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Petition ,Rettet unsere Gartenstadt”
Unsere Zwischenantwort vom 27.03.2020

Sehr geehrte Mitglieder der Bl ,Rettet unsere Gartenstadt”
Sehr geehrter Herr Schmiedchen,

mit Zwischenantwort vom 27.03.2020 hatte ich Ihnen den Erhalt Ihrer Petition bestatigt. Zugleich hatte ich
um Verstandnis fiir eine etwas langere Bearbeitungszeit gebeten. Vielen Dank fiir lhre Geduld! Nach Ab-
schluss der umfangreichen Beschéftigung mit lhrem sehr komplexen Anliegen mdchte ich lhnen nunmehr
unsere Stellungnahme zukommen lassen.

Inhalt und Ziel der Petition:

Protestiert wird gegen eine sich nach Ansicht der Petenten hdaufende Bauwillkiir, die in Form von Neubebau-
ung zum ausschlieBlichen Zweck der Renditemaximierung unter Missachtung sozialer, 6kologischer und
stédtebaulicher Grundsétze zu beobachten sei.

Die Stadt lasse dabei zu, dass die stédtisch erstellten Leitbilder und Gestaltungsrichtlinien (gemeint ist die
Gestaltungsanleitung Villengebiete Nieder- und Oberl6Rnitz) missachtet wiirden.

1. Sozial:

Uberhdhte Immobilienpreise wirkten der sozialen Vielfalt und Vertraglichkeit entgegen, seien familienun-
freundlich und flihrten zu steigendem Mietniveau.

Die Nachbarschaft werde nicht bzw. unzureichend {iber Bauvorhaben informiert und nicht in Entscheidungs-
prozesse einbezogen.

Es fehle die Transparenz bei den Genehmigungsprozessen.

Sprechzeiten
Mo + Fr 9.00 - 12.00 Uhr, Di + Do 9.00 - 12.00 Uhr und 13.00 - 18.00 Uhr, sowie nach Vereinbarung
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Forderung: Fiir eine Ausgewogenheit des sozialen Gefliges in Radebeul miisse der Wohnungsbau seitens
kommunaler Gesellschaften und Wohnungsgenossenschaften verstarkt werden.

2. Okologisch:

Auf Baugrundstiicken werde alles Griin vernichtet, neue Geb&dude mit zu groRer Fldche errichtet, alles zuge-
pflastert und versiegelt oder lediglich mit einer Alibibepflanzung versehen.

Die Stadt miisse hier verstarkt korrigierend eingreifen.

Forderungen: Strengere Regeln fiir Baumfallungen und Erhalt alter Baumsubstanz; Einhaltung der zulassi-
gen GFZ bzw. Maximalbebauung

3. Asthetisch:

Rechtlich bindende Bebauungsregeln wiirden unzureichend umgesetzt, fiihrten so zu Bauwillkiir und Maxi-
malbebauung mit Renditemaximierung. Die Missachtung harmonischer Bebauung vor allem in historisch
gepragten Gebieten flihre zu nachhaltiger Zerstérung des Stadtbildes.

Betonbunker wiirden skrupellos in unmittelbarer Nahe zu historischen/denkmalgeschiitzten Hausern errich-
tet und erweckten den Anschein, dass bestimmte Investoren das Stadtbild beliebig beeinflussen diirften und
bei Neubauprojekten bevorzugt wiirden.

Forderungen: keine Abrissgenehmigungen mehr fiir historische Geb&dude (élter 70 Jahre) oder nur mit stren-
gen Auflagen; mindestens ein Denkmalpfleger fir Radebeul mit Sitz in Radebeul; Bauherren und Investoren
verstérkt auf Gestaltungsregularien hinweisen und zu deren Umsetzung dréngen.

*

Rechtliche Wiirdigung:

Zuldssigkeit:

Laut § 12 der Séchsischen Gemeindeordnung (SdchsGemO) hat jede Person das Recht, sich einzeln oder in
Gemeinschaft mit anderen in Gemeindeangelegenheiten mit Vorschlégen, Bitten und Beschwerden (Petitio-
nen) an die Gemeinde zu wenden.

Begriindetheit:
-zul.

Steigende Immobilienpreise sind kein Radebeuler Phdnomen, sondern leider ein bundesweiter Trend. Insbe-
sondere in den Ballungsrdumen stiegen Grundstiickspreise und Mieten zuletzt stark an. Radebeul ist durch
die N&he zur Landeshauptstadt und durch seine reizvolle Lage im Elbtal davon ebenso betroffen. Angebot
und Nachfrage regeln den Preis. Eine Einflussnahme der Stadt auf die Preisentwicklung ist daher nicht oder
marginal auch nur dann mdglich, sofern sie Eigentiimer von Baufldchen ist.

Die stddtische Wohnungsgesellschaft (Besitzgesellschaft der Stadt Radebeul mbH) baut gerade eine Wohn-
anlage an der Serkowitzer Stralle 60. Sie hat aktuell 1.121 Wohnungen in lhrem Bestand, die {iber das ge-
samte Stadtgebiet verteilt sind und stets nahezu vollstandig vermietet sind. Ausweislich des letzten Jahres-
abschlusses betrug die Nettokaltmiete durchschnittlich 6,12 €/mZ2.

Im Stadtgebiet gibt es zudem zwei Wohnungsgenossenschaften, die zusammen ca. 2.000 Wohnungen in
ihrem Bestand haben, die zu einem &hnlichen Mietniveau wie die stadtische Gesellschaft dem Wohnungs-
markt zur Verfligung gestellt werden. Die Wohnungsgenossenschaft L6Rnitz (WGL) hat den Wohnkomplex
Meilner Str./Maxim-Gorki-Stralle fast fertiggestellt. Fir das nachste WGL-Projekt Freiligrathstrale/Meifiner
Strale ist das Bebauungsplanverfahren abgeschlossen.

In der Summe halten die stadtische Wohnungsgesellschaft und die beiden Genossenschaften ca. ein Drittel
der Mietwohnungen unserer Stadt. Dies ist im Vergleich mit anderen Stadten ein hoher Anteil und sichert
maligeblich eine sozialvertrégliche und ausgewogene Angebotsstruktur. GemaR § 94a Abs. 2 SachsGemO
ist es der Stadt ausdriicklich untersagt, mit ihrem Wohnungsbestand eine marktbeherrschende Stellung ein-
zunehmen.

Die hohen Bodenpreise, das knappe Angebot an verfligharem Bauland sowie insbesondere auch die in den
letzten Jahren deutlich gestiegenen Baukosten machen die Realisierung und Wirtschaftlichkeit von Neubau-
projekten fiir kommunale und genossenschaftliche aber auch fiir private Unternehmen zusehends kompli-
ziert. Neubaumieten unter 10 €/m? sind somit kaum noch méglich. Hinweise auf Radebeuler Grundstiicks-
besitzer, die bereit sind, ihr Grundsttick deutlich unter Wert zu verkaufen nimmt die Stadt gern entgegen.
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Die Kritik tiber vermeintlich mangelnde Information und Einbeziehung der Nachbarschaft in Entscheidungs-
prozesse ist nicht nachvollziehbar. Anders als bei stédtischen Planungen, bei denen die Biirger regelmaRig
einbezogen werden, erfahrt die Stadt von privaten Bauvorhaben in der Regel erst dann, wenn ein Bauantrag
vorliegt. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt in den Genehmigungsverfahren zu Einzelvorhaben geset-
zeskonform durch Zustellung der Entscheidungen an die Nachbarn zur Priifung, ob deren Rechte durch die
Entscheidung betroffen sind. Ein Mitspracherecht bei den geplanten Bauvorhaben eréffnet sich dadurch je-
doch nicht. Eine allgemeine Information der Offentlichkeit tiber private Bauvorhaben auerhalb von Bebau-
ungsplanen ist rechtlich nicht vorgesehen und damit unzuléssig.

Auch ist die beklagte fehlende Transparenz nicht erkennbar, denn jeder betroffene Nachbar hat die Méglich-
keit, die Entscheidung auf dem Rechtsweg iiberpriifen zu lassen. Davon wird auch regelméRig Gebrauch ge-
macht.

Wir empfehlen den Bauwilligen dariiber hinaus, moglichst friihzeitig auch die Nachbarschaft im Sinne eines
guten Miteinanders uber ihr Vorhaben zu informieren. Erzwingen kann das die Stadt allerdings nicht. Inwie-
fern der Bauherr den Rat befolgt oder gar freiwillig Vorschlage aus der Nachbarschaft in seine Planung ein-
flieBen lassen wird, bleibt letztlich ihm Uberlassen.

-Zu 2.

Das Baurecht ist Ausfluss der grundgesetzlich geschiitzten Eigentumsgarantie. Daher sind die Grundstiicks-
eigentiimer dhnlich wie bei der baulichen Nutzung auch bei der Ausgestaltung der AuBenanlagen ihrer
Grundstiicke frei, sofern geltende Vorschriften nicht verletzt werden.

Die Stadt achtet stets darauf, dass die stadtische Geholzschutzsatzung sowie Landes- und Bundesgesetze,
auf denen die Satzung basiert, eingehalten werden. Dabei hat sie sich in dem rechtlich vorgegebenen Rah-
men zu bewegen und nicht die Ermachtigung, willkirlich Forderungen iiber die gesetzlichen Schranken hin-
aus aufzumachen.

Der Vollzug des Bauplanungsrechtes sorgt dafiir, dass Flachenversiegelung bei der Errichtung von bauli-
chen Anlagen die zuldssigen Grenzwerte nicht tberschreitet. Insbesondere auf kleineren Baugrundstiicken
kommt es wihrend einer Neubaumalinahme auch vor, dass im Zuge der Schaffung von Baufreiheit samtli-
che Vegetation entfernt werden muss. Das ist, sofern kein geschiitzter Gehdlzbestand betroffen ist, durch-
aus zuldssig, nach Abschluss der BaumafRnahme allerdings durch vorgeschriebene Ersatzpflanzungen zu
kompensieren. Was geschiitzt ist lasst sich der Gehdlzschutzsatzung entnehmen.

Auch abseits von BaumaRnahmen l4sst sich mittlerweile leider ein gewisser Trend zur ,pflegeleichten” Ge-
staltung der AuBenanlagen von Grundstiicken (wenig Griin) erkennen. Unser Bereich Stadtgriin sieht diese
Entwicklung ebenfalls kritisch, solange damit allerdings kein VerstoR gegen Rechtsvorschriften verbunden
ist, ergibt sich fur die Stadt keine Eingriffsbefugnis.

-zu 3.

Bauwerke, Stadtstrukturen und Stadte entwickeln sich in ablesbaren Stilen zeitlicher Epochen fort und ge-
rade diese Entwicklung, mit der jeweiligen Mischung von bewahrtem Alten und zeitgendssisch Neuem ver-
leiht unseren Stadten ihr unverwechselbares Gesicht. In allen Epochen wurde neuen Entwicklungen anféng-
lich mit Skepsis oder gar mit Ablehnung begegnet aber sie spiegeln die Umsténde ihrer Entstehungszeit wi-
der. Nicht selten werden Bauwerke, die ehemals in der Kritik standen heute bestaunt und als beispielhaft
dargestelit.

Auch unsere Villenviertel in der Ober- und Niederl6Rnitz, die einst in urspriinglicher Weinberglandschaft zu
Bauland zur Ansiedlung wohlhabender Biirger (unter Ausschluss gewerblicher Nutzungen zum Schutz vor
Belsstigungen) angelegt und bebaut wurden, fanden damals ihre Kritiker.

Der in der Petition verwendete Begriff Asthetik bezeichnet {ibrigens gemeinhin das stilvoll Schone, Schén-
heit. Dariiber l4sst sich nicht streiten, denn was als schon empfunden wird unterliegt dem individuellen Ge-
schmack des jeweiligen Betrachters. Ein in moderner Architektur errichtetes Bauwerk in herkémmlich be-
bauter Umgebung wird neben Bewunderern immer auch Betrachter finden, die von dessen Hésslichkeit
{iberzeugt sind.

Deswegen gibt es auch keine baurechtlichen Vorschriften, die Asthetik an Bauwerken regein wollen.

Sehr wohl allerdings gibt es Vorschriften, welche die Errichtung und Anderung baulicher Anlagen reglemen-
tieren und damit die gesetzlichen Grenzen der in Artikel 14 des Grundgesetzes geschiitzten Eigentumsga-
rantie (in diesem Falle der Baufreiheit) markieren. Dazu zahlen unter anderem das Baugesetzbuch, die
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Baunutzungsverordnung, die Landesbauordnungen und zahlreiche Vorschriften des sogenannten Baune-
benrechtes wie z.B. zum Naturschutz, Denkmalschutz und Immissionsschutz.

Das Baugesetzbuch ermdéglicht den Kommunen dariiber hinaus die Schaffung von Ortsrecht in Form von
Satzungen und Bauleitplédnen. Fir die Aufstellung dieser ortlichen Vorschriften sind allerdings ebenfalls wie-
der Regeln zu beachten, gerade um eben Willkiir auszuschlieBen. Ohne Ermachtigungsgrundlage und damit
willkirlich wére etwa eine Vorschrift, die den Riickbau aller Geb&ude, die alter als 70 Jahre sind, untersagen
wiirde. Sie ware unzulassig.

Radebeul hat seit 1991 bereits 95 Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplénen und 72 Verfahren zur
Aufstellung von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen eingeleitet. Davon wurden bereits 60 Bebauungs-
plane vom Stadtrat beschlossen und zahlreiche weitere werden folgen. Neben dem Flachennutzungsplan,
den Sanierungssatzungen in Radebeul-Ost und —West wurde nach Beendigung des Sanierungsgebietes Alt-
kdtzschenbroda dort eine Erhaltungssatzung in Kraft gesetzt. Bereits im Jahre 2001 wurde das Denkmal-
schutzgebiet "Historische Weinberglandschaft Radebeul" als Satzung beschlossen.

Alle diese Ortssatzungen sind ebenso wie die Bundes- und Landesgesetze in Radebeul geltendes, verbindli-
ches Recht und von allen Bauwilligen gleichermalen zu beachten. Das betrifft den Hauslebauer, der einma-
lig sein Wohnhaus errichten will genauso, wie den Projektentwickler/ Investor, der seinen Beruf ausdbt.
Auch wenn Letztgenannter in der jeweiligen Region, in welcher er sein Tatigkeitsfeld hat, eine groRere An-
zahl und oft auch umfangreichere Projekte realisieren wird, gelten fiir ihn keine Sonderrechte.

Neben den rechtsverbindlichen Vorschriften hat die Stadt im Laufe der Jahre zahlreiche Plane, Leitbilder
und Entwicklungskonzeptionen erarbeitet, an welcher sich die Arbeit orientiert und die laufend fortgeschrie-
ben werden. So wurde u.a. bereits in 2018 im Haus die Notwendigkeit eines Steuerungsinstrumentes zum
Schutz fiir unsere hochwertigeren Wohnlagen vornehmlich in den Villengebieten erkannt und die Einleitung
von Untersuchungen fiir die Aufstellung geeigneter Satzungen in 2019 beschlossen.

Viele, vor allem gestalterische Details lassen sich nicht in verbindliche Rechtsnormen integrieren. Dennoch
ist gerade in diesem Bereich der Wunsch nach fundierter Unterstiitzung groB. Die Stadt hat fiir die Bauwilli-
gen aus diesem Grund Richtlinien (Gestaltungsrichtlinien Sanierungsgebiete Radebeul-Ost - 2008 und Rade-
beul-West - 2017) und Anleitungen bzw. Empfehlungen (Gestaltungsanleitung Villengebiete Nieder- und
Oberl6Rnitz — 2014 und Gestaltungsempfehlungen Radebeul-Wahnsdorf - 2007) entwickelt. Potentielle Bau-
herren sollen so in die Lage versetzt werden, wichtige Details fur eine hohe Qualitat auch in der Formspra-
che der jeweiligen Umgebung in ihre Planungen einzubeziehen. In Beratungsgesprachen des Sachgebietes
Stadtplanung sind diese Handreichungen grundlegendes Arbeitsmaterial. Diese Ratschldge werden oft und
gern nachgefragt und beachtet, aber sie sind rechtlich -entgegen der in dieser Petition vertretenen Auffas-
sung- eben gerade nicht bindend. Sie sind tatsdchlich als Ergdnzung gedacht fiir Schwerpunkte, die sich in
dieser Tiefe leider nicht verbindlich in einer Rechtsvorschrift regeln lassen. Auch wenn man sich an der ein
oder anderen Stelle strengere Regelungen wiinschte. An dieser Stelle kommt dann tatsé&chlich die ja eben-
falls im Grundgesetz verankerte Verantwortung des Eigentlimers ins Spiel.

»,Noch heute wird das Villengebiet als schén und lebenswert empfunden, Grundstticke sind begehrt. Bauher-
ren, die sich hier fir ein Grundstiick entscheiden, zehren von einem anspruchsvoll gestalteten, angenehmen

Wohnumfeld und sollten ihre Verantwortung erkennen, dieses mit ihrem Neubau positiv zu gestalten.” [Zitat:
Gestaltungsanleitung Villengebiete Nieder- und OberléRnitz, Schriftenreihe Planen und Bauen in Radebeul, S.
3]

Untere Denkmalschutzbehdrden sind regelmaRig auf Kreisebene angesiedelt. Fiir das Stadtgebiet von Rade-
beul sind im Kreis MeiRen konkrete Bearbeiter zustandig. Moglichkeiten der Einflussnahme auf die Struktur
oder den Arbeitsort der Behorde besitzt Radebeul nicht.

Fazit:
Die Petition ist zuldssig, aber unbegriindet und hat daher keinen Erfolg.

Zunachst sei angemerkt, dass der grundsatzliche Gedanke, welcher hinter dieser Petition steht, ganz beson-
deres Anliegen auch der Verwaltung der GroRen Kreisstadt Radebeul ist. Der Charakter unserer Stadt, einge-
bettet zwischen den Weinbergen und der Elbe mit einer einzigartigen Mischung unterschiedlicher Bebau-
ungsstrukturen, historischer wie auch moderner Gebaude, gartenbaulicher, landwirtschaftlicher sowie natur-
belassener Flachen, soll auch fiir zukiinftige Generationen erhalten werden. Dazu ist es erforderlich, die
Stadtentwicklung in Radebeul mit zeitgemé&Ren Konzeptionen zu steuern, denn das Einfrieren eines erreich-
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ten Standes ist weder mdglich noch gewollt. Gewiinscht hingegen sind sowohl Aufmerksamkeit und Hin-
weise aus der Bevdlkerung hinsichtlich verbesserungsbediirftiger Belange als auch deren Mitwirkungsbe-
reitschaft bei Planungen fiir die Zukunft.

Auch die Einbindung der Offentlichkeit in Diskussionen ist grundsétzlich begriiRenswert, denn die Entwick-
lung der eigenen Stadt geht alle an und je mehr Personen daran aktiv mitwirken, desto besser wird das Er-
gebnis und umso groRer die Akzeptanz sein. Die Stadtverwaltung bezieht die Bevolkerung in stadtische Pla-
nungen regelmaRig und bei privaten Bauvorhaben immer im gesetzlich zuldssigen Rahmen ein. Ein generel-
les Mitspracherecht der Bevdlkerung gibt es bei baulichen MalRnahmen auf privaten Grundstiicken jedoch
nicht.

Die vorliegende Petition hat online, liber Flyer, die Medien und Social Media Plattformen ebenfalls groRe
Aufmerksamkeit in der Offentlichkeit erzeugt. Darin verbreitete Ansichten sind popular und treffen den Nerv
vieler Menschen. Wer hat sich nicht schon tiber steigende Mieten und Preise oder {iber einen als hésslich
empfundenen Neubau in der Nachbarschaft geargert. Die Losung dann bei der Stadt einzufordern ist aller-
dings wenig hilfreich, denn in der Petition werden zwar wichtige Dinge angesprochen, Kausalitdten hingegen
verkannt. Die Reichweite gesetzlicher Regelungen (Eingriff ins Eigentum) in Einheit mit dem Grundgesetz
wird darin stark liberschétzt. Ein ,Wunschdenken” ist mit den vorhandenen Gesetzen nicht umsetzbar.
Hinzu gesellt sich leider noch die Fehlinterpretation rechtlich unverbindlicher Konzeptionen als vermeintlich
zwingende Rechtsnormen und schlieflich die haltlose Unterstellung einer Bevorzugung ,bestimmter Inves-
toren” durch die Stadt. Auf diese Weise scheint der vermeintlich Schuldige schnell gefunden.

Nachdenklich stimmt hier zumindest der Fakt, dass beispielsweise der Grundstiickseigentiimer vom Au-
gustusweg 71, uns als Kontaktadresse dieser Biirgerinitiative benannt, seit Jahren selbst gegen die Stadt
zur Erlangung eines weiteren Baurechts im hinteren Grundstiicksteil klagt, welches die Stadt abgelehnt hat.
Zwischenzeitlich hat das Séchsische Oberverwaltungsgericht diesem Bauwunsch gegen den erkléarten Wil-
len der Stadt vollumfanglich stattgegeben.

Dies zeigt, jeder Grundstiickseigentiimer und jeder Bewohner hat seinen Anteil an der Entwicklung unserer
Stadt, librigens auch an der Preisgestaltung (Grundstiickspreise, Mieten). Bei Fehlentwicklungen sofort auf
die Stadtverwaltung zu zeigen, mit dem Vorwurf, dies zugelassen oder zumindest nichts dagegen unternom-
men zu haben, ist einfach und deshalb wohl auch so populér, aber es ist nicht korrekt. Die Gesetze des 6f-
fentlichen Baurechts setzen den Rahmen fiir die grundgesetzlich gesicherte Eigentumsgarantie, nicht je-
doch die Wunschvorstellung des Grundstiicksnachbars.

Die Stadt wird die verfligbaren Planungsinstrumente auch kiinftig sinnvoll fir die Stadtentwicklung Rade-
beuls zur Anwendung bringen, kann aber nicht alles willkirlich nach eigener Vorstellung reglementieren. Wie
bereits mehrfach publiziert: administrativ allein ldsst sich die angestrebte hohe Qualit4t auf Privatgrundstii-
cken nicht erzwingen. Hier ist jeder gefragt, jeder mitverantwortlich!

Offentlichkeit ist wichtig, aber bitte an die Fakten halten. Sprechen Sie mit Ihren Aktionen doch bitte kiinftig
verstarkt auch ihre Nachbarn, Bekannten und Vermieter an. Werben auch Sie fiir eine qualitatsvolle Stadtge-
staltung bei den Bauherren direkt. Und selbstverstandlich ist auch die Stadt an kontinuierlichen Riickinfor-
mationen aus der Bevdlkerung interessiert, um auftretenden Steuerungsbedarf schnell erkennen und damit
den eigenen Beitrag sachgerecht leisten zu kdnnen. Nur dann kann dem Anliegen dieser Petition tatsichlich
entsprochen werden.

Mit freundlichen GriiRen

ﬁ{/“" ,vL*./,-'VL";/
i ]

Nt

A&
Bert Wendsche

Seite 5von 5



