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Disseldorf, 25. Juni 2012
Ji /Kro

Projektentwicklung im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 110 - Am Wasserturm -

Sehr geehrter Herr Gatzen,
sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen Bezug auf die Beratungen im Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Infrastruktur und
Marketing am 19.06.2012.

Wie wahrend der Beratungen vom Unterzeichner zugesagt, nehmen wir zu gestellten Fragen
noch Stellung bzw. (ibersenden Ihnen die gewlinschten Anlagen:

1. Das dem stadtebaulichen Vertrag zugrundeliegende Schreiben der Firma REWE kann den
Mitgliedern des Rates im nichtoffentlichen Teil zur Kenntnis und zur Beratung zur
Verfiigung gestellt werden. Da es sich um einen Schriftverkehr zwischen REWE und ITG
handelt, ist dieser nicht fiir die gesamte Offentlichkeit bestimmt. Wir bitten um
Verstandnis.

2. Die Abstimmungsgesprache liber den ersteliten Bauantrag sind am 20.06.2012 bei der
zustandigen Bauaufsichtsbehdrde bereits gefihrt worden.

3. Wir bitten von der Festlegung von Offnungszeiten fiir die Gastronomie im
Einkaufszentrum im stadtebaulichen Vertrag Abstand zu nehmen. Nach nochmaliger
Uberpriifung und Kontaktaufnahme mit potentiellen Interessenten, wiirde eine solche
Festlegung voraussichtlich dazu flihren, dass ein Mietvertrag nicht abgeschlossen
werden kann.

4, Der Vorschlag im Rahmen der Beratungen, auf der Dachflache des EKZ ein Griindach zu
errichten, wurde noch einmal tUberprift, aber aus den im Ausschuss bereits
vorgetragenen Griinden verworfen. Wir bitten um Verstandnis.

5. Es sollte zu der Frage Stellung genommen werden, ob das Grundstiick Flurstiick 1516
mit einem eigenstandigen Baukoérper bebaut werden kann. Die Stellungnahme von Herrn
Rechtsanwalt Dr. Bischopink, vom Bliro Baumeister Rechtsanwélte Miinster, ist als
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Anlage 1 beigefiligt. Die sowohl von Herrn Roth als auch vom Unterzeichner wahrend der
Ausschussberatungen vorgetragene Rechtsauffassung, wird durch das Schreiben von
Herrn Dr. Bischopink vom 22.06.2012 bestatigt.

6. Fir den Fall, dass nicht alle Grundstiicke zur Errichtung der neuen ErschlieBungsstrae
Am Wasserturm erworben werden kdénnen, ist zundchst eine voriibergehende oder aber
auch moglicherweise endglltige andere Fiihrung mdglich. Eine entsprechende Planung
ist als Anlage 2 beigefiigt.

Wir hoffen Ihnen mit diesen Angaben und Unterlagen gedient zu haben und bitten um
Beschlussfassung des Bebauungsplanes Nr. 110 - Am Wasserturm - in der Ratssitzung.

Mit freundlichen GriBen

ITG
IMMOBILIEN TREUHAND GMBH & Co.

- Horst Jltte -
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Bebauungsplan Nr. 110 — Am Wasserturm — in Ubach-
Palenberg

Sehr geehrter Herr Jiitte,

mit Threm Schreiben vom 21.06.2012 hatten Sic mich um eine
Stellungnahme zu der Frage gebeten, ob auf der Grundlage der im
zu beschlieBenden Bebauungsplan Nr. 110 vorgesehenen zeichne-
rischen und textlichen Fostsetzungen eine cigenstiindige Bebauung
des Grundstiicks Flurstiick Nr. 1516 der Fa. NMS zulissig wiire,
Hintergrund ist, dass diese I'rage bei der Beratung des zu beschlie-
fBenden Bebauungsplancs im zustindigen Ausschuss des Rates der

Stadt Ubach-Palenberg am 19.06.2012 geduBert wurde,

Zu den nach dem Inhalt des Bebauungsplans gegebenen Maglich-
keiten zur Bebauung des Flursticks Nr. 1516 nehme ich wic folgt
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BAUMEISTER

RECHTSANWALTE

Der Bebauungsplanentwurt setzt u. a. fiir das angesprochene Flurstiick hinsichtlich der
Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Einkaufszent-
rum® fest. Nach der textlichen Festsetzung zu Ziffer 1.1 des Planentwurfs ist in dem Son-
dergebiet ein Einkaufszentrum mit einer bestimmten maximalen Verkaufsfliche und ei-
nem bestimmten Sortimentsmix zuldssig. Zusdtzlich sind in den weiteren textlichen Fest-
selzungen bestimmtc Nutzungsarlen auflerhalb des Linzelhandels, wie Schank- und Spei-
scwirtschaften sowic Betricbe des Dienstleistungsgewerbes, als allgemein oder aus-
nahmsweise zulidssig festgesetzt, sofern sie innerhalb des Finkaufszentrums betrichen

werden,

Hieraus folgt, dass auf allen Grundstiicken, die von der Sondergebietsfestsetzung betrof-
fen sind, nur ein einheitliches Cinkaufszentrum nach Maligabe der Festsetzungen des Be-

bauungsplans zuldssig ist.

Das Vorlicgen eines Einkaufszentrums ist nach der Rechtsprechung des Bundesverwal-
ungsgerichts zu bejahen, wenn cine riumliche Konzentration von Einzelhandelsbetrichen
verschiedener Art und Grofe — zumeist in Kombination mit verschiedenartigen Dienst-
leistungsbetrieben — gegeben ist, die entweder cinheitlich geplant ist, oder sich doch in
anderer Weise als gewachsen darstelll. Das Bundesverwaltungsgericht hat weiter ent-
schicden, dass cs sich hierbei im Regelfall um einen einheitlich geplanten, finanzierten,
gebauten und verwalteten Gebdudekomplex handelt. Zugleich betont das Bundesverwal-
tungsgericht in seiner Rechtsprechung, dass im Ausnahmefall auch eine nicht von vorn-
herein als solche geplante und organisierte Zusammenfassung von Einzelhandels- und
Dienstlcistungsbetricben ein Finkaufszentrum darstellen kann. Ein solches ,,Zusammen-
wachsen® mehrerer Betriebe zu einem Linkaufszentrum setzt jedoch - so das Bundes-
verwallungsgericht — aufler der erforderlichen rdumlichen Konzentration weitergehend

voraus, dass die cinzclnen Betriebe aus der Sicht der Kunden als aufeinander bezogen, als



BAUMEISTER

RECHTSANWALTE

durch ein gemeinsames Konzept und durch Kooperation miteinander verbunden in Er-
scheinung treten. Diese Zusammenfassung konne sich in organisatorischen oder betrieb-
lichen Gemeinsamkeiten, wie etwa in ciner gemeinsamen Werbung unter einer verbin-
denden Sammelbezeichnung dokumentieren. Nur durch solche duBerlich erkennbaren
Merkmale ergebe sich dic fiir die Finordnung als Einkaufszentrum notwendige planvolle
Zusammenfassung mehrerer Betriebe zu einem ,,Zentrum® und zugleich die erforder-
liche Abgrenzung zu einer beliebigen Hiufung von jeweils fur sich planungsrechtlich zu-

ldssigen Ldden auf mehr oder weniger engem Raum,

Vgl. BVerwG, Urtcil vom 27.04.1990, - 4 C 16/87 -; Be-
schluss vom 15.02.1995, - 4 B 84/94 -, Urteil vom
03.04.2008, - 4 CN 3/07 -.

Innerhalb des Sondergebietes ist dementsprechend nur ein Einkaufszentrum zulissig, das
den vorstchenden Mafgaben aus der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts an

den Nutzungstyp eines Linkaufszentrums geniigen muss.

Nicht um ein Einkaufszentrum im Rechtssinne wiirde es sich handeln, wenn auf Teilfli-
chen des Sondergebictes vom vorgesehenen Investor ein Einkaufszentrum unter Ausnut-
zung der Planfestsetzungen errichtet wird und der Eigentlimer des Flurstiicks 1516 auf
seinem Grundstiick einen vom Einkaufszentrum unabhédngigen Einzelhandelsbetricb er-
richten wollte. Es wiirde sich dann in der Gesamtheit der Nutzungen weder um den vom
Bundesverwaltungsgericht beschriebenen Regelfall eines einheitlich geplanten, finanzier-
ten, gebauten und verwalteten Gebdudekomplexes handeln, noch um den vom Bundes-
verwaltungsgericht auch als denkbar angesehenen Fall des Zusammenwachsens mehrerer
selbstindiger Betriebe zu cinem Einkaufszentrum. An letzterem wiirde es fehlen, weil
keine Zusammenfassung der Einzelhandelsnutzungen feststellbar wire, dic sich in orga-
nisatorischen oder betrieblichen Gemeinsamkeiten ausdriicken muss. Es wiirde sich dann
vielmehr um ein — zuldssiges — Einkaufszentrum und einen hiervon zu unterscheidenden

selbstdndigen — unzuldssigen — Einzelhandelsbetrieb handeln, wenn auch in groBer rdum-



BAUMEISTER

RECHTSANWALTE

licher Nihe zucinander. Gerade dics ldsst der Bebauungsplanentwurf allerdings bezogen

auf den eigenstdndigen Einzelhandelsbetrieb auf’ dem Flurstiick Nr. 1516 nicht zu.

Neben der Zuldssigkeit des Einkaufszentrums im Rahmen der Sondergebictsfestsctzung
sieht der Bebauungsplan in der textlichen Festsetzung zu Ziffer 1.2 fiir den auf dem Flur-
stiick 1516 vorhandenen Gewerbebetrich eine spezifische, den Bestand der vorhandenen

Anlage sichernde, Festsetzung nach dem Vorbild sog. Fremdkérperfestsetzungen vor,

§ 1 Abs. 10 BauNVO erlaubt es, bei Festsetzung eines der Baugebiete der §§ 2 — 9
BauNVO im Bebauungsplan festzusetzen, dass Erweitcrungen, Anderungen, Nutzungs-
dnderungen und Erncuerungen baulicher Anlagen allgemein zulissig sind oder aus-
nahmsweise zugelassen werden kdnnen, wenn diese Anlagen nach der flir das Baugebiet
geltenden Festsetzung (an sich) unzuldssig wiren. Das Bundesverwaltungsgericht hat in

seinem Urteil vom 03.04.2008,

-4 CN3/07 -,

dargelegt, dass im Rahmen ciner Sondergebictstestsetzung auch Festsetzungen nach dem
Vorbild dieses § 1 Abs. 10 BauNVO mdglich sind. Im Einklang mit dieser Rechtspre-
chung ist hier flir den vorhandenen Betrich festgesetzt worden, dass bestimmte in der
Festsetzung genannte Erweiterungen und Anderungen dieser Anlage trotz der prinzipiel-
len Uberplanung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Einkaufszentrum® zuliis-

sig bleiben.

Als Ergebnis ist daher festzustellen, dass eine ,eigenstéindige Bebauung* des Flurstiicks
Nr. 1516 im Sinne Ihrer Fragestellung mit einer vom Einkaufszentrum unabhéngigen
Nutzung mit der Festsetzung des Grundstiicks als Bestandteil des Sondergebiets | Ein-

kaufszentrum® nicht vercinbar wiire, Neben der Nutzung des Grundstiicks fiir das einheit-



BAUMEISTER
RECHTSANWALTE

liche Einkaufszentrum ermoglicht der Bebauungsplan lediglich unter bestimmten

Voraussetzungen Frweiterungen und Anderungen des vorhandenen Betriebsgebiudes.

Ich hoffe, Thre Frage hiermit beantwortet zu haben und stehe fiir etwaige Riickfragen gerne

zur Verfligung.
Mit freundlichen Griifen

& :
d .'-'{,;_{ ugl ‘-'-‘-—'\,IZ'

Dr. Bischopink
Rechtsanwalt
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