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/. Stadt Bornheim
Offentliche Auslegung des Entwurfes der ersten Anderung des
Bebauungsplanes Me 15.2

Sehr geehrte Damen und Herren,

in dem vorbezeichneten Bauleitplanverfahren zeigen wir die Vertretung
unseres Mandanten m 53332 Born-
heim, an. Eine auf uns lautende Vollmacht ist beigefiigt.

- ist Eigentlimer der im Plangegllqet des in Aufstellung begriffe-
nen Bebauungsplanes Me 15.3 gelegenen Grundstlicke Gemarkung Mer-
tenmiing i Dartiber hinaus steht ihm ein Erwerbs-
recht fir das angrenzende Flurstiick 262 zu. Auf dem Grundstiick (s

Mist di“e ansdssig, deren Ge-
schaftsraume i an Frau Apothekerin (UG 2um Betrieb

einer Apotheke vermietet hat.

Der Entwurf der ersten Anderung des Bebauungsplanes Me 15.2 sieht u.a.
vor, dass in dem Sondergebiet SO4-Fachmarktzentrum geméaB Ziffer
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1.1.4.5 auch Einzelhandelsbetriebe mit sonstigen Sortimenten bei einer Verkaufsfliche von maxi-
mal 300 gm zuléssig sind.

Ausweislich der Bebauungsplanbegriindung sind am Standort ergénzende Nutzungen denkbar, die
sich auf die Nahversorgung beziehen (Apotheke), die dem persénlichen Bedarf dienen (Optik, Uh-
ren/Schmuck, Parfimerieartikel, Blicher, Blumen), die als Techniksortimente zu bewerten sind (Te-
lekommunikation/Mobilfunk, Computer) oder die das Angebot im Bereich des nicht
zentrenrelevanten Bedarfs ergdnzen (Zooartikel, Fahrrad/-Zubehér). In der Auswirkungsanalyse
wurde festgestellt, dass das Nahversorgungszentrum Merten eine Apotheke, ein Blumengeschaft,
ein auf Feinkost und Gesundheitsartikel spezialisierten Geschenkeshop sowie einen Computeran-
bieter aufweist.

Genau diese Nutzungen sollen zuktinftig auch im Fachmarktzentrum anséssig sein, wobei der Gut-
achter davon ausgeht, dass die Nutzungsméglichkeiten im Fachmarktzentrum im Wettbewerb zu
den gerade in der Ortslage Merten schon vorhandenen alteingesessenen Geschéftsbetrieben treten.
Da es insofern nur zu einem ,Verdrdngungswettbewerb” ohne stidtebauliche Auswirkung kom-
me, sei dies jedenfalls aus stadtebaulicher Sicht hinnehmbar. Mit anderen Worten: Da das Fach-
marktzentrum an die Ortslage Merten angrenzt und nunmehr Teil des Versorgungszentrums Mer-
ten geworden sei, ist es stadtebaulich unerheblich, wo sich in diesem Nahversorgungszentrum sol-
che Einzelhandelsbetriebe ansiedeln. Dass damit gleichwohl die 6rtliche Einzelhandelsstruktur zer-
stért und dem Betreiber des Fachmarktzentrums letztlich ein Betriebsflachenmonopol zugewiesen
wird, mag aus stddtebaulichem Gesichtspunkt moglicherweise noch irrelevant sein. Das schlieBt es
jedoch nicht aus, dass die Stadt Bornheim gleichwohl den Bestand an vorhandenen kleinteiligen
Einzelhandelsgeschéften auch dadurch schiitzt, dass ,auf der griinen Wiese” bestimmte Sorti-
mente nicht neu zugelassen werden.

Die Idee des Bebauungsplanes Me 15.2 liegt darin, dort nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbe-
triebe anzusiedeln, die ansonsten in Merten fehlen. Nicht aber sollte der Einzelhandelsumsatz in
Merten komplett und ausschlieBlich hier realisiert werden, mag dies auch fur den Betreiber aus
wirtschaftlichen Griinden von Vorteil sein.

Der Anderung des Bebauungsplanes steht weiterhin entgegen, dass das SO4 als Fachmarktzentrum
festgesetzt ist. Ein Fachmarktzentrum ist eine Ansammlung von mindestens vier mittel- bis groBfla-
chigen Fachmarkten oder fachmarktahnlichen Geschaften aus verschiedenen Einzelhandelsbran-
chen. Im Gegensatz zu einer Fachmarktagglomeration, die aus mehreren selbstéandigen einzelnen
Fachmdrkten besteht, handelt es sich bei einem Fachmarktzentrum um einen Gebaudekomplex, der
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von einem Betreiber verwaltet und vermarktet wird. Ein Fachmarktzentrum ist eine Sonderform des
Einkaufszentrums. Damit aber stellt sich schon die Frage, ob das sog. Fachmarktzentrum tiberhaupt
mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes in Einklang steht. Denn dort ist Einzelhandel mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten bis maximal 2.700 m® Verkaufsfliche beschrankt, die der
Bebauungsplan Me 15.2 bereits durch die Sondergebiete SO1, SO2 und SO3 ausschépft. Im Ubri-
gen ist nur noch nicht groBflachiger Einzelhandel mit sonstigen, einschlieBlich zentrenrelevanten
Sortimenten bis maximal 1.300 m® VK-Flache zuléissig. Mit anderen Worten: Es darf kein weiterer
Betrieb die Schwelle zur GroBflachigkeit tiberschreiten. Dies ist aber hinsichtlich des Fachmarktzent-
rums der Fall, bei dem es sich nicht um separate unabhéngig voneinander betriebene einzelne
Fachmadrkte handelt, sondern um ein ,Zentrum” mit einem Schuheinzelhandelsbetrieb, einem Be-
kleidungseinzelhandelsbetrieb, einem Schreib- und Papierwareneinzelhandelsbetrieb, einem Einzel-
handelsbetrieb fiir Geschenk- und Dekorationsartikel sowie , mehreren” Einzelhandelsbetrieben mit
sonstigen Sortimenten auf einer Verkaufsflache von maximal 300 m®.

Schon um dem Verbot der Festlegung von gebietsbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen Rech-
nung zu tragen, muss es sich um ein Vorhaben handeln. Wenn es sich aber um ein Vorhaben han-
delt, muss man es auch entsprechend als Fachmarktzentrum einordnen und schon deshalb die ein-
zelnen Verkaufsflachen der ,Fachmérkte” addieren. Damit handelt es sich um einen groBflachigen
Betrieb, der nach den Darstellungen des Bebauungsplanes dort gar nicht zul3ssig ist.

Jedenfalls aber setzt ein Fachmarktzentrum voraus, dass es sich um mehrere Fachmaérkte handelt,
wobei schon fraglich ist, ob Verkaufsflachen bis maximal 150 m?® fir den Schreib- und Papier-
Fachmarkt und den Geschenk- und Dekorationsartikel-Fachmarkt ausreichend sind, um noch von
einem Fachmarkt sprechen zu kénnen. Dies sieht offensichtlich auch der Ortsgesetzgeber so, wenn
er abweichend von der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes nunmehr nicht mehr von Fach-
markten mit bestimmtem Sortiment: spricht, sondern nur noch von Einzelhandelsbetrieben. Das
Verwaltungsgericht Aachen hat in einem Urteil vom 06.03.2014 — 6 K 2116/12 — in aller Deutlich-
keit dargelegt, dass ein solches Einkaufs- bzw. Fachmarktzentrum von vornherein als groBflachiger
Einzelhandelsbetrieb angelegt werden kann oder durch Hinzutreten weiterer Einzelhandelsge-
schafte zu einem solchen Einkaufszentrum anwachsen kann.

Dabei spielt es fiir die summative Betrachtung der Verkaufsfldchen keine Rolle, ob es sich um ein

Einkaufszentrum mit diversen Einzelhandelsgeschaften handelt oder aber um ein Fachmarktzent-
rum mit einer Ansammlung von mehreren Fachmérkten.
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Es sollte nicht die Aufgabe der Stadt Bornheim sein, der Vermietungsproblematik des Betreibers des
Fachmarktzentrums dadurch Rechnung zu tragen, dass nunmehr jeglicher Einzelhandel im Fach-
marktzentrum zugelassen wird ungeachtet der Folgen, die dies fiir vorhandene Einzelhandelsbe-
triebe Merten hat. Der Bebauungsplan Me 15.2 wollte das vorhandene Angebot in Merten ergén-
zen und erweitern, nicht aber durch eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben und Fach-

markten ersetzen.

Als Vermieter hatﬂ ein Interesse daran, dass die (MRS \irtschaftlich betrie-
ben werden kann. Fur eine Nachfolgenutzung ist angesichts des vielfaltigen Einzelhandelsangebo-
tes im Nahversorgungszentrum Merten Me 15.2 keine Chance erkennbar.

AuBer den grundsdtzlichen Erwdgungen, die gegen das Planungskonzept und fir die Einstellung
des Anderungsverfahrens sprechen, sollte daher zumindest Ziffer 1.1.4.5 gestrichen werden.

Mit freundlichen GriiBen

0/\/\/\,\\
(Michael Nimphius)
Rechtsanwalt
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e i Vellmracht

> 53332 Bornhelm
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‘Wollgeny Mtes:en, Dr. Torsten Arp, Stephan Elsenbels, Michael Nimphlus, Dr. Andreas '
Nadtar, Dr, mgu Pllugrmacher, ;Dr. Germot Pritz, Mlchael Schom, Stefania v, Lodinghauzgn,
‘B, Cﬁﬁsfﬁf ény Dr. “Thorsten A. Qulel, Diatrich Fraybarger, Dr. Volker Gfintzel,
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