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l. Einleitung

Der Handelsverband Deutschland (HDE) ist die Spitzenorganisation des deutschen Einzelhandels.
Insgesamt erwirtschaften in Deutschland rund 280.000 Einzelhandelsunternehmen mit mehr als drei
Millionen Beschatftigten an 400.000 Standorten einen Umsatz von rund 650 Milliarden Euro jahrlich.

Der Handelsverband Deutschland unterstiitzt die zugrunde liegenden Anliegen des Entwurfs eines
Gesetzes zur Starkung der intergierten Stadtentwicklung: Die Vereinfachungen fiir den
Wohnungsbau, die Betonung der Klimaanpassung und des Klimaschutzes im Stadtebaurecht, die
Starkung der Digitalisierung sowie weitere Malinahmen im Bereich des Bodenrechts, des Besonderen
Stadtebaurechts und zur Beschleunigung des Ausbaus der erneuerbaren Energien.

Dabei sind einige Anderungen fiir den Handelsverband Deutschland von besonderem Belang, so
dass wir uns in dieser Stellungnahme auf folgende Anderungen konzentrieren:

8 1b (Grundsatze der Abwagung) und § 1¢c BauGB (Abwéagungsmaterial)
§ 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich)

§ 7 BauNVO (Kerngebiet)

§ 11 Absatz 3 BauNVO (GroR¥flachiger Einzelhandel)

§ 20a BauNVO (Verkaufsflache)

Der stationare Handel ist auf gute Standortbedingungen, die ein attraktive stadtebauliches Umfeld,
gute Erreichbarkeit, hohe Frequenzen und eine symbiotische Nachbarschaft ermoglichen,
angewiesen. Trotz einer in einigen Branchen erheblichen Umsatzverschiebung zugunsten des Online-
Handels, wird der weit Giberwiegende Umsatz nach wie vor durch stationare Geschéfte getéatigt.

Hierdurch wird die Versorgung der Bevolkerung mit Waren aller Art sichergestellt. Daher tragt der
Einzelhandel wesentlich dazu bei, dass gleichwertige Lebensverhaltnisse in allen Landesteilen
sichergestellt werden. Bei der Erfiilllung dieser Leistung verlasst sich der Staat vollkommen auf die
Leistungsfahigkeit des Einzelhandels, da der Staat keine eigenen Strukturen fir die Versorgung der
Bevolkerung bereithalt. Einen besonderen Fokus kann auf die Versorgung der Bevolkerung mit Waren
des taglichen Bedarfs — insbesondere den Lebensmittelgeschéften — gelegt werden, die einen Teil
der kritischen Infrastruktur abbilden. Das Bundesamt fiir Bevolkerungsschutz und Katastrophenhilfe
fuhrt dazu aus, dass ,Die ausreichende Versorgung der Bevélkerung mit Nahrungsmitteln (...) ein
wesentlicher Bestandteil der staatlichen Daseinsvorsorge [ist]“. Es ,(...) sollte ein Bewusstsein
darUber geschaffen werden, dass Stérungen oder gar ein Einbruch des Versorgungssektors massive
Auswirkungen auf die Bevolkerung haben kdnnten. Dies insbesondere, da die Menschen inzwischen
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ein hohes und stetiges Versorgungsniveau voraussetzen. Krisen in der Lebensmittelversorgung, aber
auch Verunreinigungen einzelner Lebensmittel, konnen daher nicht nur zu Gesundheitsschaden und
finanziellen Einbuf3en fuhren, sondern auch das Vertrauen der Bevolkerung in die politische
Handlungsfahigkeit erschittern. Der Sektor Erndhrung wird aus diesen Grinden zu den
schutzwiirdigen Kritischen Infrastrukturen (kurz: KRITIS) gezéhit. (...) Die Sicherstellung der
Erndhrung der Bevélkerung erfolgt in Deutschland (...) durch die Privatwirtschaft.“

Daher sind Anderungen bei dem die Handelsstandorte betreffenden Rahmen firr den Einzelhandel,
aber auch fur die Versorgung der Bevoélkerung mit Waren aller Art — insbesondere Lebensmitteln —
von hoher auch gesellschaftlicher Bedeutung.

Eine Sicherstellung der Grundversorgung in allen Landesteilen der Bundesrepublik Deutschland
durch den Online-Handel ist in keiner Weise darstellbar. Viele der Geschaftsmodelle basieren immer
noch auf hohen jahrlichen Investments, die durch die Umsétze nicht gegenfinanziert werden kénnen.
Vielmehr ist der Online-Handel in weiteren Teilen eine Serviceleistungen gegeniber den Kunden, die
hohe zusétzliche Kosten von den Unternehmen abverlangt. Daher ist das stationare Versorgungsnetz
essenziell fur die Versorgung der Verbraucher mit Waren aller Art.

Neben der Versorgungsfunktion ist auch das gesellschaftliche Engagement des Einzelhandels von
besonderer Bedeutung fir den sozialen Zusammenhalt, aber auch fir die Stadtentwicklung.
Einzelh&ndler*innen und deren Mitarbeiter*innen engagieren sich ehrenamtlich je Unternehmen 138
Stunden pro Jahr. Im Durchschnitt gibt der jeder Einzelhandel 6.800 Euro pro Jahr flr gemeinniitzige
Zwecke aus. Das Engagement des deutschen Einzelhandels inklusive aller Sach- und Geldleistungen
belauft sich nach Schatzungen des HDE auf etwa eine Milliarde Euro im Jahr.

Vereine & Verbdnde 63 %

Vielfaltiger Einsatz san

Sportvereine

. Marketingmaknahmen 50 %
des Einzelhandels a6 %
sponsoring Weihnachtsbeleuchtung nE————— 40 %
soziale Einrichtungen 39%
Kultureinrichtungen 37 %
Offentlicher Raum n— ——— 22 %

In welchen Bereichen engagiert sich
Ihr Unternehmen fir das Gemeinwohl?
(Mehrfachnennungen méglich)

Krankenhduser & Werkst. fiir Menschen mit Beh, n———— 17 %
Hilfsprojekte Entwicklungs- und Produktionslinder 10%
Zootiere, Naturschutz, Tierheime mmmmmm 9 %

Spensoring Forschungseinrichtungen ™ 2% Quelle: HDE Umfrage, April 2021

Insbhesondere das Engagement bei ,Festen und Veranstaltungen“ sowie beim ,Sponsoring der
Weihnachtsbeleuchtung® sind positive MaRnahmen, die vornehmlich auf die Attraktivitadt der
Innenstadte einzahlen. Malinahmen, die auf ein gutes Standortumfeld fir den Handel positiv oder
negativ einzahlen, haben daher auch eine Tragweite, die Uber die reine Versorgungsfunktion des
Handels hinausgeht.
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Des Weiteren ist der Einzelhandel Teil der hochrangig zentralen Funktionen, da er es wie keine
andere Innenstadtfunktion vermag, Menschen taglich aus einem weiten Einzugsbereich in die
Innenstadte zu ziehen. So hat die Deutschlandstudie Innenstadt aus dem Jahr 2022 jingst noch
einmal herausgestellt, dass der Einzelhandel fir rund 60% der Innenstadtbesucher der wichtigste
Besuchsgrund darstellt.

Neben dem Handel sind weitere Funktionen typischerweise in den Innenstadten verstandortet, die
ebenfalls ein weites Einzugsgebiet bedienen. Diese sind im bisherigen § 7 Absatz 1
Baunutzungsverordnung (BauNVO) als ,,(...) zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung
und der Kultur® aufgefuihrt. Das Wesen der mitteleuropéaischen Innenstadt wird als ,Konzentration
hochrangig zentraler Funktionen® definiert.

Diese Bestimmung hat Auswirkungen auf das Stadtgeflige aber auch das StraRennetz mit Einfall-
bzw. AusfallstraBen zur idealen Erreichbarkeit der Innenstddte. Des Weiteren reflektiert das
Liniennetz des OPNV immer die gute Erreichbarkeit der Innenstadte. Das Bestreben nach einer guten
Erreichbarkeit der hochrangig zentralen Funktionen ist zudem ein Grundparameter der Raumordnung.

Somit steht die weitere Entwicklung unserer Innenstadte in einem starken
Abhangigkeitsverhaltnis mit der Entwicklung der hochrangig zentralen Funktionen — hier
insbesondere dem wichtigsten ,,Pull Faktor” fiir die Innenstadt: dem Einzelhandel.

Diesen Gedanken zur optimalen Versorgung der Bevolkerung mit Waren aller Art, der weiteren
Entwicklung der Innenstadte als Handelsstandort Nummer eins und der attraktiven stadtebaulich und
funktionalen Entwicklung unserer (Innen-)Stadte folgernd, ist diese Stellungnahme verfasst worden.
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A

Al

Im Einzelnen

8§ 1 BauGB (Aufgabe der Bauleitplanung)

§ 1b BauGB (Grundsatze der Abwagung)

Bei den Grundséatzen der Abwagung sind die Belange der ,produktiven Stadt®, wie sie die neue Leipzig
Charta herausstellt, nicht hinreichend berticksichtigt worden Daher ist § 1b Absatz 1 BauGB wie folgt
mit den Worten ,und mit den Belangen der Wirtschaft in Einklang bringen* zu ergénzen:

A.2

8§ 1b Absatz 1 BauGB (Grundsatze der Abwagung)

,Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen an gerechte, griine und produktive
Stadte und Gemeinden auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in
Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
unter Beriicksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevoélkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, inshesondere auch
in der Stadtentwicklung zu foérdern und zur Erfillung der Klimaschutzziele des Bundes-
Klimaschutzgesetzes die Warme- und Energieversorgung von Gebauden treibhausgasneutral zu
gestalten, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln und mit den Belangen der Wirtschaft in Einklang bringen. Hierzu
soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen;
diese Malinahmen umfassen neben der baulichen Innenentwicklung auch die Entwicklung von
Grin- und Freiflachen sowie der nachhaltigen Mobilitat (dreifache Innenentwicklung).

§ 1c Absatz 4 BauBG (Abwéagungsmaterial)

Dem Abwagungsmaterial des § 1c Absatz 4 BauGB (wirtschaftliche Belange) sind die Woérter ,mit
Waren aller Art“ hinzuzufigen, da die Versorgung der Bevdlkerung allein privatwirtschaftlich
sichergestellt wird und daher eine besondere Bertcksichtigung erfahren muss.

Als Belange vornehmlich der Wirtschaft (wirtschaftliche Belange) sind insbesondere zu
bertcksichtigen:

1. die Belange der klein- und mittelst&dndischen Struktur,
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die Belange der Land- und Forstwirtschaft,
die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

die Belange des Post- und Telekommunikationswesens, insbesondere des
Mobilfunkausbaus,

5. die Belange der Versorgung, insbesondere mit Waren aller Art, mit Energie und Wasser,
einschlieB3lich der Versorgungssicherheit,

die Belange der Sicherung von Rohstoffvorkommen,

die Belange des Personen- und Giuterverkehrs, einschlieRlich des offentlichen
Personennahverkehrs.

Durch die Ergénzung soll die Bedeutung der Versorgung der Bevdlkerung mit Waren aller Art eine
Betonung durch den Gesetzgeber erfahren, die in Anbetracht der unter ,C 8 7 BauNVO (Kerngebiet)*
dargestellten Veranderung in den Rahmenbedingungen erforderlich ist: Planungsrechtliche
Steuerung des stationaren Handels hiel3 in den vergangenen Jahrzehnten nahezu ausschlielich
,Planung gegen den Handel“ in Form von Verboten (8 9 Abs. 2a BauGB bringt dies etwa anschaulich
zum Ausdruck). Handel durfte sich (nur) dort entfalten, wo er nicht verboten war.

Die Logik, dass sich der stationédre Handel in den verbleibenden Bereichen (insbesondere Zentren)
wie selbstverstéandlich bzw. nahezu reflexartig entwickelt und entfaltet, gilt in dieser Form nicht mehr,
da der Handel u.a. neue Vertriebswege als Serviceleistungen fir die Kunden anbietet (Online-
Handel). Der derzeit verminderte Flachendruck ist jedoch auch Ausdruck und Folgewirkung der seit
Jahren unterdurchschnittlichen Konsumlaune der Bevdlkerung durch multiple Krisen (Corona-
Pandemie, Ukraine-Krieg, Gasa-Konflikt).

Auch wenn die Konsolidierung im Handel noch nicht abgeschlossen ist, steigt derzeit wieder die
Flachennachfrage im stationaren Handel. ,Wichtige Einflussfaktoren, unter anderem Inflation und
Umsatz, zeigen eine positive Entwicklungstendenz fir den stationdren Handel. Vor allem der Handel
mit Textilien, Bekleidung, Schuhen und Lederwaren, der in den letzten Jahren stark in Bedrangnis
geraten war, konnte 2023 davon profitieren. In der Konsequenz zeigt sich gerade in den Top-Lagen
eine hohe Flachennachfrage. Auch die Spitzenmieten zeigen eine positive Entwicklung. Gleichzeitig
verlieren Nebenlagen und Kleinstadte jedoch weiter an Bedeutung.” (CBRE Marktausblick 2024)

Die Kommunen sind heute zur (Wieder-) Belebung der Innenstddte aufgerufen, auch
planungsrechtlich fur den stationdren Handel zu agieren. Die Situation vieler Innenstadte gleicht der
der ostdeutschen Innenstadte in den 90er Jahren. Die Kommunen mussen daher auch in die Lage
versetzt und ermutigt werden, in diesem Sinne in Zentren Uber ihre Planungsinstrumente Platz fur den
Handel schaffen (indem sie bspw. nicht-Handelsnutzungen wie Wohnen, Biro und der dergleichen
zugunsten von Handelsprojekten zuriickstellen). Dies ist bisher leider keine gangige Praxis, so dass
die Belange des Einzelhandels bei der Abwagung nicht hinreichend Berlcksichtigung finden.
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Lassen sich etwa Handelsprojekte wegen schwieriger Eigentums- und Erschlie3ungsverhaltnisse
nicht realisieren, wird dies (von Behérden und auch von Gerichten unter Verweis auf die
Privatrechtslage) oft hingenommen.

Insofern ist es wichtig, in der Aufzéhlung der Belange in § 1c Absatz 4 BauGB den Handel mit Waren
aller Art zu betonen — und damit die Perspektive zu verbinden, diesem Belang in der Abwéagung der
gemeindlichen Planung mehr Gewicht zu verleihen und ein Umdenken in der planungsrechtlichen
Praxis zu unterstitzen: Dort wo Handel gewollt und richtig ist, sind die Gemeinden aufgerufen, dem
Handel aktiv mit den planungsrechtlichen Instrumenten Raum zu schaffen; es genugt nicht (mehr) in
Teilbereichen ,nicht zu verbieten®, es missen in den Zentren aktiv Rdume fir den Handel geschaffen
werden.

B § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich)
In § 34 Abs. 1 BauGB soll der folgende Satz angefiigt werden:

»~An Vorhaben nach Satz 1 kdnnen ergédnzende Anforderungen gestellt werden, die der
Klimaanpassung, insbesondere der Vermeidung und Verringerung von erhdhter
Hitzebelastung und Schaden aus Starkregenereignissen, dienen. Die Gemeinde kann durch
Satzung die ergdnzenden Anforderungen nach Satz 3 fir das Gemeindegebiet oder Teile
davon naher bestimmen. Die Gemeinde hat die Satzung nach Satz 3 ortsliblich bekannt zu
machen. Sie kann die Satzung auch im Internet veroffentlichen und Uber ein zentrales
Internetportal zuganglich machen; § 10a Absatz 1 Satz 2 und Absatz 2 ist entsprechend
anzuwenden.”

Der Referentenentwurf fihrt dazu aus, dass durch ,(...) das Gesetz (...) der Wirtschaft einerseits
Mehrkosten [entstehen], die sich geschéatzt auf etwa 16 Mio. Euro pro Jahr und weiteren 260.000 Euro
einmalige Umstellungskosten belaufen. Diese sind u. a. auf zusatzliche Anforderungen der
Klimaanpassung (8§ 34 Absatz 1 BauGB) zurtickzufiihren®,

Das KfW Research fiihrte 2023 aus: ,Trotz der wirtschaftlichen Unsicherheiten infolge der
Energiekrise hat der Unternehmenssektor in Deutschland sein Investitionsvolumen in den
Klimaschutz hierzulande auf 72,2 Mrd. EUR im Jahr 2022 erhoht (2021: 55,1 Mrd. EUR), wie das
KfW-Klimabarometer 2023 von KfW Research zeigt. Hinter dem Plus von nominal 31 % bzw. 17 Mrd.
EUR steht auch real, also bereinigt um Preiserh6hungen durch die Inflation, ein beachtlicher Anstieg
von 18 %. Investiert haben die Unternehmen am haufigsten in klimafreundliche Mobilitat, gefolgt von
Projekten zur Erzeugung oder Speicherung von Strom oder Warme aus erneuerbaren Energien,
sowie in EnergieeffizienzmalRnahmen im Gebaudebestand. Klimaschutz als Investitionsbereich ist fir
die deutschen Unternehmen messbar relevanter geworden®.
https://www.kfw.de/%C3%9Cber-die-KfW/Newsroom/Aktuelles/Pressemitteilungen-
Details_786816.htm|
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Auch wenn die Wirkungen des 8§ 34 BauGB nicht nur den Einzelhandel betreffen, sollte auf die
vielfaltigen MaRnahmen der Handelsbetriebe in Punkto Klimaschutz hingewiesen werden. Diese sind
u.a. nachzuvollziehen tber die HDE-Klimaschutzoffensive (https://www.hde-
klimaschutzoffensive.de), die seit 2017 in Zusammenarbeit mit dem Bundesministerium fur Wirtschaft
und Klimaschutz (BMWK) existiert. Erganzt wird dies durch das Weiterbildungsprojekt zur
Klimaanpassung im Einzelhandel ,HDE-Adapt* in Zusammenarbeit mit dem Bundesministerium fir
Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit und Verbraucherschutz (BMUV).

Es stellt sich die Frage, wieso Kommunen die Unternehmen zu Handlungen zwingen sollten, die in
ihrer Wirkung ein Gesamtvolumen in Hohe von prognostizierten 16 Mio. Euro im Jahr abbilden, und
dabei einem Investitionsvolumen der Unternehmen in den Klimaschutz von 72,2 Mrd. EUR (2023)
gegeniberstehen.

Der Aufwand steht in keinem Verhaltnis zu den langwierigen und verzégernden Verfahren auch
aufgrund der Einfihrung weiterer Prifungsschritte bzw. einer Befugnisnorm mit unbestimmter
Regelungsvorgabe, dem voraussichtlich kostenintensiven Einholen von Fachkenntnissen durch
fehlende Expertise in den Kommunen und einer zusatzlichen personellen Belastung der kommunalen
Verwaltung.

Hier wirde neue Birokratie mit minimalem Nutzen (16 Mio. versus 72,2 Mrd.) entstehen, die im
Widerspruch zum Koalitionsvertrag steht, welcher auf Seite 26 ausfihrt: ,Wir wollen Ablaufe und
Regeln vereinfachen und der Wirtschaft, insbesondere den Selbststandigen, Unternehmerinnen und
Unternehmern mehr Zeit fur ihre eigentlichen Aufgaben schaffen. Wir werden ein neues
Birokratieentlastungsgesetz auf den Weg bringen, welches die Wirtschaft, Blrgerinnen und Burger
sowie Verwaltung gegeniber dem bisherigen Burokratieaufwand entlastet, ohne auf notwendige
Schutzstandards zu verzichten. Uberfliissige Burokratie werden wir abbauen®.

Bei der geplanten Erganzung des 8§ 34 BauGB mussen auch verfassungsrechtliche Zweifel hinterfragt
werden. Dem Bundesgesetzgeber steht nach Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 GG die Gesetzgebungskompetenz
nur fir das Bodenrecht zu. Zum Bodenrecht gehdren solche Vorschriften, die den Grund und Boden
unmittelbar zum Gegenstand haben und die rechtlichen Beziehungen des Menschen zum Grund und
Boden regeln. Fir das Recht der Gefahrenabwehr und der Gestaltung baulicher Anlagen steht
hingegen den Landern die Gesetzgebungskompetenz zu. Bei der geplanten Ergdnzung von § 34
BauGB handelt es sich nicht mehr um eine stadtebauliche Regelung, da sie nicht der Sicherstellung
einer geordneten stadtebaulich Entwicklung, sondern vielmehr der Gefahrenpravention, insbesondere
vor Hitzebelastungen und Schaden aus Starkregenereignissen, dient.

Wir empfehlen daher die Streichung der Ergénzung von 8 34 Absatz 1 BauGB (Mafinahmen der
Klimaanpassung im unbeplanten Innenbereich).
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C § 7 BauNVO (Kerngebiet)

Die Novelle des § 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO), steht in Zusammenhang mit der ,Zweite
Verwaltungsvorschrift zur Anderung der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm“ (TA-L&arm)
des Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit und Verbraucherschutz
(BMUV). Hierzu hat der Handelsverband Deutschland ebenfalls eine Stellungnahme abgegeben, auf
die auch in dieser Stellungnahme Bezug genommen wird und auf die ausdricklich hingewiesen wird.

8 7 Abs. 1 BauNVO besagt bisher: ,Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben (...)*, so dass der Handel die Leitfunktion ist. Die Innenstadte (hier: Kerngebiete)
haben daher eine herausragende Rolle bei der Versorgung der Bevdlkerung mit Waren aller Art.
Grundsatzlich sind Innenstadte als Gebiete der Konzentration von hochrangig zentralen Funktionen
definiert, so dass § 7 Abs. 1 ebenfalls ,zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und
der Kultur“auflistet.

Nach § 7 Abs. 2 Nummer 6 und 7 BauNVO sind nur ,Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, und sonstige Wohnungen nach
MalRgabe von Festsetzungen des Bebauungsplans® zuldssig. Daneben sind Wohnungen nur
ausnahmsweise zulassig (&8 7 BauNVO Abs. 3 Nummer 2). Fir die Innenstadte als Konzentration
hochrangig zentraler Funktionen ist elementar, dass das Wohnen keine Ausstrahlungseffekte auslost
und kein Einzugsgebiet definiert. Daher ist das Wohnen keine zentrale Funktion.

,Kerngebiete erflillen zentrale Funktionen innerhalb des stéddtebaulichen Ordnungsgefiiges (Urteil
vom 25. November 1983 - BVerwG 4 C 64.79 - BVerwGE 68, 207 <211>), indem sie vielfaltige
Nutzungen und ein urbanes Angebot an Gitern und Dienstleistungen fur die Besucher der Stadt und
fur die Wohnbevoélkerung eines groéf3eren Einzugsbereichs bieten (Beschluss vom 6. Dezember 2000
- BVerwG 4 B 4.00 - BauR 2001, 605 <606>).(BVerwG 4 CN 2.08; 2029)

Dennoch soll dem § 7 Absatz 1 BauNVO der Satz:
»oie dienen auch dem Wohnen, soweit der Bebauungsplan dies festsetzt.”

angefugt werden.

Begrindet wird dies insbesondere damit, dass ,(...) Umnutzungen aufgegebener Buro- oder
Gewerbefldchen im Kerngebiet zugunsten von Wohnnutzung erleichtert werden (...)* sollen und ,in
die Hande der Gemeinden gelegt [wird], fir den konkreten Fall zu beurteilen, zu welchem Grade
Wohnnutzungen mit den Gbrigen im Kerngebiet zulassigen Nutzungen stadtebaulich vertretbar sein
kénnen®,
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Das erhoht das Konfliktpotenzial durch die raumliche N&he sich potenziell gegenseitig negativ
beeinflussender Nutzungen in den Kerngebieten. Zwar wird in der Begrindung in Bezug auf den § 34
BauGB auf ,Gemengelagen* reflektiert, fiir die Anderung des § 7 Absatz 1 BauNVO fehlt jedoch die
Bewertung und die potenzielle Befriedung neu entstehender Gemengelagen (ausgenommen
»Musikclubs®).

Um dennoch ein neues Mit- und Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen in den Kerngebieten
(Innenstadten) zu ermdglichen, sollen die potenziellen Gemengelagen durch eine Erhdhung der
Larmwerte in der TA-Larm vermieden werden. Das Wohnen in den Innenstddten soll hdhere
Larmwerte akzeptieren missen. Hierbei stellt sich jedoch die Frage, welche Larmwerte angemessen
sind, um die hochrangig zentralen Funktionen nicht durch Klagen der Wohnbevélkerung
(heranriickende Wohnbebauung) sukzessive aus den Kerngebieten zu verdrangen.

Bekanntlich sind die Pflichten zur Ricksichtnahme im Verhdaltnis zwischen Wohnen und
Gewerbe/Handel keine Einbahnstral3e, sondern sie bestehen wechselseitig. Wenn das Wohnen unter
den in der neuen Ziffer 7.5 der TA-Larm definierten Voraussetzungen — das heif3t unter Einsatz der
dort vorgesehenen Kompensationsmaflinahmen und nach Durchfiihrung der bauleitplanerischen
Abwagung — erhdhte Nachtimmissionsrichtwerte hinzunehmen hat, so erweitert dies spiegelbildlich
im Grundsatz die Mdglichkeiten des Gewerbes/Handels zur Entfaltung von mit Gerduschemissionen
verbundenen Tatigkeiten.

Losgelost davon ist allerdings festzustellen, dass jede Form der Schaffung oder Verfestigung von
Gemengelagesituationen, in denen Wohnnutzung an vorhandenes Gewerbe oder neu
anzusiedelndes Gewerbe an vorhandene Wohnbebauung heranriickt, kraft Natur der Sache mit
erheblichen Interessenskonflikten einhergeht oder jedenfalls einhergehen kann.

Dies bertcksichtigend, wird die Anhebung der nachtlichen Immissionsrichtwerte nur minimale
Veranderungen im Positiven mit sich bringen, solange — wie aktuell leider vorgesehen — mit der
Novellierung der TA La&rm kein grundlegender Paradigmenwechsel bei der Bestimmung und
Zuerkennung des jeweiligen Larmschutzanspruchs und/oder der Definition des mafgeblichen
Immissionsorts der schutzbedurftigen Wohnnutzung einhergeht. Denn auch dann, wenn die
Gemeinde in einem Bebauungsplan die erhdhten Immissionsrichtwerte auslésen mochte, wird das
vorhandene Gewerbe das Bauleitplanverfahren mit kritischem Blick begleiten missen — schon um
das Risiko zu verringern, spater Adressat einer auf Gerauschreduzierung gerichteten behdrdlichen
Anordnung zur Betriebseinschrankung zu werden oder eine beabsichtige Betriebserweiterung bzw. -
intensivierung mit Rucksicht auf die Wohnbebauung nicht umsetzen zu kénnen. So macht es fur die
Gewerbe- und Handelsbetriebe vor Ort nAmlich keinen spirbaren Unterschied, ob eine gewiinschte
Betriebserweiterung oder Nutzungsintensivierung zum Beispiel an einem nachtlichen Kerngebiets-
Immissionsrichtwert von 45 dB(A) oder von 48 dB(A) scheitert.
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Vor diesem Hintergrund ist im dicht besiedelten Raum der Bundesrepublik Deutschland davon
auszugehen, dass die ,Experimentierklausel“ der TA-Larm und ihre Anwendung im Wege der
Bauleitplanung nur sehr wenig zur Entspannung des latenten Interessenskonflikts zwischen Wohnen
und Gewerbe/Handel beitragen kann und wird. Handel und Gewerbe werden sich unter Umstdnden
weiterhin gegen eine heranrtickende Wohnnutzung auch gerichtlich zur Wehr setzen oder sich spater
mit Larmbeschwerden der Nachbarschaft befassen miissen — mit ungewissem Ausgang.

Daher ist festzustellen, ob eine Steigerung der Wohnnutzung in den Innenstadten angemessen ist
und nicht zur sukzessiven Verdrangung der hochrangig zentralen Funktionen (z.B. Einzelhandel)
fuhren kann (Klagen durch heranriickende Bebauung).

C.1  Wohnraumnachfrage in den Innenstadten

Im innerstadtischen Wohnen wird ein Lésungsansatz im Zusammenhang mit der Wohnungsnot in
Deutschland gesehen. Es wird jedoch an keiner Stelle des Referentenentwurfs herausgestellt, wie
hoch das Potenzial des innerstadtischen Wohnens ist. Das innerstadtische Wohnen ist mit
erheblichen Restriktionen verbunden, die (ber die erhéhten Larmwerte hinausgehen
(Parkplatzverfligbarkeit, geringer Griinanteil im Umfeld, dichte Bebauung (Verschattung etc.)). Daher
muss das Wohnpotenzial dem erheblichen Eingriff in den bestehenden Funktionsmix der Innenstadte
und dem Charakter der Innenstadte als Orte der hochsten Konzentration hochrangig zentraler
Funktionen gegenlbergestellt werden.

Die moglichen Wohnungsreserven sind nur durch Inkaufnahme von neunen Gemengelagen zu
heben. Daher sollten diese Potenziale Relevanz fur den Wohnungsmarkt haben. In der Begriindung
wird ein Nachfrageiliberhang auf den Wohnungsmarkten in wachsenden Stadten und Regionen
herausgestellt. Nicht dargestellt wird jedoch die Tatsache, dass ein ,(...) Teil der regionalen
Wohnungsmarkte [nach Berechnungen des BBSR] (...) dagegen in Zukunft mit Nachfragerickgangen
rechnen (muss)*“.

https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/fachbeitraege/wohnen-
immobilien/wohnungsmarktprognose/Prognose2030/Prognose2030.html;jsessionid=BE2C0432ABB
732BC0OD4C004226F938F2.live11294

»(-..) Zwischen 2015 und 2030 wird sich die Zahl der Haushalte in den alten Ldndern noch um 1,8%
erhéhen, wéhrend in den neuen Léndern ein Riickgang um 1,2% zu erwarten ist. (...) Die kurz-, mittel-
bis langfristigen Entwicklungen sind jedoch auch hier unterschiedlich: Von 2015 bis 2020 steigt die
Zahl der Haushalte nach der Haushaltsprognose um 0,2% p.a. Ab 2021 wachst die Zahl der Haushalte
noch um 0,1% p.a. und erreicht ihren Hohepunkt mit knapp 41,5 Mio. Haushalten im Jahr 2025. Fir
den Zeitraum 2026 bis 2030 wird ein jahrlicher Riickgang von -0,1% p.a. prognostiziert.”
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/analysen-kompakt/2021/ak-13-2021-
dl.pdf? __blob=publicationFile&v=2

Daraus resultiert, dass ein Wohnraumbedarf nicht flachenhaft in allen Landesteilen besteht. Die
Novelle macht hier jedoch keinen Unterschied und gilt fir alle Landesteile und somit Innenstadte
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gleichermalf3en. Daher wird die gewerbliche Entwicklung in etlichen Innenstadten mit potenziellen
neuen Gemengelagen bedroht, obschon in einem Teil der Wohnungsméarkte mit einem
Nachfrageriickgang zu rechnen ist. Das ist in diesen Regionen unbegrindet und daher
unverhaltnismanig.

[Entwickiung der Wohnfidchennachfrage insgesamt bis 2030

Entwicklung der Wohnflichennachfrage
insgesamt 2015 bis 2030 in %
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https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/fachbeitraege/wohnen-
immobilien/wohnungsmarktprognose/Prognose2030/Downloads/K2 Entwicklung Wohnflaec
hennachfrage 1530.jpg? blob=publicationFile&v=1
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Dabei ist es von besonderem Interesse, ob die in einigen Regionen bestehende Nachfrage nach
Wohnraum, in den Innenstadten Uberhaupt befriedigt werden kann. In den hochverdichteten
Innenstadten ist zumindest das Potenzial fir neue Ein- und Zweifamilienhduser gering. Dagegen sind
Mehrfamilienh&duser denkbar. Laut Wohnflachennachfrage des BBSR steigt jedoch nur die Nachfrage
nach Ein- und Zweifamilienhausern signifikant. Dieses Wohnangebot ist in den Innenstadten jedoch
kaum abzubilden, so dass die Innenstddte entgegen den Erwartungen in der Begriindung des
Referentenentwurfs als ungeeignet erscheinen, den Wohnraumbedarf im gesamten Bundesgebiet
abzumildern.

Entwicklung der Wohnflachennachfrage 2015 bis 2030

Wohnllachennachfrage in Mrd. n Veranderung zum Vonahr in

2015 2025 2030 2015 2020 2025

Eigentimer in Ein- und Zweifamilienh3dusern Mieter in Ein- und Zwefamilienhdusem

con—
e Erentimer in Mehrfamilienhdusem - Micter in Mehrfamilienhausen

Das Potenzial zur Minderung von Wohnraumbedarfsiiberhangen durch das innerstadtische Wohnen
ist gering und steht in keinem Verhéltnis zu den inharenten Gemengelagen, die die Entwicklung des
innerstadtischen Gewerbes bedrohen wirden. Diese Prognosen sind im weiteren Verfahren zu
beachten und rechtfertigen einen besonderen Schutz des bestehenden und sich neu entwickelnden
innerstadtischen Gewerbes.

C.2  Potenzial zur sukzessiven Verdrangung der hochrangig zentralen Funktionen

Die ,Zweite Verwaltungsvorschrift zur Anderung der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm'
(TA-L&rm) sieht eine Erhéhung der Grenzwerte um 3 db(A) vor. Larmimmissionen durch den Handel
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sind in der Regel bei der Handelslogistik beachtlich. Die Erh6hung der Grenzwerte um 3 db(A) liegt
aber weiterhin unter den Grenzwerten, die durch den Stand der Technik von den Handelsflotten
eingehalten werden kénnen. Es ist beachtlich, dass die Werte umgebungsabhéngig sind und in den
oft engen innerstadtischen Stral3enschluchten héher ausfallen kdnnen. Zudem ist zu bedenken, dass
in Innenstadten eine Vielzahl von Handelsgeschaften verstandortet sind, so dass von einer erhéhten
Ladetatigkeit auszugehen ist. Hier wird tblicherweise eine Gewerbevorbelastung angenommen, so
dass die zulassigen Grenzwerte um 3 db(A) niedriger angesetzt werden.

Daher muss festgestellt werden, dass die Erhéhung des Wohnanteils in den Innenstadten zu neuen
Gemengelagen fuhren wird, die die innerstadtische Handelslogistik vor unlésbare Herausforderungen
stellen wird.

Neben der ,heranrickenden Wohnbebauung“ muss in den Innenstadten auch das ,heranriickende
Gewerbe” berlicksichtigt werden. Der Referentenentwurf des BMUV macht zu diesen Zielkonflikten
keine Aussage. Auch wenn die Konflikte in diesen entstehenden Gemengelagen kongruent zu denen
der heranriickenden Wohnbebauung sind, sollte der Sachverhalt des heranriickenden Gewerbes
Beachtung finden (Beachtlich: Trennungsgrundsatz im Bundesimmissionsschutzgesetz). Hierzu: ,Der
Grundsatz der zweckmalligen Zuordnung von unvertraglichen Nutzungen ist ein wesentliches
Element geordneter stadtebaulicher Entwicklung und damit ein elementares Prinzip stadtebaulicher
Planung. Anders als bei einer durch ein bereits vorhandenes Nebeneinander konflikttrachtiger
Nutzungen gepragten Gemengelage darf die Gemeinde deshalb nicht ohne zwingenden Grund selbst
die Voraussetzungen fir die Berilicksichtigung von Vorbelastungen dadurch schaffen, dass sie in
einen durch ein erhdhtes Immissionspotenzial gekennzeichneten Bereich ein stérempfindliches
Wohngebiet hineinplant und damit aus einem Wohngebiet in immissionsschutzrechtlicher Hinsicht in
Wahrheit ein Dorf- oder Mischgebiet macht.“ BVerwG - Beschluss vom 22.06.2006 (4 BN 17.06) -
DRsp Nr. 2009/18669

Der Einzelhandel ist stark auf ein intaktes Umfeld angewiesen. Das impliziert ein attraktives
stadtebauliches Umfeld gleichermal3en, wie einen guten funktionalen Mix insbesondere von
frequenzsteigernden Funktionen. Hierzu gehdrt fir den Einzelhandel zuallererst die Gastronomie
auch mit einem aul3engastronomischen Angebot. Daher weisen wir an dieser Stelle auf die
Gemengelagen der heranriickenden Wohnbebauung fur die Gastronomie hin, die ebenfalls negative
Auswirkungen auf den Handel haben kann.

Es ist stark zu bezweifeln, dass der Schutzbedurftigkeit der Wohnbebauung in den hochverdichteten
Innenstadtbereichen durch planerische Malinahmen gerecht werden kann, zumal der Messpunkt
weiterhin ,0,5 m auf3erhalb vor der Mitte des getffneten Fensters des vom Gerédusch am starksten
betroffenen betriebsfremden schutzbedurftigen Raumes nach DIN 4109° liegt. Das grenzt die
Wirksamkeit von passiven Schallschutzmafinahmen erheblich ein.
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C.3  Nutzungsmischung / Multifunktionalitat der Innenstadte

Zurzeit verfestigt sich das Narrativ der monofunktionalen und vom Einzelhandel stark Uberpragten
Stadt. ,Monokulturen sind anféllig fiir Krisen. Das gilt nicht nur fiir die Fichten im Harz, sondern auch
ftir den Immobilienmarkt und die Innenstadtentwicklung® (Bundesministerin Geywitz; 23. April 2024 in
https://deutsche-wirtschafts-nachrichten.de/708494/bauministerin-innenstaedte-brauchen-
vielfaeltigere-angebote). ,Die Innenstédte vielerorts befinden sich in der Krise. Oft sind sie fast
ausschlieB3lich auf den Einzelhandel ausgerichtet, unterscheiden sich durch die Geschéfte aber
kaum.”

Diese Monofunktionalitat wird als Beweis fiir die derzeitige Schwéche der Innenstadte herangezogen.
Es wird ein kausaler Zusammenhang zwischen der derzeitigen Schwéche im stationaren Handel und
der vom Handel Uberpragte Innenstadt hergestellt. Ein Weg, um die Multifunktionalitat zu steigern,
soll u.a. die Erhéhung des Wohnanteils in den Innenstadten sein. Die Bewertung der ,potenziellen
Heilungswirkung“ haben wir unter ,C 1“ bereits ausgefuhrt.

Dieses Narrativ entspricht jedoch nicht der Wirklichkeit und fiihrt durch eine fehlerhafte Analyse des
Status Quo in der Konsequenz zu falschen Schlussfolgerungen und Mafl3nahmen.

Die ExWoSt-Informationen 54/1 — 06/2023 des BBSR ,Innenstadt, Onlinehandel und Pandemie) stellt
fest: ,Die Bestandserhebungen (Marz/April 2022) in den Fallstudienstadten bestatigten im Grundsatz
die allgemeinen Trends der Zentrenentwicklung, wie sie bereits in Kapitel 1 skizziert worden sind:
Demnach zeichnen sich die untersuchten Innenstadte durch einen vielfaltigen Nutzungsmix (auch in
den Erdgeschossen) aus. Gemessen an der Anzahl der Betriebe entfallen von den in den
Erdgeschossen erhobenen Nutzungen rund 35 % auf den Einzelhandel, danach folgen verschiedene
Dienstleistungen (25 %) und die Gastronomie (14 %). Insbesondere in kleineren Stadten und in den
Randbereichen der zentralen Versorgungsbereiche spielt auch das Wohnen eine gréRRere Rolle.
Bezogen auf das gesamte Zentrum betréagt der Anteil des Wohnens an allen Nutzungen immerhin 12
%. (Seite 12) Die 12% Wohnnutzung beziehen sich dabei nur auf die Erdgeschossnutzungen. Es ist
davon auszugehen, dass das Verhaltnis der Obergeschossnutzungen noch starker zugunsten der
Wohnnutzung ausfallen dirfte, da zumindest der Handel vorzugsweise Geschéfte in den
Erdgeschossen betreibt.

Auch die BBSR-Studie ,Auswirkungen der COVID-19-Pandemie auf den Einzelhandel in Stadten und
Zentren) aus dem Jahr 2024 stellt heraus: ,Innenstadte und Zentren sind durch eine
Nutzungsmischung gepragt” (Seite 5).

Im Gegensatz zum aktuellen Narrativ ist demnach festzustellen:

1. Innenstadte waren immer multifunktional. In jeder Innenstadt gibt es Bereiche in denen
vorzugsweise gewohnt wird, wo sich vorzugsweise die Kultur angesiedelt hat, wo
vorzugsweise die Gastronomie ihren Schwerpunkt hat und wo sich vorzugsweise der
Einzelhandel konzentriert.
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2. Nur der Einzelhandel vermag es uber seine ,hdchsten® Ausstrahlungseffekte und seine
Anziehungskraft (Einzugsgebiete) daflir zu sorgen, dass die Bereiche, in denen sich der
Handel vorzugsweise angesiedelt hat (FulRgangerzone / zentraler Versorgungsbereich), im
Ublichen Sprachgebrauch als Synonym der ganzen Innenstadt genutzt zu werden: ,Wir gehen
in die Stadt“. Hier wird die Stadt mit der Innenstadt gleichgesetzt und die Innenstadt mit der
FuRgangerzone. Das unterstreicht die Bedeutung des Handels fir die Innenstadt- und
Stadtentwicklung. Dadurch werden die Innenstadte aber nicht monofunktional. Der
Sprachgebrauch ersetzt hier das Faktische.

3. Das Wohnen ist auch unter den gestehenden gesetzlichen Rahmenbedingungen ein fester
und beachtlicher Bestandteil des innerstadtischen Funktionsmix.

Wenn die Innenstadte die ,Konzentration hochrangig Zentraler Funktionen® sind, wodurch hohe
Frequenzen und Urbanitdt ermdglicht wird, dann ist es naiv zu glauben, dass die Innenstadte
ausgerecht durch eine Funktion ohne zentrale Funktion belebt werden kénnen — das Wohnen.

Das Narrativ der monofunktionalen Innenstadt sollte sofort aufgeben, da es nicht der Realitat
entspricht, eine falsche Analysebasis darstellt und folglich zu den falschen Lésungen fihrt: ,Wohnen
als Rettungsanker der Innenstadtentwicklung®.

Daher erflllt der Status Quo bereits die in der Neuen Leipzig Charta definierte Zielvorstellung: ,Die
Umwandlung von Innenstadtbereichen in attraktive multifunktionale Raume bietet neue Mdglichkeiten
fur die Stadtentwicklung: Es entstehen verschiedene Nutzungen fur die Bereiche Wohnen, Arbeiten
und Erholung. Produzierendes Gewerbe, Einzelhandel und Dienstleistungen finden sich dort
gleichermal3en wie Wohnungen, Gastgewerbe und Freizeitangebote.” (Neue Leipzig Charta; Seite 7)

C.4  Bewertung und Empfehlung

Die Erh6hung der Multifunktionalitat der deutschen Innenstadte durch mehr Wohnbevélkerung wird
begrifdt. Es bestehen jedoch Zweifel, ob ein flachendeckender Wohnraumbedarf in allen Landesteilen
zu erwarten ist und ob das innerstadtische Angebot der tatsachlichen Nachfrage (Wohnwiinsche)
entsprechen wird. Zudem bestehen Zweifel, ob die vom BMUV erhdhten Larmpegel ausreichen, um
eine konfliktfreie Ausiibung des Gewerbes (hier insbesondere des Handels) zu gewéhrleisten. Der
Referentenentwurf ,Zweite Verwaltungsvorschrift zur Anderung der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm* (TA-Larm) des BMUV verweist in diesem Zusammenhang auf neue
Gemengelagen durch die ,heranrickende Wohnbebauung®, die durch die erhéhten
Immissionsrichtwerte befriedet werden sollen.

Da Innenstadte die Orte der ,Konzentration hochrangig zentraler Funktionen® mit einem grof3en
Einzugsgebiet sind und die komplette Stadt und Raumplanung diesem Mafstab folgt, muss
herausgestellt werden, dass die Wohnfunktion kein Einzugsbiet hat und daher keine hochrangig
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zentrale Funktion ist. Daher bedarf es auch bei der weiteren und multifunktionalen Entwicklung der
Innenstadte eines erhéhten Schutzbedarfs der hochrangig zentralen Funktionen. Nach aktuellem § 7
Abs. 1 BauNVO dienen Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Wohnnutzungen sind nur dann
regelhaft zulassig, wenn der jeweilige Bebauungsplan sich im Sinne eines ,Opt-in“ dafir entscheidet,
im Ubrigen nur ausnahmsweise. Dabei handelt es sich unseres Erachtens um ein absolut bewéhrtes
Konzept, das nicht aus ideologischen Griinden grundlegend im Sinne eines mischgebietsahnlichen
Gleichgewichts von Gewerbe und Wohnen modifiziert werden sollte.

Das Kerngebiet dient im Schwerpunk dem Handel, die entsprechenden Flachen — insbesondere,
soweit es die Bereiche auf Erdgeschossniveau betrifft — sollten dem Handel vorbehalten bleiben. Eine
Flachenkonkurrenz mit dem Wohnen sollte in jedem Fall vermieden werden. Wenn und soweit in den
dariiber liegenden Geschossen auch oder ausschlie8lich Wohnungen zulassig sind, sollte eine
etwaige  Weiterentwicklung des  Kerngebiets den planenden  Gemeinden  sowie
Grundstickseigentimern und Projektentwicklern vielmehr Hilfestellungen bieten, wie die dann
abzusehenden, gleichsam gebietsinternen Nutzungskonflikte im Interesse aller gelést werden
konnen. Innenstadte, die malRgeblich vom Handel und der Gastronomie belebt und attraktiv gestaltet
werden, bendtigen Freirdume, keine Nachbarschaftskonflikte

Da die Novellierung des § 7 BauNVO in direktem Zusammenhang mit der Novelle der TA-Larm steht,
sieht der Handelsverband Deutschland in einer Erh6hung der Larmwerte gemal den Empfehlungen
der Bauministerkonferenz im Abschlussbericht der ,Gemeinsame AG BMK/UMK zu Zielkonflikten
zwischen Innenentwicklung und Immissionsschutz (Larm und Gertiche)“ von 2020 eine Ldsung, um
innerstadtische Gemengelagen potenziell zu befrieden.

a. Urbane Gebiete 55 dB(A)
b. Kern-, Dorf- und Mischgebiete 55 dB(A)

c. allgemeine Wohngebiete 55 dB(A)

(Abschlussbericht der ,Gemeinsame AG BMK/UMK zu Zielkonflikten zwischen Innenentwicklung und
Immissionsschutz (Larm und Gerliche)“ von 2020; Seite 49)

Anderenfalls muss eine Novellierung des § 7 BauNVO die besondere Schutzbedrftigkeit der
hochzentralen Funktionen sicherstellen. Hierzu gehért insbesondere der stationédre Einzelhandel
durch seine gesellschaftliche Aufgabe zur Versorgung der Bevélkerung mit Waren aller Art, der
Sicherstellung eines Teils der Daseinsvorsorge sowie gleichwertiger Lebensverhéltnisse und der
Lebensqualitat.
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Der 8 7 BauNVO sollte wie folgt gedndert werden:
- Dem Absatz 1 wird folgende Erganzung angeflgt:

,oie dienen auch dem Wohnen, soweit der Bebauungsplan dies festsetzt und hierdurch die
vorrangig zentralen Funktionen gemalf Satz 1 nicht wesentlich gestort werden.

Anderenfalls muss das Kerngebiet mit dem Ziel der Zentrenstarkung weiterhin vorwiegend der
Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft dienen.

D § 11 Absatz 3 BauNVO (Grof3flachiger Einzelhandel)

Der Begrindung zur Novellerung des 8§ 11 Absatz 3 BauNVO, wonach
Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe bei einer Grof3e von lber 1.200 Quadratmetern Geschossflache
durch die Fokussierung auf nahversorgungsrelevante Sortimente in der Regel keine negativen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche haben, wird in seiner Zielrichtung ausdriicklich
gefolgt, wenngleich ihr durch eine klarere Formulierung des Normtextes (dazu noch unten) noch mehr
Ausdruck verliehen werden sollte. Die bisherige Negierung der bestehenden Besonderheiten ist
unsachgeman.

Angesichts ihres grundsatzlich im Allgemeininteresse liegenden Versorgungsauftrags — nicht zuletzt
im Lichte der offentlichen Aufgabe der Gewahrleistung einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe a) BauGB a.F./ § 1c Abs. 2 Nr. 5 BauGB n.F.) — sowie in
Anerkennung des Befunds, das von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit dem Kernsortiment
~Waren des taglichen Bedarfs® (Sortimentsanteil: >= 90 %) typischerweise trotz ihrer Verkaufsflachen-
und GeschossflachengrolRe keine stadtebaulich unterwiinschten und damit zu verhindernden
Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 ausgehen, ist nunmehr festzustellen, dass das bisherige System
des Absatzes 3 den Besonderheiten entsprechender Betriebe nicht hinreichend gerecht wird.

Die stadtebaulichen und betriebskonzeptionellen Verhéltnisse haben sich in den vergangenen rund
20 Jahren im Nachgang zur Leitentscheidung des Bundesverwaltungsgerichts im Urteil vom
24.11.2005 (— 4 C 10.04 —, zuletzt bestétigt im Beschluss vom 16.05.2023 — 4 B 20.22 —), mit dem
die mal3gebliche Grenze zur Grol¥flachigkeit bei einer VerkaufsflachengréRe von 800 m? gezogen
worden ist, signifikant verandert. So wird die Nahversorgung mittlerweile Uberwiegend durch
grof3flachige Lebensmittelmarkte gewahrleistet, deren Geschossflachen regelmaRig die Schwelle von
1.200 m2 nach Satz 3 Uberschreiten. MarkteintrittsgroBen von 1.500 m? Verkaufsflache sind bei
Standortneuentwicklungen heutzutage der Regelfall. Lebensmitteleinzelhandler wollen so den
vielfaltig gestiegenen Markt- und Verbraucheranforderungen zum Sortiment und Einkaufsvorgang
(unter anderem: Frischesortiment, Fleischersatz- und Bioartikel; Gangbreite zur Sicherstellung der
Barrierefreiheit; niedrige Regalhéhen zur Ermdglichung seniorengerechten Einkaufens sowie zur
Vereinfachung der Arbeitsablaufe, auch im Interesse der Beschéftigten; Pfandriickgaberdume)
bestmdglich gerecht werden. Erst recht unterliegen bereits seit einigen Jahren vorhandene, an ihrem

Handelsverband Deutschland e. V. (HDE), Standort- und Verkehrspolitik | E-Mail: info@hde.de Seite 19

Am Weidendamm 1A, 10117 Berlin | Telefon: 030 / 72 62 50-25 | Fax: 030/ 72 62 50-49
www.einzelhandel.de



jeweiligen Standort  etablierte Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe  einem  erheblichen
Modernisierungs- und Anpassungsdruck im vorbenannten Sinne. Dem koénnen die vorhandenen
Betriebe regelmaflig nur durch bauliche Anpassungen standhalten, mit denen auch eine
Vergrol3erung der Verkaufsflache einhergeht. Derartige Modernisierungs- und
Anpassungsmalnahmen sind auf Seiten der Betreiber bzw. Eigentimer in aller Regel auch mit
weiteren stadtebaulich und 6kobilanziell vorteilhaften Maflinahmen verbunden, die auch und gerade
im Sinne des von Bundestag und Bundesregierung vorgegebenen Ziels der energiepolitischen
Transformation erforderlich sind; nur mit ihnen kann die Energieversorgung nicht blo3 neu zu
errichtender, sondern auch bestehender Méarkte auf nicht-fossile Energietrager umgestellt werden.
Dazu zahlen etwa die Installation von Photovoltaikmodulen, E-Ladesaulen sowie von Warmepumpen,
ferner der Einsatz von Kihimébeln mit Warmerickgewinnung, einschlieBlich Umstellung auf
naturliche Kaltemittel.

800 2.000

2.500

Neubau

1.624
Abriss / Neubau
\Dr Neubat 1176

1.162

" ) 1.744
Modernisierung
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1.300
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[o0]
w

W Supermarkt H Discounter

Varianz der Verkaufsfliche =~ ®———e

Quelle: GMA Handels.PLANUNGEN 2024

Der Referentenentwurf sieht vor, dem 8§ 11 Absatz 3 BauNVO einen Satz 5 anzuftigen:

.Bei Einzelhandelsbetrieben, deren Warenangebot vornehmlich Lebensmittel sind, besteht
bei einer Uberschreitung der Geschossflache nach Satz 3 ein wesentlicher Anhaltspunkt fiir
das Nichtvorliegen von Auswirkungen im Sinne des Satzes 2, wenn die Uberschreitung nicht
mehr als 300 Quadratmeter betragt und allein der Erweiterung des Lebensmittelsortiments
sowie der Vergrofierung der Gange und des Kassenbereichs in den Verkaufsraumen dient.*
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Mit diesem neuen Satz 5 wird — und dies ist in der Zielrichtung nachdrtcklich zu begriif3en — nicht nur
eine Erleichterung zugunsten der verbrauchernahen Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs,
sondern im Rahmen zu durchlaufender Genehmigungsverfahren auch fir die jeweiligen Gemeinden
und unteren Bauaufsichtsbehdrden bezweckt; denn das Vorliegen der Voraussetzungen des Satzes
5 soll fir den Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zur vorherigen Rechtslage erheblich einfacher
nachweisbar und Uberprifbar werden. Gestitzt wird dieser Gedanke einer Privilegierung der
Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe durch die jungere Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts (Urteil vom 23.05.2023 — 4 CN 10.21 —-) zu Aufgabe, Funktion und Wesen
der Raumordnung bzw. Landesplanung Rechnung, wonach diese erst dann mit dem Ziel eines
Uberdrtlichen Interessenausgleichs eingreifen darf, wenn ein erfasster Sachverhalt regelmaRig einen
entsprechenden Koordinierungsbedarf auslost; ein (zu) kleinteiliger Zugriff ist der Raumordnung
hingegen von Grundgesetzes wegen versagt. Dadurch, dass grol3flachige
Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe, die zentrenvertraglich auf die verbrauchernahe Versorgung der
Bevdlkerung mit Waren des taglichen Bedarfs ausgerichtet sind, unter erleichterten Voraussetzungen
vom Anwendungsbereich des § 11 Absatz 3 Satz 1 und dem so ausgeldsten Planungserfordernis
nebst Bindung an die Ziele der Raumordnung (8 1 Absatz 4 BauGB a.F./ § 1 Absatz 3 Satz 1 BauGB
n.F.) ausgenommen (und privilegiert) werden, wird die Raumordnung unter dem Aspekt der
Steuerung des grofR¥flachigen Einzelhandels wieder an ihrer Kernaufgabe ausgerichtet. Sind die
Voraussetzungen der Privilegierung erfillt, besteht kein tberortlicher Koordinierungsbedarf im Sinne
des vorstehenden Verstandnisses.

Dennoch sollte die konkrete Umsetzung dieses Privilegierungsgedankens in Satz 5 folgenden Aspekt
wurdigen: In der Begriindung weist das BMWSB ausdrucklich darauf hin, dass es beachtlich ist, ,dass
mittlerweile bei Neuansiedlungen von Lebensmittelmarkten, die der Nahversorgung dienen,
Ublicherweise von vornherein eine Geschossflache oberhalb der Regelvermutungsschwelle
vorgesehen ist, wobei dies nicht nur fir Supermérkte (Vollsortimenter), sondern — trotz ihres
grundsatzlich geringeren Flachenbedarfs — auch fur Lebensmitteldiscounter gilt.“ (Seite 114)

Durch diese richtigerweise festgestellten unterschiedlichen Flachenbedarfe der Betriebskonzepte im
Lebensmitteleinzelhandel (z.B. Supermarkte und Discounter) wiirde eine ,Uberschreitung nicht mehr
als 300 Quadratmeter* das Betriebskonzepte der Lebensmitteldiscounter bevorteilen, da diese auf
tendenziell kleineren Flachen wirtschaftlich arbeiten konnen. Die Flachengrof3e steht hierbei in einem
unmittelbaren Verhaltnis zur angebotenen Anzahl der angebotenen Artikel (Discounter: 900 bis 3.500
Artikel; Supermérkte: Uber 12.000 Artikel). Die Flachengrof3e bildet jedoch keinen kausalen
Zusammenhang mit der GrofRe des erforderlichen Einzugsgebiets, da Supermérkte in der Regel
weniger Einwohner im Einzugsgebiet bendtigen als Discounter.

Demnach ist die Formulierung ,,(...) wenn die Uberschreitung nicht mehr als 300 Quadratmeter betrégt
und allein der Erweiterung des Lebensmittelsortiments sowie der VergrolRerung der Gange und des
Kassenbereichs in den Verkaufsraumen dient® ein Eingriff in den Markt und folgerichtig abzulehnen.
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Alternativ sollte dem § 11 Absatz 3 folgender Satz 5 angefugt werden:

»(5) Bei Uberschreitung der GroRe von 1.200gm Geschossflache der in Satz 1
bezeichneten Betriebe bildet ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment den
wesentlichen Anhaltspunkt fir das Nichtvorliegen der Auswirkungen im Sinne des
Satzes 2.“

Hinsichtlich der Lagequalitat erforderlich, aber auch ausreichend ist, dass der Betrieb rdumlich
und/oder funktional einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen
Wohnanteilen angegliedert oder darin eingebunden ist; in die Betrachtung ist einzustellen, dass und
wenn der Betrieb fuBlaufig erreichbar ist und Uber eine den d&rtlichen Verhaltnissen und der
Siedlungsstruktur angemessene Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr verfiigt. Das
schliel3t Standorte abseits der Wohnbebauung oder mit zu geringer Dichte aus. Im Sinne des
Regelungsziels der Nachweis- bzw. Prifungsvereinfachung — und um bei der Normanwendung
genigend Raum fir eine angemessene Bewertung der Umstande des jeweiligen Einzelfalls zu geben
ist es beachtlich, dass der Nahbereich eines Lebensmitteleinzelhandelsbetriebs aufgrund
unterschiedlicher siedlungsstruktureller und zentraldrtlicher Gegebenheiten in Abh&angigkeit von der
Einwohnerdichte variieren kann. Die Priufung einer Mindestbevdlkerung im Nahbereich ist daher
praxisnah zu Uberdenken. Soweit die so verstandenen Lagequalitaten — und die weiteren im Normtext
genannten Voraussetzungen - gegeben sind, sind Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe auch
aufRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen gewiinscht. Dies ist strukturell betrachtet fir sich
genommen keine Neuerung; eine so gefasste neue Regelung in Satz 5 wird aber mit konkreten
Voraussetzungen fir den Lebensmitteleinzelhandel zu einer Klarstellung und Vereinfachung — auch
im Sinne der Gemeinden und unteren Bauaufsichtsbehérden — fuhren.

Wir regen zudem die rickwirkende Anwendung des neuen 8§ 11 Abs. 3 Satz 5 BauNVO an: Nach dem
bislang vorgesehenen § 25h gelten die jetzigen Anderungen der Baunutzungsverordnung nur fur die
Bebauungsplane, deren Entwirfe nach dem Inkrafttreten der Novelle geméal3 § 3 Abs. 2 BauGB
vergffentlicht werden. Damit mit der Einfigung des Satzes 5 in 8§ 11 Abs. 3 in der
Standortentwicklungs- sowie Planungs- und Genehmigungspraxis der dort erfassten ,Nahversorger®
tatsachlich spirbare Vereinfachungen einhergehen, sollte die neue Vorschrift kraft Gesetzes fir alle
Baugebiete gelten, die auf Grundlage der Baunutzungsverordnung in einer ihrer ab dem 01.10.1977
geltenden Fassungen aufgestellt worden sind. Anderenfalls wiirde die neue Regelung nur fiir nach §
34 Abs. 2 BauGB zu beurteilende Konstellationen gelten. Im Ubrigen wird es voraussichtlich viele
Jahre dauern, bis die Gemeinden ihre Bebauungsplane auf die neue Fassung der
Baunutzungsverordnung umgestellt oder entsprechend neue Bebauungsplane aufgestellt haben
werden.

Die normative Umsetzung sollte dann in der entsprechenden Uberleitungsvorschrift zum
Baugesetzbuch erfolgen. Ein Versto gegen die von Art. 28 Abs. 2 Satz 1 GG geschiitzte
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gemeindliche Planungshoheit ware damit nicht verbunden. Das Regel/Ausnahme-Verhaltnis des § 11
Abs. 3 BauNVO unter Einschluss der Prifungsmdglichkeit der (stadtebaulichen) Atypik ist jedem ab
dem 01.10.1977 aufgestellten Bebauungsplan immanent (vgl. 8 1 Abs. 3 Satz 2i. V. m. § 25b Abs. 2
BauNVO). Insoweit verandert der neue 8 11 Abs. 3 Satz 5 BauNVO die Prufsystematik nicht, sondern
senkt lediglich die Darlegungsanforderungen ab. Dies ist zum einen kein gravierender Eingriff in die
kommunale Planungshoheit und zum anderen kann der Eingriff durch bergeordnete Belange des
Gemeinwohls gerechtfertigt werden (eine vergleichbare Riuckwirkungsanordnung findet sich etwa in
§ 245a Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Entsprechendes koénnte auch zur Definition der Verkaufsflache erwogen werden.

E § 20a BauNVO (Verkaufsflache) i.V.m. § 16 Absatz 2 Nummer 6
Der Referentenentwurf sieht vor, dem § 16 Absatz 2 folgende Nummer 6 anzufiigen:

,6. der zulassigen Verkaufsflache fur Einkaufszentren und gro3flachige Handelsbetriebe.*

Zudem soll ein neuer § 20a die ,Zulassige Verkaufsflache fur Einkaufszentren und grof3flachige
Handelsbetriebe“ regeln:

§ 20a BauNVvO
Zulassige Verkaufsflache fur Einkaufszentren und groR3flachige Handelsbetriebe

(1) Die zulassige Verkaufsflache ist die Verkaufsflache, die von den in einem Gebiet vorhandenen
oder zulassigen Einkaufszentren oder grof3flachigen Handelsbetrieben insgesamt hochstens
genutzt werden darf.

(2) Die Verkaufsflache ist die Flache, auf der Ublicherweise die Verkaufe abgewickelt werden,
einschlieflich Kassenzone, Gange, Schaufenster und Stellflachen far
Einrichtungsgegenstéande sowie innerhalb der Verkaufsraume befindliche und diese
miteinander verbindende Treppen und Aufzige; die Verkehrsflachen auRRerhalb des
absperrbaren Bereichs sind nicht anzurechnen.

(3) Festsetzungen zur Verkaufsflache dirfen nur aus stadtebaulichen Griinden getroffen werden.

Nach standiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts handelt es sich bei
verkaufsflachenbezogenen Festsetzungen in  Bebauungsplanen um Regelungen zum
stadtebaulichen Kriterium der Art der baulichen Nutzung. Mit der Schaffung von § 16 Abs. 2 Nr. 6 und
§ 20a wurde der Verordnungsgeber einen systematischen Paradigmenwechsel vollziehen. Insoweit
ist zwar einzuraumen, dass die Verkaufsflache baulich-funktional doppelt relevant ist; denn ohne
Geschossflache als Regelungsgegenstand des MalRRes der baulichen Nutzung kann es grundsétzlich
keine Verkaufsflache geben — vorbehaltlich Aul3en- und Freiverkaufsflachen. Allerdings ist dies seit
Langem anerkannt und keine Begriindung fir eine rechts-systematische Neudefinition.
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Vor diesem Hintergrund wird hier die systematisch konsequente Schaffung eines neuen Absatzes 4
in 8 11 vorgeschlagen. Die Gemeinden sollen so in die Lage versetzt werden, eine passgenaue
Festsetzung fir das jeweils bauleitplanerisch zu erméglichende Einzelhandelsvorhaben zu treffen.
Dass bei all diesen Festsetzungen die Anforderungen an die stadtebauliche Erforderlichkeit gewahrt
werden missen, versteht sich von selbst. Die plangebende Gemeinde wird im Lichte von Art. 14 Abs.
1 Satz 2 GG im Einzelfall — etwa durch eine genaue Betrachtung der Grundstiicks- und
Eigentumssituation — zu vermeiden haben, insbesondere bei der Anordnung einer gebietsbezogenen
Verkaufsflachenobergrenze bestimmte Grundstiickseigentiimer in nicht gerechtfertigter Weise von
baulichen Nutzungschancen auszuschliel3en.

Die  Definition der  Verkaufsflache vollzieht die  aktuelle  Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts und der Oberverwaltungsgerichte zunachst nach, nimmt allerdings
abweichend davon insbesondere, nicht produktive Bereiche wie Kunden-WCs, Treppen, Aufzige,
Mall- und sonstige notwendige Bewegungsflachen wieder heraus. Diese Flachen werden aktuell rein
formal noch als Verkaufsflache betrachtet, was sowohl bei der Planaufstellung, einschlieRlich der
Anfertigung erforderlicher Vertraglichkeitsanalysen, als auch bei der Plananwendung zu erheblichen
Schwierigkeiten fiihrt.

Alternativ sollte ein neuer § 11 Absatz 4 angefiigt werden:

»(4) Bei Festsetzungen sonstiger Sondergebiete fiir Gebiete fiir Einkaufszentren und
grof3flachige Handelsbetriebe nach den Abséatzen 2 und 3 kann im Bebauungsplan eine
gebiets-, grundsticks- oder anlagenbezogene Vorgabe zur maximal zulassigen
Verkaufsflache getroffen werden; eine Kombination ist zulassig.

Die Verkaufsflache ist die Flache, auf der typischerweise Waren prasentiert und gekauft
werden kénnen.

Dazu gehoéren insbesondere die Kassenzone, Gange, Schaufenster, der Ein- und
Ausgangsbereich, der vom Kunden betretbare Pfandriickgaberaum, ferner Stellflachen
far Einrichtungsgegenstdnde wie Regale sowie Warenprasentations- und -
ausgabetheken, einschliel3lich der insoweit betrieblich erforderlichen Arbeitsflachen
des Personals; Flachen, auf den keine Waren prasentiert werden durfen, Kunden-WCs
sowie von den Kunden betret- und begehbare Verkehrsflachen, auf denen
typischerweise keine Warenprasentation stattfindet, die aber aus betrieblichen Grinden
zur Verbindung von Verkaufsraumen und -ebenen erforderlich sind, etwa Treppen,
Aufziige und Mallflachen, sind nicht anzurechnen.

Im Bebauungsplan kénnen nadhere, auch von Satz 3 abweichende Bestimmungen uber
die Ermittlung der Verkaufsflache getroffen werden.

Sollte der bisherige Normierungsvorschlag dem Grunde nach beibehalten werden, so sollte die
Definition der Verkaufsflache nachgescharft und noch weitergehender an der Rechtsprechung des
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Bundesverwaltungsgerichts sowie der Oberverwaltungsgerichte ausgerichtet werden. Aus Grinden
der Praktikabilitat wird zur Vermeidung von Zweifels- und Streiffallen erganzend empfohlen, nicht
produktive Bereiche ausdriicklich auszunehmen.

Alternativ sollte § 20a Satz 2 BauNVO wie folgt formuliert werden:

»(2) Die Verkaufsflache ist die Flache, auf der typischerweise Waren prasentiert und
gekauft werden kdnnen. Dazu gehdren insbesondere die Kassenzone, Gange,
Schaufenster, der Ein- und Ausgangsbereich, der vom Kunden betretbare
Pfandrickgaberaum, ferner Stellflachen fir Einrichtungsgegenstande wie Regale sowie
Warenprésentations- und -ausgabetheken, einschlie3lich der insoweit betrieblich
erforderlichen Arbeitsflachen des Personals; Flachen, auf den keine Waren prasentiert
werden durfen, Kunden-WCs sowie von den Kunden betret- und begehbare
Verkehrsflachen, auf denen typischerweise keine Warenprasentation stattfindet, die
aber aus betrieblichen Grinden zur Verbindung von Verkaufsraumen und -ebenen
erforderlich sind, etwa Treppen, Aufziige und Mallflachen, sind nicht anzurechnen.“

1l Zusammenfassung

Der Handel sichert die Versorgung der Bevolkerung mit Waren aller Art — insbesondere Lebensmitteln,
die sogar zur kritischen Infrastruktur gehdren. Der Staat verlasst sich hierbei komplett auf das
privatwirtschaftliche Handeln des Einzelhandels, da er selbst keine derartigen Strukturen vorhalt.

Daher ist die Entwicklung der Handelsstandorte von gesamtgesellschaftlicher Relevanz.

Da grof3flachige Vorhaben im Lebensmitteleinzelhandel in der Regel keine negativen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche haben, ist die Anfigung eines Satzes 5 in § 11 Absatz 3 BauNVO
richtig. Dabei sollte die Formulierung jedoch neutral gegenuber den unterschiedlichen
Betriebssystemen im Lebensmitteleinzelhandel sein und die Flachenbeschrankung (300 gm) sollte
entfallen.

Die Multifunktionalitat der Innenstddte als Handelsstandort Nummer eins ist durch die daraus
resultierende mdgliche Aktivitatenkopplung als besondere Starke der Innenstadte ausdrticklich zu
betonen. Dabei sticht der Einzelhandel als herausragender Frequenzbringer besonders heraus. Die
Handelsstandorte in einer Innenstadt konzentrieren sich dabei regelmaRig auf die Ful3gangerzone
sowie (teilweise) anliegenden Nebenstral3en. Dabei ist der Flachenanteil der vom Handel dominierten
Innenstadtstrafl3en in Relation zur Grof3e der gesamten Innenstadt i.d.R. eher gering. Daher ist eine
flachenhafte Verteilung der Handelsnutzung in den Innenstadten nicht existent. Folgerichtig ist die
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,Uberformung der Innenstadte durch den Handel® und die gleichzeitige Absenkung der
Funktionsvielfalt durch den Handel realitatsfern.

Vielmehr haben sich Stadtplaner/ Kommunalpolitiker zu lange darauf verlassen, dass der
Einzelhandel mit seinen interessanten Produkten die Menschen in die Innenstadte lockt. Diese
(nahezu) Alleinstellung der Warenverfligbarkeit des stationaren Handels ist durch den Online-Handel
aufgeldst worden

In vielen Fallen sind die Handelslagen veraltet und vernachlassigt. Handelsplanung war selten
.Planung®, sondern ,Kanalisation des Drucks“ oder Verhinderung. Der Handel lauft nun Gefahr, als
Sundenbock vernachlassigter Stadtplanung herzuhalten.

Anstelle die Wohnfunktion in den Innenstadten zu starken, sollte der Fokus auf der Starkung der
hochrangig zentralen Funktionen liegen. Das Wohnen hat keinen Einzugsbereich und wird daher
keine Anziehungseffekte auf das Umland auslosen kénnen. Insbesondere der Handel vermag es
aber, tagtaglich (zehn-) tausende Menschen in die Innenstadte zu ziehen (je nach
StadtegrofRenklasse).

Dabei verschlieRt sich der Handelsverband Deutschland nicht gegen Umnutzungen und neues
Wohnen in den Innenstadten. Der Charakter der Innenstadte als Konzentration der hochrangig
zentralen Funktionen und Handelsstandort Nummer eins darf dabei jedoch nicht gefahrdet werden.
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