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Antrag
Die Eigentimer der Grundsticke Lohacker 9, Breeweg 91, 93, 95 (Bebauungsplan

Nr. 149) sowie Breeweg 97, 99 (Bebauungsplan Nr. 96) haben beantragt, dass ihre
bislang als eingeschrankte Gewerbegebiete festgesetzten Grundstiicksflachen in
eine Mischgebietsnutzung umgewidmet werden. Als Begrindung wird ausgefihrt,
dass sich in diesem Bereich die urspriinglich vorgesehene gewerbliche Nutzung in
den vergangenen Jahren gewandelt hat und nunmehr neben gewerblichen
Nutzungen in Verbindung mit betriebsbezogenem Wohnen durch Aufgabe der
gewerblichen Nutzung auch vollstandig wohnwirtschaftlich genutzte Einheiten
entwickelt haben. Mit der Umwidmung von einem eingeschrankten Gewerbegebiet
hin zu einer Mischgebietsfestsetzung kénnte — so die Antragsteller - diesem Umstand
angemessen Rechnung getragen werden, da hierdurch sowohl der mit einer
eingeschrankten gewerblichen Nutzung verbundene Gedanke an nicht stdérende
gewerbliche Nutzungen gewahrt bliebe als auch eine gewerbebetriebsunabhéngige
Wohnnutzung auf den Grundsticken maoglich wirde. Der Antrag ist als Anlage Nr. 1
beigefiigt. Der Geltungsbereich der angestrebten Anderung ist der Anlage Nr. 2 zu
entnehmen. Aus dieser Darstellung ergeben sich auch die derzeit geltenden
stadtebaulichen Rahmendaten.

Einschatzung der Verwaltung

Die Zustandsbeschreibung der Antragsteller kann von Seiten der Verwaltung
nachvollzogen werden. Es ist immer wieder festzustellen, dass insbesondere in der
Vergangenheit festgesetzte sog. eingeschrankte Gewerbegebiete den heutigen
Nutzungsanspriichen der Eigentimer nicht mehr gerecht werden konnen. Auf als
,eingeschrankte Gewerbegebiete“ festgesetzten Grundstliicken hat oftmals die
Ansiedlung kleinerer bis kleinster Gewerbebetriebe stattgefunden, bei denen
regelmaldig die gewerbliche mit der privaten Wohnnutzung verbunden wurde. Bei
dieser Konstellation von raumlicher und oft auch baulicher Verknupfung von
Gewerbe und Wohnen fihrt die Beendigung der gewerblichen Nutzung (z. B. aus
Altersgriinden) nachvollziehbarer Weise in der Regel nicht gleichzeitig zu einer
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Aufgabe der Wohnnutzung. In materiellrechtlicher Hinsicht fihrt der Wegfall der
gewerblichen Nutzung allerdings unmittelbar zu einer bauplanungsrechtlichen
Unzulassigkeit der Wohnnutzung. Dies wird spatestens dann zum Problem fur den
Eigentimer, wenn er baugenehmigungspflichtige Anderungen an seinem
Gebaudebestand vornehmen will. Auch die Nutzungsanderung von gewerblichen
Gebéaudeteilen zu Wohnzwecken, der Anbau von Wohnraum oder die zuséatzliche
Errichtung von Wohnraum auf bislang unbebauten Grundstiicksbereichen scheidet
aufgrund des gewerblichen Vorranges dann von vornherein aus.

Dort, wo ein gewerblicher Ansatz in Form eines nicht storenden Gewerbes auch
durch die Festsetzung eines Mischgebietes gewahrt werden kann und keine
gewerblichen Nutzungen vorhanden sind, die in formaler Hinsicht auf die
Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes angewiesen sind, kann nach
fachlicher Einschatzung der Verwaltung eine Umwidmung bedenkenlos erfolgen.
Letztlich wére dies mit Blick auf die Nachverdichtungspotenziale auf den so
umgewidmeten Grundstiicken auch zu begriBen und wirde auch mit den
bundesgesetzgeberischen Bemihungen zur Erleichterung der Schaffung von
Wohnraum in Einklang stehen.

Im vorliegenden Fall kann der fir eine Umwidmung in Frage kommende Bereich
eindeutig von anderen Nutzungsanspriichen abgegrenzt werden. Aus gemeindlichen
Standorterwagungen heraus als wertvoll einzustufende Gewerbeflachen waren von
der Umwidmung nicht betroffen. Samtliche derzeit innerhalb des
Umwidmungsbereiches ausgeiibten gewerblichen Nutzungen sind auch in einem
Mischgebiet zulassig. Eine Einschrankung fir benachbarte gewerbliche Nutzungen
kann durch die Umwidmung ebenfalls nicht eintreten, da die Schutzanspriche eines
Mischgebietes nicht hoher zu bewerten sind, als die eines eingeschrankten
Gewerbegebietes.

Die bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen sollten daher tatsachlich fir den
beantragten Bereich zeitgemald angepasst werden, um so im Innenbereich von Sud
Edewecht einerseits die Schaffung weiteren Wohnraums zu ermoglichen und
andererseits weiterhin Flachen fur die Austibung wohnvertraglichen Gewerbes zu
sichern.

Die sonstigen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung (Uberbaubare
Grundsticksflache, Geschossigkeit, Grundflachenzahl, Trauf- und Gebaudehdhe
sowie Gebaudelange) sind in stadtebaulicher Hinsicht fur die Lage der Grundsticke
weiterhin angemessen und sollten unverandert bleiben, bzw. fur den auf das
Baugebiet Nr. 96 entfallenden Bereich hinsichtlich der zulassigen Gebéaudelange der
Regelung aus dem Bebauungsplan Nr. 149 angeglichen werden.

Verfahren

Grundsétzlich kann hier das beschleunigte Verfahren gemal3 8§ 13 a BauGB zur
Anderung der betroffenen Bebauungsplane angewandt werden. Die damit
verbundenen Kosten fir die Beauftragung eines Blros flur Stadtplanung wéaren von
den Begulinstigten zu tragen. Die Bereitschaft hierzu wurde bereits erklart.

Mit Blick auf die aktuell vollzogenen Anderungen des Bauplanungsrechts durch das
Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung
(landlaufig als ,Bau-Turbo® bezeichnet) ware aber auch zu prufen, inwiefern hier die
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mit vorgenanntem Gesetz neu eingefuhrten, deutlich erweiterten Moglichkeiten fir
die Erteilung von Befreiungen von Bebauungsplanen genutzt werden konnen. Neben
einem zeitlichen Vorteil kénnte die Wahl dieses Verfahrens auch die Planungskosten
deutlich reduzieren. Die Verwaltung kann in der Sitzung naheres zu den
Mdglichkeiten des ,Bau-Turbos” berichten.

Klimaauswirkung (ggf. Alternativen/KompensationsmalRnahmen):
keine

Finanzierung:
Etwaige Kosten fur Planungsleistungen werden von den Antragstellern tbernommen.

Beschlussvorschlag:

1. Um abweichend von der jetzigen Festsetzung eines eingeschrankten
Gewerbegebietes in dem sich aus der Anlage Nr. 2 zur Beratungsvorlage
2025/FBIII/4519 des Bauausschusses am 27.10.2025 ergebenden Bereich
gewerbeunabhangigen Wohnraum im Sinne eines Mischgebietes
schaffen zu koénnen, soll nach den Neuregelungen des Gesetzes zur
Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung
(,Bauturbo®) die Méglichkeit einer Befreiung von den Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung der Bebauungsplane Nr. 96 und 149 gepruft
werden.

2. Hilfsweise soll fur den oben genannten Bereich nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches in der zurzeit giiltigen Fassung eine Anderung der
betroffenen Bebauungsplane mit dem Inhalt durchgefuhrt werden, dass
statt des eingeschrankten Gewerbegebietes fur diesen Bereich zuklnftig
ein Mischgebiet festgesetzt wird. Die Festsetzungen zum Mal der baulichen
Nutzung sollen hierbei unverandert bleiben.

Anlagen:
- Antrag der Grundstiickseigentimer

- Lageplan mit Ist-Situation des Planrechts



