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Bebauungsplan Nr. 1/5t 47 "Sonstige Sondergebiete Hansestrale"

hier: m#n:::m.._»_‘.:..m des Herrn Horst Triiggelmann, Heidegrundweg 98,
33689 Rietefeld, im Rahmen der Anhdrung ~ 2. Entwarf

Sehr geehrte Damen und Herren,

Thnen ist bekannt, dass wir die rechtlichen Interessen des Herrn Horst
Triiggelmann, Heidegrundweg 98 in Bielefeld vertreten.

Auf die Thnen bereits vorliegende Originalvellmacht und die
Stellungnahmen, die wir fiir unseren Mandanten im Rahmen dot
frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der Anhérung hinsichtlich des
1. Entwurfes abgegeben haben, nehmen wir Bezug.
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Unser Mandant 1st Erbbauberechtigter des im Grundbuch von Scnnestadt,
Blatt 263, im Bestandsverzeichnis unter [fd. Nr. 7 und dic Bezcichnung
Gemarkung Sennestadt, Flur 2, Flurstiick 566, Gebaude- und Freifliche,
Hansestralle 9, cingetragenen Grundstiicks. Das  korrespondierende
Erbbaugrundbuch wird unter der Bezeichnung Sennestadt Blatt 1217
geflihrt.  Das Grundstiick unseres Mandanten liegt 1m  rdumlichen
Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplancs Nr, I/St 14.1 der Stadt
Bielefeld, der seit dem 06.07.1990 rechisverbindlich ist.

Fiir einen Teil des rdumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes
hat der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bielefeld in seiner Sitzung
vom 21.02.2012 die Newaufsteliung des oben genannten Bebauungsplanes
Nr. I/5t 47 . Sonstige Sondergebiete Hansestrale™ als Entwurf beschlossen.
Am 20.11.2012 beschloss der Ausschuss den 2. Entwurf.

Namens und n Vollmacht unseres Mandanten nehmen wir zu dem 2.
Entwurf unter Wicdertholung unserer oben niher  bezeichneten
vorausgegangenen Einwendungen wie folgt Stellung:

Die Voraussetzungen gem. § 13a BauGB liegen nicht vor,

Nach dicser Vorschrift kann cin Bebauungsplan im  beschleunigten
Verfahren aufgestelit werden, der die Wiedemutzbarmachung von Flichen,
dic Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Inncnentwicklung
bewirken soll. Die Wiedemutzbarmachung von Flichen oder die
Nachverdichtung sind offenkundig nicht das Ziel des mm#msﬂzm.mv_mdmm.

Es bleibt mithin nur die Variante ,andere MaBnahmen der
Intiencntwicklung” dibrig. Dic Aufstellung eines Bebauungsplanes [lr
Flichen, die bereits tberplant sind, also innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes liegen, kommt schon per
definitionem nicht in Betracht.

Des Weiteren ist die Voraussetzung gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGR nicht
erfiilit. Zunéchst ist festzuhalten, dass allenfalls die Regelung zu § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 in Betracht kommt. Dic Bercchnung, wonach cine
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Grundfliche von wemger als 70.000 m® festgesetzt wird, dirfte
unzutreffend sein, Im Ubrigen ist die notwendige Vorprifung des
Einzelfalls mcht nachvollzichbar, Es ist auch nicht ersichtlich, dass die
Behorden  und  sonstigen  Triger Offentlicher  Belanpge,  deren
Aufgabenbercich durch die Planung berithrt werden kénnen, an der
Vorpritfung  des  Einzelfalls beteiligt wurden. Ob  die  Negativ-
Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Siitze 4 v, 5 BauGB vorliegen, kann von
hier aus nicht hinreichend beurteilt werden. Nach den vorhandenen
Angaben in der Begrimdung der Beschlussvorlage diirften aber crhebliche
Zweifel daran bestehen, ob die Ausschlusstatbestinde falsiichlich nicht
gegeben sind.

Sodann ist festzustellen, dass sich ein Widerspruch zu dem zugrunde zu
legenden Flichennutzungsplan ergibt. Im Flichennutzungsplan ist der
riumliche Geltungsbereich des  Bebauungsplancs als  gewerbliche
Baufliche dargestellt. Wenn nunmehr beabsichtigt wird, fiir diesen Bereich
ein Sondergebict festzusetzen, steht dic entsprechende Darstellung des
Flachennutzungsplanes entgegen. Nach MaBgabe des § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB ist ¢s zwar grundsdtzlich mdglich, einen Bebauungsplan
aufzustellen, bevor der Flichennutzungsplan geandert oder ergénzt wird,
jedoch darf die geordnete  stidiebauliche Entwicklung  des
Gemeindegebietcs  dadurch  micht  beeintrichtigt  werden.  Eine
Begintrichtigung ergibt sich schon deswegen, weil — wis unten noch
auszuflihren ist — die Nevaufstellung erkennbar dem Ziel dient, objektiv
rechtswidrige und gegen Festsetzungen des derzeit noch geltenden
Bebanungsplanes verstofende und gleichwohl zugelassene hauliche
Entwicklungen, dic sich fiir unseren Mandanten als Gefilligkeitsplanung
darstellen, nachtriiglich zu legalisieren. Eine objektiv rechtswidrige
Nutzung, die von der Stadt Bielefeld in widerrechthcher Weise zugelassen
wurde, soll nunmehr mit den Mitteln des Bauplanungsrechtes ,,geheilt
werden. Gefilligkeitsplanungen  dirfen jedoch auch bel einem
Bebauungsplan der Innenentwicklung nicht Gegenstand der Planung sein
(vgl. § 13a Abs. 2 Nr. 2, Halbsatz 2 i.V.m. § 1 Abs. 3 BauGB).

Wir begriinden die vorstehenden Einwinde wie folgt:
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Die Stadi Bielefeld erteilte der Firrna RATIO Handel GmbH unter dem
17.08.2009 zu dem Aktenzeichen 35.6301.551934.1 cinen positiven
Vorbescheid zur Anderung einer Verkaufsstitte — RATIO Verkaufsfliche
in Aldi-Verkaufsfliche von maximal 800 m? - | Mit weiterem Bescheid
vomn 19.11.2009 erteilte dic Stadt Bielefeld der Firma RATIO GmbH eine
Baugenchmigung zur Emichtung einer Verkaufestitte, und zwar des
Necubaus cines Lebensmitteldiscountmarktes, auf diegem Grundstiick. Die
Genehmigung  wurde mit Nachtragsgenehmigung vom  (5.03.2010
oedndert.

Wegen der beiden Bescheide (Vorbescheid und Baugenchmigung) war ein
verwaltungsgerichtliches Verfahren bei dem Verwaltungsgericht Minden
anhidngig, das dort zu dem Aktenzeichen 9 K 3094/09 gefiihrt wird. In
diesem Verfahren begehrte unser Mandant die Aufhebung der der Firma
RATIO GmbH erteilten Bescheide. Jn seinem Urteil fiihrle das
Verwaltungsgericht aus, auch nach seiner Bewertung handele es sich woh!
um objektiv rechtswidrige Genehmigungen, die nicht hitten erteilt werden
dirfen. Eine Aufhebung der Genehmigungen erfolgte jedoch  trotz
objekiiver Rechtwidrigkeit nichl, weill das Verwaltungsgericht den
Standpunkt vertrat, unser Mandant kénne eine Aufhebung micht begehren,
well der Pachter seines Grundstiicks ein Verkaufssortiment anbvete,
welches von der urspriinglich dem Péchter erteilten Baugenchmigung nicht
gedcckt werde,

Diese Einschitzung bestitigte das danach angerufene
Oberverwaltungsgencht. In objektiv-rechtlicher Hinsicht steht mithin
aufgrund der gerichtlichen Entscheidungen fest, dass der Fa. Ratio objcktiv
rechtswidrige Genechmigungen erteilt wurden. Dic Ansiedlung des Aldi-
Marktes hitte dic Stadt Bielefeld mithin rucht zulassen durfen. Sie war
planungsrechtlich micht zulissig.

Es bleibt bis heute nicht nachvolizichbar, wer seinerzeit dic Entscheidung
getroffen hat, diese Ansiedlung in einem nicht-6ffentlichen Verfahren zu

ermdglichen und welches dic wirklichen Motive fiir diese Handlungsweise

Warct.
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Die obigen Ausflibrungen dirfien 14, auch fiir die Zulassung des
Decathlon-Marktes gelten. Auch dieser konnte in rechtmaBiger Weise nicht

zugelassen werden,
Aus alle dem ergibt sich. dass den Verantwortlichen der Stadt Bielefeid
schr gut bekannt ist, dass die erteilten Baugenehmigungen ohjektiv nicht

rechtmiBig sind.

Der  rcchtsverbindliche  Bebauungsplan, in  dessen  riumlichen

Geltungshereich sowohl das Grundstiick der Firma RATIO GmbH wie

auch das Erbbaugrundstiick unseres Mandanten liegen, wird von derselben
Festsetzung des Bebauungsplancs erfasst. Dic fraglichen Bereiche sind als
Gewerbegebict (GE) festgesetzt. Nach den textlichen Fesisetzungen ist in
diesem  Gewerbegebiet  Einzclhandel jeglicher Art  unsulissig.
Ausnahmsweise zuldssig sind Baustoffhandel, Brennstoffhandel, Kfz-
Handel sowic Einzelhandel in untergeordnetemn Umfang und funktionalen
Zusammenhang mit sonstigem im Gewerbegebict anséssigen Betrieben.

Der seit dem Jahre 1990 rechtsverbindliche Bebauungsplan war von der
Firma RATIO GimbH seinerzeit im Wege eines Normenkontrollverfahrens
angegriffen worden. Das Verfahren, das bei demm OVG NRW zu dem
Aktenzeichen 11a NE 80/90 anhiéingig war, wurde am 28.04.1994 mit
einem Vergleich abgeschlossen. In diesem Vergleich erklirte die Firma
RATTO, dass sie den Bebauungsplan fiir sich und ihre Rechtsnachfolger als
rechtsverbindlich anerkenne. Sie akzeptierte damit ausdricklich, dass der
dort von ihr eingerichtete EBinzeMandelsbetrieb mit der genehmigten
Verkaufsfliche von 10.835 m? auf den Bestandsschutz gesetzt wurde. Nach
MalBgabc des Vergleichs sollte das Gleiche fiir den Food-Bercich mit Blick
auf die seinerzeil beabsichtigte Erwciterung von 2,500 m? Verkaufsfliiche
gelien.

Fiir die Zukunft verzichtete die Firma RATIO GmbH in dicsem Vergleich

-auf eine Erweiterung ihres Einzclhandelsbetriebs iiber die Verkaufsflichen

von insgesanit 13.335 m? (Summe aus 10.835 m? + 2.500 m?) hinaus
und {!) ausdriicklich
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- auf eine Umschichtung des Food-Bereichs zu Lasten des Non-Food-Bereichs

{(was nunmehr infolge der rechtswidrigen Baugenchmigung der Stadl
Bizlefeld tatsichlich doch crreicht wurde).

Der Firma RATIO war zuvor unter dem 25101994  eine
vergleichskonforme Baugenehmigung erteiit worden.

Mit der oben bereits erwihnten Genehmigung vom 19.11.2009 wurde der
Firma RATIO sodann gestattet, die Verkaufsfliche fir den Food-Bereich
auf 2.499,61 m? zu erhéhen. Damit war die im Vergleich vereinbarte und
damit auch im Ubrigen bindende. weil vercinbarte, Festsetzung des
Bebauungsplanes (2.500 m? Food-Verkaufsfliche) ausgeschdpft.

In dem Rechtsstreit, den unser Mandant gegen die Stadt Bielefeld mit Blick
auf die beiden erteilten Genehmigungen vor dem Verwaltungsgericht in
Minden fiihrt, wurde seitens der Stadt Bielefeld wie folgt vorgetragen

In einem Vergleich vor dem OVG Miinster vom 28.05.1994 wurde zwischen
der Firma RATIO und der Stadt Bielefeld eine Verkaufsfidiche von 10.835
m? fiir den Bereich Non-Food und etne Verkaufsfliche von 2.500 m* fiir
den Bereich Food fesigeschrieben. Dieser Vergleich wurde am 10.07.2009
dahingehend - gedndert bzw. erginzt, dass neben der zuliissigen
Verkaufsfliche Food von 2.500 m? eine Verkaufsfliche von 800 m? fir

einen Lebensmitteldiscounter zuldssig ist.

‘Wie und wodurch der seinerzeitige Vergleich, der m

Normenkontrollverfahren zwischen der Stadt Bielefeld und der Firma

"RATIO geschiossen wurde, verindert worden sein soll, war zunichst fur

unseren Mandariten und uns nicht nachvollziehbar, Darauf kam es zunéchst
auch niclit at, weil dic Anderung des seinerzeit geschlossencn Vergleichs
zwischen der Stadt Bielefeld und der Firma RATIO  dic
allgemeinverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes, der cine
Rechisnorm darstelit, nicht auBer Kraft setzen kdnnen. Deshalb erklérte der
Richter des Verwaltungsgerichts Minden in dem Ortstermin auch, wenn
iiberhaupt, hittc die Stadt Bielefeld eine Befretung aussprechen rmiissen.
Dies tat sie aber nicht, weil im Rahmen einer Entscheidung liber ginen
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Befreiungantrag dic nachbarlichen Aspekte auch unseres Mandanten hitten
berlicksichtigen werden miissen, die von unserem Mandanten 1.1, ja auch
ausdriicklich geltend gemacht worden wiren. Auf legalem Wege konnte
das Vorhaben mithin nicht gcnchmigt werden, so dass eine (Genehmgung
zustande kam, die nicht nur nicht Gber jeden Zweifel erhaben ist, sondern-
wic gerichtlich ausdriicklich festgestellt wurde- schiicht rechtswidrig ist.

Mittierweile und durch Aktencinsicht gelang e¢s, den Hintergrund der
Versinharung zwischen der Stadt Bielefeld und der Fa. Ratio GmbH vom
10.07.2009 aufzukliren,

Nachdern sich die Stadt Bielefeld in dem Rechtsstreit auf diesen Vergleich
berufen hatte, hatte sie ihn auch in das Verfahren eingefithrt. Im Rahmen

ciner Akieneinsicht ethielten wir Kenntnis von dieser. Vereinbarung und

mussten folgende Feststellungen treffen:

In den Akten befindet sich tatsichlich eine Vereinbarung vom 10.07.2009
zwischen der Firma RATIO Handel GmbH & Co. KG und . dem
Oherstadtdirektor der Stadt Bielefeld, wie es in dem Vergleich heifit.

Wir wollen den Vergleichstext an dieser Stelle im Wortlaul wiedergeben:
Vergleich
swischen
der Firma RATIO Hondel GmbH & Co. KG, Eghert-Snoek-Sir. 1, 48155 Muinster,
und
dem Oberstadidireitor der Stadt Bielefeld

Die  vorstehenden  FPurteien  haben  am  2804.1994  vor  dem
Clerverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-Westfalen einen Vergleich in
dem Verfahren mit dem Aktenzeichen 11a NE 80/90 (11 A 1099/9]) geschlossen.
Dieser Vergleich wird nachstehend wie folgt gedindert baw. ergénzt.

In Abdnderung der Ziffer 3 ist neben der zulidssigen Verkaufsfliche fiir den
Food-Bereich in der Grofie von 2.500 m* eine Verkaufsfiiche in der Gréfie van
80 m” fiir einen Lebensmitteldiscounter zuldssig,

Die Gesamtverkaufsfliche in der Grofie von 13.335 m? bieibt davon unberiihe,
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Von der hisher miglichen Verkgufsfliche fiir innenstadirelevante Non-Food-
Sortimente in einer Grife von 10.835 m? kinnen kinfiig 330450 m® ohne
Sortimentsheschrinkung an Konzeysiondre vermietet und weitere 781,15 m® nur
noeh fiir nicht zentrenrelevante Sortimenie genutzt werden. Die Definition nicht
zemtrenrelevanter Sortimente ergibt sich aus dem Einzelhandelskonzept dev Stadt
Biclefeld .

Alle iibrigen Bestimmungen des Vergleichs vom 28.04.1994 hleiben unberiifirt,

soweit sie nicht oben stehenden Vereinbarungen entgegenstehen.

Bielefeld, den 10.07.2009

Unterschriften
Im Klartext:

Unter VerstoB gegen die Festsetzungen des Bebanungsplanes und der
ergdinzend heranzuzichenden, den Bebauungsplan durchaus erweitemden,
Vereinbarung zwischen der Stadt Bielefeld und der Firma RATIO GmbH
aus dem Jahre 1994 wurde der Firma RATIO GmbH in rechtswidriger und
die  Offentlichkeit  ausschliefender  Weise anﬂmm_m%p ginen
Lebensmitteldiscounter-Markt  (Aldi-Markt) zu errichten bzw. zu

ctablieren.

Dcm Bauherrn wurde wissentlich zugebilligt, den Food-Bereich in der
GroBe von 800 m? Verkaufsfliche zu erwcitern, obwohl dic Festsetzungen
des Bebanungsplancs entgegenstehen. _

Dies geschah, cbwohl die zustandigen Beamten bzw. Mitarbeiter der Stadt
Biclefeld wussten, dass nicht nur unser Mandant sondermn auch andere
Grundstickseigentitmer  im - riumlichen  Geltungsbereick  des
Bebauungsplanes jederzeit gemn eiven Lebensmittel-Discounter angesiedelt
hitten. Unser Mandant verfligte sogar fiiber einen entsprechenden
Vorvertrag fiir dic Errichtung eines Aldi-Marktes, der allerdings nicht
durchgefiihrt bzw. fortgefithrt werden konnte, weil sich die Stadt Biclefeld
unserem Mandanten gegeniiber auf entgegenstehende Festsctzungen des
Bebanungsplanes berief.
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Es ist in keincr Weise nachvollziehbar oder auch nur im Ansatz erkennbar,
welcher sachliche Grund dafiir sprach, am 10.07.2009 cine der
Offentlichkeit vorenthaltene Abrede mit der Firma RATIO Handel GmbH
& Co. KG abzuschlieBen, die diese in micht nachvollziehbarcr und
simtliche  anderen gewerbetreibenden Grundstlickseigentiimer
benachteiligenden Art und Weise begiinstigt. Fiir den Abschluss dieses
Vergleichs ergaben sich weder cine Notwendigkeit noch ein sonst
rechtfertigender Sachgrund, geschweige demn ein Sachzwang. Die
unerhérte und nicht gerechtfertigte Begiinstigung, die durch diesen
Vergleich cintrat, ist sachlich und stidtebaulich in keiner. Weise

nachvollziehbar,

Wir halten das, was mit der Vereinbarung am 10.07.2009 auf den Wcg
ocbracht wurde, auch mit Blick auf offentliche Erklirungen der
Verantwortlichen der Stadt Biclefeld gegenuber Einzelhandlern m
Zentrum von Semnestadt, fiir befremdlich. Wepn eine Anderung der
bauplanungsrechtlichen Grundlagen ins Auge gefasst werden soll, sollten
Moglichkeiien geschaffen werden, dass auch auf den Grundstiicken anderer
Grondstiickseigentimer Einzelhandel zugelassen wird. Dies  wird
ausdriicklich angeregt.

Wemn es vor diesem Hintergrund nunmebr in der Begriindung heilit, mit
dem mnawcmsmmwﬁms solle dic tatsichliche Nutzung planungsrechtlich
m&_mamm,ngn werden, so bedeutet dies nichlts anders, als dass mit der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes der (allerdings untaugliche) Versuch
unternommen werden soil, die rechtswidrige und sachlich in keiner Weise
begriindbare Begiinsticung der Firma RATIO GmbH nachtriglich zu

legalisieren,

Ziel der beabsichtigten Aufstellung des Bebauungsplancs ist mithin nicht,
Entwicklungen, welche die Gemeinde nicht hitte steuern kénnen, nunmehr
planungsrechtlich fostzuschreiben. Vorliegend geht es  schlicht - und
crgreifend darum, dass mit der Neuaufstellung des Bebauurgsplancs der
Versuch untemommen werden soll, objektiv rechtswidrige und sachlich
nicht begrimdbaren bauordnungsrechtlichen Entscheidungen (Erteilung
rechtswidriger Bescheide, ndmlich Vorbescheid und Baugenchimigung zu
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Gunsten der Ansiedlung eines ALDI- ond cines _Umnmﬁ_.__on-zm%o&
nachtriglich den Rechtsschein der planungsrechtlichen Legalitit zu
verschaften.

Wir appellicren daher an die entscheidenden Gremien der Stadt Bielefeld,
sich nicht daztn  zu  entschlieffien, objektiv  rechtswidriges
Verwaltungshandcln nachtriglich zu legalisieren.

Es wird daher angeregt, entweder auf die Zocm:ﬁm_ﬁm:::m zu verzichten
nder aber den gesamten rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. /8t 14,1
so0 zu dndern, dass dort Einzelhandel allgemein zugelassen wird.

Es darf in einem Rechtsstaat nicht hingenommen werden, dass faktisch
versucht wird, die Festsetzungen eines Bebauungsplanes auflerhalb gines
vorgeschrichenen dffentlichen Bauleitverfahirens auer Kraft zu setzen und
anschhiefend auch noch o beschleunigten Verfabren, welches den Zweck
verfolgt, die Offentlichkeit weitgchend auszuschliefien, zu versuchen, all
dies im Nachhinein scheinbar zu legalisieren,

Es sollte daher zumindest darauf verzichtct werden, em beschleunigtes
Verfahren durchzufiiliren. Statidessen sollte angesichts dieser Umstande
der Weg cines ordentlichen und die Offentlichkeit formlich beteiligenden
Verfahrens gewihlt werden, damit sich nicht der Eindruck verfestigt, die
recht seltsamen Umstiinde, unter denen die Vereinbarung vom 10.07.2009
zustande gekommen ist, sollten fortgesetzt werden. |

Es wird iii. ausdriicklich angeregt, entweder keinc Anderungen
vorzunehmen oder aber grofiflichigen und nicht heschriinkten Einzelhandel
auf allen Grundstiicken, die im rdumlichen Geltungsbereich des derzeitigen
Bebawungsplanes  licgen, zumindest aber auf demjenigen unseres
Mandanten, zuzulassen. Dies erfordert Art. 3 GG und sein grundsitzlich
bestehender Gebietserhaltungsanspruch. Die Ausstrahlungswirkung des
Anderungsbereiches ist nicht zu {ibersehen, so dass bereits aus dicsem
Grunde cine Beschrinkung des Anderungsgebiets nicht zuldssig ist. Fiir die
beabsichtigte Privilegicrung nur eines bestimmten Figentiimers sprechen
keinerlei stiadtebauliche Griinde. Die nachtriglich Legalisierung illegaler
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Zustinde, die dic Gemeinde selbst herbeigefithrt hat, ist nicht mit Art. 3

(GG vereinbar,

SehlieBlich teilen wit mit, dass unser Mandant Wert darauf legt, dass digse
Eingabe den Entscheidungstrigern, die dic Abwégung durchzufiihren und
cinen etwaigen Satzungsbeschluss zu fassen haben, in nicht-anonymisicrter
Form vorgelegt wird, damit sich diese Personen einen Eindruck von der

Wirklichkeit machen kinnen.

Mit freundlichem Grufl

i- Burkhard Zurheide -
Rechtsanwalt



