Stddtebaulicher Aspekt

5.5 Misch- und Sonderbauflachen

Grundsétze und Zielvorstellungen

Mischbauflachen sollen hier aus zweierlei Griinden Erwahnung finden:
zum einen handelt es sich um Flachen, die aus stadtebaulicher Sicht eine
héchst interessante Vergangenheit haben, d.h. einerseits zum Vorbild fir
nutzungsflexibles, lebendiges Stadt- und Dorfleben avanciert sind und
zum anderen aus planungsrechtlicher Sicht als chronische Grauzonen be-
handelt und bislang entsprechend qualitatslos als schwer steuerbar ettike-
tiert werden.

Ungeachtet dieser einander widersprichlichen Tatbestande wurden
Mischbauflachenwidmungen in der Vergangenheit tendenziell eher zu-
ruckgenommen und durch rechtlich praktikablere Widmungen ersetzt -
zumeist Wohnbauflachen, mdglich sind aber auch Eingeschrankte Gewer-
begebiete, Besondere Wohngebiete, Sonderbauflachen. Dieses geschah
und geschieht sowohl in stédtischen als auch in dérflichen Lagen.

Der mittelalterliche, grunderzeitliche und durch das erste Drittel dieses 20.
Jahrhunderts vorgepragte Stadtebau ist mit seinen ganzheitlichen Aspek:
ten nicht mehr konsequent weiterverfolgt worden.

So gehort die umfassend mit einander unvertraglichen Nutzungen durch-
mischte Stadt sicherlich der Vergangenheit an. lhre sozialen .und wirt-
schaftlichen Strukturen haben sich verandert unter dem Vorzeichen der
Verkehrsmobilitét, Funktionstrennung und rdumlichen Isolierung der Quar-
tiere und Nachbarschaften. Stadtraumliche Kontinuitaten, kulturelle Zu-
sammenhange und wirtschaftlich und technisch mégliche kleinrdumige
Verkehrsnetze sind im Zuge wenig bezugnehmender Sanierungs- und
Modernisierungsaktivitaten haufig ibersehen worden. Denn die Komplexi-
tat der Stadt, die Stabilitat der Stadtmilieus und Alltagskulturen hangt ent-
scheidend von der kollektiven Verwurzelung an sinnstiftenden Orten wie
auch von der Mdoglichkeit prozeBhafter Aneignung und Gestaltung der
Siedlungsraume durch ihre Bewohner ab. Hier ist eher langsames und
anpassungsfahiges Wachstum gefordert. -

Mischgebiete kénnen als stadtbauhistorische Qualitat Produkt kultureller
Entwicklungen und gesellschaftlicher Aneignungsprozesse sein. Sie ent-
stehen in topographisch und verkehrsraumlich zentralen und attraktiven
Lagen, an maRvoll abgegrenzten und verdichteten, kleinteilig gegliederten
und klar identifizierbaren Orten, an denen infolge anhaltend hohen Nach-
fragedrucks eine lebendige Nutzungskonkurrenz entsteht.

Infolge der parallel zur fortschreitenden Informations- und Kommunika-
tionstechnologie einsetzenden Dezentralisierung stadtischer: Funktionen
lassen sich passende Nutzungen (z.B. 6ffentliche Gemeinbedarfs- und
private Dienstleistungseinrichtungen mit Blroarbeitspléatzen) auch in vor-
stadtischen und landlichen Gebieten arbeitsteilig zusammenfiigen.
Gleichwohl lassen sich die genannten Nutzungen, sofern sie sich in ihrer
Kleinteiligkeit der Hauptnutzung unterordnen und vertraglich sind, auch
dem allgemeinen Wohnen zuordnen. Die Frage von Nutzungsmischungen
bekommt aber eine existentielle Bedeutung, denn gleichzeitig dirften die
wachsenden volks- und einzelwirtschaftlichen wie auch die dkologischen
Kosten der Mobilitat (Pendlerwege) das Bedurfnis nach der "Stadt der
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kurzen Wege" wieder lauter werden lassen. Die Gefahr tageszeitlich ab-
hangiger Uberfrequentierung oder Verédung ist auch eine Frage enger
Funktionszuordnung und besteht zumeist nur in stadtischen Lagen, z.B.
sldlich des Ditzinger Bahnhofareals.

Eine andere Gefahr leitet in den folgenden planungsrechtiichen Aspekt
uber. Die erhaltende Stadterneuerung, ein Schwerpunkt der Stadtebaupo-
litik der 80er Jahre, mufte der Innenentwicklung oftmals Grenzen aufzei-
gen oder sie gar verhindern, um Uberlieferte altindustrielle Nutzungsmi-
schungen zu erhalten und unter frilheren Verhaltnissen bewshrte Strate-
gien gewerblicher Standortsicherung nicht zu unterlaufen.

Das Primat der Innenentwicklung, gréRere Flachenanspriiche und um-
fangreichere rechtliche Anforderungen (Verkehrslarm- und Sportanlagen-
larmschutzVO; Urteile zu Gewerbelarm) verkomplizieren die herkémmli-
che Uberplanung gewachsener Strukturen. Im Hinblick auf die funktionale
Monotonie und fehlende Lebendigkeit vollkommen gereinigter oder spezi-
alisierter Zonen ("Reines Wohngebiet") ist die kategoriale Unterscheidung
der BauNVO mit Bezug auf den Grundsatz der raumlichen Trennung den-
noch aufzulésen. Im Hinblick auf die Sicherung sensibler Nutzungen in
gemischten Lagen (z.B. Wohnen im "Besonderen Wohngebiet") wie auch
ihrer Nutzungsvielfalt und die Gewahrleistung eines planungs- und immis-
sionschutzrechtlich unbedenklichen gewerblichen Betriebes innerhalb von
Gemengelagen, insbesondere an konfliktreichen Nahtstellen, ist stets zu-
prifen, ob die undifferenzierte Widmung von Mlschbauflachen ein hilfrei--
ches Instrumentarium ist. Gegebenenfalls sollte hier die Aufbau eines
Storgradkatasters (nach § 50 BImSchG und DIN 18005) erfolgen. Eine
Pauschalierung wird den Realnutzungsverhaltnissen oftmals nicht ge-
recht, eine Uberplanung von Gewerbe kann mancherorts nicht betriebsty-
penadaquat erfolgen, da sich auf langere Sicht hin die sich standig veran-
dernden Produktionsverfahren und die logistische Organisation der Betrie-
be nicht hinreichend mafstéblich definieren lassen. Und die Verwendung
von Mischgebietswidmungen ais juristisch gebotene Immissionsschutz-
barriere fuhrt faktisch (siehe Realnutzung) zum «Ettikettenschwindel.

Zum anderen ist die Darstellung von Mischflachen als Reservepotential
fur kaum integrierbare stadtische Sondernutzungen mit bestimmten
Zweckbestimmungen (z.B. Tagungshotel, groRfl&chiger Emzelhandel).
auch durch die Darstellung als Sonderbauflédche ersetzbar bzw. unter Um-
stédnden geboten.

Durch ein noch engeres Nebeneinander sich ergénzender Nutzungen
lassen sich auch Kernlagen und die Stadtteilversorgung im Bereich der
Grund- und Nahversorgung funktional starken. Wichtig erscheint der Er-
halt Gberlieferter und zusammenhangender Nutzungsgebiete, da nur so
der nétige Planungsspielraum fiir eine qualitative Weiterentwickiung von
Siedlungsbestanden Uber die strengen Vertragl|chkeitsanforderungen rei-
ner Baugebiete hinaus méglich wird.

Stadtebau und Handel suchen beide stets nach den besten Standorten.
Wo die alten ,Marktplatze" der historischen Innenstadte gut fur den Stad-
tebau waren, sind dieses heute die ,griinen Wiesen" fiir den Handel. Ge-
waltige MafstabsvergroRerungen bei den bekannten Handelbetriebs-
formen, die logistischen Anforderungen des Wirtschaftsvekehrs und die
Mobilitat und Verflechtungen der Kundenpotentiale und Nachfragestréme
kénnen zu einer raumlich-funktionalen Erosion der Stadtkerne und zu
Kaufkraftabflissen ins weitere Umland der Versorgungszentren fuhren.




Sonderbauflachen

GroRflachiger Handel

Auch die Nutzungen der Stadt unterliegen wie der Markt einem Struktur-
wandel (Tertiarisierung). Dabei zeichnet sich eine Arbeitsteilung zwischen
dem Erlebniseinkauf in einem hochwertigen kulturellen Stadtambiente
und, im Zuge der Auslagerung des groRflachigen Einzelhandels, dem rei-
nen Versorgungseinkauf am Rande der Stadt ab. Mit integrierten Shop-in-
shop-Angeboten und ergénzende Freizeit-, Fitnel- und Unterhaltungsan-
gebote kann letzterer hier den Stadtkernen ebenfalls Konkurrenz machen.

Daruber hinaus wird der E-Commerce eine grundlegende Verénderung
der Versorgungslandschafts (groRflachiger Einzelhandel) bewirken, bei
dem der reine Versorgungseinkauf zunehmend medial abgewickelt wird
und der Erlebniseinkauf bleibt, ein Vorteil fur die integrierten Lagen, aber
auch fur Einkaufszentren von regionaler Bedeutung.

Entwicklungsdaten und Planungshinweise

fn der Kernstadt Ditzingen konzentrieren sich unterzentrale Einkaufslagen

bislang auf die Marktstrae und ihr unmittelbares Umfeld. Die Kernstadt
bietet aber mit der Widmung als Mischbauflache bis hinauf zum Bahnhof
Entwicklungsmaéglichkeiten fiir stadtraumlich interessante Kernnutzungen.

DarGberhinaus kénnen die innenstadtnahen Bereiche entlang der unteren’
Munchinger Stralle, westlich der Autenstrake und stdlich des Bahnhofs
(bis Siemensstrale) mit nennenswerten Ansatzen als geeignete Standor-
te fur publikumswirksamen Einrichtungen, fur Handwerkerhéfe, Unter-

nehmensverwaltungen, aber auch fir ein vertragliches Nebeneinander
von Wohn- und Gewerbenutzungen gesehen werden: die derzeitige Wid-

mung der letzten beiden Bereiche als Gewerbegebiet wird diesem Sach-

verhalt nicht gerecht. =

In den anderen Stadtteilen existieren Einkaufsméglichkeiten in alten Dorf-
bereichen und entlang der Ausfallstralen. Zwar erreichen diese nicht eine
Angebotsdichte, die die Widmung als Mischbauflache zwingend macht,
dennoch soll mit den Plandarstellungen eine gréRtmégliche Flexibilitat bei
der Standortwah! erhalten bleiben. In allen Stadtteilen wurden die raumii-
chen Umgriffe der Mischbauflachen Uberpriift und an die verbindliche
Bauleitplanung angepalit.

Die Widmung von Sonderbauflachen gemaR § 1 (1) 4 BauNVO und nach
der gangigen Rechtsprechung vor den Verwaltungsgerichten wird vorge-
nommen, wenn es sich bei geplanten Vorhaben um Sondergebiete ge-
mal §§ 10 und 11 BauNVO handelt. Die Darstellung sonstiger Sonderge-
biete wird vorgenommen, wenn sich Vorhaben wesentlich von den Bauge-
bieten geman §§ 2 bis 10 BauNVO unterscheiden. .

Im Bereich der Lehmgrube (westlich des Friedhofs Ditzingen) wurde in
den letzten Jahren ein Areal fur eine Hotelanlage (SO -Hotel-) umgenutzt.

Gartenhausgebiete, nach Bundeskleingartengesetz 1983 bebaubare Ge-
biete mit Uberwiegendem Freiflachenteil, werden ebenfalls als Sondernut-
zung angesehen, im weiteren aber in Kap. 5.7 standértlich erfallt und er-
lautert (Sonderbauflache mit Zweckbestimmung Gartenhauser).

Nach einer aktuellen Untersuchung der GMA Ludwigsburg (September

2000) zum Einzelhandelsstandort Ditzingen ist davon auszugehen, dal}
das Kaufkraftvolumen bis 2010 im Einzugsbereich um mehr als 12% zu-
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nehmen wird; dabei ist aber von héheren Einwohnerzuwichsen ausge-
gangen worden als im FNP-Modell. Die 86 Arbeitsstatten (12.000 gm Ver-
kaufsflache) in der Kernstadt und 31 Arbeitsstatten (3.450 gm Ver-
kaufsflache) in den Ubrigen Stadtteilen erzeugen eine Kaufkraftbindungs-
quote von 34% (entsprechend 100 Mio. DM Bruttoumsatz, 14% von aus-
wartiger Kundschaft); dieses wurde als zu gering angesehen. Die Zentrali-
tat liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln bei 83%, bei Nichtlebensmitteln
bei 28% und im Einzelhandel insgesamt bei 40%. Ditzingen fehle, so die
Untersuchung, ein gréReres Hinterland, fir das das Unterzentrum eine
Versorgungsfunktion mit tbernehmen kénne. Zentrale groRflachige Mag-
netbetriebe seien nicht vorhanden. Zentrenrelevante Sortimente in der
Grofenordnung zwischen 7.000 gm und 8.600 gm sollten geschaffen
werden, um die Kaufkraftstrome zu binden.

Ein qualifiziertes Einzelhandelskonzept (mit der Festlegung von zulassi-
gen Betriebstypen, standortlichen Sortimentsbeschréankungen und Ober-
grenzen flur Verkaufsflachen) liegt derzeit nicht vor. Die vorbereitende
Bauleitplanung ist aber in ihrem Bemuhen um eine ausgewogene Versor-
gungsstruktur und eine ausreichende Planungs- und Investitionssicherheit’
fur den Einzelhandel gehalten, kommunale und regionale Ziele fur die
Entwicklung des Einzelhandels zu berticksichtigen (Verwaltungsvorschrift
des Wirtschaftsministeriums vom 21.02.01 — EinzelhandelserlaR).

Abb. 14: Einzelhandelzone und Erganzungsbereich (Kernstadt):
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Der Verband Region Stuttgart hat mit der
seit 2000 betriebenen Teilfortschreibung
des Regionalplanes (Kap. 2.7 ,,GroRflachi-
ge Einzelhandelsbetriebe .und Veranstal-
tungszentren*) und in ‘Abstimmung mit
den betroffenen Kommunen festgelegt,
wie eine angemessene verbrauchernahe
und moglichst verkehrsarme Versorgung
der Bevolkerung unter vorrangier Beriick-
sichtigung der bestehenden Versorgungs-
zentren sichergestellt werderi- kann. Die-
ses erfolgt vor dem Hintergrund, dass die
Verkaufsflachenausstattung bereits hoch
ist, durch die Internationalisierung der Un--
ternehmen neue Anbieter des groRflachi-
gen Einzelhandels auf den Markt kom-
men, ein zunehmender Konkurrenz- und
Preisdruck und der Strukturwandel der
Wirtschaft zu veranderten Angebotsfor-
men und Standortentscheidungen fiihren
(gerade auch in stadtebaulich nicht-integrierten Lagen, die einen Kaufkraf-
tabfluB aus den Innenstédten verursachen) und der einzelnen Kommune
eine zu geringe Steuerungsmdoglichkeit bleibt. Mit der Festlegung einer
Einzelhandelszone (Stadtkern und Umfeld Bahnhof fur zentrenrelevante
Sortimente bis 300 m Umkreis) und eines deutlich nachrangigen Ergan-
zungsbereichs (fur nicht zentrenrelevante Sortimente bis 500 m Umkreis
stdlich der Siemensstralle) ist eine mdglichst nahe Zuordnung der Ein-
zelhandelsinvestitionen zu den heutigen Versorgungsstatten, zu Halte-
punkten des OV und publikumswirksamen Einrichtungen verbunden. Die-
se Bedingungen sind im Unterzentrum Ditzingen lediglich in der Kernstadt
anzutreffen. Bestehende Standorte auBerhalb der bezeichneten Bereiche,
dirfen Gber ihren Bestand hinaus nicht weiterentwickelt werden. Die Ab-
grenzung erfolgt in generalisierter Form und nicht parzelienscharf.




Es handelt sich bei der regionalplanerischen Festlegung um eine raum-
ordnerisch, planungs- und baurechtlich relevante Fragestellung, die den
wirtschaftlichen Wettbewerb im Einzelhandel und bei der Versorgung der
Bevélkerung zugunsten einer behutsamen und nachhaltigen, die stadti-
schen Funktionen stéarkenden Entwicklung regeln will. Das Zonierungs-
konzept setzt die einschlagigen Regelungserfordernisse des BauGB, der
BauNVO und § 3 BImSchG (Rucksichtnahmegebot) nicht auler Kraft. Der
§ 246 (7) BauGB regelt aber, daf der § 34 (1) 1 BauGB (Einfugungsge-
bot) bis zum 31.12.2004 nicht fur Einkaufszentren, groRflachige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe anzuwenden
ist (Anlal} fUr die Aktivitidten der Regionalplanung).

Fir den grofflachigen Einzelhandel giit die bundesweit Ubliche Vermu-
tungsgrenze bei mindestens 700 gm Verkaufsflache. Darlber hinaus gilt
nach § 13 LpIG ab 5000 gm Verkaufsflache die Notwendigkeit der Einlei-
tung eines Raumordnungsverfahrens. Die Darstellung einer Sonderbau-
flache -Handel- ergibt sich ab einer SchwellengréRe von 1.200 am Ge-
scholflache (§ 11 (3) BauNVO), darunter regelt wie bei Misch- und Kern-
gebieten nach §§ 6, 7 BauNVO der § 34 BauGB die Ansiedlungsmdéglich-
keiten. Im Rahmen von Innenbereichssatzungen nach § 34 (4) kénnen
begrenzt auch Nutzungs- und Sortimentsbeschrankungen festlegt wer-
den. Inwieweit sich ein groRflachiger Einzelhandelbetrieb einfugt und das
Ricksichtnahmegebot beachten, solite im Einzelfall nach einem Kriterien-
katalog (Verkehrsaufkommen, Bruttoflachenbedarf, Betriebsform, Sorti-
mente) gepruft werden. Einzelhandelsbetriebe, die nach § 11 BauNVO er--
faldt werden, sind - ungeachtet des Bestandsschutzes - in Gewerbegebie-
ten nach § 8 BauNVO unzulassig.

Aufgrund eines Gemeinderatsbeschlusses vom Febr. 2001 (Anpassung
alter B-Plane an die BauNVO) wurde die Ansiedlung grolflachigen Le-
bensmitteleinzelhandels stidlich der Siemensstrale ausgeschlossen.

Darstellungsweise B
Die Planung stellt nach § 5 (2) 1 BauGB Bruttobauflachen dar. Sonder-
bauflachen werden mit der erforderlichen Zweckbestimmung gekenn-.
zeichnet.

Der Flachennutzungsplan kann, da er die Entwicklungsperspektiven der
stadtebauliche Ordnung in Grundziigen darstellen soll, nicht- die Ebene
sein, auf der mit kleinteilig-differenzierten Nutzungswidmungen operiert
werden kann. Eine Detaillierung und Konkretisierung eriger Zuordnungs-
méglichkeiten von publikumswirksamen Misch- Sonder- und Gemeinbe-
darfsnutzungen an ausgewéhlten Versorgungungs- und Dienstleistungs-
standorten, auch von Geschossflachenanteilen nach § 16 (1) BauNVO,
erfolgt in der verbindlichen Bauleitplanung. Die Zweckbestimmung als
Symboldarstellung erméglicht auch hier das punktuelle "Entwickeln" von
SO-Einrichtungen im Rahmen der Bebauungsplanung (vgl. AndvO 1977
zur bislang geltenden BauNVO).

In landschaftlich bedeutsamen oder empfindlichen Bereichen, die zudem
in keinen stadtebaulichen Zusammenhang stehen, werden SO-typische
Einrichtungen (z.B. Sport- und Freizeitanlagen, Gartenhausgebiete) in
Uberwiegender Freilandnutzung nur als éffentliche Griin- und Erholungs-
flachen bzw. als SO-Flache mit Uberwiegendem Griinanteil gewidmet.
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