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Bauantrag toom-Markt

Sehr geehrter Herr Erll,

Sie baten um eine rechtliche Stellungnahme zu der Frage, ob
das Vorhaben "Neubau/Anbau des Toom-Marktes™ in der Fas-
sung der Umplanung von 31.10.2014 auf der Grundlage des
am 25.06.2014 rechtsverbindlich gewordenen Bebauungspla-

nes Ro 17 zugelassen werden kann.

Beim Bebauungsplan Ro 17 handelt es sich nicht um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB, der nur
ein bestimmtes Vorhaben zuldsst, sondern um einen normalen,
sogenannten ,,Angebots-Bebauungsplan®. Im Geltungsbereich
eines solchen Bebauungsplans ist ein Vorhaben planungsrecht-
lich zuldssig, wenn es den Festsetzungen des Bebauungsplans
nicht widerspricht und die Erschliefung gesichert ist (§ 30
Abs. 1 BauGB). Sofern kleinere Abweichungen zu den
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Festsetzungen des Bebauungsplans bestehen, kénnen diese gegebenenfalls unter Erteilung
von Befreiungen nach § 31 Abs. 2 BauGB zugelassen werden, sofern die Tatbestandsvoraus-
setzungen dieser Vorschrift vorliegen. Sofern auch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften

nicht verletzt werden, besteht ein Genehmigungsanspruch nach § 75 BauO.

Die iiberreichten Unterlagen lassen eine Priifung banordnungsrechtlicher Vorschriften und
fachgesetzlicher Vorschriften nicht zu, lassen andererseits insoweit auch keine rechtlichen
Probleme erkennen. Wir gehen daher davon aus, dass sich diese Stellungnahme auf die Prii-

fung der bauplanungsrechtlichen Fragen beschrinken kann,

1. Festsetzungen des Bebauungsplans

Wihrend des Bauleitplanverfahrens war noch vorgesehen, den stidostlichen Teil der Schuma-
cherstralie einzuziehen und fiir die Sondergebiets-Bebauung zur Verfiigung zu stellen. Die
damaligen Plane des Investors sahen vor, leicht versetzt zu diesem Teilstiick die zentrale Mall
des Einkaufszentrums zu errichten. Das gesamte Plangebiet bzw. Einkaufszentrum sollte iiber
einen neu anzulegenden Kreisverkehr in der Bonner Strafle erschlossen werden. Der Besu-
cherverkehr zum Vorhaben sollte iiber die Stellplatzanlagen im Untergeschoss des Baukor-
pers stidlich der bisherigen Schumacherstrafle und sodann iiber eine Rampe auf die Dachfli-

chen auf dem Baukorper nordlich der Schumacherstralie geleitet werden.

Dementsprechend sieht der Bebauungsplan eine ununterbrochene Sondergebietsfliche zwi-
schen der Bonner Strafle im Stidwesten, dem Widdiger Weg im Stidosten, dem Bahngeldnde
im Nordosten, der Schumacherstrafle/Siegburger Strafle im Norden und privaten Grundstii-
cken im Nordwesten vor. Das Sondergebiet ist gegliedert in 3 Teilflichen des SO1 und eine
Teilfliche SO2, wobei sich die Gliederung des SO1 nur auf die zulidssige Gebdudehthe (zwi-
schen 66,50 und 70,00 m ii N. HN) bezieht. Die zuldssigen Nutzungen im SO1 und SO2 erge-

ben sich aus der textlichen Festsetzung 1 - 1.5. Danach dient das Sondergebiet zur vorrangi-
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gen Unterbringung eines Einkaufszentrums mit teilweise grofiflichigen Einzelhandelsbetrie-
ben und Dienstleistungsunternehmen. Tm SO 1 ist ein Einkaufszentrum zuléssig, dariiber hin-
aus ausnahmsweise niher aufgefithrte ergiinzende Nutzungen, die sich flichenméfBig unter-
ordnen. Im SO2 sind nur technische Anlagen, Stellplitze und Mallflichen zuldssig. Die ma-
ximal zuldssige Gesamtverkaufsfliche ist auf 13.500 m? beschrénkt. Die textliche Festsetzung

1.2 sehen dariiber hinaus sortimentsspezifische Verkaufsflachenobergrenzen vor.

Der Bebauungsplan hat dariiber hinaus umfangreiche weitere textliche Festsetzungen, griin-
ordnerische Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften, die hier nicht wiedergegeben werden

sollen und auf die gegebenenfalls unten noch einzugehen ist.
2. Grundstiicksverkauf

Fiir die volistandige Ausnutzung der im Bebauungsplan vorgesehenen {iberbaubaren Fléchen
benétigt der Investor stiddtische Grundstiicke entlang der Bonner Strale, entlang der nord-
westlichen Plangebietsgrenze, entlang dem Bahngelédnde im Nordosten, einen bisherigen un-
befestigten Stichweg der Siegburger StraBe und das bisherige stiddstliche Teilstiick der

Schumacherstrale.

Ein Biirgerbegehren zur Verhinderung des Verkaufs stidtische Grundstlicke an den Investor
wurde fiir unzuldssig erklirt. Dennoch fand im Rat der Verkauf des bisherigen Teilstiicks der
SchumacherstraBe keine Mehrheit.

3. Aktuelle Planung

In den zustindigen Gremien der Stadt Bornheim wurde zunichst kein Beschluss iber den
Verkauf der Grundstiicke getroffen. Der Investor hat daraufthin eine neue Planung erstellt, die

auf die Uberbauung der Schumacherstrafle verzichtet. Er beabsichtigt mittlerweile nicht mehr,
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die Schumacherstrafle zu erwerben. Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung hat jetzt in seiner
Sitzung am 03.12.2014 dem Verkauf der stiddtischen Grundstiicke ohne die Schumacherstrafie

Zugestimmt.

Die aktuelle Planung sieht nun 2 Bauk&rper beiderseits der SchumacherstraB3e vor. Uber eine
offene Briicke im 1. OG soll das Parkdeck auf dem nordéstlichen Baukérper mit einem Trep-
penhaus des siidwestlichen Baukérpers verbunden werden. Die Baukorper stidostlich der
Schumacherstr. sollen weiterhin iiber den geplanten Kreisverkehr in der Bonmer StraBle und
die dort vorgeschene Einfahrt in die Tiefgarage erschlossen werden. Fiir die Stellplatze auf
dem Dach des norddstlichen Baukérpers ist nunmehr eine Rampe von der Schumacherstrafie

aus (Nihe Finmiindung Widdiger Weg) vorgesehen.

4. Abweichungen zwischen aktueller Planung und Bebauungsplan

Die in den Unterlagen angesprochenen Abweichungen zwischen der aktuellen Planung und

dem Bebauungsplan sind meines Erachtens iiberwiegend keine Abweichungen:
a) keine Uberbauung der Schumacherstr., Einkaufszentrum

Dass die neue Planung die Baumdglichkeiten des Bebauungsplans - insbesondere hinsichtlich
einer Uberbauung der SchumacherstraRe - nicht voll ausschépft, ist noch kein Widerspruch
gegen dic Festsetzungen des Bebauungsplans im Sinne von § 30 BauGB. Falls die Stadt in-
soweit der Planung nicht nachkommt und die bislang Sffentliche Strae nicht einzieht bzw.
nicht an den Investor verduBert, bleibt es dem Investor unbenommen, die fiir sein Grundstiick

geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans auszunutzen.

Auch die Aufteilung des Einkaufszentrums anf zwei Gebéude wire kein Widerspruch gegen

dic Festsetzungen, vorausgesetzt allerdings, dass beide Gebaude Teil eines einheitlichen Ein-
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kaufszentrums werden (dazu unten). Denn der Bebauungsplan beschrénkt zwar die Art der
zuldssigen Nutzung fiir alle Grundstiicke im Plangebiet auf "ein Einkaufszentrum®, schreibt
aber weder durch die Planzeichnung noch durch textliche Festsetzungen vor, dass dieses Ein-
kaufszentrum nur in einem einheitlichen Gebdude errichtet werden darf. Selbst bei einem Er-
werb der bisherigen Schumacherstrafle durch den Investor wire es plankonform, auf der tiber-
baubaren Fliche des Plangebiets mehrere Geb#ude (eines Einkaufszentrums) zu errichten.
Insoweit wird der Investor allenfalls durch die Festsetzung der geschlossenen Bauweise ge-
bunden. Die vorgesehenen beiden Baukérper beiderseits der Schumacherstr. sind aber wegen
ihrer Linge von mehr als 50 m Geb#ude in der geschlossenen Bauweise (vgl. § 22 Abs. 2 und

3 BauNVO.

Dass es sich bei den beiden geplanten Baukorpern beiderseits der SchumacherstraBe um ein
einheitliches Einkaufszentrum handeln wird, ergibt sich aus der Grundrisszeichnung fiir die
Erdgeschosse vom 31.10.2014. Die beiden Hauptmietflichen (Rewe, Media) an der Bonner
Strafle sind iiber eine Vorkassenzone/Mall, an der auch 7 weitere kleinere Geschéfte liegen,
miteinander verbunden. Diese Mall ist auf die Mall des gegeniiberliegenden neuen Gebdudes
ausgerichtet, in dem ein groBer Schubfachmarkt, ein Aldi, eine Drogerie und 5 weitere Ge-
schifte untergebracht werden. Von Mall zu Mall muss lediglich die Schumacherstr. iiberquert
werden. Diese Verbindung wird zudem dadurch betont und geschiitzt, dass iiber ihr die Brii-
cke errichtet werden soll, die vom Parkdeck des norddstlichen Geb#dudes zum Treppenhaus
des siidwestlichen Gebiudes gefithrt werden soll. Zudem handelt es sich um einen einheitlich
errichteten und verwalteten Komplex. Auch die Sortimente der vorgesehenen Liden sind ei-

nander abgestimmt.
b) fehlende Begutachtung
Das weiteren ist es kein Widerspruch zu den Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn das

Einkaufszentrum nun eine Gestalt annimmt, die in dieser Form in den Verkehrsuntersuchun-

gen oder Larmgutachten nicht begutachtet worden ist. Die Stadt kénnte die in threm Ermessen
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stehende Erteilung etwaiger Befreiungen, soweit diese iiberhaupt erforderlich sind, davon
abhiingig machen, dass bestimmte Fragen nachtrfiglich untersucht werden. Die Einhaltung des
Lirmschutzes gegeniiber der Wohnnachbarschaft muss im Baugenehmigungsverfahren ohne-

hin nachgewiesen werden.
¢) Grundfléichenzahl 0,8

In der Planzeichnung ist eine Grundflichenzahl von 0,8 festgesetzt. GemaB § 19 Abs. 4 S. 3
setzt der Bebauungsplan in der textlichen Festsetzung 2.1 fest, dass die zuldssige Grundfla-
chenzahl von 0,8 durch die Grundflichen von ErschlieBungsanlagen, Nebenanlagen. Einstell-
plitze und ihren Zufahrten sowie Feuerwehrumfahrten bis zu einer Grundflichenzahl von

0,95 iiberschritten werden darf,

Auch wenn Berechnungen zur Grundfléchenzahl noch nicht vorliegen oder nicht iibersandt
wurden, habe ich den Eindruck, dass die im Bebauungsplan festgesetzte Grundfliichenzahl
von 0,8 (fiir Gebiude) evt. nicht eingehalten wird. Letztlich wird dies davon abhingen, wel-
che stiddtischen Flichen an den Rindern des Plangebietes vom Investor erworben werden
koénnen und — in Bezug auf die erweiterte GRZ von 0,95 - inwieweit neben den Gebéduden
noch befestigten Flachen fiir Rampen, Stellplétze, Anlieferungen, Feuerwehrum{ahrten usw.
befestigt werden miissen. Falls die Stellplatzanlage zwischen der Apotheke und der Bonner
StraBe erworben wird, wire mafigeblich, ob diese eine 6ffentlich gewidmete Verkehrsanlage
ist und bleibt, weil sie dann nicht zur Baufliche z#hlt und bei der Berechnung der GRZ auber

Betracht bleiben muss.

Sofern die GRZ von 0,8 auf einer Teilfliche unterschritten und auf der anderen Teilfliiche
iiberschritten wird, konnte dies - solange die Schumacherstral3e als 6ffentliche Stralie beste-
hen bleibt — nicht durch eine Vereinigungsbaulast ausgeglichen werden. Denn eine Vereini-
gungsbaulast ist nur mdglich fiir Grundstiicke, die unmittelbar aneinandergrenzen

(Gidtk/Czepuck/Johlen/Plietz/Wenzel, BauO NRW, 12. Auflage 2011, § 4 Rn. 103).
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Auch die Abweichungsmoglichkeit nach § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO konnte insoweit nicht
weiterhelfen. Er gilt nach seinem Wortlaut nur fiir die ,,sich aus Satz 2 ergebenden Grenzen®,
also fiir die erweiterte GRZ inclusive Stellplitze usw. und damit nicht fiir eine Uberschreitung
der festgesetzten GRZ durch Gebdude. Im tibrigen liegen auch die (alternativen) Vorausset-
zungen von 19 Abs. 4 S. 4 BauNVO nicht vor; weder hitte ein zu groBes Gebédude nur "ge-
ringfiigige Auswirkungen auf die natiirliche Funktion des Bodens” noch wiirde die Einhaltung

der 0,8 zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung®
fithren.

Da auf beiden Teilgrundstiicken wesentliche Gebdudeerweiterungen stattfinden sollen, gehe
ich davon aus, dass der Bauantrag an die getroffene Entscheidung {iber den Verkauf stidti-
scher Flichen und die sich daraus resultierende Gesamtgrofie beider Teilgrundstiicke ange-

passt werden kann.

Vorstellbar wire eine Befreiung fiir den Fall, dass bezogen auf die Uberbauung mit Gebiuden
(GRZ 0,8) oder auf Gebiude plus Nebenanlagen (GRZ 0,95) eine Uberschreitung auf der ei-
nen Teilfliche durch eine entsprechende Unterschreitung auf der anderen Teilfliche ausgegli-
chen wird. Wie oben bereits ausgefithrt kann dies zwar nicht fiber eine Vereinigungsbaulast
zugelassen werden. Bei einem solchen Fall kénnen die Voraussetzungen des § 31 Abs. 2
BauGB aber wohl bejaht werden. Ebenso ist vorstellbar, dass die nach der textlichen Festset-
zung B 1.4 erforderliche Dachbegriinung zum Ausgleich einer erweiterten GRZ von tiber 0,8
(bis 0,95) nicht auf der jeweiligen Teilfliche mit Uberschreitung der GRZ von 0,8, sondern
allein auf der anderen Teilflache des Einkaufszentrums realisiert wird. Auch dies koénnte tber
eine Befreiung zugelassen werden.

In beiden vorgenannten Féllen einer Befreiung sollte dann aber durch eine Baulast abgesichert
werden, dass auf der 2. Teilfliche die entsprechende Unterschreitung der GRZ von 0,8 bzw.
die Dachbegriinung dauerhaft erhalten bleibt, solange auf der 1. Teilfliche gegen die einfache

GRZ von 0,8 oder gegen die griinordnerische Festsetzung B 1.4 verstoBen wird.
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d) sonstige Festsetzungen der Planzeichnung, Baugrenzen, Hohen

Eine weitere Abweichung von den Festsetzungen der Planzeichnung kann ich derzeit nicht
erkennen. Insbesondere scheinen die festgesetzten Baugrenzen eingehalten zu werden. Ob die
vorgesehenen Gebdude die im der Planzeichnung vorgegebenen differenzierten Gebéudehd-
hen einhalten, kann ich nicht abschlieSend priifen, da die Ansicht vom 13.11.2014 nur wenige
Hohen iiber NHN enthélt und die GebdudehShen im mir vorliegenden DIN A 3-Ausdruck
teilweise nicht zu entziffern sind. Da das hichste dargestellten Gebiude (Fassade an der Bon-
ner Strafie) im nérdlichen Abschnitt bei 66,10 m liegt (B-Plan: max. 66,50 m) und im siidli-
chen Abschnitt bei 56,44 + 8,20 = 66,64 m (B-Plan: max. 68,00 m) gehe ich davon aus, dass

iiberall die maximalen Gebaudehdhen eingehalten sind.
¢) Uberbriickung der SchumacherstrafBe

Die textliche Festsetzung Nr. 8 lisst eine teilweise Uberbauung der Kreisverkehrsfliche an
der Bonner StraBe zu. Fiir eine Uberbauung der SchumacherstraBe (in der aktuellen Planung
vorgesehen mit einer Briicke zwischen den beiden Bauteilen des Einkaufszentrums) fehlt eine
entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan, weil der Plangeber die Beibehaltung der
SchumacherstraBe nicht bedacht hat.

Dennoch verstoBt die vorgesehene Briicke nicht gegen eine Festsetzung des Bebauungsplans.

Dies wire nur dann der Fall, wenn die 6ffentliche Strafle im Bebauungsplan festgesetzt wire.

Eine Befreiung von Festsetzungen des Bebauungsplans ist insoweit also nicht erforderlich.
Solange die Schumacherstr. 5ffentliche Verkehrsfliche bleibt, ist eine Uberbauung mit der
geplanten Briicke moglicherweise eine Sondernutzung im Sinne von § 18 StrwG, jedenfalls

aber ein Eingriff in die Eigentumsbefugnisse des Strallenbaulasttriigers. Der Bau der Briicke
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bedarf also einer Zustimmung der Gemeinde und mdglicherweise einer Sondernutzungser-
laubnis.

Ob Nutzungen des Luftraums iiber einer Strafie, die den Gemeingebrauch nicht beein-
trichtigen konnen, Sondernutzungen sind, ist unklar. Nach OVG NRW, Beschluss
vom 19.04.2007 — 11 A 4057/96 -, juris Rn. 9 (betreffend Werbeplakate an Baugeriis-
ten im StraBenraum) liegt jedenfalls dann keine Sondemutzung vor, wenn die ge-
meindliche Satzung nach § 19 StrWG derartige Nutzungen freistellt.

f) Zu- und Abfahrten von éffentlichen Verkehrsfliichen

Die aktuelle Planung sieht keine Zu- und Abfahrten zu Gffentlichen Verkehrsfléchen an Stel-
len vor, an denen der Bebauungsplan iiber die textliche Festsetzung Nr. 7 und die entspre-
chende Markierungen in der Planzeichnung Zu- und Abfahrten ausdriicklich ausschlief3t. Dies
gilt auch fiir den Widdiger Weg. Hier miindet die Abfahrt vom Parkdeck tiber die Schuma-
cherstralle in dem Bereich des Widdiger Weges, in dem die Planzeichnung kein Zu- und Ab-
fahrtverbot festsetzt.

Soweit in der Planzeichnung das Verbotszeichen fiir Zu- und Abfahrten auch tiber die heutige
Fahrbahn der SchumacherstraBe hinweg eingezeichnet ist, ergeben sich daraus keine Proble-
me fiir die Genehmigung eines Bauantrages, selbst wenn die SchumacherstraBe im gesamten
Verlauf weiter auch fiir den vorhabenbezogenen Verkehr in Anspruch genommen wird. Denn
die Festsetzung gilt nur fiir Zu- und Abfahrten zwischen privaten Grundstiicken und 6ffentli-
chen Verkehrsanlagen. Sie beansprucht keine Geltung, wenn eine bisherige 6ffentliche Ver-
kehrsanlage abweichend von den Vorstellungen des Plangebers nicht zu einer Baufldche um-

gewandelt wird, sondern eine gewidmete Verkehrsanlage im Gemeingebrauch bleibt.

Zar Frage der ErschlieBung der Parkdecks abweichend von den Vorstellungen des Plangebers

siche unten (5. Gesicherte ErschlieBung).
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g) Werbeanlagen

Die ortliche Bauvorschriften C 2 begrenzte die Zahl und Gréfie der Werbeanlagen an den ein-
zelnen Fassadenabschnitten des Einkaufszentrums. Unter anderem ist zuldssig "auf Gebdude-
seiten entlang der Schumacher Str. maximal eine Anlage mit einer Ansichtsfliche von insge-
samt max. 10 % der Fassadenflichen.” Diese Festsetzung ging noch davon aus, dass es nur im
nordwestlichen Plangebiet eine Fassade an der Schumacherstr. geben wird, weil die Strafie im

iibrigen eingezogen und {iberbaut wird.

Soweit die Schumacherstrafic nun doch bestehen bleibt, zeigen die Ansichten in der aktuellen

Planung mehrere kleinere Werbeanlagen beiderseits der Strafle. .

Es ist schon fraglich, ob die dargestellten Werbeanlagen iiberhaupt der o.a. Festsetzung wi-
dersprechen. Es wiire gut vertretbar, dass diese Festsetzung von vornherein nur fiir die im
Bebauungsplan dargestellte Baugrenze/Fassade lings des nirdlichen Teils der Schumacherstr.
Geltung beansprucht. Selbst wenn man die Festsetzung auch fiir den siidlichen Teil der
Schumacherstr. gelten lassen wiirde, kidme ohne weiteres eine Abweichungsgenehmigung
nach § 73 BauO in Betracht. Eine Abweichungsgenehmigung witrde dem Umstand Rechnung
tragen, dass der Plangeber schlicht vergessen hat, diese Fassadenabschnitte in den Blick zu
nehmen, weil er von einer Einziehung und Uberbauung der Schumacher Str. ausgegangen ist.
Nachbarliche Interessen werden durch weitere Werbeanlagen in diesem Bereich nicht betrof-

fen.

Da sonstige Abweichungen der Planung zu den Festsetzungen des Bebauungsplans derzeit
nicht erkennbar sind, kann als Ergebnis festgehalten werden, dass es keine Abweichungen
zwischen der aktuellen Planung und dem Bebauungsplan gibt, die eine Befreiung erfordern.
Dabei wird vorausgesetzt, dass der Investor die festgesetzte Grundfldchenzahl von 0,8 einhilt

und insoweit gegebenenfalls je nach Umfang des FErwerbs stidtischer Grundstiicke die Ge-
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baudeplanung anpasst. Hinsichtlich der Werbeanlagen lings der Schumacherstr. kann eine

Abweichungsgenehmigung nach § 73 BauO erteilt werden.

5. Gesicherte Erschliefung

Die von den Zielen des Bebauungsplans abweichende ErschlieBung der Teilflache norddstlich
der Schumacherstralie wirft die Frage auf, ob die Erschliefung des Vorhabens im Sinne von §
30 BauGB gesichert ist. Die aktuelle Planung des Investors bleibt hinter den Festsetzungen

des Bebauungsplans Ro 17 zuriick.

Nach stindiger Rechtsprechung bildet allein die Festsetzung der ErschlieBungsanlage im Be-
bauungsplan den Malistab fiir dic Beurteilung, ob die ErschlieBung eines Grundstiicks derart
gesichert ist, dass mit der Herstelung der ErschlieBungsanlage im Zeitpunkt der Ge-
brauchsabnahme des Bauwerks gerechnet werden kann, Von der Festsetzung des Bebauungs-
plans abweichende, von einem einzelnen Grundstiickseigentiimer gewiinschte ErschlieBungs-
varianten kénnen nicht zur plangeméBen ErschlieBung eines Bauvorhabens fithren. Von dem

Erfordernis der Sicherung der ErschlieBung kann eine Befreiung nicht erteilt werden.

BVerw(G, Urteil vom 12.02.1986 — 4C 10.83 —, BauR 1986, 305; OVG NRW, Be-
schluss vom 25.8.2010 — 7 A 1348/09 -, juris

Der Bebauungsplan geht davon aus, dass das stidliche Teilstlick der Schumacherstralie einge-
zogen und mit dem Einkaufszentrum {iberbaut wird und alle Stellplétze des Einkaufszentrums
{iber den Kreisverkehr an der Bonner Strafie erschlossen werden. Dementsprechend sah die
urspriingliche Geb#udeplanung vor, dass der gesamte Stellplatzverkehr des Finkaufszentrums
vom Kreisverkehr aus in das Untergeschoss des stidwestlichen Baukérpers und von dort iiber
cine Rampe parallel zur Siegburger StraBle auf das Parkdeck des norddstlichen Baukorpers

geleitet wird.
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Die neue Planung sicht die o.a. Rampe parallel zur Siegburgstrafie nicht mehr vor. Das Park-
deck des nordéstlichen Baukérpers soll nun tiber eine Rampe von der Schumacherstralle (N&-

he Einmiindung Widdiger Weg) aus erschlossen werden.

Es ist zweifelhaft, ob bei dieser Sachlage die vorstehend zitierte Rechtsprechung zur plange-

mifBen Erschliefung greift.

Einerseits kénnte vorgetragen werden: Die Strafie, die fiir eine Erschliefung aller Stellplitze
des Einkaufzentrums vorgesehen ist (Bonner Strafie), ist vorhanden und der Ausbau des
Kreisverkehrs dort iiber den stddtebaulichen Vertrag abgesichert. Anders als in den vorge-
nannten Féllen der Rechtsprechung fehlt nicht die zur ErschlieBung des Baugrundstiicks vor-
gesehen ErschlieBungsanlage, sondern es bleibt eine weitere ErschlieBungsanlage vorhanden,
die fiir die ErschlieBung nicht mehr vorgesehen war und nach dem Willen des Plangebers
entfallen sollte. Diese StraBe steht weiterhin im Gemeingebrauch. Es kann dem durch die
StraBe erschlossenen Grundstiickseigentiimer dann nicht verwehrt werden, auch auf diese

ErschlieBungsanlage Riickgriff zu nehmen.

Andererseits konnte erwidert werden: Es ist nicht ausgeschlossen, dass die Grundsitze, die fiir
die Schaffung der im Bebauungsplan vorgesehenen Erschliefungsanlagen aufgestellt worden
sind, in gleicher Weise auch fiir einen im Bebauungsplan vorgesehenen Riickbau von Er-
schliefungsanlagen gelten miissen. Bei einem Anschluss der Rampe des Parkdecks an die
Schumacherstrafle wiirde die Gemeinde zumindest voriibergehend darauf verzichten, die im
Bebauungsplan vorgesehene Einziechung dieses Teilstiicks der Strale vorzunehmen und inso-
weit die Iestsetzungen des Bebauungsplans zu den Erschliefungsanlagen und damit die Er-

schliefung der Baugrundstiicke wie im Bebauungsplan vorgesehen umzusetzen.

Bei dieser Sachlage ist die neue Gebdudeplanung mit den Festsetzungen des Bebauungsplans

nach Ansicht des Unterzeichners nur dann vereinbar, wenn durch vertragliche Absprachen
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sichergestellt wird, dass die im Bebauungsplan vorgesehene Einziehung der Schumacherstra-
Be weiterhin der Stadt Bornheim moglich bleibt (solange der Bebauungsplan nicht gedndert
wird). Fiir diese Bewertung ist maBgeblich, dass die ErschlieBung des Parkdecks vom Kreis-
verkehr aus im Bebauungsplan selbst keinen eindeutigen Niederschlag gefunden hat. Sie wird
lediglich in der Begriindung des Bebauungsplans auf Seite 8 erwihnt. Die Planzeichnung und
die textlichen Festsetzungen schlieflen eine ErschlieBung des Parkdecks unmittelbar vom
Widdiger Weg oder vom Wendehammer der Siegburger Strafle nicht aus. Denn dort ist je-
weils kein Verbot der Zu- und Abfahrt festgesetzt. Selbst der bisherige Stadtebauliche Vertrag
enthilt allenfalls mittelbar, ndmlich {iber die in § 11 aufgeflihrten Vertragsanlagen und deren
Inhalte, cine Aussage zur Erschliefung der Stellpléitze auf dem Parkdeck.

Eine vertragliche Absprache, dass die Einziehung der Schumacherstralle der Stadt Bornheim
méglich bleibt, ist etwa in der Form mdglich, dass der Investor sich verpflichtet, gegen eine
spitere Einzichung der Schumacherstrafle keine Rechtsmittel einzulegen. Falls die Stadt die
Schumacherstr. einzieht und das Teilstiick zwischen der Miindung der Rampe und dem Wid-
diger Weg nicht vom Investor erworben wird, ist die Befahrung durch eine Grunddienstbar-

keit zu sichern.

Dagegen sollten etwaige Verpflichtungen des Investors zum Erwerb von bisherigen Strafen-
flichen nicht in den Vertrag aufgenommen werden, auch nicht als bedingte Verpflichtungen,

weil sich dadurch eine Beurkundungspflicht fiir den gesamten Vertrag ergeben wiirde.

6. Miglichkeit der Bebavungsplaniinderang

Alle sich aus der Beibehaltung der SchumacherstraBBe und der daraus resultierenden Anderung
des geplanten Vorhabens ergebenden Fragen konnen und sollten durch Abschluss eines geén-
derten Stidtebaulichen Vertrages geldst werden. Dies betrifft etwa Absprachen zum Ausbau

der Verkchrswege, zur Unterbindung eines verstirkten Verkehrs auf der Schumacherstralle,
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MaPRnahmen zum Lirmschutz, neue Begutachtungen, spitere Anderungen, die sich bei Ein-

ziehung der SchumacherstraBe ergeben sollen und Ahnliches.

Kommt eine Einigung nicht zu Stande, sollte die Stadt einen Beschluss zur Anderung des Be-
bauungsplans fassen und dieses Bauleitplanverfahren mittels Zuriickstellung von Baugesu-
chen und Veranderungssperre absichern. Denn die Fragen der ErschlieBung der beiden Teil-
flichen kénnen auch durch genauere Festsetzungen des Bebauungsplans geregelt werden.
Notfalls kénnte etwa festgesetzt werden, dass die Zufahrt zum Parkdeck auf der norddstlichen
Teilfliche nur mittels einer Briicke {iber die bestehenbleibende Schumacherstralle (und damit
iiber eine Rampe/Spindel auf der stidwestlichen Teilflache) erfolgen kann. Allerdings sollte
bei Bebauungsplaninderungen darauf geachtet werden, dass keine "nicht nur unwesentliche
Wertminderung® der Grundstiicke des Investors eintritt, da diese nach § 42 Abs. 2 BauGB zu

entschiddigen wire.

Konnen alle aufgeworfenen Fragen dagegen einvernehmlich im Stddtebaulichen Vertrag ge-
regelt werden, bedarf es zur Genehmigung der neuen Planung keiner Bebauungsplanénde-

rung.

Mit freundlichen Griifien
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