Anlage 3 zur BV/063/2022/I11-61

An die untere Bauaufsichtsbehérde Aktenzeichen der Genehmigungsbehérde
(bei Ausnahme ader Befreiung nach § 31 BauGB Gber die Gemeinde)

Stadt Dessau-RofRlau
Bauordnungsamt Eingangsstempel der Genehmigungsbehérde
Postfach 1425

06813 Dessau-RofRlau

Antrag auf Abweichung / Ausnahme / Befreiung

1. Bauherr(in) / Bavherrengemeinschaft
Name, Vorname

ANH Hausbesitz GmbH & Co Kommanditgesellschaft

Telefon (mit Vorwahl) Fax (mit Yorwahl) E-Mail-Adresse

I 3 0 e eushssizde

SitraBe, Hausnummer, PLZ, Ort
Neheimer Markt 2, 59755 Arnsberg

Der / Die Bauherr(in) / Bauherrengemeinschaft ist Eigentimer(in) . :
Erbbauberechtigte(r) des Baugrundstiickes IS l:l W]

Vertreter(in) der Bauherrengemeinschaft: Name, Vorname

‘izlefon (rit Vorwahl) | Fax (mit Vorwahl) E-Mail-Adresse

@anh-hausbesitz.de

Strafie, Hausnummer, PLZ, Ort

Neheimer Markt 2, 59755 Arnsberg

Bei juristischen Personen ist der Nachweis der Vertretungsmacht beizufiigen.

2, Genaue Bezeichnung des Vorhabens

Angaben zum Bauvorhaben

Umnutzung und Umbau des Mulitpolster-Einrichtungsfachmarktes in einen Dehner Garten-Fachmarkt
hier:

Antrag auf Befreiung von Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 101 D/D1

3. Baugrundstick

Gemeinde Gemeindeteil
Dessau-Rollau

Strafle, Haus-Nr. Gemarkung
Zunftstrale 17 Dessau
Flur Flurstick

10 1355/94

4. Abweichung / Befreiung / Ausnahme

Fir das oben genannte Bauvorhaben wird eine
|:| Abweichung nach § 66 BauO LSA von den bauordnungsrechtlichen Anforderungen :

l:l Ausnahme nach § 31 BauGB von den [Z Befreiung nach ?131 BauGB von den D Ausnahme von Rege-
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen: bauplanungsrechtlichen Festsetzungen: lungen der BauNVO:

Festsetzung Ziff. 1.3.5: Maximale Verkaufsflaiche Gartencenter von 1.300 m?

Festsetzung Ziff. 1.3.7: i.V.m. Ziff. 1.3.5, 1.3.6: Beschrankung des innenstadtrelevanten Sortiments auf max. 4
% der Verkaufs- und Ausstellungsflache der gemaR Ziff. 1.3.5 zulassigen Betriebe

beantragt.

Hinweis: Bei verfahrensfreien Vorhaben darf mit der Bauausfihrung erst begonnen werden, wenn Uber die beantragte Abweichung,
Ausnahrne oder Befreiung bauaufsichtlich entschieden worden ist.

240 004 PDF 11.2021 (Version 1) Zentrale Vordruckstelle - electronic-formular-design Antrag auf Abweichung/Ausnahme/Befreiung Seite 1


jthiemi1
Text-Box
Anlage 3 zur BV/063/2022/III-61


5. Begrindung (ggf. Anlage beifiigen)

siehe Schreiben der Lenz und Johlen Rechtsanwalte Partnerschaft mbB zum Befreiungsantrag vom 03.03.2022

6. Beteiligte Nachbarn nach § 69 BauO LSA

Name, Vorname
—l Bauvorlagen
unterschrieben
a ) Strafle, Hausnummer, PLZ, Ort
. schriftlich
= j zugestimmt
Flurstiick
Name, Vorname
_I Bauvorlagen
unterschrieben
Strafle, Hausnummer, PLZ, Ort
b.) —I schriftlich
zugestimmt
Flurstick 9
Name, Vorname
—I Bauvorlagen
unterschrieben
e ) StrafBe, Hausnummer, PLZ, Ort
. —I schriftlich
zugestimmt
Flurstick 9
Name, Vorname
—] Bauvorlagen
unterschrieben
d ) StraBe, Hausnummer, PLZ, Ort
> schriftlich
- _] zugestimmt
Flurstiick

Datum, Untersch

Datum, Unterschrift Entwurfsverfasser(in) / Bauvorlagenberechtigte(r)
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Lenz und Johlen

Rechtsanwaélte Partnerschaft mbB

Lenz und Johlen - Postfach 510940 - D 50945 Koéln

Stadt Dessau-RoBlau
Amt fiir Stadtentwicklung, Denkmalpflege
und Geodienste

Gustav-Bergt-Strafie 3
06862 Dessau-Roflau

Per E-Mail:

Koln, 03.03.2022
Unser Zeichen: 02267/06 12/ir

Bebauungsplans Nr. 101 D/D1 ,,Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilge-
biet D/D1¢%

hier: Befreiungsantrag

wie mit_ abgestimmt, erhalten Sie die fiir die Ansiedlung der
Nachfolgenutzungen fiir multipolster die erforderlichen Befreiungsantrége.

L
Vorhabenbeschreibung

1.

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

nes Dehner Garten-Fachmarktes geplant.

derzeit ungenutzten Raumlichkeiten mulitpolster-

Der Einrichtungsfachmarkt verfiigte einschlieBlich der AuBlenflachen iiber
eine Verkaufsfliche von insgesamt ca. 4.300 m? wovon ca. 3.838 m? auf

die Innenflichen entfielen. Auf einer Verkaufsfliche bis zu 4.300 m? sollen

Lenz und Johlen - Gustav-Heinemann-Ufer 88 - D 50968 Kdln

Tel. +49 221 973 002-0
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die vorhandenen Flichen durch einen Dehner Garten-Fachmarkt mit im Wesentlichen

folgenden Sortimenten genutzt werden:

Nicht zentrenrelevante Hauptsortimente (Dessauer Sortimentsliste 2009) u.a.:

- Pflanzen und Zubehor, Pflanzgefile, Gartenmobel, Gartenbedarf
- Zooartikel, Tiere, Tierpflegeartikel, Tiernahrung

Zentrenrelevante Sortimente (entsprechend der Festsetzungen des Bebauungs-

plans/Dessauer Sortimentsliste 2009) werden auf bis zu 216 m? angeboten:

- Deko, Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe,
Geschenkartikel max. 146 m?

- Nahrungs- und Genussmittel max. 70 m?

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 Gartencenter von 1.300 m?

Ziff. 1.3.7: 1.V.m. Ziff. 1.3.5, 1.3.6: Beschrinkung des innenstadtrelevanten Sor-
timents auf max. 4 % der Verkaufs- und Ausstellungsfliche der gemiB Ziff. 1.3.5

zulédssigen Betriebe

Fiir die o0.g. Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes beantragen

wir eine Befreiung gemiifi § 31 Abs. 2 BauGB und begriinden dies wie folgt:

II.

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 beriihrt.

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 verdndert, wenn also der pla-
nerische Grundgedanke im Wesentlichen erhalten bleibt, es sich somit um Abwei-
chungen von minderem Gewicht handelt, die die Planungskonzeption des Bebauungs-

planes unangetastet lassen, werden die Grundziige der Planung nicht bertihrt.

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
der Planer gewollt hat oder gewollt héitte, wenn er die weitere Entwick-

lung einschliefslich des Grundes fiir die Abweichung gekannt hdtte.*

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

Gemessen an diesen, in der Rechtsprechung entwickelten Mafstiben, 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 {ibernommen, um dem Bestandsschutz der Eigentiimer der Grundstiicke
im Plangebiet Rechnung zu tragen. Auflerdem ist Ziel des Bebauungsplans durch Fest-

setzung von Emissionskontingenten Immissionskonflikte zu 16sen.

Wihrend in den sonstigen Gewerbegebieten im Geltungsbereich des Bebauungsplans
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 sdmtliche in einem Gewerbegebiet
allgemein zulédssigen kleinflachigen Handelsbetriebe ohne Sortimentsbeschrinkung
zuldssig sind (vgl. Begriindung S. 29 f.).

Grundsitzliches Ziel des Bebauungsplanes ist neben der Berticksichtigung des Be-
standsschutzes eine Weiterentwicklung des Gebietes im Rahmen der vorgefundenen
Nutzungen im Rahmen der Entwicklung des Fachmarktzentrums Mitte/Mannheimer
Stral3e.

Die beabsichtigten Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans beriih-
ren Grundziige der Planung nicht.

Im Einzelnen:

a)

Die geplante Verkaufsflache des Dehner Garten-Fachmarktes tiberschreitet die fiir ein
Gartencenter zulédssige Verkaufsfliche um 3.000 m?, nicht aber die im Teilgebiet TG 9
fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe geltende gesamte Flidchenbeschrankung von
4.500 m>.



Diese Uberschreitung der Verkaufsflichenobergrenze im Rahmen der gesamt zuléssi-
gen Verkaufsflachenobergrenze beriihrt die Grundziige der Planung nicht. Die Planung
war zundchst von dem Gedanken geleitet, den vorhandenen Betrieben Bestandsschutz
mit Erweiterungsmoglichkeiten einzurdumen; bereits bei Planaufstellung beriicksich-
tigte man die ,,verdnderten Angebotsbedingungen® (Begriindung S. 30). Die gestiege-
nen Raumanspriiche der Baumirkte auch aufgrund der Einrichtung von Gartenabtei-
lungen sollten ebenso beriicksichtigt werden, wie die Moglichkeit ,,reine Gartenfach-
mirkte (z.B. Klee oder Dehner)* anzusiedeln. Denn diese Mirkte seien geeignet, die
Bedeutung des Oberzentrums Dessau-Rosslau weiter zu stérken. Die Verschiebung des
Flachengewichts zugunsten der Gartenfachmérkte lag also durchaus im Rahmen der
planerischen Konzeption des Bebauungsplans, wurde aber augenscheinlich aufgrund
der seinerzeit bekannten Fldchenkonzepte nicht im Bebauungsplan berticksichtigt. Da
sich die geplante Gesamtverkaufsfliche im Rahmen der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Gesamtverkaufsfliche bewegt, hilt sich das Vorhaben im Rahmen der planerischen
Grundkonzeption.

b)
Die Abweichung von der Festsetzung Ziff. 1.3.7 hinsichtlich der Begrenzung der in-
nenstadtrelevanten Sortimente auf 4 % der zuldssigen Gesamtverkaufsfliache ist wie

folgt zu begriinden:

Zwar wollte der Plangeber grds. eine Begrenzung der Fliachen fiir innenstadtrelevante
Sortimente innerhalb der groffldchigen Einzelhandelsbetriebe in den Gewerbegebieten
erreichen, um deren Atypik zu gewihrleisten. Dies ist in der Konsequenz auch fiir die
Gewerbegebiete mit Einzelhandelsbeschrankungen zielfithrend. Im TG 9 fehlt eine
derartige Beschrankung, hier sind vielmehr Einzelhandelsbetriebe aller Art unterhalb
der GroBflachigkeitsgrenze zuldssig. Es konnten also in diesem Gebiet auch mehrere
nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe, also solche mit bis zu jeweils 800 m?* Ver-
kaufsflaiche mit innenstadtrelevanten Sortimenten angesiedelt werden. Angesichts der
im Gebiet vorhandenen und im TG 10 angrenzenden Nutzungen, hat das Gebiet eine
andere Prigung als die handelsbeschrinkten Gewerbegebiete. Die geringfiigige Uber-
schreitung der Flachenbegrenzung auf 4 % (entspricht 172 m?) um 44 m? beriihrt die
Grundziige der Planung daher nicht, zumal entsprechend Ziff. 1.3.6 des Bebauungs-
plans die dort genannten Flachenbeschrankungen bei ,,reinen Gartenmérkten nicht
gelten.



¢)

Insgesamt verlassen die Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 101 D/D1 ,,Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet D/D1* nicht das Leitbild einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung. Denn die Abweichung liegt noch im Bereich
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 stiddtebauliche 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-
tes auch so planen konnen, dass jetzt eine Abweichung von den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes nicht erforderlich wére. Denn er hitte etwaige Entwicklungsmoglich-
keiten berticksichtigt, wenn sie im Zeitpunkt der Planaufstellung bekannt gewesen wi-

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 stiddtebaulichen Einzelhandelsentwicklung beitragen sollte.
Aus diesem Grunde setzt der Bebauungsplan in Ziff. 1.3.1 fest, dass in allen GE und
GI-Fliachen 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 er6ffnet; Einzelhandels-
betriebe sind Gewerbebetriebe aller Art i.S.v. § 8 Abs. 2 Nr.1 BauNVO und entspre-
chen damit der Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets i.S.V. § 8 Abs.1 BauNVO.
Wie sich aus der Begriindung des Bebauungsplans ergibt, sollte der bisherige pla-
nungsrechtliche Status im Bereich des TG 9 auch mit Blick auf Entwicklungsméoglich-
keiten mit Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten unterhalb der
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 grofflachige Einzelhan-

delsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten zuldssig sind.

Die geplante Nutzung des Dehner Garten-Fachmarktes mit dem geplanten Verkaufs-
flachen- und Sortimentsumfang entspricht dieser grundsitzlichen planerischen Intenti-
on, im TG 9 einerseits groBflichige Fachmérkte mit einem nicht innenstadtrelevanten
Sortiment und sonstige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten
unterhalb der GroBflachigkeitsgrenze andererseits zuzulassen. Da die Verkaufsfldche
der zentrenrelevanten Sortimente innerhalb des groBflachigen Einzelhandelsbetriebes
mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten die GroBflachigkeitsgrenze nicht iiber-
schreitet, bewegt sich die hier geplante Abweichung im Rahmen des vom Plangeber
stidtebaulich Gewollten. Die Funktion des Gewerbe- und Industriegebiest im Ubrigen
bleibt hiervon unberiihrt. Handelsnutzungen widersprechen der Zweckbestimmung
nicht und in den meisten GE- und GI-Gebieten sind Handelsnutzungen unzuldssig 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 stiddtebaulichen Vorstel-
lungen, wie etwa aus Entwicklungskonzepten, soweit sie hinreichend konkret oder

jedenfalls konkretisierbar sind.

Vel 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 Ko6ln, April 1996.
Der Stadtrat hat am 10.06.2009 das Zentrenkonzept (Endbericht April 2009) als stid-
tebauliches Entwicklungskonzept beschlossen. Danach sollte der Plangeltungsbereich
vorrangig der Ansiedlung grofiflichiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten dienen, zentrenrelevante Angebote sollten dabei nicht iiber den
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 grofleren Anteil innenstadtrelevanter Sortimente untersucht wurde, ergibt
sich, dass nicht mit nachteiligen oder schiddlichen Auswirkungen auf schutzwiirdige

Einzelhandelsstandort zu rechnen ist.

Nachbarliche Interessen stehen der Erteilung der Befreiung nicht entgegen, da das
Storpotential der beabsichtigten neuen Nutzung nicht {iber das bisherige hinausgeht
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.



