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AKTENNOTIZ NR. 9

Betrifft: Neumiinster Einkaufszentrum Innenstadt
Hier: Stellungnahme zum Schreiben der Rechtsanwiélte Weissleder Ewer vom
15.11.2011 zur Drucksache 0861/2008/DS

Verteiler: 1. Stadt Neumnster, Herrn Oberbiirgermeister Dr. Tauras
2. Stadt Neumdinster, Herrn Jans
3. Akten



Die Stellungnahme folgt der Gliederung im Schreiben der Rechtsanwalte Weissleder Ewer vom
15.11.2011.

Zu l:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist auf ein konkretes Vorhaben ausgerichtet, das hinsichtlich
seiner Konkretisierung schon im Bebauungsplanverfahren einer Bauvoranfrage oder einem Bauan-
trag nahekommen kann. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt ein konkretes Vorhaben nach
Art, MaB, Uberbaubarer Grundstlcksflache fest; der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist daher
nicht an den Festsetzungskatalog des § 9 BauGB und der BauNVO gebunden. Der (normale) quali-
fizierte Bebauungsplan stellt demgegenilber eine Angebotsplanung dar; bei dieser kann der Grund-
stlickseigentimer die im Bebauungsplan definierte ,Hulle” fir ein von ihm zu bestimmendes Vorha-

ben ausnutzen.

Aus dieser Unterscheidung zwischen vorhabenbezogenem und angebotsbezogenem Bebauungs-
plan ergibt sich, dass der Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans nach § 12 Abs. 2 Satz 1 BauGB ein hinreichend konkretisiertes Bauvor-
haben voraussetzt. Diese Konkretisierung setzt zumindest voraus, dass die konkrete Lage des be-
absichtigten Vorhabens auf dem Baugrundstiick, dessen GréBe, in unserem Fall die beabsichtigte
Verkaufsflache (insgesamt und auf Sortimente bezogen), die ErschlieBung (auch des ruhenden Ver-
kehrs) dargestellt wird.

Ohne diese Konkretisierung kann die Stadt keine Entscheidung Uber die Einleitung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanverfahrens treffen. Dies ergibt sich Gbrigens auch aus § 12 Abs. 1
Satz 2 BauGB. Diese Vorschrift verdeutlicht, dass die Stadt auf der Basis des Antrages des Vorha-

bentragers

... diesen (ber den voraussichtlich erforderlichen Untersuchungsrahmen der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 unter Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 1

informiert. Diese Information ist nur mdéglich, wenn der Stadt klar ist, welches Vorhaben beabsichtigt
ist.

Aus den gesamten Ausflihrungen unter | bis IV des Schreibens Weissleder Ewer vom 15.11.2011
wird deutlich, dass eine solche Konkretisierung bisher nicht vorliegt oder deren Notwendigkeit nicht

erkannt wurde.



Zu ll:

Hier qgilt das zu | Ausgefuhrte: Es handelt sich um eine Vorhabenplanung. Dazu muss der Vorhaben-
trager das beabsichtigte (hier: zusatzliche) Vorhaben konkret beschreiben und dabei, besonders bei
der Ansiedlung von Einzelhandelsflachen, auch die Erfordernisse des ruhenden Verkehrs (Stellplat-

ze) auf den eigenen Grundstiicken nachweisen.

Zu lll:

Unter Verweis auf | ist festzuhalten, dass das Schreiben die Systematik des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans verkennt, insbesondere die Voraussetzungen fir einen Antrag nach § 12 Abs. 2
Satz 1 Ubersieht oder Ubersehen will. Es ist ein hinreichend konkretisiertes Vorhaben (vgl. 1), nicht
ein Planungsziel gefragt.

Zu lV:

Aus der Drucksache Nr. 0861/2008/DS ergibt sich, welche Einzelhandelsflache auf den Grundsti-
cken Nortex vorhanden ist (Verkaufsflachen) und welche Einzelhandelsflache (zusatzlich) planungs-
rechtlich zul&ssig, aber noch nicht in Anspruch genommen ist.

Es bleibt Nortex jetzt schon unbenommen, ein ,Shop-in-Shop-System*® einzurichten. Dies ist auf der
vorhandenen Verkaufsflache, in dem von der Stadt bereits definierten Rahmen, ohne Baugenehmi-
gung mdglich und zuléassig. Die Gesamtverkaufsflache von Nortex ist ohne Weiteres geeignet, in

Teilflachen von 50 m2 bis 300 m2, ggf. auch gréBer, fur einzelne Marken aufgeteilt zu werden.

Die Warenprasentation und deren Verkaufsorganisation ist Sache von Nortex und héngt bei den
vorhandenen und zulassigen Verkaufsflachen nicht von einer (eine Erweiterung ermdéglichende zu-

satzlichen vorhabenbezogenen) Bauleitplanung ab.

Es ist unrichtig, wenn das Schreiben Weissleder Ewer vom 15.11.2011 den Eindruck zu erwecken
versucht, das von Nortex fiir erforderlich gehaltene Shop-in-Shop-System sei ausschlieBlich bei ei-
ner Erweiterung der Verkaufsflache rechtlich oder tatsachlich mdéglich. Nortex ist, wie vorstehend
ausgeflihrt, weder rechtlich noch tatsachlich gehindert, dies unter Verwendung der vorhandenen und
bauplanungsrechtlich zuldssigen Verkaufsflachen jetzt schon zu tun.



ZuV:

Vorab darf vermerkt werden, dass die Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts vom
29.01.2009 vom Unterzeichnenden flr die Stadt Konstanz erstritten wurde! Fir die Situation in
Neuminster ergibt sich aus dieser Entscheidung nichts, was im bisherigen Verfahren (und jenem der
Ansiedlung des FOC) nicht schon ausfihrlich und eingehend bedacht und behandelt worden ware.

Das Einzelhandelskonzept hat die tats&chlich vorhandenen und planungsrechtlich méglichen FI&-
chen von Nortex berlcksichtigt und hierauf die Weiterentwicklung der Einzelhandelssituation in
Neumiinster aufgebaut. Demgegeniiber ist keine neue Situation erkennbar, die zu einer Anderung

fihren muss oder kann.

Es geht nicht um die Zulassigkeit der Anderung des Einzelhandelskonzeptes, sondern um das Wis-
sen, dass die beabsichtigte Starkung und Sicherung der Innenstadt es erfordert, an diesem Konzept
festzuhalten. Das Einzelhandelskonzept macht zweifelsfrei klar, dass eine flachenmaBige Weiter-

entwicklung von Nortex zulasten der stadtebaulichen Sicherung und Starkung der Innenstadt geht.

Gelange es der Stadt, die Erweiterung von Nortex und die Ansiedlung des Einkaufszentrums pla-
nungsrechtlich umzusetzen, so bestiinde die aktuelle Gefahr, dass die Auswirkungen auf Nachbar-
stadte und- Gemeinden so erheblich sind, dass diese in ihren gemeindenachbarlichen Rechten im
Sinne des § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB verletzt sind und mit Erfolg eine Normenkontrolle gegen beide
Bebauungsplane erheben kénnten. Es war (u.a.) die sehr sorgféltige Begutachtung der Auswirkun-
gen auf die Nachbarstadte, die zum Misserfolg der Normenkontrolle der Stadt Rendsburg gegen das
FOC geflhrt hat.

Zu VI:

Die raumordnungsrechtlichen Fragen, die sich neben (also zuséatzlich zu) den unter V behandelten
stellen, sind zu kldren. Auch sie haben im Ubrigen auf einem konkreten Antrag (vgl. I) aufzubauen.
Nach heutigen Erkenntnissen ist davon auszugehen, dass eine Erweiterung von Nortex gegen
raumordnerische Ziele verstoBen kénnte. Dies gilt umso mehr, wenn das innerstadtische Einkaufs-

zentrum mit in die Betrachtung einbezogen wird. Dies ist erforderlich.



Zusammenfassend kann festgehalten werden: Es liegen fiir eine positive Entscheidung Gber den

Antrag von Nortex schon die formellen Voraussetzungen eines hinreichend konkretisierten Vorha-
bens im Sinne des § 12 Abs. 2 Satz 1 BauGB nicht vor. Selbst wenn Nortex den Antrag entspre-
chend § 12 Abs. 2 Satz 1 BauGB ausreichend konkretisieren wirde, hatte der Antrag aller Voraus-
sicht nach aus den vorstehend Ziff. V und VI und auch in der Ratsdrucksache Nr. 0861/2008/DS
genannten Grinden keine Aussicht auf Erfolg.

gez. Prof. Dr. Birk



