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1. Einleitung
1.1 Anlass

In der planerischen Fachdiskussion und Praxis gewinnt die Innenentwicklung von Stadten
und Gemeinden im Sinne einer nachhaltigen Flachenentwicklung seit Jahren zunehmend an
Bedeutung. Die negativen Auswirkungen der stetigen Flacheninanspruchnahme und der
Strukturwandel des Einzelhandels mit den negativen Folgen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche fiihrten in den letzten Jahren zu einem politischen und planerischen Umdenken zu-
gunsten der Notwendigkeit von Innenentwicklung.

Zur planungsrechtlichen Verwirklichung dieses Leitbildes halt das Baugesetzbuch (BauGB)
vor allem durch die am 01. Januar 2007 in Kraft getretene Novellierung durch das ,Gesetz
zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte* vom 21. De-
zember 2006" diverse planungsrechtliche Instrumente zur vereinfachten Umsetzung und
Steuerung der Innenentwicklung sowie zur allgemeinen Verfahrensbeschleunigung bereit.
Wichtigste Neuerung war die Einflihrung eines beschleunigten Verfahrens fiir Bebauungspla-
ne der Innenentwicklung (§13a BauGB).? Weiterhin wurde durch §9 Abs. 2a die Mdglichkeit
zur Aufstellung einfacher Bebauungsplane zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche integriert. Neben abweichenden Festsetzungsmaoglichkeiten zu Abstandsfla-
chen wurde der Rahmen fiir vorhabenbezogene Bebauungsplane genauso erweitert, wie die
Zulassung von Wohnnutzungen im Innenbereich nach §34 Abs. 3a. Im Besonderen Stadte-
baurecht wurden private Initiativen zur Stadtentwicklung (§171f) eingeflgt. Weiterhin erfolg-
ten eine Erganzung der Unbeachtlichkeitsregelungen des §214 und eine Verklrzung der

Normenkontrollantragsfrist auf ein Jahr.®

Im Rahmen dieser Arbeit werden die planungsrechtlichen Instrumente zur Umsetzung der In-
nenentwicklung einfacher Bebauungsplan zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche (§9 Abs. 2a), der Bebauungsplan der Innenentwicklung (§13a) und der §34
Uber die Zulassigkeit von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich behandelt. Sie wurden
durch die BauGB-Novelle 2007 entweder komplett neu eingeflugt oder im Falle des §34 in
seiner Systematik weiter erganzt.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung (§13a) kann in einem beschleunigten Verfahren,
fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Mafinah-
men der Innenentwicklung aufgestellt werden. Mit dem beschleunigten Verfahren gehen
weitreichende Verfahrenserleichterungen einher. Die Bebauungsplane missen allerdings

eine Grundflache unter 20.000 m? aufweisen oder dirfen bei einer Grundflache bis weniger

' Vgl. BGBI. Teil 1 Nr. 64 vom 27.12.2006, S. 3316ff.
2 8§ ohne Gesetzeshinweise im Folgenden immer solche des BauGB. )
3 Vgl. Krautzberger/ Stler 2007, S. 160ff. mit einer Beschreibung der wichtigsten Anderungen der Novelle.



als 70.000 m? keine erheblichen Umweltauswirkungen verursachen.* Durch den neu einge-
fugten §9 Abs. 2a kdnnen in einem einfachen Bebauungsplan fir die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile Festsetzungen zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che getroffen werden.® Er starkt somit die Handlungsoptionen von Gemeinden, aktiv auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche Einfluss zu nehmen.® In Gemengelagen im In-
nenbereich nach §34 ist durch die Novellierung fortan eine erweiterte Zulassung zur Erweite-
rung, Anderung oder Erneuerung einer baulichen Anlage zu Wohnzwecken maglich (§34
Abs. 3a). Hiernach kdénnen Anlagen flir Wohnzwecke vom Erfordernis des Einflgens abwei-

chen, wenn diese stadtebaulich vertretbar bzw. planbar sind.”

1.2 Problemstellung, Fragestellungen und Ziele

Aufgrund der derzeit thematisierten Innenentwicklung und der BauGB-Novelle 2007 stellt
sich die Frage, wie die planungsrechtlichen Instrumente des §9 Abs. 2a, §13a und §34 ange-
wendet werden. Diese sind fur die Praxis entweder noch relativ neue (§9 Abs. 2a, §13a) oder
in ihrer Systematik weiter erganzte (§34) Instrumente.

In der wissenschaftlichen Fachliteratur erfolgt meist eine isolierte und theoretische Vorstel-
lung der drei Instrumente. Nur in Ausnahmefallen wird auf Beispiele eingegangen oder wer-
den Steuerungsmaglichkeiten zur Innenentwicklung gemeinsam behandelt. In der Arbeit soll
die Verbindung zwischen theoretischer Wirkungsweise und Praxisanwendung hergestellt
werden. Sie untersucht, inwieweit die planungsrechtlichen Instrumente Moéglichkeiten zur
Steuerung der Innenentwicklung eréffnen und in der Planungspraxis angewendet werden.
Wahrend die kommunalen Planungstrager durch die §§9 Abs. 2a und 13a aktiv die Entwick-
lung steuern kdnnen, besitzen sie im Rahmen des §34 scheinbar kaum planerische Ermes-
sensentscheidungen. Bei der Analyse des §34 und seiner Anwendung wird zudem betrach-
tet, inwieweit hierdurch Méglichkeiten zur Steuerung der Innenentwicklung bestehen.

Zur Untersuchung der Anwendung wird flr jedes Instrument exemplarisch ein Praxisbeispiel
herangezogen. Hierfir erfolgt zunachst jeweils eine Vorstellung des Vorhabens mit Lage-
und Umfeldbeschreibungen. Anschliefiend werden der Inhalt, der Ablauf sowie die Wirkungs-
weise des Planungsvorhabens beschrieben und auf die Absichten der planenden Gemeinde
eingegangen. Zudem sollen mogliche Vorteile bzw. Probleme bei der Umsetzung bzw. An-

wendung betrachtet und das Beispiel reflektiert werden.

Als Grundlage fur die Arbeit wurde nachfolgende, zentrale Fragestellung entwickelt:

Welche theoretischen Wirkungsweisen besitzen die Instrumente der Innenentwicklung und

4 Vgl. Stiier 2009, S. 38, Rn. 135.

®Vgl. Reidt 2008, S. 113.

®Vgl. Ebd., S. 120f.

" Vgl. Krautzberger in Battis/ Krautzberger/ Léhr 2009b, S. 463f., §34 Rn. 56-58.



wie werden die Instrumente zur Starkung der Innenentwicklung in der Praxis eingesetzt?
Folgende weitere Fragestellungen sind im Rahmen der Arbeit zu behandeln:

— Wie unterscheiden sich die drei Instrumente zur Steuerung der Innenentwicklung?

— Besitzen Kommunen nach §34 Steuerungsmdglichkeiten? Wenn ja, welche?

— Was sind die hinter den Anwendungsfallen stehenden Planungsabsichten? Was sind

die Vorteile der Instrumente? Wo gibt es eventuell Probleme?
— Wie kdnnen die drei Instrumente weiterentwickelt werden?
— Wie sind die Instrumente im Rahmen einer Innenentwicklungsstrategie effektiv ein-

setzbar?

In der Arbeit sollen die drei Instrumente in ihrer Systematik und Wirkungsweise vorgestellt
werden, ehe hiernach eine vergleichende Gegenuberstellung erfolgen soll. Durch die Be-
trachtung von typischen Anwendungsfallen der Instrumente soll beispielhaft aufgezeigt wer-
den, welche Wirkungsweisen, Planungsabsichten, Steuerungsmoglichkeiten und Vorteile
bzw. Anwendungsprobleme mit den Instrumenten einhergehen. Vor dem Hintergrund einer
erneuten, geplanten Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 20128, ebenfalls mit der
Zielsetzung der Innenentwicklung, ist zudem diskussionswirdig, wie die Weiterentwicklung
der Instrumente gestaltet werden konnte. Weiterhin sollen im Konzeptteil der Arbeit Hand-
lungsempfehlungen im Rahmen von Entwicklungsszenarien zum Einsatz der Instrumente zur

Starkung der Innenentwicklung konzipiert werden.

1.3 Methodik und Aufbau

Zu Beginn des Arbeitsprozesses stand vor allem die Recherche grundlegender Fachliteratur
zu den drei Instrumenten aus Kommentaren und Sammelwerken im Vordergrund. Erganzt
wurde diese durch die Recherche von wissenschaftlichen Artikeln zu einzelnen Teilthemati-
ken der Instrumente und wichtiger Gerichtsentscheidungen in Datenbanken.

Die Suche von Praxisbeispielen und Anwendungsfallen erfolgte durch eine Internetrecher-
che. Hierzu wurden gezielt Anwendungsfalle der konkreten Instrumente, beispielsweise Be-
bauungsplane der Innenentwicklung, in den Stadten Buxtehude und Hamburg recherchiert.
Im Rahmen dieses Schrittes wurden zudem Experteninterviews mit an der Planung beteilig-
ten Akteuren aus der Verwaltung gefiihrt, um vor allem planerische Absichten, Steuerungs-
moglichkeiten, Vorteile und Probleme zu erfragen.

Die Arbeit untergliedert sich in insgesamt neun Abschnitte. Die Abbildung 1 zeigt den inhaltli-
chen Aufbau der Arbeit.®

In der Einfuhrung erfolgte die Beschreibung des Anlasses, der zentralen Problemstellung

8 \/gl. BMVBS 2012.
9 \Vgl. Abbildung 1, S. 4.



und der Fragestellungen sowie der Ziele der Arbeit. Das erste Kapitel schlie3t mit der Metho-
dik und dem Aufbau der Arbeit ab.

N T Im zweiten Kapitel wird die fachliche Diskus-
Ziele, Methodik)

sion zum Thema Innenentwicklung beschrie-

Innenentwicklung in der Planung
und Novellierung des BauGB 2007

ben. Es erfolgt eine Darstellung der Bedeu-

| | tung von Innenentwicklung in der Planung

| Pt || iShzm | sowie die daraus resultierenden gesetzgebe-

| | | rischen Aktivitaten, die 2007 zur Novellierung

Vergleichende Betrachtung der drei Instrumente ‘

des Baugesetzbuches fihrten. Auf die Novel-

Anwendungsfalle der drei Instrumente in der Praxis Ie und dle hlermlt eingerhrten InStrumente
Bebauiig:;;éialilr. 1086 §1§::1§ev?/?:cifﬁjsfn Rea\iswerun%ail:nes Wohn- Zur Stal'kung der |nnenentWICk|Ung erd an'
.Fachmarktzentrum Quartiersentwicklung und Geschéftshauses am
Harburger StraBe” Barmbeker StraRe” Rande der Innenstadt . .
(Buxtehude) (Hamburg) (Buxtehude) SchlleBend elngegangen

Uberlegungen zur Weiterentwicklung der Instrumente
+

Handlungsempfehlungen zur Innenentwicklung der InnenentWiCkIUng, §9 AbS Za, §133 Und

‘ Szenario ‘

Hiernach werden die einzelnen Instrumente

JInnenentwicklung betreiben* JInnenentwicklung forcieren*

Szenario ‘

§34 nacheinander in ihrer Anwendbarkeit,

| Wirkungsweise und ihrem Regelungsinhalt

‘ Fazit und Reflexion ‘

der Arbeit

Abbildung 1: Inhaltlicher Aufbau der Arbeit VorgeSte“t'm Im sechsten Kapitel liegt der
(Quelle: eigene Darstellung) Schwerpunkt auf einer vergleichenden Be-
trachtung der Instrumente in Form eines kurzen Zwischenfazits.

Hiernach steht die Anwendung der einzelnen Instrumente in der Praxis im Mittelpunkt. Dabei
soll beispielhaft ein Anwendungsfall je Instrument beschrieben und diskutiert werden."

In Kapitel acht wird zuerst eine mégliche Novellierung bzw. Weiterentwicklung der Instrumen-
te diskutiert, ehe anschlieRend Handlungsempfehlungen zur Starkung der Innenentwicklung
im Rahmen von zwei Szenarien entwickelt werden. Am Ende der Arbeit folgt ein Fazit mit ei-

ner Reflexion.

2. Innenentwicklung in der Planung

In diesem Kapitel erfolgt anfangs eine Beschreibung der Bedeutung von Innenentwicklung,
ehe auf die daraus resultierenden Aktivitdten des Gesetzgebers eingegangen wird. Diese
fuhrten 2007 zu einer Novellierung des Baugesetzbuches, durch die die Instrumente zur Ver-
wirklichung des Leitbildes Innenentwicklung in das BauGB aufgenommen wurden. Die Ziele

und die damit verbundenen Anderungen werden im zweiten Abschnitt genauer dargelegt.

' Vgl. Kapitel 3-5.
" Vgl. Kapitel 7.



2.1 Baustein einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung

Das Leitbild der Innenentwicklung pragt die fachliche Diskussion zu einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung seit Jahren. Dennoch scheinen in der Planungspraxis kaum Innenentwick-
lungsstrategien vorhanden zu sein. Diese Diskrepanz hat sich aber durch die Entwicklungen
der letzten Jahre, vor allem aufgrund des demografischen Wandels, verkleinert."? Beispiels-
weise ist die immer alter werdende Bevdlkerung aufgrund der geringeren Mobilitat eher auf
verdichtete, zentral organisierte Siedlungsstrukturen angewiesen.
Innenentwicklung ist dabei ,als ein planerischer Begriff zu verstehen, der kein festgelegtes
und einheitliches Verstandnis aufweist und dessen genaue Auspragung sich erst im jeweili-
gen stadtebaulichen Kontext“'* herausbildet. Grundlegend kann Innenentwicklung als ge-
samtgemeindliche Strategie zur Verknupfung verschiedener, auf den baulichen Bestand ge-
richteter Planungs- und Handlungsansatze verstanden werden.’ Im Rahmen der Innenent-
wicklung ist die Aktivierung von Nutzungspotenzialen im Innenbereich ein wichtiger Bau-
stein.™
Die Notwendigkeit einer auf Innenentwicklung orientierten Flachenpolitik ergibt sich vor allem
aus folgenden drei Entwicklungen:

— der demografische Wandel mit den sich abzeichnenden Leerstdnden und den zu er-

wartenden, infrastrukturellen Auslastungs- und Tragfahigkeitsproblemen,
— der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung vor allem mit dem Ziel
der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme
— und den EU-rechtlichen Regelungen zur Umsetzung der international verfolgten

Nachhaltigkeits- und Klimaschutzzielen.

In der Bundesrepublik Deutschland werden derzeit aufgrund der interkommunalen Konkur-
renz um Einwohner und Arbeitsplatze jahrlich rund 35.000 ha fir Siedlungszwecke neu ge-
nutzt. Diese Flacheninanspruchnahme umfasst die ,Umwandlung von Uberwiegend landwirt-
schaftlich genutzten Flachen in Siedlungs- und Verkehrsflache.“'” Dabei wird im Umland der
Kernstadte, also aulierhalb der zentralen Lagen, regelmaRig deutlich mehr Gebaude- und
Freiflache umgewidmet. Immerhin verzeichnen Statistiken zur Flachenentwicklung seit 2001
in Deutschland einen Rickgang der Inanspruchnahme neuer Flachen fir Siedlungs- und
Verkehrszwecke, insbesondere der Gebdude- und Freiflachen.'® Im Zeitraum von 2005 bis

2008 wurden taglich durchschnittlich 104 ha in Siedlungs- und Verkehrsflache umgewandelt.

'2V/gl. Spangenberger 2009, S. 217.

'® Spangenberger 2009, S. 217.

*Vgl. Siedentop 2003, S. 89.

'® Vgl. Spangenberger 2009, S. 217.

' vgl. Ebd., S. 218.

" Bock/ Jinzen/ Libbe 2011, S. 21. Zur Siedlungs- und Verkehrsflache gehdren die Flachenarten Gebaude- und
Freiflache, Betriebsflache (ohne Anbauflache), Erholungsflachen, Verkehrsflachen und Friedhdéfe.

'® Vgl. BBR 20086, S. 20.



Vor allem ist ein Riickgang der Zunahme der Gebaude- und Freiflache erkennbar: von 82 ha
im Zeitraum 1993-1996 Uber 59 ha pro Tag in den Jahren 2001-2004 bis 33 ha pro Tag in
den Jahren 2005 bis 2008." Die Entwicklungen sind teilweise mit Umstellungen in der Erhe-
bung der Flachenstatistiken, den abnehmenden Bauinvestitionen sowie den sinkenden Bau-
fertigstellungen zu erklaren.”® Neben der Flacheninanspruchnahme, die alle Bereiche der
Siedlungsentwicklung umfasst, hat der tiefgreifende Strukturwandel im Bereich des Einzel-
handels zu erheblichen Veranderungen der Standorte der Nahversorgung, der Stadtzentren,
der Stadtteilzentren und der peripheren Versorgungszentren gefuhrt. Der Strukturwandel be-
forderte die Ansiedlungen von Fachmarkten sowie Discountern an stadtebaulich nicht inte-
grierten Standorten, zu Lasten der zentralen Versorgungsbereiche. Er fiihrte zu einer Schwa-
chung der Zentren, dem relativen Bedeutungsverlust der Innenstadt sowie zu einer Ver-

schlechterung der verbrauchernahen Versorgung.?'

Die beschriebenen Entwicklungen sowie der wirtschaftsstrukturelle und demografische Wan-
del fihrten im Zuge der Diskussion um eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu einem poli-
tischen Umdenken, im Rahmen dessen die stetige Inanspruchnahme neuer Flachen sowie
die Entwicklungen im Bereich des Einzelhandels kritisch gesehen und hinterfragt wurden.
Die Nationale Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung aus dem Jahr 2002 greift die
Diskussion zur Innenentwicklung auf.??> Das Ziel der Innenentwicklung soll mit einer Doppel-
strategie forciert werden. Zum einen soll die tagliche Neuinanspruchnahme von Flachen flr
Siedlungs- und Verkehrsflache auf 30 ha pro Tag im Jahr 2020 reduziert werden. Weiterhin
wird eine vorrangige Innenentwicklung im Verhaltnis von 3:1 zugunsten der Innen- vor der
AuBenentwicklung verfolgt. Diese qualitative Steuerung sieht vor, den mit Freirdumen ausge-
statteten AuRenbereich durch Innenentwicklung und Aufwertung bestehender Siedlungsfla-
chen weniger in Anspruch zu nehmen. Demgegenuiber steht die Mengensteuerung des 30-
Hektar-Ziels, welches die Flacheninanspruchnahme quantitativ begrenzt.?

Diese beiden Ziele erfordern ein Umdenken in der bisherigen Flachenpolitik. Die Nutzung
von bestehenden oder brach gefallenen Flachenpotenzialen ist zu intensivieren, damit eine
deutliche Reduktion der Flacheninanspruchnahme erreichbar ist.?* Die Erhohung der Effizi-
enz der Flachennutzung ist auch unter dem Aspekt einer Siedlungsentwicklung mit geringe-
ren Folgekosten von Bedeutung, da peripher gelegene Standorte mit teuren und unausgelas-
teten Infrastrukturen verbunden sind.? Langfristiges Ziel einer nachhaltigen Flachenpolitik ist

die Wiedernutzung von Flachen, die einer Neuinanspruchnahme bisher ungenutzter Flachen

°Vgl. Bock/ Jinzen/ Libbe 2011, S. 21f.
2 vgl. Ebd., S. 22f.

21 y/gl. Klinge 2008, S. 770.

2 Vgl. BBR 2006, S. 11.

2 Vgl. Bock/ Jinzen/ Libbe 2011, S. 41.
2 Vgl. BBR 2006, S. 11.

% Vgl. Bock/ Jinzen/ Libbe 2011, S. 41.



vorzuziehen ist (Flachenkreislaufwirtschaft).?

Im Rahmen der Innenentwicklung geht es dabei vor allem um die systematische Ausschop-
fung von Potenzialen der Bestandsentwicklung und um die Konversion von Brachflachen.
Gerade GrofR3stadte besitzen in der Regel grol3e Flachenpotenziale auf Brach- bzw. Konver-
sionsflachen, die einer neuen Nutzung zugefiihrt werden kdnnten.?

Bei der Orientierung auf die Innenentwicklung von Stadten und Gemeinden ist zudem die
Wiederherstellung und Sicherung funktionsfahiger urbaner Stadtzentren und -quartiere ein
wesentlicher Baustein. Mit dem Ziel der Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung, ge-
rade im Hinblick auf einen immer groRer werdenden Anteil alterer Menschen, ist die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche fir eine zukunftsfahige stadtebauliche

Entwicklung von groRRer Bedeutung.?®

2.2 Planungsrechtliche Instrumente im Baugesetzbuch

Die Starkung der Innenentwicklung vor allem zur Reduzierung der Inanspruchnahme neuer
Flachen und zur Sicherung der wohnortnahen Versorgungsstrukturen wurde Mitte der
2000er-Jahre vom damaligen Gesetzgeber bekraftigt. Der Koalitionsvertrag zwischen CDU,
CSU und SPD vom November 2005 sah vor, das Bau- bzw. Planungsrecht zur Verminderung
der Flacheninanspruchnahme und zur Beschleunigung von Planungsvorhaben vor allem zur
Starkung der Innenentwicklung zu novellieren, um hiermit planungsrechtliche Instrumente
zur Umsetzung der Innenentwicklung bereitzustellen.?

Resultat dieser Koalitionsvereinbarung ist die Novelle des Baugesetzbuches aus dem Jahr
2007, welche das BauGB um planungsrechtliche Instrumente zur Starkung der Innenent-
wicklung erganzt. ,Zu den bis zum EAG Bau 2004 geschaffenen stadtebaurechtlichen Akzen-
ten zugunsten der Innenentwicklung sind mit dem BauGB 2007 zusatzliche Akzente gesetzt
worden, namentlich mit dem neuen stadtebaulichen Belang der Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche (§1 Abs. 6 Nr. 4), die Festsetzungen zentraler Versorgungs-
bereiche (§9 Abs. 2a), die erweiterte Wohnnutzung bei Gemengelagen im Innenbereich (§34
Abs. 3a) oder auch die privaten Initiativen der Stadtentwicklung (§171f).“*°

Die BauGB-Novelle 2007 wurde durch das ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben
fur die Innenentwicklung der Stadte*3' umgesetzt. Inhaltlich sollen die eingefiihrten Gesetzes-
anderungen zur Verminderung der Inanspruchnahme von Flachen und zur Beschleunigung

von Planungsvorhaben in den Bereichen Arbeitsplatze, Wohnbedarf und Infrastrukturausstat-

% Vgl. BBR 2006, S. 11.

2" Vgl. BBR 2006, S. 11.

2 Vgl. Kuschnerus 2009, S. 24.

2 Vgl. Koalitionsvertrag 2005, S. 51.

% Krautzberger in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg 2009a, §13a, S. 5, Rn. 2.
% Vgl. Bundesregierung 2006.



tung beitragen, indem das BauGB vor allem um Instrumente zur Vereinfachung und Be-
schleunigung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung erganzt wurde. Zentrale Inten-
tion ist daher die Mdglichkeit, Planungsverfahren der Innenentwicklung beschleunigt durch-
fuhren zu kénnen. Weiterhin sollen die Potenziale zur Wiedernutzung von Flachen, zur Nach-
verdichtung und andere Maltnahmen der Innenentwicklung effizienter genutzt werden.*? Das
beschleunigte Verfahren flr Bebauungsplane soll die Innenentwicklung der Stadte und Ge-
meinden unterstlitzen und so einer nachhaltigen Flachenpolitik entgegen kommen. Diese
Bebauungsplane kénnen gegeniber Bebauungsplanen, die eine Neuinanspruchnahme von
Flachen vorsehen, beschleunigt durchgeflhrt werden. Es soll eine erhdhte Rechtssicherheit
durch ein konzentriertes Beteiligungsverfahren gewahrleisten. Zur Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung im Zuge einer Innenentwicklung der Stadte wurde weiterhin ein

Steuerungsinstrument zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche eingefiihrt.*

Zu den wichtigsten Bausteinen der Novellierung, die zumindest teilweise im Rahmen dieser
Arbeit betrachtet werden, gehdren:

— die Einfihrung eines Verfahrens flir Bebauungsplane der Innenentwicklung,

— der Schutz zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden zur Sicherung der ver-

brauchernahen Versorgung
— und die erweiterte Zulassung von baulichen Anlagen fur Wohnnutzungen im unbe-
planten Innenbereich.>

Als wichtigstes Element der BauGB-Novelle 2007 gilt der Bebauungsplan der Innenentwick-
lung (§13a), welcher im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann und eine Konzen-
tration der gemeindlichen Planungen auf die Innenentwicklung erméglicht. Fur die Wieder-
nutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der Innen-
entwicklung kénnen Bebauungsplane der Innenentwicklung aufgestellt werden. Mit dem be-
schleunigten Verfahren gehen weitreichende Verfahrenserleichterungen (u.a. keine formliche
Umweltprufung) einher. Allerdings durfen die Bebauungspléne hinsichtlich ihrer Grundflache
einen Flachenwert von 20.000 m? nicht Ubersteigen. Im Rahmen einer Grundflache von
20.000 bis weniger als 70.000 m? muss die Vorprifung der Gemeinde zu dem Ergebnis kom-
men, dass mit der Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen einhergehen. Weiterhin
darf die Planung kein UVP-pflichtiges Vorhaben begrinden und Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung (FFH-Richtlinie oder Vogelschutz-Richtlinie) nicht beeintrachtigt werden.*
Durch den neu eingefligten §9 Abs. 2a kénnen fir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile
im Sinne des §34 durch Festsetzungen Regelungen (insbesondere zum Einzelhandel) ge-

troffen werden, die der Erhaltung und Sicherung zentraler Versorgungsbereiche in der Ge-

%2 \/gl. Bundesregierung 2006, S. 1f.
¥ Vgl. Ebd., S. 9f.

% Vgl. Stler 2009, S. 37f., Rn. 134.
% Vgl. Ebd., S. 38, Rn. 135.



meinde dienen.* In dem einfachen Bebauungsplan bedarf es keiner Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung. Die neue Regelung ist eine Erganzung zu §34 Abs. 3, wonach von In-
nenbereichsvorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu
erwarten sein durfen. Sie starkt die Handlungsoptionen von Gemeinden, die durch einen ein-
fachen Bebauungsplan aktiv (auch auf Grundlage eines stadtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes) auf die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche Einfluss nehmen kénnen.*
In Gemengelagen im Innenbereich ist fortan eine erweiterte Zulassung zur Erweiterung, An-
derung oder Erneuerung einer baulichen Anlage der Wohnnutzung moglich. Diese Regelung
erganzt die bereits bestehende Moglichkeit, nach der im nicht beplanten Innenbereich flr
Gewerbe- und Handwerksbetriebe eine erleichterte Zulassigkeit besteht. Nach §34 Abs. 3a
sind Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen fir bauliche Anlagen von Wohnnutzun-
gen zulassig, die sich nicht in die Umgebung einfligen. Allerdings sind diese nur umsetzbar,
wenn sie unter Einhaltung des Abwéagungsgebotes stadtebaulich vertretbar sind.*

In den nachsten Kapiteln sollen die drei im Zentrum der Arbeit stehenden planungsrechtli-
chen Instrumente der Innenentwicklung — §9 Abs. 2a, §13a und §34 — in ihrer theoretischen

Anwendung und Wirkungsweise vorgestellt werden.

3. §9 Abs. 2a: Bebauungsplidne zur Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche

Zuerst wird das durch die BauGB-Novelle neu eingefiigte Instrument des Bebauungsplanes
zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche vorgestellt. Zu Beginn erfolgt
eine Beschreibung des Hintergrundes, des Zweckes und des raumlichen Anwendungsberei-
ches der Regelung, ehe naher auf den Begriff des zentralen Versorgungsbereiches einge-
gangen wird. In Abschnitt 3.3 wird der spezielle Typ des einfachen Bebauungsplans und die
hiermit verbundenen Festsetzungsmdglichkeiten vorgestellt. Hiernach wird auf die Bedeu-
tung von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten fiir die Aufstellung der Bebauungsplane
nach §9 Abs. 2a eingegangen. Hiermit verbunden ist die stadtebauliche Rechtfertigung und
die Begriindung der Festsetzungen.* AnschlieRend wird auf die verfahrensrechtlichen und
materiell-rechtlichen Anforderungen im Rahmen des §9 Abs. 2a eingegangen. Zuletzt folgt

ein Fazit zum Instrument.

3.1 Hintergrund, Regelungszweck und Anwendungsbereich

Der dynamische und tiefgreifende Strukturwandel des Einzelhandels, der vor allem durch die

% Vgl. Reidt 2008, S. 113.

¥ Vgl. Reidt 2008, S. 120ff.

% \Vgl. Krautzberger in Battis/ Krautzberger/ Lohr 2009b, S. 463f., §34 Rn. 56-58.
% Vgl. Abschnitt 3.5.



veranderten soziodemografischen Strukturen, das Verbraucherverhalten und den Unterneh-
mens- sowie Umsatzkonzentrationen getragen wird, pragt die Standorte der Nahversorgung,
der Stadtzentren, der Stadtteilzentren und der peripheren Versorgungszentren auf unter-
schiedliche Weise. Der Wandel hat Ansiedlungen von Fachmarkten sowie Discountern an
stadtebaulich nicht integrierten Standorten beférdert. Diesem, sich bei Anbietern und Konsu-
menten relativ schnell vollziehendem Wandel steht eine nur langsame Veranderung der stad-
tebaulichen Strukturen gegenlber. Die vom Strukturwandel negativ betroffenen zentralen
Versorgungsbereiche unterliegen dabei u.a. durch ausbleibende Kunden Trading-down-Ef-
fekten, welche eine Schwachung der Zentren, einen Bedeutungsverlust der Innenstadt sowie
eine Verschlechterung der verbrauchernahen Versorgung zur Folge haben.*

Um diesen ungewollten Entwicklungen entgegen zu wirken und die verbrauchernahe Versor-
gung zu sichern, hat der Gesetzgeber den Gemeinden mit der BauGB-Novelle 2007 ein neu-
es Instrument zur Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche im unbeplanten Innenbe-
reich zur Verfigung gestellt.*’ Die Neuregelung erméglicht die Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche und damit einen passiven Schutz dieser durch aktive Bauleit-
planung.** Hierbei geht es um die stadtebaulich integrierte Steuerung des Einzelhandels im
unbeplanten Innenbereich nach §34.* Die Regelung ist eine Erganzung des durch das EAG
Bau 2004 eingefligten §34 Abs. 3, bei dessen Anwendung im Rahmen der planungsrechtli-
chen Zulassigkeit von Vorhaben mit schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche im Genehmigungsverfahren erhebliche Schwierigkeiten auftraten, da aufgrund der re-
lativ kurzen Genehmigungsfrist eine hinreichende Begriindung zur Ablehnung des Vorha-
bens kaum zu leisten war. Ein Bebauungsplan im Sinne des §9 Abs. 2a ist im Genehmi-
gungsverfahren dagegen einfacher anwendbar.** Beim §9 Abs. 2a sind nicht schadliche Aus-
wirkungen, sondern die Erforderlichkeit nach §1 Abs. 3 von Bedeutung, wodurch ein Gestal-
tungsspielraum fiir die planende Gemeinde eréffnet wird.*

Bebauungsplane nach §9 Abs. 2a dienen vor allem der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche, vor allem im Sinne einer Starkung und Attraktivitatssteigerung der ge-
meindlichen Zentren.*® Die Zweckbestimmung ,Erhaltung oder Sicherung zentraler Versor-
gungsbereiche” ist Anwendungsvoraussetzung des §9 Abs. 2a.*” Bebauungsplane nach §9
Abs. 2a sollen weiterhin eine Abkehr von Einzelhandelsansiedlungen an nicht integrierten
Standorten bezwecken.*® Verbunden hiermit sind eine Vermeidung weiterer Flachenleerstan-

de in den stadtischen Zentren und eine Verringerung der Flacheninanspruchnahme neuer

% v/gl. Klinge 2008, S. 770.

“1'Vgl. Sparwasser 2007, S. 162.

42 Vgl. Reidt 2008, S. 113.

43 Vgl. Gaentzsch in Schlichter/ Stich/ Driehaus/ Paetow 2008, §9, S. 75, Rn. 73f.
4 Vgl. Bundesregierung 2006, S. 10.

% Vgl. Gaentzsch in Schlichter/ Stich/ Driehaus/ Paetow 2008, §9, S. 75, Rn. 73f.
6 \Vgl. Kuschnerus 2010, S. 100f., Rn 170ff.

47 Vgl. Sofker in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg 2007, §9, S. 184d, Rn. 242b.

8 \Vgl. Kuschnerus 2010, S. 100f., Rn. 170ff.
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Flachen im AuRenbereich zusatzliche Ziele des Bebauungsplanes.*

Raumlicher Anwendungsbereich des §9 Abs. 2a sind die im Zusammenhang bebauten Orts-
teile nach §34, die unter Umstanden durch Satzungen nach §34 Abs. 4 in ihren Grenzen
formlich festgelegt sein konnen. AuRenbereichsflachen nach §35 kénnen ebenso wenig An-
wendungsbereich nach §9 Abs. 2a sein wie beplante Gebiete mit Bebauungsplanen nach
§30 Abs. 1 und 2. Festsetzungen im Sinne von §9 Abs. 2a sind im Rahmen von einfachen
Bebauungsplanen (§30 Abs. 3) moglich, soweit dieser keine Festsetzungen zu Baugebieten
der BauNVO enthalt. Die Bebauungsplane mussen nicht alle im Zusammenhang bebauten
Ortsteile der Gemeinde einbeziehen. Es ist auch moglich, mehrere zeitlich versetzte Bebau-

ungsplane im Sinne des §9 Abs. 2a aufzustellen.®

3.2 Begriff des zentralen Versorgungsbereiches

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist im jeweiligen Kontext anzuwenden, wo-
bei Unterscheidungen zwischen dem planerischen Begriff und der Funktion des Versor-
gungsbereiches in der Realitat sowie in bereits vorhandene oder noch zu entwickelnde Ver-
sorgungsbereiche notwendig sind.*’

Zentrale Versorgungsbereiche sind abgrenzbare Raume mit Einzelhandelsnutzungen und
anderen, auf den Kundenverkehr konzentrierte Nutzungen. Bedeutung, gerade auch Uber
den Nahbereich hinaus, erhalten sie durch die gute Erreichbarkeit fiir alle Bevolkerungsgrup-
pen.>? Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein stadtischer Bereich, ,der aufgrund seiner bau-
lichen Nutzungen und deren raumlicher Zuordnung und verkehrsmaRigen Anbindung fiir die
Versorgung der Bevolkerung insbesondere mit Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfs zentrale stadtebauliche Funktionen hat. Er dient der Unterbringung
von Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung, der Kultur und fiir soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.“® GemaR §9 Abs. 2a werden zentrale Versorgungsbereiche als ,Ver-
sorgungsbereiche unterschiedlicher Stufen, also insbesondere Innenstadtzentren, vor allem
in Stadten mit grélkerem Einzugsbereich, Nebenzentren in Stadtteilen sowie Grund- und
Nahversorgungszentren in Stadt- und Ortsteilen und nicht-stadtischen Gemeinden“** verstan-
den. Zentral meint in diesem Fall nicht eine geografische Verortung, sondern die funktionale,
stadtebauliche Bedeutung, die sich in einer funktionsgerechten Erfillung von Versorgungs-
aufgaben ausbildet. Dabei sind die wechselseitige Erganzung unterschiedlicher Nutzungen
und, vorwiegend bei groReren Versorgungsbereichen, auch das Vorhandensein von konkur-

rierende Nutzungen wichtig. Einzelne Betriebe sind aufgrund der begrenzten Versorgungs-

49 Vgl. Spannowsky/ Uechtritz 2009, S. 278, Rn. 131.

% Vgl. Séfker in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg 2007, §9, S. 184c, Rn. 242a.

% Vgl. Reidt 2008, S. 114f.

%2 \gl. Gaentzsch in Schlichter/ Stich/ Driehaus/ Paetow 2008, §9, S. 75f., Rn. 78f.
% Reidt 2008, S. 115.

® Bundesregierung 2006, S. 11.
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funktion in der Regel kein zentraler Versorgungsbereich.>® Allerdings muss ein zentraler Ver-
sorgungsbereich nicht alle Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs bereitstel-
len, weshalb nicht nur Zentren der Innenstadt, sondern auch Nebenzentren sowie Nahver-

sorgungszentren und untergeordnete Zentren zentrale Versorgungsbereiche darstellen.%®

3.3 Bebauungsplan im Sinne des Abs. 2a und Festsetzungsmoglichkeiten

Mithilfe des §9 Abs. 2a kann eine Uberplanung von §34-Gebieten mit einem speziellen Typ
des einfachen Bebauungsplanes zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che in der Gemeinde erfolgen.*” Hierflr stehen im Rahmen des §9 Abs. 2a nur wenige Fest-
setzungsmaoglichkeiten zur Verfligung.®® Ansonsten richtet sich die Zulassigkeit weiterhin
nach §34 Abs. 1 und 2.%

Eine Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche in bestehenden Bebauungs- und Flachen-
nutzungsplanen als Grundlage zur Aufstellung von Bebauungsplanen nach §9 Abs. 2a ist
nicht Voraussetzung.® In der Begriindung des Bebauungsplans sind die betroffenen zentra-
len Versorgungsbereiche, die durch mogliche Nutzungen im vorgesehenen Plangebiet in ih-
rer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt werden konnten, allerdings klar zu nennen. Hierbei ist
es auch mdglich, mehrere zentrale Versorgungsbereiche oder unterschiedliche Typen in ei-
ner Gemeinde zu schitzen. Weiterhin kobnnen die Bebauungsplane auch den Schutz von
zentralen Versorgungsbereichen in der Nachbargemeinde umfassen.®’ Es besteht zudem die
Méglichkeit einer teilgebietlichen Beschrankung des Geltungsbereiches von Festsetzungen.
Hierbei darf sich an dem aktuellen Handlungsbedarf in der Gemeinde orientiert werden. In-
des ist es nicht moglich, einen Bebauungsplan fir ein einzelnes Grundstlick aufzustellen.

In der praktischen Anwendung kénnen vor allem drei verschiedene Vorgehensweisen zur Ab-
grenzung des Geltungsbereiches behilflich sein:

a) Bei einheitlich strukturierten Bereichen, die einem Baugebiet nach §34 Abs. 2 entspre-
chen, sollte das gesamte Gebiet beplant werden.

b) Bei uneinheitlich strukturierten Bereichen sollte sich die Abgrenzung an stadtebaulich rele-
vanten Grenzen orientieren, beispielsweise an Stralien.

¢) Handelt es sich um eine Innenbereichsinsel, dessen Umfeld ansonsten beplant ist, sollte
moglichst die gesamte Innenbereichsinsel beplant werden.®

In der Regel wird der Geltungsbereich eines solchen Bebauungsplanes groer sein als die

nach §34 zu bestimmende nahere Umgebung.®® In groRen Stadten wird ein Bebauungsplan

%5 Vgl. Reidt 2008, S. 115f.

% Vgl. Reidt 2008, S. 116, Zur Frage, ob Nahversorgungszentren z. Versorgungsbereiche sind: Kuschnerus 2009
% Vgl. Ebd, S. 120f.

%8 Vgl. Abschnitt 3.4.

% Vgl. Kuschnerus 2010, S. 101, Rn. 173.

% Vgl. Gaentzsch in Schlichter/ Stich/ Driehaus/ Paetow 2008, §9, S. 80, Rn. 73k.

1 Vgl. Kuschnerus 2010, S. 105f., Rn. 183ff.

©2vgl. Ebd., S. 102, Rn 175ff.

& Vgl. Gaentzsch in Schlichter/ Stich/ Driehaus/ Paetow 2008, §9, S. 78, Rn. 78i. und Kapitel 5.
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nach §9 Abs. 2a regelmaRig nur fir Teilbereiche zu realisieren sein.®* Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes nach §9 Abs. 2a kann auch den zentralen Versorgungsbereich selber
umfassen, wenn dort bestimmte Nutzungen ausgeschlossen werden sollen, die den zentra-
len Versorgungsbereich beeintrachtigen. Als Beispiel seien Vergnligungsstatten genannt.®®

In den zentralen Versorgungsbereichen, die geschitzt oder entwickelt werden sollen, sind
nach Satz 3 der Vorschrift die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung der
dem Versorgungsbereich dienlichen Vorhaben zu schaffen. Es kdnnen nur Versorgungsbe-
reiche geschitzt werden, die rechtlich abgesichert sind.®® Werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen in den zentralen Versorgungsbereichen nicht geschaffen, so fehlt die stad-
tebauliche Rechtfertigung zur Aufstellung von Bebauungsplanen nach §9 Abs. 2a Satz 1. Ist
der Bedarf der Gemeinde an Flachen fir Vorhaben in zentralen Versorgungsbereichen ge-
deckt, diese aber derzeit noch nicht oder anderweitig genutzt, muss die Gemeinde kein
Uberangebot schaffen, um Bebauungspldne nach Satz 1 aufstellen zu kénnen.®” Aufgabe
des einfachen Bebauungsplanes nach Satz 1 ist es nicht, die planungsrechtlichen Vorausset-

zungen im zentralen Versorgungsbereich selber zu schaffen.®

Bebauungsplane nach §9 Abs. 2a ermdéglichen nur wenige Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nutzung, die sich aus der abschlieRenden Regelung ergeben.®® Es konnen bestimmte
Arten von Nutzungen fir zuldssig, nicht zuldssig oder ausnahmsweise zulassig erklart wer-
den, ohne dass ein bestimmter Baugebietstyp der BauNVO festgesetzt werden muss. Die
Ubrigen Festsetzungsmaoglichkeiten des §9 Abs. 1 scheiden aus’™, sodass bei weiteren, ge-
winschten Festsetzungen ein allgemeiner Bebauungsplan aufzustellen ist.”

Grundsatzlich kommen alle Nutzungen in Betracht, die mit der jeweiligen Funktion des zu
schitzenden Versorgungsbereiches in Beziehung stehen. In der Praxis sind dies vor allem
Einzelhandelsbetriebe; grundsatzlich kénnen auch andere Nutzungsarten, z.B. Dienstleis-
tungsbetriebe, geregelt werden.”? Es erfolgt meist eine Einschréankung eigentlich zulassiger
Nutzungen, die zentrenrelevant oder nicht zentrenrelevant sind.” ,Zentrenrelevant sind Arten
von Nutzungen, deren Fortbestand oder Ansiedlung in zentralen Versorgungsbereichen flr
deren Erhaltung oder Entwicklung nach den konkreten ortlichen Gegebenheiten und den Pla-
nungszielen der Gemeinde von Bedeutung sind.“’* Erst ist zu priifen, welche Nutzungsarten

in dem zu beplanenden Gebiet nach §34 Abs. 1 oder 2 zuldssig waren, von denen der Plan-

®Vgl. Ebd., §9 S. 77, Rn. 78h.

& Sofker in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg 2007, §9, S. 186b, Rn. 242f.

¢ Vgl. Kuschnerus 2010, S. 107 Rn 190.

67 V/gl. Gaentzsch in Schlichter/ Stich/ Driehaus/ Paetow 2008, §9, S. 96, Rn. 73s.
€ Vgl. Sofker in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg 2007, §9, S. 186, Rn. 242e.

® Vgl. Kuschnerus 2010, S. 101, Rn 173.

" Vgl. Ebd., S.104, Rn. 178.

" Vgl. Séfker in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg 2007, §9, S. 186, Rn. 242f.

2Vgl. Ebd., §9, S. 186b, Rn. 242f.

3 Vgl. Gaentzsch in Schlichter/ Stich/ Driehaus/ Paetow 2008, §9, S. 82, Rn. 73o0.
™ Ebd., §9, S. 83, Rn. 730.
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geber anschlielend einige ausschliel®en oder fir zuldssig oder ausnahmsweise zulassig er-
klaren kann. Insgesamt ist keine Erweiterung des Zulassungsspektrums mdglich. Somit sind
keine Nutzungen zulassig, die nach §34 nicht zulassig waren. Die Festsetzungen sind nicht
nur far Arten von Nutzungen, sondern auch fir Unterarten méglich. Diese Feinsteuerung er-
mdglicht beispielsweise bestimmte Betriebe einer Branche durch Festsetzungen zu regle-
mentieren. Die Auswahl der Unterarten hat sich dabei an marktiblichen Gegebenheiten zu
orientieren.” Es sind Branchen zu wahlen, die es ,in der sozialen und 6konomischen Realit&t
bereits gibt“.”® Festsetzungen, die die Zulassigkeit nur einer bestimmten Nutzung regeln und
somit andere Nutzungen ausschliefen, kommen meist flr einen konkreten Standort in Be-
tracht.”” Die Nutzungen, die lber einen Bebauungsplan nach §9 Abs. 2a geregelt werden sol-
len, ergeben sich vor allem aus seiner jeweiligen Zielsetzung. Zentrale Versorgungsbereiche
kénnen einerseits in ihrem Bestand, aber auch zeitgleich in ihrer Entwicklung geschutzt wer-
den.” Es ist auch moglich, mehrere zentrale Versorgungsbereiche oder unterschiedliche Ty-
pen einer Gemeinde zu schitzen. Ebenfalls ist eine horizontale Gliederung der Festsetzun-
gen umsetzbar. Hiermit kdnnen beispielsweise im Gebiet des Bebauungsplanes angesiedel-
te, unter Bestandsschutz stehende Betriebe ausgenommen werden.” Raumlich differenzierte
und konzentrierte Festsetzungen erfordern allerdings eine besondere stadtebauliche Recht-
fertigung. Sie dirfen dem eigentlichen Ziel (Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versor-

gungsbereiche) des Bebauungsplanes nicht widersprechen.®

3.4 Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Satz 2 bestimmt, dass flir die Aufstellung von Bebauungsplanen des §9 Abs. 2a insbesonde-
re ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des §1 Abs. 6 Nr. 11 zu berilcksichti-
gen ist, welches Aussagen uber zu erhaltende oder zu entwickelnde zentrale Versorgungs-
bereiche der Gemeinde oder ihrer Teilrdume enthalt. Aus dem Wortlaut ergibt sich, dass die
Entwicklungskonzepte keine zwingende Voraussetzung fir die Aufstellung eines Bebauungs-
planes nach §9 Abs. 2a darstellen. Einem derartigen Konzept kommt aber durch die enthal-
tenen Aussagen eine nicht zu unterschatzende, unterstiitzende Wirkung zu.®' Ein solches
stadtebauliches Entwicklungskonzept muss, durch die Gemeinde (meist durch den Rat) be-
schlossen sein. Um Grundlage fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach §9 Abs. 2a
zu sein, mussen die Konzepte eine planerische Konzeption zur Ordnung der gemeindlichen

Einzelhandelsentwicklung enthalten und die rdumliche Abgrenzung sowie funktionale Bedeu-

™ Vgl. Kuschnerus 2010, S. 104, Rn 178ff.

6 BVerwG, B. v. 27.07.1998 — 4 BN 31.98.

7\gl. Sofker in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg 2007, §9, S. 186, Rn. 242f.
8 Vgl. Kuschnerus 2010, S. 105, Rn. 182.

Vgl. Ebd., S. 105f, Rn. 183ff.

8 Vgl. Sofker in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg 2007, §9, S. 186a, Rn. 242f.
8 Vgl. Bundesregierung 2006, S. 11.
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tung der zentralen Versorgungsbereiche erkenntlich machen.®? Stadtebauliche Entwicklungs-
konzepte sind meist Einzelhandelskonzepte, die sich in Nahversorgungs-, Markt- oder Zen-
trenkonzepte ausgestalten.®

In der Praxis sind stadtebauliche Entwicklungskonzepte fur eine rechtssichere Planung wohl
kaum verzichtbar, da in der Begriindung darzulegen ist, inwieweit der Bebauungsplan der Er-
haltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche begtinstigt.® Es ist nicht zulassig,
durch Gutachten Konzepte mit konkreten Verkaufsflachen- und Sortimentsangaben fur eine
erforderliche oder vertragliche Entwicklung der Gemeinde zu erarbeiten. Folglich ware die
Ausweisung kaum eines Baugebietstypes ohne Feingliederungen nach §1 Abs. 5 bis 9
BauNVO mehr mdoglich, da dort anndhernd immer eine Art von Einzelhandel zulassig ist.®
Liegt kein Entwicklungskonzept vor, missen die Vorstellungen Uber die Funktion des zu
schiitzenden Versorgungsbereiches gerade im Hinblick auf die verbrauchernahe Versorgung

und die Innenentwicklung der Gemeinde aus der Begriindung ersichtlich werden.®

3.5 Rechtfertigung und Begriindung

Die allgemeinen und rechtsstaatlich Ubergeordneten Anforderungen an die Bestimmtheit der
Festsetzungen missen bei Bebauungsplanen nach §9 Abs. 2a gewahrt bleiben. Beispiels-
weise sind Ausschlisse alleine Uber die GrolRe der Verkaufsflachen nicht ausreichend. Auch
kann die Schwelle der Grofflachigkeit nach §11 Abs. 3 BauNVO im Rahmen einer Planung
nach §9 Abs. 2a nicht verschoben werden.

Nach §9 Abs. 2a handelt es sich um eine Negativplanung. Die nach §34 Abs. 1 und 2 zulas-
sigen Nutzungen werden als allein zulassig festgesetzt (Positivkatalog) oder an sich allge-
mein zulassige Nutzungen ganzlich ausgeschlossen oder fir ausnahmsweise zuldssig er-
klart (Negativkatalog). Hierfir bedarf es einer stadtebaulichen Rechtfertigung, anderenfalls
liegt unzulassige Verhinderungsplanung vor. Die grofite Schwierigkeit ergibt sich hinsichtlich
der Ermittlung und Bewertung des mafgeblichen Abwagungsmaterials. Zudem ist eine hin-
reichende Bestimmung der Funktionen des vorhandenen oder zu entwickelnden Versor-
gungsbereiches notig. Bei noch nicht vorhandenen Versorgungsbereichen muss die Kontur
des Versorgungsbereiches schon ablesbar sein, weil ansonsten stérende Nutzungen nicht zu
bestimmen sind. Hieraus erfolgt schliellich die Feststellung der an sich zuldssigen Nutzun-
gen, die ganz oder teilweise unzulassig sein sollen, damit sie den betreffenden Versorgungs-
bereich nicht schadigen. Beim Einzelhandel ist dabei eine sortimentsbezogene Betrachtung
erforderlich. Die Gemeinde darf nicht einfach alle Innenbereichsflachen mittels dieser Rege-

lung Uberplanen, sodass dort alle Sortimente ausgeschlossen oder zumindest reglementiert

82 vgl. Kuschnerus 2010, S. 106, Rn. 187.

8 Sparwasser 2007, S. 173.

84 vgl. Sparwasser 2007, S. 172.

% Vgl. Reidt 2008, S. 135.

% Vgl. Gaentzsch in Schlichter/ Stich/ Driehaus/ Paetow 2008, §9, S. 81, Rn. 73k.
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sind. Wenn eine bestimmte Nutzung zum Schutz vorhandener oder zu entwickelnder Versor-
gungsbereiche ausgeschlossen werden soll, diese aber auf mehreren Innenbereichsflachen
im Gemeindegebiet moglich ist, stellt sich die Frage nach der richtigen Flachenauswahl, die
mit einer nachvollziehbaren Rechtfertigung begriindet sein muss. Sind die zu schiitzenden
Nutzungen noch nicht vorhanden, weil diese sich in dem zu entwickelnden Versorgungsbe-
reich ansiedeln sollen, ist eine Prognose, die die Ansiedlung dieser Nutzungen im Versor-
gungsbereich belegt, notwendig. Ansonsten ware ein Ausschluss durch einen Bebauungs-

plan nach §9 Abs. 2a nicht gerechtfertigt.®’

3.6 Verfahrensrechtliche und materiell-rechtliche Anforderungen

Es gelten die allgemeinen verfahrensrechtlichen und materiell-rechtlichen Regelungen zur
Aufstellung von Bebauungsplanen, vor allem hinsichtlich der zu beriicksichtigenden Belange
nach §1 Abs. 6, dem Erforderlichkeitsgebot nach §1 Abs. 3 und dem Abwagungsgebot nach
§1 Abs. 7.3 Das Erforderlichkeitsgebot wére verletzt, wenn eine reine Negativplanung auf
Grundlage eines nicht schlissigen Konzeptes vorliegt. Dem Bebauungsplan zugrunde lie-
gende, vertragliche Absprachen waren ein VerstoR gegen das Abwagungsgebot.®®

Nach §13 Abs. 1 ist die Anwendung des vereinfachten Verfahrens fir Bebauungsplane, die
Jediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a“ enthalten, mdglich. Hierzu darf kein UVP- pflichti-
ges Vorhaben begriindet werden und weiterhin darf eine Beeintrachtigung von Natura 2000-
Gebieten nicht vorliegen.®® Zudem besteht kein Erfordernis zur formlichen Umweltpriifung
(8§13 Abs. 3).°" Dem Bebauungsplan ist nach §2a Satz 2 Nr. 1 eine Begriindung mit den Zie-
len, Zwecken und Auswirkungen der Planung beizufligen. Eine Sicherung der Aufstellung
kann Uber die Veranderungssperre nach §14 und der Zurlckstellung von Baugesuchen nach
§15 gesichert werden.?? Aufgrund der die Zulassigkeit von Nutzungen beschrankenden Wir-
kung von Festsetzungen kdnnen ausgleichspflichtige Planungsschaden nach §42 entste-
hen.?* Bebauungsplane nach §9 Abs. 2a besitzen die gleichen Rechtswirkungen wie einfache
Bebauungsplane nach §30 Abs. 3. Die Anwendbarkeit des §34, Ausnahme Abs. 3, bleibt un-
berlhrt.*

3.7 Fazit

Mit dem §9 Abs. 2a wurde den Gemeinden fir den unbeplanten Innenbereich ein Instrument

zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche und somit zur Sicherung der verbrauchernahen

8 Vgl. Reidt 2008, S. 124f.

8 Vgl. Sofker in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg 2007, §9, S. 185a, Rn. 242c.

8 Vgl. Gaentzsch in Schlichter/ Stich/ Driehaus/ Paetow 2008, §9, S. 76, Rn. 73f.
% Vgl. Kuschnerus 2010, S. 108, Rn. 191.

% Vgl. Séfker in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg 2007, §9, S. 185a, Rn. 242c.

%2 \gl. Kuschnerus 2010, S. 108, Rn. 192.

% Vgl. Gaentzsch in Schlichter/ Stich/ Driehaus/ Paetow 2008, §9, S. 82, Rn. 73n.
 Vgl. Sofker in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg 2007, §9, S. 186b, Rn. 242g.
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Versorgung zur Verfigung gestellt. Ein zeit- und kostenaufwendiges Verfahren zur Aufstel-
lung eines normalen Bebauungsplanes nach §30 mit ahnlichen Absichten ist nicht mehr né-
tig. Zudem ist er, auch im Vergleich zum §34 Abs. 3, im Bauaufsichtsverfahren leichter an-
wendbar. Die Anforderungen an die Begrindung sind umso geringer, je niedriger der Diffe-
renzierungsgrad der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist. Dabei ist ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept sicherlich hilfreich. Bei komplexeren Planungen ist hierauf kaum zu
verzichten.®® Zudem kdnnen auch noch zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereiche gesi-
chert werden.* Gerade hier ergeben sich Schwierigkeiten bei der fehlerfreien Bestimmung
des erforderlichen Abwagungsmaterials und der genauen Bestimmung der Funktion der zen-
tralen Versorgungsbereiche, um diese dann mittels Festsetzungen zu schiitzen.”

Im Rahmen des §9 Abs. 2a erfolgt eine Kontingentierung der Innenbereichsflachen mit einer
Zulassigkeit von insbesondere Einzelhandelsnutzungen oftmals in Form von Negativfestset-
zungen. Ahnlich wie bei der Flachennutzungsplanung bedarf es als Grundlage einer, das
ganze Gemeindegebiet umfassenden stadtebaulichen Konzeption, um Nutzungen in Teilen
des gemeindlichen Gebietes auszuschlieRen.® Insgesamt kann der Bebauungsplan nach §9
Abs. 2a im Rahmen eines strategischen Einsatzes zur Steuerung vor allem von Einzelhan-
delsnutzungen eingesetzt werden. Dabei ist er das Steuerungsinstrument fir den unbeplan-
ten Innenbereich. Demgegentber stellen die Feinsteuerungsméglichkeiten der BauNVO das

Instrument fiir den beplanten Bereich dar.*

4. §13a: Bebauungsplan der Innenentwicklung

Nach der Beschreibung des §9 Abs. 2a wird nun das ebenfalls 2007 eingeflgte Instrument
des Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach §13a vorgestellt. Zu Beginn steht der Hin-
tergrund und der Regelungszweck im Fokus. Im Abschnitt 4.2 wird auf den Anwendungsbe-
reich bzw. die -voraussetzungen eingegangen, ehe danach die Verfahrensbesonderheiten
des §13a im Vordergrund stehen. In Abschnitt 4.5 wird auf die im §13a enthaltene Abwa-
gungsdirektive eingegangen. Danach sind Anwendungs- und Verfahrensfehler Gegenstand

der Beschreibungen. AbschlieRend folgt ein Fazit.'®

4.1 Hintergrund und Regelungszweck

Aufgrund der stetigen Flacheninanspruchnahme™*' wurde mit dem ,Gesetz zur Erleichterung

% Vgl. Sparwasser 2007, S. 174.
% Vgl. Schmitz 2007, S. 538.
 Vgl. Reidt 2008, S. 124.

% Vgl. Ebd., S. 121f.

% Vgl. Klinge 2008, S. 775.

100 \/gl. Kapitel 4.6 und 4.7.

01 vgl. Kapitel 2.
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von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte“ der Bebauungsplan der Innen-
entwicklung (§13a) ins BauGB eingeflgt. Im Sinne einer Starkung der Innenentwicklung soll
die Flacheninanspruchnahme flr die zukinftige Siedlungsentwicklung verringert werden, wo-
bei Potenziale flr eine Innenentwicklung mithilfe des Instrumentes besser ausgenutzt wer-
den sollen.’® Hinter dieser Regelung steht das rechtspolitische Ziel einer Beginstigung der
Siedlungsentwicklung des Gemeindegebietes auf den Bestand. Diese, dem europaischen
Stadtverstandnis zugrunde liegende Leitvorstellung sah sich in den letzten Jahrzehnten mas-
siven Wachstumstendenzen sowie einer flachenhaften und dispersen Siedlungsentwicklung
ausgesetzt. Demgegeniber haben sich durch die demografische, 6konomische und damit
stadtebauliche Ausgangslage die derzeitigen Siedlungstatigkeiten der Gemeinden bereits auf
kleinere, auf die Innenentwicklung zielende Entwicklungen verstarkt.'®

Mit dem §13a wird den Gemeinden ein Instrument zur deutlichen Erleichterung der Innenent-
wicklung gegenuber der Aufienentwicklung bereitgestellt. Das Instrument schafft Anreize fir
eine Innenentwicklung, um so neben der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme, die
Entwicklung der Stadt- und Ortsteilzentren in ihrer Bedeutung zu starken.’™ Der Bebauungs-
plan der Innenentwicklung nach §13a enthalt verfahrensmalige Erleichterungen zur Be-
schleunigung von Planungsvorhaben zur Innenentwicklung, wie die Anwendung des verein-
fachten Verfahrens nach §13 oder die Unbeachtlichkeit von Mangeln (§214) oder den Ver-
zicht auf die Umweltpriifung.'® Diese Regelungen sind in einem europarechtlichen Rahmen,
insbesondere bei der Schwellenwertkonzeption, zu sehen. Aus der Richtlinie Gber die Pri-
fung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (Plan-UP-Richtlinie)'* er-
gibt sich, dass diese unter gewissen Umstanden ohne Umweltpriifung durchfihrbar sind.’”
Nach der Plan-UP-Richtlinie kdnnen die Mitgliedsstaaten bestimmen, ob Plane und Program-
me nach Art. 3 Abs. 3 bzw. Abs. 4 erhebliche Umweltauswirkungen haben.'® Nachdem mit
der BauGB-Novelle 2004 die Gestaltungsmdglichkeiten nicht umgesetzt wurden, greift das
beschleunigte Verfahren des §13a diese auf. Demnach werden Gebiete mit einer Grundfla-
che unter 70.000 m? als kleine Gebiete auf lokaler Ebene im Sinne von Art. 3 Abs. 3 der
Plan-UP-Richtlinie verstanden. Bei einer Grundflache unter 20.000 m? wird nach Art. 3 Abs. 5
der Richtlinie davon ausgegangen, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen mit dem
Vorhaben verbunden sind. Bei Planen mit 20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorprifung des

Einzelfalls erforderlich.'®®

102 \/gl. Krautzberger in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg 2009a, §13a, S. 7, Rn. 10.
193 \/gl. Ebd., §13a, S. 5 Rn. 2.

104 \/gl. Ebd.

195 \/gl. Kuschnerus 2010, S. 86f., Rn. 142.

1% \/gl. EG-Richtlinie 2001/42/EG 2001, S. 32.

97 \/gl. Bunzel 2007, S. 33f.

198 \/gl. Bundesregierung 2006, S. 13.

19 \/gl. Bunzel 2007, S. 34f. und Abschnitt 4.2.3.
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4.2 Anwendungsbereich und -voraussetzungen

§13a Abs. 1 regelt den Anwendungsbereich und die -voraussetzungen flir das beschleunigte
Verfahren fur Bebauungspléne der Innenentwicklung. Die MalRnahmen mussen die Innenent-
wicklung der Gemeinde unterstitzen. Begrenzt wird die Anwendung durch eingefiihrte
Schwellenwerte. Weiterhin regelt §13 a Abs. 1 Satz 4 und 5 zwei weitere Tatbestédnde, nach

denen das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen ist."°

4.2.1 Begriff des Bebauungsplanes der Innenentwicklung

Das Verfahren nach §13a kann fur Bebauungsplane angewendet werden, die die Wieder-
nutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenent-
wicklung regeln. Die Regelung kniipft an die Bodenschutzklausel des §1a Abs. 2 Satz 1 an™
und orientiert sich vor allem an dem in §1 Abs. 6 Nr. 4 vorzufindenden Belang ,Erhaltung, Er-
neuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile.®

Die Wiedernutzbarmachung umfassen Flachen, deren friihere bauliche Nutzung mittlerweile
aufgegeben wurde. Hierzu gehdren vor allem Brachflachen industrieller und gewerblicher
Natur sowie Konversionsflachen, beispielsweise der Bahn. Diese Flachen missen nicht
zwangslaufig zum planerischen Innenbereich nach §34 gehoren, sondern kénnen durch die
Nutzungsaufgabe auch im planerischen Aufienbereich liegen. Bei Brachflachen am Rande
von Siedlungen kommt es auf den Einzelfall an, ob die jeweilige Flache noch zum Siedlungs-
korper zu zahlen ist. Ist eine ehemalige Vornutzung nicht mehr erkennbar, ist die Wiedernut-
zung keine MaRnahme der Innenentwicklung im Sinne des §13a. Unter Nachverdichtung
wird die Erhéhung der Bebauungsdichte in einem bestehenden, wesentlich durch eine Nut-
zungsart gepragten Gebiet verstanden. Der Auffangtatbestand ,andere MaRnahmen der In-
nenentwicklung® hat ahnliche Zielsetzungen wie die zwei anderen Arten. Andere Mal3nah-
men kénnen die Uberplanung von im Zusammenhang bebauter Ortsteile, die Nutzungsénde-
rung bestehender Flachen im Siedlungsbereich oder andererseits mit einem Bebauungsplan
beplante Gebiete, die neu beplant werden sollen, sein. Auch die Anwendung des beschleu-

nigten Verfahrens bei vorhabenbezogenen Bebauungsplanen ist moglich.'?

4.2.2 Raumlicher Anwendungsbereich

Die Flachen, welche im Rahmen des §13a Gegenstand einer Innenentwicklung sein kénnen,
ergeben sich aus dem Ziel, bestehende Flachen im Siedlungsbereich einer neuen Nutzung
zuzuflhren. Hierzu gehdren nicht nur Flachen, die planungsrechtlich nach §34 zu beurteilen
sind. Entscheidend ist das Vermeiden der Inanspruchnahme neuer Flachen. Unproblema-
tisch ist dies bei allen nach §34 zu beurteilenden (auch noch nicht bebauter) Flachen. Wei-

terhin sind alle Flachen, die bereits beplant und damit nach §30 zu beurteilen sind, unproble-

"9V/gl. Bunzel 2007, S. 35.
"1 vgl. Ebd.
"2 \gl. Ebd., S. 36ff.
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matisch. Eine Ausnahme bilden noch nicht besiedelte Gebiete mit Planungsrecht. Solange
diese als Freiraum zu werten sind, ist keine Uberplanung méglich. Sind erste Anzeichen ei-
ner Besiedlung, beispielsweise die ErschlieRung oder einige Vorhaben vorhanden, sind die
Gebiete wiederum beplanbar."® In besonderen Fallgestaltungen ist mittels des §13a auch
der planungsrechtliche Au3enbereich nach §35 Uberplanbar. Eine von Bebauung umgeben-
de Freiflache, die nicht mehr nach §34 zu beurteilen ist, aber dennoch zum Siedlungsbe-
stand gehdrt, kann bis zu einer Flache von ca. 1 ha noch beplant werden. Weiterhin kénnen
am Ortsrand gelegene Flachen, die wegen der untergeordneten Bebauung scheinbar zum
Siedlungsbereich gehéren, Gegenstand des Bebauungsplans der Innenentwicklung werden.
Auch Grundstucke des AuRRenbereichs, die durch eine Erganzungssatzung nach §34 Abs. 4

Satz 1 Nr. 3 zum nicht beplanten Innenbereich z&hlen, sind durch §13a Uberplanbar.'*

4.2.3 Zwei Fallgruppen

Der §13a Abs. 1 Satz 2 enthalt durch eine Schwellenwertkonzeption zwei Fallgruppen, nach

denen Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kénnen:

a) Bebauungsplane mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m?, wobei die Grundfla-
chen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind,

b) Bebauungsplane mit einer Grundflache von mehr als 20.000 m? bis maximal 70.000 m?,
wenn auf Grund einer Gberschlagigen Prifung unter Berticksichtigung der in Anlage 2 dieses
Gesetzes genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan vor-
aussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach §2 Abs. 4 Satz 4 in der Ab-
wagung zu berticksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls); die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung bertihrt werden kon-

nen, sind an der Vorprufung des Einzelfalls zu beteiligen.

Die Schwellenwerte ergeben sich aus der zulassigen Grundflache oder der GroRe der
Grundflache nach §19 Abs. 2 BauNVO. Zulassige Grundflache ist der Anteil des Baugrund-
stiickes, der mit baulichen Anlagen Uberbaut werden darf. Die Uberschreitungsméglichkeiten
des §19 Abs. 4 BauNVO bleiben aul3er Betracht, ebenso wie versiegelte Flachen (z.B. Ver-
kehrsflachen) auBerhalb der Baugrundstiicke.' §13a Abs. 1 Satz 3 enthalt einen Auffangtat-
bestand: Ist die zulassige Grundflache nicht zu ermitteln, ist — erst dann — die voraussichtlich
versiegelte Flache mafgeblich, was eine Prognose vor der Vorpriifung erforderlich macht.™®

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung der Fallgruppe a) formuliert §13a Abs. 1 Nr. 1
weiterhin die Anforderung, dass die Flachen von Bebauungsplanen, die in einem engen

sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, zusammenzuzah-

"3 Vgl. Kuschnerus 2010, S. 87, Rn. 143ff.
"4 Vgl. Ebd., S. 88, Rn. 146.

"5 Vgl. Mitschang 2007, S. 436.

"8 \Vgl. Ebd., S. 436f.
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len sind, damit die Schwellenwertkonzeption (20.000 m?) nicht umgangen wird. Diese Kumu-
lationsregel greift nur dann, wenn alle drei Anforderungen erflllt sind. Ein sachlicher Zusam-
menhang ist gegeben, wenn die Vorhaben funktionale Verknupfungen, beispielsweise durch
ein Konzept, aufweisen. Die raumliche Anforderung trifft zu, sobald die Bebauungsplane un-
mittelbar aneinander grenzen (rdumlich-abgrenzend) oder aber Auswirkungen auf einen glei-
chen Raum (rdumlich-inhaltlich) besitzen. Sobald sich die jeweiligen Bebauungsplanverfah-
ren zeitlich Giberlappen, liegt ein zeitlicher Zusammenhang vor.’

Fur Fallgruppe b) ist eine Vorprifung des Einzelfalls anhand der Kriterien der Anlage 2 zum
BauGB durchzuflhren. Das beschleunigte Verfahren ist bei dieser Fallgruppe nur anwend-
bar, sobald die Vorprufung keine erheblichen Umweltauswirkungen erwarten Iasst und somit
auch keine Umweltprifung erforderlich macht. Die Durchflihrung des sogenannten Scree-
ning-Verfahrens muss dabei nachvollziehbar sein und mdéglichst zu Beginn des Verfahrens
erfolgen. Die Griinde, weshalb keine Umweltauswirkungen erwartet werden, sind ortstiblich
bekannt zu machen. Bei der Vorprifung sollen die Behoérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange zur Ermittlung des nétigen Untersuchungsmaterials beteiligt werden. Die Vor-
prufung soll lediglich Uberschlagiger Natur sein und eine begrenzende Prifungstiefe besit-
zen, wobei die erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu beurteilen sind. Gegenlber

dem Umfang der Umweltpriifung kann diese liickenhaft sein.'®

4.2.4 Weitere Voraussetzungen

Nach §13 Abs. 1 Satz 4 kann ein Bebauungsplan der Innenentwicklung nicht im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt werden, sobald durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit eines
UVP-pflichtigen Vohabens nach Anlage 1 des UVPG" begriindet wird. Die Priifung der
UVP- Pflichtigkeit kann sich auf die konkreten, vorgesehenen Festsetzungen beschranken.
Wird beispielsweise ein Kerngebiet festgesetzt, bedeutet dies nicht zwangslaufig, dass kein
beschleunigtes Verfahren durchfihrbar ist. Ergibt sich aus der planerischen Konzeption kei-
ne Planung eines UVP-pflichtigen Vorhabens, ist das beschleunigte Verfahren durchfihr-
bar.'®® Bestehen Hinweise auf eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutz-
zweckes von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder der Europai-

schen Vogelschutzgebiete ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen.™’

4.3 Verfahrensbesonderheiten

Nach §13a Abs. 2 weist das Verfahren des Bebauungsplanes der Innenentwicklung folgende

Besonderheiten auf:

"7 Vgl. Mitschang 2007, S. 437.

"8 \Vgl. Ebd., S. 437ff.

"9 Vgl. Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG).

120 \/gl. Krautzberger in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg 2009a, §13a, S. 36, Rn. 57f.
21\V/gl. Ebd., §13a, S. 36f., Rn. 61.
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— Nr. 1: Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach §13
— Nr. 2: Moglichkeit der Abweichung vom Flachennutzungsplan
— Nr. 3: spezielle Anforderung an die Abwagung

— Nr. 4: keine naturschutzrechtliche Eingriffsregelung bei der Fallgruppe bis 20.000 m?

4.3.1 Vereinfachtes Verfahren

Im beschleunigten Verfahren kann im Sinne des vereinfachten Verfahrens nach §13 Abs. 3
Satz 1 auf die Umweltprifung verzichtet werden. Nr. 1 verlangt die ortsiibliche Bekanntma-
chung der Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren und der Durchfih-
rung des Verfahrens ohne Umweltpriifung.'? Demnach entfallen auch die zur Umweltprifung
gehodrenden Bestandteile des Umweltberichtes (§2a), die Angaben, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfligbar sind (§3 Abs. 2 Satz 2), die zusammenfassende Erklarung
zum Bebauungsplan nach §10 Abs. 4 sowie das Monitoring erheblicher Umweltauswirkun-
gen nach §4c. Die Gemeinde kann die Umweltprifung allerdings freiwillig anwenden. Um-
weltbelange sind trotz des Verzichtes auf die Umweltprafung weiterhin in die Abwagung ein-
zustellen, sodass der Stellenwert von Umweltbelangen gewahrt bleibt. Ein vereinfachtes Ver-
fahren scheidet aus, wenn der Bebauungsplan die Zulassung von UVP-pflichtigen Vorhaben
begriindet oder eine Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7 genannten Schutzgtiter vorliegt.
Nach §13a Abs. 2 Nr. 1 im Verstandnis des §13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 kann von der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung nach §§3 und 4 Abs. 1 abgesehen werden. Es kann im Rahmen
des beschleunigten Verfahrens der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme
innerhalb einer angemessenen Frist gegeben werden oder die Auslegung durchgefihrt wer-
den. Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 der Vorschrift verlangt, dass ortsublich bekannt zu machen ist, wo
sich die Offentlichkeit iber die Planung informieren und innerhalb einer angemessenen Frist
auflern kann.'® Nach der entsprechenden Regelung des §13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 kénnen die
von der Planung berihrten Behorden und Trager offentlicher Belange nach Abs. 2 Nr. 1 be-
teiligt werden und ihnen Gelegenheit zur Stellungnahme in angemessener Frist ermoglicht

werden. Wahlweise kann die Beteiligung nach §4 Abs. 2 durchgefiihrt werden.*

4.3.2 Abweichen vom Entwicklungsgebot

Im beschleunigten Verfahren sind Abweichungen von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes gestattet. Der Flachennutzungsplan ist durch eine Berichtigung anzupassen,
ohne dass dabei ein Anderungs- oder Ergénzungsverfahren, eine aufsichtsbehérdliche Ge-
nehmigung oder eine Umweltpriifung noétig ist."”®® Grenze ist die Einhaltung der geordneten,

stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes, die erreicht wird, wenn der neue Be-

122 \/g|. Battis in Battis/ Krautzberger/ Léhr 2009, S. 311, §13a Rn. 13.

123 \/gl. Mitschang 2007, S. 446.

124 \/gl. Krautzberger in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg 2009a, §13a, S. 37, Rn. 63ff.
2 \/gl. Ebd., §13a, S. 39, Rn. 71.
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bauungsplan nicht mehr aus der auf das Gemeindegebiet bezogenen Konzeption des Fla-
chennutzungsplanes als Abwagungsergebnis abgeleitet werden kann. Der §13a Abs. 2 Nr. 2
stellt einen Fall des §8 Abs. 4 Satz 1 dar, wobei es hier nicht besondere Grinde bedarf, um
vom Entwicklungsgebot abweichen zu kénnen.'?® Die Anderungen des Flachennutzungs-
plans missten ebenso mit einer normalen Bebauungsplanung zu realisieren sein.'? Der Fla-
chennutzungsplan ist im Wege der redaktionellen Berichtigung und ohne Abwagung sowie
zusatzliches Planverfahren an den Bebauungsplan anzupassen.’® Im Rahmen der Berichti-
gung ist allerdings keine neue Gesamtkonzeption des Flachennutzungsplanes maéglich. Die
Berichtigung kann durch Beschluss erfolgen, wobei die Gemeinde Uber eine Neubekanntma-
chung bestimmen kann.'® Sie sollte unverziiglich vorgenommen werden, weil ansonsten ihr
Zweck verfehlt wird."? Kritisiert wird in diesem Zusammenhang die Einschrankung der Steue-
rungsfunktion des Flachennutzungsplanes. Es besteht die Gefahr, dass die auf das gesamte
Gemeindegebiet bezogene, stadtebauliche Entwicklung durch punktuell wirkende Bebau-

ungspléane der Innenentwicklung ersetzt wird."’

4.3.3 Abwagungsdirektive

§13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 bestimmt, dass ,einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Si-
cherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum
oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in angemessener Weise
Rechnung getragen werden.“ Mit der Akzentuierung soll der Zweck der Bebauungsplane be-
kraftigt werden, in dem die Belange ein besonderes Gewicht erhalten.'? Allerdings besitzt die
Formulierung nur eine rechtspolitische Bedeutung. Dies soll den insgesamt hohen Anpas-
sungsbedarf fir Bebauungsplane der Innenentwicklung verdeutlichen, ist aber eigentlich bei
jeder Abwagung im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens nach §1 Abs. 6 als Belang zu
berlcksichtigen.'® Allerdings sollte sich die Gemeinde im Rahmen der Aufstellung eines Be-

bauungsplanes nach §13a mit diesem auseinandersetzen.'*

4.3.4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung unterliegt im Rahmen des §13a besonderen Aus-
gestaltungen. Bei der Fallgruppe der unter 20.000 m? groRen Bebauungsplanen entfallt die
Eingriffsregelung aufgrund einer fehlenden Rechtsgrundlage, denn Eingriffe im Sinne des
§1a Abs. 3 Satz 5 gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Selbst

wenn keine Wiedernutzung von Flachen vorliegt, sondern ein erstmaliger Eingriff, ist dieser

126 \/gl. Spannowsky in Schlichter/ Stich/ Driehaus/ Paetow 2007, §13a, S.15f., Rn 26.
127 \/gl. Krautzberger in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg 2009a, §13a, S. 41, Rn. 74.

128 \/gl. Spannowsky in Schlichter/ Stich/ Driehaus/ Paetow 2007, §13a, S.16, Rn 27.
129 \/gl. Ebd., §13a, S.17, Rn 29.

30 \/gl. Krautzberger in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg 2009a, §13a, S. 42, Rn. 75.

31 Vgl. Spannowsky in Schlichter/ Stich/ Driehaus/ Paetow 2007, §13a, S.16, Rn 28.
¥2\/gl. Ebd., §13a, S.19f., Rn 34.

138 \/gl. Mitschang 2007, S. 446.

3% Vgl. Krautzberger in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg 2009a, §13a, S. 44, Rn. 81.
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in der ersten Fallgruppe bis 20.000 m? ohne Ausgleich zulassig. Im Rahmen dieser Regelung
erfolgte somit eine gesetzgeberische Abwagungsentscheidung zugunsten der der Innenent-
wicklung geltenden Abwéagungsbelange gegeniiber den Belangen des Naturschutzes.™® Die
Moglichkeit eines freiwilligen Ausgleiches von Seiten der Gemeinde ist weiterhin gegeben,
die Kostenubernahme durch die Eigentimer entfallt aber. Das Abschlief3en stadtebaulicher
Vertrage ist moglich, ist aber nicht inhaltlich Gber die Kompensation, sondern beispielsweise
durch eine planerisches, kommunales Griinkonzept umzusetzen.'® In der Abwagung ist den
Belangen des Naturschutzes weiterhin uneingeschrankt Beachtung zu schenken.' Die Ver-
pflichtung zur Durchfuhrung von Ausgleichsregelungen ist bei Grundflachen von Gber 20.000
m? uneingeschrankt. Somit ist eine Prifung des Ausgleiches erforderlich, der auch einer ge-

richterlichen Kontrolle unterliegt.'®

4.4 Anwendungs- und Verfahrensfehler

Mit der BauGB-Novelle 2007 wurden die Unbeachtlichkeitsregelungen des §214 angepasst
und erganzt.™® Der Zweck des §13a ware namlich verfehlt, wenn jede falsche Einschatzung
Uber die Anwendungsvoraussetzungen einen beachtlichen Fehler darstellen wirde.'® Die
fehlerhafte Beurteilung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteilgung ist nach §214 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 ebenso unbeachtlich wie das Entwicklungsgebot nach §214 Abs. 2a Nr. 1 oder
unterbliebene Hinweispflichten nach Abs. 2a Nr. 2. Weiterhin beinhaltet §214 Abs. 2a Nr. 1
eine Unbeachtlichkeitsklausel, nach der eine falsche Beurteilung der Anwendungsvorausset-
zungen des §13a ebenso unbeachtlich sind.™

Ein beachtlicher Fehler liegt allerdings dann vor, wenn die Gemeinde bewusst eine Aullenbe-
reichsflache mit §13a beplant hat oder verkannt hat, dass eine Beeintrachtigung der stadte-
baulichen Entwicklung vorliegt. Dies ware ein Verstol3 gegen das Entwicklungsgebot nach §8
Abs. 2 Satz 1."*? Ebenfalls beachtlich sind Fehler im Rahmen der Berechnung der maRge-
benden GroRenwerte des §13a und eine Missachtung der naturschutzrechtlichen Aus-
gleichsregelung, wobei es sich hierbei um einen Abwagungsfehler handelt.’*

§214 Abs. 2a Nr. 3 enthalt eine spezielle Vorschrift der Planerhaltung fiir die zweite Fallgrup-
pe. Wenn die Vorprifung nicht nach den Vorgaben des §13a durchgefihrt wird, das Ergebnis
dennoch nachvollziehbar ist, gilt diese als ordnungsgemaf durchgefiihrt. Ist das Ergebnis
dagegen nicht nachvollziehbar, wurde eine Vorprifung gar nicht oder nicht anhand der Vor-

gaben durchgefliihrt, dann liegt nach §214 Abs. 2a Halbsatz 3 ein beachtlicher Fehler vor. Flr

1% \/gl. Spannowsky in Schlichter/ Stich/ Driehaus/ Paetow 2007, §13a, S.17, Rn 30.
138 \V/gl. Krautzberger in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg 2009a, §13a, S. 46, Rn. 85f.

97 \/gl. Ebd., §13a, S. 44, Rn. 84.

138 \/gl. Spannowsky in Schlichter/ Stich/ Driehaus/ Paetow 2007, §13a, S.18, Rn 32.
% \Vgl. Krautzberger in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg 2009a, §13a, S. 47, Rn. 90.

140 \/gl. Spannowsky in Schlichter/ Stich/ Driehaus/ Paetow 2007, §13a, S. 22, Rn 43.
1 Vgl. Krautzberger in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg 2009a, §13a, S. 47, Rn. 90f.

42 \/gl. Spannowsky in Schlichter/ Stich/ Driehaus/ Paetow 2007, §13a, S. 22, Rn 44.
“3\Vgl. Ebd., §13a, S. 23, Rn 46.
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die Ordnungsmafigkeit unbeachtlich sind einzelne Behérden oder Trager o6ffentlicher Belan-
ge, die im Rahmen der Vorprifung nicht beteiligt wurden. Der fehlerhafte Bebauungsplan
kann durch das erganzende Verfahren nach §214 Abs. 4 geheilt werden. Die Entscheidung
einer Gemeinde, ob ein Ausschlussgrund im Sinne des §13a vorliegt, muss zum einen nach-
vollziehbar sein und weiterhin darf durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit eines Vorha-
bens aus Spalte 1 der Anlage 1 zum UVPG, welches die GroRenwerte erreicht oder sogar

Uberschreitet, begriindet werden.'*

4.5 Fazit

Die Abbildung 2 enthalt eine Checkliste, anhand derer Gberprifbar ist, ob das beschleunigte

Verfahren anwendbar ist.

Checkliste zur Anwendbarkeit des beschleunigsten Verfahrens nach §13a

Der Bebauungsplan kann sich gera-

Priifung des Anwendungsbereiches fiir Bebauungspline der Innenentwicklung:
= Wiedernutzbarmachung von Fléchen (§1 Abs. 6 Nr. 4):

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile,
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

de fur kleine Gebiete der ersten Fall-

= Nachverdichtung (§1 Abs. 6 Nr. 4):

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile,
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

=> sonstige MaRBnahmen der Innenentwicklung (§1a Abs. 2):

gruppe aufgrund der Erleichterungen
zum Regelverfahren etablieren. Zu-

mindest wird er laut Jachmann und

Uberplanung von Gebieten nach §34 zur Feinsteuerung, Uberplanung Bebauungspléne
zur Nutzungsénderung, untergeordnete Flachen zur Abrundung

|

Rechtliche Priifung der Anwendungsvoraussetzungen:

=> Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzgiter (FFH- und
Vogelschutzgebiete)

=> Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung nach §3 UVPG (Anlage 1)
a) UVP-pflichtige Vorhaben

b) Allgemeine Vorprifung (Analge 1 Nr. 18.8 mit konkreten Werten (Falltyp I+11); Nr. 18.7
(20.000-100.000 Grundflache) mit Integration des Falltyp Il in die allgemeine
Vorpriifung nach Anlage 2 BauGB)

c) UVP-Pflicht nach Landesrecht

d) §1 Abs. 4 — Ziele der Raumordnung

e) bestehende Baurechte nach §§30, 34, 34 Abs. 4 Nr. 3

f) AuRenbereich im Innenbereich, ggf. auch einzelne AuRenbereichsflachen nach §35

Sonstige stadtebauliche Priifkriterien:
=> Lage im bebauten Siedlungsbereich

Mitschang haufiger genutzt als das

vereinfachte Verfahren nach §13. Bei

einer derart gro3en Bedeutung stellt
sich vor allem die Frage nach der
faktischen Bedeutung des Flachen-
nutzungsplanes im besiedelten Be-

reich, da er hier aufgrund der Befrei-

ung vom Entwicklungsgebot weniger

Gewicht in gemeindlichen Planungen

besitzt." Gerade in groRen Stadten,

=> keine Vorbereitung von Vorhaben von tberértlicher Bedeutung
= Gréle der Gemeinde
= Vorhaben muss Innenentwicklung sein, nicht ,dienend”

in denen bereits heute die stadtebau-

= von Bebauung umgeben (mindestens von drei Seiten) IiChe EntWiCkIung VorWiegend auf den

= Auskragung in den AuRenbereich

: : Bestand gerichtet ist, wird das Ver-
Abbildung 2: Checkliste zur Anwendung des §13a

(Quelle: eigene Darstellung nach Klinge 2007, S. 51) fahren zukinftig bedeutender.™

Mit der Einfihrung des §13a sind allerdings weitere Strukturveranderungen der Bauleitpla-
nung verbunden. Die Bauleitplanung tendiert hier zur Einstufigkeit, die sich in der Betroffe-
nenbeteiligung dulert. Die Frage der Landschaftsplanung auf dieser Flachennutzungsplane-

bene erdffnet sich ebenfalls.'” Problematisch ist der Tatbestand ,andere MalRnahmen der In-

44 \/gl. Krautzberger in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg 2009a, §13a, S. 48f., Rn. 93f.
%% \/gl. Jachmann/ Mitschang 2011, S.927.

46 \/gl. Bunzel 2007, S. 52f.

7 \Vgl. Mitschang 2007, S. 447.
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nenentwicklung®, da hiermit Abgrenzungsschwierigkeiten verbunden sind.™®

Insgesamt ahnelt der Bebauungsplan der Innenentwicklung einem normalen Bebauungsplan
vor allem hinsichtlich mdglicher Festsetzungsmaoglichkeiten, die uneingeschrankt anwendbar
sind. Er unterscheidet sich von Gbrigen Bebauungsplanen durch seine besonderen Vorschrif-
ten zum Verfahren und seinen Anwendungsvoraussetzungen sowie den abweichenden ma-

teriell-rechtlichen Anforderungen.

5. §34 BauGB: Zuldssigkeit von Vorhaben im nicht beplanten In-
nenbereich

In diesem Kapitel wird das Instrument des §34 vorgestellt. Nach grundlegenden Informatio-
nen zu Beginn, wird im zweiten Abschnitt der raumliche Anwendungsbereich der Vorschrift
beschrieben. In Abschnitt 5.3 erfolgt die Beschreibung des Einfligenstatbestandes des §34
Abs. 1, ehe dann auf die weiteren Zulassigkeitsvoraussetzungen eingegangen wird." In Ab-
schnitt 5.5 und 5.6 werden der baugebietsorientierte Zulassigkeitstatbestand nach Abs. 2
und der Schutz zentraler Versorgungsbereiche nach Abs. 3 erldutert. Hiernach erfolgt eine
Beschreibung des bestandsorientierten Genehmigungstatbestandes des Abs. 3a, bevor der

Rechtsschutz und das Verfahrensrecht sowie ein Fazit in Abschnitt 5.8 und 5.9 folgen.

5.1 Allgemeines

Aufgabe der Bauleitplanung ist die Regelung der baulichen oder sonstigen Nutzung von
Grundstucken. In der Praxis sind oftmals keine Bebauungsplane (§30 Abs. 1 und 2) vorhan-
den, sodass sich in Gebieten des planungsrechtlichen Innenbereichs die Zulassigkeit von
Vorhaben nach §34 richtet."® Demnach sind Grundstiicke bei Zuordnung zum Innenbereich
im Gegensatz zu Aulienbereichsgrundsticken (§35) bebaubar. Da Gemeinden ihre qualifi-
zierten Bebauungsplane meist flir Neubaugebiete aufstellen, stellen bestehende, vor allem
historische Stadtviertel oder Gemengelagen einen wichtigen Anwendungsbereich dar.'’

Es wirde dem Anliegen des BauGB widersprechen, wenn eine Bebauung von unbeplanten,
aber bereits bebauten Gebieten ohne Grenzen zuldssig ware, sodass der §34 der Bebauung
dieser Ortsteile Grenzen setzt."* Die statistische Vorschrift Iasst das zu, was sich einfiigt.
Eine bauliche Weiterentwicklung ist dagegen nur durch einen Bebauungsplan maoglich.™?

Die zwei Genehmigungstatbestande des §34 des Abs. 1 und 2 sind anhand der Bebauungs-

48 \/gl. Bunzel 2007, S. 53.

49 \/gl. Abschnitt 4.

150 \/gl. Battis 2006, S. 145. Nach der letztmaligen Erhebung der Baugenehmigungen nach stadtebaulichen Fest-
setzungen aus dem Jahr 1996 wurden 31% der Baugenehmigungen in §34-Gebieten erteilt (Vgl. Statistisches
Bundesamt 1998, S. 233).

¥ Vgl. Ebd., S. 146f.

132 \/gl. Finkelnburg/ Ortloff/ Kment 2011, S. 358. Rn. 2.

%3 \Vgl. Ebd., S. 358. Rn. 2.
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strukturen der im Zusammenhang bebauten Ortsteile anzuwenden. §34 Abs. 2 ist in einheit-
lich strukturierten Ortsteilen, die einem BauNVO-Baugebiet gleichkommen, dem Abs. 1 vor-
zuziehen. Dieser ist in Ortsteilen mit einer diffusen Bebauung anzuwenden.’* Durch das
EAG Bau 2004 wurden die Tatbestande durch den bestandsorientierten Genehmigungstatbe-
stand erganzt, der die Erweiterung, Anderung und Erneuerung von Gewerbe und Wohnge-

bauden auch bei Abweichen vom Einfligenserfordernis ermoglicht.'

5.2 Rdumlicher Anwendungsbereich

§34 gilt fiir Vorhaben im Sinne des §29, die die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénde-
rung von baulichen Anlagen betreffen.'® Es diirfen fiir das jeweilige Grundstiick keine Be-
bauungsplane nach §30 Abs. 1 und 2 bestehen. Ein einfacher Bebauungsplan nach §30 Abs.
3 gilt soweit er Festsetzungen enthalt. Das Grundstick muss in einem im Zusammenhang

bebauten Ortsteil, der zum planungsrechtlichen Innenbereich zu z&hlen ist, liegen."’

5.2.1 Im Zusammenhang bebauter Ortsteil

Die Formulierung ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil“ enthadlt das Vorhandensein eines
Ortsteiles sowie die Zugehdrigkeit des Grundstlickes zum Bebauungszusammenhang.

Die Bebauung des Ortsteiles muss ein eigenstandiges stadtebauliches Gewicht besitzen'®
und dabei das Bild einer organischen Siedlungsstruktur vermitteln.'® Die Bebauung, die
einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil bilden kann, muss dabei dem standigen Aufent-
halt von Menschen dienen; bauliche Anlagen beispielsweise flr landwirtschaftliche Zwecke
reichen hierzu nicht aus.'® Bereits 5-6 Gebaude kénnen unter Umstanden bereits einen im
Zusammenhang bebauten Ortsteil darstellen.' Abzugrenzen von dem im Zusammenhang
bebauten Ortsteil ist die Splittersiedlung. Auch wenn in einer Gemeinde solche Siedlungsfor-
men haufiger anzutreffen sind, stellt diese Form nicht zwangslaufig eine typische Siedlungs-
struktur und damit einen im Ortsteil im Sinne des §34 dar. Bei Siedlungsschwerpunkten in
der Nahe liegt die Bebauung der Splittersiedlung im AuRenbereich.®

Zweite Voraussetzung des Anwendungsbereiches ist die Zugehdrigkeit des betroffenen
Grundstlickes zum Bebauungszusammenhang. Dieser besteht, wenn eine aufeinander fol-
gende Bebauung trotz vorhandener Bauliicken den Eindruck der Geschlossenheit bzw. Zu-

sammengehdrigkeit vermittelt.'®®* Hierbei spielen die Verkehrsauffassung sowie die Lage des

'3 V/gl. Stollmann 2009, S. 185 Rn. 2ff.

%% \/gl. Koch/ Hendler 2009, S. 423 Rn. 51.

1% Zum Begriff des Vorhabens sei auf die Beschreibungen von Stiier 2009 zu §29, S. 803-807, Rn. 2460-2467
verwiesen.

%7 \V/gl. Stler 2009, S. 824, Rn. 2515.

%8 \/gl. BVerwG, B. v. 8.11.1999 — 4 B 55.99.

% Vgl. BVerwG, Urt. v. 6.11.1968 — IV C3166.

160 \/gl. BVerwG, Urt. v. 17.2.1984 — 4 C 55.81.

181 V/gl. Stier 2009, S. 825, Rn. 2516.

62 \/gl. BVerwG, B. v. 10.10.1999 — 4 B 77.99.

183 \/gl. BGH, Urt. v. 14.10.1982 — Il ZR 65/82 WM IV 1982, 1315.
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Einzelfalls jeweils eine wichtige Rolle."®* Zur Bebauung missen optisch wahrnehmbare Anla-
gen zéahlen, die gewisses Gewicht besitzen, um eine Umgebung zu pragen.'®® Das Ende des
Bebauungszusammenhangs bildet regelmaRig der letzte Baukdrper. Eine Baullcke in der
aufeinander folgenden Bebauung darf den Zusammenhang der Geschlossenheit oder Zu-
sammengehdrigkeit nicht auflosen.’®® Weiterhin miissen die in die Betrachtung eingestellten
Anlagen nicht zwangslaufig genehmigt sein. Vielmehr reicht es aus, wenn die Gemeinde sich
mit dem Vorhandensein abgefunden hat.’®” Auch Gebaude, deren urspriingliche Nutzung
aufgegeben wurde, kénnen fiir den Bebauungszusammenhang bedeutend sein.'®® Fir die
Reichweite des Bebauungszusammenhanges ist die Verkehrsauffassung entscheidend. Hier-
nach muss der Eindruck der Zusammengehdrigkeit erhalten bleiben, sodass es vom Einzel-
fall abhangt, ob eine Unterbrechung des Zusammenhanges vorliegt oder aber Grundstlicke
in dem Bebauungszusammenhang einzubeziehen sind."® Bei der Beurteilungsfrage ist nur
auf die Bebauung des Gemeindegebietes abzustellen; Bebauungen der Nachbargemeinden
bleiben aulen vor."® Das Grundstiick des Vorhabens muss selber im Bebauungszusammen-

hang des Ortsteiles liegen.""

5.2.2 Innenbereichssatzungen

Die mit Schwierigkeiten verbundene Abgrenzung des Innenbereiches vom Aul3enbereich ist
von erheblicher Bedeutung.'? Zur Abgrenzung des Innenbereichs stehen den Gemeinden
nach §34 Abs. 4 Satz 1 drei Typen von Satzungen zur Verfigung: die Klarstellungssatzung
(Nr. 1), die Erweiterungssatzung (Nr. 2) und die Erganzungssatzung (Nr. 3).

Die Klarstellungssatzung ermdglicht die Festlegung der Grenzen von im Zusammenhang be-
bauter Ortsteile, wobei fiur jedes Grundstiick die Innenbereichsqualitat bestehen muss, so-
dass kein Ermessen der Gemeinde besteht und die Satzung lediglich deklaratorische Bedeu-
tung besitzt."” Durch die Entwicklungssatzung kénnen Gemeinden Flachen des AuBenberei-
ches einem Ortsteil im Sinne des §34 Abs. 1 zuordnen. Es missen Siedlungsansatze beste-
hen, die die ndhere Umgebung pragen. Voraussetzung fur die Zuordnung zum Innenbereich
ist, dass die betroffenen Flachen im Flachennutzungsplan als Bauflachen dargestellt sind.'"
Mittels Erganzungs- bzw. Einbeziehungssatzungen ist es moglich, einzelne Auflenbereichs-
flachen dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil zuzuordnen, wenn diese Flache durch die

umgebende Bebauung wie nach §34 Abs. 1 gepragt werden. Im Rahmen der Erganzungs-

164 \Vgl. BVerwG, B. v. 9.11.2005 — 4 B 67.05.
165 \/gl. BVerwG, B. v. 08.11.1999 - 4 B 85.99.
188 \Vgl. BVerwG, Urt. v. 26.05.1978 - IV C 9.77.
187 Vgl. BVerwG, Urt. v. 06.11.1968 - 4 C 31.66.
168 Vgl. BVerwG, Urt. v. 17.05.2002 - 4 C 6.01.
169 Vgl. BVerwG, B. v. 01.04.1997 - 4 B 11/97.
70 \V/gl. BVerwG, B. v. 19.09.2000 - 4 B 49.00. Kritik an dieser Auffassung der Rechtsprechung in Rinke 2005.
7 vgl. BVerwG, Urt. v. 01.12.1972 - IV C 6.71.
72 \/gl. Stlier 2009, S. 852, Rn 2594.

' Vgl. Ebd., S. 853, Rn 2596.

7 Vgl. Ebd., S. 853, Rn. 2597.
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satzung koénnen keine umfangreichen Flachen einbezogen werden. Demgegentber sind
aber Festsetzungen nach §9 Abs. 1 und 3 Nr. 1 sowie Abs. 4 mdglich."

Die Satzungen kdnnen miteinander kombiniert werden und mussen den landesrechtlichen
Regelungen genugen. Die Erweiterungs- und Erganzungssatzungen missen mit der stadte-
baulichen Entwicklung der Gemeinde vereinbar sein. Es darf kein UVP-pflichtiges Vorhaben
mit der Satzung begriindet werden und zudem keine Beeintrachtigung von Gebieten mit ge-
meinschaftlicher Bedeutung vorliegen. Fur die im vereinfachten Verfahren aufzustellenden
Satzungen ist eine Beteiligung der Behdérden und der betroffenen Offentlichkeit vorgesehen.
Es muss dieser Satzung eine Begrindung, in der die Umweltbelange zusammengestellt

sind, beigefligt werden. Hierdurch wird die Eingriffsregelung in die Abwagung eingestellt.'”®

5.3 Einfligenstatbestand

Nach §34 Abs. 1 ist ein Vorhaben im unbeplanten Innenbereich zulassig, sobald es sich nach
Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der tberbauten Grundstiicksflache in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist. Zudem mus-
sen die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild nicht be-
eintrachtigt werden. Entspricht die nahere Umgebung einem BauNVO-Baugebiet richtet sich
die Zulassigkeit hinsichtlich der Art der Nutzung nach Abs. 2, sodass dieser zuerst anzuwen-
den ist. Die zu beachtenden Merkmale erinnern dabei an die eines qualifizierten Bebauungs-

planes, sodass hier die Funktion als Planersatz ersichtlich wird."”

5.3.1 Eigenart der ndheren Umgebung

Der Malistab des Einfligens wird durch die Eigenart der ndheren Umgebung bestimmt. Die
nahere Umgebung greift weiter als die unmittelbare Nachbarschaft des Grundstiickes, wird
allerdings meist kleiner sein als der im Zusammenhang bebaute Ortsteil, an deren Ende die
nahere Umgebung zwingend endet.””® Die maRgebende Umgebung reicht dabei soweit, wie
das Vorhaben durch sie gepragt bzw. beeinflusst wird; oder umgekehrt, soweit die Auswir-
kungen des Vorhabens die Umgebung beeinflussen.'® Es kommt somit auf die gegenseitige
Pragung von Baugrundstiick und Umgebung an." Wird die nahere Umgebung weitlaufiger
gefasst, umso eher fligt sich ein Vorhaben ein.®’

Fur die Eigenart ist die bestimmende und pragende Bebauung zu ermitteln. Dabei ist die tat-
sachlich vorhandene Bebauung der naheren Umgebung zu betrachten.'® Hiernach erfolgt

eine Reduzierung auf das die Eigenart wesentlich Pragende. Unberlcksichtigt bleibt das,

78 \/gl. Stier 2009, S. 853f, Rn 2598.

76 \/gl. Ebd., S. 855f, Rn. 2603ff.

77 \/gl. Finkelnburg/ Ortloff/ Kment 2011, S. 362f. Rn. 14f.
78 \gl. BVerwG, Urt. v. 10.12.1982 - 4 C 28.81.

70 Vgl. BVerwG, Urt. v. 26.05.1978 - IV C 9.77.

'8 \/gl. BVerwG, B. v 01.10. 2008 - 4 B 53. 08.

'8 Vgl. Finkelnburg/ Ortloff/ Kment 2011, S. 363. Rn. 1.
82 \/gl. BVerwG, Urt. v. 22.09.1967 - IV C 109.65.
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was die Bebauung bzw. Umgebung nicht pragt oder kein gewisses Gewicht beim Betrachter
besitzt. Weiterhin sind Fremdkdrper auszuschlie3en, die einen gewissen Kontrast zu der an-
sonsten homogenen Umgebung darstellen, solange sie keine Auswirkungen auf die nahere
Umgebung haben, sie sich auf diese somit pragend auswirken.' Aus der Eigenart der nahe-
ren Umgebung ist ein Rahmen abzuleiten, in dem sich die vorhandene Bebauung nach ihren

Merkmalen einbinden l&sst.'®

5.3.2 Sich Einfiigen

Ein Vorhaben fiigt sich dann ein, wenn es sich in dem aus der ndheren Umgebung abgeleite-
ten Rahmen bewegt und zugleich die gebotene Riicksicht auf die Umgebung nimmt."® Fr
das Einfigen wichtige Merkmale sind die Art und das MaR der baulichen Nutzung sowie die
Bauweise und die Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll. Das Einfligen hinsichtlich
der Art sollte mittels einer typisierenden Betrachtung erfolgen.'®® Diese kann sich an den Be-
griffen der BauNVO orientieren.'® Uberschreitet ein Vorhaben die sich aus dem Rahmen der
naheren Umgebung ableitbaren MalRe der baulichen Nutzung nicht, fligt es sich in die Umge-
bung ein. Hierzu kdénnen alle baulichen Anlagen betrachtet werden. Dabei sind zum einen
der absolute MafRstab und zum anderen das Verhaltnis zum Baugrundstlick heranzuzie-
hen."® Hinsichtlich der Bauweise ist zwischen der offenen und der geschlossenen zu unter-
scheiden. Sind beide Bauweisen vorhanden, kann der Bauherr frei entscheiden, solange kei-
ne bauordnungsrechtlichen Regelungen entgegen stehen. Das Merkmal der iberbaubaren
Grundstlicksflachen enthalt die tatsachliche GroRe der Grundflache im Vergleich zu den
Grundflachen der Umgebung sowie die rdumliche Lage des Vorhabens. Ist die Grundflache
des Vorhabens so grol3, dass sie den Rahmen der ndheren Umgebung Uberschreitet, flgt es
sich nicht ein. Hinsichtlich der Lage der baulichen Anlage Uberschreitet es den mafllgeben-
den Rahmen, sofern beispielsweise die sich ergebenden, rickwartigen Baugrenzen Ubertrof-
fen werden.'® Durch die letzte Novellierung des BauGB wurde §248 eingefiigt. Danach kann
zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie geringfligig vom Mal3 der baulichen Nut-

zung, der Bauweise und den (iberbaubaren Grundstlcksflachen abgewichen werden. '’

5.3.3 Bodenrechtlich beachtliche Spannungen und Gebot der Riicksichtnahme

Auch Vorhaben, die sich nicht unmittelbar an den Rahmen der naheren Umgebung halten,

ihn also Uberschreiten, kdnnen sich dennoch ausnahmsweise in die ndhere Umgebung ein-

'8 \/gl. BVerwG, Urt. v. 23.04.1969 — IV C 15.68.

'8 \/gl. Finkelnburg/ Ortloff/ Kment 2011, S. 364. Rn. 22.
185 \/gl. BVerwG, B. v. 02.08.2001 - 4 B 26.01.

18 \V/gl. BVerwG, Urt. v. 15.12.1994 - 4 C 13/93.

87 \gl. BVerwG, Urt. v. 23.03.1994 - 4 C 18.92.

188 \/gl. BVerwG, Urt. v. 15.12.1994 - 4 C 19/93.

¥ Vgl. BVerwG, B. v. 11.03.1994 — 4 B 53.94.

%0 \/gl. BVerwG, Urt. v. 21.11.1980 - 4 C 30.78.

¥1V/gl. Battis u.a. 2011, S. 901.
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fligen.'¥> Gehen von ihm keine erhéhten bodenrechtlich beachtlichen Spannungen aus oder
verstarkt es solche nicht weiter, fligt es sich regelmaRig ein.'® Beim Einfiigen im Rahmen
des §34 Abs. 1 geht es somit um eine harmonische Beziehung zur Bebauung der naheren
Umgebung. Ist diese gewahrleistet, fligt sich das Vorhaben ein.'®

Im Rahmen des Einfligenstatbestandes wirkt demgegeniber das Gebot der Ricksichtnahme
einschrankend. Sofern ein geplantes Vorhaben sich zwar in den aus der Eigenart der ndhe-
ren Umgebung ergebenden Rahmen einfiigt, die gebotene Ricksichtnahme auf die, vor al-
lem unmittelbar angrenzende Bebauung vermissen lasst, fligt es sich nicht ein.'® Je emp-
findlicher und schitzenswerter die Umgebung, desto mehr Ricksichtnahme ist geboten. Um-
gekehrt kann das geplante Vorhaben weniger Ricksicht nehmen, sofern die mit dem Vorha-

ben verfolgten Interessen verstandlich und unabweisbar sind.'*

5.4 Weitere Zulassigkeitsvoraussetzungen

Besteht ein einfacher Bebauungsplan im Sinne des §30 Abs. 3 so richtet sich die Zulassig-
keit des Vorhabens innerhalb seines Geltungsbereiches zuerst nach den Festsetzungen und
weiterhin nach §34. Als vorrangiger Mal3stab verdrangt der einfache Bebauungsplan somit
den Maldstab des Einfligens in die ndhere Umgebung. Es ist damit das zulassig, was nach
dem einfachen Bebauungsplan zulassig ist. Ist ein Vorhaben, welches sich eigentlich in die
Umgebung einfiigt, nach den Festsetzungen nicht zulassig, ist es unzulassig.'”’

Fur Vorhaben muss zudem die ErschlieRung gesichert sein. Die Form der ErschlieBung ori-
entiert sich dabei an der im jeweiligen Innenbereich vorhandenen.’® Die Strale, die zur Er-
schlieung dient, muss den durch das Vorhaben ausgeltsten Verkehr aufnehmen koénnen.'®
Sobald eine Zuganglichkeit besteht, kann eine Erschliefung gesichert sein, auch wenn fir
die wegemaRige ErschlieBung ein Zugangsweg notig ist.?° Zum Zeitpunkt der Genehmigung
muss die ErschlielBung gesichert und spatestens zur Fertigstellung sowie Ingebrauchnahme
des Vorhabens vorhanden sein.?"

Die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kommt nach Satz 2 eine eigene Be-
deutung zu, stellt allerdings eine aulerste Grenze flr die Zulassigkeit dar. Die sich hieraus
ergebenden Anforderungen werden bei Vorhaben nach §34 Abs. 1 meist erfillt sein, sobald
sich das Vorhaben in die nahere Umgebung einfligt.?®2

Weiterhin darf das Vorhaben keine Beeintrachtigung des Ortsbildes auslésen. Sich in die na-

%2 \/gl. BVerwG, Urt. v. 26.05.1978 - IV C 9.77.

%3 V/gl. BVerwG, B. v. 25.03.1999 - 4 B 15.99.

%4 Vgl. BVerwG, B. v. 04.02.1986 - 4 B 7-9/86.

%% \/gl. BayVGH, B. v. 10.12.2008 - 1 CS 08.2770.

1% \/gl. BVerwG, Urt. v. 25.02.1977 — 4 C 22.75.

%7 \/gl. Finkelnburg/ Ortloff/ Kment 2011, S. 362. Rn. 13.

1% \/gl. Krautzberger in Battis/ Krautzberger/ Lohr 2009b, S. 451, §34 Rn. 22.
%0 \/gl. BVerwG, B. v. 03.04.1996 - 4 B 253/95.

200 vgl. BVerwG, Urt. v. 10.12.1993 - 8 C 59/91.

21 Vgl. Krautzberger in Battis/ Krautzberger/ Lohr 2009b, S. 451, §34 Rn. 22.
202 \/gl, Stollmann 2009, S. 201 Rn. 42.
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here Umgebung einfugende Vorhaben kdnnen verhindert werden, wenn sie das Ortsbild,
dessen Malistab groRer ist als die der ndheren Umgebung, beeintrachtigen. Das Ortsbild
muss dartber hinaus eine Schutzfahigkeit besitzen, die sich beispielsweise in einer gewis-
sen Wertigkeit fir die Allgemeinheit, in einem besonderen Charakter oder einer gewissen Ei-
genheit ausdriickt und somit eine eigenstandige Pragung besitzt.?*®> Dabei kénnen im Rah-
men des §34 nur Beeintrachtigungen von stadtebaulicher Qualitat, nicht von gestalterischer

Bedeutung, verhindert werden.?*

5.5 Baugebietsorientierter Zuldssigkeitstatbestand

Sobald die maRgebende ndhere Umgebung in ihrer Eigenart einem Baugebiet der §§ 2-11
BauNVO entspricht, also einheitlich strukturiert erscheint, ist das Einflgen des Vorhabens
hinsichtlich seiner Art der baulichen Nutzung nach §34 Abs. 2 zu beurteilen. Das Vorhaben
ist nur moglich, wenn es in diesem Gebiet allgemein zuldssig ware, sodass es hiernach auch
keine Prafung nach Abs. 1 bedarf. Alle Ubrigen Merkmale sind weiterhin nach Abs. 1 zu pri-
fen. Die Sicherung der ErschlieBung bestimmt sich weiterhin nach den Anforderungen des
Abs. 1.2 sst sich die Umgebung keinem der Baugebiete zuordnen oder weist es Merkma-
le zweier Gebiete auf, ist Abs. 1 anzuwenden.? Bei der Anwendung des Abs. 2 scheiden die
Besonderen Wohngebiete nach § 4a aus.?”’

Das sich nach Abs. 1 zu beurteilende Maf} der baulichen Nutzung kann die jeweiligen Ober-
werte der Baugebiete Uberschreiten, sofern sich das Vorhaben einfiigt. Zudem richtet sich
die Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben und Vergniigungsstatten sowie
Sport-, Spiel und Freizeitanlagen bei Anwendung des Abs. 2 nach den Regeln der BauNVO
flr das betreffende Baugebiet.?® Nach Abs. 2 Halbsatz 2 sind die jeweiligen, ausnahmsweise
zulassigen Vorhaben bei einheitlich strukturierten Bereichen auch im Innenbereich zulassig,
sodass dieser Innenbereich den qualifiziert beplanten Gebieten gleichgestellt wird. Allerdings
ergibt sich aus der ,Kann-Bestimmung“ des §31 Abs. 1, dass diese Nutzungen nur aus-
nahmsweise zulassig sind, sodass diese Nutzungen nicht zwangslaufig zuzulassen sind. Zu-
dem ist weiterhin die Befreiung unter den Voraussetzungen nach §31 Abs. 2 auch im Innen-
bereich anzuwenden. Somit ist im nicht beplanten Innenbereich das zuldssig, was in einem
entsprechend geplanten Baugebiet der BauNVO ebenfalls zulassig ist.?*®® Auch bei diesem
Genehmigungstatbestand ist das Gebot der Ricksichtnahme zu beachten. Ein Vorhaben

muss somit die gebotene Riicksichtnahme auf die Umgebung wahren. Dies ergibt sich aus

203 \/gl. BVerwG, Urt. v. 11.05.2000 - 4 C 14/98.

204 \/gl. BVerwG, Urt. v. 11.05.2000 - 4 C 14/98.

205 Vgl. Krautzberger in Battis/ Krautzberger/ Lohr 2009b, S. 459f, §34 Rn. 46.
26 Vgl. Ebd., S. 460, §34 Rn. 47.

27 \/gl. BVerwG, Urt. v. 28.6.1993 - 4 NB 23.93.

28 \/gl. Krautzberger in Battis/ Krautzberger/ Lhr 2009b, S. 460, §34 Rn. 48f.
29Vgl. Ebd., S. 461, §34 Rn. 51f.
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§15 Abs. 1 BauNVO.2"

5.6 Schutz zentraler Versorgungsbereiche

Der durch das EAG Bau 2004 eingefiigte Abs. 3 bestimmt, dass von Vorhaben im unbeplan-
ten Innenbereich keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausge-
hen dirfen.?"" Damit besteht eine Zulassungsbeschrankung vor allem fiir Einzelhandelsnut-
zungen, deren Auswirkungen uUber den Mal3stab der ndheren Umgebung hinausgehen. Vor
der Regelung des EAG Bau 2004 konnten grof3flachige, mit Gber die ndhere Umgebung hin-
ausreichende Fernwirkungen verbundene Vorhaben nicht abgelehnt werden, sobald die na-
here Umgebung nach Abs. 1 eben durch diese gepragt waren. Mit Abs. 3 der Vorschrift sind
die mit dem Vorhaben verbundenen Wirkungen auf die gesamte, stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung zu bertcksichtigen und zu prifen. Sobald ein Vorhaben nunmehr schadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in Nachbargemein-
den hervorruft, ist dieses gemal Abs. 3 unzuldssig. Eine Ermittlung und Begriindung der zu
erwartenden schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche, gerade im Hin-
blick auf eine verbrauchernahe Versorgung, ist nachvollziehbar darzulegen.?? Schadliche
Auswirkungen treten dann ein, wenn die versorgende Funktion eines zentralen Versorgungs-
bereiches so gestort wird, dass dieser seinen Versorgungsauftrag nicht mehr wahrnehmen
kann. Als Messmethode kann hierbei beispielsweise der Kaufkraftabfluss herangezogen wer-
den, wobei sich die zu erwartenden Kaufkraftabflisse in einem vertretbaren Rahmen bewe-
gen mussen. Zur Quantifizierung dieser Kaufkraftabflisse kann ein Verkaufsflachenvergleich

zwischen Versorgungsbereich und dem zu genehmigenden Vorhaben behilflich sein.?"

5.7 Bestandsorientierter Genehmigungstatbestand

Nach Abs. 3a kann vom Einfligenerfordernis abgesehen werden, wenn die Abweichung der
Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung oder Erneuerung eines zuldssigerweise errichte-
ten Gewerbe- oder Handwerksbetriebs oder der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung ei-
ner zulassigerweise errichteten baulichen Anlage zu Wohnzwecken dient.

Diese mit dem BauGB 2004 eingefligte und durch das BauGB 2007 erganzte Regelung be-
zieht sich auf zulassigerweise errichtete Gewerbe- und Handwerksbetriebe sowie Anlagen
fur Wohnzwecke. Grenzen sind durch die stadtebauliche Vertretbarkeit der Vorhaben (Nr. 2)
und durch die Wirdigung derdffentlichen Belange, gerade der nachbarschaftlichen Interes-

sen (Nr. 3), gesetzt.?'* Abs. 3a betrifft Vorhaben, die sich nicht in die ndhere Umgebung einfii-

210Vgl. BVerwG, Urt. v. 05.08.1983 - 4 C 96.79.

2" Vgl. zum Begriff des zentralen Versorgungsbereiches Kapitel 3.

212 \/gl. Krautzberger in Battis/ Krautzberger/ Lohr 2009b, S. 461f, §34 Rn. 54f.
23 Vgl. BVerwG, B. v. 20.11.2006 - 4 B 50.06.

214 \/gl. Stiier 2009, S. 850, Rn. 2585.
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gen, weil sie beispielsweise den fiir das Einfligen maRgeblichen Rahmen Uberschreiten.?'®
Unter Erweiterungen werden bauliche MalRnahmen verstanden, die den vorhandenen Be-
stand erganzen. Anderungen sind Veranderungen des Inneren und AuBeren von baulichen
Anlagen, wobei hierzu der Umbau, der Ausbau oder die Modernisierung zahlen kénnen. Nut-
zungsanderungen umschreiben die Veranderung von Zweckbestimmungen hinsichtlich einer
bodenrechtlich bedeutenden Nutzungsanderung. Im Zuge von Erneuerungen wird eine bauli-
che Anlage beseitigt und an deren Stelle eine neue errichtet. Zwischen den unterschiedli-

chen MaRnahmen sind meist keine klaren Grenzen zu ziehen.?'

5.7.1 Gewerbe- und Handwerksbetriebe sowie Anlagen zu Wohnzwecken und Einzel-
handelsbetriebe mit schadlichen Auswirkungen

Abs. 3a bezieht sich vor allem auf Gewerbe- und Handwerksbetriebe in Gemengelagen. So-
fern ein zulassigerweise errichteter Gewerbe- und Handwerksbetrieb besteht, kann in den
oben genannten Fallen vom Erfordernis des Einfligens abgesehen werden. Allerdings muss
die MaBnahme einem bestehenden Betrieb dienen?'”,wodurch sich Grenzen ergeben, da die
MaBnahme am bestehenden Betrieb anknlpfen und ihm angelegt sein muss.?®

Mit der BauGB-Novelle 2007 wurde die Vorschrift des Abs. 3a auch auf Anlagen fir Wohn-
zwecke erweitert. Vom Erfordernis des Einfiigens in die Eigenart der ndheren Umgebung ist
eine Abweichung hinsichtlich der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung einer zuldssiger-
weise errichten Anlage fur Wohnzwecke maoglich. Diese MaRnahmen mussen stadtebaulich
vertretbar sein, was bedeutet, dass sie planbar sein missen. Insbesondere die nachbar-
schaftlichen Interessen missen gewahrt bleiben. Es sind auch hier Kompensationen im Rah-
men von planerischen Ausgleichsentscheidungen denkbar.?"

Satz 2 der Vorschrift nimmt von der Mdglichkeit des Abs. 3a Einzelhandelsbetriebe mit
schadlichen Auswirkungen auf Versorgungsbereiche aus. Somit wird die Zulassigkeit von
Einzelhandelsvorhaben derart begrenzt, dass hier das Gebot des Einfligens gilt und keine
Erweiterung durch Abs. 3a mdglich ist. §34 Abs. 1 und 2 bestimmen somit, inwiefern eine Er-

weiterung, Anderung, Nutzungsanderung oder Erneuerung zulassig ist.??°

5.7.2 Stadtebauliche Vertretbarkeit und Ermessen

Neben der Wahrung nachbarschaftlicher Interessen im Rahmen der 6ffentlichen Belange
muss zudem das Merkmal der stadtebaulichen Vertretbarkeit gewahrt bleiben. Diese ist ge-
geben, wenn das Vorhaben mit den Belangen aus §1 Abs. 6 und dem Abwagungsgebot aus

Abs. 7 konform geht. Hierbei ist es mdglich, im Baugenehmigungsverfahren Vor- und Nach-

25 \/gl. Ebd., S. 850, Rn. 2586.

216 \/gl. Krautzberger in Battis/ Krautzberger/ Lohr 2009b, S. 463, §34 Rn. 57.
27 Vgl. BVerwG, B. v. 7.5.1991 — 4 B 52.91.

218 \/gl. Stiier 2009, S. 850, Rn. 2586.

29 Vgl. BVerwG, B. v. 17.9.1991 — 4 B 161.91.

220 \/gl. Stlier 2009, S. 851, Rn. 2589.
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teile des Vorhabens gegentber zu stellen und eine Art ausgleichende Abwagung vorzuneh-
men, sodass der Prozess ein planerisches Element in Form einer Abwagungsentscheidung
erhalt. Die zu beachtenden Grundsatze bedeuten, dass ein Vorhaben stadtebaulich vertret-
bar ist, sobald es im Rahmen eines Bebauungsplanes planbar ware.??" Insgesamt sollten bei
den stadtebaulichen MalRnahmen die mdglichen erhdhten Spannungen gemindert oder zu-
mindest ausgeglichen werden.?” Im Rahmen des §34 Abs. 3a hat die fiir die Genehmigung
zustandige Behorde eine Einzelfallprifung vorzunehmen und besitzt im Entscheidungspro-
zess ein Ermessen.??® Verbessert sich die stadtebauliche Situation durch das geplante Vor-
haben, so verringert sich der Spielraum bei der Entscheidung. Geniel3t ein Vorhaben Be-
standsschutz und ist dadurch genehmigungsfahig, so ist im Grunde genommen kein Ermes-

sensspielraum mehr eroffnet.?

5.8 Rechtsschutz und Verfahrensrecht

Sobald flr die Zulassung von Vorhaben Festsetzungen eines einfachen Bebauungsplanes
herangezogen werden, besteht Nachbarschutz nach den Grundsatzen des Schutzes in Ge-
bieten mit Bebauungsplanen. Satzungen im Rahmen des §34 kénnen durch Normenkontrolle
nach §47 VwGO Uberpriift werden. Nach §36 Abs. 1 Satz 1 hat die Baugenehmigungsbehor-
de im Einvernehmen mit der Gemeinde, welche nur aus Griinden der §§31, 33, 34 und 35
Einwende erheben darf, (iber die Genehmigung des Vorhabens zu entscheiden. Das Vorha-
ben im Sinne des §34 stellt mittels Fiktion keinen Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung dar.
Allerdings darf das Vorhaben beispielsweise Brutstatten besonderer Arten nicht beeintrachti-
gen. Notigenfalls sind hierfiir von der Genehmigungsbehorde Anordnungen zu treffen. §34
sieht eine Regelung vor, nach der die zustandigen Behérden des Naturschutzes und der
Landschaftspflege ihr Benehmen vortragen kénnen. lhnen muss Gelegenheit zur Stellung-

nahme gegeben werden.?®

5.9 Fazit

Der als Planersatz wirkende §34 ermdglicht die Zuldssigkeit von Vorhaben im nicht beplan-
ten Innenbereich. Die mit unbestimmten Rechtsbegriffen versehene Regelung wurde haupt-
sachlich durch die Rechtsprechung entwickelt. Zur Prifung der Zulassigkeit kann das Sche-

ma der Abbildung 3 herangezogen werden.?*

21 \/gl. Stiier 2009, S. 850f., Rn. 2587.

222 \/gl. BVerwG, Urt. v. 15.2.1990 — 4 C 23.90.

23 \gl. Stuer 2009, S. 851f, Rn. 2589f.

24 \/gl. BVerwG, Urt. v. 17.1.1986 — 4 C 80.82.

25 \Vgl. Krautzberger in Battis/ Krautzberger/ Lohr 2009b, S. 469, §34 Rn. 77ff.
225 \/g]. Abbildung 3, S. 36.
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Schema zur Zuldssigkeit eines Vorhabens (im Sinne des §29 BauGB)
im unbeplanten Innenbereich

Klarung der Anwendbarkeit des §34:
= Vorliegen keines qualifizierten Bebauungsplanes (§30 Abs. 1)
= Lage im ,im Zusammenhang bebauten Ortsteil* (Innenbereich)

= rechtliche Zugehérigkeit zum Innenbereich durch Satzungen nach §34 Abs. 4

!

Berlicksichtigung eines einfachen Bebauungsplanes:
= Liegt fiir das Gebiet ein einfacher Bebauungsplan (§30 Abs. 3) vor?

=>» wenn ja: Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zu beriicksichtigen, ggf. Ausnahme

und Befreiung

Anwendung des §34 Abs. 2: Art der baulichen Nutzung
=> Entspricht das Gebiet in seiner Eigenart einem BauNVO-Baugebiet?

= wenn ja: Art der baulichen Nutzung hiernach, ggf. Ausnahme und Befreiung

Anwendung des §34 Abs. 1:

=> ergeben sich keine Anforderungen aus vorherigen Priifschritten Einfligen nach §34
Abs. 1; ergeben sich Anforderungen, dann tibrigen Merkmale nach §34 Abs. 1

,Einfiigen in die Eigenart der naheren Umgebung*
= Abgrenzung der maRgeblichen Umgebung (Umgriff)
= Emmittlung des einzuhaltenden Rahmens der Umgebung

-» Prifung des Einhaltens des Rahmens in Form des harmonischen Einfligens
(Merkmale: Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Giberbaubare
Grundstticksflache)

| |

Einhaltung des Rahmens?

Uberschreiten des Rahmens

= ausnahmsweise unzuldssig aufgrund
Verletzung des Gebotes der
Rucksichtnahme

= zuléssig, weil keine bodenrechtlichen
Spannungen

= oder: Abweichen vom Erfordernis des
Einfigens nach §34 Abs. 3a

|

Weitere Zulassigkeitsvoraussetzungen des §34
= keine Beeintrachtigung des Ortsbildes
= Wahrung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
= keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

= gesicherte ErschlieBung

Erkennbar bei der Zulassigkeit von Vor-
haben im Rahmen des §34 sind Paralle-
len zu beplanten Gebieten nach §30.
Das Gebot der Rucksichtnahme wirkt
beispielsweise in beiden Gebieten ein-
schrankend. Die Moglichkeit der Befrei-
ung in beplanten Gebieten entspricht im
unbeplanten Innenbereich in etwa dem
Merkmal bodenrechtlicher Spannungen.
Dennoch ist der §34, unter Einbeziehen
des tatsachlich Vorhandenen und ohne
schlichte

planerische  Erwagungen,

Rechtsanwendung.?”’ Steuerungsmaog-
lichkeiten im Rahmen der Vorschrift sind
somit begrenzt. Ein planerisches Er-
messen besteht im Rahmen der Abwei-
chungen nach Abs. 3a. Die Satzungen
nach Abs. 4 sind aus eigener Initiative
der planenden Gemeinde aufstellbar.
Hiermit kann allerdings auch nur im be-
grenzten Rahmen Aufienbereich zum

Innenbereich umgewandelt werden. Bei

Abbildung 3: Schema zur planungsrechtlichen Zulassigkeitspri- Abs. 1 und Abs. 2 sind dagegen die tat-

fung des §34
(Quelle: eigene Darstellung)

sachlichen Verhaltnisse von Bedeutung.

Die begrenzten Steuerungsmadglichkeiten dufern sich vor allem durch Defizite bei der rechtli-

chen Beurteilung in §34-Gebieten. Beispielsweise ermdglichen negative Vorbilder weitere

Ansiedlungen von Nutzungen der gleichen Art. Dies kann auch zur Verscharfung von Ge-

mengelagen fiihren, die im Rahmen des §34 nur begrenzt zu verhindern sind. Das Mal} ori-

entiert sich an den hdchsten vorhandenen Ausnutzungen. Hierbei ist die Kubatur von Bedeu-

tung. Die eindeutige Bauweise sowie die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind unter Um-

stdnden schwierig zu ermitteln. Gerade Hinterlandbebauungen sind hierbei mit Vorbildwir-

kungen verbunden.?®

27 \/gl. Kuschnerus 2001, S. 138f., Rn. 318-322.
28 \/gl. Ebd., S. 140f., Rn. 323.
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6. Vergleichende Betrachtung der Instrumente

In diesem Kapitel erfolgt eine vergleichende Betrachtung der drei planungsrechtlichen Instru-
mente zur Steuerung der Innenentwicklung. Dabei geht es Uberwiegend um eine Gegen-
uberstellung, bei der die Moglichkeiten zur Innenentwicklung zusammenfassend dargelegt
werden.

Wahrend fur den bereits beplanten Bereich die Entwicklungen Uber Bebauungsplane steuer-
bar sind, gab es bis zur Einfiihrung der neuen Instrumente §9 Abs. 2a und §13a lediglich den
§34 zur vereinfachten Bebauung im Rahmen einer erleichterten Innenentwicklung im Innen-
bereich nach §34. Seit der BauGB-Novelle 2007 stehen den Gemeinden weitere Instrumente
zur Steuerung der Innenentwicklung in nicht beplanten Gebieten zur Verfligung. Lediglich der
§13a besitzt dariiber hinaus eine Bedeutung im bereits beplanten Bereich, da diese mit dem
Instrument des §13a ebenfalls beplanbar sind. §9 Abs. 2a und §34 sind nur fir die im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile anwendbar. Uber diese Gebietskategorie hinaus lasst sich
der Bebauungsplan der Innenentwicklung auch fiir die beplanten Gebiete nach §30 und un-
ter Umstanden auch fir AuRenbereichsflachen nach §35 nutzen.

Bebauungsplane nach §9 Abs. 2a kénnen nach ihrem Zweck nur zum Erhalt und der Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche aufgestellt werden. Alle anderen Planungsabsichten
sind nicht maoglich, sodass dieser Bebauungsplan lediglich zur Steuerung von Nutzungen,
die die bestehenden oder noch zu entwickelnden Versorgungsbereiche gefahrden kdnnen,
einsetzbar ist. Mit dem Bebauungsplan der Innenentwicklung kann dagegen die Wiedernutz-
barmachung von Flachen, die Nachverdichtung und andere MalRhahmen zur Innenentwick-
lung gesteuert werden, sodass hier eine deutlich gréRere Bandbreite an Planungen mdglich
ist, sofern sie den genannten Zwecken zugute kommen. Hierdurch ist die Starkung der In-
nenentwicklung in Form einer Konzentration auf den Bestand und deren Brachflachen im
Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung moéglich. §34 begrenzt die Bebauungsmag-
lichkeiten von grundsatzlich bebaubaren Grundstlicken im planungsrechtlichen Innenbereich.
Diese durfen nach §34 nur im Rahmen des tatsachlich Bestehenden errichtet werden und
beispielsweise auch keine Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche besitzen. Auch
gewisse Entwicklungen des Bestandes sind nach §34 maoglich.

Inhaltlich lassen sich Uber den Bebauungsplan nach §9 Abs. 2a lediglich Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung, eben ob diese zulassig, nicht zuldssig oder ausnahmsweise zu-
I3ssig ist, treffen. Hierbei kommen vor allem Einzelhandelsnutzungen in Betracht. Andere
Festsetzungen scheiden im Gegensatz zum Bebauungsplan der Innenentwicklung aus. Dort
sind prinzipiell alle Festsetzungen maoglich, die auch in einem normalen Bebauungsplan rea-
lisiert werden konnten. Im Rahmen des §34 ist nur das Bestehende bzw. tatsachlich Vorhan-
dene malgebend. Ein Vorhaben ist demnach nur dann zulassig, wenn es sich einfiigt und

keine bodenrechtlichen Spannungen ausldst. Hier besteht somit nicht die Mdglichkeit einer
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planerischen Gestaltung in Form von Festsetzungen oder Umsetzungen von Planungsab-
sichten, die auBerhalb des Rahmens der Umgebung liegen.

Das Verfahren zur planungsrechtlichen Zulassigkeitsprifung des §34 unterscheidet sich
deutlich vom Verfahren der beiden Gbrigen Instrumente. Die Prufung ist lediglich Bestandteil
des Baugenehmigungsverfahrens, stellt also kein Bauleitplanverfahren dar. Bei einem Vorha-
ben im Sinne des §34 Abs. 3 ist unter Umstanden ein Nachweis in Form eines Gutachtens
notig. Im Gegensatz dazu wird der §9 Abs. 2a im vereinfachten Verfahren nach §13 aufge-
stellt. Das beschleunigte Verfahren nach §13a geht hier noch weiter. In diesem Verfahren
werden Teile des vereinfachten Verfahrens angewendet. Daruber hinaus sind allerdings wei-
tere Erleichterungen integriert. Hierzu zahlen die fehlende Eingriffsregelung und die Mdglich-
keit, von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abzuweichen.

Die Folgen, die mit der Anwendung der Instrumente verbunden sind, unterscheiden sich
ebenfalls. Uber den §34 wird die konkrete Realisierung einer Bebauung ermdglicht oder ver-
hindert, je nachdem, ob die Voraussetzungen des §34 erfiillt bzw. nicht erfillt sind. Der §9
Abs. 2a und der §13a schaffen bzw. andern lediglich bestehendes Baurecht oder schranken
es ein. Der Bebauungsplan zur Erhaltung und Sicherung zentraler Versorgungsbereiche
schrankt vor allem die Ansiedlung von bestimmten Einzelhandelssortimenten oder Nutzun-
gen in nach §34 zu beurteilenden Gebieten in der Gemeinde ein. Die Eigentiimer werden so-
mit im Sinne des Regelungszweckes eingeschrankt, da Betriebe sich beispielsweise nicht
mehr erweitern konnen. Der §13a schafft dagegen Méglichkeiten zu einer neuen oder sogar
erstmaligen Bebauung einer Flache nach den konkreten MalRgaben des Planes, die aber
ebenfalls einschrankende Wirkung haben. Hiermit verbunden ist vor allem die Inwertsetzung
brach gefallener oder bisher untergenutzter Flachen.

Die drei planungsrechtlichen Instrumente weisen somit sehr unterschiedliche Charakteristika
auf, die in der Planungspraxis fur unterschiedlichste Planungsvorhaben nutzbar sind und bie-
ten die Mdglichkeit eine Bebauung bzw. Beplanung im Sinne der Innenentwicklung auf eine
einfachere Art und Weise, als dies mit einem normalen Bebauungsplanverfahren der Fall
ware, zu betreiben.

Nach der Vorstellung der Instrumente in den Kapiteln zwei bis sechs wird im folgenden Kapi-

tel je ein Anwendungsfall der beschriebenen Instrumente zur Innenentwicklung vorgestellit.

7. Die Instrumente in der Praxis

In diesem Kapitel werden Anwendungsfalle der drei planungsrechtlichen Instrumente be-
trachtet. Dabei wird aufgrund der Kirze der Arbeit fir jedes Instrument lediglich ein Beispiel
herangezogen. Diese sind demnach exemplarisch zu verstehen, sodass Verallgemeinerun-

gen und Bewertungen aufgrund der Einzelfallbezogenheit nur hypothetisch méglich sind.
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Als Beispiel fir einen Bebauungsplan zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche wird der Bebauungsplan Nr. 106 ,Fachmarktzentrum Harburger Stral’e” der Stadt
Buxtehude vorgestellt.?® Die Betrachtung der Anwendung des Bebauungsplanes zur Innen-
entwicklung erfolgt anhand des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Winterhude Nr. 13
der Freien und Hansestadt Hamburg.?® Fur den §34 wird, als Beispiel fiir eine planungs-
rechtliche Zuléssigkeit eines Vorhabens, die Realisierung eines Arztehauses am Rande der
Buxtehuder Innenstadt herangezogen.®' Die Beispiele werden im Folgenden in der genann-
ten Reihenfolge beschrieben. Dabei folgen die Abschnitte einem ahnlichen Aufbau. Zu Be-
ginn wird das Gebiet und das konkrete (Planungs-)Vorhaben vorgestellt, ehe anschlieRend
die Planungsabsichten und der inhaltliche Gegenstand des Vorhabens verdeutlicht werden.
Hiernach wird auf Vorteile bzw. Probleme bei der Anwendung eingegangen. Abschliel3end

folgt ein Fazit zum Anwendungsfall und dem gesamten Instrument in der Praxis.

7.1 Anwendungsfall des §9 Abs. 2a - Bebauungsplan Nr. 106 ,Fachmarktzen-
trum Harburger Strafde” der Stadt Buxtehude

Die Stadt Buxtehude liegt rund 30 Kilometer stidwestlich der Hansestadt Hamburg im Land-
kreis Stade in Niedersachsen. In dem Mittelzentrum, dem hierdurch Versorgungsfunktionen
Uber die Stadtgrenzen hinaus zukommen, lebten Mitte des Jahres 2011 ca. 39.800 Einwoh-
ner.?* |m Bereich des Einzelhandels ist die Stadt dem Konkurrenzdruck mit dem Mittelzen-
trum Stade und der Hansestadt Hamburg, hier vor allem dem Oberzentrum Harburg, ausge-
setzt. Im Einzugsgebiet der Stadt leben rund 116.000 Einwohner.?*

Zur Erhaltung und Fortentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt wurde ein in
Nahe zur Innenstadt gelegener Fachmarktstandort in einem nach §34 zu beurteilenden Ge-

biet durch einen Bebauungsplan nach §9 Abs. 2a iberplant.?*

Naturschutzgebiet
Fkenwerder &
" dereibe

tourg

Abbildang 4: Verortung des P]angebieteé des Bebauungsplanes Nf. 106
(Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von google maps)

229 Vgl. Kapitel 7.1.

20 Vgl. Kapitel 7.2

1 Vgl. Kapitel 7.3

22 \/gl. LSKN 2011, S. 39.

23 Vgl. CIMA Beratung + Management GmbH 2008, S. 8ff.
2% \/gl. Lage des Plangebietes in Buxtehude in Abbildung 4.
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7.1.1 Vorstellung

Das Plangebiet, fiir das kein Bebauungsplan besteht und die Zulassigkeit von Vorhaben sich
somit nach §34 richtet, liegt nérdlich und sidlich der Bahnlinie Cuxhaven-Harburg und grenzt
westlich an die Harburger Stralle an. Das etwa 15,1 ha groRe Plangebiet grenzt weiterhin
nordlich der Bahnstrecke an die Konrad-Adenauer-Allee und im Siiden an den Ostmoorweg
sowie die Felix-Wankel-Strale. Das Gebiet liegt im Osten des Stadtgebietes in etwa 1,5 Kilo-
meter Entfernung zum Stadtkern.?*

Das Gebiet ist mittlerweile mit vor allem grofRflachigem Einzelhandel zusammenhangend be-

baut und Ubernimmt hierdurch eine Erganzungsfunktion zur Innenstadt beim nicht-zentrenre-

levanten Einzelhandel, etwa durch die Sortimente Heimwerken, Garten und Elektronik.2®

§ ¥

s T,

(Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von google maps)

Im Gebiet sind hauptsachlich Gewerbebetriebe und Fachmarkte sowie vereinzelt auch
Wohnnutzungen zu finden. Hinzu kommen eine Tankstelle, ein Betriebshof, eine Autowerk-
statt, eine SB-Waschanlage, eine Hundeschule sowie ein Hotel.?” Am Standort sind Angebo-
te des aperiodischen Bedarfs bestimmend. Hierzu zahlen vor allem zwei Baumarkte, drei
Md&belgeschafte, ein Inneneinrichtungsgeschaft, ein Elektromarkt, ein Souvenirhandler sowie
ein Buroartikelmarkt. In dem Gebiet sind insgesamt rund 14% Randsortimente des zentren-
relevanten Einzelhandels vorhanden.?® Der stadtebaulich nicht integrierte Standort verfiigt
Uber eine gute PKW -Erreichbarkeit und zahlreiche Stellflachen, wahrenddessen die ful3laufi-
ge Erreichbarkeit nicht gegeben ist.

Der im norddstlichen Kernstadtgebiet gelegene Standort besitzt weiterhin keine Anbindung

25 \/gl. hierzu Abbildung 5.

2% \/gl. Stadt Buxtehude 2009, S. 3.

27 \/gl. Ebd., S. 5.

23 \/gl. CIMA Beratung + Management GmbH 2008, S. 59.
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an bestehende Einzelhandelszentren der Stadt. Es sind demgegenuber zahlreiche grof3fla-
chige, nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen vorhanden. Durch die Genehmigung
eines SB-Warenhauses (Plaza-Vorhaben) im Jahre 2008 ist im Gebiet seitdem mehr zen-
trenrelevanter Einzelhandel ansassig.?° Insgesamt sind mittlerweile im Gebiet rund 25.000
m?2, davon rund 4.000 m? flir den periodischen Bedarf und 6.000 m? mit Zentrenrelevanz, vor-
handen. Dies hat Umsatzverteilungen im gesamten Stadtgebiet durch die deutliche Erho-
hung des periodischen Bedarfes zur Folge. Die Ansiedlung des SB-Warenhauses konnte mit-
telfristig zu Verdrangungseffekten des Einzelhandels aus der Innenstadt fuhren. Kaufkraftab-

flisse aus der Innenstadt werden erwartet.?*

Das Bebauungsplanverfahren wurde auf Grundlage des BauGB 2004 begonnen und an-
schlielend mit dem neuen Instrument des §9 Abs. 2a fortgefiihrt. Die Abbildung 6 zeigt die

wesentlichen Planungsschritte des Verfahrens.

21.06.05 Beschluss des Verwaltungsausschusses der Stadt Buxtehude tber die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106 ,Fachmarktzentrum Harburger
Straie"

20.01.2006- Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

20.02.2006

17.01.08 Genehmigung eines SB-Warenhauses nach Genchtsentscheidung des
Niedersachsischen Oberwaltungsgerichtes im Plangebiet

18.11.2008- Maglichkeit zur Information und Stellungnahme fiir die Offentlichkeit

01.12.2008

23.02.09 Beschluss des Rates der Stadt Buxtehude iiber das Einzelhandelskonzept der
Stadt

09.06.09 Entwurfs- und Auslegungsbeschluss des Verwaltungsausschusses der Stadt
Buxtehude/ Weiterfihrung der Aufstellung im vereinfachten Verfahren

12.06.09 Bekanntmachung der offentlichen Auslegung im Buxtehuder Tageblatt”

24 06.2009- Beteiligung der Offentlichkeit durch Auslegung

31.07.2009

16.06.2009- Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

24.07.2009

19.04.10 Satzungsbeschluss des Rates der Stadt Buxtehude iber den Bebauungsplan
Nr. 106 ,Fachmarktstandort Harburger Strafie®

2590410 Inkrafttreten des Bebauungsplans durch ortsiibliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses im Amtsblatt fur den Landkreis Stade

Abbildung 6: Ablauf des Planverfahrens
(Quelle: eigene Darstellung)

Die Voraussetzung zur Anwendung des §34 fir die im Zusammenhang bebauten Ortsteil wa-
ren gegeben. Insbesondere das Einzelhandelskonzept mit Aussagen zu erhaltenden und zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen wurde im Bebauungsplan beriicksichtigt.?!

Es bestand fir das Planungsvorhaben keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-

29 \Vgl. OVG Lineburg, Urt. v. 17.01.2008, 1 LB 154/07.
240\/gl. CIMA Beratung + Management GmbH 2008, S. 92ff.
21 \/gl. Stadt Buxtehude 2009, S. 4.
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lichkeitsprufung. Diese ist ggf. im Genehmigungsverfahren nach §34 zu Uberprifen bzw.
durchzufiihren.?*? Das Aufstellungsverfahren wurde nach Einflihrung des §9 Abs. 2a im ver-
einfachten Verfahren fortgesetzt, da keine Giter nach §1 Abs. 6 Nr. 8 b) beeintrachtigt wur-
den. Auch andere Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege waren nicht be-
rahrt. Ebenfalls musste keine Umweltprifung durchgefuhrt werden und kein Umweltbericht
erstellt werden.?*® Das Plangebiet liegt nicht im Bereich eines Vogelschutz- oder FFH-Gebie-
tes oder sonstigen Schutzgebieten.?* Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Raum-
ordnung nach §1 Abs. 4. Das Entwicklungsgebot ist nicht berthrt, da der Bebauungsplan
kein Baugebiet festsetzt. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich zukunftig weiterhin nach

den Grundsatzen des §34, sofern der Bebauungsplan keine Festsetzungen enthalt.?°

7.1.2 Planungsabsichten

Die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes dient der Sicherung der zentralen Versor-
gungsbereiche mit den zentrumstypischen Sortimenten in der Innenstadt und dem Stadtteil
Altkloster und sichert daruber hinaus den stadtebaulichen Bestand im Gebiet.

Aufgrund einer Gerichtsentscheidung musste im Plangebiet des Bebauungsplanes im Jahr
2008 ein SB-Warenhaus zugelassen werden, da es sich nach §34 in die Eigenart der ndhe-
ren Umgebung einfligte.?*® Als Reaktion wurde fiir die Stadt ein Einzelhandelskonzept im
Jahr 2009 entwickelt, das fortan eine wichtige Entscheidungsgrundlage fur zukunftige Ent-
wicklungen im Bereich des Einzelhandels darstellt.?*” Das Einzelhandelskonzept bildete auch
BT e i i & die Grundlage fiir die Festsetzungen dieses Bebau-

ungsplanes zur Erhaltung und Entwicklung zentraler

Versorgungsbereiche. Die nebenstehende Abbil-
A ~ dung zeigt die Planzeichnung des Bebauungspla-
; nes.
_ Im Gebiet hat sich iiber die Jahre immer mehr zen-
tren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel,
nicht nur durch Neuansiedlungen, sondern auch

durch die Erweiterung bestehender Betriebe, ange-

S ‘ S~ / ' siedelt, sodass eine Gefahrdung der zentralen Ver-
' v’ sorgungsbereiche im Stadtgebiet bei weiteren An-
Abbildung 7: Planzeichnung des Bebauungspla- siedlungen bestehen kénnte. Somit war ein weiteres

nes Nr. 106 Ziel des Bebauungsplanes, zentren- und nahversor-

(Quelle: Stadt Buxtehude 2010) . .
gungsrelevanten Einzelhandel auszuschliefien bzw.

222 \/gl. Ebd., S. 13.

243 \/gl. Stadt Buxtehude 20009, S. 4.

24 \/gl. Ebd., S. 6.

25 Vgl. Ebd., S. 8f.

246 \/gl. OVG Luneburg, Urt. vom 17.01.2008, 1 LB 154/07.
247 \/gl. Abschnitt 7.1.3.
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zu begrenzen.?*® Durch die aktuellen Entwicklungen, besonders mit der Ansiedlung des SB-
Warenhauses, entstand im Bebauungsplangebiet damit ein akuter Handlungsbedarf. Vorran-
giges Ziel des Bebauungsplanes war es folglich, die im Einzelhandelskonzept definierten
zentralen Versorgungsbereiche, die nur ca. 1,5 Kilometer vom Gebiet entfernt liegen, zu

schitzen und zu erhalten.

7.1.3 Aussagen des Einzelhandelskonzeptes

Grundlage der zuklnftigen Entwicklung des Buxtehuder Einzelhandels und des Bebauungs-
planes bildet das durch den Ratsbeschluss vom 23.02.2009 beschlossene Einzelhandels-
konzept flr die Stadt Buxtehude.?*®

Das Einzelhandelskonzept definiert dabei erstmalig zentrale Versorgungsbereiche fir die
Stadt Buxtehude, die Grundlage fiir die Bauleitplanung sein kénnen.?*® Grundlegende Ziele
der Einzelhandelsentwicklung Buxtehudes sind die Sicherung der Innenstadt und deren
Funktionsvielfalt als wichtigsten zentralen Versorgungsbereich und dariiber hinaus die Siche-
rung sowie Starkung aller Ubrigen Versorgungsbereiche sowie die nicht-zentrenrelevanten
Standorte.?® Das fiir Buxtehude vorgesehene Zentren- bzw. Standortkonzept sieht neben
der Sicherung und Entwicklung auch einen sinnvollen Ausbau der Nahversorgung vor. Dar-
Uber hinaus ist ein wichtiger Baustein zudem die vertragliche Entwicklung groR3flachiger Ein-
zelhandelseinrichtungen aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.?*?

Das Einzelhandelskonzept empfiehlt die baurechtliche Uberarbeitung vor allem der Fach-
marktstandorte im Stadtgebiet, beispielsweise durch die Aufstellung von einfachen Bebau-
ungsplanen auf Grundlage der Buxtehuder Sortimentsliste. Dabei sollte fur diese Standorte
die Ansiedlung von (auch grof¥flachigem) nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel ermdéglicht
werden. Dagegen sind zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente an diesen
Standorten grundsatzlich auszuschlieRen, mit der Ausnahme, dass eine Beschrankung der
zentrenrelevanten Randsortimente auf 10% der Gesamtverkaufsflache und einer Verkaufs-
flache von 100 m? erfolgen sollte.?*

Das Konzept enthalt zudem Aussagen fur den beschriebenen Fachmarktstandort. In dessen
Bereich sollte zukunftig ausschlieRlich nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel angesiedelt wer-
den. Nahversorgungs- oder zentrenrelevante Sortimente sind dagegen zum Schutz der be-
stehenden zentralen Versorgungsbereiche nicht vorzusehen, sodass eine Begrenzung von

Verkaufsflachen der zentrenrelevanten Sortimente auf 10% erfolgen sollte.?*

248 \/gl. Stadt Buxtehude 2009, S. 3f.

249 \gl. CIMA Beratung + Management GmbH 2008.
%0Vgl. Ebd., S. 42ff.

%1Vgl. Ebd., S. 40f.

%2 \/gl. Ebd., S. 75.

23 Vgl. Ebd., S. 106.

254 \/gl. Ebd., S. 95.
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7.1.3 Gegenstand und Wirkungsweisen

Abbildung 7 zeigt die Festsetzungen des Bebauungsplanes. Es wurden funf textliche Fest-

setzungen, dessen Begriindungen im Nachfolgenden erklart werden, getroffen.

Vinetiiche Tostevtmongen gom. § 8 (1) Seude Die Festsetzung Nr. 1 dient dem Erhalt von
Art der b N g(§9 (1)1
V- Cmmmbabariube i Vekmdisblicien i thon Vorkmnd an Endvasrsche ik bestehenden zentralen Versorgungsberei-

zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten entsprechend der
folgenden _Buxtehuder Sortimentsliste® nicht zulassig

chen und deren Weiterentwicklung. Grund-

Ze I Sorti
- Bekleidung (Damen, Herren, Kinder)

- Wasche, Strimple, sonst. Bekleidung lage ist die durch das Einzelhandelskon-

- Schuhe
- Lederwaren, Kirschnerwaren (inkl. Pelze, Taschen, Koffer, Schulranzen)

i (fea ClpoabAen) zept entwickelte Buxtehuder Sortimentslis-

- Schreibwaren (Fachhandel, Supermarkie, Verbrauchermérkte)
- Spielwaren (inkl. Hobbybedarf, Basteln)

_ Musikinstrumente te. Von Interesse ist vor allem die Siche-
- Hausrat
- Glas/ Porzellan/ Keramik

s ram rung der Innenstadt als vitales Zentrum
- Optik

- Unterhait lekts k (B Wi TV, Video, HiFi, Ton-, Datent ) 1 1 1 H
e B A oty e Ty, Video, HEL Tom- Detentrioer und Kristallisationspunkt des Einzelhan-
- Beleuchtung

- Computer, Telekommunikation .

- Unren und Sehmuck dels. Die Anstrengungen der letzten Jahre
- Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, Teppiche (Stapelware)

- Kunstgegenstinde (inkl. Bilderrahmen)

- Sanuatswaren zur Attraktivitatssteigerung der Innenstadt

Nahversorgungsrelevante Sortimente

- Lebansmittel (inki. Getranks) wlrden durch weitere Einzelhandelsan-

- Reformwaren
- Drogerieartikel/ Parfimerieartikel/ Friseurartikel

- Schnittblumen siedlungen im Plangebiet gefahrdet, da die

- Zeitschriften/ Schreibwaren (Kiosksortiment)

2. In den Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist ein |nnenstadt den Standort fur dle Zentrenre-
zentren- oder nahversorgungsrelevantes Randsortiment von maximal 10 % der
Gesamtverkaufsfiache, jedoch nicht mehr als insgesamt 400 gm zulassig. Einzeine

der unter Punkt 1 aufgefuhrten Sortimente diirfen hierbei nicht mehr als 100 gm |evanten Kernsortimente b||den SO”. S|e

Verkaufsflache einnehmen

3. Laden die der Versorgung der im Gebiet arbeitenden Bevolkerung dienen (z. B 1 0 1 1
Kioske, Zeitschriftenladen, Tankstellenshops) sind ausnahmsweise bis zu einer beSItZt daru ber hlnaus aUCh elne BedeU'
Verkaufsfiache von 50 gm zulassig

4. Verkaufsstellen mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten von im tu ng fur den penodlSChen Bedarf Weltel’e
Geltungsbereich ansassigen produzieranden und handwerklichen Betrieben sind
ausnahmsweise bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 100 gm zuldssig

5. Bei bestehenden Betrieben, die die aufgefiihrten zentren- und AnSIGdlungen Wurden mlt elnem Welteren

nahversorgungsrelevanten Sortimente gemaR der Festsetzung Nr. 1 fihren, sind
Erweiterungen oder Sortimentsanderungen der bisherigen Verkaufsflache fir

zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiments nicht zulassig Bedeutungsverlust anderer Standorte ein-
Abbildung 8: Textliche Festsetzungen des Bebauungspla- hergehen. Mit dem Bebauungsplan ist
?gze'\l";ggdt Buxtehude 2010) auch die Erhaltung und Fortentwicklung
anderer zentraler Versorgungsbereiche zur wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung in
nahe gelegenen Wohngebieten verbunden. Die ungeregelte Entwicklung im Gebiet des Be-
bauungsplans wirde diese gefahrden. Demgegentber soll das Plangebiet selbst flir den
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel gestarkt werden.?** Mit der Festsetzung Nr. 2 wird eine
Begrenzung der Randsortimente mit Zentrenrelevanz vorgenommen, um eine schleichende
Umwandlung dieser in zentrenrelevante Sortimente zu verhindern. Die quantitative Begren-
zung ist notig, da aufgrund der Grofe der Markte bei einer Begrenzung auf 10% der Ver-
kaufsflache noch schadigende Auswirkungen auf Versorgungsbereiche maglich waren.
Die dritte Festsetzung soll die Versorgung der im Gebiet arbeitenden Bevdlkerung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten sichern. Bei diesen Flachengrdlien besitzen sie keine
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche.?® Die Festsetzung Nr. 4 ermdglicht eine
ausnahmsweise Zulassigkeit von Flachen fir Werkverkaufe direkt an der Produktionsstatte.

Hierdurch kénnen sich produzierende oder handwerkliche Betriebe weiterhin im Gebiet an-

25 \/gl. Stadt Buxtehude 2009, S. 10f.
26 \gl. Ebd. S. 11.
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siedeln und Produkte mit Zentren- und Nahversorgungsqualitat verkaufen. Die Flachenbe-
grenzungen sorgen dafiir, dass keine schodlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche zu erwarten sind. In Festsetzung Nr. 5 ist der Bestandsschutz der Betriebe im Ge-
biet gesichert. Der Genehmigungsstand darf somit auch bei Neuerrichtung hergestellt wer-
den. Zusatzliche Verkaufsflachen auRerhalb der nahversorgungs- oder zentrenrelevanten

Sortimente sind, solange sie sich nach §34 einfiigen, mdglich.?*’

7.1.4 Vorteile und Probleme bei der Umsetzung bzw. Anwendung

Mit dem Bebauungsplan und dem Instrument §9 Abs. 2a besteht die Mdglichkeit der einfa-
chen Begrenzung von Einzelhandelsnutzungen in §34-Gebieten, die bei einer weiteren An-
siedlung im Plangebiet mit negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt verbunden sind. Gerade in Gebieten mit unterschiedlichen Nutzungen, die stadte-
bauliche Gemengelagen darstellen, ist eine Uberplanung mit Bebauungsplénen oftmals mit
Schwierigkeiten verbunden. Eine Uberplanung dieser Gebiete mit dem Bebauungsplan nach
§9 Abs. 2a ist vorteilhaft, da er keine Festsetzung eines Baugebietes erfordert. Der Bebau-
ungsplan ermdglicht dartiber hinaus eine Konzentration der Planung auf die grundlegenden
Ziele. Alle anderen Fragen kénnen ausgeblendet werden, was eine deutliche Erleichterung in
der Umsetzung darstellt. Im Anwendungsbeispiel konnte die Ansiedlung eines SB-Warenhau-
ses Uber §34 Abs. 3 nicht verhindert werden. Zukinftig sind Vorhaben deutlich leichter mithil-
fe des Bebauungsplans Nr. 106 zu verhindern.?*®

Die Probleme, die mit dem Bebauungsplan nach §9 Abs. 2a verbunden waren, hingen nicht
mit dem Planungsverfahren, sondern eher mit der Beschlussfassung des Bebauungsplanes
durch die Politik zusammen. Da mit dieser Planung Einschrankungen zur wirtschaftlichen
Entwicklung der Gemeinde verbunden sind, zdgern die lokalen Entscheidungstrager meist
mit der Umsetzung solcher Planungen. Die Einwendungen gegen den Bebauungsplan
stammten vornehmlich von den Eigentiimern der betroffenen Einzelhandelsflachen, die sich
in ihrer Entwicklung eingeschrankt fuhlten und versuchten, die Planung zumindest zu beein-
flussen.? Hier ist dann ein erhohter Beratungsbedarf zwischen Stadt und Eigentiimern erfor-

derlich.?8°

7.1.5 Fazit

Die Planungen zum Bebauungsplan Nr. 106 ,Fachmarktzentrum Harburger Stral3e” erfolgten
erst als Reaktion auf die konkrete Ansiedlung eines SB-Warenhauses, welches nicht tber die
Zulassigkeit im Rahmen des §34 Abs. 3 verhindert werden konnte. Das Beispiel zeigt somit
die Notwendigkeit einer Uberplanung von §34-Gebieten mit solchen, groRflachigen Struktu-

ren im Gemeindegebiet, da ansonsten die Gefahr einer Ansiedlung von Vorhaben aul3erhalb

%7 Vgl. Stadt Buxtehude 2009, S. 12.

28 \/gl. Menker 2012.

29 Vgl. hierzu Stadt Buxtehude 2009, S. 16-30 mit den Stellungnahmen zum Planverfahren.
%60 \/gl. Menker 2012.
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der zentralen Versorgungsbereiche besteht, welche die gewilinschte Einzelhandelsentwick-
lung der Gemeinde gefahrdet.

In dem konkreten Fall erwies sich die Einflhrung des §9 Abs. 2a durch die BauGB-Novelle
als Glucksfall. Die Aufstellung anderer Bebauungspléne ware in diesem Fall mit einem deut-
lich komplizierterem Verfahren verbunden gewesen, da das Gebiet aufgrund der Nutzungs-
vielfalt kein Baugebiet der BauNVO darstellt. Da mit der Planung ausschlie3lich Einzelhan-
delsnutzungen gesteuert wurden, erwies sich das Instrument als passend. Andere Nutzun-
gen, die ggf. auch in einem einfachen Bebauungsplan geregelt werden konnten, spielten in
Buxtehude keine Rolle.?"

Das Einzelhandelskonzept besal® im Rahmen dieses Anwendungsfalles eine gewichtige Rol-
le. Auf Grundlage des Konzeptes war die Begriindung und Entwicklung des Bebauungspla-
nes mit enormen Erleichterungen verbunden, da das wesentliche Begrindungsmaterial
durch das Einzelhandelskonzept geliefert wurde. Dieses wurde als Reaktion auf die damali-
ge Ansiedlung des SB-Warenhauses im Plangebiet des Bebauungsplanes aufgestellt, um
eine vertragliche und nachhaltige Entwicklung des Einzelhandels zu erméglichen.

Insgesamt ist der §9 Abs. 2a ein passgenaues und schlankes Instrument zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung im unbeplanten Innenbereich nach §34, sofern es flir den Zweck
der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche genutzt wird. Bei diesem be-
stimmten Fokus ist es effizient einsetzbar und mit einer geringen Fehleranfalligkeit verbun-

den 262

7.2 Anwendungsfall des § 13a - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Winter-
hude Nr. 13 im Bezirk Hamburg-Nord der Freien und Hansestadt Hamburg

Der Stadtteil Winterhude, in dem zum Ende des Jahres 2010 ca. 49.000 Menschen lebten,??
liegt im Bezirk Hamburg-Nord und ist ein innerstadtisch gepragter, hoch verdichteter Stadt-
teil. Die Bevolkerungsdichte des etwa 7,5 km? groRen Stadtteiles betragt annahernd 6.500
Einwohner je km2.2®* Winterhude liegt nordlich der AuRenalster etwa 5 Kilometer vom Ham-
burger Stadtzentrum entfernt.

Aufgrund der grol3en Beliebtheit dieses Stadtteiles und dem Ziel der Stadt Hamburg, insge-
samt 6.000 Wohneinheiten pro Jahr zu errichten, werden derzeit zahlreiche Planungen zur
Schaffung von Wohnraum, u.a. durch Nachverdichtung, durchgefihrt.?¢®

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Winterhude Nr. 13 liegt im Si-

%1 Vgl. Menker 2012.

262 \/g|. Ebd.

%3 \/gl. Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig Holstein 2011, S. 118.
%4 \/gl. Ebd., S. 118.

265 \/gl. Krummreich 2012.
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den des Stadtteiles.?®

»

3 & 7 Stadipark g g
Eppendorf * o 2 ] 2 &
Hayns Park g k3 %,
a3 3 2
4 L
%"4’) 5 Winterhudg 1) Graowed %‘s Stadtparkses. zﬁ .
Universitatskrankenhaus oy % S Rarmbek-Nord
Eppendort 3 B i
’ s
> Seelemannpark 2 o S pelbrookstrate & Holbipomtaky
&,&“’“ﬂ Hamburg-Nord ) 5 «% g e
H
5
S
elinghusens ¢,
o g Park % 4 Wesengamn El ° 5"
<% H 5 % & 2
& 5 = % W Trude \90
g % (IS
< Rondeslteich OsterbekstraBe <
P 4
@6)} Hoheluft-Ost £ o N
g e
9%%‘& 3 . - % Al Sacemirepin: &
g %, Weige, & z
L4 s 2 ‘Straf, &
2 H £ & & ?!3
Boivapark i o H & e 5
T Eichenpark £ ,;o“’” o 7 et 2
nnocentapork # 5 Harvestehude 2 o g
Mansteinpark 3 - 434 % 3
), g Barmbek-Sud g g,._,\
v & z oot < i 4
9%% @ %@ % % e
+ 5
& Haflerstratie o Asterpark (7 e & % o &
% & % G %
T A © & % e
Abblldung 9: Verortung des Plangebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 13
Winterhude

(Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von google maps)

7.2.1 Vorstellung des Gebietes und des Bebauungsplanes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Winterhude Nr. 13 erstreckt sich westlich der Barmbe-
ker Stralle sowie nordlich der Gertigstra3e und befindet sich etwa 4 Kilometer vom Hambur-
ger Stadtzentrum entfernt.*” Das 2,4 ha grolRe Gebiet®*® ist durch die Lage an der Barmbeker
Stral’e (Bundesstral’e 5) direkt an das Hauptverkehrsnetz angeschlossen, wodurch es mit-

tels der Buslinie 6 erreichbar ist. Eine U- oder S-Bahn-Station in ful3laufiger Entfernung ist
nicht vorhanden.?®®

Abblldung 10 Luftblld des Plangebletes des vorhabenbezogenen Bebauungsplane;
Nr. 13 Winterhude

(Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von google maps)

Das Plangebiet ist ein ehemaliges Betriebsgelande einer Brauerei. Bis 2007 war in den Ge-
bauden an der Barmbeker Stralte im Osten zudem eine Johanniter Unfallhilfe untergebracht.

Im rickwartigen Grundsticksbereich von der Barmbeker Stral’e aus gesehen befanden sich

266 \/g|. Abbildung 9, S. 47.

%7 \/gl. Stadt Hamburg 2008, S. 5.
26 \/gl. Abbildung 10.

%9 \/gl. Stadt Hamburg 2008, S. 6.
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im Westen zu Beginn der Planung zwei Lebensmittelsupermarkte sowie weitere Ladenge-
schafte und Arztpraxen. Das Gebiet war zudem uber grof3e Teile von einer nur sehr wenig
begriinten Stellplatzanlage gepragt. An der Geibelstralle im Westen befinden sich zwei vier-
geschossige Wohngebaude sowie ein dreigeschossiges Gebaude mit einer gewerblichen
Nutzung. Am sudlichen Knickweg wird ein Gebaude mit zwei Geschossen als Wohngebaude
genutzt.”® GroRe Teile des Gebietes waren durch die Bebauung und die grofflachige Stell-
platzanlage fast komplett versiegelt.?”’

Fur fast alle Teile des Plangebietes, Ausnahme einer Verkehrsflache im Bereich der Wende-
kehre am Knickweg, galt vor der Planung der Baustufenplan Winterhude vom 14. Januar
1955, der ein Mischgebiet in geschlossener Bauweise mit maximal vier Geschossen vor-

Sah 272

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren nach §13a auf-
gestellt, da die Voraussetzungen zur Anwendung erfiillt waren. Der Bebauungsplan dient der
Nachverdichtung, indem er der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum im Sinne des
§13a Abs. 2 Nr. 3 Rechnung tragt. Weiterhin wurden weniger als 20.000 m? Grundflache im
Bebauungsplan festgesetzt.?”® Durch die Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung nach §13a in Verbindung mit §13 Abs. 2 war keine Umweltpriifung erforderlich.?”* Im
Rahmen des Planverfahrens wurden dartber hinaus zahlreiche Gutachten erstellt und Unter-
suchungen durchgeflihrt, die die Umsetzung des Planungsvorhabens Gberpriften. So wurde
beispielsweise eine Verschattungsstudie angefertigt, die aufgrund der geplanten, zu hohen
baulichen Dichte auch zu einer Uberarbeitung des stadtebaulichen Bebauungskonzeptes
fuhrte. Zudem wurden eine larmtechnische Untersuchung, Untersuchungen zu den Umwelt-
einwirkungen, z.B. auf den Wasserhaushalt und den Boden sowie ein Verkehrsgutachten er-
stellt.?”® Zwar musste im Rahmen des Planverfahrens keine Umweltpriifung durchgefihrt
werden, dennoch wurden die Belange von Natur und Landschaft in die Abwagung eingestellt.
Durch den sehr hohen Versiegelungsgrad von etwa 90% ergaben sich durch die Neuplanung
keine erneuten Eingriffe in Natur und Landschaft. Vielmehr ist in vielen Bereichen, auch
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes, von einer leichten Verbesserung der Situati-
on der Schutzguter Klima, Wasser, Pflanzen und Tiere auszugehen. Somit sind die vom Be-
bauungsplan ausgehenden Umweltbeeintrachtigungen insgesamt eher zu vernachlassigen.
Der Bebauungsplan verstdf3t nicht gegen die artenschutzrechtlichen Vorschriften des §42
Bundesnaturschutzgesetz.

Im Verfahren, welches insgesamt in einem relativ kurzen Zeitraum von zwei Jahren durchge-

210 \/gl. Stadt Hamburg 2008, S. 5.
211 \/gl. Ebd., S. 6.

272 \/gl. Hansestadt Hamburg 1955.
213 \gl. Stadt Hamburg 2008, S. 3.
24 \gl. Ebd., S. 4.

25 \gl. hierzu Ebd., S. 5.
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fuhrt wurde, wurde nicht von den Verfahrenserleichterungen hinsichtlich der Beteiligung Ge-
brauch gemacht. So fanden beispielsweise beide Beteiligungsphasen des normalen Bauleit-
planverfahrens statt. Darliber hinaus wurde ein Quartiersbeirat nur fir das Planungsvorha-
ben gegrindet. Weiterhin war der Vorhabentrager vor Ort mit einem eigenen Biro als An-

sprechpartner anzutreffen.?’

7.2.2 Planungsabsicht

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Winterhude Nr. 13 sollte die Nachverdichtung
zentraler, bisher untergenutzter Flachen im Stadtteil umgesetzt werden. Zudem wurde die
Bevolkerung mit Wohnraum versorgt.?’” Trotz der zentralen Lage wurde das Plangebiet hin-
sichtlich Art und Mal} der baulichen Nutzung nicht optimal genutzt. Aufgrund der fehlenden
stadtebaulichen Qualitat der Bebauung wurden die mit dem Standort verbundenen Potenzia-
le nicht ausgeschopft. Ziel war es daher, durch das Planungsvorhaben eine Aufwertung des
Gebietes herbeizufiihren, in dem Potenziale zur Nachverdichtung vor allem durch die Schaf-
fung von Wohnraum genutzt werden sollten. Weiterhin sollte das bestehende Nahversor-
gungszentrum erhalten bleiben. Diese Ziele waren im Rahmen des bestehenden Planungs-
rechts nicht realisierbar, sodass flir die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Realisierung des Vorhabens ein Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt wurde.
Das Projektvorhaben des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird von den Auftragge-
bern Kdhler & von Bargen Immobilien, ICE Immobilien GmbH und Bouwfonds Hamburg
durchgefiihrt. Zur Erarbeitung und Realisierung wurden unterschiedliche Architekturbiros be-

auftragt, wobei der Masterplan von she_architekten erarbeitet wurde.?”
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Abbildung 11: Masterplan zum Vorhaben Abbildung 12: Geplantes Townhouse im Plangebiet
(Quelle: http://www.she-architekten.com/projekte.php?pro- (Quelle:http://www.bouwfonds-

jektid=77) hamburg.de/public/media/bilder/winterhude_22303/kk
haus_d.jpg)

Insgesamt soll ein hochwertiges Gewerbe- und Wohnquartier entstehen. In den Erdgeschos-

sen sind gewerbliche Nutzungen und im Gebauderiegel im Osten ein Nahversorgungszen-

trum mit zwei Supermarkten vorgesehen. Neben Etagenwohnungen sollen Lofthauser und

276 \Vgl. Krummreich 2012.
27 \/gl. Stadt Hamburg 2008, S. 3.
28 \/gl. Planwerkeins 2012, S. 20ff. und Abbildung 11.
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Townhouses realisiert werden.?”® Insgesamt entstehen eine Mietflache fir den Handel von
rund 3.500 m2 und eine Wohnflache von 34.000 m? in etwa 300 Wohneinheiten.?®

Zum eigentlichen Vorhabengebiet wurden gemall §12 Abs. 4 weitere Bereiche zum Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes arrondiert. Dies sind vor allem schon bebaute Grund-
sticke im Westen und Suden an der Geibelstralde, die in einem engen stadtebaulichen Kon-
text zum Vorhabengebiet stehen. Eine Baulicke an der GeibelstraRe wurde ebenfalls ins

Plangebiet einbezogen und einer Baugemeinschaft zur Verfligung gestellt.?'

—

Abbildung 13: Realisierte Bebauung aus Richtung Gei- Abbildung 14: Nahversorgungszentrum mit
belstralRe Wohnbebauung an Barmbeker Stral3e

(Quelle: eigene Darstellung) (Quelle: eigene Darstellung)

7.2.3 Planinhalt

Das Plangebiet dient Gberwiegend der Wohnnutzung, da die steigende Nachfrage nach zen-
tralen, attraktiven Wohnungen in gemischt genutzten Quartieren allgemein groR ist. Das vor-
handene Nahversorgungszentrum soll vor allem zur quartiersbezogenen Versorgung der Be-
vOlkerung erhalten bleiben, aber an die Barmbeker Strale vorverlagert werden, um so einen
Larmschutz fir die dahinter liegende Flachen zu bilden. Insgesamt ist das Nahversorgungs-
zentrum fulllaufig und Uber die Barmbeker Stral3e gut erreichbar.

Die Abbildung 14?2 zeigt den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Winterhude 13. Im Osten
liegt das spezielle Baugebiet ,Wohnen und Einzelhandel“ mit dem Nahversorgungszentrum
im Erdgeschoss und daruber vorwiegend Wohnnutzung. Im westlichen Baufeld ist ein allge-
meines Wohngebiet festgesetzt (Flachen ,(A)“). Blironutzungen sind zudem in dem, direkt an
der Barmbeker Stralle gelegenen Gebauderiegel zuldssig. Baukdrperbezogene Festsetzun-
gen mit Baugrenzen und festgesetzten Gebaudehdhen sichern das gewiinschte Konzept.,
welches vor allem unterschiedliche Héhenentwicklungen der Gebdude vorsieht, um so Ge-
baude mit unterschiedlichen Charakteren und folglich auch Ausstattungsniveaus zu ermdogli-

chen.?®

219 \/gl. Abbildung 12, S. 49.

20 Vgl. Planwerkeins 2012, S. 20ff.

#1\/gl. Stadt Hamburg 2008, S. 3 und Abbildung 12.
22 \/gl. Abbildung 15, S. 51.

23 \gl. Ebd., S. 8f.
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Abbildung 15: Planzeicnuné des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 13 Winter-
hude

(Quelle: Freie und Hansestadt Hamburg 2010)

Das Baugebiet ,Wohnen und Einzelhandel“ kann vollflachig Gberbaut werden. Das sechs
Meter hohe Sockelgeschoss im Osten darf im Norden nur als Uberdachung ausgebildet sein.
Auf diesem sind drei Baukorper mit einer maximalen Hohe von 22 m (iber dem Boden mog-
lich. Diese schlieRen den Blockrand zur nordlich angrenzenden Bebauung. Insgesamt ist
eine Nutzungsmischung vorgesehen, die keinem Baugebiet der BauNVO zuzuordnen ist, da
beispielsweise das Nahversorgungszentrum grof3flachigen Einzelhandel nach §11 Abs. 3
BauNVO darstellt. Deshalb kann fur diesen Bereich kein Baugebiet festgesetzt werden. Im
ersten Vollgeschoss des Sockelbauwerks sollen neben dem Einzelhandel vor allem Stellplat-
ze untergebracht werden. Insgesamt reicht das Geschoss Uber die gesamte Flache des 0Ostli-
chen Baufeldes. Weiterhin ist neben dem Gebauderiegel an der Barmbeker Stralie vorgese-
hen, dass auf dem Sockelgeschoss zwei weitere Gebaudezeilen mit vier bis flinf Geschos-
sen fur eine Wohnnutzung festgesetzt werden. Diese 24 bis 30 m tGber NN hohen Gebaude
greifen die benachbarte stadtebauliche Struktur im Norden des Gebietes auf und orientieren
sich hinsichtlich der Héhen ebenfalls am Umfeld. Die Bebauung an der Barmbeker Stral3e
sieht sechs Geschosse vor, bei einer Hohe von 22 m Uber dem Boden. Die Grundflachenzahl
ist aufgrund der kompletten Versiegelung mit 1,0 festgesetzt.?*

Das im westlichen Bereich des Plangebietes festgesetzte, allgemeine Wohngebiet ,(A)* er-

24 \/gl. Stadt Hamburg 2008, S. 10ff.
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mdglicht die SchlieRung der Baublécke im Norden und Siden sowie die Errichtung finf wei-
teren Gebaudekorpern. Diese dirfen 10 bis 20,5 m Gber dem Boden hoch sein. Das Mal} der
baulichen Nutzung ist mit einer GFZ von 0,4, bei Uberschreitung durch Tiefgaragen mit 0,8,
festgesetzt. Im Inneren sind darlber hinaus noch drei dreigeschossige Reihen von Stadthau-
sern mit einer Gebaudehdhe von 15 m lGber dem Boden méglich. Im Norden ist weiterer Ge-
schosswohnungsbau in einem Wohnriegel vorgesehen, der von einem L-formigen Gebaude
erganzt wird. Diese Gebaudekorper weisen unterschiedliche Hohenfestsetzungen auf, die
von drei bis zu finf Geschossen reicht. Die Anordnung der beiden Gebaude lasst eine kleine
Platzsituation entstehen.?®

Im Baugebiet ,Wohnen und Einzelhandel” und dem allgemeinen Wohngebiet ,(A)* sind die
konkreten Regelungen zur Art der Nutzung durch Festsetzung Nr. 5 durch den Durchfiih-
rungsvertrag getroffen worden.?®®* Demnach wird zwar die Art der Nutzung zum einen durch
den Bebauungsplan geregelt, aber andererseits vor allem durch den Durchflihrungsvertrag,
die schwerpunktmaBig auf einen mittelfristigen Zeitraum abzielt. Die Aussagen des Bebau-
ungsplans sind dagegen eher langfristig, tiber das konkrete Vorhaben hinaus, zu sehen.®’
Durch das Planungsvorhaben werden einige benachbarte Gebaude, aber auch Teile des Pla-
nungsgebietes selber im Vergleich zum Zeitpunkt vor der Planung mehr verschattet. Deshalb
sind hierzu umfangreiche Verschattungsstudien durchgeflinrt worden. Die jetzige Planung
hat diese Umstéande durch Veranderungen der Konzeption minimiert.?®

Hinsichtlich der Stellplatze ist vorgesehen, dass diese entweder in dem Sockelgeschoss
oder in Tiefgaragen unter den Baukorpern realisiert werden. Dies tragt zur Verbesserung des
Wohnumfeldes mafgeblich bei. Dabei wird der ruhende Verkehr der Einzelhandelsnutzun-
gen vor allem im nérdlichen Bereich des Sockelgeschosses und einer Tiefgarage unterge-
bracht werden. Unter den Wohnnutzungen in den beiden Baugebieten sind ebenfalls Tiefga-
ragen vorgesehen. Somit kann das Innere des Quartiers durch die Konzeption der Zufahrten
Uber die umliegenden StraRen autofrei sein. Eine Ausnahme bilden Ladevorgéange.?®

Die im Bebauungsplan mit ,,(B)“ bezeichneten und als allgemeines Wohngebiet ausgewiese-
nen Flachen sind nicht Teil des eigentlichen Vorhabens, wurden allerdings arrondiert. Ziel
des Bebauungsplanes ist es hier, die im westlichen Bereich des Plangebietes befindliche
Baulliicke zwischen den Gebauden durch eine sich an die beiden Denkmaler anpassende
Bebauung zu fillen. Diese orientiert sich an den viergeschossigen Bestandsgebduden nicht
nur in der Geschosszahl, sondern ferner mit der festgesetzten Traufhéhe von rund 12 m Uber
Gelande. Der Vorhabentrager Ubergibt diese Flachen an eine Baugemeinschaft. Die Grund-

flachenzahl ist mit 0,6 ausgewiesen. Insgesamt werden die vorhandene und erhaltenswerte

25 \/gl. Stadt Hamburg 2008, S. 13ff.

26 \/gl. Bezirksamt Nord 2010, Festsetzung Nr. 5, S. 2.
%7 \/gl. Stadt Hamburg 2008, S.16ff.

28 \/gl. Ebd., S.18ff.

29 Vgl. Ebd., S.22.
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Bebauung gesichert und die Baullicke stadtebaulich angepasst geschlossen.?*®

In der Planung kamen aktive MaRRnahmen des Schallschutzes nicht in Frage, sodass auf
einen passiven Schallschutz zurtickgegriffen wurde. In Festsetzung Nr. 10 ist geregelt, dass
entlang der Barmbeker Stralle larmgeschiitzte Auldenbereiche, beispielsweise durch Loggi-
en, herzustellen sind.?®"

Insgesamt wurden differenzierte Festsetzungen zu Grin- und Freiflachen getroffen. Auf allen
Dachflachen sind beispielsweise Dachbegriinungen zu realisieren.?®? Festsetzung Nr. 12
sieht vor, dass alle nicht Uberbauten Flachen zu bepflanzen und zu begriinen sind. Dies er-
mdglicht die Realisierung von Garten. Die hochwertige Gestaltung der Aul3enanlagen ist u.a.
durch Hecken zur Einfriedung der Grundstiicke gesichert. Die Gliederung der Wohnanlage

durch Geholzbestande ist mittels Anpflanzungen von Laubbdumen vorgesehen.??

7.2.4 Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Im Rahmen der Planung wurde der Flachennutzungsplan durch Berichtigung angepasst. Die
zweite Berichtigung implementiert die Quartiersentwicklung an der Barmbeker Strafle des
Bebauungsplanes Winterhude 13 in den Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt
Hamburg in der Fassung der Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997. Die folgenden Ab-

bildungen zeigen den alten Stand vor der Berichtigung, die veranderten Bauflachen und ab-
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Abbildun§'16: Darstllungen des Iéchénnutzuésplanes vor der Berichtigung
(Quelle: BSU 2010, S. 1)

schlielfend den mit der Berichtigung am 25.05.2010 in Kraft getretenen Plan.
Die Anpassung konzentriert sich auf das Gebiet zwischen Geibelstralle und Barmbeker Stra-

Re sowie nordlich der Gertigstralle, des Knickweges und stdlich der Semperstralie.

A - ] wonnbautschen

B Y s %
TR Lol
\ \\\\J /:j N I  Gemischte Bauiachen
Abbildung 17: Berichtigte Flachen in der Einzeldarstellung
(Quelle: BSU 2010, S. 1)

Die Umwidmung der betroffenen Flachen zwischen GeibelstralRe und Barmbeker Stral’e von

20 Vgl. Ebd., S.23f.

1 Vgl. Stadt Hamburg 2008, S.28.

22 \/gl. Bezirksamt Nord 2010, S. 3 Festsetzung Nr. 11.
2% \/gl. Stadt Hamburg 2008, S. 32ff.
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einer gewerblichen zu einer gemischt genutzten Flachen in den vergangenen Jahren sollte
mit der Plananderung nachvollzogen werden. Fir den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes sind die Darstellungen des Flachennutzungsplanes von einer gewerblichen Bauflachen

in eine gemischte Bauflache sowie eine Wohnbauflache geéndert worden.?*

B\ Sh A1 7
Abbildung 18: Berichtigte Darstellung des Flachennutzungsplanes
(Quelle: BSU 2010, S. 1)

7.2.5 Vorteile und Probleme bei der Umsetzung bzw. Anwendung

Groldter Vorteil des Bebauungsplanverfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Winterhude Nr. 13 war zum einen der Verzicht auf die Umweltpriifung sowie die Erstellung
des Umweltberichtes, der bei einer solch komplexen Planung mit einem relativ hohen Zeit-
aufwand verbunden ist. Zudem konnte auf die parallele Anpassung des Flachennutzungspla-
nes verzichtet werden, wobei dies ansonsten im Parallelverfahren ebenfalls relativ einfach
moglich gewesen wére.?*® Hinzu kommt der Verzicht auf AusgleichsmaBnahmen, die in die-
sem Falle aber durch viele im Konzept vorgesehene Festsetzungen zu Grinflachen ausge-
glichen werden sollten.

Die mit dem Planungsverfahren verbundenen Probleme ergaben sich nicht aus der Mdglich-
keit zur Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens. Lediglich die vom Anwendungsbereich
des §13a genannte MalRnahme der Nachverdichtung im Sinne der Innenentwicklung konnte
unter Umstanden dazu beitragen, dass raumlich eher verdichteter geplant wird. In diesem
Fall bestanden die Probleme vor allem in der Abstandsproblematik und der baulichen Dichte,
da seitens des Investors mdglichst dicht gebaut werden sollte. Deshalb war ein stetiger Aus-
handlungsprozess zwischen Stadt und Investor nétig, der durch die gegensatzlichen Interes-

sen zu einer leichten Verlangsamung des Prozesses fuhrte.

7.2.6 Fazit

Der Bebauungsplan im Anwendungsfall ermdéglichte die Nachverdichtung von untergenutzten
Flachen zu einem stadtebaulich verdichteten Quartier. Zwar war das Verfahren insgesamt
ein wenig schneller als normale Bebauungsplanverfahren, wobei dies auf die Tatsache zu-

rickzufiihren war, dass im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes der private

24 \Vgl. BSU 2010, S. 2.
25 Vgl. Krummreich 2012.
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Investor das Interesse an einer schnelleren Durchfliihrung besald. Die Mdglichkeit der Aufsel-
lung von Bebauungsplanen nach §30 Abs. 2 im beschleunigten Verfahren entspricht dabei
den aktuellen Rahmenbedingungen von Planungen, da gerade solche zentralen Flachen zur
Nachverdichtung oder Konversion haufig von privaten Investoren realisiert werden.

Das konkrete Anwendungsbeispiel mit seiner Gesamtflache von 2,4 ha ist in die erste Fall-
gruppe des §13a einzuordnen. Dieses Beispiel zeigt, dass mit einem solchen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung schon relative grol3e Vorhaben realisierbar sind. Der Bezirk Ham-
burg-Nord wendet das beschleunigte Verfahren daher regelmafig nur bei kleineren Vorha-
ben an, da bei noch gréReren Vorhaben der §13a keine Vorteile mehr bringt.?*® Bei solchen
komplexen, zentralen stadtebaulichen Situationen sind Planungen Uber den §13a in der Ver-
fahrensdauer nicht zwangslaufig schneller. Denn in der Abwagung sind weiterhin alle wichti-
gen Belange sauber zu behandeln. Gerade in solchen Lagen sind viele unterschiedliche Pro-
blemstellungen abzuwagen. Hierzu kann es dann auch hilfreich sein, bei den Beteiligungs-
schritten im Verfahren nicht von den Erleichterungen Gebrauch zu machen und eventuell
auch weitere Beteiligungsschritte vorzusehen.?” Die groRten Vorteile liegen somit wohl im

Verzicht auf die Umweltprifung und bei der nicht notwendigen Eingriffsregelung.

7.3 Anwendungsfall des § 34: Realisierung eines Wohn- und Geschaftshauses
in Buxtehude

Als drittes Beispiel folgt der Anwendungsfall des §34 in Form eines Neubaus eines Wohn-
und Geschaftshauses mit Tiefgarage in Buxtehude. Das Vorhaben liegt unmittelbar am sudli-
chen Rand der Buxtehuder Altstadt**®, welche das Geschafts-, Verwaltungs- und Handels-
zentrum der Stadt ist. Das Gebiet ist durch eine relativ verdichtete Nutzungsmischung mit

den Funktionen Wohnen, Einzelhandel, Kultur und Gastronomie gepragt.
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Abbildung’= ﬁ9: Vér:oFtl.Jng des Vorhabens im Buxtehuder Stadt;c;ebief
(Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von google maps)

2% \/gl. Krummreich 2012.
297 \/g. Ebd.
298 \/g]. Abbildung 19.
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Nach der Genehmigung des Vorhabens gab es aufgrund einer Nachbarklage einen Streitfall
vor dem Stader Verwaltungsgericht.?®® Dabei ging es neben bauordnungsrechtlichen Ab-
standsfragen auch um die Zulassigkeit des Vorhabens Uber §34. Die bauordnungsrechtli-
chen Fragestellungen vor allem zu Grenzbebauungen, die sich im Genehmigungsverfahren

stellten, werden hier nicht weiter betrachtet.

7.3.1 Vorstellung Vorhaben

Im Rahmen des Umbaus des Zentralen Busbahnhofes der Stadt konnten Teile des ehemali-
gen Busbahnhofes flr eine andere Nutzung zur Verfigung gestellt werden, da diese nicht
mehr durch die urspringliche Nutzung gebraucht wurden. Andere Teile des Vorhabengrund-
stlickes wurden vorher als Grunflache genutzt.

In dem entstandenen Wohn- und Geschéaftshaus mit Tiefgarage, das von 2007-2008 errichtet
wurde, sind auf einer Geschossflache von etwa 3.200 m? drei Wohneinheiten und zwolf Arzt-
praxen oder Biirordume integriert. Das Gebaude soll vorwiegend als Arztehaus genutzt wer-
den.’® Das Gebaude besitzt insgesamt vier Geschosse, wobei sich Uber den drei Vollge-
schossen ein Staffelgeschoss befindet. Das Erdgeschoss mit einer Hohe von vier Metern be-
sitzt eine verglaste Schaufensterfront. Darliber sind das erste und zweite Obergeschoss
hauptsachlich fiir Arztpraxen, aber auch fiir Blros oder kleine Shops vorgesehen.*' Im ab-
schlieenden Staffelgeschoss gibt es vier Wohnungen mit Wohnflachen zwischen 100 und

ca. 160 m2 Diese verfiigen Uber grof3ziigige Dachterrassen.

Abbild_ung 20: Ansicht des Arztehauses am ZOB in Buxtehude
(Quelle: http://hbi-immo-gmbh.de/tl_files/hbi/haeuser,%20mietobjekte/aerztehaus%20am
%?20zob/hbi_aerztehaus_am_zob_648x274.jpg)

Das Gebaude grenzt siddstlich an den 6ffentlichen Stralenraum der Bleicherstra’e und den
Flachen des Busbahnhofes an. Von der Bleicherstralle aus hinter dem Gebaude befindet
sich ein Parkdeck, dessen Zufahrt direkt an der westlichen Grundstiicksgrenze verlauft. Die
in Richtung Sudosten verlaufende Zufahrt knickt am Ende nach links ab, sodass sich das

Parkdeck direkt hinter dem Gebéaude erstreckt. Parallel hierzu ist auch die Zufahrt zur unter

299 \/gl. VG Stade, B. v. 03.12.2007, 2 B 1427/07, Rn. 2.
30 \/gl. HBI 2012.
21 \/gl. Abbildung 20.
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dem Gebaude liegenden Tiefgarage zu finden.**? Das Vorhaben wurde von der Stadt am 17.
Juli 2007 genehmigt.

7.3.2 Vorstellung Gebiet

Das Gebiet des Vorhabens und seiner Umgebung grenzt an die bestehenden, historischen
Strukturen der Buxtehuder Altstadt an. Die im Rahmen des §34 zu betrachtende Umgebung
weist eine fur Innenstadte typische Mischstruktur auf, wobei die dichte Bebauung der Innen-

stadt in dem Gebiet etwas auflockert und durch einzelne Baukorper gepragt ist.
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bbildung ' :Luftbild des Vorhaens und seine Umgebung o
(Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von google maps)

Das Grundstiick des Vorhabens liegt im Innenstadtbereich und grenzt sidéstlich an die Blei-
cherstralRe, die sich in dem Bereich zu einer Platzsituation ausweitet und den Busbahnhof
bildet.*® Auf dem stidlichen, direkt an das Vorhaben angrenzendem Grundstlick befindet sich
ein reines Wohnhaus einer Eigentimergemeinschaft mit neun Wohnungen. Dieses ist direkt
auf der noérdlich verlaufenden Grundstlicksgrenze errichtet worden, sodass die untergeord-
neten Gebaudeteile und Nebenanlagen an den Gbrigen Gebaudeseiten liegen.

Sudlich von diesem Gebaude ist daruber hinaus ein fur soziale und gesundheitliche Zwecke
genutztes Gebaude des Deutschen Roten Kreuzes vorhanden. Auf diesem Grundstick fin-
den sich weiterhin Nebenanlagen wie Garagen. In Ostlicher Richtung hinter dem Vorhaben-
grundstick und den zuvor beschriebenen Grundstiicken sind auf 6ffentlichem Grund ein als
Graben ausgestaltetes Gewasser und eine Flache mit Baumbestand vorhanden. Weiter 6st-
lich hiervon ist ein Parkhaus zu finden, welches zu einem, im Osten des Vorhabens gelege-
nen Kaufhaus gehort, das im Unterschied zur Gbrigen Bebauung eine deutlich grélRere Kuba-
tur besitzt. Zwischen Vorhaben und Kaufhaus liegt eine Stellplatzanlage.

Nordwestlich vom Vorhaben liegt der Busbahnhof mit einem kleineren Gebaude, indem die

%2 \/gl. VG Stade, B. v. 03.12.2007, 2 B 1427/07.
33 \/g]. Abbildung 21.
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Stadtinformation untergebracht ist. Aus der sich platzartig eréffnenden Bleicherstralie verlauft
in nordwestlicher Richtung die Viverstrae. Auf der gegenlber liegenden Strallenseite befin-
det sich das sogenannte Buxtehude City Center. Das Wohn- und Geschéaftshaus besitzt im
Erdgeschoss Ladenlokale und dariiber vorwiegend Wohnnutzungen.

Alle Gebaude, ausgenommen das Kaufhaus, weisen in etwa zwei bis drei Vollgeschosse auf.
Dieses, am Rande der Altstadt gelegene Gebiet ist nach der Art der Nutzung vor allem durch
gemischtgenutzte Wohn- und Geschaftshuser, einem Parkhaus, einem Wohngebdude in
Geschossbauweise und der fur soziale und gesundheitliche Zwecke genutzten Gebaude des
Deutschen Roten Kreuzes und dem Busbahnhof charakterisiert.

Fur das Grundstlck des Vorhabens war in der Vergangenheit ein Bebauungsplan rechtskraf-

tig®®, der allerdings nicht mehr gilt, sodass das Gebiet nach §34 zu beurteilen ist.

7.3.3 Priifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit

In diesem Abschnitt wird auf Grundlage der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorha-
ben**® die Zulassung dieses Vorhabens beschrieben. Der Neubau dieses Wohn- und Ge-
schaftshauses stellt ein Vorhaben im Sinne des §29 dar, sodass der Anwendungsbereich des
§34 eroffnet ist.

Um das Vorhaben Uber §34 zu genehmigen, ist seine Anwendbarkeit zu prifen. Fir das Ge-
biet liegt kein qualifizierter Bebauungsplan nach §30 Abs. 1 (mehr) vor, sodass das Grund-
stiick zum unbeplanten Innenbereich zu zahlen ist, sofern es in einem im Zusammenhang
bebauten Ortsteil liegt. Das Grundstuick liegt in einem Ortsteil im Sinne des §34. Dies ist bei
einer Innenstadt einer 40.000 Einwohner grof3en Stadt zu bejahen. Auch wenn das Grund-
stiick am Rande dieser Altstadt liegt und aufgrund des Busbahnhofes und dem nebenstehen-
den Parkplatz grofiere Freiflachen zwischen den Gebaudekodrpern bestehen, ist die Bebau-
ung als zusammenhangend zu bezeichnen. SchlieBlich unterbrechen die Baullicken den Zu-
sammenhang nicht im Sinne des §34. Das Grundstiick selbst ist auch dem Bebauungszu-
sammenhang zugehorig, denn in alle Richtungen grenzen Bebauungen oder Nebenanlagen
an. Somit gehdrt das Grundstick einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil an. Die Zulas-
sigkeit des §34 Uber Vorhaben im unbeplanten Innenbereich ist somit erdffnet.

Die moglichen Festsetzungen eines einfachen Bebauungsplanes nach §30 Abs. 3 sind vor-
zuziehen. Allerdings liegt fur das Grundstick des Vorhabens auch kein einfacher Bebau-
ungsplan vor, sodass sich die Zulassigkeit allein nach §34 Abs. 1 und 2 richtet.

Die Zulassigkeit des Vorhabens nach seiner Art der Nutzung ist nach §34 Abs. 2 zu bestim-
men, sobald das Gebiet nach seiner Eigenart einem faktischen Baugebiet der BauNVO ent-
spricht. Dies mag in diesem Fall zutreffen. Das maligebliche Gebiet erinnert aufgrund seiner

zentralen Lage durch die dort vorzufindenden Nutzungen an ein Kerngebiet im Sinne des §7

%04 \/gl. Stadt Buxtehude 1967.
35 \/g]. Abbildung 3.
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BauNVO. Das Gebiet verfugt Uber eine, fur eine Innenstadt typische Nutzungsmischung zwi-
schen Wohnen und gewerblicher Nutzung, nicht nur im Gebiet, sondern auch im Gebaude.
Im Gebiet sind viele der in Kerngebieten typischen Nutzungen vorzufinden, darunter auch
das Kaufhaus im 6stlichen Bereich, welches aufgrund der Grof3e einen grofl¥flachigen Einzel-
handelsbetrieb im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO darstellt. Die Ubrigen Gebdude sind nach
Art der Nutzung entweder Wohn- und Geschéaftshduser, ausschliellliche Geschaftshauser,
ein Parkhaus und eine soziale Einrichtung des Deutschen Roten Kreuzes. Daruber hinaus
liegen die Flachen des zentralen Busbahnhofes im Gebiet.*®® Die Nutzungsmischung zeigt
sich vor allem in der vertikalen Ausgestaltung im Gebiet. Bei gemischt genutzten Gebauden
befinden sich im Erdgeschoss oftmals Ladenzeilen, dariber noch weitere gewerbliche Nut-
zungen und in den oberen Geschossen meist Wohnnutzungen. Auch ein Vorhaben zu Wohn-
zwecken kann in einem Kerngebiet iber die horizontale Gliederung, gerade in denen, die die
Oberwerte des Males der baulichen Nutzung nicht ausschépfen und in kleineren Zentren lie-
gen, ermoglicht werden.*” Dies ist auch auf den §34 Abs. 2 zu Ubertragen, sodass das slid-
westlich des Vorhabens befindliche Wohngebiete durchaus zum Kerngebiet zu zahlen ist.
Das mit Ladengeschaften, Arztpraxen und Wohnnutzungen gemischt genutzte Vorhaben ist
somit in diesem Gebiet nach seiner Art der Nutzung tber §34 Abs. 2 zulassig.

Die weiteren Anforderungen zur Zulassigkeit ergeben sich dariiber hinaus aus dem §34 Abs.
1. Das Einfugen in die Eigenart der naheren Umgebung ist anhand der Ubrigen Merkmale
Mal der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubaren Grundstlicksflachen zu prifen.
Hierfur ist ein Rahmen fir die maf3geblich pragende Umgebung abzuleiten, an dem die Ein-
haltung dieses Rahmens durch das Vorhaben geprift werden kann. Die Bauweise und die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen variieren im Gebiet, sodass kein enger Rahmen zu zie-
hen ist. Die fir den Rahmen der Eigenart der ndheren Umgebung pragenden Gebaude sind
vor allem das Gebaude des Deutschen Roten Kreuzes, das vom Vorhaben aus, auf der ge-
genuber liegenden Strallenseite befindliche Buxtehuder City Center und das im Osten lie-
gende Kaufhaus. Hinsichtlich der Bauweise ergibt sich hier ein relativ weiter Rahmen. Es
sind sowohl geschlossene Bauweise, als auch offene Bauweisen zu finden, sodass sich das
Vorhaben an den Rahmen der ndheren Umgebung hinsichtlich der Bauweise halt. Auch bei
den Uberbaubaren Grundsticksflachen ist kein eng zuziehender Rahmen auszumachen.
Meist stehen die Gebaude mindestens mit einer Seite direkt am StralRenraum oder auf einer
Grundstucksgrenze, weisen in die anderen Richtungen aber keine klaren Baulinien und
-grenzen auf, sodass eine heterogene Bebauung den Rahmen bestimmt. Entscheidendes
Merkmal in diesem Fall ist das Mal} der baulichen Nutzung. Aus der Eigenart der Umgebung
ergibt sich hier hinsichtlich der Geschosszahl ein Rahmen von zwei bis drei Vollgeschossen.

Dabei weisen die Gebaude aber unterschiedlich hohe Geschosshohen sowie Kubaturen auf,

3% Vgl. Abbildung 21, S. 57.
%7 Vgl. Boeddinghaus 2005, S. 164, Rn. 20.
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sodass insgesamt keine einheitlichen Gebaudehdhen feststellbar sind. Das Vorhaben des
Wohn- und Geschéaftshauses besitzt demgegeniber allerdings drei Vollgeschosse und ein
Staffelgeschoss. Es Uberschreitet den sich aus der Umgebung hinsichtlich der Geschosszahl
ergebenden Rahmen damit leicht.

Im Rahmen des §34 Abs. 1 ist aber unter Umstanden auch eine Bebauung mdglich, die es in
der Umgebung noch nicht gibt. Nicht die einheitliche, bauliche Entwicklung ist notwendig,
sondern das Einfugen im Sinne einer Harmonie ist bedeutend. Vorhaben kdnnen den vor-
handenen Rahmen Uberschreiten, solange sie keine bodenrechtlichen Spannungen auslo-
sen.®® Zwar Uberschreitet das Vorhaben leicht den sich aus der Umgebung abzuleitenden
Rahmen hinsichtlich der Geschosszahl, gerade auch gegenliber dem direkt angrenzenden
zweieinhalb-geschossigen Wohngebaude, sodass das Vorhaben gegeniber diesem Vorha-
ben rund ein Geschoss mehr besitzt. Dennoch sind sich ergebende bodenrechtlich, beachtli-
che Spannungen nicht zu erkennen. Zwar weisen die umliegenden Gebaude in der Regel
drei Vollgeschosse auf, aber das nordliche liegende Buxtehuder City Haus und das Kaufthaus
im Osten Ubertreffen in ihrer tatsachlichen Hohe das geplante Vorhaben. Von Bedeutung
sind eben auch die tatsachlichen GroRenverhaltnisse der Gebaude. Auch gegenliber dem di-
rekt angrenzenden Gebaude werden keine bodenrechtlich beachtlichen Spannungen ausge-
|6st.3%°

Weiterhin ist insgesamt keine Verletzung des Gebotes der Ricksichtnahme durch das Vorha-
ben erkennbar. Die Anordnung des Vorhabens auf dem Grundstlick und die eingehaltenen
Abstande sowie die erwarteten Immissionen, die laut einer larmtechnischen Untersuchung
im Rahmen sind, verletzen dieses nicht. Gerade die zu erwartenden Larmimmissionen sind
flr das kerngebietstypische Gebiet im Rahmen.?™

Die weiteren Zulassigkeitsvoraussetzungen sind ebenfalls erflllt. So liegt keine Beeintrachti-
gung des Ortsbildes vor, die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind
gewahrt. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche kdnnten selbst bei
Grof¥flachigkeit eines Betriebes nicht vorliegen, da das Grundstiick selbst zum zentralen Ver-
sorgungsbereich der Innenstadt gehdért. Die Frage der gesicherten Erschlielung ist ebenfalls
zu bejahen, da die wegemalige Erschlielung bereits vor Vorhabenzulassung gesichert war.
Das Vorhaben fugt sich somit im Sinne des §34 des Einfugens in die nahere Umgebung ein

und ist somit planungsrechtlich zulassig.

7.3.4 Vorteile und Probleme bei der Umsetzung bzw. Anwendung

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens kam es zu einer Klage eines Nachbarn gegen
das Vorhaben. Neben Verletzungen der Abstandsregelungen beinhaltete die Klage auch,

dass das Vorhaben sich nicht in die nahere Umgebung einfligen wiirde. Die anderen Gebau-

%08 \/gl. Krautzberger in Battis/ Krautzberger/ Lohr 2009b, S. 449, §34 Rn. 16.
39 Vgl. VG Stade, B. v. 03.12.2007, 2 B 1427/07, Rn. 19.
319 vgl. Ebd., Rn. 20.
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de in der ndheren Umgebung hatten in der Regel ein Geschoss weniger und das in weiterer
Entfernung befindliche, groRere Kaufhaus keine pragende Wirkung mehr.®*'" Die Stadt argu-
mentierte, dass das Vorhaben sich in die ndhere Umgebung einfigen wirde, da nicht allein
die Zahl der Vollgeschosse heranzuziehen sei, sondern auch die tatsachliche Kubatur. Das
Kaufhaus, welches auf das Grundstiick des Vorhabens pragend wirke, und auch ein benach-
bartes Wohn- und Geschéftshaus wirden das Vorhaben an einigen Stellen durch ihre Kuba-
tur in der Hohe sogar noch Uberragen. Letztlich seien hier somit die unterschiedlichen Ge-
schosshdhen von Bedeutung und nicht die absolute Anzahl. Zudem seien gewisse Larmim-
missionen aufgrund des kerngebietsdhnlichen Pragung und der ehemaligen und jetzigen
Nutzung als Busbahnhof hinzunehmen. Die larmtechnische Untersuchung beweise zudem,
dass die maBRgeblichen Larmrichtwerte eingehalten seien.?'? Letztlich hatte die Klage keinen
Erfolg und flihrte nur zu einer leichten Verzogerung der Vorhabensrealisierung.

Groliter Vorteil der Genehmigung auf dem Wege des §34 ist die Ersparnis eines langfristigen
und kostenaufwendigen Bauleitplanverfahrens. Die wesentlichen materiell-rechtlichen Belan-
ge sind dennoch einzuhalten, sodass beispielsweise im Rahmen des Vorhabens eine larm-
technische Untersuchung durchgefiihrt wurde. Insgesamt ist die geplante Realisierung des

Vorhabens aufgrund des fehlenden Bebauungsplanverfahrens deutlich schneller moglich.

7.3.5 Fazit

Der §34 ist ein mit vielen Unsicherheiten verbundenes Instrument, was sich auch in der Viel-
zahl an gerichtlichen Auseinandersetzungen zeigt. Die Zulassigkeit von Vorhaben durch den
§34 ist von Einzelfallentscheidungen gepragt.

In der Planungspraxis bestehen im Rahmen des §34 einige, wenige Steuerungsmdglichkei-
ten von Seiten der Gemeinde. Dies ergibt sich vor allem aus dem dialogischen Charakter
des Baugenehmigungsverfahrens. Dabei empfiehlt die Stadt den Vorhabentragern immer
auch eine Bauvoranfrage, sodass Uber das Vorhaben Gesprache geflihrt werden. Im be-
schriebenen Anwendungsfall bestanden von Seiten der Gemeinde keine Bedenken zum Vor-
haben. Hinzu kommen die Mdglichkeiten der Satzungsaufstellung im Rahmen des §34 Abs.
4, wodurch gerade in landlich gepragten Ortsteilen im Stadtgebiet die Entwicklung Uber diese
Satzungen geregelt werden kann. Fir diese ist meist ein Aufstellen eines Bebauungsplanes
durch die Nutzungsmischungen zwischen Wohnen und immissionsreichen Nutzungen mit
Schwierigkeiten verbunden.*"* In der Praxis wird der §34 scheinbar in der Anwendung nur auf
Initiative von Grundstuckseigentimern eingesetzt. Die Stadt Buxtehude nimmt beispielswei-
se keine Potenzialflachen in §34-Gebieten auf, die im Sinne einer Innenentwicklung bebaut
werden konnten.

Von Bedeutung im Rahmen der Zulassigkeit nach §34 Abs. 1 ist das MaR} der baulichen Nut-

31" Vgl. Ebd., Rn. 6.
¥2 Vgl. VG Stade, B. v. 03.12.2007, 2 B 1427/07, Rn. 11.
313 \/gl. Menker 2012.
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zung. Der Vorhabentrager winscht meist im Rahmen der Realisierung des Vorhabens die
maximale Ausnutzung des Grundstlckes, sodass Grenzfalle des Einfligens nach §34, zu-
mindest in Buxtehude, hieran diskutiert werden.3"

Die Regelung des Abs. 3 ist in der Planungspraxis mit Problemen verbunden, da sie gegen-
Uber der Ablehnung von Einzelhandelsbetrieben mit scheinbar schadlichen Auswirkungen,
deren unbestimmter Rechtsbegriff weitere Probleme mit sich bringt, nicht wirkungsvoll genug
ist. Somit stellt der §9 Abs. 2a hier eine wirkungsvollere und folgerichtige Ergadnzung dar.®'
Zudem scheint der §34 Abs. 3a in der Planungspraxis keine Rolle zu spielen. Zumindest wur-
de in Buxtehude bisher kein Fall hiernach genehmigt. Dieser ist mit seinem Regelungsgehalt
offenbar nicht wirkungsvoll, da auch im Rahmen des §34 Abs. 1 Abweichungen vom Erfor-
dernis des Einfligens méglich sind. Uberschreitungen des bestehenden Rahmens sind somit
auch hierdurch moglich. Die Frage ist auch, ob ein solches Vorhaben nach Abs. 3a Uber-
haupt vertretbar und mit den nachbarschaftlichen Belangen vereinbar sein kann, wenn es
Uber den §34 Abs. 1 beispielsweise das Gebot der Ricksichtnahme verletzt.3'®

Solange einzelne Grundstiicke im unbeplanten Innenbereich in relativ unproblematischen
stadtebaulichen Situationen liegen, ist eine Bebauung tber §34 im Sinne einer Innenentwick-
lung meist ohne Probleme maoglich. Wenn das Vorhaben dariber hinaus noch von der Ge-
meinde gewiinscht ist, ist eine Zulassigkeit dieser Vorhaben durchaus unproblematisch. Bei
ungewdunschten, stadtebaulichen Lagen oder Fallen, gerade auch im Rahmen der Zulassung

von Einzelhandelsbetrieben, sollte die Gemeinde anderweitigt planerisch aktiv werden.

8. Weiterentwicklung der Instrumente und Handlungsempfehlun-

gen zur Innenentwicklung

Im konzeptionellen Teil der Arbeit wird eine Weiterentwicklung der drei planungsrechtlichen
Instrumente diskutiert. Dies ist vor dem Hintergrund der geplanten Novellierung des Bauge-
setzbuches 2012 wiederum mit dem Schwerpunkt Innenentwicklung ein aktuelles Thema. Im
zweiten Abschnitt werden Handlungsempfehlungen zu den Instrumenten im Rahmen von

Entwicklungsszenarien zur gesamtgemeindlichen Innenentwicklung entwickelt.

8.1 Novellierung des Instrumentariums der Innenentwicklung

In diesem Abschnitt erfolgt anfangs eine Vorstellung der geplanten Novellierung des BauGB
mit den wesentlichen Gesetzesdnderungen, ehe anschlieRend moégliche Weiterentwicklun-

gen diskutiert werden.

314 \/gl. Ebd.
%15 Vgl. auch Kapitel 3 und Abschnitt 7.1.
%18 \/gl. Menker 2012.
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8.1.1 Geplante Novellierung
Der Koalitionsvertrag vom 26.10.2009 zwischen CDU, CSU und FDP sieht eine Novellierung

des Baugesetzbuches zur Starkung des Klimaschutzes und der Innenentwicklung sowie eine
Uberprifung der bestehenden Baunutzungsverordnung vor.*'” In einem ersten Schritt trat
2011 eine Novellierung mit dem Schwerpunkt Klimaschutz in Kraft.?'® Der zweite Teil der No-
vellierung mit dem Schwerpunkt der Innenentwicklung und der Uberarbeitung der zuletzt
1990 novellierten Baunutzungsverordnung ist fir 2012 geplant. Ein Referentenentwurf ist am
14. Februar 2012 erschienen.®® Die neuerliche Novelle soll die bestehenden Instrumente zur
Starkung der Innenentwicklung weiter erganzen. Dabei werden Bestrebungen der Stadte-
baupolitik des Bundes im Sinne einer Innenentwicklung zur weiteren Minimierung der FIa-
cheninanspruchnahme im Aulenbereich sowie zur Wahrung und Steigerung der Urbanitat
und Attraktivitat der Stadte und Gemeinden aufgegriffen.

Die Novellierung beruhrt auch die in der Arbeit behandelten Instrumente. Der Entwurf sieht
unter anderem Steuerungsmoglichkeiten fur die Ansiedlung von Vergnugungsstatten und
eine Darstellungsweise fur die gemeindliche Ausstattung mit Versorgungsbereichen im Fla-
chennutzungsplan vor.**® Der Gesetzesvorschlag sieht fiir §5 Abs. 2 eine Erganzung vor,
nach der die Darstellung der Ausstattung mit zentralen (auch zu entwickelnden) Versor-
gungsbereichen im gemeindlichen Flachennutzungsplan mdglich ist. Die Darstellung unter-
stltzt Bebauungsplane zur Schaffung von zentralen Versorgungsbereichen sowie Bebau-
ungsplane, die der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche dienen. Hier-
mit sollen informelle Konzepte ein starkeres rechtliches Gewicht erhalten. Auch in der An-
wendung des §34 Abs. 3 kommt ihm eine unterstiitzende Funktion zu.**" Mit der Novelle soll
nach dem Vorbild des §9 Abs. 2a eine weitere Erganzung eingefligt werden, die die Ansied-
lung von Vergnigungsstatten, besonders Spielhallen, steuert. Durch die Aufstellung eines
einfachen Bebauungsplanes kénnen sie in §34-Gebieten fiir nicht oder nur ausnahmsweise
zulassig erklart werden.*? Die Vorschrift des §34 Abs. 3a Satz 1 Nr. 1 soll ebenfalls durch die
Méglichkeit der Befreiung vom Erfordernis des Einfligens fir Nutzungsanderungen eines Ge-
werbe- oder Handwerksbetriebes zu Wohnzwecken erweitert werden. Eine Nutzungsande-

rung in umgekehrte Richtung ist dagegen nicht vorgesehen.*?

8.1.2 Moglichkeiten der Weiterentwicklung

In diesem Abschnitt werden Weiterentwicklungen der drei behandelten Instrumente — auch

mit Bezug auf die geplante Novellierung — diskutiert. Da das Instrumentarium zur Innenent-

¥17Vgl. Koalitionsvertrag 2009, S. 42.

318 \/gl. BGBI. Teil 1 Nr. 39 vom 29.07.2011, S. 1500ff.
1% \/gl. BMVBS 2012.

320 vgl. Ebd., S. 1.

321 vgl. BMVBS 2012, S. 26f.

32 ygl. Ebd., S. 27.

323 \/gl. Ebd., S. 30.
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wicklung sich bewahrt hat, ist lediglich eine behutsame Weiterentwicklung anzustreben.*,
wobei diese der Zielsetzung ,Starkung der Innenentwicklung® dienen muss.**® Es konnen
hierzu ,sowohl nachfragelenkende MalRnahmen zur Eindammung der Freiflacheninanspruch-
nahme im Aul3enbereich als auch MalRnahmen zur Steigerung der Attraktivitat der Innenstad-
te“3?® in Betracht kommen.

Eine Mdglichkeit der Weiterentwicklung des Instrumentes des §9 Abs. 2a ist die Erweiterung
der Festsetzungsmaoglichkeiten im Sinne der BauNVO. Denkbar wéare die Moglichkeit der
vertikalen Gliederung nach §1 Abs. 7 BauNVO als zusatzliche Festsetzungsmadglichkeit fur
anwendbar zu erklaren, da die vertikale Nutzungsaufteilung auch §34-Gebiete pragen kann.
Mithilfe der vertikalen Gliederungsmadglichkeit waren der Ausschluss von bestimmten Nut-
zungen im Erdgeschoss oder andererseits die ausschlieflliche Zulassigkeit der Wohnnutzung
in Obergeschossen denkbar. Es wird hierbei allerdings vom Einzelfall abhangen, ob eine sol-
che Planung realisierbar ist.**” Weitere Optionen sind die Erweiterung des §9 Abs. 2a fiir an-
dere Nutzungen oder die Lockerung der Anwendungsvoraussetzungen. Bisher kdnnen Nut-
zungen nur unter der Voraussetzung, dass sie dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche
dienen, ausgeschlossen werden. Zu Uberlegen waren Regelungszwecke, die insgesamt der
Innenentwicklung bzw. dem Schutz und Erhalt innerstadtischer Quartiere, nicht nur den zen-
tralen Versorgungsbereichen dienen. Hiermit ware ein Ausschluss von Nutzungen mdglich,
die der nachhaltigen Innenentwicklung eines bestimmten §34-Gebietes entgegenstehen. Die
Méglichkeit eines Ausschlusses ist flr die Nutzungssteuerung von Vergniigungsstatten ge-
plant.®?® Aufgrund der Beschrankung auf den Zentrenschutz ist der Schutz von Funktionen ei-
nes Gewerbegebietes im §34-Gebiet bisher nicht mdglich. Mit der neuen Regelung kénnten
auch andere §34-Gebiete in ihrer eigentlichen Funktion vor Vergnigungsstatten geschutzt
werden.®®® Zu Uberlegen ware eine Ubertragung dieser Methode auf andere Nutzungen, die
hierdurch vereinfacht aus §34-Gebieten auszuschlielen waren, sobald die Funktionsfahig-
keit des Gebietes gefahrdet ist, beispielsweise durch eine Anhaufung von Nutzungen der
gleichen Art. In Verbindung mit einer moglichen, vertikalen Gliederung kdnnte so beispiels-
weise in §34-Gebieten, die aufgrund einer gro3en Beliebtheit einem hohen Nachfragedruck
ausgesetzt sind, die Verdrangung der Wohnnutzung durch andere Nutzungen oberhalb des
Erdgeschosses verhindert werden, indem andere Nutzungen oberhalb des Erdgeschosses
ausgeschlossen werden. Der Vorteil der Regelung des §9 Abs. 2a gegenuber einfachen Be-
bauungsplanen ist die nicht nétige Ausweisung eines bestimmten Baugebietes nach der
BauNVO, da die Bestimmung in der Praxis oftmals mit Schwierigkeiten verbunden ist. Die

Idee eines solchen Ausschlussbebauungsplanes macht somit vor allem in Gemengelagen

324 \/gl. Spannowsky 2010, S. 171.
325 \/gl. Niemeyer 2010, S. 142.

%% Spannowsky 2010, S. 172.

%7 \/gl. Spannowsky 2010, S. 180.
38 \/gl. Kapitel 6.2.1.

9 \/gl. Janning 2010, S. 127.
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Sinn.%*

Weiterentwicklungen im Rahmen des §13a sind vor allem durch die Ausweitungen des raum-
lichen Anwendungsbereiches oder der -voraussetzungen mdglich. Hierdurch wirde die At-
traktivitat durch das Einflhren von weiteren Anreizen zur Realisierung von Vorhaben im In-
nenbereich weiter steigen. Das Aufbrechen der Schwellenwerte im Rahmen des §13a ist auf-
grund der grundlegenden Regelungen des EU-Rechts wohl nicht mdglich. Grundsatzlich be-
steht die Option, die Mdglichkeit zur Aufstellung von Bebauungsplanen der Innenentwicklung
zur weiteren Starkung eben dieser Innenentwicklung auf alle Bebauungsplane, die die Innen-
entwicklung fordern, unabhangig davon, ob sie im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den oder dirfen, zu erweitern.®*' Beispielsweise wére dabei die Ausweitung der Regelung
der nachtraglichen Berichtigung des Flachennutzungsplanes an den Bebauungsplan nach
§13a auf jegliche Bebauungsplane der Innenentwicklung méglich.** Sollten Gemeinden nicht
— aus welchen Griinden auch immer — vom beschleunigten Verfahren Gebrauch machen,
dann ware in diesem Fall immer noch die Verfahrenserleichterung einer bloRen Berichtigung
des Flachennutzungsplans gegeben, sodass zusatzliche Anreize zur Innenentwicklung be-
stehen. Dabei ist aber immer zu bedenken, dass damit die Steuerungsfunktion des Flachen-
nutzungsplans flir das Gemeindegebiet Uber die jetzigen Entwicklungen hinaus verloren
geht.** Zudem ware zu Uberlegen, im §13a grundstlicksbezogene Festsetzungen zu ermog-
lichen. Hierdurch waren auf Gewerbebrachen oder larmintensiven Brachflachen sowie gré-
Reren Baulicken Wohnnutzungen auf Mischgebietsniveau realisierbar, da hiermit Wohnen
auf Larmniveau von Mischgebieten ohne den notigen Gewerbeanteil festsetzbar ist.>**

Bei einer Weiterentwicklung ist zudem die Befreiung von der Eingriffsregelung im Rahmen
des §13a denkbar. Bebauungsplane, die die Innenentwicklung férdern, aber nicht im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden, sollten dennoch von der Eingriffsregelung befreit
werden, da Eingriffsregelung materielles Recht darstellt und nicht von einem bestimmten

Verfahren abhangig gemacht werden sollte.%

Fir den §34 BauGB bestehen vor allem in Abs. 3 und 3a Mdglichkeiten zur Weiterentwick-
lung. Die Idee den Rahmen des Einfigens zu lockern, wird mit der geplanten Novellierung im
Jahr 2012 aufgenommen. Hiernach sollen Nutzungsanderungen eines Gewerbe- oder Hand-
werksbetriebes zu Wohnzwecken vom Erfordernis des Einfligens befreit werden.**® Vorstell-

bar ware dieses Erfordernis bei weiteren Nutzungen zu lockern. Beispielsweise konnte fur

330 Vgl. Mitschang/ Reidt 2011, S. 197f.
%1 Vgl. Niemeyer 2010, S. 143.

%2 \/gl. Spannowsky 2010, S. 176.

333 \/gl. Niemeyer 2010, S. 143f.

%4 Vgl. Spannowsky 2010, S. 179.

%5 \gl. Mitschang/ Reidt 2011, S. 192.
36 \gl. Kapitel 6.2.1.
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Vorhaben, die fir Wohnzwecke genutzt werden, ein erleichtertes Abweichen vom Malistab
des Einfligens zulassig sein, wenn sie der Deckung dringlichen Wohnbedarfes dienen. Lie-
gen diese Grinde vor, kénnten Wohnungsbauvorhaben in §34-Gebieten in bestimmten Si-
tuationen vereinfacht zugelassen werden. Dies kdnnte beispielsweise auf angespannten
Wohnungsmarkten, wie derzeit in Hamburg, behilflich sein, weil hierdurch in §34-Gebieten
vereinfacht Nachverdichtungen maéglichen waren, die sich nicht wie bisher im Abs. 3a auf Er-
weiterungen beschranken, sondern auch Neubauten einbeziehen.

Beim Abs. 3 kdnnte eine Erleichterung durch die Mdglichkeit der Ausweisung von zentralen
Versorgungsbereichen im Flachennutzungsplan umgesetzt werden. Diese Anderung ist
durch die neue BauGB-Novelle geplant®**’, wonach eine Darstellung der Ausstattung des Ge-
meindegebietes mit zentralen Versorgungsbereichen moglich sein soll. Fur die Anwendung
des Abs. 3 liegt bisher ein anderer Malstab zugrunde, der sich an den gegebenen Verhalt-
nissen vor Ort und deren rechtlichen Rahmen orientiert, nicht aber an planerischen Entschei-
dungen der Gemeinde.**® Mit der Novellierung kdnnte aber auch nach §34 Abs. 3 im Geneh-
migungsverfahren auf zentrale Versorgungsbereiche aus Darstellungen im Flachennutzungs-
plan zurlckgegriffen werden.*

Um insgesamt die Effektivitat der rechtlichen Instrumente zur Innenentwicklung zu steigern,
sind erganzende finanzpolitische und steuerliche Rahmenbedingungen nétig, beispielsweise
durch Foérdermittel fir InnenentwicklungsmalRnahmen, um hierdurch Anreize bei den relevan-

ten Akteuren der Innenentwicklung, vornehmlich den Eigentlimern, zu schaffen.?*°

8.2 Handlungsempfehlungen zur Innenentwicklung

Zum Abschluss werden in diesem Abschnitt auf Grundlage der theoretischen Beschreibun-
gen sowie Erkenntnissen und den geschilderten Anwendungsfallen Handlungsempfehlungen
zu den drei in der Arbeit behandelten Instrumenten diskutiert. Gelegentlich werden erganzen-
de Mallnahmen bzw. vorher nétige, methodische Schritte angefiihrt, die flir den gezielten
Einsatz des entsprechenden Instrumentes von Bedeutung sind.

In der Planungspraxis geht Innenentwicklung ber die in dieser Arbeit beschriebenen Instru-
mente hinaus. Vorbereitende MalRnahmen sind fir eine gemeindliche Innenentwicklung un-
ausweichlich.>*' Beispielsweise ist die Aktivierung von Eigentiimern der jeweiligen Flachen,
auf denen Mallnahmen geplant sind, von entscheidender Bedeutung. Gleichwohl werden
konzeptionelle Uberlegungen zu einem moglichen (effektiven) Einsatz der drei Instrumente
im Rahmen der Innenentwicklung angestellt, da Uber sie die rechtliche Umsetzung mdéglich

ist und die Instrumente fir die Durchfiihrung von Innenentwicklungsstrategien von grof3er

%7 Vgl. Kapitel 6.2.1.

3% \/gl. Spannowsky 2010, S. 180.

%9 \/gl. Niemeyer 2010, S. 142f.

%0vgl. Ebd., S. 145.

#1 ygl. Baldauf 2003. Gesamtheitlicher Uberblick iiber die Planung und Realisierung von Innenentwicklung.
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Bedeutung sind.

Es erfolgt hierzu eine grundlegende Unterscheidung in zwei Entwicklungsszenarien: das
Szenario ,Innenentwicklung betreiben® und das Szenario ,Innenentwicklung forcieren®. Die
beiden Szenarien sind positivistischer Natur. Sie gehen davon aus, dass mittels der Instru-
mente auch deren gewlnschten Zwecke und Ziele steuerbar sind. In der Praxis werden oft-
mals bestimmte Interessen, sei es beispielsweise politischer Art**?, die konkrete Umsetzung
zumindest beeinflussen. Das Szenario ,Innenentwicklung betreiben® geht hierbei im Gegen-
satz zum ,Innenentwicklung forcieren® in seiner Reichweite der Anwendung nicht so weit.
Demgegenuber sieht das Szenario ,Innenentwicklung forcieren® mehr Maoglichkeiten bzw.
MalRnahmen zur Innenentwicklung durch die Instrumente vor, verdeutlicht somit, was poten-

ziell im Rahmen der Instrumente mdglich ist.

8.2.1 Szenario ,Innenentwicklung betreiben”

Im ersten Strategiemodell stehen grundlegende, relativ einfache, aber bewahrte MaRnahmen

zur Umsetzung der Innenentwicklung im Fokus.

Handlungsempfehlungen bzw. -mafnahmen im Rahmen des Szenarios Die relativ einfache MOgIICh_

»Innenentwicklung betreiben*: keit Uber §g Abs. 2a im Rah-
§9 Abs. 2a:

- Einsatz des §9 Abs. 2a zur Steuerung des Einzelhandels bei §34-Gebieten mit
groBfldchigen Betriebsstrukturen

men von §34-Gebieten Nut-

zungen, die moglicherweise

- Einzelhandelskonzept nicht vorhanden: Aufstellung eines Einzelhandelskonzeptes bei
dringlichen Fallen

die zentralen Versorgungs-

- Bei Anzeichen einer Beeintréchtigung zentraler Versorgungsbereiche
— |dentifizierung méglicher §34-Gebiete, die Bereiche schadigen. ggf. Planungen bereiche einer Gemeinde

§13a: stéren, zu steuern, sollte ge-

- Anwendung des beschleunigten Verfahrens der ersten Fallgruppe (unter 20.000m?) fir

Flachen nach §13a nutzt werden. Bei Anwen-

- keine Anwendung der zweiten Fallgruppe dung deS Instrumentes SO”te

- bei komplexen Planungen: ggf. alle Beteiligungsschritte und weitere, zuséatzliche

Beteiligungsphasen durchflhren auf ein Einzelhandelskonzept

- kein Ausgleich: Grinfestsetzungen zur Wahrung der stadtebaulichen Qualitét sinnvoll
zugegriffen werden, da die-
§34: . ..
- Ermittlung von Potenzialflichen in §34-Gebieten (Innenentwicklungsplan) und ses dle Begrundung bZW- Ab'
Aktivierung der Eigentiimer bei gewlinschter Bebauung

wagung vereinfacht. Besteht

- unerwiinschte Entwicklungen: ggf. Uberplanung mit §13a

- Anwendung der Klarstellungssatzung in landlich gepragten Ortsteilen zur Erhéhung der
Planungssicherheit

ein solches Einzelhandels-

Abbildung 22: Handlungsempfehlungen des Szenarios ,Innenentwicklung konzept und steuert es die
betreiben"”
(Quelle: eigene Darstellung) zentralen Versorgungsberei-

che der Gemeinde widerspruchsfrei und mit planerisch gewichtigen Argumenten, ist ein Auf-
stellen von Bebauungsplanen zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
aufgrund der vorhandenen Konzeption relativ leicht moglich. Besteht demgegentber ein sol-
ches Konzept nicht, sollte gerade im Hinblick auf eine Innenentwicklung hiertiber nachge-
dacht werden. Sind im Gemeindegebiet grélRere §34-Teilgebiete bereits durch grofl¥flachige

Betriebe, insbesondere Fachmarkte gepragt, sollten Uberplanungen der Gebiete angestrebt

%2 \/gl. hierzu beispielsweise Abschnitt 7.1.4.
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werden, es sei denn, die Entwicklungen sind gewtinscht. Ist beispielsweise die Ansiedlung
weiterer, groRflachiger Einzelhandelsbetriebe aufgrund einer méglichen Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereiche nicht erwinscht, sollte ein Bebauungsplanverfahren nach §9
Abs. 2a eingeleitet werden, auch weil eine Ablehnung des Vorhabens Uber §34 Abs. 3 oft
nicht wirkungsvoll ist. Bestehen andererseits Anzeichen auf eine Funktionsbeeintrachtigung
oder eine Verschlechterung der Versorgungsfunktion eines zentralen Versorgungsbereiches,
sollten Uberlegungen zur Starkung dieses Bereiches angestellt werden, beispielsweise durch

Identifizierung moglicher Gebiete, die potenziell Kaufkraft abziehen.

Das beschleunigte Verfahren nach §13a flr Bebauungsplane der Innenentwicklung empfiehlt
sich vor allem fir die kleinere Fallgruppe mit weniger als 20.000 m2. Hier sind fur kleinere
Gebiete im Rahmen einer Innenentwicklung weitreichende Erleichterungen und auch Verfah-
rensbeschleunigungen maoglich. Dabei sollte bei komplexen Planungen, in der viele unter-
schiedliche Interessen und Belange einzubeziehen sind, ggf. auf die Erleichterungen bei der
Beteiligung verzichtet und maogliche Beteiligungsschritte zusatzlich durchgefiihrt werden.
Grundlegend fiir den Einsatz des §13a ist die Ermittlung aller potenziellen Flachen im Ge-
meindegebiet notwendig. Diese Flachen kdonnen entweder im Rahmen der Wiedernutzbar-
machung und der Nachverdichtung mittels des Verfahrens beplant werden. Hier bietet sich
ein Zusammenspiel mit §34 an: Kleinere, einzelne Grundstiicke kénnen lber §34 einer Nut-
zung zugefuhrt werden; demgegeniber hat §13a den Vorteil, gréRere Gebiete und zum Teil
sogar AulRenbereichsflachen zu beplanen. Gerade flir schon intensiv genutzte Brachflachen
gewerblicher Art ist die Anwendung sinnvoll, da durch die neue Planung zumeist keine er-
heblichen Umweltauswirkungen, die tber den bisherigen Stand hinausgehen wirden, zu er-
warten sind. Meist werden sogar Verbesserungen erzielt. Im Rahmen der Anwendung der
ersten Fallgruppe ist kein Ausgleich durch die fehlende Eingriffsregelung herzustellen. Es
sind allerdings Festsetzungen zu Grinflachen erstrebenswert, die dabei Ausgleichsmafinah-
men nachkommen, aber nicht als solche gewertet werden. Die Finanzierung ist Uber den Er-
schlieBungsbeitrag mdglich.*** Hierdurch werden qualitatsvolle Planungen gewahrleistet.

In Grenzféllen ist das Instrument des §13a eher nicht anzuwenden.*** Gerade bei dem relativ
unbestimmten Begriff der anderen Mal3nahmen der Innenentwicklung bestehen Unsicherhei-
ten. Sind die Anwendungsvoraussetzungen Wiedernutzbarmachung oder Nachverdichtung

nicht moéglich, sollte somit die Anwendung des §13a nicht angestrebt werden.

Aufgrund der begrenzten Moglichkeiten zur Steuerung der Innenentwicklung beim §34 insbe-
sondere bei unerwiinschten Vorhaben sind vor allem flankierende Malinahmen nétig. Hierzu

gehoren beispielsweise die Ermittlung von Potenzialflachen zur Bebauung in §34-Gebieten.

¥ Vgl. Klinge 2007, S. 52f.
¥4 Vgl. Ebd., S. 52f.
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Bei Gebieten bzw. Baullicken in §34-Gebieten, deren Bebauung durch eine relativ grof3e
Bandbreite an Vorhaben auch von Seiten der Gemeinde gewunscht wird, ist eine Bebauung
Uber §34 mdglich. Wichtigste Aufgabe im Rahmen einer Innenentwicklung durch §34 ist die
Aktivierung von Flachen der Eigentimern oder, beim gemeindlichen Besitz, die Attraktivie-
rung fur Interessenten. Ist die Bebauung dieser Flachen gar nicht erwiinscht oder nur mit ge-
wissen Vorhaben, greift wieder das Wechselspiel mit dem §13a. Fur diese Gebiete konnte
dann eine Bauleitplanung nach §13a durchgefihrt werden. Bei einfach gelagerten Fallen in
§34-Gebieten, bei denen sich langfristig keine Konfliktsituationen zuspitzen, ist die alleinige
Zulassung von Vorhaben Uber §34 sinnvoll. Die Gefahr zu stadtebaulich unerwiinschten Si-
tuationen ist vor allem in Gemengelagen gegeben. Hier sollten bei Anzeichen auf eine solche
Entwicklung Bebauungsplanungen folgen.

Die Moglichkeit der Satzungserlasses ist gerade in landlich gepragten Gemeinden oder klei-
neren Gemeinden sowie Ortsteilen sinnvoll. Eine relativ einfache Méglichkeit in diesem Sze-
nario ist die Klarstellungssatzung, die Planungssicherheit fir die Eigentiimer schaffen kann.
Im Rahmen des §34 kann insgesamt ein sogenannter Innenentwicklungsplan dienlich sein,
der die Potenzialflachen zur Innenentwicklung aufnimmt und somit ein unterstiitzendes Mo-

ment besitzt.>*®

8.2.2 Szenario ,Innenentwicklung forcieren”

Das Szenario ,Innenentwicklung forcieren“ enthalt die MaRnahmen des ersten Szenarios
und darUber hinaus weitere MaRnahmen, ist somit dementsprechend weitreichender. Es wer-

den auch die mit der Novellierung geplante Mdglichkeiten integriert. Im Rahmen dieses Ab-

Handlungsempfehlungen bzw. -mafRnahmen im Rahmen des Szenarios schnittes werden a||erdings nur

~Innenentwicklung forcieren®: . . .
die im ersten Szenario noch

= MaRnahmen aus dem Szenario .Innenentwicklung betreiben” + weitere Mallnahmen

§9 Abs. 2a: nicht beschriebenen Malinah-
- ggf. Uberplanung von §34-Gebieten zum Schutz zentraler \Versorgungsbereiche vor .
anderen Nutzungen (vor allem Vergnilgungsstatten) men erIaUtert-
— bei Umsetzung der Novelle: Instrument nutzen flr andere Gebiete, die durch . . . o
Vergnugungsstatten beeintrachtigt werden Berelts JetZt beSteht d|e MOQ'
- lichkeit, auch andere Nutzun-
- bei positiver Vorprifung: Beplanung auch der gréeren Fléchen (Fallgruppe b)) mit _ H _
beschleunigtem Verfahren gen aus §34 Gebleten auszu
— Kontrolle im Sinne eines lernenden Prozesses SChIieBen, dle der Erhaltung
§34: und Sicherung zentraler Ver-
— Einsatz der Entwicklungs- und Ergénzungssatzung zur Uberplanung von landlich
geprégten, nicht nach §30 beplanten Ortsteilen SorgunngereiChe entgegen
— Monitoring von §34-Gebieten hinsichtlich eines schleichenden Wandels, ggf. i . i
Bebauungsplanung stehen. Zu denken ist in die-
— bei Umsetzung der Novellierung: Potenzialfiachen in §34-Gebieten zur i .
Nutzungsénderung von Gewerbebetrieben zu Wohnzwecken aufnehmen sem Szenario an die Steue-

Abbildung 23: Handlungsempfehlungen des Szenarios ,Innenentwicklung rung von Vergniigungsstatten
forcieren” ’

(Quelle: eigene Darstellung) die die Funktionsfahigkeit ei-

nes zentralen Versorgungsbereiches gefahrden kénnen. Somit kdnnte eine weiter gehende

¥% \/gl. Baldauf 2003, S. 103ff.

69



Innenentwicklung zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche die Ubertragung der
Steuerungsmadglichkeiten des §9 Abs. 2a auf diese Nutzungen sein. Sind Anzeichen flr eine
Beeintrachtigung der Bereiche erkennbar, so sollte dem planerisch entgegengewirkt werden.
Fur die Ansiedlung von Vergnigungsstatten empfiehlt es sich, ebenfalls ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept zu entwickeln oder Ansiedlungsmuster in bestehenden Konzepten zu
behandeln. Dabei darf es nicht darum gehen, diese Nutzung komplett im Gemeindegebiet
auszuschlieBen, sondern in §34-Gebieten an gewlinschten stellen zuzulassen.** Einen weit-
gehenderen Schritt macht eine mdgliche Novellierung, danach soll auch der Ausschluss von
Vergnlgungsstatten in §34-Gebieten, die in ihrer Funktion durch Vergnugungsstatten beein-
trachtigt werden, moglich sein. Bei einer Umsetzung der Novellierung kdnnten somit im Ge-
meindegebiet Teilbereiche identifiziert werden, die solche Anzeichen besitzen.

Insgesamt ist im Sinne einer ganzheitlichen Gemeindeplanung der strategische Einsatz des
§9 Abs. 2a im Zusammenhang mit §1 Abs. 4-10 der BauNVO mdglich. Fur beplante Gebiete
sollte dabei die Feinsteuerung angewendet werden, wohingegen fiir den unbeplanten Innen-
bereich §9 Abs. 2a benutzt werden kann. Somit ergibt sich eine gemeindlichen Strategie zur

Erhaltung und zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche.**’

Im Rahmen dieses Szenarios bietet sich die Uberplanung groRerer Flachen mit dem §13a
an. Hierbei sind allerdings Einzelfallentscheidungen zur Méglichkeit der Anwendung des Ver-
fahrens notig. Es besteht zudem die Gefahr, dass die Priifung ergibt, dass erhebliche Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind und die Anwendung des §13a somit ausscheidet. Des-
halb ist eine Evaluierung Uber die vollzogenen Planungen ratsam, damit ermittelt werden
kann, ob das Verfahren zielfuhrender oder schneller durchgefuhrt werden konnte und im
Rahmen welcher Fallkonstellationen dieses nicht moglich war. Im Sinne eines lernenden

Prozesses kénnen die gesammelten Erfahrungen fir spatere Planungen genutzt werden.

Im Zuge einer forcierten Innenentwicklung bietet sich weiterhin der Einsatz der Entwicklungs-
und Erganzungssatzung des §34 an. Bei Entwicklungssatzungen ist zu schauen, wo sie
sinnvoll anzuwenden sind. Diese sollten Gebiete Uberplanen, die auch im Sinne der Innen-
entwicklung vorteilhaft sind und nicht dufRerste Randlagen darstellen. Gerade fur landlich ge-
pragte Ortsteile einer groReren Gemeinde, die im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung nicht mehr im Fokus stehen, kann die Uberplanung mit Satzungen ausreichen, um
so die Verdichtung des Gebietes zu ermdglichen, ohne neue gesamtheitliche Planungen an-
zustoRen. Weiterhin besteht bei Umsetzung der Novellierung zukunftig die Moglichkeit, Nut-
zungsanderungen von Gewerbe- und Handwerksbetrieben zu Wohnzwecken vereinfacht zu-

zulassen. Deshalb sollten mdgliche Betriebe bzw. Standorte in die Ermittlung der Potenzial-

36 Vgl. Tarner 2011, S. 1278ff.
%7 vgl, Klinge 2008, S. 775.
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flachen aufgenommen werden.

Zusatzlich bietet es sich an, Flachen in §34-Gebieten, auf denen sich langsam eine uner-
wlnschte stadtebauliche Entwicklung vollzieht, zuerst einer Priifung zu unterziehen, ob diese
Gebiete nicht besser Uber eine Bebauungsplanung zu beplanen sind, um hiernach ggf. ein

Bauleitplanverfahren, eventuell nach §13a einzuleiten.

9. Fazit

Die in dieser Arbeit vorgestellten Instrumente konnen die im Sinne einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung notwendige Innenentwicklung von Stadten und Gemeinden unterstitzen.
Die Instrumente bieten zum Teil sehr spezielle Méglichkeiten zur Steuerung der Innenent-
wicklung und stellen neben dem Instrument des Bebauungsplanes flr beplante Gebiete eine
sinnvolle Erganzung fir die vereinfachte Steuerung des unbeplanten Innenbereiches dar.
Gerade §13a knipft an den normalen Bebauungsplan an und bietet die gleichen Steue-
rungsmoglichkeiten. Darliber hinaus ist das Verfahren aber mit Erleichterungen verbunden,
weshalb es vor allem fiir kleinere Gebiete im Siedlungsbestand zukiinftig das Regelverfahren
darstellen wird. Das Anwendungsbeispiel zeigte, dass bereits bei der kleineren Fallgruppe
des §13a, gerade im Rahmen einer Nachverdichtung, komplexe Planungen mdéglich sind.
Das Instrument des §9 Abs. 2a stellt demgegentiber ein sehr gezieltes Instrument zur Steue-
rung des Einzelhandels in §34-Gebieten zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche dar.
Fur diesen fokussierten Zweck ist es in der Praxis scheinbar ein passgenaues Instrument
und gut anwendbar. Allerdings ist das Instrument nur flr den Zweck der Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche einsetzbar.

Das Instrument des §34 ist demgegeniuber nur fir einzelne Grundstlicke in §34-Gebieten
ndtzlich. Vor allem aufgrund der unbestimmten Rechtsbegriffe ist es in der Anwendung mit
erheblichen Unsicherheiten verbunden. In einheitlich strukturierten Gebieten stellt es, bei von
der Gemeinde gewlinschten Vorhaben, eine Méglichkeit dar, um vereinfacht Innenentwick-
lung zu betreiben. Bei unibersichtlichen, stadtebaulichen Lagen oder unerwinschten Ent-
wicklungen, wie beispielsweise die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes, ist das Instru-
ment mit Schwierigkeiten verbunden, weil unter Umstanden die Ablehnung des geplanten
Vorhabens nicht moglich ist. Zudem geht die Bebauung der Innenbereichsgrundstiicke meist
vom Eigentumer aus, sodass die Aktivierung dieser fur eine Innenentwicklung in §34-Gebie-
ten das Hauptziel sein muss. Dennoch besitzen Gemeinden vor allem durch den dialogi-
schen Charakter des Baugenehmigungsverfahrens sowie bei der Aufstellung von Satzungen
gewisse Steuerungsmoglichkeiten im Rahmen des §34.

Insgesamt bietet das Baugesetzbuch somit alternative Moglichkeiten zur Steuerung der In-

nenentwicklung, die im Gegensatz zu einer normalen Bebauungsplanung einfacher umsetz-
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bar sind. Daher wird es vermutlich am dem fehlenden, zielgerichteten Einsatz der Instrumen-
te und nicht an den theoretischen Mdéglichkeiten der Instrumente selbst liegen, wenn diese
nicht zur Innenentwicklung genutzt werden.

Die Anwendungsbeispiele, die zwar nur exemplarischen Charakter besitzen, zeigen, dass ein
Anwendungsbereich des §13a die Nachverdichtung von hinsichtlich der Lage eher unterge-
nutzten Flachen, denen eine fehlende stadtebauliche Qualitat attestiert wird, darstellt. Auf-
grund der begrenzten Anwendungsoptionen beim §9 Abs. 2a verdeutlichte das Anwendungs-
beispiel die haufigste Wirkungsweise des Instrumentes. Hierbei steht die Beschrankung von
Einzelhandelsnutzungen in einem bestimmten §34-Gebiet im Mittelpunkt. Andere Nutzungen
werden im Rahmen des §9 Abs. 2a zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche kaum gere-
gelt. Das Beispiel des §34 stellt einen besonderen Fall der Nachverdichtung dar, auch wenn
diese auf ein Grundstlick begrenzt ist. Sofern neben dem Eigentiimer auch die Gemeinde In-
teresse an einer Bebauung des jeweiligen Grundstiickes besitzt, ist Uber §34 die Bebauung,
und damit Nachverdichtung, bestehender Grundstlicke im Sinne einer Innenentwicklung rela-
tiv einfach maglich.

In der Arbeit wurde insgesamt ersichtlich, dass die sehr starke Einzelfallbezogenheit von Pla-
nungsvorhaben eine Vergleichbarkeit von Fallen innerhalb der Instrumente kaum ermdéglicht,
sodass folglich auch Schwierigkeiten bei der Ableitung von konkreten Handlungsempfehlun-
gen bestehen. Die Arbeit sollte allerdings differenzierte Mdglichkeiten des Baugesetzbuches
zur Steuerung der Innenentwicklung durch alternative Instrumente neben dem normalen Be-
bauungsplan aufzeigen. Dazu gehdren vor allem die drei in der Arbeit behandelten Instru-
mente, mit denen eine grofle Bandbreite an Anwendungsmoglichkeiten und -fallen verbun-
den ist. Im Rahmen der Arbeit musste dagegen eine relativ kurze und Uberblicksartige Vor-
stellung der Instrumente erfolgen. Weiterhin war lediglich die Vorstellung eines Anwendungs-
beispieles realisierbar. Hier hatte sicherlich die Option bestanden, sich auf ein Instrument zu
konzentrieren. Allerdings wéare damit nicht der gewiinschte Uberblick (iber die zur Verfligung
stehenden Instrumente neben dem normalen Bebauungsplan moglich gewesen. Dies war al-
lerdings gerade von Interesse, um so bestehende Moglichkeiten zur Innenentwicklung im
Baugesetzbuch kennenzulernen. Denn die Aktualitdt des Themas Innenentwicklung in der
Planung wird auch dadurch sichtbar, dass eine geplante Novellierung des Baugesetzbuches
zu diesem Schwerpunkt bevorsteht. Es bleibt abzuwarten, ob die hierdurch méglicherweise
veranderten oder sogar neuen Instrumente zur Innenentwicklung eine sinnvolle Weiterent-
wicklung darstellen und somit zur Starkung der Innenentwicklung in der Praxis beitragen

kdbnnen.
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Anhang
Interviewleitfaden zum §9 Abs. 2a und dem Anwendungsfall

Fragen zum Bebauungsplan Nr. 106 ,Fachmarktzentrum Harburger Stral3e*

— Planungsanlass/Entstehungsgeschichte:
Wie kam es zu dem Bebauungsplanverfahren?

— Welche Rolle spielte die Ansiedlung des Plaza-Vorhabens?
— Was sind die mit dem Bebauungsplan verfolgten Ziele?

— Wie lief das Verfahren ab? War das gewunschte vereinfachte Verfahren maoglich bzw.
mit Vereinfachungen verbunden?

— Wie wurden die konkreten, inhaltlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes entwi-
ckelt?

— Stadtebauliches Entwicklungskonzept (Einzelhandelskonzept): Welche Bedeutung
besall es im Rahmen des Planverfahrens?

— Was sind die Vorteile des Instrumentes des §9 Abs. 2a im Hinblick auf den Bebau-
ungsplan Nr. 1067

— Gab es eventuell Probleme bzw. Schwierigkeiten bei der Anwendung bzw. beim Ver-
fahren?
Allgemeine Fragen zum Instrument

— Ist der §9 Abs. 2a lhrer Meinung nach geeignet fir die Innenentwicklung im Bereich
von §34-Gebieten?

— Sehen Sie ggf. Bedarf zu einer Erweiterung bzw. Weiterentwicklung des Instrumen-
tes, gerade im Hinblick auf mégliche Probleme bei der Anwendung?

— Gibt es andere Nutzungen, die in §34-Gebieten nach dem Vorbild des §9 Abs. 2a ge-
steuert werden kdénnten?
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Interviewleitfaden zum §13a und dem Anwendungsfall
Fragen zum Bebauungsplan Nr. 13 Winterhude

— Planungsanlass/ Entstehungsgeschichte:
Wie kam es zu dem Bebauungsplanverfahren?

— Was sind die mit dem Bebauungsplan verfolgten Planungsabsichten/ Ziele?

— Wie lief das Verfahren ab? War das gewunschte Verfahren nach §13a mdglich bzw.
auch mit den Erleichterungen verbunden?

— Was waren die Vorteile des §13a in diesem Verfahren?
— Wie wurden die Festsetzungen des Bebauungsplanes entwickelt?

— Was sind die Vorteile des Instrumentes des §13a im Hinblick auf den Bebauungsplan
Nr. 13?

— Gab es eventuell Probleme bzw. Schwierigkeiten bei der Anwendung bzw. beim Ver-
fahren?

—  Wie funktioniert die FNP-Anpassung? Gab es hierbei Probleme?

Uber den Bebauungsplan hinaus
— Welche Bedeutung besitzt der §13a fur die Planung in Hamburg bzw. dem Bezirk?

— Ist der §13a lhrer Meinung nach geeignet fur die Innenentwicklung von Stadten und
Gemeinden?

— Sehen Sie ggf. Bedarf zu einer Erweiterung bzw. Weiterentwicklung des Instrumen-
tes, gerade im Hinblick auf mogliche Probleme bei der Anwendung?
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Interviewleitfaden zum §34 und dem Anwendungsfall
Allgemeine Fragen zur Anwendung des §34

— Welche Bedeutung besitzt der §34 fiir die Planung, gerade in Stadten wie
Buxtehude?

— Wie wird die planungsrechtliche Zulassigkeit geprift? (Ablauf der Priifung anhand
Schema?)

— Gibt es typische Falle des §34? Wenn ja, welche?

— Kann/wird der §34 von Seiten der Gemeinde eingesetzt?
Gibt es Satzungen nach §34 in Buxtehude?

— Hat die Gemeinde Uberhaupt Gestaltungsmdglichkeiten im Rahmen des §347 Bei-
spielsweise beim Abweichen vom Erfordernis des Einfugens oder den stadtebauli-
chen Satzungen, Ausnahmen bei Anwendung von 34 Abs. 2?

— Welche Bedeutung besitzt der §34 fir die Innenentwicklung von Gemeinden?

— Was sind die Vorteile des Instrumentes? Wo ergeben sich Schwierigkeiten bei der
Anwendung des §34 im Allgemeinen?

— Gibt es Ihrer meiner Meinung nach Bedarf zu einer Weiterentwicklung? Wenn ja, an
welcher Stelle?
Vorhaben: Wohn- und Geschéftshaus in Buxtehuder Innenstadt
— Was sollte mit dem konkreten Vorhaben umgesetzt werden?

— Wie lief die Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit ab?
Durch welchen Absatz war das Vorhaben zulassig?

— Wo gab es eventuell Schwierigkeiten?
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