art und
GrolR3e recht unterschiedliche Nut-
zungen einem Zentrum forderlich
sein, daher hat die Verwaltung auch
kein bestimmtes Konzept prasen-
tiert, sondern unterschiedliche,
maogliche Nutzungen angesprochen.
Dies ist vor allem auch deshalb
sachgerecht, weil sie mit einem An-
gebotsbebauungsplan ohnehin
keine bestimmte Nutzung fest-
schreiben und damit kein bestimm-
tes Konzept zur Realisierung vorge-
ben kann.

Die hoheren Steuereinnahmen durf-
ten angesichts der Anzahl und
GroRRe der (moglichen) Betriebe
bzw. der (potenziell) hinzukommen-
den Einwohnerzahl gegentiber dem
Verwaltungsaufwand und den Ver-
waltungskosten fir diesen Bebau-
ungsplan kaum ins Gewicht fallen.
Ware die Optimierung der Steuer-
einnahmen das eigentliche Motiv flr
die Planung, so wirde der Bebau-
ungsplan diesem nur sehr inkonse-
guent nachkommen, da er nur eine
bescheidene Nachverdichtung er-
maoglicht und beispielsweise beim
Malf3 der baulichen Nutzung beste-
hende Spielrdume nicht annéhrend
ausschopft.
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38

Beteiligter Nr. 7

Der Beteiligte meint, dass es als si-
cher gelten kénne, dass aus Sicht
der aktuell ansassigen Geschafts-
leute eine Ausweitung des Sonnen-
berger Laden-Angebots nicht sinn-
haft erscheint. In friherer Zeit war
das Angebot umfassender (mehr
Friseure, ein Getrankemarkt, etc.),
jedoch gibt es — trotz der Alters-
struktur im Stadtbezirk — aktuell
einfach keinen hinreichenden Be-
darf.

Es wird auf die Stellungnahme der
Verwaltung zur Anregung Nr. 28
verwiesen.

nein

6. Bauweise

39

Beteiligter Nr. 7

Nach Auffassung des Beteiligten ist
es als Argernis zu bewerten, dass
die Ausweitung zur Riegelbebau-
ung auf Flachen, die bisher nicht
gewerblich genutzt wurden (Mlz1),
ermdglicht wird. Bei einer Baukor-
perlange von 30 m ergibt sich bei
Ausnutzung der Traufhéhe von 9 m
bei den gangigen Dachhohen fur
ein Einzelhaus eine optisch als so-
lide wahrgenommene Front von
mehr als 350 m?. Dies weiche ganz
entschieden von der ublichen Be-
bauung des Gebietes ab und be-
grindet zu Recht den Unmuit.

Die maximale Langenbeschrankung
von 30 m orientiert sich an den lan-
geren bestehenden Baukdrpern im
Plangebiet (Laustral3e 3: ca. 29,2
m, LaustralRe 18 und 20: ca. 26,4
m) einschlie3lich eines gewissen
Gestaltungspielraumes. Diese ma-
ximale Geb&audelange ist bereits
heute auf Grund von § 34 BauGB
zumindest in Teilbereichen des
Plangebiets zuléassig und wird daher
nicht erst durch den Bebauungsplan
geschaffen. Zudem ist darauf hinzu-
weisen, dass die offene Bauweise
geman § 22 Abs. 2 BauNVO stan-
dardmafig (d. h. ohne weitere Ein-
schrankung durch einen Bebau-
ungsplan) auf 50 m beschrankt ist.
Deshalb stellt die Langenbeschran-
kung zunachst eine den Grund-
stiickseigentimer einschrankende
Vorschrift dar und keine, die ihm
ungewdhnliche Spielraume ge-
wabhrt.

Des Weiteren wird die Gefahr der
gleichzeitigen vollstandigen Ausnut-
zung der maximalen Gebaudelange
und der maximal zuléassigen Trauf-
hohe (und damit faktisch auch der

nein
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maximalen Anzahl der Vollge-
schosse) als sehr gering angese-
hen. Zunachst einmal gibt es nur
wenige Grundstiicke im Plangebiet,
die von ihrer Breite her die maxi-
male Gebaudelange (zzgl. erforder-
licher Seitenabstéande) ausnutzen
konnten. Schliel3lich wirkt die
Grundflachenzahl von 0,4 begren-
zend, da eine entsprechend grolie
Gebaudelénge die Spielrdume fur
die Geb&audetiefe reduziert.
Der Verweis der Verwaltung auf Die beiden Gebaude wurden von
das Seniorenzentrum ist irrefih- der Verwaltung als malRgebend fur
rend, als dass dieses 40 m von der | die heute bereits nach § 34 BauGB
Stral3e entfernt hinter einem dich- zulassige Gebaudehohe genannt
ten Baumbewuchs auf einem ab- und nicht fur die Bauweise. Das Ge-
schissigen Gelande stehe. Weiter- | baude der Lebenshilfe ist dreige-
hin sei diese Anlage so gestaltet, schossig und durfte die Eigenart der
dass sich aul3er dem solitaren Pfle- | ndheren Umgebung — und damit
gehaus keine wesentlichen gestal- | den Zulassigkeitsrahmen — mitpra-
terischen Einschnitte in das sons- gen. Auch das Pflegeheim durfte —
tige Umfeld der Anlage ergaben. trotz seiner zurtickgesetzten Lage —
Gleiches gelte fir das Heranziehen | mal3stabspragend fur Teile des
des Lebenshilfegebaudes als Bei- | Plangebiets sein (insbesondere flr
spiel dafuir, dass grof3volumige Be- | die gegenuberliegende Stral3en-
bauung zulassig ware. Die be- seite). Beispiele fur eine offene
troffene Gebaudefront ist gerade Bauweise mit einer Geb&udelange
einmal 10 m breit. von bis zu ca. 30 m sind hingegen
die oben erwahnten Geb&aude
LaustralRe 3 bzw. LaustrafRe 18 und
20).
40 | Beteiligte Nr. 7
Der Beteiligte ist der Auffassung, Die Festsetzung einer maximalen nein

dass den Einwanden der Bevdlke-
rung in Hinblick auf die Langenbe-
schrankung von 30 m hinreichend
Rechnung getragen wére, wenn
statt einer maximalen Traufhthe
von 9 m (oberhalb derer sich bei
cleverer Dachgestaltung noch ein
volles Geschoss plus Dach anord-
nen lie3e) eine maximale Firsthohe
von z. B. 12 m vorgesehen und
weiterhin die maximale Stral3en-

Firsthéhe wird als nicht erforderlich
angesehen. Es ist insbesondere
nicht damit zu rechnen, dass es
oberhalb der Traufhdhe zur Einrich-
tung eines Vollgeschosses kommit,
da insgesamt nur drei Vollge-
schosse zuldssig sind und die bei-
den unter der vorgegebenen Trauf-
hohe liegenden Vollgeschosse au-
Rerordentlich hoch sein mussten.
Auch eine Reduzierung der Lan-
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frontlange im entsprechenden Be- | genbeschrankung wird nicht als er-
reich um mindestens 1/3 reduziert | forderlich angesehen (siehe Stel-
werden wirde. lungnahme zur vorigen Anregung).
41 | Beteiligter Nr. 4
Der Beteiligte gibt zu bedenken, § 1 BauGB zwingt die planende Ge- | nein
dass mit der Festsetzung einer z. meinde keineswegs dazu, die Fest-
T. dreigeschossigen Bebauung mit | setzung zum Mal} der baulichen
max. 30 m zulassiger Gebaude- Nutzung oder zur Bauweise an den
lange das Ortsbild in UberméaRiger | Bestand anzupassen, auch eine
Weise und nicht angepasst an den | tbermalRige Beeintrdchtigung des
vorhandenen Bestand (8 1 Bundes- | Ortsbilds kann nicht festgestellt
baugesetzbuch) verandert werde. werden (siehe auch Stellungnahme
Deshalb sollten diese Festsetzun- | der Verwaltung zur Anregung Nr. 15
gen geéandert werden. in Anlage 8). Hinsichtlich den Erwé-
gungen zur teilweisen Festsetzung
von maximal drei Vollgeschossen
bzw. zur Bauweise mit einer Lan-
genbeschrankung von 30 m kann
auf die Stellungnahmen der Verwal-
tung zur Anregung Nr. 11 in der An-
lage 8 bzw. Nr. 39 in dieser Anlage
verwiesen werden.
7. Wertminderung der Grundstiicke, Entschadigung
42 | Nr. 1
Der Beteiligte aufRert die Befirch- Die Festsetzung der Art der bauli- nein

tung, dass es durch die Zulassung
von Biros und Gewerbebetrieben
in einem Mischgebiet zu einer
Wertminderung der anliegenden
Immobilien kommen werde. Bei
dem Kauf der Grundstticke wére
ein reines Wohngebiet vorhanden
gewesen und man habe auch ent-
sprechende Preise flr die Hauser
und Grundstiicke bezahlt. Letztlich
werde es sich um einen enteig-
nungsgleichen Eingriff handeln. Er
fragt deshalb, wie eine Entschadi-
gung vorgesehen sei.

chen Nutzung entspricht im We-
sentlichen der jetzigen planungs-
rechtlichen Situation, sodass schon
aus diesem Grunde nicht mit einer
Wertminderung der Grundstiicke zu
rechnen ist. Zudem durfte selbst die
Aufwertung eines zuvor tberwie-
gend wohnbaulich genutzten Berei-
ches zu einem Mischgebiet keines-
wegs automatisch mit negativen
Auswirkungen auf den Grund-
stickswert in der Nachbarschaft
einhergehen. Denn Mischgebiete
mit ihren darin zulassigen Nutzun-
gen sind keineswegs an sich mit
stadtebaulich unattraktiven Gebie-
ten gleichzusetzen.

Unabhangig davon wéare auch bei
einer Wertminderung im vorliegen-
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den Fall mitnichten von einem ent-
eignungsgleichen (oder enteignen-
den) Eingriff auszugehen, da dieser
u. a. voraussetzt, dass in eine
grundgesetzlich geschiitzte Rechts-
position unmittelbar eingegriffen
wird. Da die Nutzung des GrundstU-
ckes des Beteiligten — welches im
allgemeinen Wohngebiet liegt — in
keiner Weise eingeschrankt wird, ist
ein solcher Eingriff nicht festzustel-
len. Eine Entschadigung erubrigt
sich aus den genannten Grinden.

8. Sonstiges

43

Nr. 3

Der Beteiligte weist darauf hin,
dass die in seinem Schreiben ge-
machten Vorschlage auch von An-
liegern im Zielgebiet des Bebau-
ungsplans, namentlich von [Anlage
SW - R-Nr. 10.3], mitgetragen wer-
den. Somit sei diese Eingabe als
Eingabe Betroffener zu betrachten.

Der Beteiligte ruft zudem in Erinne-
rung, dass er bereits diverse Einga-
ben, Kommentare, Briefe an die
Blrgermeister und Positionspa-
piere verfasst habe, die von Bir-
gern Sonnenbergs mit tiber 800
Unterschriften unterstitzt worden
seien. Es werde anerkannt, dass
die Stadtplaner in ihrem Entwurf
zur Auslegung einige seiner Punkte
aufgenommen hétten, so z.B. die
verlassliche Begrenzung der ge-
planten dichteren Bebauung durch
Festlegung eines Gurtels als allge-
meines Wohngebiet (WA) mit einer
weniger dichten, ortstiblichen Be-
bauung oder auch die leichte Re-
duktion des Gebiets mit dichterer
Bebauung (Z = lll, GRZ 0,40). Da-
fur mochte sich der Beteiligte aus-
dricklich bedanken.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.
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Dennoch hat der Beteiligte, und mit | Es wird auf die jeweilige Stellung-
ihm zahlreiche Birger des Stadt- nahme der Verwaltung zu den ein-
teils, weiterhin groRe Bedenken ge- | zelnen vom Beteiligten aufgeflhrten
genuber dem Bebauungsplan in Bedenken verwiesen.
seiner aktuellen Fassung.

44 | Nr. 2
Die Beteiligte appelliert an die Ver- | Die Erwagungen, den Plan unver- nein
waltung: ,Bitte segnen Sie den andert zu lassen, lassen sich den
Auslegungsbeschluss jetzt nicht ab, | jeweiligen Stellungnahmen der Ver-
sondern nutzen Sie die Chance mit | waltung zu den einzelnen Anregun-
dem detaillierten Wissen, das sich | gen entnehmen.
[Anlage SW - R-Nr. 10.4] im Ge-
sprach mit den Beteiligten vor Ort
angeeignet hat, nochmals nach op-
timaleren Lésungen zu suchen.”

45 | Beteiligte Nr. 5
Die Beteiligten stellen fest, dass ei- | Kenntnisnahme. -
nige Fragen (Brauchen wir ein
Zentrum? Was &ndert sich im
Wohngebiet Sonnenberg? Be-
standschutz und vieles mehr) jetzt
kritischer als vorher betrachtet wir-
den.

46 | Beteiligte Nr. 6
Die Beteiligte wiinscht sich, dass Selbstverstandlich besitzt die Stadt | nein

die Stadt sich endlich eine Software
zulegt, mit der 3D-Modelle erstellt
werden kdnnen, denn ein Laie
kénne sich die H6he der Gebéaude
und die Ausnutzung der Flachen
nicht vorstellen. AuRerdem kénnte
einfach aufgezeigt werden, wie sich
die Ansichten andern, wenn von ei-
nem dreigeschossigen Gebaude
ein Stockwerk weggenommen wird
bzw. ein Stockwerk oben drauf ge-
setzt wird.

eine Software, die auch 3D-Darstel-
lungen zulasst (zumal dies heutzu-
tage eine gangige Funktion eines
handelsiblichen CAD-Programms
ist).

Die Verwaltung sieht im vorliegen-
den Fall eine 3D-Darstellung nicht
als erforderlich an, da es auch ohne
diese Darstellung leicht vorstellbar
ist, wie sich die Situation andert,
wenn eine Bestandsbebauung um
etwa ein Stockwerk erhoht wird (zu-
mal heute bereits vereinzelt dreige-
schossiges Gebaude vorhanden
sind). Zudem ist daran zu erinnern,
dass dieser Bebauungsplan eine
Angebotsplanung darstellt. Es ist
durchaus denkbar, dass viele das
kiinftige Baurecht nicht vollstandig
ausnutzen werden, wie es auch
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heute schon nicht ausgenutzt wird.
Insoweit wére auch eine durchgan-
gige dreigeschossige Bebauung mit
einer Grundflachenzahl von 0,4 in
den entsprechenden Bereichen
eine irreflhrende Darstellung, wo-
hingegen sich jede Darstellung mit
einem geringeren Mal3e dem Vor-
wurf der Manipulation aussetzen
wirde. Schliel3lich beeinflussen
auch Lage und die Abmessun-
gen/die Kubatur eines Baukdrpers
entscheidend seine optische Wir-
kung. Hier sind aber bei einem An-
gebotsbebauungsplan eine Vielzahl
an Moglichkeiten zulassig, sodass
jede Perspektivendarstellung eine
willkiirliche Auswahl aus den denk-
baren Realisierungsoptionen dar-
stellen wirde.
47 | Betelligter Nr. 7
Nach Auffassung des Beteiligten Kenntnisnahme. -
sei es unstrittig, dass Vergnu-
gungs- und Wettbetriebe im Plan-
gebiet nicht zulassig sein sollen.
Hier seien sich die Anwesenden
des Informations- und Aussprache-
abend mit der Verwaltung grund-
satzlich einig gewesen.
48 | Betelligter Nr. 7

Der Beteiligte findet es zunachst lo-
benswert, dass ein Informations-
und Ausspracheabend stattgefun-
den hat. Allerdings hatte er den
Eindruck, dass es sich um eine
Alibi-Veranstaltung gehandelt habe.

Die Kritik hinsichtlich der ,Alibi“-Ver-
anstaltung ist insoweit nicht nach-
vollziehbar, als der Informations-
und Ausspracheabend eine freiwil-
lige Veranstaltung war. Sie wurde
durchgefuhrt, da aus Sicht der Ver-
waltung erkennbar ein Diskussions-
bedarf der Planung seitens der
Sonnenberger Offentlichkeit be-
stand. Da auch zum Informations-
und Ausspracheabend mit deutli-
cher Kritik zu rechnen war, ware es
sicherlich einfacher gewesen, aus-
schlie3lich auf die Mdglichkeit,
schriftliche Anregungen wahrend
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Im Folgenden nimmt der Beteiligte
zur Verlauf der Veranstaltung Stel-
lung und geht dabei ndher auf fol-
gende Punkte ein, die sich in fol-
gende Stichpunkte zusammenfas-
sen lassen:

- Kritik an der Sitzungsleitung

- Kritik am Auftreten bzw. der Ar-
gumentationsweise der Verwal-
tungsvertreter

- Kiritik an den Rahmenumstéan-
den der Veranstaltung (nament-
lich der Raumtemperatur)

der Auslegung abgeben zu kdnnen,
Zu verweisen.

Da die vom Beteiligten genannten
Punkte offensichtlich auf einer sub-
jektiven Wahrnehmung basieren
und letztlich nicht bebauungsplanre-
levant sind, enthalt sich die Verwal-
tung einer Stellungnahme dazu.

49

Beteiligter Nr. 7

Der Beteiligte stellt fest, dass viele
seiner oben erwahnten Punkte mit
Kommunikation zu tun hatten.
Wenn auf Grund ungeeigneter
Kommunikation beim Birger/Steu-
erzahler/ Betroffenen ein Verlust an
Vertrauen in die Verwaltung bzw.
die Politik entstehe, sei dies ganz
sicher nicht im Sinne einer offenen
und proaktiven Gesellschaft, die
sich durch ihre Amtstrager eigent-
lich Unterstitzung und Wirdigung
ihres Wirkens in Richtung Zukunft
erhofft. Und genau dieses Ver-
trauen existiere in dieser Sache
nicht mehr.

Im weiteren Fortgang der Ausspra-
che wurde deutlich, dass es sich im
Grunde nicht um ein sachlich, son-
dern ein politisch motiviertes Pro-
jekt handle. So anerkennenswert
der Beteiligte dieses Eingestandnis
zwischen den Zeilen finde, so
schwierig findet er den Fakt an
sich. Gerade auch deshalb sollte
zukinftig besser mit offenen Karten
gespielt werden.

Kenntnisnahme

Die Verwaltung hat nie, auch nicht
.Zwischen den Zeilen®, behauptet,
dass der Bebauungsplan ein ,poli-
tisch motiviertes Projekt” sei. Es
wurde lediglich darauf hingewiesen,
dass eine dreigeschossige Bebau-
ung an der LaustralRe durch die Po-
litik gefordert wurde bzw. dass man
an die Beschliisse der stadtischen
Gremien gebunden sei (und nichts
in Aussicht stellen kénne, was sich
damit nicht vereinbaren liel3e). Da
die Planungshoheit letztlich beim
Gemeinderat liegt — und insofern

nein
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Stellungnahme der Verwaltung

Bertick-
sichti-
gung

immer ,politischen” Einflissen aus-
gesetzt ist —, ist dies als vollig unkri-
tisch zu bewerten.
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