Aufstellung des Bebauungsplans 1-089-10 fiir den Bereich Hagsche Stra-
Re/Hagsche Poort

Einwendungen, Anregungen, Bedenken im Rahmen der Offenlage gemiR § 3
Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

Namens und im Auftrag unserer Mandantin nehmen wir der Aufstellung des Bebau-

ungsplans 1-089-10 fiir den Bereich Hagsche Stralle/Hagsche Poort wie folgt Stel-
lung:

Es wird angeregt in dem gesamten Géltuﬁgébe'reiéh des Bebauungsplansv Einzel-
handel auszuschlieBen. Die Festsetzung eines Kerngebiets in den mit MK 2, MK 3
und MK 4 bezeichneten Teilbereichen des Bebauungsplans ist unzulassig.




Planung widerspricht § 1 Abs. 3 Satz 1 BauNVO

GemaR § 1 Abs. 3 Satz 1 BauNVO darf im Bebauungsplan nur ein in §1Abs. 2
BauNVO bezeichnetes und nach MaRgabe der §§ 2 ff. BauNVO naher ausgestal-
tetes Baugebiet festgesetzt werden. Die Planung muss somit einer der Ge-
bietskategorien der BauNVO entsprechen. Diese Voraussetzungen sind durch
die vorliegende Planung zumindest fiir die mit MK 2, MK 3 und MK 4 bezeichne-
ten Teilbereiche des Bebauungsplans nicht erfillt. In diesen Gebieten besteht
derzeit faktisch kein Kerngebiet, da diese Bereiche mit einem Garagenhof und
Parkflachen belegt sind. Dariiber hinaus ist nach der Vorstellung des Plangebers
in den MK 2 und MK 3-Gebieten Wohnen aligemein zulassig. Denn in der textli-
chen Festsetzung 1.3 ist folgende Regelung enthalten:

.In den festgesetzten Kerngebieten MK 2 und MK 3 sind nach §7Abs. 4
Nr. 1 BauNVO auch Wohnnutzungen ab dem Kellergeschoss zulgssig.”

Diese Festsetzung widerspricht den gesetzlichen Regelungen und der sténdigen
Rechtsprechung des OVG NRW.

Das Oberverwaltungsgericht NRW hat hierzu in seinem Urteil vom 26.06.2014 —
7 D 68/12.NE - folgende grundsitzliche Ausfiihrungen gemacht:

,Diese Regelung genereller Zuldssigkeit von Wohnnutzung in allen Gebéu-
den und Geschossen im Plangebiet des Anderungsplans entbehrt einer
Rechtsgrundlage. Sie kann nicht auf die allein in Betracht kommende Re-
gelung des § 7 BauNVO gestiitzt werden. Nach § 7 Abs. 1 BauNVO dienen
Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur..
Die Regelung tiber zuldssige Wohnnutzung in allen Geschossen des Plan-
gebiets kann nicht auf § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO gestiitzt werden. Gemal §
7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO sind im Kerngebiet sonstige Wohnungen nach
Malgabe von Festsetzungen des Bebauungsplans zuléssig. Mit sonstigen
Wohnungen sind solche ohne die Zweckbindung des § 7Abs. 2 Nr. 6
- BauNVO gemeint. Die Vorschrift gestattet keine unbeschrénkte Festset-
zung von Wohnungen fir einzelne oder sémtliche Kerngebiete. Erlaubt sind
vielmehr nur solche Festsetzungen, bei denen die allgemeine Zweckbe-
stimmung des § 7 Abs. 1 BauNVO gewahrt bleibt. Anderenfalls wiirde die
in § 1 Abs. 3 Satz 1 BauNVO normierte Pflicht des Normgebers verletzt, im
Bebauungsplan nur ein in § 1 Abs. 2 BauNVO bezeichnetes und nach




Malgabe der §§ 2 ff. BauNVO néher ausgestaltetes Baugebiet festzuset-
zen. Gebiete, in denen allgemein und nahezu iiberall gewohnt werden
kann, sind keine Kerngebiete im Sinne von § 7 BauNVO mehr.

Ebensowenig sind die Voraussetzungen des § 7 Abs. 4 Satz 1 BauNVO er-
fillt. Danach kann festgesetzt werden, dass oberhalb eines im Bebauungs-
plan bestimmten Geschosses nur Wohnungen zuldssig sind oder in Ge-
bauden ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zuléssigen Geschoss-
fidche oder eine bestimmte GroRe der Geschossfléche fiir Wohnungen zu
verwenden ist. Die textliche Festsetzung c) beschrénkt die Zulgssigkeit von
Wohnungen aber nicht auf Teile des festgesetzten Kerngebiets und geht
schon deshalb iiber den Anwendungsbereich des § 7 Abs. 4 Satz 1
BauNVO hinaus. Nichts anderes gilt bei Einbeziehung der weiteren Berei-
che nérdlich bis zur L.----stralRe oder C. -von-H.  -Stra3e und west-
lich des Plangebiets bis zur M. Stral3e bzw. T.---—-stralle . Auch fiir die
Anwendung des § 7 Abs. 4 Satz 1 BauNVO ergibt sich insoweit keine an-
dere Beurteilung. Denn auch wenn man das Plangebiet als Teil eines gré-
Reren Kerngebiets im Bereich der M. Strale versteht, erlaubt diese Re-
gelung nicht eine Zulassung von Wohnungen im Plangebiet des Ande-
rungsplans als einem Teil des so verstandenen gréReren Kerngebiets auch
im Erdgeschoss.

Der Fehler der Kerngebietsfestsetzung fiihrt zur Gesamtnichtigkeit des
Plans.

vgl. OVG NRW, Urteil vom 26.06.2014 — 7 D 68/12.NE - m.w.N.

Unter Berlicksichtigung der gesetzlichen Regelungen und der stdndigen Recht-
sprechung des OVG NRW handelt es sich bei den mit MK 2, MK 3 und MK 4 be-
zeichneten Teilbereichen des Bebauungsplans nicht um Kerngebiete. Die Plan-
gebiete sind zur Zeit im Wesentlichen mit einem Garagenhof und Parkflachen be-
legt. Eine kerngebietstypische Nutzung ist daher nicht vorhanden. Auch auf an-
grenzenden Grundstiicken der Strale Hagsche Poort befinden sich keine kern-
gebietstypischen Nvu'tzurjlgen. Durch die allgemein zuldssige Wohnnutzung in al-
len Geschossen der Teilbereiche MK 2 und MK 3 lisst der Plangeber erkennen,
dass auch in Zukunft nicht mit einer kerngebietstypischen Nutzung in diesen
Planbereichen zu rechnen ist.

Die Ausweisung eines Kerngebietes fiir diese Bereiche ist somit unzuldssig.




Abwiigung gemé § 1 Abs. 5 bis 7 BauGB fehlerhaft

In dem Entwurf zur Begriindung des Bebauungsplans wird darauf verwiesen,
dass das Einzelhandelskonzept konsequent umgesetzt wird. Der Bereich, der
gemafl dem Einzelhandeiskonzept dem Zentralen Versorgungsbereich zugeord-
net ist, wird als Fldche fiir den Einzelhandel ausgewiesen. Zwar ist ein kommuna-
les oder regionales Einzelhandelskonzept eine Planung der Gemeinde, die im
Rahmen des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Bauleitplanung zu berticksichtigen
und abzuwagen ist.

Die Erforderlichkeit einer Planung kann grundsétzlich durch eine Bezugnahme
auf ein gemeindliches Planungskonzept begriindet werden, selbst wenn dessen
Vorgaben nur teilweise umgesetzt werden. Wie sich aus § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB ergibt, sind derartige Planungskonzepte als Belang im Rahmen der pla-
nerischen Abwagung - nur - zu beriicksichtigen

vgl. BVerwG, Urteil vom 29. Januar 2009 — 4 C 16.07 und Urteil vom 27.
Mérz 2013 -4 C 13.11.

Eine Bindung der Gemeinde, auch im Sinne eines Alles-oder-nichts-Prinzips,
kann deswegen nicht bestehen. Vielmehr kann es aufgrund einer ordnungsge-
méBen Abwégung sogar geboten sein, das Planungskonzept im Rahmen einer
konkreten Bauleitplanung nicht oder nur mit Abstrichen zu verfolgen

vgl. BVerwG, Urteil vom 27. Marz 2013 - 4 C 13.11.

Bei dem Entwurf des Bebauungsplans ist zwar erkannt worden, dass ein Einzel-

handelskonzept bei der Bauleitplanung zu berlcksichtigen ist. Es besteht aber

keine strikte Bindung. Im Rahmen der Bauleitplanung hitte daher in die Abwé-

gung einbezogen werden miissen, dass bereits eine Uberversorgung an Einzel-

handelsflachen besteht und daher die Ausweisung weiterer Einzelhandelsflachen
nicht erforderlich ist.

. Denn die Verkaufsfldchendichte als Malt fiir die’ quantitative Ausstattung mit Ver-

Kaufsflachen liegt in der Stadt Kleve bezogen auf den nahversorgungsrelevanten
Bedarf bei ca. 2.800 gm je 1.000 Einwohner und damit deutlich iiber dem bun-
desdeutschen Durchschnitt von etwa 1.490 qm je 1.000 Einwohner. Auch vor
dem Hintergrund der zentralértlichen Versorgungsfunktion von Kleve fallt die
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zentralitatsgewichtete Verkaufsflachendichte in Kleve mit knapp 2.000 gm Ver-
kaufsflache je 1.000 Einwohner insgesamt noch tiberdurchschnittlich aus.

Inklusive der Drogerie- und Getriankemirkte sowie der Kleinflichen (Lebensmit-
telhandwerk u.a.) liegt die Fidchendichte im nahversorgungsrelevanten Bedarf
bei ca. 620 gm Verkaufsfliche je 1.000 Einwohner. Die Verkaufsflachendichte
liegt damit auch bei diesem Sortiment oberhalb des Bundesdurchschnitts von rd.
490 gm je 1.000 Einwohner.

vgl. Potenzialanalyse ,Perspektiven der Nahversorgungsentwicklung in
Kleve-Kellen von Dr. Lademann & Partner, Punkt 4.1 und 4.2 (S. 16)

Ein Bedarf fir die weitere Ausweisung von Einzelhandelsflichen besteht somit
grundsatzlich nicht; zumindest nicht in dem durch die Planung ermoglichten Um-
fang. Die Ausweisung der geplanten zusétzlichen Einzelhandelsflichen wiirde zu
einem ruinésen Wettbewerb fiihren und stidtebauliche Missstinde durch Be-
triebsschlieBungen sind nicht ausgeschlossen. Zu prifen und in die Abwagung
einzustellen ist, ob ein eventuell noch bestehender Bedarf durch Ausweisung ei-
nes Kerngebietes nur fiir den Teilbereich des MK 1-Gebietes ausreichend wiére,
das durch die Lage an der Hagschen Strake wohl noch dem Zentralen Versor-
gungsbereich zugeordnet werden kann.

Dies gilt jedoch nicht fiir die riickwértigen Flachen, die zur Hagschen Poort orien-
tiert sind. Dass die riickwartigen Flachen fiir Einzelhandel nicht geeignet sind, hat
offensichtlich auch der Plangeber erkannt und fir diese Flichen eine Wohnnut-
zung aligemein zugelassen. Insofern ist die Planung widerspriichlich und inkon-
sequent. Denn wenn tatsachlich entsprechend dem Einzelhandelskonzept das
gesamte Plangebiet als ,perspektivische Entwicklungsflache fiir die Innenstadt
angesehen wird, ist die allgemeine Zulassung von Wohnnutzung kontraproduktiv
und mit diesem Ziel nicht vereinbar. Diese sich einander widersprechenden Pla-
nungsziele sind bei der Abwagung nicht erkannt worden.

Daher sind die nach § 1 Abs. 5 bis 7 BauGB zu beriicksichtigenden unterschied-
lichenprivaten und &ffentlichen Belange nicht hinreichend abgewogen worden.
Es liegt somit ein Abwagungsmangel vor.




Das Oberverwaltungsgericht NRW hat in seinem Urteil vom 13.02.1997 — 7A D
107/94.NE zu Abwégungsmangeln folgendes ausgefiihrt:

.Das Gebot, die offentlichen und privaten Belange untereinander und ge-
geneinander gerecht abzuwégen, wird zundchst dann verletzt, wenn eine
sachgerechte Abwégung (iberhaupt nicht stattfindet. Es ist ferner dann ver-
letzt, wenn in die Abwégung an Belangen nicht eingestellt wird, was nach
Lage der Dinge in sie eingestellt werden muB8. Schiiellich liegt eine Verlet-
zung auch dann vor, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange ver-
kannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten
Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtig-
keit einzelner Belange auller Verhéitnis steht. Vgl.: BVerwG, Urteile vom
12. Dezember 1969 - IV C 105.66 -, BRS 22 Nr. 4, vom 5. Juli 1974 - IV C
50.72 -, BRS 28 Nr. 4 und vom 1. November 1974 - IV C 38.71 -, BRS 28
Nr. 6°

vgl. OVG NRW, Urteil vom 13.02.1997 - 7A D 107/94.NE

Abwagungsmangel fiilhren nach dem Beschluss des Oberverwaltungsgerichts
NRW vom 03.07.2000 — 10A D 207/98.NE — zur Unwirksamkeit der Ausweisung
fir den betroffenen Grundbesitz. Die Entscheidung wurde wie folgt begriindet:
.Der festgestelite Mangel fiihrt zur Nichtigkeit des Bebauungsplans in diesem
Teilbereich. Er ldsst sich nicht in einem ergénzenden Verfahren nach § 215a
Abs. 1 BauGB beheben. Der Mangel der Abwégung beriihrt bezogen auf das
Grundstiick der Antragsteller das Grundkonzept der Planung. Die Antragsgegne-
rin muss fir diesen Bereich des Bebauungsplans ein neues Konzept erarbeiten.*

Die Ausweisung von Kerngebiet auch fir die Teilbereiche MK 2, MK 3 und MK 4,
obwohl Wohnnutzung allgemein zugelassen ist, stellt einen ,Etikettenschwindel*

vgl. zum Begriff: OVG NRW, Urteil vom 08.07.2013 — 10 A 662/12 m.w.N.

dar, der zur Nichtigkeit des Bebauungsplans insgesamt fiihrt. Es wird daher an-
geregt, fur die Tedberelche MK 2, MK 3 und MK 4 jeweils WA-Geblete auszuwei-
sen.




Wir bitten den Eingang dieses Schreibens und der beigefligten Anlagen schriftlich zu
bestatigen.

Mit freundlichen GriiRen

Anlagen:
Volimacht

Potenzialanalyse ,Perspektiven der Nahversorgungsentwicklung in Kleve-Kellen von
Dr. Lademann & Partner, Stand Juli 2015








