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PHILOSOPHIE

Rechtssicherheit und Wirtschaftlichkeit von Pla-
nungen sind unser Anspruch. Wir unterstiitzen un-
sere Auftraggeber bei der Lésung stadtebaulicher,
bauleitplanerischer und konzeptioneller Herausfor-
derungen. In unsere Expertise bringen wir stadte-
bauliche und planungsrechtliche Kenntnisse sowie
Flexibilitat und Konfliktldsungsfahigkeit ein. Wir ver-
einen planungsrechtliche und wirtschaftliche Kompe-
tenzen, die wir sowohl fur die Entwicklung von Woh-
nungsbau-, wie auch von Einzelhandelsprojekten
und anderen gewerblichen Entwicklungsvorhaben
fur unerldsslich halten. Die Vorziige rechtssicherer
Planungen und effizienter und ziigiger Baurecht-
schaffung schatzen Gemeinden, Investoren und
Projektentwickler gleichermafRen. Darlber hinaus
ist fur die Umsetzbarkeit von stadtischen und regi-
onalen Projekten die Wirtschaftlichkeit der Planung
eine wichtige Voraussetzung.

Dr.-Ing. Michael Steinke
Gesellschafter

Stadtische R&ume sind fortwahrenden Aushand-
lungsprozessen um ihre Nutzung und Gestaltung
ausgesetzt. Aktuelle Themen der Raumentwicklung
- z. B. der Strukturwandel, der Klimaschutz oder die
demografische Entwicklung - stellen jedoch weitrei-
chende Anforderungen an nachhaltige Planungen
und Prozesse. Okonomische, ¢kologische und sozi-
ale Interessen sollen sich indes nicht widerstreitend
gegeniberstehen. Vielmehr sind wir bestrebt, ihre
Entwicklung im Sinne der Lebenswertigkeit unserer
Stadte und Regionen in Einklang zu bringen. Diesem
Anspruch werden wir durch integriertes Vorgehen
gerecht. Dies schlie3t auch die Anwendung aktueller
wissenschaftlicher Erkenntnisse und Methoden ein.
SchlieRlich greifen wir auf ein umfangreiches Netz-
werk kompetenter und verlasslicher Partner zuriick,
mit dem wir unsere Expertise auf allen Ebenen ein-
bringen.

Prof. Dr.-Ing. Reinhold Zemke
Gesellschafter



KOMPETENZEN & LEISTUNGEN

BAULEITPLANUNG

fir rechtssichere Bauleitplane und Vorhabenbeurteilungen

HANDEL & GEWERBE

fur starke Standorte

KONZEPTE FUR STANDORT, STADT & REGION

flir umsetzbare Strategien

EVALUATION

fir Vertrauen in die Planung

FORSCHUNG & TRANSFER

fur Innovationen und den Berufsstand




BAULEITPLANUNG

Einfache Bebauungsplane (8 30 Abs. 3 BauGB)
Qualifizierte Bebauungsplane (§ 30 Abs. 1 BauGB)
Vorhabenbezogene Bebauungsplane (§ 12 BauGB
in Verbindung mit § 30 Abs. 2 BauGB)
Bebauungsplane im vereinfachten Verfahren

(§ 13 BauGB)

Bebauungsplane der Innenentwicklung und zur

Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in beschleu-
nigten Verfahren (§ 13a und b BauGB)

Strategische Bebauungsplane (§ 9 Abs. 2a, 2b und

2c BauGB)

Flachennutzungsplane (8 5 BauGB)
Vorhabenbeurteilungen nach § 34 und 35 BauGB

Bebauungsplanverfahren nach dem BauGB

Mitteilung der Planungsabsicht
nach den Landesplanungsgesetzen

v
Ortsiibliche Bekanntmachung ‘— Planaufstellung (Beschluss)

v

1. Beteiligung der Behorden (;

gem. § 4 Abs. 1 BauGB
v

Planbearbeitung / Erarbeitung Umweltbericht

v

1. Beteiligung der Offentlichkeit Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 Abs. 1 BauGB
v
g der Birberbeteili !
Planbearbeitung
v
2. Beteiligung der Behdrden
gem. § 4 Abs. 2 BauGB
- h
g der Behdrdenbeteiligung /
Planbearbeitung / Fortschreibung Umweltbericht

f
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2. Beteiligung der Offentlichkeit Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Abwégung / Planbearbeitung

|

<

Beschluss (iber die Abwagung
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Beschluss des Bebauungsplans

|

Ausarbeitung der Satzung / Rechtsverordnung

n

1sabsicht
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Satzungsbeschluss

\

Inkrafitreten des
Bebauuungsplanes

Verkindung
Mitteilung zu den Stellungnahmen

b 4

Manitoring gem. § 4c BauGB

Wir erarbeiten die Leistungsbilder der HOAI, insbe-
sondere Bebauungsplane und Flachennutzungsplé-
ne. Unsere Sachkunde umfasst neben vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanen auch strategische
Planungen, z. B. zur Einzelhandelssteuerung auf der
Grundlage eines Einzelhandelskonzepts. Neben der
Ausfiihrung der Grundleistungen beraten wir auch in
einzelnen Leistungsphasen, um unsere Auftragge-
ber beispielsweise bei der sachgerechten Abwéagung
von Stellungnahmen oder bei der Begriindung der
RechtméaRigkeit planerischer Entscheidungen zu un-
terstutzen oder die Beurteilung der Zuléssigkeit von
Vorhaben zu fundieren.

Neben den Grundleistungen der Flachenplanung
bieten wir zudem besondere Leistungen geméaf An-
lage 9 HOAI an. Im Rahmen der Standort- und Pro-
jektentwicklung unterstiitzen wir bei der Beurteilung
der Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Fest-
setzungen eines Bebauungsplanes oder dem Zulas-
sigkeitsmaRstab im unbeplanten Innenbereich.

Fir rechtssichere Ergebnisse unserer Plane und Be-
ratungen konsultieren und integrieren wir regelmafig
die Rechtsprechung der Verwaltungsgerichtsbarkeit
und bringen uns aktiv in die Diskussion um die Wei-
terentwicklung des Planungsrechts ein - beispiels-
weise in den Berufsverbéanden.

Durch die Mitwirkung unserer Partner und die abge-
stimmte Beauftragung der erforderlichen Gutachten
stellen wir eine Verfahrensfilhrung ,aus einer Hand"
sicher. Hierdurch kénnen wir in komplexen Bau-
leitplanverfahren eine effiziente Prozesssteuerung
gewabhrleisten, die auch einer schnellen Baurecht-
schaffung dienlich ist.



______

§ Kommentar

Fir eine rechtssichere Beratung und Erarbeitung
von Bauleit- und Raumordnungsplanen ist die Be-
ricksichtigung der sich aus der Rechtsprechung
ergebenden Anforderungen unerlasslich. Unsere
Kenntnis, der sich aus in Kraft getretenen oder be-
vorstehenden Gesetzesanderungen ergebenden He-
rausforderungen und Mdglichkeiten stellt sicher, dass
Planung und Beratung stets den geltenden Gesetzen
und Normen entsprechen. Wir stellen aus diesen
Grunden eine Auswahl unserer Kommentierung zur
Rechtsprechung und zu den Gesetzesanderungen
im Bau- und Planungsrecht online und kostenfrei zur
Verfligung:

https://www.stadt-oekonomie-recht.de/§-kommentar

Abbildung: Bebauungsplanentwurf Wohnquartier



HANDEL & GEWERBE
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Abbildungen: Grundlagenermittlung fir Einzelhandelsbebauungsplan




Handel und Gewerbe sind integrale Bestandteile
leistungsfahiger Stadte und Regionen. Wir beraten
Stadte, Gemeinden und Unternehmen bei konkreten
Ansiedlungs- oder strategischen Steuerungsfragen.
Die Analyse von Standorten und Branchen geht einer
strategischen Steuerung der gewerblichen Entwick-
lung grundsétzlich voraus. Besonders dynamisch sind
insbesondere die Entwicklungen im Einzelhandel, die
kommunale Akteure und den Handel gleichsam vor
die Herausforderung stellen, eine bedarfsgerechte
Handelsstruktur zu férdern und zu entwickeln.

Strukturwandel, demografische Prozesse oder auch
die Digitalisierung des Handels: Die verantwor-
tungsvolle Verwaltung und der zukunftsorientierte
Einzelhandel greifen aktuelle Entwicklungen aktiv
planerisch auf. Stadtebauliche Ziele der Einzelhan-
delsentwicklung werden schlief3lich durch den aktiven
Einsatz strategisch-konzeptioneller und bauleitplane-
rischer Instrumente verwirklicht. Einzelhandels- und
Zentrenkonzepte bilden daher vielerorts die fachliche
Grundlage fir weitere verbindliche Schritte der ak-
tiven Einzelhandelssteuerung durch die stédtebau-
liche und raumordnerische Planung. Wir unterstiitzen
Stadte und Gemeinden bei der bauleitplanerischen
Umsetzung ihrer Konzepte und fihren Baurechtsana-
lysen durch, auf deren Grundlage eine Anpassung an
das Einzelhandelskonzept erfolgen kann.

Im Rahmen unserer praktischen und wissenschaft-
lichen Beschaftigung setzen wir uns mit aktuellen
einzelhandelsstrukturellen Entwicklungen und steu-
erungsrelevanten Fragen fortdauernd auseinander.
Die kommunale Einzelhandelssteuerung wird nicht
zuletzt dann erfolgreich verstetigt, wenn sie rechts-
sicher ausgestaltet ist. Wir greifen deshalb beispiels-
weise im Rahmen der Erarbeitung strategischer
Bebauungspléane zur Einzelhandelssteuerung nach
§ 9 Abs. 2a BauGB auf unternehmenseigene Daten-
banken der einschlagigen Rechtsprechung zuriick,
um rechtssichere Festsetzungen zu entwickeln, die
einer verwaltungsgerichtlichen Prifung Stand halten.

Strategische Bebauungspléne zur Steuerung des
Einzelhandels

Strategische Bebauungsplane zur Steuerung von
Vergnugungsstatten

Bebauungspléne fir Sondergebiete

Bebauungsplane im Umfeld von Stérfallbetrieben
Vorhabenbeurteilungen

Beratung bei Ansiedlung und Erweiterung von
Betrieben

Standortanalysen und Standortbewertung

Zulédssigkeit von Einzelhandelsvorhaben

Lage innerhalb im Zt hang bebauter Ortsteile (§ 34 BauGB)

| |
Eigenart der naheren Umgebung entspricht Eigenart der néheren Umgebung entspricht
keinem der Gebietstypen der BauNVO einem der Gebietstypen der BauNVO
(§ 34 Abs. 1 BauGB) (§ 34 Abs. 2 BauGB)

(Grofflachiger) Einzelhandelsbetrieb in der
Umgebung, keine unzumutbaren

Vorhaben in diesem Gebietstyp gemal
BauNVO zuldssig, keine unzumutbaren
Immissionen Immissionen

Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nicht zu erwarten
(§ 34 Abs. 3 BauGB)

Erschliefung gesichert

\ 4

Vorhaben zulédssig

Einzelhandelssteuerung durch Bebauungsplan

Aufstellung oder Anderung qualifizierter und Aufstellung oder Anderung strategischer
einfacher Bebauungsplane einfacher Bebauungspldne im unbeplanten
| Innenbereich

I

Planung ohne Gebietsfestsetzung auf
der Grundlage von § 9 Abs. 2a BauGB
und Anwendung § 1 Abs. 4 - 9 BauNVO

Planung mit Gebietsfestsetzung auf der
Grundlage von §§ 2 - 11 BauNVO und
Anwendung § 1 Abs. 4 - 10 BauNVvVO

\ 4 \ 4

Einzelhandel im Geltungsbereich zuldssig, ausnahmsweise zuldssig oder nicht zuldssig




KONZEPTE FUR
STANDORT,
STADT & REGION

Standortkonzepte und Standortentwicklung
sektorale Konzepte und Analysen
Quartierskonzepte
Stadtentwicklungskonzepte

regionale Entwicklungskonzepte

Zur Strategieentwicklung und als formelle Vorausset-
zung fir die Forderfahigkeit von Projekten sind rdum-
liche Entwicklungskonzepte unabdingbar. Wir erar-
beiten Entwicklungskonzepte auf allen rdumlichen
Ebenen. Neben der Standortentwicklung und den
klassischen Entwicklungskonzepten erarbeiten wir
zudem sektorale sowie branchenbezogene Analysen
und Konzepte. Bereits wahrend der Erarbeitung kann
durch integriertes Vorgehen und die Kooperation mit
den Akteuren vor Ort durch die hierbei erzielte Akzep-
tanzschaffung die sich anschlieRende Umsetzung der
Projekte befordert werden.

Als Instrumente informeller Rechtsnatur kann von
informellen bzw. stadtebaulichen Konzepten indes
keine direkte rechtliche Bindungswirkung ausgehen.
Wir zeigen unseren Auftraggebern deshalb Wege der
Uberfiihrung strategischer Konzepte und Ziele in die
Bauleitplanung auf, damit Entwicklungsziele verbind-
lich verstetigt werden.

Zudem engagieren wir uns bei der Finanzierung von
Projekten. Die Beratung zur Akquise von Fordermit-
teln dient der Empfehlung geeigneter Foérderinstru-
mente und ihrer erfolgreichen Beantragung gemafd
den Konditionen der Forderrichtlinien.

-



Bei der Mikrostandortanalyse und der Prifung stand-
ortraumlicher Gegebenheiten fiir eine erfolgreiche
Standortentwicklung greifen wir auf unser stadte-
bauliches und immaobilienwirtschaftliches Repertoire
zuriick. Wir unterstutzen und beraten die relevanten
Akteure, wie Stadte und Gemeinden, Projektentwick-
ler und Betriebe.

Die erfolgreiche Konzeptentwicklung fiir Stadtteile und
Quartiere ist wesentlich von der Aktivierung der loka-
len Potenziale abhangig. Die konzeptionellen Ziele
bestehen zumeist in der Behebung stédtebaulicher
Missstande. Wir bringen uns zudem in die Forderung
lokaler Okonomie, die Wohnungsmarktentwicklung
sowie die Entwicklung von Mini-Projekten ein.

.
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Fur die nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung sind
Stadtentwicklungskonzepte eine wichtige Grundlage.
Themenibergreifende gesamtstadtische Bestands-
aufnahmen, Analysen, Leitbilder und Konzepte bilden
die Basis fir erfolgreiche stadtplanerische Interventi-
onen. Unersetzbar ist die flr uns selbstverstandliche
Integration der Bevolkerung in den Arbeitsprozess.

Regionale Entwicklungskonzepte sind ein sinnvoller
Baustein regionaler Kooperationen. Abgestimmtes
Handeln der regionalen Akteure und Institutionen stér-
kt die Region im regionalen Wettbewerb. Zur gezielten
Forderung regionaler Okonomie sind Kenntnisse des
regionalen Branchenportfolios und der Wirtschafts-
kreislaufe erforderlich.

"'-'h AR -
Abbildung: Stadtebauliche Studie Wohnquartier
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EVALUATION, FORSCHUNG & TRANSFER

Evaluationen
Controlling und Monitoring
Forschungsprojekte

Studienprojekte
Lehrauftrdge und Wissenstransfer

Eine Erfolgskontrolle ihrer planerischen Interventi-
onen ist fur viele Akteure und Institutionen inzwischen
selbstverstandlich. Die Evaluation von Programmen,
Planen und Projekten liefert Erkenntnisse uber beab-
sichtigte und nicht vorhergesehene Wirkungen. Sie
liegt indes auch im gesellschaftlichen Interesse. Eine
Erfolgskontrolle stellt in der Regel besondere Anspri-
che an die erforderliche Herangehensweise und die
Auswahl der Methodik. Unseren Auftraggebern ist
zentral an der Beantwortung ihrer Fragen und der
Uberpriifung ihrer Zielerreichung gelegen. Wir ent-
wickeln das Design einer Auftragsevaluation deshalb
individuell und bedienen uns dabei der Methoden
empirischer Sozialforschung. Evaluationen bediirfen
Vertrauen in die Beratung. Wir stimmen uns deshalb
eng mit unseren Auftraggebern uber die geeignete
Prozessgestaltung und die angebrachte Kommunika-
tion der Ergebnisse ab. Im Vordergrund steht dabei
stets die Erfolgskontrolle und die Legitimierung der
Ziele unserer Auftraggeber. Auch die fiir eine Erfolgs-
kontrolle zweckdienlichen Instrumente Controlling
und Monitoring sind Gegenstand unserer Expertise.

Die Integration aktueller Forschungsergebnisse und
wissenschaftlicher Erkenntnisse in die praktische Ar-
beit ist flir uns eine Selbstverstandlichkeit. Wir wirken
deshalb an der Entwicklung wissenschaftlicher Er-
kenntnisse zur Férderung einer nachhaltigen Entwick-
lung unserer Stadte, Gemeinden und Regionen mit
und bringen unsere Kompetenzen in die Forschung
ein. Zudem unterstitzen wir die Aus- und Weiterbil-
dung im Bereich der Stadt- und Raumplanung. Als
Praxispartner begleiten und betreuen wir Studienpro-
jekte und Seminare an den Hochschulen und Wei-
terbildungseinrichtungen, um unseren Beitrag in der
Forderung des Berufsstandes zu leisten. Diese Form
des gesellschaftlichen Engagements driickt auch un-
seren Anspruch aus, Praxis- und Erfahrungswissen
zu vermitteln und auch theoretisch und wissenschaft-
lich einzuordnen.



PROJEKTAUSWAHL

Integriertes Gemeindeentwicklungskonzept (INSEK) fir die Gemeinde Schonefeld
Schonefeld, seit 2020 | AG: Gemeinde Schonefeld

Bebauungsplan ,Sondergebiet zur Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzelhandels, Gewerbegebiet und Mischgebiet*
Hermsdorf, seit 2020 | AG: Globus Grundstiicksverwertung und Leasing GmbH und Co. Hermsdorf KG

Handbuch Verbindliche Bauleitplanung fir das Land Berlin
Berlin, seit 2020 | AG: Land Berlin — vertr. d. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen

Gutachten zur Ermittlung des Eignungsprofils von potenziellen Standorten flr eine Kindertagesstatte
im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin
Berlin, 2019/2020 | AG: Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin

Evaluation des Raumplanerischen Vertrages zum Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes
des Kommunalverbundes Niedersachsen/Bremen e. V.
Delmenhorst, 2019/2020 | AG: Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e. V.

Bebauungsplan ,Kernstadt Glauchau — Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungbereiche”
Glauchau, seit 2017-2018 | AG: GroRe Kreisstadt Glauchau

Analyse und Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung der Stadt Steinbach-Hallenberg
Steinbach-Hallenberg, 2017 | AG: Stadt Steinbach-Hallenberg

Anderung des Bebauungsplans ,Wohnpark Airport*
Schkeuditz, seit 2017 | AG: Deutsche Industriebau AG

Uberprifung und Uberarbeitung der gemeinsamen Landesplanung: Steuerung der Siedlungsentwicklung
Potsdam, 2015/2016 | mit Contextplan GmbH | AG: Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg

Evaluation Stadtebaulicher Fachbeitrdge in Hessen
Wetzlar, 2015/2016 | AG: Wirtschafts- und Infrastrukturbank Hessen



Stadt | Okonomie | Recht — Steinke & Zemke GbR

Office  Waidmihlenweg 5 - 99089 Erfurt

Fon +49 (0) 361 39134432

Mail info@stadt-oekonomie-recht.de

Web https://www.stadt-oekonomie-recht.de

© Copyright 2022

Alle Inhalte, insbesondere Texte, Fotografien und Grafiken sind urheberrechtlich geschiitzt.
Alle Rechte, einschlieRlich der Vervielfltigung, der Veréffentlichung, der Bearbeitung und der Ubersetzung, bleiben vorbehalten.



