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Stadt Beckum
Der Blrgermeister

Z. Hd. Herrn Dr. Karl-Uwe Strothmann.
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Erste Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Sekretariat:
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»Mobelhaus Berkemeier® Grevenbrede
hier: Anregungen zu dem vom 05.10.2006 bis 06.11.2006 &ffentlich ausgelegten und
ersten f\nderungsentwurf des Bebauungsplanes ,,Mdbelhaus Berkemeier® Gre-

venbrede

Sehr geehrter Herr Dr, Strothmann,
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Unser Mandant wendet sich gegen den Planentwurf zur ersten Anderung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsianes ,Mobelhaus Berkemeier" Grevenbrede, der in der Zeit vom
05.10. bis 06.11.2006 sffentlich ausgelegt ist. Unser Mandant ist u.a. Eigentiimer der

Grundstiicke (GG soic SRR i Beckum, die an Einzelhandels-

unternehmen vermietet sind.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Mébelhaus Berkemeier* Grevenbrede war mit
der amtlichen Bekanntmachung am 17.06.2006 rechtsverbindlich. Unmittelbar nach der
Rechtsverbindlichkeit, namlich am 05.07.20086 hat die Berkemeier Grundstiicksgesell-
schaft Grevenbrede mbH Co. KG am 05.07.2006 beantragt, die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu @ndern und insbesondere nun die Ansiediung
eines Textildiscounters mit einer maximalen Verkaufsflache von 550 m? anstelle des Ge-

trankemarktes zuzulassen.

Im vereinfachten Anderungsverfahren gem. § 13 BauGB soli nunmehr flir den Planbereich
die textliche Festsetzung Nr. 1.3 hinsichtlich des zuldssigen Sortiments ,Getrankemarkt”

in , Textildiscounter” geandert werden.

Der ausliegende Bebauungsplan wird von unserem Mandanten aus folgenden Griinden

beanstandet:

1. _

Es bestehen durchgreifende Bedenken, dass durch das vereinfachte Verfahren gem. § 13
BauGB die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durchgefOhrt werden
kann. Ein vereinfachtes Anderungsverfahren ist nur méglich, wenn die Grundziige der
Planung nicht berthrt werden (§ 13 BauGB).

Die Grundziige der Planung sind beriihrt, wenn die planerischen Leitgedanken in ihrer
Grundkonzeption gedndert werden, bzw. wenn die Plandnderung zu einem Verlust des
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bisherigen planerischen Leitgedanken fuhrt. Anhand der Festsetzungen des Bebauungs-
planes und insbesondere seiner Begriindung ist die planerische Grundkonzeption festzu-
stellen, die der jeweiligen Satzung auch nach der Anderung und Ergénzung noch ent-
sprechen muss (vgl. hierzu Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 09.03.1990 in
NVwZ 1990, Seite 873).

Eine Anderung der Art oder des MaRes der Nutzung dirite in der Regel bereits zu weit-
gehend sein. Soweit eine Anderung oder Ergénzung in das Interessengeflecht des Bau-
leitplanes eingreift, liegt eine Berlihrung der Grundzige der Planung vor. Veranderungen
in der Planungskonzeption und wesentliche Gewichtsverschiebungen innerhalb des Inte-
ressengefiechtes erfordern eine von Grund auf neue Planung und Einhaltung des Regel-
verfahrens, insbesondere des § 3 Abs. 2 BauGB {so Gaentzsch in Berliner Kommentar
zum BauGB, 3. Aufl, § 13 Rd-Nr. 3 mit weiteren Nachweisen).

Das Anderungsverfahren gem. § 13 BauGB ist grundsatzlich auch auf den so genannten

vorhabenbezogenen Bebauungsplan anwendbar.

Die Rechtswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ergeben sich aber dar-
aus, dass er ein rechiverbindlicher Bauleitplan ist, also auch dessen Rechtswirkungen hat
und abschlieRend die Zuldssigkeit von Vorhaben bestimmt (§ 30 Abs. 2 BauGB).

Das zu realisierende Vorhaben selbst ist im Plan nach Art und nach der baulfichen Nut-
zung, ebenso hinsichtlich der Uberbaubaren Grundstlicksflachen, aber auch der Aulen-

gestaltung moglichst genau zu beschreiben und damit festzulegen.

Im Grunde genommen stelit der vorhabenbezogene Bebauungsplan einen vorwegge-
nommenen Bauantrag dar. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Modbelhaus
Berkemeier‘ Grevenbrede ist somit planungsrechtlich die Zulassigkeit fir die Errichtung
eines Mébelhauses mit Bettenlager und integrierten Fachmarkten in einer Groflenordnung
von max. 13.200 m® Verkaufsflache in zweigeschossiger Bauweise geschaffen worden.
Die Festsetzungen sehen ein Mébelhaus mit Bettenlager von max. 11.000 m? einen Elekt-
rofachmarkt von 1.200 m?, einen Tiernahrungsfachmarkt inkiusive Zubehdr von max, 450
m? einen Getréankemarkt von max. 550 m? als Verkaufsflache vor. Ausweislich der Be-
grindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist zur Vermeidung von zentren-
schadigenden Auswirkungen eine enge Begrenzung hinsichtlich der zulassigen Nutzun-
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gen und Sortimente vorgegeben worden, worin die planerische Grundkonzeption zu se-

hen ist,

Die Errichtung eines Textildiscounters ~auch mit einer Verkaufsfiache von 550 m?- hat
grundsatzlich zentrenschadigende Auswirkungen. Dies gilt umso mehr, als im unmittetbar
angrenzenden Plangebiet auch ein Textildiscounter angesiedelt ist, so dass auch von
einer Agglomeration auszugehen ist, wobei beide Textildiscounter zusammengenommen
eine Verkaufsflache von mehr als 1.200 m?, bzw. eine Verkaufflache von mehr als 800 m?
aufweisen, so dass ohnehin der Einzelhandeliserlass zur Ansiedlung von Einzelhandels-
grof3betrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben vom 07.05.1996 anzu-
wenden ist. Durch die Errichtung eines Textildiscounters mit seiner zentrenschédigenden
Auswirkung wird somit erheblich in die planerische Grundkonzeption eingegriffen. Unab-
héngig davon hat der Textildiscounter unstreitig am 22.10.2006 —ohne Erteilung einer
Baugenehmigung- ertffnet. Soweit aber ausweislich der Begriindung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes gerade zentrenschédigende Nutzungen und Sortimente ausge-
schlossen und somit geschitzt werden sollen, kann nicht nach Rechtsverbindlichkeit des
Bebauungsplanes im Wege des vereinfachen Anderungsverfahrens gem. § 13 BauGB
derart gewichtig und nachhaltig in die Grundziige der Planung eingegrifien werden.

2.

Der Bebauungsplan verstofit gegen den Grundsatz der planungsrechtlichen Erforderlich-
keit (§ 1 Abs. 3 BauGB), wonach die Gemeinde dié Bauleitpldne aufzustellen, bzw. zu
andern hat, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Vor-
aussetzung flir jede Bauleitplanung ist das Vorliegen einer die stadtebauliche Entwickiung
und Ordnung prégende Vorstellung in Form einer Planungskonzeption. Diese Planungs-
konzeption selbst muss realisierbar sein, damit sie in sich stimmig ist. Die Gemeinde
muss ihr stédtebauliches Ziel mit den gewahlten Festsetzungen erreichen kénnen. Ein
Bebauungspian ist im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, soweit er nach der stéd-
tebaulichen Konzeption der Gemeinde verniinftigerweise geboten ist (BVerwG, Urteil vom
07.07.1971, IV Z 76.68-BRS 24 Nr. 15).

Als stadtebauliche Griinde werden dargelegt, dass eine anderweitige Nutzung auf der
Grundlage der Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes nicht maglich
sei und daher ohne Anderung der Festsetzung ein dauerhafter Leerstand, verbunden mit
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einen negativen stédiebaulichen Erscheinungsbild dieser Einzelhandelsflache vorliege.
Um diesen Leerstand (Getrankemarkt) und dem damit haufig einhergehenden ,Trading-
down-Effekt” zu verhindern, solle die auf absehbare Zeit nicht fir einen Getrankemarkt
vermietete Fidche einer anderen Einzelhandelsnutzung zugefuihrt werden. Der stédiebau-
liche Grund liegt alleine darin, dass durch die Plananderung rein private und wirtschaftli-
che Interessen verfoigt werden. Unabhangig davon ist eine irgendwie geartete Planungs-
konzeption nicht erkennbar, da die zukinftige Festsetzung gerade im Widerspruch zu der
Begrindung des rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan steht. Es ist
nicht die Aufgabe der Kommunen, durch ~motiviert von ausschliefllich privaten Interes-

sen-, wirtschaftslenkend durch eine Bebauungsplananderung in den Markt einzugreifen.

3.

Einem Bebauungsplan ist grundséatziich nach § 9 Abs. 8 BauGB eine Begriindung mit den
Angaben nach § 2a BauGB beizufugen. In der Begriindung sind die Ziele, Zwecke und die
wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen. Die Begrindung hat fur
den Bebauungsplan deswegen eine wichtige Funktion, weil sie mit dem Abwégungsgebot
im unmittelbaren Zusammenhang steht. Aus der Begriindung kdnnen die wesentlichen
Elemente der Abwagung festgestellt und tberhaupt erst die Zusammenstellung des Ab-
wégungsmaterials sowie die Gewichtung und Bewertung der Belange (vgl. § 2 Abs. 3

BauGB) ermittelt werden.

Der Planbegriindung kann jedenfalls nur entnommen werden, dass die Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hinsichtlich der Festsetzung ,Getrankemarkt” in
eine nunmehr zuldssige Nutzung ,Textildiscounter” deswegen erfolgen soll, weil die an-
geblich urspringliche fir einen Getrankemarkt vorgesehene Flache nicht vermietbar sei,
wobeti ,nach umfangreichen Verhandlungen sowohi mit regionalen als auch mit tberregi-
onalen Getrankemarkt-Filialisten der Getrankebranche sich die Nichtvermietbarkeit” her-
ausgestellt haben soll. Eine weitergehende Planbegrindung ist dem vorliegenden Ande-
rungsentwurf im vereinfachten Verfahren nicht zu entnehmen. Sodann wird ohne jegliche
Prifung unterstelit, dass insbesondere zentrenschadigende Auswirkungen, bzw. negative
stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereich nicht zu erwarten seien,
da vor allem in den Zentren typischerweise Einzelhandelseinrichtungen mit Bekleidungs-

sortimente anzutreffen sind, die héherpreisige Waren und Markenwaren fihren. Derartige
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Einzelhandelseinrichtungen mit Bekleidungssortimenten werden alleine schon durch die

Beschrankung der Festsetzung auf einen , Textildiscounter" geschitzf,

Neben dieser Begrindung des Anderungsentwurfes ist festzustellen, dass ein VerstoB
gegen das drittschiitzende Abwagungsgebot des § 1 Abs. 6 BauGB vorliegt.

Das Abwagungsgebot des § 1 Abs. 6 BauGB verpflichtet den Trager der Bauleitplanung

dazu, dass

eine Abwégung Uberhaupt stattfindet,

2. in die Abwégung an Belangen eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sich
eingestellt werden muss,

3. weder die Bedeutung der sffentlichen und privaten Belange verkannt, noch

4. der Ausgleich zwischen ihnen in einer Weise vorgenommen wird, der zur objekti-

ven Gewichtigkeit einzelner Belange aufer Verhaitnis steht.

Hierbei soll nicht verkannt werden, dass sich die zur Planung berufene Gemeinde grund-
sé&tzlich in der Kollision zwischen verschiedenen Belangen fir die Bevorzugung des einen
und damit notwendigerweise fiir die Zurlickstellung des anderen Belanges entscheiden
kann. Die darin liegende Gewichtung der von der Planung bertihrten &ffentlichen und pri-
vaten Belange ist ein wesentliches Element der planerischen Gestaltungsfreiheit und da-
mit Konsequenterweise auch der verwaltungsgerichtlichen Kontrolle entzogen. Die Kon-
trolle beschrankt sich dagegen im Rahmen des Abwégungsgebotes auf die Frage, ob die
Gemeinde die abwégungserheblichen Gesichtpunkte rechtlich und tatsachlich zutreffend
bestimmt hat und ob sie die aufgezeigten Grenzen der ihr obliegenden Gewichtung ein-

gehalten hat. Hieran bestehen erhebliche Zweifel:

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Beckum hatte in seiner Sitzung vom
31.08.2005 dem Antrag der Berkemeier und Grundstiicksgesellschaft Grevenbrede mbH
& Co. KG zugestimmt, ein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes im Be-
reich der Sonderbauflache , Einkaufzentrum" Grevenbrede, Beckum und zur Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Mébelhaus Berkemeier* Grevenbrede fir
das Grundstlck Gemarkung Beckum, Fiur 11, Flurstiick 244 teilweise mit einer Groflle von
ca. 19.0000 m* gem. § 12 BauGB einzuleiten.



Es ist bereits darauf hingewiesen worden, dass das planungsrechtliche Instrumentarium
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ausschliefilich dazu dient, abschlielend die
Zuiassigkeit von Vorhaben planungsrechtlich zu bestimmen. Soweit ein vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan aufgestelit und als Satzung verabschiedet werde soll, steht im Zeit-
punkt des Aufstellungsbeschlusses fiir den Investor verbindlich, die Nutzung der Einzel-
handelsflachen fest. In der Regel sind bereits langfristige Mietvertrage abgeschlossen.
Jedenfalls ist die Nutzung eindeutig definiert und somit Grundiage fir die Entscheidung
des Investors, aber auch fir die Kommune, um Gber die Aufstellung eines vorhabenbezo-

genen Bebauungsplanes entscheiden zu kénnen.

Ein Getrénkemarkt mit einer Verkaufflache von max. 550 m? hat keine zentrenschadigen-
de Auswirkung auf die im Stadtgebiet in Beckum ansassigen Einzelhandelsunternehmen.
AusschlieRlich aus diesem Grunde ist dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit den

damaligen Festsetzungen, u.a. dem Getrankemarkt, zugestimmt worden.

Nachdem der vorhabenbezogene Bebauungsplan am 17.06.2006 rechtsverbindlich ge-
worden ist, hat die Berkemeier Grundstiicksgesellschaft Grevenbrede mbH und Co. KG
ca. 14 Tage spater beantragt, die Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungspia-
nes ,Mébelhaus Berkemeier® Grevenbrede zu andern.

Zur Begrindung hat der Vorhabentrager angegeben, dass nach umfangreichen Verhand-
ilungen mit regionalen und uberregionalen Getrankemarkfilialisten sich herausgestelit ha-
ben soll, dass die Flache am Standort Grevenbrede nicht zu vermieten ist.

Noch einmal: Jedem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt ein schilissiges Konzept,
meist auch bereits abgeschlossene langfristige Mietvertragen zugrunde, bevor ein Antrag

auf Einleitung eines entsprechenden Satzungsverfahrens gestelit wird.
Die zeitliche Abfolge ist insoweit bemerkenswert.

Es ist daher Uberaus fraglich, ob die Stadt bereits im Rahmen der Zusammenstellung des
Abwagungsmaterials alle Umstinde berlcksichtigt hat, die nach Lage der Dinge héatten

eingestelit werden missen.



Insoweit liegt ein Abwagungsdefizit immer dann vor, wenn namlich nicht alle Belange, d.h.
Interessen, vollsténdig und richtig durch die Gemeinde festgestellt und dem Gemeinderat

bekannt gegeben worden sind.

Selbst die unterstelite Tatsache, dass eine Vermietung an einen Getrankefilialisten tber
einen Zeitraum von drei oder sechs Monaten nicht méglich erscheint, rechtfertigt nicht,
dass eine Planénderung mit dem Ergebnis vorgenommen wird, dass eine derart typische
zentrenrelevante Sortimentsgruppe (Bekleidung) nunmehr zulassig sein soll. Fraglich ist
in diesem Zusammenhang auch, ob dieses rein wirtschaftiiche und somit private Interesse
als Sffentlicher Belang dazu dienen kann, um zukiinftig eine zentrenrelevante Sortiments-
gruppe, wie die Bekleidung ohne Priifung der Auswirkungen der Planung auf die Innen-

stadt zuzulassen.

Dies gilt umso mehr, da unstreitig in dem angrenzenden Plangebiet bereits ein Textildis-
counter anséssig ist, so dass die zentrenschadigenden Auswirkungen der Planungen hét-
ten gesondert festgestellt werden missen, was unstreitig nicht veranlasst worden ist.
Stattdessen ist die Aussage getroffen worden, dass zentrenschédigende Auswirkungen,
bzw. negative stédtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nicht zu
erwarten seien, was tatséchlich aber der Fall ist. Gerade in dem zentrenrelevanten Markt-
segment der Bekleidung fihrt die Ansiedlung ~auch eines Textildiscounters- dazu, dass
insoweit weitere Kaufkraft von der Innenstadt abgeschépft wird. Eine derartige stadtebau-
liche -nicht gewlinschte- Fehlentwicklung wird nicht dadurch verhindert oder beeinflusst,

dass nunmehr , ein Textildiscounter” im angegriffenen Plangebiet zuléssig sein soll.

Im Gegenteil: Der Exitus der Fachgeschéfte macht vor allem nicht in der Textilbranche
halt. Der Bekieidungseinzelhandel verliert insbesondere durch den Vormarsch der Dis-
counter mehr an Boden, was durch mehrere Gutachten zwischenzeitlich nachgewiesen
worden ist. FUr die Ansiedlung von Textildiscountern werden gerade zentrenrelevante
Sortimente wie die Bekleidung aus der Innenstadt ausgegliedert, was weder Grundge-
danken des Einzelhandelserlasses noch dem stadtebaulichen Konzept und dem ge-
wilnschten stadtebaulichen Ziel der Stadt Beckum entspricht. in diesem Zusammenhang
ist darauf hinzuweisen, dass gem. § 11 Abs. 3 BauNVO vor allem eine kritische Prifung

von Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten erreicht werden soll.
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Es ist bereits darauf hingewiesen worden, dass gem. Anlage A, Teil a Nr. 4 die Beklei-
dung zu den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen zahlt. Als zentrenrelevanten Sortimen-
ten sind negative Auswirkungen auf die Zentrenstrukur, insbesondere auf die Innenstadt-
entwicklung zu erwarten, wenn sie (berdimensioniert an nicht integrierten Standtorten
angesiedelt werden, was vorliegend der Fall ist. Hierbei ist wiederum darauf zu achten,
dass sowohl durch den ebenfalls benachbarten Plangebiet angesiedelten Textildiscounter
»1akko" und dem ebenfalls vorhandenen Bekleidungssortiment im Kaufland bereits eine
so genannte Agglomeration anzunehmen ist, die dazu fuhrt, dass eine negative Auswir-
kung fur die Innenstadt eintreten wird. Dies gilt umso mehr, da der Bereich der Textilien

im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zuvor ausgeschlossen war.

Stédtebaulich kann daher die Ansiedlung eines weiteren Textildiscounters nicht ge-
winscht sein, da eine hierdurch ausgeldste Fehlentwickiung zementiert wird, Die Aufga-
be eines Bebauungsplanes ist es insbesondere, die von ihm ausgehenden Konflikte einer
Losung zuzufiihren, was vorliegend daran scheitert, dass eine Abwéagung ausschlieBlich
zugunsten privater Interessen ohne Beachtung &ffentlicher Belange durchgefihrt worden

ist.

Die vorliegenden Planung verfehlt ihr durch § 1 V 1 BauGB vorgegebenes Ziel, eine ge-
ordnete stédtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten. Diese Anforderungen erfiillt der
Plan nur dann, wenn er die stadtebauliche Ordnung auch seiner Umgebung nicht in Frage
stelit.

Ein Plan, der stédtebaulich Unordnung schafft, entspricht hingegen nicht dem Gesetz.

Mit freundhlich






