VERWALTUNGSGERICHT KOLN
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

2 K1611/20 Verkindet am: 22.12.2020
Sitte
Verwaltungsgerichtsbeschéftigte
als Urkundsbeamtin der
Geschéftsstelle

In dem verwaltungsgerichtlichen Verfahren

dei wvertreten durch den Geschaéftsfiihrer,

Klagerin,

- Prozessbevoliméchtigte:

Rechtsanwalte Redeker Seliner Dahs Rechtsanwélte Partnergesellschaft mbB, Willy-
Brandt-Allee 11, 53113 Bonn, Gz.: 44/1108-19,

gegen

den Rhein-Sieg-Kreis, vertreten durch den Landrat, Kaiser-Wilhelm-Platz 1,
53721 Siegburg, Gz.: 63 R 10/2020,

Beklagten,
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Beigeladene: Gemeinde Eitorf, vertreten durch den Biirgermeister, Markt 1,
53783 Eitorf,

Prozessbevollméchtigte:
Rechtsanwilte Busse & Miessen Rechtsanwdlte Partnerschaft mbB, Friedensplatz 1,
- 53111 Bonn, Gz.: MN-2010/20-sa,

wegen Erteilung eines Bauvorbescheides (Blumenhandel)
hat die 2. Kammer
aufgrund der miindlichen Verhand!ung

vom 08.12.2020

durch

dén Vorsitzenden Richter am Verwaltungsgericht |
den Richter am Verwaltungsgericht

die Richterin

den ehrenamtlichen Richter

die ehrenamtliche Richterin

fur Recht erkannt:

Der Beklagte wird verpflichtet, der Klagerin unter Aufhebung des Ableh- -
nungsbescheides vom 24. April 2020 (Az. 63.1/00968/2008/VA-11) den be-
gehrten Bauvorbescheid fir die Nutzungsédnderung eines Baumarktes in ei-
nen Blumenhandel auf dem Grundstiick Gemarkung Eitorf, Flur 3, Flurstuck
74, gemdl ihrem Antrag vom 20. Dezember 2019 zu erteilen.

Der Beklagte tragt die Kosten des Verfahrens. AuRergerichtliche Kosten der
Beigeladenen sind nicht erstattungsfahig.
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Das Urteil ist wegen der Kosten gegen Sicherheitsleistung in Héhe von
110 % des jeweils zu vollstreckenden Betrages vorldufig vollstreckbar.

Tatbestand

Die Klagerin begehrt die Erteiluhg eines bauplanungsrechtlichen Bauvorbescheides fir
den Umbau und die Umnutzung eines Teilbereichs eines Gebaudes in einen Blumen-
handel.

Sie ist Eigentimerin des in Eitorf gelegenen Grundstiicks, Gemarkung Eitorf, Flur 3,
Flurstiick 74 (im Folgenden: ,das Vorhabengrundstiick®). Das auf dem Vorhabengrund-
stiick stehende Gebaude wurde zuletzt fir einen Baumarktbetrieb genutzf. Es steht im
Zeitpunkt der Entscheidung des Gerichts leer. Auf dem dstlich angrenzenden Nachbar-
grundstiick (Flufsti]ck 893), das ebenfalls im Eigentum der Klagerin steht, betreibt die
Mieterin der Klagerin einen groRflachigen Lebensmittelmarkt (Rewe XL). Auf dem west-
“lich gelegenen Grundstiick (Flurstiick 651) wird ein Lebensmitteldiscountmarkt (Netto)
betrieben. Die Grundstiicke liegen im Geltungsbereich des seit seiner Bekanntmachung
im Jahr 1991 in Teilen gednderten Bebauungsplans Nr. 14.3, Gewerbegebiet Ost Ill der
Beigeladenen (im Folgenden: ,der Bebauungsplan®). In Kraft sind im Zeitpunkt der ge-
richtlichen Entscheidung die 1. Anderung des Bebauungsplans aus dem Jahr 1991, mit
der die Uberbaubaren Flachen auf dem Vorhabengrundstiick geringfligig erweitert wur-
den und die 4. Anderung aus dem Jahr 2001, die das Vorhabengrundstiick nicht betrifft.
Das Flurstiick 651 ist in dem Bebauungsplan als Mischgebiet, das Vorhabengrundstick
~und das Flurstiick 893 sind als Sondergebiet festgesetzt. Auf dem nérdlich des Flur-
stiicks 651 auf der anderen Seite der Siegstralle gelegenen Flurstiick 946, das im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 14.2, Gewerbegebiet Ost Il liegt, wird ein weite-
rer Lebensmitteldiscountmarkt (Lidl) betrieben.

- Wegen der weiteren Einzelheiten der Lage der Grundstiicke wird auf den nachfoigen-
den Kartenausschnitt verwiesen.



Quelle: tim-online.nrw.de

Der Rat der Beigeladenen beschloss am 12. Dezember 2016 die Aufstellung -der
6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14.3, Gewerbegebiet Ost Ill, nachdem im Zuge
des Verwaltungsverfahrens zu der Bauvoranfrage der Mieterin der Klagerin bei dem
Beklagten Zweifel an der Wirksamkeit der Sondergebietsfestsetzung fir das Vorhab-
| engrundstiick aufgekommen waren. Der Geltungsbereich der 6. Anderung sollte unter
anderem das Vorhabengrundstiick umfassen und dessen Nutzung fir den Verkauf zen-
trenrelevanter Sortimente ausschlieBen. Eine in derselben Ratssitzung beschlossene
und am 10. Dezember 2018 verldngerte Verdnderungssperre betreffend das Vorhab-
’ ehgrUndstUck und die Flurstiicke 651 und 893 ist im Zeitpunkt der geribhtlichen Ent-
scheidung abgelaufen und auch nicht weiter verldngert worden. Im Oktober 2016 holte
die Beigeladene zu eine Markt- und Standortanalyse bei der BBE Handelsberatung
GmbH ein (im Folgenden: ,Markt- und Standortanalyse 2016"), um ihr damaliges Ein-
zelhandelskonzept aus 2006 zu Uberpriifen und fortzuschreiben. Auf Grundlage der
Markt- und Standortanalyse 2016 beschloss der Rat der Beigeladenen am 3. Juli 2017
die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes als Entwicklungskonzept i. S. d. § 1
Abs. 5 Nr. 11 BauGB. Ein gegen die Verdnderungssperre bei dem Oberverwaltungsge-
richt NRW gestellter Normenkohtrollantrag der Mieterin der Klagerin vom 11. Januar
| 2018 hatte keinen Erfolg (OVG NRW, Urteil vom 7. September 2020, 10 D 1/18.NE,
juris). In der Sitzung des Rates der Beigeladenen am 9. Dezember 2019 beschloss der
Rat die Neuaufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplans, wonach fiir das Vorhab-
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engrundstiick ein Sondergebiet "GroRflachiger Einzelhandel, Lebensmitteldiscounter"
festgesetzt werden sollte. In der Sitzung vom 15. Juni 2020 bestétigte der Rat den Be-
schluss vom 9. Dezember. Eine Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte
in der Folgezeit nicht. |

Am 20. Dezember 2019 stellte die Kldgerin drei Bauvoranfragen betreffend das Vor-
habengrundstiick bei dem Beklagten. Gegenstand der Bauvoranfragen ist die planungs-
rechtliche Zuldssigkeit der Vorhaben, ausgenommen ist die ErschlieBung. Die Klagerin
stellte je eine Bauvoranfrage fiir einen Lebensmitteldiscounter mit etwa 1.200 m? Ver-
kaufsflache (Az. 63.1/00968/2008/VA-10), fur einen Drogeriemarkt mit etwa 850 m?
Verkaufsfldche (Az. 63.1/00968/2008/VA-8) und einen Blumenhandel mit insgesamt
449 m? Verkaufsflache (Az. 63.1/00968/2008/VA-11).

~Am 26. Marz 2019 hat die Kldgerin drei Untétigkeitsklagen bei dem erkennenden Ge-
richt erhoben, wobei die Klage beziiglich des Blumenhandels unter dem hiesigen Ak-
tenzeichen und die andern beiden Klagen unter den Aktenzeichen 2 K 1610/20 (Droge-
riemarkt) und 2 K 1609/20 (Lebensmitteldiscounter) gerhr’t werden.

Der Beklagte erlieR unter dem 24. April 2020 Ablehnungsbescheide auf die Bauvoran-
fragen der Kiagerin. Er begriindete die Bescheide jeweils damit, dass den Vorhaben die
Sondergebietsfestsetzung ,Baumarkt* des Bebauungsplans entgegenstehe. Diese sei -
zwar auslegungsbediirftig, aber nicht unbestimmt. lhm stehe dariiber hinaus keine
N‘ormvenNerfungskompetenz fur Bebauungsplédne zu. Die Klagerin flhrt das Gerichts-
verfahren nunmehr als Verpflichtungsklage fort.

Die Klagerin tragt zur Begriindung ihrer Klage im Wesentlichen vor, das Vorhaben sei
bauplanungsrechtlich zuldssig. Der Bebauungsplan Nr. 14.3 der Beigeladenen sei un-
wirksém. Es fehle an einer eindeutigen Zweckbestimmung fiir das ausgewiesene Son-
dergebiet. Dem Beklagten stehe zumindest eine Normprifungs- dariiber hinaus aber
auch eine Normverwerfungskompetenz fir den Bebauungsplan zu. Nach dem dann
auch von Beklagtenseite anzuwendenden § 34 BauGB sei das Vorhaben zuldssig.

Die Klagerin beantragt,

den Beklagten unter Aufhebung des Ablehnungsbescheides vom 24. April 2020
~ (Az. 63.1/00968/2008/VA-11) zu verpflichten, ihr den begehrten Bauvorbescheid
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fir die Nutzungsédnderung eines Teilbereichs eines Baumarktes in einen Blu-
menhandel gemag ihrem Antrag vom 20. Dezember 2019 zu erteilen.

Der Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

Er ist der Auffassung, das Vorhaben sei bauplanungsrechtlich unzuldssig. Zwar spreche
vieles daflr, dass der Bebauungsplan aufgrund der Unbestimmtheit der das Vorhab-
engrundstiick betreffenden Sondergebietsfestsetzung unwirksam sei. Mangels Norm-
verwerfungskompetenz und weil das Heilungsverfahren der Beigeladenen nach Ablauf
der Verénderungssperfe zum Erliegen gekommen sei, miisse der Beklagte den Bebau-
-ungsplan jedoch weiterhin anwenden. Danach sei das Vorhaben planungsrechtlich un-
zulassig. Uberwiegendes spreche dafiir, dass die Sondergebietsfestsetzung als Son-
dergebietsfestsetzung ,Baumarkt* auszulegen und nicht unbestimmt sei. Dieser Zweck-

bestimmung ,Baumarkt widerspreche das Vorhaben.
Die Beigeladene stellt keinen Antrag. Sie tréagt auch in der Sache nichts vor.

Die Berichterstatterin hat den Streitfall mit den Beteiligten vor Ort erértert. Insoweit wird
auf die Niederschrift vom 7. Oktober 2020 Bezug genommen. Wegen der weiteren Ein-
zelheiten des Sach- und Streitstands wird auf den Inhalt der Gerichtsakte und der bei-

gezogenen Verwaltungsvorgédnge ergéanzend Bezug genommen.

Entscheidungsgrinde

Die Verpflichtungsklage hat Erfolg.

Die zulédssige Klage ist begriindet. Denn der Ablehnungsbescheid des Beklagten vom
24. April 2020 ist rechtswidrig und verletzt die Klagerin in ihren Rechten, § 113 Abs. §
Satz 1 VwWGO. Die Klagerin hat im entscheidungserheblichen Zeitpunkt der mindlichen
Verhandlung’ gegen den Beklagten einen Anspruch auf Erteilung des beantragten bau-
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planungsrechtlichen Bauvorbescheids (ausgenommen: ErschlieRung) fiir die Nutzungs-
“anderung eines Baumarktes in einen Blumenhandel auf dem Grundstiick Gemarkung
Eitorf, Flur 3, Flurstlick 74.

¥

Der Anspruch der Kldgerin auf Erteilung des begehrten bauplanungsrechtlichen Bau-
vorbescheides ergibt sich aus § 77 Abs. 1 Satz 4 i. V. m. § 74 Abs. 1 BauO NRW 2018.
Danach ist der Bauvorbescheid zu erteilen, wenn dem Vorhaben 6ffentlich-rechtliche |

Vorschriften nicht entgegenstehen. Dies ist vorliegend der Fall.

Bauplanungsrechtliche Vorschriften im Sinne der §§ 29 ff. BauGB stehen dem Vorha-
ben nicht entgegen. Die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit des Bauvorhabens richtet
sich nach § 34 BauGB.

I. Der Bebauungsplan Nr. 14.3, Gewerbegebiet Ost Il der Beigeladenen, in dessen Gel-

tUngs’bereich das Vorhabengrundstiick liegt, ist fiir die bauplanungsrechtliche Beurtei-

lung des Vorhabengfundstﬂcks hingegen nicht Beurteilungsgrundlage. Denn jedenfalls

die Festsetzung ,Sondergebiet’, die das Vorhabengrundstiick und das 6stlich daran

angrenzende Flurstiick 893 erfasst, ist mangels einer zuléssigen‘Festsetzung der
- Zweckbestimmung und der Art der baulichen Nutzung unwirksam.

Nach § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO 1977 sind fur sonstige Sondergebiéte die Zweckbe-
stimmung und die Art der Nutzung festzusetzen. Die Festsetzung der allgemeinen
Zweckbestimmung hat fiir die sonstigen Sondergebiete die.gleiche Funktion, die fur
Baugébiete nach den §§ 2 bis 10 BauNVO dem jeweiligen ersten Absatz dieser Vor-
schriften zukommt. Sie muss eindeutig sein, damit der Plan eine geordnete stédtebauli-
che Entwicklung gewdhrleisten kann. Aus ihr ergeben sich MaRstdbe und Grenzen fir
die Anwendbarkeit des § 15 BauNVO, fur die Zulédssigkeit von Nebenanlagen im Sinne
~des § 14 BauNVO sowie von Ausnahmen und Befreiungen. Ein Bebauungsplan uber
ein Sondergebiet ohne eindeutige Festsetzung der Zweckbestimmung ist unwirksam.

Vgl. zu der jeweils gleichlautenden Vorgdnger- bzw. Nachfolgevorschrift
- BVerwG, Urteil vom 28. Mai 2009 — 4 CN 2/08 —, Rn. 14, juris; Urteil vom
18. Februar 1983 — 4 C 18/81 —, Rn. 14, juris.

In der Regel ist zur eindeutigen Zweckbestimmung eines Sondergebiets eine ausdriick-
liche Festsetzung im Bebauungsplan geboten. Es mag Ausnahmefalle geben, in denen
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sich die Zweckbestimmung aus dem Gesamtzusammenhang der Festsetzungen ein-
deutig ergibt; zur Auslegung der Festsetzungen kann auch die Begriindung des Bebau-
ungsplans erganzend herangezogen werden,

vgl. BVerwG, Urteil vom 28. Mai 2009 - 4 CN 2/08 —, Rn. 14, juris'; Urteil vom
18. Februar 1983 — 4 C 18/81 —, Rn. 14, juris.

Gemessen daran fehlt es hier an einer hinreichend bestimmten Zweckbestimmung des
Sondergebietes. Die Bezeichnung ,Baumarkt”, die in der Planurkunde in dem Baufens-
ter auf dem streitgegenstandlichen Grundstiick (Flurstiick 74) eingetragen ist, stellt kei-
ne solche Zweckbestimmung dar. Dies folgt schon daraus, dass in dem benachbarten
Baufenster auf Flurstiick 893 (ehemals Flurstiick 328) ,Einkaufszentrum® vermerkt ist.
Das streitgegenstandliche Sondergebiet, in der Planurkunde durch die Festsetzung
,SO* kenntlich gemacht, umfasst aber beide Flurstiicke. Eine Zweckbestimmung fir ein
und dasselbe Sondergebiet kann jedoch, um ihre oben erlduterte Fun‘ktioh zu erfillen,
nur einheitlich und nicht fir verschiedene im Sondergebiet belegene Flurstiicke unter-
schiedlich erfolgen.

A'uch aus dem Gesamtzusammenhang der Festsetzungen ergibt sich keine eindeutige
Zweckbestimmung des Sondergebiets. Das Gericht lasst offen, ob insofern iberhaupt
Raum fir Auslegung besteht. Denn wie oben gesehen existiert bereits keine ausdriickli-
che Festsetzung zur Zweckbestimmung des Sondergebiets, zu deren Auslegung die
Begriindung des Bebauungsplans herangezogen werden konnte. Jedenfalls aber sind
die Begriindungen zum Ursprungsplan bzw. zu dessen 1. und 4. Anderung hinsichtlich
einer Zweckbestimmung des Sondergebiets mehrdeutig bzw. widersprechen einander,
sodass eine eindeutige, Zweckbestimmung durch Auslegung der Begriindung des Be-
bauhngsplanes nicht méglich ist.v

Einziger Anhaltspunkt dafiir, dass die Plangeberin eine Zweckbestimmung ,groRflachi-
ger Einzelhandel gewollt haben kénnte, ist ein Passus auf Seite 1 der Begriindung zum
Ursprungsplan:

,Im Plangebiet besteht bereits ein grof3fldchiger Einzelhandelsbetrieb (Lebens-
mittel- und Baumarkt), der durch die Festsetzung von Sondergebiet und Bau-

grenzen planungsrechﬂich in seiner jetzigen Gré3e abgesichert werden soll.”
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Unabhéngig davon, ob aus dieser Formulierung eindeutig die Festsetzung eines Son-
dergebiets mit der Zweckbestimmung ,groRflachige Einzelhandelsbetriebe* hervorgeht,

widerspricht der Passus jedenfalvls der Formulierung in der Begriindung zur 1. Anderung
des Bebauungsplans, welche das ,Sondergebiet Baumarkt’ in Bezug nimmt. Eine ein-
deutige Auslegung des Bebauungsplanes dahingehend, was die Plangeberin als
Zweckbestimmung des Sondergebietes festsetzen wollte, scheidet aufgrund dieses Wi-
derspruchs aus.

Ferner mangelt es hier an der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung der Sonder-
gebietsflache, welche nach § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO 1977 unerldsslich ist. Diese
Bestimmung verlangt, dass der Satzungsgeber ausdriicklich bestimmt, welche Anlagen

allgemein zuldssig oder gegebenenfalls nur ausnahmsweise zuléssig sind,
BVerwG, Urteil vom 14. April 1989 — 4 C 52.87 —, BRS 49 Nr. 15.

Dieser Verpflichtung ist der Rat der Beigeladenen nicht nachgekommen. Auch deshalb
ist die Sondergebietsausweisung unwirksam.

Il. Die bauplanungsrechtlithe Unzuldssigkeit des Vorhabens folgt demnach aus § 29
Abs. 1i. V. m. § 34 BauGB. Das Vorhaben fligt sich nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ein
(1.). Ihm steht § 34 Abs. 3 BauGB nicht entgegen (2.).

1. Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaRR der baulichen Nutzung, der
B’auweise und der Grundstiicksflache, die iberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einflgt und die Erschlieung gesichert ist. Entspricht die Eigenart.der
naheren Umgebung einem der Baugebiete der Baunutzungsverordnung, beurteilt sich
die Zuldssigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach dieser Ver-
ordnung in dem Baugebiet allgemein zuldssig ware, § 34 Abs. 2 BauGB.

Die ndhere Umgebung wird dadurch ermittelt, dass sowohl in Richtung vom Vorhaben
auf die Umgebung als auch in Richtung von der Umgebung auf das Vorhaben geprift
wird, wie weit die jeweiligen Auswirkungen reichen. Zu beriicksichtigen ist die Umge-

bung einmal insoweit, als sich die Ausfiihrung des Vorhabens auf sie auswirken kann
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und zweitens insoweit, als die Umgebung ihrerseits den bodenrechtlichen Charakter
~des Baugrundstiicks prégt oder doch beeinflusst.

Standige _Rechtsprechung, vgl. etwa BVerwG, Beschluss vom 06. November
1997 — 4 B 172/97 -, BRS 59 Nr. 79; OVG NRW, Urteil vom 11. Juli 2017 -2 A
470/15 -, Rn. 47, juris.

Bei der Ermittlung der ndheren Umgebung ist die Betrachtung auf das Wesentliche zu-
rickzufiihren und Fremdkérper und Ausnahmen sind aufler Acht zu lassen. In die Be-
trachtung einzubeziehen sind auch qualifiziert beplante Bereiche soweit sie tatsédchlich
bebaut sind. Im Rahmen der hierfur erforderlichen Bestandsaufnahme ist grundsatzlich-
alles tatsdchlich Vorhandene in den Blick zu nehmen. Die Grenzen der ndheren Umge-
bung sind nicht schematisch, sondern nach der jeweiligen stadtebaulichen Situation zu
bestimmen. Es darf aber nicht nur diejenige Bebauung als erheblich angesehen wer-
den, die gerade in der unmittelbaren Nachbarschaft des Baugrundstiicks iberwiegt,
sondern es muss auch die Bebauung der weiteren Umgebung des Grundstiicks inso-
weit berlicksichtigt werden, als auch sie noch ,pragend” auf dasselbe einwirkt. Wie weit
die wechselseitige Prdgung — und damit die ,ndhere Umgebung" — reicht, ist eine Frage
des jeweiligen Einzelfalls.

Vgl. BVerwG, Beschlisse vom 11. Februar 2000 — 4 B 1/100 -, BRS 63 Nr. 2;
vom 20. August 1998 — 4 B 79/98 -, BRS 60 Nr. 176; OVG NRW, Beschluss vom
09. Januar 2012 - 2 A 536/11 -, juris, Urteile vom 09. September 2010 — 2 A
508/09 — juris und vom 19. April 2010 — 7 A 2362/07 -, juris.

a. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung fiigt sich das Vorhaben danach hier ein.
Dabei richtet sich die Zulassigkeit der Art der baulichen Nutzung nicht nach der Rege-
lung des § 34 Abs. 2 BauGB, sondern allein nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Dies steht zur Uberzeugung der Kammer — die }sich im Ubrigen mit dem Vortrag der Be-
, téi|igten deckt — fest.

Die n&dhere Umgebung im Hinblick auf die hier in Rede stehende Art der baulichen Nut-
zung erfasst nach dem vorliegenden Karten- und Lichtbildmaterial sowie nach dem der
Kammer durch die Berichterstétterin vermittelten Eindruck der Ortsbesichtigung den
Bereich des Stralengevierts Im Auel / SiegstralRe, jeweils zu beiden StraRenseiten.
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Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht dabei keinem der Baugebiete der
Baunutzungsverordnung, vgl. § 34 Abs. 2 BauGB. Insbesondere handelt es sich bei‘der
hier maRgeblichen ndheren Umgebung um kein faktisches Gewerbegebiet, vgl. § 8
BauNVO. Ob die beiden Lebensmitteldiscounter (Flurstiicke 946 und 651) groRflachige
Einzelhandelsbetriebe I S.d. § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO darstellen, lasst das
Gericht offen. Der Einstufung der hier maBgeblichen Umgebung als faktisbhes Gewer-
begebiet steht jedenfalls entgegen, dass der auf dem Flurstiick 893 betriebene Super-
~ markt (,Rewe XL“) im Gewerbegebiet unzuldssig wére, da es sich bei diesem Markt um
einen groflflachigen Einzelhandelsbetrieb i. S.d. § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO
héndélt. Aufgrund seiner GroRe, der zentralen Lage innerhalb der hier mafRgeblichen
Umgebung und dem der Kammer durch die Berichterstatterin vermittelten Eindruck der
Ortsbesichtigung kann dieser Supermarkt auch nicht als sogenannter ,Ausreifer* quali-
fiziert werden.

Die Nutzungsart des Vorhabens (Blumenhandel) flgt sich in die malRgebliche Urhge-
bung im Sinne von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ein.

Bauplanungsrechtlich ist der Blumenhandel mit 448 m? Verkaufsfliche als (nicht-
grofLﬂéchiger) Einzelhandelsbetrieb einzustufen. Fir diese Nutzungsart sind in -der
malgeblichen Umgebung Vorbilder vorhanden. Auf dem westlich angrenzenden Flur-
stiick 651 und dem nérdlich des Flurstiicks 651 auf der anderen Seite der SiegstraRe
gelegenen Flurstiick 946 werden jeweils nicht-groRflachige Einzelhandelsbetriebe (die
Lebensmitteldiscountmarkte Lidl und Netto) betrieben.

b. Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung, der iberbaubaren Grundstiicksflache
und der Bauweise kann das Gericht die maRgebliche Umgebung offen lassen. Das
- Vorhaben fiigt sich jedenfalls eih, weil es hinsichtlich der genannten Kriterien keinerlei
| Veranderung des bisherigen Bestands auf dem Vorhabengrundstiick beinhaltet. Denn
es soll die bereits vorhandene Geb&udesubstanz genutzt werden. Am Vorliegen der
weiteren Voraussetzungen des § 34 Abs. 1 BauGB (ausgenommen: ErschlieRung) be-
stehen keine Zweifel.

2. SchlieRlich steht auch die Regelung des § 34 Abs. 3 BauGB der bauplanungsrechtli-
chen Zuldssigkeit des Vorhabens nicht entgegen. Schédliche Auswirkungen auf zentra-
le Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden sind durch das
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Vorhab'en, nicht zu erwarten. Dies wird im Ubrigen von der betroffenen Beigeladenen
auch nicht vorgetragen.

Nach. § 34 Abs. 3 BauGB dirfen von Vorhaben nach § 34 Abs. 1 BauGB keine schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden zu erwarten sein.

a. Zentrale Versorgungsbereiche i. S.d. § 34 Abs. 3 BauGB sind raumlich abgrenzbare
' Béreibhe einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen —
héaufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine
Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Bei der Be-
urteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich i. S. d. § 34
- Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich
relevanten Gegebenheiten. Auch eine raumlich-konzentrierte Ansiedlung von Einiel-
handelsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen fuBlaufigen Einzugsbereich zu versor-
gen, kann einen zentralen Versorgungsbereich i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bilden. Ent-
scheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine
fur die Versorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion hat. Der Begriff ist dabei nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder
Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.

 Vgl. BVerwG, Urteil vom 17. Dezember 2009 — 4 C 2/08 —, Rn. 7, juris; Urteil vom
11. Oktober 2007 — 4 C 7/07 —, Rn. 11, juris.

Es kommen unterschiedliche Typen von zentralen Versorgungsbereichen in Betracht.
Je nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kénnen sie auf einen engeren oder einen
mehr oder weniger weiten Bereich einwirken und dessen Versorgung dienen sowie da-
bei einen umfassenderen oder nur eingeschrénkten Versorgungsbedarf abdecken.

Hiervon ausgehend kénnen als "zentrale Versorgungsbereiche" angesehen werden:

- Innenstadt- bzw. Hauptzentreh, die einen gréReren Einzugsbereich, in der Regel das
| gesamte Stadtgebiet und ggf. sogar dariiber hinaus ein weiteres Umland, versorgen
und in denen regélméf&ig ein breites Spektrum von Waren fir den lang-, mittel- und
kurzfristigen Bedarf angeboten wird,
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- Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist bestimmte Bezirke grofe-
rer Stédte, versorgen und in denen regelméaRig ein zumindest breiteres Spektrum von
Waren fur den mittel- und kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen Bedarf angeboten
wird, sowie

- Grund- und Nahve’rsorgungszentren, die einen kleineren Einzugsbereich, in der Regel
nur bestimmte Quartiere gréBerer Stadte bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in
“denen regelmaRig vorwiegend Waren fir den kurzfristigen Bedarf und ggf. auch fiir
Teilbereiche des mittelfristigen Bedarfs, angeboten werden.

Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11. Dezember 2006 — 7 A 964/05 —, Rn. 115 ff., juris.

Gemessen an diesen Voraussetzungen stellt die Ortsmitte der Beigeladenen einen
zentralen Versorgungsbereich (Hauptzentrum) i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB dar.

Nach den der Kammer vorliegenden Karten und sonstigen Unterlagen ldsst sich ohne
weiteres feststellen, dass jedenfalls in der Ortsmitte von Eitorf ein "zentraler Versor-
gungsbereich" vorhanden ist. Dies folgt schon aus der umfassenden Bestandsaufnah-
me, die in der Markt- und Standortanalyse 2016 wiedergegeben ist. Nach der mindli-
chen Verhandlung vor der Kammer bestehen keine Anhaltspunkte, dass diese Be-
standsaufnahme nicht im Wesentlichen auch den aktuell gegebenen Zustand wieder-
gibt, mégen sich auch einzelne Verdnderungen des Bestands von Einzelhandelsnut-
zungen ergeben haben. Der zentrale Versorgungsbereich umfasst in etwa den Bereich
entlang des Strallenkreuzes Bahnhofstralle / HochstralRe / Poststrale und Briicken-
- straBe / Markt / Asbacher StraBe. Jedenfalls im Norden und Osten erstreckt er sich ent-
lang der Briicken- und Siegstrafie nicht tber Bahnlinie hinaus. Denn die Bahntrasse
bildet eine erhebliche Zasur innerhalb des Ortszentrums der Beigeladenen. Im Stden
erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich entlang der Asbacher Stralle jedenfalls
bis zu der ALDI-Filiale an der Ecke SchimmerichstraRe. In westlicher Richtung reicht er
entlang der Bahnhofstrale bis zur Einmiindung der Schmidtgasse. Eine trennscharfe
Abgrenzung ist insoweit nicht erforderlich, da zumindest der Vorhabenstandort eindeu-
tig nicht zu diesem Bereich gehért. Denn er liegt einige hundert Meter entfernt in nord-
ostlicher Richtung jenseits der Bahntrasse.
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Nach dem vorliegenden Karten- und Lichtbildmaterial sowie der Markt- und Standort-
ahaly'se 2016 als Grundlage des Einzelhandelskonzeptes der Beigeladenen weisen die
in diesem Bereich gelegenen"Nutzungen das fir einen zentralen Versorgungsbereich
erforderliche Gewicht auf. Der Bereich stellt den wichtigsten Versorgungsstandort im
Gemeindegebiet und dessen Hauptzentrum dar. Vorhanden sind unter anderem ein
groRflachiger Vollsortimenter (etwa 1.700 m? Verkaufsflache), ein groBflachiger Le-
bensmittel-Discountmarkt (etwa 1.200 m? Verkaufsfléche),‘zwei Drogeriemérkte sdwie
eine Vielzahl kleiner und einige mittelgroRe Einzelhandelsbetriebe (Bécker, Metzger,
Bekleidungsgeschafte). Auf dem Markiplatz findet zweimal wdéchentlich der Wochen-
markt statt. Im fraglichen Gebiet sind zahlreiche Dienstleister (z.B. Arzte, eine Poststelle
" mit Postbankservice sowie eine Sparkasse, Friseurstudios, ein Fotoatelier, ein Immobi-
lienmakler) und gemischte gewerbliche Nutzungen (Elektrofachgeschéft, Mébelgeschaft
und -werkstatt, Schuster) anséssig. Verschiedene Gastronomiebetriebe runden das An—
gebot ab. Diese Mischung von Einzelhandelsgeschaften deckt ein breites Spektrum von
Warevn des kurzfristigen, aber auch des mittelfristigen Bedarfs ab. Dabei ergdnzen sich
die verschiedenen Betriebe in ihrem Angebot und bieten so dem Kunden in dichter
raumlicher N&he die Méglichkeit, bei einem einheitlichen Einkaufsvorgang verschiedene
Bedérfsaspekte der Nahversorgung zu decken. Daneben werden die fiir eine umfas-
sende Nahversorgung erforderlichen Dienstleistungen in diesem Bereich rdumlich kon-
zenfriert angeboten.

Die Qualifizierung als zentraler Versorgungsbereich wird schlieflich dadurch gestiitzt,
dass die Beigeladene diesen Bereich in der Fortschreibung ihres Einzelhandelskon-
zepts aus dem Jahr 2017 als zentralen Versorgungsbereich / Hauptzentrum dargestelit
hat. Dies bestétigt, dass der genannte Bereich die ihm tatséchlich zukommende Ver-

sorgungsfunktion auch nach den stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen des Plange-
bers erfiillen soll.

b. Von dem Vorhaben der Klégerin sind keine schadlichen Auswirkungen i. S. d. § 34

Abs. 3 BauGB auf den zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte der Beigeladenen zu
-erwarten.

Bei dem Begriff der schédlichen Auswirkungen handelt es sich um einen unbestimmten
Rechtsbegriff, der der uneingeschrénkten verwaltungsgerichtlichen Kontrolle unterliegt,
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vgl. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7/07 —, Rn. 26, juﬁs; OVG NRW,
Urteil vom 01. Juli 2009 - 10 A 2350/07 —, Rn. 76, juris.

Schadliche Auswirkungeh sind nach der héchstrichterlichen Rechtsprechung dann zu
erwarten, wenn die Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Versorgmgsbere'réhs
in beachtlichem AusmaR beeintréchtigt und damit gestort wird. Eine solche Funktions-
stérung liegt vor, wenn der Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell
oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substantieller Weise wahrnehmen
kann, aber auch dann, wenn bereits geschadigte Versorgungsbereiche durch die Zulas-
sung weiterer, bei isolierter Betrachtung jeweils unbedenklicher Vorhaben einen voll-
standigen Funktionsverlust erleiden kdnnen. Selbst dann, wenn kein vollstandiger Funk-
tionsverlust droht, wird ein schon geschadigter zentraler Versorgungsbereich von § 34
Abs. 3 BauGB geschiitzt, namlich insoweit, als |hm eine "Erholung" nicht durch die Zu-
lassung von Vorhaben erschwert oder unmoghch gemacht werden soll welche dle
Schadigung verstarken. Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind dabei
nicht erst dann schadlich, wenn sie die Schwelle zur Unzumutbarkeit berschreiten.
Schutzzweck des § 34 Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung stidtebaulich "nachhaltlger
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberelche

Vgl. BVerwG, Beschluss vom 12. Januar 2017 — 4 B 43/16 —, Rn. 4, juris; Urteil
vom 17. Dezember 2009 — 4 C 2/08 —, Rn. 13, juris; Urteil vom 11. Oktober 2007
—4 C 7/07 -, Rn. 15, juris, unter Verweis auf BT-Drucks.15/2250, Seite 54.

Dem Gesetzgeber kam es mit der Einfihrung des Absatzes 3 in § 34 BauGB ma(sgeb-
lich darauf an, bei Zulassungsentschéidungen nach § 34 BauGB uber die nédhere Um-
gebung hinausgehende Fernwirkungen beriicksichtigen und steuern zu kénnen. Um
Schutz vor Konkurrenz geht es dabei nicht. Das Gericht hat bei der Anwendung des
| § 34 Abs. 3 BauGB zur Feststellung der schadlichen Auswirkungen des Vorhabens eine
Prognoseentscheidung zu treffen. Diese hat die 6konomischen Zusammenhénge zu
ermitteln und im Hinblick auf ihre stadtebauliche Relevanz zu bewerten. Dabei kann
insbeson‘dere der zu erwartende Kaufkraftabfluss als Kriterium dafiir herangezogen
Werdén, ob die 8konomischen Fernwirkungen des Vorhabens die Funktionsféhigkeit
eines zentralen Versorgungsbereiches stéren kénnen. Zur Ermittiung der voraussichtli-
chen Umsatzumverteyilung ist dabei im Wesentlichen auf baurechtlich relevante und
vom Baurecht erfasste Vorhabenmerkmale abzustellen, die durch die fiir das Vorhaben
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zu erteilende Baugenehmigung gesteuert werden kénnen. Hierzu gehért bei Einzelhan-
delsnutzungen insbesondere die Verkaufsflache.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7/07 —, Rn. 15, 20, juris; OVG
NRW, Urteil vom 17. Januar 2020 — 10 A 50/19 —, Rn. 6, juris; Urteil vom 01. Juli
2009 - 10 A 2350/07 —, Rn. 80 ff., juris; Urteil vom 11. Dezember 2006 — 7 A
964/05 —, Rn. 144 ff., juris.

Allerdings lassen sich objektive Aussagen liber voraussichtliche Umsatzumverteilungen
nur schwer treffen. Bereits zu erwartende Umsétze eines Betriebes kénnen nur wenig
veridsslich bestimmt werden. Zudem héngt die Frage, in welchem Ausmaf ein Unter-
nehmen auf die bestehende Markt- und Versorgungssituation einwirkt, von verschiede-
nen baurechtlich nicht beeinflussbaren Faktoren der individuellen Betriebsgestaltung
des Unternehmens und der Auswirkungen dieser Faktoren auf ein ebenfalls durch indi-
viduelle Besonderheiten anderer Betriebé gepragtes Marktgeschehen ab.

- Vgl. OVG NRW, Urteil vom 01. Juli 2009 — 10 A 2350/07 —, Rn. 80 ff., juris; Urteil
vom 13. Juni 2007 - 10 A 2439/06 -, Rn. 64 f., juris.

Bei der Beurteilung der Frage, ob schadliche Auswirkungen zu erwarten sind, sind des-
halb alle stddtebaulichen Umsténde des jeweiligen Einzelfalles in den Blick zu nehmen.
Dazu z&hlt insbesondere die GréRe des Vorhabens, d. h. seine Verkaufsfldche, und
deren Verhaltnis zu der im Versorgungsbereich vorhandenen Verkaufsflache derselben
Branche. Weiter spielen die raumliche Entfernung voneinander sowie alle weiteren im
Einzelfall relevanten Umsténde der konkreten stadtebaulichen Situation eine Rolle. Von
Bedeutung sein kann etwa, ob der auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches an-
 zusiedelnde Einzelhandelsbetrieb gerade auf solche Sortimente abzielt, die in dem Ver-
sorgungsbereich von einem "Magnetbetrieb" angeboten werden, dessen unbeeintrach-
tigter Bestand maRgebliche Bedeutung furr die weitere Funktionsfahigkeit des zentralen
Versorgungsbereichés hat. Zu beriicksichtigen ist auch, ob in der unmittelbaren Umge-
~bung des Vorhabens bereits weitere Einzelhandelsangebote vorhanden sind, deren
Auswirkungen auf den Versorgungsbereich durch das zu prifende Vorhab.en gesteigert
werden kénnten. Denn eine Schadigung kann sich auch daraus ergeben, dass ein ge-
rade noch unbedenkliches Nebeneinander von Einzelhandelsangeboten an einem nicht
integrierten Standort und in einem Versorgungsbereich durch das neu hinzukommende
Vorhaben in eine unzuldssige beachtliche Schadigung der Funktionsfahigkeit des Ver-
sorgungsbereiches umschlagt.
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Vgl. BVerwG, Beschluss vom 18. Februar 2009 - 4 B 4.09 -, Rn. 9, juris; OVG
NRW, Urteil vom 01. Juli 2009 — 10 A 2350/07 —, Rn. 80 ff., juris; Urteil vom 13.
Juni 2007 - 10 A 2439/06 -, Rn. 68.

Im Verwaltungsprozess gibt es zwar keine formelle Beweislast. Auch eine (materielle)
Beweislastentscheidung kommt nur in Betracht, wenn es trotz der erfolgten Ermittlung
des Tatsachenmaterials bei der Unerweislichkeit der Behauptung bleibt ("non liquet").
Wer in einem solchen Fall die Beweislast tragt, ist als materiellrechtliche Frage in Aus-
legung der mafRgeblichen Vorschrift zu ermitteln. Fir den vorliegenden Fall einer be-
hérdlichen Entscheidung zu § 34 Abs. 1 und 3 BauGB ergibt eine Auslegung der ge-
setzlichen Regelung nach Wortlaut und Systematik, dass die Genehmigungsbehérde
gegebenenfalls die Beweislast dafiir tragt, dass schéadliche Auswirkungen zu erwarten
sind. § 34 Abs. 3 BauGB ist als Ausnahmevorschrift anzusehen. Sie schrankt die Zulas-
sigkeit eines Vorhabens nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB ein, so dass die Behdrde fir
das Vorliegen der einschrankenden Tatbestandsvoraussetzungen beweispflichtig ist.

OVG NRW, Urteil vom 13. Juni 2007 — 10 A 2439/06 —; Rn. 71 ff., juris.

Nach diesen Malgaben sind von dem geplanten Vorhaben der Klagerin keine schadli-
chen'Auswirkungen auf die Ortsmitte der Beigeladenen zu erwarten. 'Ausgehend von
den oben dargelegten Grundsatzen ist fiir das Gericht nicht ersichtlich, dass der geplan-
te Einzelhandelsbetrieb zu einer beachtlichen Funktionsstérung des Bereichs fithren
wird.

Die durch das Gericht ermittelten stddtebaulichen Umsténde sprechen gégen eine zu
erwartende Zentrenschadlichkeit des Vorhabens. Es liegt etwa 1.000 m nordéstlich des
zentralen Versorgungsbereichs Ortsmitte in unmittelbarer Nahe der vielbefahrenen
Landstrae L 333 (HochstraRe). Die Umgebung ist von tiberwiegend gewerblicher Nut-
zung und Einzelhandelsnutzung gepragt, Wohnnutzung findet nur in geringem Rahmen
statt. Daraus und aus der hohen Zahl der geplanten Parkplatze ergibt sich, dass das
streitgegenstéandliche Vorhaben jedenfalls in einigem Umfang auf die entlang der Hoch-
und SiegstraRe fahrende Autokundschaft abzielt. Auf die im sogenannten ,Gewerbege-
“biet im Auel*, in dem sich das Vorhabengrundstiick befindet, ansassigen 26 Einzelhan-
delsbetriebe entfallt mit rund 13.470 m? Verkaufsfliche mehr als die Halfte der Gesamt-
verkaufsfliche des Gemeindegebiets der Beigeladenen (vgl. S. 25 der Markt- und
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Standortanalyse 2016). In dem Bereich, in dem das Vorhabengrundsti‘:ck liegt, ist die
durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb erheblich gréRer als im zentralen Versor-
gungsbereich Ortsmitte. Der zentrale Versorgungsbereich weist insgesamt keine bzw.
eine allenfalls geringfiigige Vorschadigung auf.

Von dem Vorhaben sind keine schédlichen Auswirkungen auf die hier betroffene Bran-

che ,Blumen* im zentralen Versorgungsbereich zu erwarten.

Dass durch den streitgegenstédndlichen Blumenhandel keine solchen Auswirkungen zu -
erwarten sind, ergibt sich schon aus der verhaltnisméRig geringen Verkaﬁfsfléche des

geplanten Blumenhandels (449 m?) und der geringen Bedeutung des Segments ,Blu-

menhandel” fir die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs Ortsmitte.

Die in der Ortsmitte vorhandenen Frequenzbringer (Rewe-XL Markt, ALDI-Markt, DM

und Rossmann sowie der Wochenmarkt) werden durch das Vorhaben nicht beeintrach-

tigt werden.

Es liegen darlber hinaus keine Anhaltpunkte dafir vor, dass ein gerade noch unbe-
- denkliches Nebeneinander von Einzelhandelsangeboten an dem Standort ~Gewerbege-
biet Im Auel“ und dem Versorgungsbereich Ortsmitte durch das neu hinzukommende
Vorhaben in eine unzuldssige beachtliche Schadigung der Funktionsfahigkeit des Ver-
sorgungsbereiches umschlagt.

SchlieBlich spricht auch die Tatsache, dass weder der Beklagte noch die Beigeladene
als Inhaberin der gemeindlichen Planungshoheit in Auspragung des grundgesetzlich
verankerten gemeindlichen Selbstverwaltungsrechts gem. Art. 28 Abs. 2 Satz 1 GG im
Gerichtsverfahren eine Erwartung schéadlicher Auswirkungen des Vorhabens auf den
‘zéntralen Versorgungsberéich der Beigeladenen vorgetragen haben, gegen die An-
nahme einer Zentrenschadlichkeit des Vorhabens. Dem kann auch nicht entgegenge-
halten werden, dass die Beteiligten urspriinglich annahmen, dass § 34 Abs. 3 BauGB
wegen der Einschldgigkeit des § 30 BauGB keine Anwendung finde. Denn alle Beteilig-
ten gingen, spéatestens seit Kenntnis von dem Ablehnungsbescheid des Beklagten vom
24. Marz 2017 (Az. 63.1/00968/2008/VA-6) welcher in dem Parallelverfahren 2 K
10323/16 von der Mieterin der Klagerin angegriffen wird, von der Unwirksamkeit der
Sondergebietsfestsetzung und damit der Anwendbarkeit des § 34 BauGB fir das Vor-
habengrundstiick aus. | |
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Anhaltspunkte fur die Schéadlichkeitsschwelle tUberschreitende Auswirkungen im Sinne

von § 34 Abs. 3 BauGB auf zentrale Versorgungsbereiche in anderen Gemeinden be-
stehen ebenfalls nicht (vgl. nur S. 47 der Markt- und Standortanalyse 2016).

Die Kostenentscheidung folgt aus §§ 154 Abs. 1, 162 Abs. 3 VWGO. Es entspricht der

Billigkeit, die auBergerichtlichen Kosten der Beigeladenen fiir nicht erstattungsfahig zu

erklaren, denn die Beigeladene hat schon keinen Sachantrag gestellt. Die Entscheidung

- zur vorldufigen Volistreckbarkeit folgt aus § 167 VwGO i. V. m. § 709 Satz 1 und 2 ZPO.

Rechtsmittelbelehrung

 Gegen dieses Urteil steht den Beteiligten die Berufung an das Oberverwaltungsgericht
fir das Land Nordrhein-Westfalen zu, wenn sie von diesem zugelassen wird. Die Beru-
fung ist nur zuzulassen, wenn

1. ernstliche Zweifel an der Richtigkeit des Urteils bestehen,

- 2. die Rechtssache besondere tatsachliche oder rechtliche Schwierigkeiten auf-
weist, ‘ '

3. die Rechtssache grundsatzliche Bedeutung hat,

4. das Urteil von einer Entscheidung des Oberverwaltungsgerichts, des Bundes-
verwaltungsgerichts, des Gemeinsamen Senats der obersten Gerichtshéfe des
Bundes oder des Bundesverfassungsgerichts abweicht und auf dieser Abwei-
chung beruht oder ‘

5. ein der Beurteilung des Berufungsgerichts unterliegender Verfahrensmangel gel-
tend gemacht wird und vorliegt, auf dem die Entscheidung beruhen kann.

Die Zulassung der Berufung ist innerhalb eines Monats nach Zustellung des Urteils bei
dem Verwaltungsgericht Kéln, Appellhofplatz, 50667 KéIn, schriftlich zu, beantragen.
Der Antrag auf Zulassung der Berufung muss das angefochtene Urteil bezeichnen.

Statt in Schriftform kann die Einlegung des Antrags auf Zulassung der Berufung auch
als elektronisches Dokument nach MaRgabe des § 55a der Verwaltungsgerichtsord-
nung — VWGO - und der Verordnung uber die technischen Rahmenbedingungen des
elektronischen Rechtsverkehrs und {iber das besondere elektronische Behérdenpost-
fach (Elektronischer-Rechtsverkehr-Verordnung — ERVV) erfolgen. '

Die Griinde, aus denen die Berufung zugelassen werden soll, sind innerhalb von zwei
Monaten nach Zustellung des volistdndigen Urteils darzulegen. Die Begriindung ist
schriftlich oder als elektronisches Dokument nach MaRRgabe des § 55a VWGO und der
ERVV bei dem Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen, Aegidiikirch-
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platz 5, 48143 Minster, elnzurelchen soweit sie nicht bereits mit dem Antrag vorgelegt
worden ist.

Vor dem Oberverwaltungsgericht und bei Prozesshandlungen, durch die ein Verfahren
vor dem Oberverwaltungsgericht eingeleitet wird, muss sich jeder Beteiligte durch einen
Prozessbevollméchtigten vertreten lassen. Als Prozessbevoliméchtigte sind Rechtsan-
walte oder Rechtslehrer an einer staatlichen oder staatlich anerkannten Hochschule
eines Mitgliedstaates der Europédischen Union, eines anderen Vertragsstaates des Ab-
kommens iber den Europadischen Wirtschaftsraum oder der Schweiz, die die Beféhi-
gung zum Richteramt besitzen, fiir Behérden und juristische Personen des ¢&ffentlichen
Rechts auch eigene Beschéftigte oder Beschaftigte anderer Behérden oder juristischer
Personen des &ffentlichen Rechts mit Befédhigung zum Richteramt zugelassen. Dariiber
hinaus sind die in § 67 Abs. 4 der Verwaltungsgerichtsordnung im Ubrigen bezeichne-
ten ihnen kraft Gesetzes gleichgestellten Personen zugelassen. '

Die Antragsschrift solite zweifach eingereicht werden. Im Fall der Einreichung eines
-elektronischen Dokuments bedarf es keiner Abschriften.

Beschluss

Der Wert des Streitgegenstandes wird auf

festgesétzt.

Grinde

Mit Ricksicht auf die Bedeutung der Sache fiir die Klagerin ist es angemessen, den
Streitwert auf den festgesetzten Betrag zu bestimmen (§ 52 Abs. 1 GKG). In Anlehnung
an Ziffern 3 Buchstabe b und 5 des Streitwertkatalogs der Bausenate des OVG NRW
vom 22. Januar 2019 hat das Gericht j je Quadratmeter Verkaufsflache (gerundet) einen
Betrag von 150,00 € in Ansatz gebracht. Mit Blick auf den beschrankten Prufungsmaf-

stab im Bauvorbescheidsverfahren hat das Gericht das sich so ergebende Genehmi-
gungsinteresse auf 75 % reduziert.
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Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Beschluss kann schriftlich oder zu Protokoll des Urkundsbeamten der

Geschéftsstelle, Beschwerde bei dem Verwaltungsgericht Koéin, Appellhofplatz,
50667 Koln eingelegt werden. ‘

Statt in Schriftform kann die Einlegung der Beschwerde auch als elektronisches Doku-
ment nach MalRgabe des § 55a der Verwaltungsgerichtsordnung — VWGO - und der
Verordnung liber die technischen Rahmenbedingungen des elektronischen Rechtsver-
kehrs und Uber das besondere elektronische Behdérdenpostfach (Elektronischer-
Rechtsverkehr-Verordnung — ERVV) erfolgen.

Die Beschwerde ist innerhalb von sechs Monaten, nachdem die Entscheidung in der
Hauptsache Rechtskraft erlangt oder das Verfahren sich anderweitig erledigt hat, einzu-
legen. Ist der Streitwert spéter als einen Monat vor Ablauf dieser Frist festgesetzt wor-
den, so kann sie noch innerhalb eines Monats nach Zustellung oder formloser Mitteilung
des Festsetzungsbeschlusses eingelegt werden.

Die Beschwerde ist nur zuldssig, wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes
200 Euro Ubersteigt.

Die Beschwerdeschrift sollte zweifach eingereicht werden. Im Fall der Einreichung eines
elektronischen Dokuments bedarf es keiner Abschriften.

kann wegen Urlaubs nicht
unterschreiben

Beglaubigt

Sitte, VG-Beschéftigte
als Urkundsbeamtin der
Geschéaftsstelle




