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Tekturantrag Einzelhandelsflachen Retti-Center-"DEPOT"; Bericht Gber
erganzende Stellungnahme und Beschluss tUber Antrag auf Befreiung

Sachverhalt:
A Sachverhalt

In der Sitzung des Bauausschuss vom 30.05.2016 wurde zunachst der nachstehende
Beschlussvorschlag der Verwaltung mit 5:8 Stimmen abgelehnt:

"Der Bauausschuss folgt der Darstellung der Verwaltung und beschliel3t, dem Bauan-
trag aufgrund der dargelegten Griinde nicht zu entsprechen. Da eine Beruihrung der
Grundzlge der Planung vorliegt, wird die Erteilung einer Befreiung von den Festsetzun-
gen zur Art der baulichen Nutzung ausgeschlossen.”

Anschlie3end wurde mit 8:5 Stimmen auf Antrag aus der Mitte des Bauausschusses
folgendes beschlossen:

,Das Gremium stimmt dem Antrag des Bauwerbers auf Befreiung zu.”

Die Rechtmafigkeit dieses Beschlusses wurde durch Frau OB Seidel angezweifelt.

Ein Vorgesprach mit der Regierung von Mittelfranken ergab, dass das Gremium ein er-
neutes Mal mit dem Sachverhalt zu befassen ist, um diesem Gelegenheit zur Korrektur
des Beschlusses gemal Art. 59 Abs. 2 Gemeindeordnung (GO) zu geben. Dazu wurde
zur Vermeidung unndétiger Verzégerungen eine Sondersitzung des Ausschusses am
27.06.2015 einberufen.

Nachdem in dieser Sitzung der Ausschuss bei seiner Entscheidung blieb und diese er-
neut mit 8:5 Stimmen bestatigte, wurde der beanstandete Beschluss in seinem Vollzug
durch Frau OB Seidel ausgesetzt und der Rechtsaufsichtsbehdrde zur Entscheidung
vorgelegt.

Mit Schreiben vom 04.08.2016 (Anlagel) teilte die Regierung von Mittelfranken als
Rechtsaufsichtsbehdrde mit:

|. ,Der gefasste Beschluss ist derzeit unvollstdndig und wiirde somit im Falle sei-
nes Vollzugs durch die Verwaltung zu einer rechtswidrigen Entscheidung im
Baugenehmigungsverfahren fiihren.*

Il. ,Dass das Vorhaben von vornherein dem in der Begriindung des Bebauungs-
plans genannten Zweck der vorrangigen Unterbringung grof3flachiger Einzelhan-
delsnutzungen zur Versorgung der Bevdlkerung mit Gutern des taglichen Be-
darfs widerspréache, ist nicht zu erkennen.*

lll. ,Beziiglich des Grundzugs der Planung wére fiir eine abschlieBende Entschei-
dung des Bauausschusses die Beurteilungsgrundlage zu ergénzen.*
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Im Weiteren fuhrte die Regierung von Mittelfranken in sieben Mal3gaben aus, welche
Punkte zu erganzen sind, um eine ausreichende Beurteilungsgrundlage zu erhalten.
Aufgrund einer neuen Sitzungsvorlage der Verwaltung habe der Bauausschuss als Tréa-
ger der Planungshoheit schlie3lich erneut Gber den Antrag des Bauwerbers auf Befrei-
ung zu entscheiden.

Zur Vermeidung unndtiger Verzogerungen wurde am 05.08.2016 eine Sitzung des Feri-
enausschusses einberufen, das Prufergebnis der Regierung von Mittelfranken zur
Kenntnis gegeben und das weitere Vorgehen erlautert. Folgender Beschluss wurde ge-
fasst:

1. Der Ferienausschuss nimmt das Schreiben der Regierung von Mittelfranken vom
4.8.2016 als aufsichtliches Prufergebnis zur Kenntnis.

2. Die Verwaltung wird beauftragt das im o0.g. Schreiben genannte erganzende
Gutachten zu den jeweiligen Mal3gaben nachzufordern. Hierzu sind konkretisie-
rend auch Aussagen zur Sortimentszusammensetzung der bereits angesiedelten
Einheiten (Zusammensetzung Sortiment, Kernsortiment, Nebensortiment) vorzu-
legen.

3. Nach Vorliegen der nachgeforderten Unterlagen ist dem Bauausschuss erneut zu
berichten und Gelegenheit zur Beratung und Beschlussfassung zu geben.

Mit Email vom 05.09.2016 wurden die nachgeforderten ergdnzenden Unterlagen (Anla-
ge 2) des Gutachters (GMA) geliefert, so dass nach entsprechender Prifung nun tber
den Antrag auf Befreiung entschieden werden kann.

B Planungsrechtliche Beurteilung

Die beantragte Nutzung (Tektur zum Bauantrag) ist nicht durch den Bebauungsplan
gedeckt. Wie man sich im Gutachten (Seite 13) erschlieRen muss, sind ca. 24% der
Sortimente des DEPOT aufgrund der im Bebauungsplan mittels entsprechender Fest-
setzungen eingeschrankten Sortimente nicht zulassig. Dies verteilt sich auf

—_

8% Glas,
8% Keramik, 20% (s. 2. Absatz auf S.13
4% Haushaltsartikel, des GMA-Gutachtens)

_ 24% in der Summe
1% Baumschmuck aus Glas,

1% Bucher, 4% (s. S. 12 unten
1% Spielwaren, und S. 13)

1% Modeaccessoires

J—

Gemal 830 | BauGB ist ein Vorhaben im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes unzulassig, wenn es den Festsetzungen widerspricht.

Die Moglichkeit der Zulassung des Vorhabens besteht demzufolge ausschlief3lich im
Wege der Befreiung gemalR § 31 Il BauGB. Eine Befreiung von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes ist méglich, wenn die Grundziige der Planung nicht berthrt
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werden und entweder Grinde des Wohls der Allgemeinheit die Befreiung erfordern
oder die Befreiung stadtebaulich vertretbar ist oder die Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanes zu einer nicht gewollten Harte fuhren wirde. Des Weiteren muss die Ab-
weichung unter Wahrung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar sein.

1. Befreiungstatbestand - Grundztige der Planung

Zunachst ist also die Berihrung der Grundzige der Planung durch die beantragte
Nutzung zu prufen. Bei den "Grundzugen" handelt es sich unter anderem auch um
Festsetzungen, die ein spezifisches planerisches Konzept pragen und diesem zugrunde
liegen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan wird (neben weiteren) in einem besonderen Malie
getragen von jenen Festsetzungen, die hier einen Nahversorgungsstandort mit spezi-
fisch definierter Einzelhandelsstruktur ermdglichen. Dieser wird unter anderem auch
durch bestimmte Sortimentsbereiche gepragt, die zentrenrelevant - doch gleichzeitig
auch nahversorgungsrelevant sind. An dieser Stelle sei auch darauf verwiesen, dass
die betroffenen Festsetzungen in gegenseitigem Einvernehmen mit dem Vorhabentra-
ger getroffen wurden.

Wie die Regierung von Mittelfranken im Schreiben vom 04.08. bezugnehmend auf die
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (15.03.2000, Az. 4 B 18.00)" mitteilt,
sei zur Beurteilung der Beriihrung der Grundziige der Planung auf die Gesamtver-
kaufsflache des gesamten Vorhabens, also samtliche Verkaufsflachen der im Rahmen
des Bebauungsplans realisierten Vorhaben, abzustellen. Der hdochstrichterlichen
Rechtsprechung folgend berihren Abweichungen von minderem Gewicht, die die Pla-
nungskonzeption unangetastet lassen, die Grundztige der Planung nicht. Im genannten
Urteil trifft dies auf eine Abweichung von den Festsetzungen in der Hohe von 3% (ge-
messen an der Gesamtverkaufsflache) noch zu.

Im Fall DEPOT handelt es sich um 106,1 m? Verkaufsflache, auf der Sortimente ange-
boten werden, die gemal Bebauungsplan nicht zulassig sind (Seite 13 des GMA-
Gutachtens). Dies sind bei einer Gesamtverkaufsflache im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes von 3.428,42 mz2 ca. 3,1%. Diese Abweichung kann noch als von minderem
Gewicht gemal der Rechtsprechung betrachtet werden. Demnach wéaren die Grundzi-
ge der Planung nicht berthrt. Allerdings werden — was bisher im Gutachten nicht be-
leuchtet wurde - in den bereits anséssigen Geschéaften unzuldssige Sortimente als
Randsortimente in einem Umfang von ca. 38 m2 (1,1%) im Tegut und 57m?2 (1,7%) im
Rossmann angeboten. Die Zulassung dieser Geschéfte war durch den Satzungsgeber
gewunscht und bereits am Anfang der Planungen bekannt. Dies steht aufgrund der ge-
ringen GroéRenordnung auch noch im Einklang mit der 0.g. Rechtsprechung zur Zulas-
sigkeit.

! Klage gegen die Genehmigung fir die Einrichtung einer Préagewerkstatt fur Kraftfahrzeugschilder mit Verkauf auf
einem Wohngrundstiick - Anderung oder Ergéanzung eines Bebauungsplans - Teilweise Anderung der im Bebau-
ungsplan festgesetzten Nutzungsart. Im vorliegenden Fall ging es um die vereinfachte Anderung eines Bebauungs-
planes (der Nutzungsart), die lediglich darin bestand, dass statt eines reinen Wohngebiets ein allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt wurde und sich die Anderung auf vier Parzellen, die am Rande eines 132 Parzellen umfassenden
Plangebiets liegen, beschrénkte. Es handelte sich hier lediglich um eine kleine Randkorrektur, die das urspriingliche
Planungskonzept nicht berihrte.
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Tabelle 1: Unzulédssige Sortimente im Retti-Center, Angaben aus Gutachten bzw. eigene Erhebung im Sep-
tember 2016

Verkaufsflache in m? | Anteil an Gesamt-VK Ret- | Vorhaben bzw. Geschéaft
ti-Center
3.428,42 m? | 100% VK-Retti-Center gesamt
106,1 m2 | 3,1% Depot (Unzuldssige Sor-
timente)
Ca.57m2 | 1,7% Rossmann  (Unzulassige
Sortimente)
Ca.38m2 | 1,1% Tegut (Unzuléassige Sorti-
mente)

Durch das Depot wurden dann jedoch zu den gemeinsam 2,8% in den bestehenden
Geschaften Rossmann und Tegut weitere 3,1% unzulassiger Sortimente im beantragten
Vorhaben hinzukommen. Damit wirden in der Summe 5,9% unzuldssige und teilweise
zentrenrelevante Sortimente angeboten. Eine Bertihrung der Grundziige der Planung
konnte demzufolge nach wie vor gegeben sein. Ein vergleichbarer Fall ist bisher jedoch
nicht hochstrichterlich geklart worden.

Gleichwohl kann diese Einschatzung jedoch mangels eindeutiger Rechtsprechung
zu einem vergleichbaren Fall hinsichtlich der Kumulierung auch angezweifelt werden.
Aufgrund der grenzwertigen und durchaus auch volatilen Zahlenlage bei den Be-
standsnutzern und dem beantragten Dekorationsmarkt (saisonal wechselnde Sorti-
mentszusammensetzung) ist eine exakte Bestimmung ohnehin schwer maoglich.
Dementsprechend kdnnte auch die Aussage vertreten werden, dass die Grundztige der
Planung nicht berthrt sind.

Im nachsten Schritt ist zu prifen, ob entweder

e Griunde des Wohls der Allgemeinheit die Befreiung erfordern oder

e die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

e die Durchfihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten
Harte fihren wirde.

Abschliel3end ist zu klaren, ob die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Inte-
ressen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

2. Befreiungstatbestand - Griinde des Wohls der Allgemeinheit
Zu den Grinden des Wohls der Allgemeinheit zéhlen alle offentlichen Interessen und
Belange, so wie sie in 8 1 Abs. 6 BauGB beispielhaft aufgezéhlt werden. Das Vorliegen

dieses Befreiungstatbestands kann verneint werden. Ein 6ffentlicher Belang, der die
Befreiung erfordert, kann seitens der Verwaltung nicht identifiziert werden.

3. Befreiungstatbestand - Stadtebauliche Vertretbarkeit
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Die stadtebauliche Vertretbarkeit ist gegeben, wenn das Vorhaben mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung im Sinne des § 1, insbesondere Abs. 6 und 7 BauGB ver-
einbar ist. Eine Befreiung ist nur maglich,
- wenn sie auch Gegenstand einer Festsetzung im Bebauungsplan sein kénnte
und
- wenn sie innerhalb der Grenzen der Pflicht zur Berucksichtigung der beriihrten
offentlichen und privaten Belange — insbesondere den Abwagungsgrundsatzen
aus 8 1 Abs. 7 BauGB - liegt.

Werden offentliche und private Belange durch die Abweichung berthrt, und kann ein
Ausgleich nicht im Rahmen des Genehmigungsverfahrens herbeigefihrt werden, ist die
stadtebauliche Vertretbarkeit nicht gegeben.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB fihrt als zu berticksichtigenden Belang die Ergebnisse ei-
nes von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder
einer von ihr beschlossenen sonstigen Planung an. Unter diesen Punkt ist das in 2015
aktualisierte Einzelhandelsentwicklungskonzept (EEK) zu subsummieren, das die
Grundlage fur jene Festsetzung des Bebauungsplanes bildet, von der fir das Vorhaben
befreit werden soll. Es ist somit fraglich, ob diese Abweichung aufgrund ihrer dem EEK
widersprechenden Auspragung stadtebaulich vertretbar ist.

Aus diesem Grund war eine MalRgabe der Regierung von Mittelfranken, in den nachge-
forderten Unterlagen eine Prazisierung der Auswirkungen des Vorhabens auf den
zentralen Versorgungsbereich (ZVB) darzustellen. Dies kann gemald verschiedener
Urteile des Bundesverwaltungsgerichts durch eine Prognose des Kaufkraftabflusses
anhand eines Verkaufsflachenvergleichs zwischen Vorhaben und ZVB geschehen,
aber nicht ausschlief3lich dadurch. Zusétzlich zum Verkaufsflachenvergleich sollten je
nach Einzelfall die nachstehend beschriebenen Kriterien in Erwagung gezogen werden:

e der Abstand zwischen Vorhaben und ZVB,
e die Konstellation der Vorschadigung des ZVB,

e die Gefahrdung eines Magnetbetriebs im ZVB mit maRgeblicher Bedeutung fur
die Funktionsfahigkeit des ZVB,

e das Vorhandensein branchengleicher Einzelhandelsangebote im Einzugsbereich
des ZVB, sowie

e die Kundenattraktivitat des geplanten Vorhabens durch standortbedingte Syner-
gieeffekte.

Diese Kriterien sollten entsprechend des Einzelfalls erganzend zur Begutachtung hin-
zugezogen werden. Die erganzende Stellungnahme weist diesbeziglich zumin-
dest Licken auf.

Dargestellt werden nicht die von der Regierung aus den o.g. Grinden geforderten
Auswirkungen auf den ZVB. Diese muss sich der Leser eigenstandig aus den in der
Stellungnahme zu findenden Zahlen und Argumenten erarbeiten. Abgestellt wird von
der GMA einerseits auf die Altstadt und andererseits auf die gesamtstadtische Ebene.
Dabei wird verkannt, dass faktisch der ZVB auch das Bruckencenter und weitere Berei-
che Ansbachs beinhaltet. So wird dort ausgefiihrt, dass in den Sortimenten Glas, Ke-
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ramik, Haushaltsartikel in der gesamten Stadt 2.645 m? Verkaufsflache bestehen,
dem gegentber beim beantragten Vorhaben 88,5 m2 - also 3,3 % - stehen. Tatsach-
lich sind aber die 88,5 m2 des Vorhabens auf den eigentlichen ZVB zu beziehen, wie es
hdchstrichterlichen Urteilen zu entnehmen ist. Es handelt sich also um 9,3% statt der
angefihrten 3,3%.

Zu diesem Zweck findet sich untenstehend die um die relevanten Zahlen ergénzte Ta-
belle. Ganzlich fehlen die Zahlen flir die weiteren unzulassigen Sortimente Spielwaren,
Bucher, Baumschmuck sowie Modeaccessoires fur samtliche Untersuchungsbereiche.
Vernachlassigt man diesen Mangel, entsteht (laut Stellungnahme der GMA) ein Kauf-
kraftabfluss gemessen an der Verkaufsflache von 9,3 % aus dem ZVB zu Gunsten
des beantragten Vorhabens. Das heildt, es ist eigentlich von einem hoheren Kauf-
kraftabfluss als 9,3% aus dem ZVB auszugehen.

Schadliche Auswirkungen sind laut Fachliteratur und Rechtsprechung (Bundesver-
waltungsgericht) in einem Bereich von 10% bis hin zu 75% Kaufkraftabfluss zu unter-
stellen. Offensichtlich ist, dass im vorliegenden Fall keine gesicherte Tatsachenbasis
fur die Annahme von schadlichen Auswirkungen besteht. Offensichtlich ist allerdings
auch, dass ein entsprechender Kaufkraftabfluss stattfindet. Eine nochmalige Ergdnzung
des Gutachtens konnte hier unter Einbezug der durch das BVerwG angefiihrten Krite-
rien (Abstand ZVB, Vorschadigung ZVB, Gefahrdung Magnetbetrieb im ZVB, branchen-
gleiche Einzelhandelsangebote, standortbedingte Synergien) grol3ere Klarheit verschaf-
fen.

Verbindung der VK-Flachen in Ansbach

Sortiment Altstadt Briicken- | auRerhalb Summe Summe | Beantragtes

Center Innenstadt Ansbach ZVB Vorhaben

m?2 % m2 % m2 % m?2 % mz | % m?2 %

des

VB

Glas, Keramik, 10| 670| 25]1.700| 65]2.645| 100|945 | 35| 88,5 9,3
Haushaltsartikel | 275

Deko-Artikel 113 | 19 20 3 452 | 77 585 | 100 | 133 | 22 93 69

Bilder 15| 17 - - 120 | 83 145 | 100| 15| 17 4.4 | 29,3

Im Falle der Stadt Ansbach von Relevanz ist der Aspekt ,branchengleiche Einzelhan-
delsangebote im Einzugsbereich des ZVB*“. Das Bundesverwaltungsgericht flhrt aus:

»3ind im Einzugsbereich des zentralen Versorgungsbereichs in rGumlicher Ndhe an an-
derer Stelle bereits Einzelhandelsbetriebe vorhanden, durfen auch diese bei der Ge-
samtbetrachtung nicht unberticksichtigt bleiben (vgl. Beschluss vom 12. Februar 2009 —
BVerwG 4 B 3.09 — Buchholz 406. 12 § 11 BauNVO Nr. 34 Rn. 6). Schadliche Aus-
wirkungen i. S. d. 8 34 Abs. 3 BauGB konnen sich auch daraus ergeben, dass das
geplante Vorhaben zusammen mit bereits vorhandenen Betrieben eine Beein-
trachtigung des geschitzten zentralen Versorgungsbereichs bewirkt. Denn ein
gerade noch unbedenkliches Nebeneinander von Einzelhandelsbetrieben an nicht inte-
grierten Standorten in rdumlicher Nahe zum Versorgungsbereich und Angeboten der-
selben Branche im geschutzten Versorgungsbereich kann durch das Hinzutreten eines
weiteren branchengleichen Vorhabens in eine stadtebaulich beachtliche Schadigung
der Funktionsfahigkeit des Versorgungsbereichs umschlagen.” (BVerwG, 12.02.2009 -
4B 3.09)
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Dies ist im vorliegenden Fall mdglicherweise gegeben, wie die erganzende Stel-
lungnahme der GMA zwar zeigt, jedoch nicht naher ausformuliert. So werden dort ins-
besondere Moébel Pilipp mit ca. 1.000 m? entsprechender Randsortimente sowie vier
weitere Vollsortimenter und ein SB-Warenhaus mit entsprechendem Angebot im Sorti-
ment Haushaltswaren genannt, ebenso eine Filiale des Danischen Bettenlagers sowie
der OBI-Baumarkt. Dieser Moglichkeit geht das Gutachten aber nicht nach.

Ebenfalls fihrt das Gutachten aus, dass im zweigeteilten zentralen Versorgungsbereich
Ansbachs nur im Brickencenter ein tatsachliches Fachgeschatft fur Haushaltswaren zu
finden ist (S-Kultur) sowie entsprechende Sortimente auch im SB-Warenhaus real ver-
ortet werden, in der Altstadt seien diese Sortimente nur bei TEDI und dem Euroshop
sowie zwei weiteren Geschaften zu finden. Hieraus kdnnte eine Vorschadigung des
ZV/B abgelesen werden. Der Eindruck wird unterstitzt aufgrund der Relation zwischen
den Verkaufsflachen auR3erhalb der Innenstadt (1.700 m2) und im ZVB (945 m2). Bei
einem Anteil von 9,3% an zusatzlicher Verkaufsflache im beantragten Vorhaben in Re-
lation zum ZVB kann die Aussage des Gutachtens vor dem Hintergrund der Vorschadi-
gung, dass in keinem Fall negative stadtebauliche Auswirkungen (Seite 16) im Sinne
der hochstrichterlichen Rechtsprechung nach sich ziehen wirde, nicht automatisch
nachvollzogen werden.

Im Hinblick auf die standortbedingten Synergieeffekte bei der Kundenattraktivitat ist zu-
dem anzumerken, dass gerade die Ausrichtung des beantragten Vorhabens am Stand-
ort RettistraRe auf die Bundelung von verschiedenen Einkaufen (Vollsortimenter,
Biomarkt, Drogeriemarkt, Dekorationsbedarf) abzielt und dies aufgrund der Erreichbar-
keit mit dem PKW auf3erst kundenfreundlich ermdglicht. Diese Tatsache verscharft die
Konkurrenz zumindest zu gewachsenen Lagen im ZVB in der Altstadt. Im Hinblick
auf das Bruckencenter hat dies naturgemaf eine untergeordnete Bedeutung. Auch hier
konnte eine konkrete und prazisierte Betrachtung helfen, die Mdglichkeit der Schadi-
gung auszuschliel3en.

Aus den o.g. Ausfuhrungen wird klar, dass durch die Ansiedlung zwar schédliche
Auswirkungen auf den ZVB vermutet werden kdnnen, es jedoch keine gesicherten
Tatsachen bestehen, dass diese auch tatsachlich vorliegen werden.

Somit kann letztlich nicht zweifelsfrei davon ausgegangen werden, dass das EEK als
offentlicher Belang berthrt wird. Zweifellos handelt es sich jedoch um einen Grenzfall.

4. Befreiungstatbestand - nicht beabsichtigte Harte

Der Befreiungstatbestand der nicht beabsichtigten Harte ist anzunehmen, wenn das fur
die Bebauung vorgesehene Grundstiick in bodenrechtlicher Hinsicht Besonderheiten
aufweist, die es im Verhaltnis zu der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzung als
Sonderfall erscheinen lassen. Das Vorhandensein dieses Befreiungstatbestandes kann
verneint werden, so dass letztlich auf die stadtebauliche Vertretbarkeit (mitsamt der
vorbeschriebenen Unsicherheit) abgestellt werden muss.

5. Befreiungstatbestand Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen unter Wirdi-
gung nachbarlicher Interessen
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Des Weiteren ist zu prifen, ob die Befreiung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen
mit den o6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Kann dies nicht sichergestellt werden, ist
eine Befreiung ausgeschlossen.

Die (Un-)vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen wurde bereits vorangehend gepruft.
Hier stand allenfalls das EEK als Belang im Raum. Im Ergebnis der Prifung ist von ei-
ner Berlhrung nicht zweifelsfrei ausgegangen worden. Weitere Belange, auch solche,
die nach der getroffenen Festsetzung bedeutsam wurden, sind nicht gegeben.

Die Wirdigung nachbarlicher Interessen bezieht sich u.a. auf das Gebot der Ricksicht-
nahme (8 15 BauNVO), das zur Unzulassigkeit im Hinblick auf Nachbarinteressen fiih-
ren kann. Eine Benachteiligung von Nachbarn durch die beantragte Nutzung kann
nicht erkannt werden.

D.h. Zusammenfassend:

Im Ergebnis hangt die Beurteilung, ob die begehrte Befreiung erteilt werden kann,
an der Einschéatzung der stadtebaulichen Vertretbarkeit. Die indiziengestutzten
Zweifel wurden bereits angefuhrt. Es handelt sich, wie bereits erwahnt, um einen
Grenzfall.

Insofern gibt es im Rahmen der vom Bauausschuss zu tatigenden Ermessensaustibung
zwei Moglichkeiten:

Fur das beantragte Vorhaben kann von den Festsetzungen des geltenden Bebauungs-
planes eine Befreiung erteilt werden — oder auch nicht. Der Bauausschuss hat dem-
nach sein pflichtgemales Ermessen auszulben und uUber die begehrte Befreiung zu
entscheiden.

C Einwendungen

Abschlie3end muss auf die kritischen Stellungnahmen (u.a. Schreiben IHK Nirnberg fir
Mittelfranken vom 15.8.2016, s. Anlage 3) seitens verschiedener Interessensvertretun-
gen hingewiesen werden. Die IHK wendet sich gegen die positiven Bestrebungen, das
beantragte Vorhaben am in Rede stehenden Standort zuzulassen. Es wurde deutlich
gemacht, dass die Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten im angestrebten Um-
fang dort seitens der Kammer sehr kritisch gesehen wird, auch im Hinblick auf die um-
fangreichen Bestrebungen zur Stabilisierung des ZVB u.a. durch die Stadtebauférde-
rung. Die IHK schlagt vor, gemeinsam mit dem Unternehmen, dessen Filiale im Zent-
rum des Vorgangs steht, nach einem geeigneten und in Einklang mit dem EEK stehen-
den Standort zu suchen, der keine schadlichen Auswirkungen auf den ZVB vermuten
lasst und so zur Starkung des Einzelhandelsgefiiges in der Stadt beitragt.

D Alternativen und Empfehlung

Aufgrund des bereits erwahnten Grenzfalles kbnnen zwei Alternativen flr das weitere
Vorgehen erkannt werden.

1. Beurteilung des Befreiungsantrags auf der vorliegenden Faktenlage, welche
das hierfur notwendige Mindestmald anhand der bereitgestellten Unterlagen er-
fullt und mit positiver Entscheidung bezlglich der Befreiung.

Seite 8 von 9




Vorlage 30/024/2016 Stadt Ansbach

2. Nachfordern einer konkretisierenden Beurteilung der Auswirkungen auf
den ZVB, welche die maRRgeblichen durch das Bundesverwaltungsgericht ange-
fuhrten Kriterien (Abstand ZVB, Vorschadigung ZVB, Gefahrdung Magnetbetrieb
im ZVB, branchengleiche Einzelhandelsangebote, standortbedingte Synergien)
beriicksichtigt. Dabei ware eine prognostische Berechnung von Flachenleistun-
gen des beantragten Vorhabens sowie der jeweiligen Mitbewerber im ZVB anzu-
stellen, um den Zweifeln an der Unschadlichkeit des Vorhabens fir den ZVB zu
begegnen.

Zudem moglich ware auf Grundlage der Stellungnahme der IHK die gemeinsame
Standortsuche mit Gries Deco Company (DEPOT). Dies kann jedoch aufgrund des
bereits Ubermittelten eindeutigen Schriftverkehrs zwischen der Expansionsabteilung der
Gries Deco Company und der Wirtschaftsforderung der Stadt Ansbach als aussichtslos
bezeichnet werden, da eine Mitwirkung diesbezlglich nicht besteht.

Vorgeschlagene Beschlussalternativen:
Alternative 1

Der Bauausschuss beschliel3t, dem Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplans zu entsprechen, da gemal3 § 31 Abs. 2 BauGB die Grundzuge der
Planung nicht berthrt sind und die Abweichung stadtebaulich vertretbar, sowie die Ab-
weichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den o6ffentlichen Belan-
gen vereinbar ist.

Alternative 2

Der Bauausschuss stellt fest, dass, aufgrund der nicht umfassend widerlegten Annah-
men (im Gegensatz zu einer fundierten Auswirkungsanalyse mit spezifizierten Flachen-
leistungen und Umsatzverlagerungen), das Vorhaben schadliche Auswirkungen auf
den ZVB haben kann und eine Ermessensentscheidung zum jetzigen Zeitpunkt
nicht moéglich ist. Er beschliel3t, die Verwaltung mit der Nachforderung entsprechen-
der Erganzungen betreffend der Auswirkungsanalyse der bisherigen Stellungnahmen
zu beauftragen.

Anlagen:
Ansbach_Depot STN_GMA

Schreiben Regierung
Stellungnahme IHK, Ansiedlung DEPOT
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