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Vorhabenbeschreibung

1.

In den derzeit ungenutzten Réaumlichkeiten des

mulitpolster-

Stephan Helbig, LL.M.
Benedikt Plesker

Dr. Viviane McCready, LL.B.
Sebastian Wies

Partner i.S.d. PartGG

Fachanwalt fir Verwaltungsrecht
Fachanwalt fir Bau- u. Architektenrecht
Fachanwalt fir Vergaberecht
AnwaltMediator DAA

(Dr. Rainer VoB auch FU Hagen)
McGill University (Montreal, Kanada)
Master of European Studies
Maitrise en droit (Université Paris X)
Dipl.-Verwaltungsbetriebswirt (FH)
Executive Master of Business

ZOowW<T

> o mnmrr

Einrichtungsfachmarktes auf dem Grundstiick Gemarkung Dessau, Flur 10,
Flurstiick 1355/94, Zunftstrale 17 in Dessau-RoBlau ist die Ansiedlung ei-

nes Fachmarktes fiir Bau- und Heimwerkerbedarf geplant.

Der Einrichtungsfachmarkt verfligte einschlieBlich der AuBlenflédchen iiber
eine Verkaufsflache von insgesamt ca. 4.300 m? wovon ca. 3.838 m? auf

die Innenflichen entfielen. Auf einer Verkaufsfliche von max. 3.450m?
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darf mit im Wesentlichen folgenden Sortimenten genutzt werden:
Nicht zentrenrelevante Hauptsortimente (Dessauer Sortimentsliste 2009) u.a.:

Baumarktartikel, = Farben/Lacke, Tapeten, Malerbedarf und Zube-
hor/Arbeitskleidung und -schuhe

Teppiche/Teppichboden/Bodenbelédge aller Art und Zubehor
Mobel/Betten/Matratzen/Einrichtungsgegenstinde/Badmdobel/Badeinrichtung/
Sanitédr/Biiroorganisation

Sonnenschutz/Markisen/Rollldden

Lampen und Leuchten

Autozubehor/Campingartikel/Gartenbedarf/Zoobedarf

Zentrenrelevante Sortimente (entsprechend der Festsetzungen des Bebauungs-

plans/Dessauer Sortimentsliste 2009) werden auf maximal 800 m? angeboten u.a.:

Hausrat/Heimtextilien/Bettwaren/Bettwische
Papier/Schreibwaren/Geschenkartikel/Spielwaren/Bilder
Nahrungs- und Genussmittel/Haushalts- und Korperpflegeartikel

2.

Das geplante, vorbezeichnete Bauvorhaben, widerspricht in folgenden Punkten den
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 101 D/D1 ,,Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teil-
gebiet D/D1*:

Ziff. 1.3.5: Maximale Verkaufsfliche Bau- und Heimwerkermarkt von 3.200 m?

Ziff. 1.3.7: 1.V.m. Ziff. 1.3.6: Beschrinkung des innenstadtrelevanten Sortiments
auf max. 4 % der Verkaufs- und Ausstellungsfldche der gemaB Ziff. 1.3.5 zuldssi-
gen Betriebe

Fiir die o0.g. Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes beantragen
wir eine Befreiung gemifl § 31 Abs. 2 BauGB und begriinden dies wie folgt:
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Befreiungsantrag

Gem. § 31 Abs. 2 BauGB kann von Festsetzungen eines Bebauungsplanes befreit wer-
den, wenn die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden und eine der in § 31 Abs.
2 Ziff. 1. bis 3. BauGB genannten Befreiungsvoraussetzungen vorliegt und wenn die
Abweichung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Be-

langen vereinbar ist.

1.
Grundziige der Planung werden nicht bertihrt.

Die Grundziige sind das der bisherigen Planung zugrunde liegende Leitbild, also der
planerische Grundgedanke, der sich nach dem im Bebauungsplan zum Ausdruck
kommenden planerischen Willen der Gemeinde beurteilt. Wenn die Abweichung das
der bisherigen Planung zugrunde liegende Leitbild nicht verdandert, wenn also der pla-

nerische Grundgedanke im Wesentlichen erhalten bleibt, es sich somit um Abwei-

Vel BVerwG, Beschluss vom 15.03.2000— 4 B 18.00 — BRS 63, Nr. 41
Wortlich formuliert das Bundesverwaltungsgericht wie folgt:

,Ob eine Abweichung die Grundziige der Planung beriihrt oder von
minderem Gewicht ist, beurteilt sich nach den konkreten Umstdnden des
Einzelfalls, ndmlich dem im Bebauungsplan zum Ausdruck gebrachten
planerischen Wollen. Bezogen auf dieses Wollen darf der Abweichung
vom Planinhalt keine derartige Bedeutung zukommen, dass die ange-
strebte und im Plan zum Ausdruck gebrachte stddtebauliche Ordnung in
beachtlicher Weise beeintrdichtigt wird. Die Abweichung muss — sollte
sie mit den Grundziigen der Planung vereinbar sein — durch das plane-
rische Wollen gedeckt sein; es muss — mit anderen Worten — angenom-

men werden konnen, die Abweichung liege noch im Bereich dessen, was



BVerwG, Urteil 29.01.2009 — 4 C 16.07 — ZfBR 2009, 466

Gemessen an diesen, in der Rechtsprechung entwickelten Malstdben, werden die

Grundziige der Planung nicht beriihrt:

Der Bebauungsplan setzt im gesamten Gebiet Gewerbe- und Sondergebiete fiir be-
stimmte, bei Planaufstellung weitgehend bereits vorhandene Nutzungen fest und be-
grenzt die zuldssigen Verkaufsflichen und Sortimente, um der Zweckbestimmung des
Gebiets gerecht zu werden. Der Bebauungsplan ersetzt den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan Nr. 10 ,Einkaufs- und Dienstleistungszentrum Gewerbegebiet Dessau-
Mitte, der zwar als Satzung beschlossen aber aufgrund rechtlicher Bedenken nicht in
Kraft getreten ist. Die Festsetzungen zur Nutzungsart wurden dabei im Wesentlichen
aus dem VEP tibernommen, um dem Bestandsschutz der Eigentiimer der Grundstiicke
im Plangebiet Rechnung zu tragen. Aulerdem ist Ziel des Bebauungsplans durch Fest-

setzung von Emissionskontingenten Immissionskonflikte zu 16sen.
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Einzelhandelsbetriebe ganz oder solche mit innenstadtrelevanten Sortimenten ausge-
schlossen wurden, gilt diese Begrenzung fiir das Gebiet TG 9 (Festsetzung Ziff. 1.3.5)
nicht. Auch dies wird mit Bestandsschutz begriindet, weil es auch im VEP Nr. 10 keine
Einschriankung von Einzelhandelsnutzungen unterhalb der GroBflachigkeitsgrenze gab.
Dies bedeutet, dass in diesem Teilgebiet weiterhin sémtliche in einem Gewerbegebiet
allgemein zulédssigen kleinflachigen Handelsbetriebe ohne Sortimentsbeschrankung

zuldssig sind (vgl. Begriindung S. 29 f.).

Grundsitzliches Ziel des Bebauungsplanes ist neben der Beriicksichtigung des Be-
standsschutzes eine Weiterentwicklung des Gebietes im Rahmen der vorgefundenen
Nutzungen im Rahmen der Entwicklung des Fachmarktzentrums Mitte/Mannheimer
Straf3e.

Die beabsichtigten Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans beriih-

ren Grundziige der Planung nicht.



a)

Die geplante Verkaufsfliche des Bau- und Heimwerkermarktes tiberschreitet die fiir
dieses Segment zuldssige Verkaufsflache um 250 m?, nicht aber die im Teilgebiet TG 9
fiir grofBflichige Einzelhandelsbetriebe geltende gesamte Fldchenbeschrankung von
4.500 m>.

Diese geringfiigige Uberschreitung der Verkaufsflichenobergrenze im Rahmen der
gesamt zuldssigen Verkaufsflichenobergrenze beriihrt die Grundziige der Planung
nicht.

b)

Die Abweichung von der Festsetzung Ziff. 1.3.7 hinsichtlich der Begrenzung der in-
nenstadtrelevanten Sortimente auf 4 % der zuldssigen Gesamtverkaufsfldche ist wie
folgt zu begriinden:

Zwar wollte der Plangeber grds. eine Begrenzung der Flichen fiir innenstadtrelevante
Sortimente innerhalb der grof3flichigen Einzelhandelsbetriebe in den Gewerbegebieten
erreichen, um deren Atypik zu gewihrleisten. Dies ist in der Konsequenz auch fiir die
Gewerbegeblete mit Elnzelhandelsbeschrankungen zielfilhrend. Im TG 9 fehlt eine

der GroBflachigkeitsgrenze zuldssig. Es konnten also in diesem Gebiet auch mehrere
nicht groBfldchige Einzelhandelsbetriebe, also solche mit bis zu jeweils 800 m? Ver-
kaufsfliche mit innenstadtrelevanten Sortimenten angesiedelt werden. Angesichts der
im Gebiet vorhandenen und im TG 10 angrenzenden Nutzungen, hat das Gebiet eine
andere Priagung als die handelsbeschriankten Gewerbegebiete.

Wenn nun ein groBfldchiger Einzelhandelbetrieb mit einem nicht zentrenrelevanten
Hauptsortiment, der einen Grof3teil der noch verbleibenden Bauflédchen belegt, ein gro-
Beres innenstadtrelevantes Sortiment anbietet, wird damit gleichzeitig verhindert, dass
sich noch weitere nicht groBfldchige Einzelhandelbetriebe mit innenstadtrelevantem
Hauptsortiment ansiedeln kénnen. Daher ist auch die Begrenzung auf 800 m? Ver-
kaufsfliche, abweichend von Ziff. 1.3.7 gerechtfertigt.

©)
Insgesamt verlassen die Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 101 D/D1 ,,Gewerbegeblet Dessau-Mitte, Tellgeblet D/D1“ nicht das Leitbild einer
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dessen, was die planende Gemeinde gewollt hat oder gewollt hitte, wenn sie die weite-

re Entwicklung einschlieBlich des Grundes fiir die Abweichung gekannt hitte.

2.

Die Abweichung ist auch stiddtebaulich vertretbar.

Was im Sinne des § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB stiddtebaulich vertretbar ist, beurteilt sich
danach, ob die Abweichung ein nach § 1 BauGB zuléssiger Inhalt des Bebauungspla-
nes hitte sein konnen. Wenn anstelle der Festsetzung im Bebauungsplan, von der ab-
gewichen werden soll, in der konkreten ortlichen Gegebenheit auch eine Festsetzung
hétte getroffen werden konnen, nach der das geplante Vorhaben allgemein zuldssig

wire, ist die stddtebauliche Vertretbarkeit in aller Regel gegeben.

VGH Miinchen, Urteil vom 24.03.2011 —2 B 11.59 — BauR 2011, 1785.

Der Plangeber hitte im Zeitpunkt der Planaufstellung bei Kenntnis der jetzigen Pla-
nungsabsichten ohne Verletzung stiadtebaulicher Grundsitze und des Abwiagungsgebo-
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bauungsplanes nicht erforderlich wére. Denn er hitte etwaige Entwicklungsmoglich-
keiten beriicksichtigt, wenn sie im Zeitpunkt der Planaufstellung bekannt gewesen wé-

ren.

Planerisches Ziel war die Ausweisung von Industrie-, Gewerbe- und Sondergebieten,
als Nachfolgenutzung der bisher gewerblich/industriell geprigten Plangebietsfldche,
die den Bestand der teilweise vorhandenen Einzelhandelsnutzungen beriicksichtigte
und zu einer geordneten stddtebaulichen Einzelhandelsentwicklung beitragen sollte.
Aus diesem Grunde setzt der Bebauungsplan in Ziff. 1.3.1 fest, dass in allen GE und
GI-Fldachen mit Ausnahme des GE TG 9 Einzelhandelsbetriebe unzuldssig sind. Im TG
2 und TG 7 waren im Gewerbegebiet nur spezielle atypische Nutzungen (Bau- und

Gartenfachmarkt) zuléssig.

Lediglich das GE TG 9 ist also fiir den Einzelhandel generell eréffnet; Einzelhandels-
betriebe sind Gewerbebetriebe aller Art i.S.v. § 8 Abs. 2 Nr.1 BauNVO und entspre-
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keiten mit Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten unterh
GroBflachigkeitsschwelle erhalten bleiben. Dabei wurde den im TG 9 vorhandenen
Einzelhandelsbetrieben nicht die gleiche Erweiterungsmoglichkeit wie den Mérkten in
den TG 2 und 7 zugebilligt, weil die Entwicklung des Fachmarktes im Zeitpunkt der
Planaufstellung nicht absehbar war. Die Besonderheit des TG 9 ergibt sich aber daraus,
dass in diesem GE -anders als in den anderen GE- auch nicht groffldchige Einzelhan-

delsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten zuldssig sind.

Die geplante Nutzung des Fachmarktes fiir Bau- und Heimwerkerbedarf mit dem ge-
planten Verkaufsflachen- und Sortimentsumfang entspricht dieser grundsétzlichen pla-
nerischen Intention, im TG 9 einerseits groBflachige Fachmirkte mit einem nicht in-
nenstadtrelevanten Sortiment und sonstige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten unterhalb der Grofflachigkeitsgrenze andererseits zuzulassen. Da
die Verkaufsflache der zentrenrelevanten Sortimente innerhalb des groffldchigen Ein-
zelhandelsbetriebes mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten die GrofBflachig-
keitsgrenze nicht iiberschreitet, bewegt sich die hier geplante Abweichung im Rahmen
des vom Plangeber stddtebaulich Gewollten. Die Funktion des Gewerbe- und Indust-
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Zweckbestimmung nicht und in den meisten GE- und GI-Gebieten sind Handelsnut-

zungen unzuléssig und nicht vorhanden.

3.
SchlieBlich ist die Abweichung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit

den offentlichen Belangen vereinbar.

Die offentlichen Belange ergeben sich insbesondere aus den stidtebaulichen Vorstel-
lungen, wie etwa aus Entwicklungskonzepten, soweit sie hinreichend konkret oder
jedenfalls konkretisierbar sind.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 19.09.2002 — 4 C 13.01 —, BVerwGE, 117, S. 50.

Der Bebauungsplan nahm ausweislich seiner Begriindung Bezug auf ein Einzelhan-
delsgutachten der Stadt, erstellt von der BBE Unternehmensberatung Koln, April 1996.
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vanten Sortimenten dienen
planungsrechtlichen Bestand hinaus geschaffen werden (Zentrenkonzept S. 45). Diesen
Vorgaben widerspricht die beantragte Abweichung nicht.

Im Zuge der Fortschreibung des Zentrenkonzeptes soll eine Neubewertung des Plan-
gebiets erfolgen und seine Bedeutung fiir die Grundversorgung untersucht werden.
Auch unter diesen Gesichtspunkten widerspricht die Abweichung von den Festsetzun-

gen des Bebauungsplans nicht 6ffentlichen Belangen.

Auch ist nicht zu erwarten, dass das Angebot innenstadtrelevanter Sortimente nachtei-
lige Auswirkungen haben kann. Aus einer Auswirkungsanalyse des Biiros
Stadt+Handel vom 29.10.2020, in der u.a. die Ansiedelung eines Sonderpostenmarktes
mit einem groferen Anteil innenstadtrelevanter Sortimente untersucht wurde, ergibt
sich, dass nicht mit nachteiligen oder schiadlichen Auswirkungen auf schutzwiirdige
Einzelhandelsstandort zu rechnen ist.

Qtarnntential der haahcichtioten nenen Jiit71imo nicht ithar dac hicharioe inancoeht
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und die Festsetzung von Emissionskontingenten die Immissionsschutzinteressen der
Nachbarn wahrt.

4.

Aus alledem ergibt sich, dass die Voraussetzungen fiir die Erteilung der beantragten
Befreiungen gem. § 31 Abs. 2 BauGB von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 101 D/D1 ,,Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet D/D1* erfiillt sind. Mit den
hier beantragten Befreiungen wird nur in untergeordnetem Umfang von den Festset-
zungen dieses Bebauungsplanes abgewichen. In das planerische Grundkonzept wird

nicht eingegriffen.

Hervorzuheben ist abschlieBend, dass die Abweichung nicht der Ansiedlung eines neu-
en und weiteren groBflachigen Einzelhandelsbetriebes, sondern lediglich der baulichen
Umstrukturierung eines in der Vergangenheit bereits vorhandenen grof3flichigen Ein-
zelhandelsbetriebes dient, sodass auch die grundsitzliche gesamtplanerische Konzepti-

on und Absicht des Plangebers in dem Gebiet gewahrt bleiben.
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Mit freundlichem Gruf3




