Bebauungsplan SVV-Beschlussvorlage
Schmellwitzer StraRe/Mozartstralle Nr. IV-21/11
Abwagung friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB Anlage 1

Behandlung der Anregungen und Hinweise (Abwagungsbeschluss)

Abwagung der im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit schriftlich vorgebrachten Anre-
gungen und Hinweise gemaf § 1 (7) BauGB im Verfahren nach § 3 (1) BauGB

Grundlagen:
— Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Betroffenen, Informationsveranstaltung
vom 14.09.2010

Lfd. Nr. 01 21.09.2010

Inhalt der Anregungen:

1. Wir sind an einem Grundstiick fiir eine Garage interessiert.

2. Wir wiinschen keine 6ffentliche Stralde vor unserem Hauseingang Schmellwitzer Stralde
120.

Stellungnahme der Stadt Cottbus:

zu1)

Mit dem Bebauungsplan wird nicht das Ziel verfolgt auferhalb der Grundstuicksflache des
Grundstuckes Schmellwitzer Stralle 120, 120 A Gemeinschaftsanlagen bzw. Garagen-
grundstiicke auszuweisen.

zu 2)

Die Flache, die unmittelbar vor dem Gebaude Schmellwitzer Stralte gelegen ist, ist Bestand-
teil des Grundstiickes Schmellwitzer Strafle 120. Im planungsrechtlichen Sinn handelt es
sich um eine nichtiberbaubare Grundstiicksflache, d. h. sie dient ausschlielich der fulRlaufi-
gen ErschlieBung der im Erdgeschoss vorhandenen Ladeneinrichtung.

Mit dem Bebauungsplan wird nicht das Planungsziel verfolgt, die Voraussetzungen fir die
Erweiterung der aulRerhalb des Plangebietes gelegenen Schmellwitzer Stralle zu schaffen.

Beschlussvorschlag:
Hinweise werden nicht in das Verfahren eingestellt.

Lfd. Nr. 02 22.09.2010

Inhalt der Anregungen:

1. Der vorgestellte Planentwurf sieht vor, dass ein Grof3teil unserer bisher gem. § 34 Bau-
gesetzbuch baulich flir gewerbliche Zwecke wie auch fir Wohnzwecke nutzbaren Grund-
stiicksflachen eine Festsetzung erhalt, wonach die bauliche Nutzung vollstédndig ausge-
schlossen wird. Damit wird dem maRgeblichen Teil unserer Grundstiicksflache die Nut-
zungsmaglichkeit entzogen, der wirtschaftliche Wert vollstdndig genommen. Eine derarti-
ge Uberplanung stellt aus unserer Sicht als betroffener Eigentiimer eine MalRnahme mit
enteignungsgleicher Wirkung dar.
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2. Mit diesem erheblichen Eingriff in unsere Rechte als Grundstlickseigentiimer korrespon-
dieren keinerlei nachvollziehbare stadtebauliche Planungsziele. Weder sind solche stad-
tebaulichen Ziele, welche im Rahmen einer Abwéagung die Interessen der betroffenen
Grundstickseigentiimer Uberwiegen kénnten, im Rahmen der Informationsveranstaltung
vorgestellt worden, noch sind sie dem Grunde nach ersichtlich. Tatsachlich handelt es
sich ausschlieRlich um eine vom Gesetzgeber nicht legitimierte Verhinderungsplanung,
welche letztlich im Zusammenhang mit einem derzeitigen Verwaltungsrechtsstreitstatus
befindlichen Genehmigungsverfahren im betroffenen Planbereich gesehen werden muss.
Offensichtlich wird hier der Versuch unternommen, die ,Fakten zu schaffen®, um eine
stadtebaulich zuldssige, gleichwohl von der Stadt Cottbus aus unbekannten und nicht
nachvollziehbaren Griinden unerwiinschte Nutzung der betroffenen Grundstiicke auszu-
schliel3en.

3. Das es sich bei der betroffenen Teilflache um einen aus stadtebaulich nachvollziehbaren
Grunden von Bebauung freizuhaltenden rickwartigen Grundsticksbereich handeln kénn-
te, durften im Hinblick auf die GroRRe der betroffenen Teilflachen und ihre bisher eindeuti-
ge Zuordnung zum Innenbereich gemaf § 34 Baugesetzbuch kein ernsthaftes Planungs-
kriterium darstellen. Vor diesem Hintergrund halten wir die vorgesehene Uberplanung
des auch unser Grundstiick betreffenden Bereiches grob rechtsfehlerhaft und kiindigen
schon jetzt an, gegen eine solche Planung mit allen zulassigen rechtlichen Mitteln vorzu-
gehen.

4. In diesem Zusammenhang bitten wir schon jetzt im weiteren Bebauungsplanverfahren
Uber die allgemeine Offentlichkeitsbeteiligung hinaus beteiligt zu werden, insbesondere
Uber die vorgesehene Begriindung des Bebauungsplanes und Festsetzungen im Detail
im Vorfeld informiert zu werden, dartiber hinaus von der 6ffentlichen Auslegung geson-
dert benachrichtigt zu werden.

5. Nach Kenntnis von den Festsetzungen im Einzelnen und der vorgesehenen Begrindung
des Bebauungsplanes werden wir im Rahmen der Auslegung weitere, explizite Anregun-
gen und Bedenken &ulRern.

Stellungnahme der Stadt Cottbus:

zu 1)

Der Einwender ist Eigentimer von zwei im Plangebiet gelegenen Grundstiicken.

Das Grundstliick Schmellwitzer Strafe 128, Flur 65, Flurstlick 218, ist bebaut mit einem
4-geschossigen Biro- und Geschéaftshaus. In dem Gebaude befindet sich der Betriebssitz
des Ingenieurbiiros SAWA. Das Grundstiick umfasst eine Flache von 955 m?, es handelt
sich um ein Eckgebaude.

Nérdlich grenzt das Grundstiick Schmellwitzer Stral3e, Flur 65, Flurstiick 219, welches ge-
mal Grundbuch in 2008 aus dem Vorgangerflurstiick in Folge Verschmelzung/Zerlegung als
selbststandiges Grundstiick entstanden ist, an. Das Grundstiick umfasst eine Gesamtflache
von 2.371 m?. Das Grundstiick grenzt auf eine Lénge von ca. 20 m an die Schmellwitzer
Stralte und erstreckt sich in Richtung Osten mit einer Lange von ca. 105 m. Das Grundstiick
ist unbebaut und in wesentlichen Teilen begrint. Die urspriingliche Nutzung wurde aufgege-
ben und das Gebaude (Baracke 1-geschossig mit ca. 75 m Lange) in 2005 abgerissen.

Gemal der Bauvoranfrage des Einwenders vom 25.10.1996 soll das Grundstiick bebaut
werden mit einem mehrgeschossigen Wohngebaude (15 WE) welches nérdlich an das vor-
handene Wohn- und Geschéftshaus anbindet. Auf dem in Richtung Osten verlaufenden
Grundstiicksteil sind die Anlagen des ruhenden Verkehrs sowie die Anordnung eines Kinder-
spielplatzes vorgesehen. Dritte hatte in 2008 einen Bauantrag zur Errichtung einer Nahver-
sorgungsanlage auf dem in Rede stehenden Grundstlick unter Einbeziehung des stdlich
gelegenen Grundstiickes (Flur 65, Flurstiick 221) gestellt. Der Bauantrag wurde abgelehnt.
Die Klage auf Erteilung der Baugenehmigung hat das Verwaltungsgericht Cottbus mit Ver-
weis auf die Grol¥flachigkeit des Vorhabens abgelehnt. Der Antragsteller hat in Folge den
Bauantrag hinsichtlich der VF modifiziert. Die Stadt Cottbus hat in Folge von ihrem Recht
Gebrauch gemacht und den Bauantrag i. A. von § 15 Baugesetzbuch zuriickgestellt. Auf
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dem Grundstick befindet sich eine Stellplatzanlage, die aktuell der Unterbringung des ru-
henden Verkehrs aus der Nutzung des Grundstiickes Schmellwitzer Stral’e 128 zu dienen
scheint.

Das stadtebauliche Konzept, auf dessen Grundlage die Eigentiimer friihzeitig Gber die Pla-
nungsziele der Stadt Cottbus informiert wurden, geht von der zukiinftigen Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO aus. Unter Beachtung der Ausgestaltung der
Baugebietsvorschrift ermdglicht diese einen unterschiedlich weiten Rahmen, der in einem
allgemeinen Wohngebiet zuldssigen baulichen Nutzung. Die Zielrichtung ein WA festzuset-
zen, befindet sich in Ubereinstimmung mit den ausgeiibten Nutzungen im Plangebiet selbst.
Der Bereich weist einen sehr hohen Anteil an Wohnen auf. Die mit der Planung verfolgte
Zielrichtung ist nicht geeignet, Erschwernisse fur bereits ausgelbte Nutzungen und damit
verbunden planungsschadensrechtliche Anspriiche gegentiiber der planenden Gemeinde
geltend machen zu kénnen. Gleiches gilt fir den Bauvorbescheid.

Da es sich bei dem Plangebiet um einen Siedlungsbereich handelt, der Gberplant werden
soll, richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 Baugesetz-
buch. Den Ausfihrungen, wonach fiir einen Grofteil der fur gewerbliche und bauliche Zwe-
cke nutzbaren Grundstilicksflache nach § 34 Baugesetzbuch nunmehr vollstédndig ausge-
schlossen wird, kann so nicht gefolgt werden. Ein Vorhaben ist nach § 34 Baugesetzbuch
zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt
und die Erschlielung gesichert ist. Abgestellt auf den Zuléssigkeitsrahmen, der sich aus der
nadheren Umgebung ableitet, sieche auch Bauvorbescheid, begriindet sich nur eine planungs-
rechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im strallenbegleitenden Bereich. Fir die planungs-
rechtliche Zulassigkeit von Vorhaben fir eine in die Tiefe des Grundstlickes hineinragende
Bebauung ergeben sich aus der Umgebung heraus keine Anhaltspunkte. Auch begriindet
sich aus dem Bestandsschutz heraus, Baracke wurde 2005 abgerissen, keine Zuldssigkeit.
Der Bestandsschutz endet mit der Beseitigung der Anlage. Die Endgultigkeit begriindet sich
nicht nach dem Willen des Eigentimers, sondern danach, wie die Beendigung der ausgetib-
ten Nutzung nach auften erkennbar in Erscheinung tritt. Ausgehend von der laufenden
Rechtssprechung muss die Gemeinde nur Uber einen Zeitraum von 2 Jahren davon ausge-
hen, dass der Eigentiimer die aufgegebene Nutzung wieder aufnehmen wird.

Den Ausflihrungen, dass die Planung eine MaRnahme mit enteignungsgleicher Wirkung dar-
stellt, kann nicht gefolgt werden. Eine derartige Malinahme setzt voraus, dass mit der Bau-
leitplanung eine ,zulassige“ Nutzungsmdglichkeit, die sich nach Lage und Beschaffenheit
objektiv anbietet untersagt, wesentlich eingeschrankt bzw. ausgeschlossen wird. Das Grund-
stiick selbst ist unbebaut, wobei die Anordnung der Stellplatze fur den ruhenden Verkehr
keine das Grundstlick bestimmende Hauptnutzung darstellt, da diese der Nutzung des
Nachbargrundsttickes dienen. Fehlt es aber an einer zu schiitzenden Rechtsposition, so
kann die Rechtswidrigkeit des staatlichen Vorgehens eine enteignungsgleiche Wirkung nicht
haben. Ein enteignungsgleicher Eingriff ist zu bejahen, wenn eine den Inhalt des Eigentums-
bestimmende Rechtsnorm die Grenzen des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 Grundgesetz Uberschreitet
und dadurch in den durch Art. 14 Abs. 1 Satz 1 Grundgesetz geschitzten Bereich der Bau-
freiheit eingreift. Die Planungsziele, die die Stadt Cottbus mit der Planung verfolgt, sind dafur
nicht geeignet, da der geschutzte Bereich der Baufreiheit sich nur aus dem Rahmen, hier
aus § 34 Baugesetzbuch, ergibt.

zZu 2)

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Planungsziele sind mit Verweis auf die Aus-
fuhrungen unter 1) nicht geeignet, erheblich in die Rechte des Grundstickseigentiimers ein-
zugreifen. Unter Baufreiheit ist angesichts des Planvorbehaltes und der Planersatzvorschrif-
ten in § 34, § 5 Baugesetzbuch lediglich ein eingeschranktes Recht zur baulichen Nutzung
des Bodens zu verstehen. Planungsbefugnis und Planungserforderlichkeit sind an das Erfor-
dernis der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung gebunden. Bauplanerische Festset-
zungen sind nicht nur dann zul&ssig, wenn sie zur Bewaltigung einer bauplanerischen Prob-
lemlage unentbehrlich oder gar zwingend geboten sind. Zur Rechtfertigung geeigneter Griin-
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de kommen allein &6ffentliche Belange in Betracht. Vor dem Hintergrund des anhéngigen
Bauantrages fur einen Lebensmitteldiscounter kann unter Beachtung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Cottbus auf § 1 Abs. 6 Nr. 4 Baugesetzbuch, auf den Erhalt,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche abgestellt werden. Entgegen der
Ausfihrungen ist wahrend der friihzeitigen Beteiligung bei der Vorstellung der Entwicklungs-
variante darauf abgestellt worden, dass der Planung sowohl die Ziele des Stadtumbaus und
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept zu Grunde gelegt werden.

Die Bauleitplanung ist das zentrale Gestaltungsmittel der kommunalen Planungshoheit und
wesentliches Steuerungsmittel der stadtebaulichen Entwicklung im Gemeindegebiet. Aus der
gemeindlichen Planungshoheit folgt, dass die Gemeinde wohl das Recht hat, planungsrecht-
liche Voraussetzungen zu Lasten des Bauherrn im Wege der Bauleitplanung zu andern,
wenn wie hier Vorhaben sich nicht in Ubereinstimmung mit den Zielen der Stadtentwicklung
befinden. Die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung unter dem Gesichtspunkt der Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche hat der Gesetzgeber als 6ffentlichen
Belang, der bei der Aufstellung von Bebauungsplénen zu beachten ist, festgelegt, siehe § 1
Abs. 6 Baugesetzbuch. Die Stadt Cottbus hat ihre Ziele zur Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung in einem von der Stadtverordnetenversammlung Cottbus beschlossenem Einzel-
handels- und Zentrenkonzept niedergelegt. Daraus leitet sich ab, welche zentralen Versor-
gungsbereiche besonders zu schitzen sind.

zu 3)

Entgegen der Auffassung der Betroffenen ergibt sich fiir das Grundstiick nach § 34 Bauge-
setzbuch kein uneingeschranktes Baurecht. Wie bereits ausgefiihrt, ist mit der Nutzungsauf-
gabe und des vergangenen Zeitraumes seit der Nutzungsaufgabe, der Bestandsschutz aus
dem der Betroffene hier seine Baurechte fiir das Grundstiick ableitet, untergegangen. Uber
die Zulassigkeit der Grundstiuicksbebauung ist unter Beachtung der Rahmenbedingungen,
die die stadtebauliche Ordnung pragen, neu zu befinden. Danach ist nur eine stralienbeglei-
tende Bebauung zuldssig. Ansatzpunkte aus der Umgebung, die auf eine Bebauung in 2.
oder 3. Reihe schlieRen lassen, sind nicht erkennbar. Das was auf dem Grundstlick in Folge
stadtebaulich vertretbar entwickelbar sein soll, muss sich auch an dem messen lassen, was
aus der Umgebung heraus realisierbar ist.

Die Ausfuhrungen unter Punkt 6 und 7 des Schreibens berthrten nicht das Planungsrecht
und werden nicht in die Abwagung eingestellt.

Beschlussvorschlag:
Es bedarf keiner Plananderung.

Lfd. Nr. 03 20.09.2010

Inhalt der Anregungen:

1. Nach dem derzeitigen Stand stellt sich das Gebiet nicht als allgemeines Wohngebiet,
sondern als reines Wohngebiet i. S. des § 3 BauNVO dar. Daran andert auch der Einzel-
handel auf dem Grundstiick Schmellwitzer StraRe 121 nichts. Er ist mit unter 500 m?
noch als Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs der benachbarten Bewohner aus-
nahmsweise zuldssig, § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO.

2. Aus unserer Sicht gibt es keinen Grund, den derzeitigen Stand durch einen Bebauungs-
plan aufzuweichen. Wiirde man das Gebiet namlich als allgemeines Wohngebiet nach
§ 4 BauNVO ansehen, wéren auch Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende
Handwerksbetriebe ohne weiteres zuldssig, woflir es derzeit keine Vorpragung gibt.

Stellungnahme der Stadt Cottbus:
zu1)
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Das Abstellen auf ein Gebiet nach BauNVO setzt voraus, dass die Eigenart der ndheren
Umgebung einem der Baugebiete entspricht. Die ndhere Umgebung ist aber hier nicht be-
grenzt auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes der aufgestellt werden soll. Die Ge-
meinde muss bei Aufstellung eines Bebauungsplanes den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes festsetzen. § 9 Abs. 7 Baugesetzbuch befasst sich nur mit der Festsetzung des rdum-
lichen Geltungsbereiches, nicht mit den Grundséatzen, die fiir die Abgrenzung von Plangebie-
ten und den Inhalt der Planung gelten. Die ndhere Umgebung i. S. von § 34 Abs. 2 Bauge-
setzbuch reicht aber soweit, soweit das Vorhaben geeignet ist, stddtebauliche Spannungen
zu erzeugen. In einem reinen Wohngebiet sind nach BauNVO nur Wohngeb&ude zuldssig.
Mit Verweis auf die Schmellwitzer Stralle 128 ist das Grundstiick bebaut mit einem Buro-
und Geschéftshaus. Auf dem Grundstiick Schmellwitzer Strale 129 wird eine gewerbliche
Nutzung ausgelbt. Auf die Frage der Rechtmé&Rigkeit der Ausibung des Gewerbes kommt
es nicht an. Weist die ndhere Umgebung aber Merkmale zweier Baugebiete auf, ist der Be-
zug auf ein Gebiet der BauNVO nicht mehr gegeben.

zu 2)

Bei der Festsetzung eines reinen Wohngebietes muss sichergestellt werden, dass stérende
Einwirkungen auf das Gebiet von aulten durch planerische Mallnahmen oder durch Festset-
zungen entsprechender Schutzflachen und durch sonstige Vorkehrungen vermieden werden
kénnen. Dem kann aber auf Grund bereits gewachsener Strukturen in dem Bereich nicht
nachgekommen werden. Die Neufestsetzung eines reinen Wohngebietes flir einen bereits
durch L&rm vorgeprégten Bereich, unmittelbar neben einen gewerblich genutzten Bereich
und einer stark befahrenen Verkehrsstralle, widerspricht einer stadtebaulichen Ordnung. In
die Abwéagung ist das Ausmal der von dem Gewerbegebiet ausgehenden Gerduschbelas-
tungen einzustellen. Aber auch Besucherverkehr zum Biiro- und Geschéftshaus bzw. zu
Praxen, die zu den ,wohnartigen® ausgetibten Berufen nach § 13 BauNVO z&hlen, sind mit
Kfz-Verkehr und den damit verbundenen stérenden Begleiterscheinungen nicht geeignet hier
die Wohnruhe, die sich aus der Festsetzung eines reinen Wohngebietes begriindet, zu si-
chern. Die Ausweisung eines reinen Wohngebietes steht auch vorhandenen und ausgeibten
Nutzungen entgegen. In reinen Wohngebieten sind Biro- und Geschéaftshduser planungs-
rechtlich unzuldssig. Es ist aber stadtebaulich nicht begriindbar, dass das Vorhaben in Folge
im Plangebiet nicht mehr zuléssig sein soll. Eine damit verbundene Wertminderung des
Grundstiickes ist entschadigungspflichtig. Insofern leitet sich die planerische Zielsetzung zur
Gebietsfestsetzung, hier aus der Ortlichkeit, ab.

Um speziellen Anforderungen an die Planung und értlichen Gegebenheiten besser gerecht
werden zu kénnen, ermdglichen § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO unter bestimmten Voraussetzun-
gen eine Differenzierung der Baugebietstypen. D. h. mit der Planung muss die Kommune
nicht alle nach § 4 BauNVO zulassigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen zulas-
sen. In Folge der Differenzierung muss aber der Gebietstyp erkennbar bleiben.

Beschlussvorschlag:
Es bedarf keiner Plananderung.

Lfd. Nr. 04 20.09.2010

Inhalt der Anregungen:

— Was ist der Sinn und der Zweck des Bebauungsplanes?

— Wie steht es mit dem Umgang des bereits Anfang der 90er Jahre aufgestellten Bebau-
ungsplanes?

— Wie kam es zur Abgrenzung des Planbereiches?

— Wie stellt sich die zeitliche Vorstellung der Stadt dar (Aufstellung, Anhérung, Satzung).

— Verweis auf die vorliegenden Planungen und Bauantrage bei der Stadt Cottbus und um
deren Bertcksichtigung bei der Planung.
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Stellungnahme der Stadt Cottbus:

Das Planerfordernis wurde mit Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes in der
Problembeschreibung/Begriindung dargelegt.

— Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Gewerbepark Cottbus ,,Gerhart-Hauptmann-
Stralie” soll aufgehoben werden. Die Verwaltung wird eine entsprechende Beschlussvor-
lage fir die Sitzung der Stadtverordnetenversammlung Cottbus mit dem Ziel der die Wei-
terfihrung des Aufhebungsverfahrens / Auslegungsbeschluss vorbereitet. Ein Bebau-
ungsplan existiert fiir diesen Bereich nicht.

— Das Verfahren richtet sich nach den Vorschriften des Baugesetzbuches. Die 6ffentliche
Auslegung ist fiir das 1. Halbjahr 2011 geplant. In Abhangigkeit des Abwagungsumfan-
ges wird der Satzungsbeschluss in 2011 angestrebt.

— Die seitens des Betroffenen benannten Bauantrage sind bekannt. Es wird die planungs-
rechtliche Zuldssigkeit eines Einzelhandelsvorhabens begehrt. In dem Zusammenhang
wird auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Cottbus verwiesen. Die daraus
sich ableitenden Planungsziele begriinden u. a. hier das bestehende Planerfordernis.

Beschlussvorschlag:
Es bedarf keiner Plananderung.
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