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1. TOP:

Satzung der Stadt Schwentinental tiber die Veranderungssperre flir den in

der Aufstellung befindlichen B-Plan Nr. 57 fiir das Gebiet MergenthalerstraBe /
GutenbergstraBe (Ostseepark)

hier: Aufhebung der Satzung liber die Veranderungssperre

2. Sachverhalt und Problemdarstellung:

Die Stadtvertretung der Stadt Schwentinental hat in ihrer Sitzung am 22.09.2008 den
Beschluss zur Aufstellung des B-Planes Nr. 57 fir das Gebiet Mergenthalerstral3e /
GutenbergstraBe (Ostseepark) gefasst.

Zur Sicherstellung der mit dieser Planung verfolgten Ziele wurde aufgrund der §§ 14,
16 und 17 des BauGB und i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fir Schl.-Holst. und
nach Beschlussfassung der Stadtvertretung vom 14.06.2012 die Satzung Uber die
Veranderungssperre fir den in der Aufstellung befindlichen B-Plan Nr. 57 gefasst.
Ich verweise in diesem Zusammenhang auf die Beschlussvorlage Nr. 132 b/2012.

Die Veranderungssperre ist am 20.06.2012 in Kraft getreten und wurde aufgrund des
Beschlusses in der Stadtvertretung am 02.06.2014 um ein Jahr verlangert, da die




Voraussetzung fur den Erlass der Veradnderungssperre zu diesem Zeitpunkt
fortbestanden hat.

Die Satzung Uber die 1. Verlangerung der Geltungsdauer der Veranderungssperre ist
am 11.06.2014 in Kraft getreten und wirde dann entsprechend im Juni 2015 auBBer
Kraft treten.

In der Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Wirtschaft und Finanzen am
17.02.2015 wurde die Verwaltung gebeten zu prifen, ob die Méglichkeit der
Aufhebung einer Veranderungssperre durch die Stadtvertretung besteht.

Die Médglichkeit zur Aufhebung der Veranderungssperre wurde seitens der
Verwaltung ergebnisoffen und rechtlich mit folgendem Ergebnis gepruft:

Zunachst ist festzustellen, welche Erméachtigungsgrundlage fur die Aufhebung der
Veranderungssperre relevant ist.

Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches kommt hier ggf. der § 17 Abs. 4 in
Betracht .

GemaBR § 17 Abs. 4 BauGB ist die Veranderungssperre vor Fristablauf ganz oder
teilweise auBer Kraft zu setzen, sobald die Voraussetzungen fir ihren Erlass
weggefallen sind.

Da aber nach wie vor an den Planungszielen der Teilbebauungspléne Nr. 57 A bis D
festgehalten wird, besteht der mit der Veranderungssperre grundsatzlich verfolgte
Sicherungszweck nach wie vor, so dass im Ergebnis festzuhalten ist, dass die
Ermachtigungsgrundlage des § 17 Abs. 4 BauGB hier nicht greift.

Die Stadt Schwentinental ist also nicht gesetzlich verpflichtet, die
Veranderungssperre aufzuheben.

Die gesetzliche Erméachtigungsgrundlage fur das Aufheben der Veranderungssperre
vor Fristablauf ergibt sich aus den §§ 14 und 16 BauGB im Zusammenhang mit der
Gemeindeordnung und dem Landesverwaltungsgesetz wie nachfolgend dargestellt.

Aus § 14 Abs. 1 BauGB ergibt sich die generelle Erméachtigungsgrundlage zum
Erlass einer Veranderungssperre unter der Voraussetzung, dass ein
Aufstellungsbeschluss gefasst wurde, was im vorliegenden Fall zutrifft. Dies steht im
Satzungsermessen der Stadt Schwentinental.

So wie eine Veranderungssperre beschlossen werden kann, so ist die Tragerin der
Planungshoheit ebenso berechtigt, nach pflichtgeméaBem Satzungsermessen die
Veranderungssperre aufzuheben.

Das Recht der Gemeinde, Satzungen zu erlassen, die sog. Satzungsautonomie, ist
Bestandteil des gewahrleisteten Selbstverwaltungsrechts der Gemeinden und dem
Kernbereich der Selbstverwaltungsgarantie zuzuordnen.

Kommunalpolitisches Ermessen der Gemeinde besteht hinsichtlich des ,Ob“ einer
satzungsrechtlichen Regelung als auch hinsichtlich des ,Wie® vorbehaltlich der
Berlcksichtigung von Gesetz und Recht einschlieBlich der Grundsatze der
VerhaltnismaBigkeit und der Gleichheit.



Im Ergebnis Iasst sich demnach feststellen, dass die Stadt Schwentinental eine
grundsatzliche Erméachtigungsgrundlage hat, auch neben den Regelungen des § 17
BauGB, die fur die Beschlussvorlage gegenstandliche Satzung CGber die
Veréanderungssperre aufzuheben.

Zu prufen ist nunmehr die Frage, welche Grinde dafir sprechen kénnten, die
Veranderungssperre zum jetzigen Zeitpunkt aufzuheben.

Vor diesem Hintergrund ist die bauplanungsrechtliche Beurteilung von Bauvorhaben
im Geltungsbereich der Veranderungssperre zu betrachten.

Far plankonforme Vorhaben wurde in der Vergangenheit gemafi § 14 Abs. 2 BauGB
das Einvernehmen fir eine Ausnahme von der Veranderungssperre erteilt, und die
Untere Bauaufsichtsbehérde des Kreises Plon hat daraufhin eine Baugenehmigung
bzw. einen positiven Vorbescheid erteilt.

Im Falle der Bauantragsverfahren, die als Nutzung zentrenrelevanten Einzelhandel
zum Gegenstand haben, hat sich in der Verwaltungspraxis herausgestellt, dass
sowohl groB3flachige als auch kleinere Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten nicht von dem Sicherungsinstrument der Veranderungssperre erfasst
werden und als Beurteilungskriterium vorrangig der § 34 BauGB angefuhrt wird.

Zwar stellen diese Vorhaben geman § 34 BauGB hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung eine nach § 34 Abs. 2 BauGB zulassige Erweiterung des vorhandenen
(faktischen) Einkaufszentrums dar und fligen sich in der Regel auch hinsichtlich des
MaBes der baulichen Nutzung nach § 34 Abs. 1 BauGB in die Eigenart der nadheren
Umgebung ein, werden jedoch von der Genehmigungsbehdrde als unzuldssig
bewertet, da sie schadliche Auswirkungen geman § 34 Abs. 3 BauGB auf zentrale
Versorgungsbereiche erwarten lassen.

Nach § 14 Abs. 2 BauGB kann die Baugenehmigungsbehérde im Einvernehmen mit
der Gemeinde eine Ausnahme von der Veranderungssperre zulassen, wenn
Uberwiegende o6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Das Entgegenstehen o&ffentlicher Belange hat die Stadt bei planungskonformen
Bauvorhaben naturgemaB ausgeschlossen, so dass den politischen Gremien in
diesen Féllen empfohlen wurde, einer Ausnahme von der Veranderungssperre
zuzustimmen.

Die Genehmigungsbehdérde schlieBt sich jedoch dieser rechtlichen Bewertung nicht
an, sondern begrindet das Entgegenstehen Uberwiegend o&ffentlicher Belange
damit, dass nach Auffassung der Landesplanungsbehérde gegen die Ziele der
Raumordnung verstof3en wird.

Hier werden insbesondere ein Versto3 gegen das Zentralitdtsgebot sowie ein
eindeutiger und schwerer Verstol3 gegen das Kongruenzgebot vorgehalten.

Die Landesplanungsbehérde verlangt, dass die Stadt Schwentinental ihre
Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung anpasst. Bei der Aufstellung der B-
Plane ist durch bauplanungsrechtliche Festsetzungen Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten grundsatzlich auszuschlieBen.



Im Ergebnis bedeutet dieses zusammengefasst folgendes:

Selbst wenn die Veranderungssperre einem Vorhaben mit zentrenrelevantem
Einzelhandel nicht entgegensteht, besteht aufgrund der vergangenen
bauplanungsrechtlichen Beurteilungspraxis der Unteren Bauaufsichtsbehdrde kein
Anspruch auf Genehmigung, da eine mdgliche Ausnahme von der
Veranderungssperre gem. § 14 Abs. 2 BauGB nicht erteilt werden kann, weil das
Entgegenstehen Uberwiegend 6ffentlicher Belange angefiihrt wird.

Bei Aufhebung der Veranderungssperre besteht ebenso kein Anspruch auf
Genehmigung flr zuséatzlichen zentrenrelevanten Einzelhandel, da hier schéadliche
Auswirkungen im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB geltend gemacht werden durften.

Far die Stadt Schwentinental bedeutet dieses, dass die Veranderungssperre derzeit
gar keine Wirkung fUr den zentrenrelevanten Einzelhandel entfaltet, unabhangig
davon ob plankonform oder nicht, so dass sie aufgrund dieser Tatsache nicht mehr
erforderlich ist. Nichtzentrenrelevanter Einzelhandel ist in den einzelnen
Teilbebauungsplanen ohnehin zuldssig und begrindet auch keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche begriinden.

GemaB § 17 Abs. 3 BauGB kann die Gemeinde eine auBer Kraft getretene
Veranderungssperre ganz oder teilweise neu beschlieBen, wenn die
Voraussetzungen fur ihren Erlass fortbestehen.

Sofern die Verdnderungssperre zum jetzigen Zeitpunkt aufgehoben wird, besteht
folglich die Mdglichkeit, sie zu einem spateren Zeitpunkt erneut zu erlassen, wovon
auch Gebrauch gemacht werden sollte, wenn ein Planungsziel gefahrdet erscheint.

Ein weiterer Aspekt ist der Entschadigungsanspruch bei einer Veranderungssperre,
der gem. § 18 Abs. 1 BauGB geltend gemacht werden kann, sofern die
Veranderungssperre langer als vier Jahre Uber den Zeitpunkt ihres Beginns oder der
ersten Zurlckstellung eines Baugesuchs dauert.

Zudem stehen die Veranderungssperre und das landesplanerische
Anpassungsverlangen in keinem direkten Zusammenhang, so dass die Aufhebung
der Veranderungssperre demnach keine Konsequenzen fir das laufende
Klageverfahren hat.

Fazit:

Unter Bertcksichtigung der vorgenannten rechtlichen Aspekte , der im Moment
fehlenden Wirkung der Veranderungssperre, der Mdglichkeit des Neuerlasses und
der Verringerung der Gefahr fir Entschadigungspflichten wird verwaltungsseitig
empfohlen, die Veranderungssperre fir den in der Aufstellung befindlichen B-Plan
Nr. 57 fir das Gebiet MergenthalerstraBBe / GutenbergstraBe (Ostseepark)
aufzuheben.



3. Loésungsvorschlag

Wie Beschlussempfehlung

4. Haushaltsrechtliche Auswirkungen:
keine
5. Beschlussempfehlung:

1.

Die Satzung der Stadt Schwentinental Gber die Veranderungssperre flir den in der
Aufstellung befindlichen B-Plan Nr. 57 fir das Gebiet Mergenthalerstral3e /
GutenbergstraBe (Ostseepark) wird aufgehoben.

2.

Dem anliegenden Entwurf einer entsprechenden Aufhebungssatzung wird
zugestimmt.

3.

Der Burgermeister wird beauftragt, die beschlossene Satzung unverzuglich
bekanntzumachen.

Abstimmung:

Dafir: Dagegen: Enthaltungen: Kenntnis genommen: Vertagung: Keine Abstimmung:




Satzung

der Stadt Schwentinental liber die
Aufhebung der Veranderungssperre fiir den in der Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan Nr. 57 fiir das Gebiet
»MergenthalerstraBe / GutenbergstraBe (Ostseepark)*

Aufhebungssatzung

Die Stadtvertretung der Stadt Schwentinental hat aufgrund der gesetzlichen Erméchtigung
der §§ 14 Abs. 1 und 16 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der zurzeit gultigen
Fassung i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung flr Schleswig-Holstein (GO) in der zurzeit giltigen
Fassung in ihrer Sitzung am 26.02.2015 folgenden Beschluss gefasst:

§1

Aufhebung der Verdanderungssperre
Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am 14. Juni 2012 beschlossen, fir den in der
Aufstellung befindlichen B-Plan Nr. 57 fir das Gebiet MergenthalerstraBe / GutenbergstralBe
(Ostseepark) eine Veranderungssperre zu erlassen.
Die Veranderungssperre wurde am 19.06.2012 ortsiiblich bekanntgemacht.

Zur weiteren Sicherung der Planung wurde in der Sitzung am 02.06.2014 die Verlangerung
der Veranderungssperre beschlossen.

Die Satzung Uber die Verlangerung der Veradnderungssperre wurde am 12.06.2014
bekanntgemacht.

Der raumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre ergibt sich aus dem in der Anlage
beigeflgten Lageplan.

§ 2

Die in § 1 genannte Satzung Uber die Veranderungssperre sowie die Verlangerung der
Veranderungssperre wird hiermit aufgehoben .

§3

Die Satzung tritt am Tage nach der 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Schwentinental, den 26.02.2015

Burgermeister
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