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Pass Invest li
-Bebauungsplan Brauerei-

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie aus dem B-Planverfahren Nr. 85 ,Historische Brauerei” bekannt, vertreten wir die
Interessen der Pass Invest GbR im Zusammenhang mit der Bauleitplanung fiir das ehema-
tige Brauereigeldnde. Unsere Volimacht fligen wir der guten Ordnung halber noch einmal

bei.

Im Verfahren nach &3 Abs, 2 BauGB machen wir folgende Einwendungen. Dabei be-

schrinken wir uns auf wenige Aspekte, schon um mit Blick auf § 47 Abs, 2a VWGO die
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Maglichkeit der Normenkontrolle zu erhalten. Allerdings ist in der Bekanntmachung oh-
nehin nicht auf die drohende Priklusion bei unterlassener Beteiligung hingewiesen wor-
den, so dass § 47 Abs. 2a VwGO kaum zum Tragen kommen diirfte. Die Beschrinkung des
Vortrags im jetzigen Verfahrensstadium beruht nicht zuletzt auf den Erfahrungen unserer
Mandantin im vorhergehenden Planverfahren Nr. 95. Die Uberplanung des ehemaligen
Brauereigeldndes hat sich dabei als parteipolitischer Zankapfal erwiesen, hei dem die
mehrfach dargelegte Situation unserer Mandantin eher nachrangig erschien, obwohl sie

Alleineigentiimerin der Grundstiicke im Plangebiet ist.

In formeller Hinsicht fallt auf, dass sich die Bekanntmachungsanordnung nicht auf den
Beschluss des Rates vom 10.4,2014 zur Beteiligung der Offentlichkeit gem. §3 Abs. 2
BauGB bezieht, sondern auf den Aufstellungsbeschiuss vom 30.1.2014. Dieser wurde je-
doch nach unseren Informationen schon am 10.2.2014 &ffentlich bekannt gemacht. Da-

nach ist die Bekanntmachungsanordnung des Blirgermeisters vom 11.4.2014 fehlerhaft,

Der Entwurf des Bebauungsplans setzt in den textlichen Festsetzungen unter 4, Art der
baulichen Nutzung” gemischte Bauflichen fest. Gem. § 1 Abs. 1 BauNVO kénnen Bauflg-
chen zwar im FNP dargestelit, aber nicht im B-Plan festgesetzt werden. Festsetzungsfahig
sind lediglich Baugebiete im Sinne des § 1 Abs. 2 BauNVQ. Der Entwurf des B-Planes be-

darf deshalb der handwerklichen Korrektur,

Gravierender noch ist die zwingende Festsetzung von Einzelhandel in den Mi 1 — 5. Wir
weisen wie schon beim B-Planentwurf zum Plan Nr. 95 darauf hin, dass auf diese Weise
eine Einzelhandelsagglomeration entsteht, fir die landesplanerisch ein Raumordnungsziel
formuliert ist. In der Begrindung zum B-Plan wird mehrfach auf das Einzelhandelskonzept
der Stadt in der Fassung der Forischreibung aus dem Jahre 2012 Bezug genommen, Unse-
rer Mandantin liegt eigentlich nicht daran, sich detailliert mit der stiidtebaulichen Ent-
wicklung in Schwelm zu befassen. Sie unterstiitzt vielmehr die Stadt bei thren Bemiihun-

gen um eine gute Entwicklung. Unserer Mandantin geht es vielmehr darum, dass ihre
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eigenen Interessen im Rahmen der Abwiigung angemessen berlicksichtigt werden. Nur
wenn und soweit die Befassung mit stidtebaulichen Konzepten zur Wahrung der eigenen
Interassen erforderlich ist, werden wir uns mit dem Einzelhandelskonzept befassen. Wir
weisen allerdings jetzt bereits darauf hin, dass die Bestands- und Zielabgrenzung des In-
nenstadtzentrums neben der Haupt- und Nebenlage funktionale Erginzungsbereiche vor-
sieht. Die Flichen der funktionalen Ergdnzungsbereiche haben mindestens denselben
Umfang wie die eigentlichen Haupt- und Nebenlagen. Auf diese Weise wird ein zentraler
Versorgungsbereich kreiert, der méglicherweise (iberdimensioniert ist. Das Brauereige-
lande ist nach dem Einzelhandelskanzept im Ubrigen weder Haupt- noch Nebenlage, son-
dern funktionaler Ergénzungsbereich. Der Frage der wirksamen Einzelhandelssteuerung

durch das Einzelhandelskonzept 2012 wiirde im Falle einer Normenkontrolie nachzuge-

hen sein.

Der B-Plan — wiirde er wie vorgeschlagen beschlossen - verstéft gegen § 1 Abs. 3 Satz 1
BauGB, well er nicht erforderlich ist, Er wird hinsichtlich des Einzelhandels in den Mi 1 -5
nicht umgesetzt werden. Da unsere Mandantin alleinige Eigentlimerin der Planfliichen ist,
kann schon aus zivilrechtlichen Griinden eine Umsetzung des Planes gegen ihren Willen
nicht erfolgen. Da unsere Mandantin nicht iberall in den Erdgeschossen des M! 1 -5 Ein-
zelhandel realisieren will, wird der B-Plan in zentralen Tellen nicht umgesetzt werden.
Planung stoft damit in Bezug auf die stidtebauliche Entwickiung an Grenzen, die sie

durch derart einseitige und wenig flexible Festsetzungen nicht iiberwinden kann.

Selbst wenn man in dem Entwurf keinen VerstoR gegen § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB sehen
wollte, ldge jedenfalls eine Fehlgewichtung der privaten Interessen unserer Mandantin
vor, die zu einem fehlerhaften Abwigungsergebnis fiihren wiirde. Insoweit verweisen wir
auf unsere Ausfithrungen im Verfahren zum B-Plan Nr. 95 sowie in den Schreiben zu Be-

ginn dieses Jahres.
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Wir gehen davon aus, dass der B-Plan so wie ausgelegt schon wegen handwerklicher, aber

auch wegen inhaltlicher Mangel nicht beschlossen werden kann.

Mit freundlichen GrilRen

pro abs. Thomas Tyczewski
Rechtsanwalt und
Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht

Jr Fawn

Dr. Anja Baars
Rechtsanwiltin




