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Sehr geehrte Damen und Herren,

in obiger Angelegenheit nehmen wir Bezug auf unser Schreiben vom 06.07.2012 und zeigen
- st e

nochmals an, dass uns die f —

f A5 (diese wiederum im Auftrag X [ —

ebd., mit der Wahrnehmung ihrer weiteren rechtlichen Interessen beauftragt hat. Eine auf uns
lautende Vollmacht figen wir in der Anlage zu |hrer Kennthisnahme bei.

Unsere Mandantin wendet sich gegen den Bebauungsplanentwurf ,1. Anderung des
Bebauungsplans Ro 18.1", der in der Zeit vom 28.06.2012 bis 27.07.2012 ausliegt. Namens
unserer Mandantin tragen wir im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2

BauGB Folgendes vor:

1. Sachverhalt

Unsere Mandantin ( N i ) ist Eigentimerin diverser Grundstlicke
der Gemarkungen - ' ) , ) sowie der
Germarkung . N )
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). Die Flurstiicke liegen im raumlichen Geltungsbereich des
rechtskréaftigen Bebauungsplans ,Ro 18° der Stadt Bornheim. Die Flurstiicke sind mit einem
durch Bescheid vom 23.04.2007 baurechtlich genehmigten Mdobeleinrichtungshaus bebaut.
Das Einrichtungshaus wird durch unsere Mandantin betrieben. Die vorbezeichneten
Flursticke liegen stidwestlich des Geltungsbereichs der ,1. Anderung des Bebauungsplans
Ro 18.1". Allerdings ist hervorzuheben, dass die nunmehr geplante Anderung im
stidwestlichen Bereich eine Uberschneidung mit dem Bebauungsplangebiet Ro 18, in dem die

Flurstiicke unserer Mandantin liegen, aufweist.

Nach dem ausliegenden Planentwurf und dessen Begriindung (Stand: 26.04.2012) sollen auf
Grund von konkreten Investorangaben bzw. dessen Planung Teilflichen der Grundstiicke mit
den Flursticksnummern 134, 142, 306, 207 und 309 auf der Gemarkung Hersel (Flur 18)
raumlich beansprucht werden. Vor diesem Hintergrund wurde das Planverfahren zur

Anderung des bestehenden Bebauungsplans eingeleitet.

2. Rechtsausfiihrungen

Der Bebauungsplanentwurf zur ,1. Anderung des Bebauungsplans Ro 18.1“ wird aus

folgenden Griinden beanstandet:

2.1 Verfahrensrechtliche Anmerkungen

In formeller Hinsicht werden folgende Bedenken geltend gemacht:r

2.1.1 (Un-) zuldssige Wahl eines beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB

Wir riigen, dass der in Rede stehende Bebauungsplan gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden soll. Die
Ausnahmeregelung des § 13a BauGB unterliegt restriktivn Hand zu habenden

Voraussetzungen, die vorliegend in mehrfacher Hinsicht nicht erfallt sind.

2114
Nach § 13a Abs. 1 S. 1 BauGB ist das ,beschleunigte Verfahren" fiir Bebauungspléne der

Innenentwicklung vorgesehen. Der Begriff der sInnenentwicklung" erfasst ankniipfend an § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB und die Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB nur solche



Bebauungspléne, die MaBnahmen zur Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung
und den . Umbau vorhandener Ortsteile festsetzen. Erfasst werden auch die
Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtungen, z.B. auch durch nach § 34 BauGB
nicht mégliche Hinterlandbebauung oder durch Einbezug sog. AuRenbereichsinseln.

In Betracht kommen inshbesondere Gebiete, die als im Zusammenhang bebaute Ortsteile im
Sinne von § 34 BauGB zu bewerten sind, innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche brach
gefallene Flachen sowie innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem:
Bebauungsplan, der infolge notwendiger Anpassungsmafnahmen geéndert oder durch einen

neuen Bebauungsplan abgeldst werden soll.
- vgl. dazu insgesamt Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 11. Auflage 2009, § 13a Rn. 4. -

Dartiber hinaus darf ein Bebauungsplan im Verfahren gem. § 13a BauGB nur aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
weniger als 20.000 m? (§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB) bzw. zwischen 20.000 m? und 70.000 m? (§
13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB) festgesetzt wird. Grundflichen mehrerer Bebauungsplane, die in
einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind
gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB mitzurechnen.

SchlieBlich ist ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB ausgeschlossen - vgl.
insoweit § 13a Abs. 1 S. 4, 5 BauGB -, wenn durch den Bebauungsplan die Zuléssigkeit von
Vorhaben begriindet wird, die einer UVP-Pflicht unterliegen oder wenn Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen sollte.

21.1.2
Es ist vorliegend bereits der Anwendungsbereich des § 13a Abs. 1 S. 1 BauGB nicht eréffnet,

denn der in Rede stehende Bebauungsplanentwurf soll zur 1. Anderung des Bebauungsplans
Ro 18.1 fUhren. Demzufolge handelt es sich sc[;wn nicht um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung, da das fragliche Gebiet nicht nach § 34 BauGB, sondern bereits nach § 30
BauGB einzustufen ist. Dieser Wertung steht nicht entgegen, dass § 13a Abs. 4 BauGB
anordnet, dass die Vorschriften Uber das ,beschleunigte Verfahren® entsprechend flr die
Anderung und Ergédnzung eines Bebauungsplans gelten. Denn der Gesetzgeber meint damit
ganz offensichtlich nur die Anderung/Ergénzung von Bebauungspldnen, die ihrerseits der
Innenentwicklung gedient haben. Letzteres kann fiir den Bebauungsplan Ro 18.1 nicht gelten,
da insoweit erstmals groRe AuRenbereichsflichen nach § 35 BauGB einer gewerblichen
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Uberplanung zugefiihrt worden sind. Da es sich hierbei nicht um AuBenbereichsinseln oder zu
vernachlassigende Arrondierungen handelt, konnte der Bebauungsplan Ro 18.1 das
Beschleunigungsprivileg nach § 13a BauGB nicht in Anspruch nehmen.

Es tritt hinzu, dass die zuldssige Grundfldche nicht isoliert anhand des Geltungsbereichs der
1. Anderung des Bebauungsplans Ro 18.1 zu messen ist, vielmehr mussen die
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt worden sind, mit einbezogen werden, vgl. § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB. Vor
diesem Hintergrund muss mindestens das Plangebiet des Bebauungsplans Ro 18.1 in der
-Ortschaft Hersel (Inkrafttreten gem. § 10 Abs. 3 BauGB am 16.03.2010) mit in den Blick
genommen werden. Dieses Plangebiet im Osten der Stadt Bornheim (Gemarkung Hersel)
grenzt an bzw. Uberplant im Nordosten den urspringlichen Bebauungsplan Ro 18. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans Ro 18.1 iiberdeckt den nordéstlichen Teilbereich des
vorgenannten Bebauungsplans Ro 18 und weist einen raumlichen Geltungsbereich von etwa
6,5 ha, mithin 65.000 m? auf. Das gesamte urspringliche Plangebiet einschlieRlich des
Bebauungsplans Ro 18 umfasst sogar eine GréRe von rund 16,9 ha (169.000 m?), vgl. a.
B'ebauungsplanbegrijndung Ro 18.1, §.19 (Ziffer 8.3).

Mithin sind die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1, 2 BauGB nicht erfillt. Da die zu
berticksichtigende Grundfldche i. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO 20.000 m?2 sicher Uibersteigt, sind
die Vdraussetzungen fur ein ,beschleunigtes Verfahren® auch insoweit nicht erfllt.

2.1.2 Verfahrensfehlerhafte C)ffentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Wir riigen ferner, dass insbesondere unter Beriicksichtigung der vorstehenden Ausfihrungen
eine far die Geltendmachung von Anregungen im Rahmen des § 3 Abs. 2 BauGB erforderliche
ordnungsgemafe und umfassende Offenlage der Planunterlagen nicht erfolgte.

2.2 Materiell-rechtliche Bedenken

In materiell-rechtlicher Hinsicht werden folgende Bedenken geltend gemacht:

2.2.1 Allgemeine Vorbemerkungen



Es fallt auf, dass Anlass und Ziel der Planung in der Planbegriindung teilweise in sich
widerspriichlich beschrieben werden, siehe einerseits Nr. 2 der Planbegrindung und

andererseits Nrn. 3 und 4 der Planbegriindung.
2.2.2 Fehlende Erforderlichkeit der Planung gem. § 1 Abs. 3 BauGB

Dem in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplan fehlt es Gberdies an der stadtebaulichen
Erforderlichkeit im Sinne des § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB.

Was im Sinne der genannten Vorschrift stadtebaulich erforderlich ist, bestimmt sich
grundsétzlich und maRgeblich nach der jeweiligen Konzeption der Gemeinde. Welche
stédtebaulichen Ziele die Gemeinde sich setzt, liegt in ihrem planerischen Ermessen. Der
Gesetzgeber erméchtigt sie, die ,Stadtebaupolitik® zu betreiben, die ihren stadtebaulichen
Ordnungsvorstellungen entspricht. Nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB sind
demgegeniber in aller Regel solche Bauleitpléne, die einer positiven Planungskonzeption
entbehren und ersichtlich der Férderung von Zielen dienen, flr deren Verwirklichung die

Planungsinstrumente des Baugesetzbuches nicht bestimmt sind.

Die beabsichtigte ,1. Anderung des Bebauungsplans Ro Nr. 18.1¢ ist aus folgenden Griinden
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB nicht

erforderlich:

Die in Form einer Angebotsplanung angestrebté Anderung dient augenscheinlich allein einem
von der Gemeinde angenommenen Nutzungsinteresse eines privaten Investors. Eine

stadtebauliche Erforderlichkeit ist bereits vor diesem Hintergrund mehr als fraglich.

Zwér kann auch ein privates Nutzungsinteresse tauglicher Anlass fir eine Bauleitplanung sein.
Rein  wirtschaftliche Erwagungen sind jedoch nicht geeignet, die stddtebauliche

Erforderlichkeit zu ersetzen.

- vgl. zuletzt OVG Thiringen, Urteil vom 22.06.2011, Az. 1 KO 238/10 -

Dem vorliegenden Begriindungsentwurf Iasst sich ein Uberzeugendes stadtebauliches
Konzept, welches Uber das wirtschaftliche Interesse des ansiedlungswilligen Investors
hinausgehend ein Planungserfordernis gem. § 1 Abs. 3 BauGB begriinden wirde, nicht



entnehmen. Die Planung dient augenscheinlich allein einer Optimierung der wirtschaftlichen.
Nutzungsméglichkeiten durch den Investor, die sich mit der jetzigen Bauleitplanung nicht
umsetzen lasst. Das stidtebaulich die Schaffung zusétzlicher Verkaufsflachen erforderlich ist,
lasst sich anhand der Planunterlagen, wie noch darzulegen sein wird, nicht einmal
ansatzweise erkennen. In diesem Zusammenhang darf auch nicht verkannt werden, dass der
zu @ndernde Bebauungsplan erst vor ca. 2 Jahren beschlossen und bekanntgemacht wurde,
so dass sich auch in zeitlicher Hinsicht die Frage stellt, ob ein Bedurfnis fiir eine Anderung
bereits zum jetzigen Zeitpunkt angenommen werden kann. Die Stadt Bornheim hat doch
seinerzeit ein Bedtrfnis fiir die Schaffung weiterer Gewerbeflachen an dieser Stelle durch den
Bebauungsplan Ro 18.1 gesehen. Diese stadtebauliche Erforderlichkeit kann doch nicht

ernsthaft binnen einer Frist von 2 Jahren in erheblichem Umfang entfallen sein.

Daneben vermisét unsere Mandantin insoweit die Erforderlichkeit der Bauleitplanung in
Ansehung der Tatsache, dass die tatsachliche Realisierung des Investorkonzepts bei Licht
betrachtet nicht stattfinden kann. Denn - wie sogleich darzulegen sein wird - Idsst sich tiber die
bisherige Vorhabenkonzeption nicht darstellen, dass es sich bei der projektierten
Verkaufsfléche um einen deutlich untergeordneten Bereich handelt. Davon ausgehend ist eine
GIB-Bereichsrealisierung nicht denkbar mit der weiteren Konsequenz, dass die Bauleitplanung

von vornherein nicht geeignet ist, die innere Planungskonzeption umzusetzen.

Wir riigen des Weiteren, dass der Planbereich letztlich dazu fuhrt, dass Flachen des
Bebauungsplans Ro 18. 1 teilweise einer adaquaten bislang eréffneten Nutzung nicht mehr
zugénglich sind. Es sollen erhebliche Gebiete des Bebauungsplans Ro 18.1 neu Uberplant
werden. Dabei werden willkiirlich bestehende Grundstiicksgrenzen durchschnitten. Dies fiihrt
unweigerlich dazu, dass auf diversen Grundstiicken uneinheitliche Festsetzungen zu beachten
sein werden. Auch dies ldasst Zweifel an der Erforderlichkeit und hinreichenden
Widerspruchsfreiheit der Plankonzeption sowie einer ordnungsgemaRen Abwéagung der
wechselseitig beriihrten privaten und 6ffentlichen Belange gem. § 1 Abs. 7 BauGB

aufkommen.
2.2.3. VerstoR gegen § 1 Abs. 4 BauGB

Der geplante Bebauungsplan verstoRt ferner gegen Ziele der Raumordnung. Es wird mithin
keine materielle Konkordanz zwischen der Ubergeordneten Landesplanung und der

gemeindlichen Bauleitplanung gewéhrleistet. Im Einzelnen:



2.2.31

Auf Blatt 4, 5 der Bebauungsplanbegriindung (Stand: 26.04.2012) wird in Anbetracht des § 1
Abs. 4 BauGB darauf hingewiesen, dass auf den Flidchen des zukiinftigen Plangebiets die
Ansiedlung  von  groBflichigem Einzelhandel mit dem nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Kernsortiment Kiichen erméglicht werden soll. Dabei wird
eingerdumt, dass sich das kinftige Plangebiet in einem Bereich fir gewerbliche und
industrielle’ Nutzungen (GIB) befindet und der geplante groRflichige Einzelhandel den
Zielsetzungen des Regionalplans (rechtskraftiger Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln,
Teilabschnitt Bonn/Rhein/Sieg) widerspricht. Denn derartiger groRflachiger Einzelhandel ist

lediglich in allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) raumvertréglich.

2.2.3.2 _

Dieser Zielkonflikt bzw. diese offensichtliche Zielabweichung soll nach dem ausliegenden
Begrindungsentwurf durch den Einzelhandelserlass NRW 2008 erméglicht werden, da es sich
bei der geplanten Ansiedlung um eine atypische Fallgestaltung handele, so dass die rechtliche
Vermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO widerlegt werden kénne. Im Vorfeld der Planaufstellung
sei dazu eine Auswirkungsanalyse beauftragt und durch die Fa. BBE Handelsberatung GmbH
im Januar 2011 erstellt worden. Vor 1 % Jahren sei man zu dem Ergebnis gelangt, dass eine
atypische Fallgestaltung vorliege, vgl. Blatt 7 f. der Bebauungsplanbegriindung (Stand:
26.04.2012). |

Ferner sei im Vorfeld der Planung diese planungsrechtliche Thematik von der Stadt Bornheim
mit der zusténdigen Bezirksregierung Koéln erértert worden und letztere habe ihre Zustimmung
zur inhaltlichen Anderung des Bebauungsplans hinsichtlich der ausnahmsweisen Ansiedlung
von grofflachigem Einzelhandel innerhalb eines GIB-Bereichs unter der Voraussetzung des
Vorliegens einer Atypik von geplanten Ansiedlungen signalisiert, vgl. dazu S. 5 der
Bebauungsplanbegriindung (Stand: 26.04.2012). Hierzu ist Folgendes aﬁzumerken:

2.2.3.2.1.
Abgesehen davon, dass derlei ,Signale" vollkommen ungeeignet dazu sind, als belastbare

Grundlage fir eine Bebauungsplanénderung zu dienen, muss darauf hingewiesen werden,
dass Ziele der Landesplanung, wie diejenigen, die groRflachigen Einzelhandel lediglich in
ASB-Bereichen zu realisieren, zwingend zu beachten sind, vgl. auch § 4 Abs. 1 ROG.

Hintergrund ist, dass ein ,Anpassen” im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB bedeutet, dass die Ziele
der Raumordnung und der Landesplanung in der Bauleitplanung je nach dem Grad ihrer



Aussagescharfe konkretisierungsfahig sind, nicht aber im Wege der Abwéagung nach § 1 Abs.
7 BauGB Uberwunden werden kénnen. Die Ziele der Raumordnung sind mithin der Abwégung

nach § 1 Abs. 7 BauGB als Planungsvorgaben entzogen.
- vgl. bereits BVerwG, Beschluss vom 20.08.1992, Az. 4 NB 20/91 -

Das genannte Ziel der Raumordnung (groRflachiger Einzelhandel nur in ASB-Bereichen) kann
also nicht im Wege der gemeindlichen Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB tiberwunden
werden, und eine derartige Uberwindung kann auch nicht dadurch erfolgen, dass ,positive
Signale” der Bezirksregierung Kéln insoweit erfolgt sein sollen. Fiir ein Abweichen von Zielen
der Raumordnung besteht ein formalisiertes, gesondertes Verfahren nach § 6 Abs. 2 ROG in
Verbindung mit § 16 LPIG NW, das sog. Zielabweichungsverfahren, welches unstreitig nicht
durchgefiihrt worden ist.

2.2.3.2.2,
Die ausnahmsweise GIB-Bereichszulédssigkeit kann auch nicht deshalb bejaht werden, weil es
sich nach der betrieblichen Konzeption des Investors um einen Gewerbebetrieb mit

untergeordneter Verkaufsflache handelt.

Hintergrund dieser in der Begrindung anklingenden Uberlegung dirfte  das
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim sein, indem auf S. 73 (Stand:

Februar 2009) angegeben wird:

~Nach dieser Vorgabe [= aus dem Regionalplan] darf zwar ein Standort fiir
groB3fiéchigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment geplant
werden, dieser muss sich jedoch fldchenméfRig der angestrebten Funktion des GIB

deutlich unterordnen.”

Dieses Erfordernis eines Gewerbebetriebs mit deutlich untergeordneter Verkaufsflache Iasst
sich allerdings beim besten Willen nicht konstruieren. Denn ausweislich des stidtebaulichen
Konzepts auf Blatt 5 der Bebauungsplanbegriindung (Stand: 26.04.2012) stellt sich das

konkret zu realisierende Vorhaben wie folgt dar:

JAuf  den  Fldchen soll der Neubau eines Gewerbebetriebs  mit
Veranstaltungsrdumen, Nebenrdumen und ErschlieBungsfldchen auf insgesamt
ca. 900 m?* realisiert werden. Zudem ist ein Zentrallager mit Neben- und
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Technikrdumen auf einer Fldche von ca. 6.000 m? geplant. Die geplanten
Verkaufs- bzw. Ausstellungsfldchen der Kiichenausstellung mit integriertem
sogenannten Kitchen-Store (als Verkaufsstelle mit 50 m? zum Verkauf von
zentrenrelevanten Sortimenten im Bereich Haushaltswaren/Haushaltstextilien
betragen insgesamt ca. 4.450 m2 Die verschiedenen Nutzungen sind als ein
Gesamtbaukdrper geplant, der sich im Nordosten und Siidwesten um die
Wendeanlage der Carl-Benz-Stralle anordnet.”

Der Einzelhandelserlass NRW 2008 bestimmt auf S. 36 in diesem Zusammenhang Folgendes:

~Auch ist es einer Gemeinde méglich, Einzelhandel auf den sog. ,Annex-Handel’,
der in rdumlichem und funktionalem Zusammenhang mit einem zuldssigen
Dienstleistungs-, Gewerbe- oder Industriebetrieb steht und diesem flaéchenméBig |
deutlich untergeordnet ist (z.B. Fabrikverkauf, Handwerksverkauf, etc.) zu

beschranken.”

Aus alledem l&sst sich ableiten, dass zum einen ein raumlicher und funktionaler
Zusammenhang mit dem ,Hauptbetrieb“ bestehen muss und gleichzeitig der ,Annex-Handel",
mithin die an sich unzuldssige Nutzung lediglich dann ,mitgezogen" werden kann, wenn sie

sich flachenmafig deutlich unterordnet.

Diese deutliche Unterordnung wird ebenso wenig erfilllt wie ein funktionaler und raumlicher
Zusammenhang zwischen Gewerbebetrieb und Verkaufsfliche.

Definitorisch lésst sich die geforderte ,deutliche Unterordnung® dadurch schérfen, dass das
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim auf S. 86 (Stand: Februar
2009) fur die Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten folgende

Kriterien vorgibt:

»Auch sollten Verkaufsstétten von produzierenden und weiterverarbeitenden
Betrieben sowie Handwerksbetriebe zugelassen werden, wenn die Verkaufsfliche

e dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet,
o in betrieblichen Zusammenhang errichtet

e dem Hauptbetrieb flichenméBig untergeordnet ist
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e und die Grenze der GroBfldchigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO [= 1.200 m?]

nicht iberschritten ist”

Diese Kriterien sollen ausweislich der geplanten Anderungen der textlichen Festsetzungen
des in Rede stehenden Bebauungsplans 1:1 Umsetzung finden. Die u.a. geforderte deutliche
flachenmaRige Unterordnung erinnert an die Fragestellung, wie mit zentrenrelevanten
Randsortimenten bei groBflachigen Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
umzugehen ist. Insofern gilt nach § 24a Abs. 3 LEPro a.F. die Hochstgrenze fiir Vorhaben mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an nicht integrierten Standorten auf 10 % der
Gesamtverkaufsflache, maximal auf 2.500 m? betragt die Gesamtverkaufsfliche von
mehreren Einzelhandelsvorhaben mehr als 50.000 m? darf der Umfang der zentren- und

nahversorgungsrelevanten Randsortimente insgesamt maximal 5.000 m? betragen.

Daraus ist der gesetzgeberische Wille abzuleiten, von zuldssigen Randsortimenten nur
auszugehen, wenn sie 10% der Gesamtverkaufsfliche nicht (iberschreiten. Eine deutliche
Unterordnung im vorgenannten Sinne zwischen zuldssigem Hauptbetrieb und (Einzelhandels-)
Verkaufsflache lieBe sich also lediglich darstellen, wenn die Verkaufsfliche zur tbrigen
Gewerbeflache  maximal 10% betrige. Nimmt man jedoch die vorzitierten
Quadratmeterangaben aus dem stéddtebaulichen Konzept, wird schnell ersichtlich, dass knapp
40 % (!) der in Anspruch genommenen Flichen auf diejenigen zum Verkauf bzw. zur

Ausstellung entfallen.

Soweit auf Bl. 3 der Bebauungsplanbegriindung (Stand: 26.04.2012) relativierend angegeben

wird,

.Die geplante Ansiedlung entspricht bis auf das Erfordernis der GroBfléchigkeit der
Verkaufsfidchen grundsétzlich den Festsetzungen des Bebauungsplans. Die
Grofiflachigkeit wird dabei lediglich durch den bendtigten Fldchenbedarf zur
geeigneten Prédsentation einzelner weniger Prodt_;kte hervorgerufen”,

vermag dies nicht zu tiberzeugen. Es macht definitorisch keinen Unterschied, ob es sich Lhur®
um Présentations- oder Ausstellungsflachen handelt, entscheidend ist, ob die jeweils zu

betrachtenden Flachen dem Bereich ,Verkauf‘ zugeordnet werden kénnen.

Dazu hat das OVG NRW,
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- Beschluss vom 28.10.2011, Az. 2 B 1049/11 -

ausgeflhrt, dass die Verkaufsfliche eines Einzelhandelsbetriebs generell den primédren
Malstab fur seine stadtebaulichen Wirkungen bildet. In das Verstindnis des
Verkaufsflachenbegriffs hat einzuflieBen, dass die Attraktivitat und die Wetthewerbsfahigkeit
und damit die Auswirkungeh eines Einzelhandelsbetriebs nicht nur von seiner GréfRe bestimmt
werden, die sich in der Geschossflache widerspiegelt, sondern dass sie - soweit es um das
Merkmal der Flache geht - eher von derjenigen Flache beeinflusst werden, auf der Waren
prasentiert und gekauft werden kénnen. Zur Verkaufsflache gehéren damit alle Flachen eines
Betriebs, die den Kunden zugénglich sind, in denen Waren angeboten werden und'die mit
dem Verkaufsvorgang in einem raumlich-funktionalen Zusammenhang stehen. Danach zéhlen
Génge, Treppen, Aufziige, die Flichen des Windfangs und des Kassenvorraums
(einschlieRlich des Bereichs zum Einpacken der Ware und zum Entsorgen des
Verpackungsmaterials) ebenso zu der stédtebaulich relevanten Verkaufsfliche wie far Kunden
nicht betretbare Verkaufsstande. Keine Verkaufsfliche sind hilngegen Personalrdume oder

reine Lagerflachen.

- vgl. a. BVerwG, Urt. v. 24.11.2005, Az. 4 C 10.04; OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006, Az. 7 A 964/05 und
Fickert/Fieseler, BauNVO, 11. Auflage 2008, § 11 Rn. 19.3 sowie BIl. 10 f. des Einzelhandelserlasses
NRW 2008 -

Eine Differenzierung zwischen Ausstellungsflache (4.400m?) und Verkaufsstellenfliche (50m?)
ist daher nicht angezeigt, es zéhlen mithin die gesamten 4.450 m? als Verkaufsflache mit der
Konsequenz, dass sie knapp 40% der insgesamt in Anspruch genommenen Flache
ausmachen. Demzufolge unterliegt die Verkaufsfliche keineswegs einer deutlichen
Unterordnung, sodass sich der sog. ,Annex-Handel* nicht begriinden lasst.

Im Ubrigen besteht kein funktionaler und raumlicher Zusammenhang zwischen
Gewerbebetrieb und Verkaufsflache, die der Einzelhandelserlass NRW 2008 gleichsam als
Voraussetzung statuiert und den die kiinfigen Festsetzungen fordern. Denn die
Klchenmontage wird doch realistisch betrachtet beim Endverbraucher stattfinden und nicht

etwa im Rahmen des projektierten Gewerbebetriebs.

Selbst wenn man also davon absieht, ein ordnungsgemafRes Zielabweichungsverfahren
durchzuftihren, bleibt jedenfalls festzuhalten, dass eine GIB-Bereichszuldssigkeit alleine
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deshalb ausscheidet, weil es sich nicht um einen Gewerbebetriecb mit deutlich

untergeordneten Verkaufsflachen handelt.

Ob im Ubrigen die Vermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO dadurch widerlegt wird, dass von
einer atypischen Fallgestaltung deshalb auszugehen ist, weil vorgeblich mit dem Vorhaben
keine Beeintrachtigungen auf die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Bornheim und ihrer Nachbarkommunen ausgelést werden, wird bestritten. Belastbare
Anhaltspunkte lassen sich fir diese Annahme den Planunterlagen jedenfalls nicht entnehmen.

2.2.4 Fehlende Beachtung der Gebote gem. § 1 Abs. 5 sowie Abs. 6 i.V. m. Abs. 7
BauGB

Wir rigen ferner vorsorglich, dass die Planung dem aus § 1 Abs. 5 sowie Abs. 6 i. V. m. Abs.
7 BauGB abzuleitenden Gebot der der planerischen Konfliktbewaltigung nicht Rechnung tragt.

Das Gebot der planerischen Konf!iktbewéltfgung fordert, dass Konfliktsituationen, die durch die
Planung hervorgerufen werden, bereits auf planerische Ebene zu I6sen sind, soweit dies mit

hinreichend vertretbarem Aufwand mdglich ist,

Dieses Gebot wird verletzt, weil die mit den planerischen Festsetzungen moglichen
Immissions- und sonstigen Belastungen nur unzureichend erfasst wurden und planerisch nicht
durch nachbarliche und offentliche Interessen hinreichend beriicksichtigende Festsetzungen

abgearbeitet worden sind. -

Beispielhaft mussen die nach dem Plan denkbaren Immissionsbelastungen im Hinblick auf die
einschlagigen Immissionsorte erfasst, zutreffend bewertet und durch addquate Festsetzungen

abgearbeitet werden.

- vgl. hierzu auch OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 08.06.2011 - 1 C 11239/10 -

U. E. wurde ferner der mit dem geplanten Vorhaben verbundene Ziel- und Quellverkehr, vgl.
insoweit § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB, nicht hinreichend beleuchtet.

Es héatte insbesondere untersucht werden miissen, wie sich der zusatzliche Kundenverkehr
auf die Aufnahmemdéglichkeit der gemeinsamen ErschlieBungsstralie ,Roisdorfer Strale" (L
118) und insbesondere den Kreuzungsbereich ,Roisdorfer StraRe” / ,Alexander-Bell-StraRe"
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auswirkt. Denn bereits in der Begriindung zum Vorgénger-Bebauungsplan Ro 18.1 hat die
verkehrstechnische Stellungnahme ergeben, dass der einspurige Querschnitt der L 118
,bereits heute* (September 2009) grenzwertig belastet ist bzw. war. |

Klarungsbeddirftig ist auch, ob die bislang den Planbereich bereits teilweise erfassende

Bauleitplanung, tberhaupt wirksam ist. Dies wird vorsorglich in Abrede gestellt.

SchlieBlich bleibt zu riigen, dass eine artenschutzrechtliche Uberpriifung zu Unrecht
unterblieben ist. Der pauschale Verweis auf die bereits im Bebauungsplan Ro 18.1
abgearbeiteten Umweltbelange, vgl. Bl. 8, 9 der Bebauungsplanbegriindung (Stand:
26.04.2012) greift zu kurz. Denn nach Ablauf von mehr als 3 Jahren seit der Erstellung des
damaligen artenschutzrechtlichen MaRnahmenkonzepts wére eine Aktualisierung notwendig

gewesen.

Wir kommen nach alledem, namentlic‘h auch unter Berlcksichtigung der projektierten
ErschlieBung zu dem Ergebnis, dass der Planentwurf an erheblichen formellen und
materiellen Fehlern leidet.
Wir regen deshalb an,

von der Planung Abstand zu nehmen.

Fir heute verbleiben wir

mit.fréundlichen GriilRen




