26/81/20822 15:23 976138378911 FBF RAE

Fridrich Bannasch & Partnet

5. AL/ e7

Rechtsanwalte mbB

Stadt Zell am Harmersbach
Baurechtsamt

Eing: 2 6 JAN. 2022

Feldrich Bannasch & Fartner, Kertauserstiabe 513, D-79107 Fraiburg

Stadt Zell am Harmersbach : H—— —
- Baurechtsamt - L

Hauptstr. 19
77736 Zell am Harmersbach

Por Telefax: 07835/6369-56

Freiburg, 26. Januar 2022 unser AZ: 00099/20-BUS/raw
Rechtsanwalt Dr. Bushart (Bittc angeben)
Sckretariat Frau Wolf Dok 135026.1

Durchwahl (0761) 383789.20

PENNY Markt GmbH ./. Stadt Zell am Harmersbach
- wg. Bebaunungsplan " Gewerbegebiet Keramikareal II"
hier: Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie wir bereits anlésslich unserer Stellungnahme imn Rabmen der frﬁhzéitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit Schriftsatz vom 07.09.2020 |
unter Vorlage einer auf uns lautenden Vollmacht mitgeteilt haben, vertreten wir in
der oben genannten Angelegepheit die PENNY Markt GmbH, Domstrafie 20,

50668 Koln.

Namens und im Aufirag unserer Mandantschaft nehmen wir zu dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und Erschliefungsplan fiir das Gebiet ,,Ge-
werbegebict Keramikareal [T mit Umweltbericht nach § 2a BauGB anlésslich der
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB fiistgemiB wie folgt Stel-

1uﬁg:

Der geplante Bebauungsplan ist rechtswidrig,

www.fb-techtsanwaelteg.de

Alexandra Fridrich
Rechtsanwallin
fachanwiltin filr Verwaltungsrecht

' | Mitglied des Ver(GH BadWlirtt

Till Bannasch
Rechtsanwalt
Fachanwalt ¥iie Verwaltungsracht

Dt. Tohias Licher

Rechitsanwalt
Fachanwalt fllr Verwaltungsrecht

Dr. Clemens Bushart
Rcchtsanwalt
Mediator

KartduseratraBe 51a
[3-79102 Freiburg
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Fridrich Bannasch & Partner ISSSEIINEIRRITN-

Zur Vetmeidung von Wiederholungen verweisen wir auf die mit Schriftsatz vom
07.09.2021 im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit dargelegten
Griinde fiir die Rechtswidrigkeit des Bebauungsplans, Diese Einwendungen wer-
den vollumfiinglich aufrechterhalten, Die Stadt Zell am Harmersbach als Plange-
berin verkennt insbesondere, dass der in der Aufstellung befindliche Bebaulmgs—
plan gegen § 1 Abs. 4 BauGB verstéfit, da eine Einzelhandelsagglomeration gemif
Plansatz 2.4.4.8 des Regionalplans Siidlicher Oberrhein vorliegt. Nicht zuletzt ver-
deutlicht das emeut die als Dokument Nr. 14 bzw. Anlage 11 offengelegte ,,Aus-
wertung der Stellungnahmen im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs, 1 BauGB - Abwigung®, mit der die Plangeberin zu unseren
schriftsétzlichen Ausfithrungen vom 07.09.2021 Stellung nimmt. Insoweit ist ins-

besondere auf folgendes hinzuweisen:

L Bereits die Uberschrift ldsst erkennen, dass die Plangeberin irrtiim-
lich davon ausgeht, die tatbestandlichen Voraussetzungen des Vorliegens ciner
Einzelhandelsagglomeration konnten im Rabmen einer ,,Abwigung® abgelehnt
werden, Richtigerweise ist die Vercinbarkeit des Bebauungsplans mit den Zielen

- der Ranmordnung - einschliefilich der Tatbestandsmerkmale der im Regionalplan
, .gerag'elten Einzelhandelsagglomeration (u.a. die ,riumliche Nihe*) — keiner Ab-
wigung zugéinglich, sondern eine rechtlich uneingeschriinkt iiberpriifbare Rechts-

frage.

2. Die Plangeberin flibrt unter Berufung auf ein nicht niher bezeichne-
tes Utteil des Bundesverwaltungsgerichts sowie eine Entscheidung des VGH Ba-
den-Wiirttemberg vom 27,03.2019, 3 8 201/17, aus, dass kein grofflichiger Ein-
zelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz [ Nr. 2 BauNVO vorliege, Dabei
verkennt die Plangeberin, dass eine Agglomeration nach dem Regionalplan die
Raumordnung betrifft, nicht die bauleitplaneri;che Zulissigkeit eines Vorhabens in
§ 11 Abs. 3 BauNVO. Es handelt sich insoweit um unterschiedliche rechtliche Ebe-

net.
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Fridrich Bannasch & Partner

Vegl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urt. v, 15.11.2012, 8 S 2525/09 — Juris
Rn. 46

Die von der Plangeberin angefithtte Rechtsprechung zu § 11 Abs. 3 BauNVO ist
daher fiir die Frage, ob das Vorhaben gegen Ziele der Raumordnung verstdiit, ohne

Relevanz,

Im Ubrigen ist datauf hinzuweisen, dass die Plangeberin auch unter Ziff. 1.5 der
Begriindung des Bebauungsplans Kriterien zur Beurteilung der Agglomeration im
Sinne des Regionalplans heranzieht, die von der Rechtsprechung fiir § 11 Abs. 3
BauNVO entwickelt wurden. Zur Begrtindung fiihrt die Plangebetin an, der Regi-
onalplan greife ausweislich seiner Begriindung auf die Begriffsbestimmung des
§ 11 Abs. 3 Satz | BauNVOQ zuriick. Dabei verkennt die Plangeberin jedoch, dass
die Begriindung zu Plansatz 2.4.4.8 ausdriicklich klarstellt, dass die fiir diesen Plan-
satz mafigebliche Begriffsdefinition des Einzelhandelgrofprojekts eine eigenstin-
dige regionalplanerische Festlegung ist. Soweit die Piangebr:rin daher unter
Ziff, 1.5 der Begriindung des Bebauungsplans auf die Anforderungen der Rechi-
sprechung an das Zusammenwachsen mehrerer Betriebe zu cinem Einkaufszent-
rum abstellt, um den Begriff einer Agglofneration zu konkretisieren, geht dies fehl.
Auf die von der Plangeberin insoweit angefithrten brganisatoriséhen oder betrich-
lichen Gemeinsamkeiten, wie etwa gemeinsame Werbung unter einer verbinden-
den Sammelbezeichnung, kamn es fiir das Vorliegen einer Agglomeration folglich
nicht ankommen. Dementsprechend hat der VGH Baden-Wiirttemberg Bestrebun-
gen, den fiir eine Agglomeration erforderlichen raumlichen und funktionalen Zu-
sammenhang durch Riickgriff auf die Rechtsprechung zu § 11 Abs. 3 zu konkreti-

sieren, eine Absage erteilt,

VGH Baden-Wiirttembetg, B. v. 18.05.2016, 8 § 703/16 - Juris Rn. 13 f.
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3. Die Plangeberin filhrt in ihrer ,, Auswertung® bzw. ,,Abwigung" wie
folgt aus:

,» Entgegen der Auffassung der Bedenkentrdger entsteht durch die Nithe zum
dm-Drogeriemarkt und zum EDEKA-Markt noch keine unzuldssige Einzel-
handelsagglomeration im Sinne von Plansaiz 2.4.4.8 des Regionalplans
Sudlicher Oberrhein"

Dieser Aussage ist zu entnehmen, dass die Plangeberin selbst grundsitzlich eine
Nihebeziehung des Vorhabens zu den bestehenden Mirkten bejaht und lediglich
die Unzulissigkeit dieser Agglomeration verneint. Dem ist nicht zu folgen. Bejaht
man die riumliche Nihe und damit das Vorliegen einer Einzelhandelsagglomera-
tion, ist die Unvereinbarkeit des Bebauungsplans mit den Zielen der Raumordnung
cvident. Insoweit kann auf die Ausfilbrungen in unserem Schriftsatz vom

07.09.2021 verwiesen werden,

4. In Widerspruch zu ihrer eigenen Feststellung einer Nihebeziehung
zwischen dem geplanten Markt und den bestehenden Mirkten steht die Annahme
der Plangeberin, es fehle am Merkmal des riumlichen Zusammenhangs gemiB

. Plansatz 2.4.4.8 des Regionalplan Stidlicher Oberrhein, Zur Begriindung weist die
Plangeberin auf eine Entscheidung des VGH Baden-Wiirttemberg vom 15.11.2012,
8 § 2525/09, hin, derzufolge dieser Zusammenhang vorliege, wenn die Kundenzu-
ghnge der Einzelhandelsbetriebe weniger als 150 m voneinander entfernt ligen.
Hiervon ausgehend verneint die Plangeberin das Vorliegén einer Agglomeration,
da die Einginge des geplanten ALDI-Lebensmitteldiscountmarkts und des beste-
henden dm-Drogeriemarktes und EDEKA-Markt mehr als 150 m voneinander ent-
fernt ligen und durch die Strae getrennt seien. Dieser Umkehrschluss kann jedoch
nicht auf die vorstehend zitierte Entscheidung des VGH Baden-Wiirttemberg ge-
stiitzt oder aus dieser abgeleitet werden. Die Plangeberin verkennt Inhalt und Trag-

weite der von ihr angefiihrten Gerichtsentscheidung.
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Das Urteil des VGH Baden-Wiirttemberg erging zum Regjonalplan des Verbands
Region Stuttgart, der in Plansatz 2.4.3.2.8 Abs. 2 Satz 2 folgende Regelung enthielt;

o Rdumlich nahe beicinander liegen Einzelhandelsbetreibe, wenn die Luft-

linie zwischen den Gebdudezugdngen nicht Iinger als 150 m ist. “

Der VGH Baden-Wiirttemberg hat zu dieser Regelung lediglich ausgefithrt, dass
die Prizisierung des Tatbestandsmerkmals ,.réumlich nahe beieinander™ hinrei-
chend bestimmt sei und die gemeindliche Planungshoheit nicht unverhaltnisméfBig
einschrénke, Aus der nach dem VGH Baden-Wiirttemberg grundsitzlich zuléssi-
gen Konkretisierung des Merkimals der riumlichen Néhe in einemn Regionalplan
kann daher lediglich entnommen werden, dass das Tatbestandsmerkmal der tium-

lichen Nihe bei einer Lufilinie von 150 m erfiillt sein kann.

Unzul#ssig wire jedoch die Feststellung im Umkehrschluss, der VGH Baden-
Wiirttemberg habe das Merkmal der rdumlichen Nihe fiir Sachverhalte verneint,
bei demen die Lufilinie zwischen den Gebiudezugiingen 150 m oder gréfer ist, Ein

entsprechender Sachverhalt lag der Entscheidung des VGH nicht zugrunde.

Erst recht hat der VGH Baden-Wiirttemberg nicht ausgeschlossen, die rdumliche
Niihe in einem anderen Regionalplan ggf. abweichend zu bestimmen. Insoweit ist
vorliegend von Bedeutung, dass der Regionalplan Siidlicher Oberrhein das Merk-
mal der rﬁumlicheﬁ Nithe nicht wie der Regionalplan deg Verbands Region Stutt-
gart konkretisiert,

Die im vorliegenden Fall mafgebliche Begriindung des Regionalplans Stdlicher
Oberrhein zum Plansatz Ziff. 2,4.4.8 stellt klar, dass fiir die Beurteilung der réum-
lichen Nihe insbesondere auch die Gréfe des Betricbs sowie das Sortiment bzw.

die Ergénzung von Sortimenten mehrerer Einzelhandelsbetriebe maBgeblich sind.
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Die sehr gutc Erglinzung des geplanten Lebensmitteldiscounters mit dem dm-
Markt und dem EDEK A-Matkt hebt die Plangeberin unter Ziff, 1.2 der Begriindung
des Bebauungsplans selbst ausdriicklich hervor. Tatsichlich erginzen sich die
komplementiren Warensortimente und Produktstrategien der vorhandenen Mirkte
und des geplanten Lebensmitteldiscounters geradezu idealtypisch. Damit ist das
Kriterium ,,Sortiment”, das nach dem Regionalplan fiir die Bestimmung der réum-

lichen Néhe von Bedeutung ist, vorliegend erfiillt.

Dartiber hinans spricht insbesondere auch die Gréfie der ;rorhandenen Betriebe so- -
wie des geplanten Betriebs dafilr, im vorliegenden Fall das Merkmal der riumli-
chen Nahe zu bejaben. Insoweit hat der Plangebef erkennbar zum Ausdruck ge-
bracht, dass die rdumliche Nihe umso eher zu bejahen ist, je groRer die benachbar-
ten Betriebe sind. Vorliegend sind die Betriebsgréfen der benachbarten Mirkte,
die jeweils nahe an det Grenze zur GroBfldchigkeit liegen, beachtlich. Auch dieses
Kriterium, das nach der Maflgabe des Regionalplans fiir die Bestimmung der rdum-
lichen Néhe maBgeblich ist, muss vorliegend daher bejaht werden.

Nicht zuletzt ldsst sich der Tatsache, dass der Regionalplan ausweislich seiner Be-
griindung zur Bestimmung der rdumlichen Nihe an den ,,Betrieb® ankniipft — nicht
etwa an den Eingang von Betriebsgebiuden — entnehmen, dass alle dem Betrieb
zugeordneten Anlagen zu beriicksichtigen sind. Insoweit ist vorliegend auch von
Bedeutung, dass die Betriebsgrundstiicke einschlieBlich der darauf errichteten bzw.
geplanten Parkflichen als notwendige Betriebsbestandteile tatséichlich nur wenige
‘Meter voneinander entfernt liegen, da dazwischen lediglich die ErschlieBungs-
strafe verlduft. Die VerbindungsstraBe hat verbindenden Charakter und wird Kop-
pelungskdufe in keiner Weise erschweren. Die nur wenige Meter breite Strafle kann
folglich nicht die negativen raumordnerischen Auswirkungen ausschlieBen, welche

die Regelung im Regionalplan zur Einzelhandelsagglomeration verhindern will.

6/7
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5. Unzutreffend ist schliefilich die Annahme der Plangeberin, eine ge-
meinsame Parkplatzanlage als Voraussetzung eines die Agglomeration begtiinden-
den rdumlichen Zusammenhangs ,.entsprechend dem Urteil des VGH Baden-Wiirt-
temberg vom 18.05.2016, 8 § 703/16%, sei nicht gegeben. Entgegen der Auffassung
der Plangeberin wird in dem von ihr zitierten Urteil keineswegs festgestellt, dass
ein rdumlicher Zusammenhang eine gemeinsame Parkplatzanlage voraussetet.
Vielmehr stellt der VGH BademWiirttemberg in der genannten Entscheidung le-
diglich klar, dass der fiir eine schadliche Agglomeration voransgesetzte rinmliche
und funktionale Zusammenhang einzelner Einzelhandelsbetriebe nicht schon dann
zu verneinen ist, wenn die einzelnen Einzelhandelsbetriebe baulich vollstindig
voneinander getrennt sind und durch eine gemeinsame Patkplatznutzung miteinan-
der rdumlich in Verbindung stehen. Richtig ist also, dass eine Agglomeration bei
baulich voneinander getrennten Einzelhandelsbetrieben mit gemeinsamer Park-
platznutzung vorliegen kann. Dass ein hinreichender rdumlicher Zusammenhang
bei einer baulichen Trennung der Einzelhandelsbetriebe nur bei einer gemeinsamen
Parkplatznutzung vorliegen konne, ist der Entscheidung des VGH Baden-Wilrttem-
berg jedoch nicht zu entnehmen. |

Nach alledem ist festzustellen, dass aufgrund einer rdumlichen Niihe der vorhande-
nen und der geplanten Mérkte eine Einzelhandelsagglomeration zu bejahen ist, Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Keramikareal [I* wire mithin

rechtswidrig, wenn er als Satzung beschlossen wiirde.

Mit freundlichen Griiflen

<l

Dr. Bushart
Rechtsanwalt

Durchschrift dieses Schreibens erhalien zur Kenntnis:

- Regierungsprisidivm Freiburg, Referat 21, Raumordnung, Raurecht, Denkmalschutz
- Regionalverband Stidlicher Oberrhein

- Industrie- und Handelskammer Stidlicher Oberrhein
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