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Akten-Nr. 304/2016 1ISW1 / 1the

Bebauungsplan Nr. 4 B, 2. Anderung — Fachmarktzentrum Witmme-
ark, Waldweg 1 -5 ,

Offentlichkeitsbeteiligung geméif § 3 Abs. 2 BauGB — hier: Einwendun-

gen

Sehr geehrter Herr Blirgermeister,
sehr gechrte Damen und Herren,

hiermit zeigen wir Ihnen an, dass uns die Interessengemeinschaft Rotenburger Ci-
tyMarketing e. V., die Interessengemeinschaft der Kaufleute und Grundstiicksbesit-
zer der Rotenburger Innenstadt, vertreten durch den Vorstand, Cornelia Gewichs,
Holger Bade, Ulrike Grewe, Holger de Vries und Astrid Schloo und dic in ihr zu-
sammengeschlossenen Kaufleute und Grundstiickseigentiimer mit ihrer Beratung
im Zusammenhang mit dem laufenden Planungsverfahren und der Vertretung

Ihnen gegentiber beauftragt hat.

Danchen nehmen wir auch die personlichen Interessen wahr von Irau Cornelia Ge-
wiehs, die ein Geschift fiir Jeans & Young Fashion unter der Adresse Grofe Strafje
35 betreibt, von Herrn Hol'ger Bade, der ein Geschéft fiir Damenoberbekleidung
unier der Adresse Grolle Strafie 26 betreibt, von Frau Ulrike Grewe, die cin Geschiift
fiir Geschenk- und Dekoartikel unter der Adresse Grofe Strafe 22 betreibt, von
Herrn Holger de Vries, der ein Reformhaus (Lebensmittel, Kosmetik) unter der Ad-
resse GroBe StraBe 50 betreibt und von Frau Astrid Schloo, dic ein Geschift fiir Ba-
cher und Schreibwaren unter der Adresse Grofle Stralie 67 betreibl.

Auf uns lautende Vollmachten unserer Mandanten reichen wir nach. Namens und

im Auftrag unserer Mandanten nehmen wir zu der zur Zeit ausliegenden Entwurls-
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planung des Bebauungsplans Nr. 4 B, 2. Anderung — Fachmarktzentrum Wilmme-
park, Waldweg 1 - 5 — wie folgt Stellung:

1. Fehlende stidtebauliche Erforderlichkeit, § 1 Abs. 3 BauGB

Bauleitpliine miissen, aber diirfen auch nur dann aufgestelit werden, soweit
und sobald dies fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist. Obwohl der Beurteilungsspielraum der planenden Gemeinde hin-
sichtlich der stidtebaulichen Erforderlichkeit einer Planung nach Auffas-
sung der Gerichte sehr weit ist, wurden durch die Rechtsprechung dennoch
deutlich die Grenzen aufgezeigt. Fine Bauleitplanung ist etwa nur dann und
insoweit stidtebaulich erforderlich, wenn und wie sie sich aus der planeri-
schen Konzeption der Gemeinde ergibt. Die Bauleitplanung ist unzulassig,
wenn sie von keiner oder keiner erkennbaren oder stidtebaulich zuldssigen
Konzeption getragen wird. Der Planung muss zwingend tiberhaupt ein stad-
tebauliches Konzept zu Grunde liegen, auf dessen Verwirklichung die Pla-
nung angelegt ist; eine Planung ist unzulissig, wenn es zwar eine stidtebau-
liche Konzeption gibt, die Planung der Verwirklichung dieses Konzepts aber
nicht dient oder nicht dienen kann. |

Es ist nicht erkennbar, welche bezichungsweise welche zuldssige stadtebau-
liche Konzeption vorliegend verwirklicht werden soll, wenn bei jedem Leer-
stand oder Anderungswunsch des Eigentiimers des Wiimmeparks von der
Konzeption des bestehenden Bebauungsplans mit einer detaillierten Bran-
chenbeschrinkung und den Vorgaben des Einzelhandelskonzepts (dazu im
Einzelnen unter 3.1 und 3.3) der Stadt Rotenburg (Wiimme) voro 27, Mai
2010 abgewichen wird. Dass eine stddtebauliche Frforderlichkeit zu vernei-
nen ist, crgibt sich zudem auch aus dem verhédltnismiflig geringen Leer-
stand im Plange‘f)iet. Insoweit spricht der Entwurf der Begriindung zur Be-
bauungsplaninderung selbst gegen die Erforderlichkeit der Planung, wenn

et auf Seite 2 ausfihrt:

JTrotz guter Gesamtauslastung des Wiimmeparks gibt es
seit einiger Zeit Leerstinde kleinerer Verkaufseinheiten
mit Ladengrafie von 50 bis ca. 400 Quadratmeter. Insge-
samt stehen ca. 760 Quadratmeter Ladenflichen mit
maximal etwa 575 Quadratmeter Verkaufsfliche leer.”
{ Hervorhebung nur hier)

Insoweit verstarken sich die Bedenken, die die Kaufleute der Innenstadt be-
reits bei der letzten Plananderung hatten, dass dic Stadt nur auf cinzelne
Leerstinde und damit weitere Flexibilisierungswiinsche der Eigentumer

des Parks reagiert. Hierzu ist jedoch eine Planidnderung nicht das geeignete
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Mittel. Mangels stidtebauliche Erforderlichkeit ist der Entwurf des Bebau-
ungsplans folglich rechtswidrig.

Keine nachhaltige stiidtebauliche Entwicklung,
§ 1 Abs. 5 S.1BauGB

Die Bauleitpline sollen eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung ge-
wihrleisten. Dieser Bindung wird nur geniigt, wenn {iberhaupt hinreichend
gewichtige stadtebauliche Allgemeinbelange fiir eine bestimmte Planung
sprechen. Gegen das in dieser Hinsicht durch § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB kon-
kretisierte Erforderlichkeitsprinzip verstofen so genannte Gefilligkeitspla-
nungen. Die Planung darf nicht vorrangig oder gar ausschliefllich darauf
zielen, die Bevorzugung einzelner {privater) Belange zu verwirklichen.
Vielmehr miissen die fiir die Planung sprechenden Allgemeinbelange die

Planung bereits fiir sich rechtfertigen.

Solche Allgemeinbelange sind vorliegend jedoch nicht zu erkennen. Diese
sind auch in dem Entwurf der Bebauungsplanbegriindung nicht ersichtlich.
Dort wird lediglich ausgefiihrt,

Jdngere Ladenleerstinde kénnen dazu fiihren, dass der
Standort Wiimmepark an Attraktivitdt verliert. Da der
Standort auch eine iiberregionale Bedeutung hat, sind
Auswirkungen auf das Einkaufsimage Rotenburgs nicht
auszuschlieflen. Eine zeitnahe Neubesetzung der Leer-
stéinde ist somit auch im Sinne des Allgemeimuvohls wiin-
schenswert und wird als unverzichtbar fiir eine dauer-
hafte Standortsicherung angesehen.”

Hierbei handelt ¢s sich um denkbar allgemeine Aussagen. Weshalb die im
Vergleich zur Gesamtverkaufsflache von 9.000 Quadratmetern untergeord-
neten Leerstinde zu einem Attraktivitdtsveriust des Standortes fithren sol-
len, wird nicht ausgefiihrt. Dass es sich bei einem Leerstand von 575 Quad-
ratmeter wm einen stadtebaulich nicht relevanten Leerstand handelt, zeigt
auch der Vergleich mit der Rotenburger Innenstadt. Hier gibt es nach
Kenntnis unserer Mandanten derzeit neun Leerstinde (GroBe Strafie 14, 51,
47, 55, Am Neuen Markt 12, KirchstraBe 8, Am Sande, Bergstrafie 8-12,
Goethestrafic 15) in Hohe von insgesamt 2.450 Quadratmeter. Ausgehend
von der vom Biiro BBE angenommen Gesamtverkaufsfliche der Innenstadt
(inkl. REWE) in Hohe von rund 17.000 Quadratmeter macht das einen An-
teil von Leerstanden in der Innenstadt von insgesamt 14,4 % aus. Der Leer-
standsanteil im Wimmepark beliuft sich dagegen lediglich auf 6,4 %. Es ist

insoweit auch nicht ersichtlich, dass die iiberregionale Attraktivitit durch
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diese Leerstiinde im Wiimmepark sinkt oder gar das — schwer zu fassende -
»Einkaufsimage* Rotenburgs beeintrachtigt wird. Letztlich handelt es sich
hierbei um blofle Worthiilsen, die verschleiern sollen, dass die Planinde-
rung lediglich der kurzfristigen Begegnung geringer Leerstinde dienen soll
und damit ausschlieilich den Interessen des Eigentlimers des Wiimme-
parks dient, Wenn man schon auf das Einkaufsimage abstellen méchte,
wird dieses zudem inshesondere durch die Leerstandsituation in der Innen-
stadt beeintrichtigt, die durch die vorliegende Planung noch verscharft

werden konnte.

Der Bebauungsplanentwurf ist deshalb auch mangels Gewahrleistung einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung rechtswidrig. '

Abwiigungsrelevante  Belange und ihre Gewichtung,
§ 1 Abs. 6,7 BauGB

Erhaltung und (Fort-)Entwicklung vorhandener Ortsteile und
der zentralen Versorgungsbereiche, § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB

Die besondere Bedeutung nicht nur vorhandener Ortsteile sondern gerade
auch der vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche wird vom Gesetzge-
ber mit § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB besonders unterstrichen. Er schlief3t sich
damit den deutlichen Mafigaben des Bundesverwaltungsgerichts und der
Obergerichte an, dass jede Planung, die Einfluss auf zentrale Versorgungs-
bereiche haben kann, besonders zu priifen ist uin diesen Finfluss zu bewer-
ten und beriicksichtigen zu kénnen. Diese besondere Bewertung ist also
ausdriicklich bereits deutlich vor dem Uberschreiten der Schwelle zu we-
sentlichen oder gar schidlichen Einfliissen auf die zentralen Versorgungs-

bereiche geboten.

Die geplante Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 B wird Anderungen auf
bestehende Ortsteile und zentrale Versorgungsbereiche, inshesondere in
der Innenstadt der Stadt Rotenburg haben. Dies legt insbesondere schon
das bestehende Einzelhandelskonzept der Stadt Rotenburg (Wimme) nah.
Dort heifit es mit Blick auf das Fachmarktzentrum Wiimmepark:

JAngesichts des begrenzten Anstedlungspotenzials der
Stadt Rotenburg (Wiimme) ist darauf zu achten, dass
sich die zuldssige Verkaufsflicche im Fachmarktzentrum
tatséichlich auf die festgeschriebenen Branchen und Gro-
SBenordnung beschrinkt. Erginzungen sind nur bei nicht
innenstadtrelevanten Giitern maglich. Fine weitere Aus-
weitung der Verkaufsflachen im Bereich Wiimmepark ist .
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vor dem Hintergrund der gewollten innerstddtischen

Entwicklung nicht zu vertreten.®, vgl. Einzelhandelskon-
zept der Stadt Rotenburg (Witmme), S. 99.

Vor diesem Hintergrund ist auch nicht iiberzeugend, dass der ausgelegte
Begriindungsentwurf darauf abstellt, dass keine zusitzlichen Verkaufsfli-
chen am Standort Wiimmepark entwickelt werden. So beziehen sich die Be-
schrankungen des Einzelhandelskonzepts gerade nicht nur auf eine absolu-
te Verkaufsfliche. Vielmehr wird ganz mafigeblich aut die Bedeutung der
verschiedenen Sortimente abgestellt. Insofern ist auch dic mit der nun vor-
gelegten Planung bewirkte ,Sortimentsverschiebung” stadtebaulich beson-
ders bedeutsam und problematisch. Gerade die bisherige — bereits durch
die letzte Plandnderung aufgeweichte — Beschriankung der Sortimente dient
der Erhaltung vorhandener Ortsteile und der zentralen Versorgungsherei-
che. Durch die Ansiedlung des ,Fachmarktes fiir internationale Lebensmit-
tel und Spezialititen” werden zusitzliche Verkaufsflichen im Nahversor-
gungssortiment geschaffen. Dies hat sclbstverstindlich Auswirkungen auf
die bestehenden Ortsteile und vorhandenen Versorgungsbereiche.

Etwas anderes kann sich auch nicht aus der von den Eigenttimern des
Fachmarktzentrums beauftragten Stellungnahme des Biiros BBE ergeben.
Angesichts der zuvor zitierten deutlichen Worte des Einzelhandelskonzepts
ist nicht nachvollziehbar, dass diese Untersuchung davon spricht, dass die
Ansiedlung der spezialisierten Lebensmittelanbieter zu keinem Konflikt mit

den dargestellten Zielen des Einzelhandelskonzepts fiihre,
vgl. BBE, Stellungnahme zum Witmmepark 2016, S. 7.

In diesem Zusammenhang sehr beschénigend sind zudem dic Ausfiihrun-
gen des Biiros BBE, wonach die zentralen Versorgungsbereiche der Innen-
stadt sich im Lebensmittelbereich durch die REWE-Ansicdlung aulierst po-
sitiv entwickelt haben soll. Unsere Mandanten haben die Erfahrungen ge-
macht, dass mit den UmbaumafBnahmen des Wimmeparks ¢in deutlicher
Frequenzverlust fir die Innenstadt verbunden war. Inwieweit der REWE-
Markt diesen Frequenzverlust tatséichlich ausgleichen kann, ist noch nicht
abschbar. Jedentalls wire hierfiir eine neue Frequenzinessung nolwendig,
Dic kurzen Ausfithrungen der Stellungnahme des Biiros BBE kénnen tber
dicse methodische Schwiche der Stellungnahme nicht hinwegtiuschen.
Insgesamt legt der Inhalt der Stellungnahme des Bliros BBL nahe, dass sie
nicht auf den neuesten Erkenninissen und Entwicklungen in der Rotenbur-

ger Innenstand beruht.
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Die Stellungnalime des Bliros BBE ist dartiber hinaus auch unzutreffend,
sowelt sie ausfiihrt, dass cin gewisses Wettbewerbsverhiltnis (nur) zu dem
ebenfalls spezialisierten Lebensmittelanbieter in der Miihlenstrafe zu se-
hen sei, der nur geringen Einfluss auf die Innenstadtattraktivitiit habe. Das
Gutachten lasst insoweit aufler Acht, dass auch im Innenstadtbereich Ha-
lal-Produkte angeboten werden. Dies ist in dem Geschaft der Familie Kaya
am Neuen Markt in der Rotenburger Innenstadt der Fall.

Die Studie ist insoweit fehlerhaft und kann nicht dariiber hinwegtiuschen,
dass der stidtebauliche Belang des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB nicht hinrei-
chend beriicksichtigt wurde.

Ergdnzend soll in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen werden, dass
es sich bei dem konkreten Ansiedlungsvorhaben, welches hinter der Bebau-
ungsplaninderung steht, keinesfalls um einen reinen Halal-Markt handelt.
Vielmehr sollen hier nach Informationen unserer Mandanten auch bzw.
insbesondere andere Waren angeboten werden, z.B. Lebens- und Genuss-
mittel wie Spirituosen (!} sowie Grundnahrungsmittel und Waren fiir den
Haushaltsbedarf, die unzweifelhaft innenstadt-relevant sind. Dass dieses
Sortiment - wie von in den nunmehr ausgelegten Unterlagen suggeriert —
auf ein {iberregionales Kundenpotenzial abzielt, muss deutlich bezweifelt
werden. Insgesamt ist ferner festzuhalten, dass die Rotenburger Innenstadt
mit Blick auf die Lebensmittelversorgung wegen des Verlusts des Plus-
Markts am Neuen Markt und der gleichzeitiges Frweiterung des Angchots
im Wlimmepark und der Errichtung des neuen Lidl-Markts, gerade im Ver-
gleich zum Osten des Stadtgebiets, trotz Ansiedlung von REWE an Flichen

verloren hat.

Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstiindischen Struktur
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung, § 1 Abs. 6
Nr. 8a BauGB

Ein mafigeblicher Unterschied zwischen der Einzelhandlerstruktur im (um-
geplanten) Wiimmepark und der vorhandenen Innenstadt, die auch der
verbrauchernahen Versorgung dient, ist die stirkere Inhaberprigung der
innerstidtischen Strukturen, das Vorhandensein von Geschiften und Ein-
richtungen mit historischem und lokalem Hintergrund in der Stadt Roten-
burg selbst; das Fachmarktzentrum ist bzw. wire auch nach der Planung

fast ausschliellich von Filialisten gepragt.
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Der Erhalt und die Entwicklung der Innenstadt sind daher wesentliche As-
pekte bei der Stirkung der (6rtlichen) Wirtschatt und ihrer mittelstindi-
schen Strukturen. Die Stirkung ist fiir die langfristige Sicherung u.a. der
verbrauchernahen Versorgung von besonderer Bedeutung, da sie die Kon-
tinuitit der Versorgung gewihrleistet. Denn nicht zuletzt dic Entwicklun-
gen im Wiimmepark zeigen, dass bei einer stark durch Filialisten geprigten
Struktur plétzliche und nicht von der értlichen Entwicklung sondern von
Konzernentscheidungen abhingige Geschiftsaufgaben, Abwanderungen
und einseitige Umstrukturierungen erfolgen und auch zukiinftig zu be-

fiirchten sind.

Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen Entwick-
lungskonzepts, § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Es wurde bereits zuvor darauf hingewiesen, dass das von der Stadt be-
schlossene Einzelhandelskonzept in der aktuellen Planung nicht angemes-
sen berticksichtigt wurde. Im Gegenteil, die aktuelle Planung widerspricht

den eindeutigen Ausfithrungen des Einzethandelskonzepts (s. o. unter 3.1).

Neben der Zulassung cincs ncuen Sortiments flr internationale Lebensmit-
tel, gilt das in besonderem MaBc fiir dic Ziffer 1.5 des Planentwurfs, Diese

Festsetzung lautet wie folgt;

SAusnahmsweise zuldssig sind im Sondergebiet Fach-
marktzentrum nicht fuchmarktzentrenrelevante Waren-
gruppen gem. des jeweils aktuell vorliegenden Finzel-
handelskonzeptes. Weitere Warengruppen kdnnen im
Einzelfall zugelassen werden, sofern keine negativen
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der
Stadt Rotenburg (Wiinune) zu erwarten sind.”

Mit dicser Festsetzung wird das Einzelhandelskonzept vollstindig konter-
kariert. Sinn und Zweck von Einzelhandelskonzepten ist ¢s gerade, verbind-
liche MaBstibe fiir Ansiedlungen von Einzelthandelsbetrieben festzusetzen
und eine — auch fiir den Birger — verldssliche Grundlage fiir die stadtebau-
liche Planung der Gemeinde zu bieten. Insoweit weist #. B. das Niedersich-
sische Oberverwaltungsgericht darauf hin, dass Ausnahmen vom Einzel-
handelskonzept durchaus mdoglich seien; unzulissig sei es hingegen, wenn
das Einzelhandelskonzept durch Teilplanungen und —genchmigungen der-
arl ,durchléchert” werde, dass von einem noch immer verfolgten Konzept

sichtlich nicht mehr die Rede sein kann,

vgl. OVG Liineburg, Beschluss vom 18. November 2013,
Az 1La 43/13, BeckRS 2013, 58519.
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Eine solche Durchiécherung wird aber durch die ergianzende Festsetzung
Ziffer 1.5 bewirkt, Wenn auch zentrenrelevante Warengruppen auf Grund-
lage des Bebauungsplans zugelassen werden kénnen, werden die im Einzel-
handelskonzept definierte Sortimentsliste und die entsprechenden Be-
schrinkungen generell in Frage gestellt. Es steht dann zu erwarten, dass
durch diese geplante Ergidnzung der Festsetzung 1.5 des Bebauungsplans
eine Sortimentsausweitung auf innenstadtrelevante Sortimente Tiir und
Tor getffnet sind. Von einem stadtebaulichen Konzept kann dann auch kei-
ne Rede mehr sein, wenn letztlich bei jeder neuen Baugenehmigung gepriift
wird, welche Sortimente (d. h. auch innenstadtrelevante) zugelassen wer-
den kinnen. Besondere stidtebauliche Brisanz erhilt diese ,Offnungsklau-
sel“ zudem dadurch, dass (nicht einmal) eine Flichenbeschrinkung in der

Festsetzung vorgesehen ist.

Auch unter diesem Gesichtspunkt kann der derzeit ausliegende Entwurf der
2. Anderung des Bebauungsplans nicht rechtmiBig in Kraft gesetzt werden.

Rechiswidrige Verfahrensgestaltung

Falsche Verfahrensart

Der Entwurf des vorliegenden Bebauungsplans kann aber anch deswegen
nicht rechtméaBig in Kraft gesetzt werden, weil er nicht in dem derzeit
durchgefithrien vereinfachten Verfahren aufgestellt werden kann. Bereits
aus der Bezeichnung der Bebauungsplandnderung , Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschlcunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB" wird
deutlich, dass sich dic Gemeinde bei der Aufstellung des Bebauungsplans
auf § 13a BauGB stlitzt. Hier bestehen starke Bedenken, ob ¢s sich vorlie-
gend um einen Fall der ,Innenentwicklung” handclt. Bekannte Fallgruppen
hierfiir sind insbesondere die Uberplanung von grofieren Bauliicken, von
AuBenbereichsinscln oder dic Nachverdichtung bestchender Plangebiete.
Mit diesen Fallgruppen ist aber der vorliegende Plan, der cine stadtebaulich
hedeutsame Sortiments- und Verkaufsflichenbeschrinkung in Teilen auf-
hebt und damit neue stadtebauliche Konflikte begriindet nicht zu verglei-

chen.

Unabhangig von der Frage, ob vorliegend {iberhaupt von Innenentwicklung
die Rede sein kann, ist jedenfalls anerkannt, dass der Begriff der Innenent-
wicklung eng auszulegen ist und die Gemeinde in der Begriindung des Be-
bauungsplans ausfiihilich darzustellen hat, weshalb der Bebauungsplan die
Merkimale der Innenentwicklung erfiilit,
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vgl. Schrédier, in: Schrédter, BauGB, 8. Auflage 2015,
§13a Rn. 8.

Diesen MaBstiben wird die ausgelegte Begriindung des Bebauungsplan-
entwurfs nicht. Dort heifit es nur lapidar:

,Ziel und Inhalt der Planung sind Mafinahmen der In-
nenentwicklung®, vgl. S. 3 des Begriindungsentwurfs.

Ansonsten enthilt die Begriindung nur kurze Ausfiihrungen zu den Voraus-
setzungen des § 13a Abs. 1 Nv. 2 BauGB (Fliche, UVP). Die Grundentschei-
dung, ob {iberhaupt eine MaBnahme der Innencntwicklung i. 8. d. §13 a
Abs. 1 Satz 1 BauGB vorliegt, bleibt hingegen unbeantwortet.

Lediglich erginzend ist darauf hinzuweisen, dass die Voraussetzungen fiir
eine dirckte Anwendung des § 13 BauGB (véreinfachtes Verfahren) erst
recht nicht vorliegen. Diese kommt nur dann in Betracht, wenn die Ande-
rung eines Bebauungsplans die Grundziige der Planung nicht bertihrt. Dies
ist vorliegend zu verneinen. Die Fliichen- und Branchenbeschrankung des
hisherigen Bebauungsplans stellt einen Grundzug der Planung dar, der tir
die Aufstellung des bisherigen Bebauungsplans von gréfiter Bedeutung war.
Dieser Grundzug der Planung wird durch die hiesige Anderung des Bebau-
ungsplans beriihrt. Damit ist § 13 BauGB auch direkt nicht anwendbar-

Es bleibt mithin festzuhalten, dass die gewihlte Verfahrensart unzulissig
ist und die Bebauungsplananderung mit Hilfe des vercintachten Verfahrens

nicht rechtmaBig erlassen werden kann.

Fehlerhafte Bekanntimachung

Dariiber hinaus ist auch die Bekanntmachung der Auslegung des Planent-
wurfs fehlerhaft. Der hiesige Bebauungsplanentwurt hdngt im hohen Male
von dem bereits zuvor erwahnten Einzelhandelsgutachten des Buros BBE
ab. Entsprechend der Rechtsprechung zur Benennung der wesentlichen
umweltbezogencn Informationen in der Beckanntmachung,

vgl. grundlegend BVerwG, NVwZ 2013, 1413,

wird die Bekanntmachung der Auslegung der mit ihr verfolgten Anstoliwir-
kung aber nur gerecht, wenn die Auslegung bereits erkennen lisst, welche
Art von zugrunde liegende [nformationen mitansgelegt werden. Dics hat

die Stadt mit Blick auf das Einzelhandelskonzept verabsiumt. Aus der Be-
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kanntmachung lidsst sich gerade nicht ersehen, dass das Einzelhandelsgut-
achten mitausgelegt wird.

Die vorstehenden Aspekte verdeutlichen, dass der derzeit ausliegende Entwurf der
2. Anderung des Bebauungsplans insgesamt nicht rechtmi8ig in Kraft treten kann.
Er verstoBt gegen das stidtebauliche Gebot der Erforderlichkeit, das stiadtebauliche
Abwigungsgebot und ist auch verfahrensrechtlich fehlerhaft,

Dic derzeitige Planung ist fiir unsere Mandanten auch deshalb nicht nachvollziehbar
und drgerlich, weil im Jahr 2008 der urspriingliche Bebauungsplan bereits deutlich
zugunsten einer Verkaufsflichenerweiterung fiir den damaligen Eigentiimer des
Fachmarktzentrums geindert worden ist. Mit den aktuell geplanten Anderungen
geht die Stadt — trotz der seinerzeit bereits hestehenden rechtlichen Bedenken -
liber den status guo noch hinaus. Insbesondere die Méglichkeit, ,,im Einzelfall” auch
zentrenrclevante Sortimente zuzulassen, verstoft klar gégen das bestehende Einzel-
handelsgutachten und den im Rahmen des Abwigungsgebots zu berticksichtigenden
Belang der Erhaltung der bestehenden Ortsteile und Versorgungszentren und kann
von unsceren Mandanten so nicht akzeptiert werden. Diese Klausel hat fiir unsere
Mandanten eine (noch) hohere Bedeutung als die eigentliche Sortimentserweiterung
fiir den Spezialitaten-Lebensmittelmarkt. '

Sollte der Bebauungsplan, so wie er zurzeit im Entwurf ausliegt, verabschiedet wer-
den, dann wire er rechtswidrig. Unseren Mandanten miissten wir ~ inshesondere
fiir den Fall, dass Sie an der ,,@ffnungsldausel“ der Festsetzung 1.5 festhalten — fiir
diesen Fall die Priifung weiterer Rechtsbehelfe empfehlen. Wir gehen jedoch davon
aus, dass es zu solchen Weiterungen nicht kommen muss und dass Sie die vorste-
hend dargelegten Einwendungen beriicksichtigen. Betonen mochten wir noch ein-
mal, dass unsere Mandanten sich gern an der Erarbeitung einer gemeinsamen
{Kompromiss-} Losung beteiligen und personlichen Gesprachen mit der Stadt offen

gegeniiberstehen!

Wir ersuchen Sie schliefilich, uns iiber den weiteren Verfahrensgang und die Be-

ricksichtigung der hiesigen Einwendungen informiert zu halten.
Mit freungdlichen Griiflen

N T
| 55{ o(- /(4 |

'Dr.-AncIreas Wolowski, LL.M.
Rechtsanwalt
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