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1. Allgemeines

1.1 Zweck des Erlasses

Der Einzelhandel nimmt traditionell im Stadtebau und in
der Stadtentwicklung eine hervorgehobene Stellung ein. Er
hat besondere Bedeutung fur

- die Stadtstruktur (Belebung der Innenstadte und Ne-
benzentren sowie der Ortszentren),

- den Verkehr (motorisierter Einkaufsverkehr, éffentlicher
Personennahverkehr, Wirtschaftsverkehr, ruhender Ver-
kehr, Fu3- und Radverkehr),

- die Stadtgestalt (6ffentlicher Raum, Denkmalschutz,
MafRstéblichkeit) und

- die soziale Integration (Nahversorgung, Kommunikati-
on).

Der Strukturwandel im stationdren Einzelhandel (Konzent-
ration/Filialisierung, Entstehung von GroR3strukturen, Ex-
pansion der Fachmarkte, neue Vertriebsformen) hat in
Verbindung mit der Verlagerung der Handelsstandorte aus
den Zentren an die Peripherie zu neuen Anforderungen an
den Stadtebau geflhrt. Erforderlich ist die Integration des
Handels in funktionaler, maRstéblicher und raumlicher
Hinsicht, und zwar auf Ebene des Wohngebiets, des Orts-
teils, der Gemeinde und der Region.

Eine besondere Bedeutung beim Strukturwandel des Han-



dels haben groRflachige Einzelhandelsvorhaben. Aus Sicht
der Planung stellen sich mit diesen Betriebsformen beson-
dere stadtebauliche und regionale Integrationsprobleme,
die vor allem auf deren Merkmale “Gro3mafstablichkeit,
dezentrale Standorte und innenstadtrelevante Sortiments-
strukturen” zurlickzufiihren sind. Die Gefahr des Verlustes
stadtischer Funktionen, insbesondere flr die Zentrenlagen,
droht durch die Weiterentwicklung von in die stadtische
Siedlungsstruktur nicht integrierten Handelszentren durch
erganzende Freizeit-, Kultur- und Gastronomieeinrichtun-
gen zu neuartigen “Erlebnis-Welten”, so genannten ,,Ur-
ban- Entertainment- Centern* (UEC).

Die Innenstadte und Ortszentren sind traditionell Standorte
des Einzelhandels, der Kultur und der lokalen Identitat. Sie
dienen der ortlichen und Gberdrtlichen Versorgung. Um
dieses zu sichern und weiter zu entwickeln, hangt es w e-
sentlich davon ab, dass sich die Standortentscheidungen
im Einzelhandel auch zukinftig an der Férderung der
Innenstadtentwicklung und der Stéarkung historisch ge-
wachsener Zentren orientieren. Die Erhaltung und die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in den Stadten
und Gemeinden ist von hoher stadtebaulicher Bedeutung,
sie dient der Starkung der Innenentwicklung und der Urba-
nitat der Stadte sowie besonders der Sicherstellung einer
wohnortnahen Versorgung. Diese bedarf angesichts der
demografischen Entwicklung eines besonderen Schutzes,
auch wegen der geringeren Mobilitat alterer Menschen.

Die folgenden Ausfiihrungen sollen als Planungs- und
Entscheidungshilfe bei der Ansiedlung und Erweiterung
von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben sowie von Nut-
zungséanderungen fir entsprechende Zwecke dienen. Sie
gehen vom geltenden Recht aus und berlcksichtigen die
einschlagige Rechtsprechung. Sie sind ausschliel3lich auf
stadtebauliche und raumordnerische Ziele, insbesondere
auf die Sicherung einer ausreichenden, wohn-ortnahen
Versorgung ausgerichtet (8 1 Abs. 6 Baugesetzbuch —
BauGB). Sie verfolgen nicht das Ziel, auf den Wettbewerb
der unterschiedlichen Unternehmen und Betriebsformen
des Handels Einfluss zu nehmen.

Es soll im Rahmen der Landes-, Regional- und Bauleitpla-
nung sowie im Rahmen der Beurteilung von Vorhaben
durch die Bauaufsichtsbehorden sichergestellt werden,
dass sich der Einzelhandel an stadtebaulich integrierten
Standorten entfalten kann, und zwar sowohl im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung mit einem differenzier-
ten und bedarfsgerechten Warenangebot als auch zur
Attraktivitatssteigerung der Innenstéadte, Stadteilzentren
und Ortskerne, um diese u. a. in ihrer Versorgungs-,
Dienstleistungs- und Kommunikationsfunktion zu starken.

1.2 Adressaten

Der vorliegende Erlass soll den Tragern der Landes- und
Regionalplanung, den Gemeinden als Trégern der Bauleit-
planung und den Bauaufsichtsbehorden als Grundlage fiir
die Beurteilung von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben und sonstigen groR3flachigen Handelsbe-
trieben im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) dienen und fur Investoren, Grundstiickseigen-
timer und den Einzelhandel Orientierung bezuglich Pla-
nungs- und Investitionssicherheit geben.

1.3 Anwendungsbereich
Dieser Erlass ist auf folgende Vorhaben anzuwenden:

- Errichtung und Erweiterung von Einkaufszentren
(Nummer 2.1), groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben
(Nummer 2.2) und sonstigen groR3flachigen Handelsbetrie-
ben (Nummer 2.3) im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO

- Errichtung und Erweiterung von Factory-Outlet- Centern
(Nummer 2.5)

- Erweiterung bestehender Einzelhandelsbetriebe zu

groRRflachigen Einzelhandelsbetrieben

- Umwandlung eines GroRhandelsbetriebs ganz oder
teilweise zu einem gro3flachigen Einzelhandelsbetrieb

- Anderung eines in der Baugenehmigung festgeschrie-
benen Warensortiments

- Nutzungséanderungen von vorhandenen Geb&uden zu
gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben

- Errichtung von mehreren jeweils nicht groR3flachigen
Einzelhandelsbetrieben in raumlicher Néhe und zeitlichem
Zusammenhang (Agglomeration, Nummer 3.5.1)

- Gemeinsame bzw. ergdnzende Ansiedlung mit Vergn-
gungs- bzw. Freizeiteinrichtungen, die eine hohe Besu-
cherfrequenz aufweisen.

2. Begriffe (Nicht abschlieBende Erlauterungen)

2.1 Einkaufszentren (§ 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauN-
VO)

Der Begriff des Einkaufszentrums wird durch die Baunut-
zungsverordnung nicht definiert. Ein Einkaufszentrum im
Rechtssinne ist ein von vornherein einheitlich geplanter,
finanzierter, gebauter und verwalteter Gebaudekomplex
mit mehreren Einzelhandelsbetrieben verschiedener Art
und GroRe — zumeist verbunden mit verschiedenartigen
Dienstleistungsbetrieben (BVerwG, Urteil vom 27.04.1990
—4 C 16.67 —, NVwZ 1990, 1074). Fehlt es an einer sol-
chen einheitlichen Planung des Vorhabens kann gleich-
wohl ein Einkaufszentrum gegeben sein. Voraussetzung
hierfur ist aulRer der engen rdumlichen Konzentration meh-
rerer Einzelhandelsbetriebe ein MindestmaR an &ufRerlich
in Erscheinung tretender gemeinsamer Organisation und
Kooperation, welche die Ansammlung mehrerer Betriebe
zu einem planvoll gewachsenen und aufeinander bezoge-
nen Ganzen werden lasst. Ein Beispiel fiir organisatorische
und betriebliche Gemeinsamkeiten in diesem Sinne ist das
gemeinsame Konzept (BVerwG, Ur-teil vom 27.04.1990 —
4 C 16.67 —, NVwZ 1990, 1074 (1075)).

Ein Einkaufszentrum kann sich auch nachtraglich entw i-
ckeln, wenn mehrere Betriebe zu einem Einkaufszentrum
zusammenwachsen. Dies setzt neben der erforderlichen
raumlichen Konzentration weitergehend voraus, dass die
einzelnen Betriebe aus der Sicht des Kunden als aufeinan-
der bezogen, als durch ein gemeinsames Konzept und
durch Kooperation miteinander verbunden in Erscheinung
treten (BVerwG, Urteil vom 27.04.1990—-4 C 16.67 —,
NVwZ 1990, 1074 (1075)). Wird ein Einkaufszentrum nicht
in einem Schritt, sondern stufenweise verwirklicht, sind die
spateren Bauabschnitte immer dann nicht als isolierte
Vorhaben zu behandeln, wenn sie sich nach Fertigstellung
als Teil des bestehenden Einkaufszentrums darstellen.
Dies ist etwa anzunehmen, wenn ein selbststandiger Bau-
antrag nicht zu einer isolierten planungsrechtlichen Beur-
teilung des spateren Abschnitts zwingt (BVerwG, Be-
schluss vom 15.02.1995 — 4 B 84/94 —, Juris). In der Bau-
nutzungsverordnung ist anders als fur gro3flachige Einzel-
handelsbetriebe keine flachenmafige GroRe genannt, die
fur die Annahme eines Einkaufszentrums vorliegen muss.
Der Begriff ,Einkaufszentrum* ist in erster Linie dem Zweck
der Norm entsprechend zu definieren. § 11 Abs. 3 BauN-
VO liegt die Wertung zugrunde, dass Einkaufszentren vom
Anlagentyp einem Sonderregime unterstehen. Deshalb
sind Einkaufszentren in erster Linie von der bloBen An-
sammlung von Laden abzugrenzen, wobei die Grol3e des
Vorhabens nur eines von mehreren Indizien ist (BVerwG,
Urteil vom 27.04.1990 — 4 C 16.67 —, NVwZ 1990, 1074
(1075)). Kennzeichnend fir ein Einkaufszentrum ist die
besondere Anziehungskraft auf Kunden durch den Ein-
druck eines ,Zentrums". Ob diese Wirkung von dem Vor-
haben ausgeht, ist anhand der ortlichen Umsténde, des
Standorts, des Warenangebots und der Versorgungslage
in der Gemeinde zu bestimmen. Ab einer Gréf3e von 3.000
m2 Verkaufsflache sind diese Kriterien jedenfalls erfillt.

Einkaufszentren kénnen auch nicht tber ein allgemein



festgelegtes Warenangebot definiert werden. Der Einord-
nung des Vorhabens als Einkaufszentrum im Rechtssinne
steht dabei grundsatzlich nicht die Beschrankung auf w e-
nige Warengruppen und eine geringe Sortimentsvielfalt,
etwa durch den Ausschluss von Waren des taglichen Be-
darfs sowie von Dienstleistungen, entgegen. Es kommt
weniger auf ein umfassendes Warenangebot als auf die
raumliche Konzentration von Einkaufsndglichkeiten an.
MaRgebend ist, dass einzelne Betriebe aus der Sicht der
Kunden als aufeinander bezogen, als durch ein gemein-
sames Konzept und durch Kooperation miteinander ver-
bunden in Erscheinung treten (BVerwG, Urteil vom
01.08.2002 — 4 C 5/01 —, NVwZ 2003, 86 (87 f.)).

2.2 GrofRflachige Einzelhandelsbetriebe (§ 11 Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 BauNVO)

Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung
zum sonstigen Handel planungsrechtlich eine eigenstéandi-
ge Nutzungsart. Einzelhandelsbetriebe sind Betriebe, die
ausschlielich oder uberwiegend an Endverbraucher ver-
kaufen. Vom Begriff erfasst sind alle Arten von gewerbli-
chen Verkaufsstellen, vom kleinen Ladenlokal bis zum
groRen Warenhaus. Eingegrenzt wird der Kreis der Einzel-
handelsbetriebe durch das Merkmal der Grof¥flachigkeit,
das in 8 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO genannt ist. GroR3-
flachigkeit ist eine eigenstandige Anwendungsvorausset-
zung der Nummer 2, die von vornherein diejenigen Einzel-
handelsbetriebe und Laden ausklammern soll, die nach
ihrer Grof3e typischerweise der wohnungsnahen Versor-
gung in den Baugebieten nach den 8§ 2 bis 6 dienen.
Nachbarschaftsladen haben einen begrenzten Einzugsbe-
reich und zahlen ungeachtet der Tendenz zu einer Vergro-
RBerung der Verkaufsflachen zu den Kleinformen des Ein-
zelhandels, die der verbrauchernahen Versorgung der
Bevélkerung dienen. Das Merkmal der GroRflachigkeit
markiert demgegeniber die unterste Schwelle, ab der die
Baunutzungsverordnung bei typisierender Betrachtungs-
weise die Mdglichkeit unerwiinschter stadtebaulicher oder
raumordnerischer Auswirkungen der GroR3formen des
Handels sieht. Folglich beginnt die Grof3flachigkeit dort, wo
Ublicherweise die GrofR3e solcher, der wohnungsnahen
Versorgung dienenden Einzelhandelsbetriebe, ihre Ober-
grenze findet. Diese Grenze beginnt bei 800 m2 Verkaufs-
flache (BVerwG, Urteile vom 24.11.2005 - 4 C 10.04, 4 C
14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05 —, www.bverwg.de). Zum
Begriff der Verkaufsflache siehe Nummer 2.7.

Flachen im selben Gebaude, auf denen unterschiedliche
Waren verkauft werden, sind unter bestimmten Bedingun-
gen als Teile eines einheitlichen Einzelhandelsbetriebs
anzusehen und sind damit bei der Berechnung der "Grof3-
flachigkeit" zu beriicksichtigen (sog. Funktionseinheit von
Einzelhandelsbetrieben). Dies ist etwa fir die Zusamme n-
rechnung von bautechnisch und in den Betriebsablaufen
jeweils eigenstandigen Backshops und eines Zeitschriften-
geschaéfts in ein Lebensmittelgeschaft anzunehmen, nicht
dagegen fur die Zusammenrechnung eines Getrankefach-
handels mit einem Lebensmitteldiscounter (BVerwG, Urtei-
le vom 24.11.2005 — 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05und 4
C 8.05 —, www.bverwg.de).

2.3 Sonstige grofflachige Handelsbetriebe (8 11 Abs.
3 Satz 1 Nr. 3 BauNVO)

~Sonstige grofl3flachige Handelsbetriebe” sind Betriebe, die
nicht ausschlieBlich Einzelhandel betreiben, Einzelhan-
delsbetrieben jedoch vergleichbar sind. Abzugrenzen sind
diese Betriebe in erster Linie vom reinen GroRhandel. Die
Eigenschaft eines GroRhéandlers hat derjenige, der tber-
wiegend an Wiederverkaufer verauf3ert oder tiberwiegend
gewerbliche Verbraucher beliefert (BGH, Urteil vom
11.11.1977 — 1 ZR 179/75 —, NJW 1978, 267). GroBhandler
fallen nicht unter den Anwendungsbereich des § 11 Abs. 3
BauNVO.

Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3
BauNVO unterscheiden sich vom reinen GroBhandel da-
durch, dass ein bestimmter Prozentsatz des Umsatzes
(mehr als 10 %) durch den Verkauf an Endverbraucher
erzielt wird. Anhaltspunkte fur einen umfangreichen Ein-
zelhandel kénnen dem Bauantrag entnommen werden (z.
B. Sortimentsbreite, Gré3e der Verkaufsflachen, der Kas-
senzonen und Anzahl der Stellplétze; vgl. Hessischer
VGH, Urteil vom 17.08.2000 — 4 UE 2634/95 —, BRS 63 Nr.
84).

Ein Handelsunternehmen, welches fur sich in Anspruch
nimmt, einen reinen GrolRhandel zu betreiben, hat durch
geeignete MalRnahmen fiir die Einhaltung dieser funktiona-
len Anforderungen zu sorgen (Anhaltspunkte fir MaBnah-
men bei Cash-and- Carry-Betrieben vgl. BGH, Urteil vom
30.11.1989 — | ZR 55/87 —, NJW 1990, 1294).

2.4 Fachmarkte

Fachmarkte sind in der Regel gro3flachige Einzelhandels-
betriebe, die ein breites und oft auch tiefes Sortiment aus
einem Warenbereich (z. B. Bekleidungsfachmarkt, Schuh-
fachmarkt), einem Bedarfsbereich (z. B. Sportfachmarkt,
Baufachmarkt) oder einem Zielgruppenbereich (z. B. Mb-
bel- oder Haushaltswarenfachmarkt fiir designorientierte
Kunden) in Ubersichtlicher Warenprasentation bei tenden-
ziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbieten. Die
Verkaufsverfahren sind Selbstbedienung und Vorwahl,
meist mit der Moglichkeit einer fachlichen und sortiments-
spezifischen Beratung auf Wunsch des Kunden. Service-
orientierte Fachmarkte bieten neben dem Warensortiment
auch sortimentsbezogene oder selbsténdig vermarktbare
Dienstleistungen (z. B. Reisen, Versicherungen), discount-
orientierte Fachmarkte verzichten haufig auf Beratung und
Dienstleistungen zugunsten niedriger Preise, Spezialfach-
markte bieten einen Teil des breiteren Fachmarktsorti-
ments an (z. B. Fliesen oder Holz). Im Gegensatz dazu
bieten Fachgeschéafte regelmaRig auf Verkaufsflachen
unter 800 m2 ein branchenspezifisches oder bedarfsgrup-
penorientiertes Sortiment in groBer Auswahl sowie in un-
terschiedlichen Qualitdten und Preislagen mit Bedienung
und erganzenden Dienstleistungen (z. B. Kundendienst)
an. Bei Spezialgeschaften beschrankt sich das Warenan-
gebot auf den Ausschnitt des Sortiments eines Fachge-
schéfts, es ist aber tiefer gegliedert und soll typischerwese
besonders hohen Auswahlanspriichen gentigen.

2.5 Factory-Outlet-Center (FOC)

Als Factory-Outlet- Center werden einheitlich geplante und
errichtete bauliche Anlagen bezeichnet, in denen eine
Vielzahl von Marken vom Hersteller bzw. einem Konzessi-
ondr in separaten Ladeneinheiten preisreduziert an den
Verbraucher veréuf3ert werden. Die Verkaufsflache der
geplanten und vorhandenen Factory-Outlet- Center ist
grundsétzlich den standortbezogenen Verkaufsflachen
hinzuzurechnen und bei Ansiedlungsentscheidungen zu
berticksichtigen. Die durchschnittliche Verkaufsflache der
in Deutschland geplanten und vorhandenen Factory-
Outlet- Center liegt bei ca. 15.000 m2. Auch fir Factory-
Outlet- Center gilt, dass ein beschranktes Branchenspekt
rum der Annahme eines Einkaufszentrums nicht entgegen-
steht, weil ein Einkaufszentrum nicht die Angebotsbrei-te
einer Innenstadt ersetzt, sondern eine rdumliche Konzent-
ration von Einkaufsmdoglichkeiten bietet. Bei einem Factory
Outlet Center handelt es sich regelmaflig um ein Einkaufs-
zentrum im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO
(BVerwG, Urteil vom 01.08.2002 — 4 C 5/01 —, NVwZ 2003,
86 (87 f.)).

2.6 Geschossflache

§ 20 Abs. 3 und 4 BauNVO bestimmt, wie die Geschoss-
flache, also die GroRRe, die durch die MaRbestimmungsfak-
toren Geschossflachenzahl (§ 20 Abs. 2 BauNVO) und
Geschossflache geregelt wird, zu ermitteln ist. Grundnorm



ist § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO. Danach ist die Geschoss-
flache die Summe der jeweils nach den AuRenmafien
bestimmten Grundflachen aller Vollgeschosse. GemaR §
20 Abs. 4 bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Balkone, Log-
gien, Terrassen sowie bauliche Anlagen unberiicksichtigt,
soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen (seit-
licher Grenzabstand und sonstige Abstandsflachen) zulas-
sig sind oder zugelassen werden kdnnen.

2.7 Verkaufsflache

Der Begriff der Verkaufsflache ist in der Baunutzungsver-
ordnung nicht geregelt. Als planungsrechtlicher Begriff ist
die Verkaufsflache aus der Sicht des Stédtebaurechts zu
definieren; Fachdefinitionen der Handels- und Absatzwirt-
schaft kdnnen ergadnzend herangezogen werden. In die
Verkaufsflache sind alle Flachen einzubeziehen, die vom
Kunden betreten werden kdnnen oder die er — wie bei
einer Fleischtheke mit Bedienung durch Geschaftspersonal
— einsehen, aber aus hygienischen und anderen Grinden
nicht betreten darf (BVerwG, Urteile vom 24.11.2005 -4 C
10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05 —,
www.bverwg.de). Dabei kommt es nicht auf den Standort
der Kassen an, so dass auch der Bereich, in den die Kun-
den nach der Bezahlung der Waren gelangen, einzubezie-
hen ist. Nicht zur Verkaufsflache gehdren dagegen die
reinen Lagerflachen und abgetrennte Bereiche, in denen
beispielsweise die Waren zubereitet und portioniert wer-
den. Freiflachen und Verkehrsflachen vor den Laden zé&h-
len zur Verkaufsflache, soweit dort dauerhaft und nicht nur
kurzfristig Waren zum Verkauf angeboten werden. Als
dauerhaft gilt eine Nutzung, wenn die Flachen lber Zeit-
raume, die zusammengerechnet mehr als 50 % der Off-
nungszeiten eines Jahres ausmachen, zum Verkauf oder
der Ausstellung von Waren in Anspruch genommen wer-
den.

2.8 Sortimente

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von dem jeweiligen
Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten) ver-
standen. Der typische Charakter des Betriebs wird von
seinem Kernsortiment (z. B. Mdbel; Nahrungsmittel, Ge-
tranke usw.; Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel u. a.)
bestimmt. Das Randsortiment dient der Ergédnzung des
Angebots und muss sich dem Kernsortiment deutlich un-
terordnen. Die Sortimentsbreite ist die Vielfalt der angebo-
tenen Warengruppen, die Sortimentstiefe wird durch die
Auswabhl innerhalb der Warengruppen charakterisiert.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus,
dass sie z. B.

- viele Innenstadtbesucher anziehen,

- einen geringen Flachenanspruch im Verhaltnis zur
Wertschdpfung haben,

- héaufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnut-
zungen nachgefragt werden und

- Uberwiegend ohne Pkw transportiert werden kénnen.

Bei zentrenrelevanten Sortimenten sind negative Auswi-
kungen auf die Zentrenstruktur, insbesondere auf die In-
nenstadtentwicklung zu erwarten, wenn sie Uberdimensio-
niert oder an nicht integrierten Standorten angesiedelt
werden.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die
Waren des taglichen Bedarfs, insbesondere fir die Grund-
versorgung mit Lebensmitteln. Sie sind zugleich eine Teil-
menge der zentrenrelevanten Sortimente (siehe auch
Anlage 1 — Sortimentsliste).

2.9 Randsortimente

Das Randsortiment steht in einer Wechselbeziehung zum
Kernsortiment. Das Randsortiment tritt lediglich zum Kern-
sortiment hinzu und ergéanzt dieses mit solchen Waren, die

eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Wa-
ren des Kernsortiments haben. Zugleich muss das Ange-
bot des Randsortiments dem Kernsortiment in seinem
Umfang und seiner Bedeutung deutlich untergeordnet sein.
Randsortimente sind damit nur solche Warengruppen, die
einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment sach-
lich zugeordnet und hinsichtlich des Angebotsumfangs
deutlich untergeordnete Nebensortimente sind. Nur unter
Beachtung dieser Wechselbeziehung greift die Zulassigkeit
eines durch bestimmte Branchenbezeichnungen gekenn-
zeichneten Kernsortiments auch auf das der jeweiligen
Branche zuzuordnende Randsortiment uber.

2.10 Einzugsbereich

Der Einzugsbereich eines Einzelhandelsvorhabens kann
nicht abstrakt festgelegt werden, sondern bedarf einer
Abgrenzung unter Beriicksichtigung des Standortes und
des beabsichtigten Vorhabens. Die Festlegung des Ein-
zugsbereichs muss begriindet und nachvollziehbar erfol-
gen, in der Regel wird dies durch ein Gutachten im Sinne
der Anlage 2 gestitzt sein. Dazu muss insbesondere Uber
Intensitatsgradienten die Zentrenorientierung des Vorha-
bens ermittelt werden. Die Zentrenorientierung wird maf3-
geblich vom Standort und vom Angebot determiniert. Hin-
sichtlich des Standortes sind die Faktoren Erreichbarkeit,
die Lage im System konkurrierender Zentren sowie die
Néhe zu koppelungsrelevanten Einrichtungen zu beriick-
sichtigen. Hinsichtlich des Angebots muss die Verkaufsfla-
che, die Sortimentsbreite und Tiefe, der Branchenmix, die
Markenvielfalt sowie die Positionierung im Qualitatsspekt-
rum Bericksichtigung finden.

2.11 Zentrale Versorgungsbereiche

Der Begriff ,Zentraler Versorgungsbereich” umfasst Ver-
sorgungsbereiche unterschiedlicher Stufen, also insheson-
dere Innenstadtzentren vor allem in Stadten mit gréRerem
Einzugsbereich, Nebenzentren in Stadtteilen sowie Grund-
und Nahversorgungszentren in Stadt- und Ortsteilen und
nichtstadtischen Gemeinden. Die Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche soll dabei auch im
Interesse der verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung und der Innenentwicklung der Gemeinden erfolgen.

3. Die Steuerungswirkung von § 11 Abs. 3 BauNVO
3.1 Allgemeines

§ 11 Abs. 3 BauNVO enthélt in Satz 2 eine Legaldefinition
des Begriffs ,Auswirkungen“ im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz
1 Nr. 2 und 3 BauNVO. In Satz 3 wird eine Regelvernu-
tung fir das Vorliegen von Auswirkungen im Sinne des §
11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO bei Vorhaben ab
einer bestimmten Grof3e (1.200 m2 Geschossflache) auf-
gestellt. In Satz 4 sind Ausnahmen von der Regelvermu-
tung genannt.

§ 11 Abs. 3 BauNVO unterstellt Einkaufszentren, grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige
Handelsbetriebe einem bauplanungsrechtlichem Sonder-
regime: Die vorgenannten Betriebe sind demnach nur in
Kerngebieten und in fiir solche Betriebe ausdriicklich aus-
gewesenen Sondergebieten zulassig.

Einkaufszentren unterliegen stets dem Sonderregime des
§ 11 Abs. 3 BauNVO (BVerwG, Urteil vom 01.08.2002 — 4
C 5/01 —, NVwZ 2003, 86ff.). Demnach ist bei Einkaufs-
zentren nicht zu priifen, welche Auswirkungen vom Vorha-
ben konkret ausgehen. Insbesondere ist es nicht erforder-
lich, Kaufkraftabzlige konkret zu belegen. Vielmehr geht
der Normgeber davon aus, dass sich die in § 11 Abs. 3
Satz 2 BauNVO bezeichneten Auswirkungen bei Einkaufs-
zentren generell nicht ausschlieen lassen. Eine Einzel-
fallpriifung erubrigt sich (BVerwG, Urteil vom 01.08.2002 —
4 C 5/01 —, NVwZ 2003, 86ff.).

Bei grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen



gro3flachigen Handelsbetrieben ist zu priufen, ob diese
dem Regime des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen. § 11
Abs. 3 BauNVO sieht dies vor, wenn sie sich nach Art
Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen (8§ 11
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO). Geschitzt sind zum einen die Ziele
der Raumordnung. Diese ergeben sich aus den Planen der
Landesplanung sowie den einzelnen (Teil-) Regionalpla-
nen. Geschitzt ist zum anderen die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung. Diese bezieht sich auf die stadte-
baulichen Belange, die insbesondere in § 1 Abs. 6 BauGB
genannt sind.

In 8 11 Abs. 3 Séatze 2 bis 4 wird ein Regelungssystem
aufgestellt, wann Auswirkungen auf die Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung, sowie auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung bei grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben und sonstigen grof3flachigen Handelsbetrie-
ben anzunehmen sind.

3.2 Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
Die in § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO genannten
landesplanerischen oder stadtebaulichen Auswirkungen
werden in 8 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO beispielhaft konkr e-
tisiert (,insbesondere). Im Einzelfall kdnnen auch nicht
ausdriicklich aufgefuihrte Auswirkungen von Bedeutung
sein. Fur die Anwendung von § 11 Abs. 3 BauNVO bedarf
es nicht des konkreten Nachweises, dass Auswirkungen
tatséchlich eintreten; es genigt vielmehr bereits die M6 g-
lichkeit des Eintretens solcher Auswirkungen.

§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO nennt beispielhaft folgende
Auswirkungen:

a) schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3
Bundes-Immissionsschutzgesetzs (BlImschG)

b) Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung

c) auf den Verkehr

d) aufdie Versorgung der Bevolkerung

e) auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden

f) aufdas Orts- und Landschaftsbild und

g) aufden Naturhaushalt.

zua) Schadliche Umwelteinwirkungen sind in § 3
BImSchG im Einzelnen genannt. Bei den Folgen der An-
siedlung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes geht
es primar um Immissionen im Sinne des § 3 Abs. 2
BImSchG. Praktisch bedeutsam sind die Belastungen der
Nachbarschaft durch Larm und Abgase, die vom Autover-
kehr und von der Anlage selbst ausgehen. Erfasst werden
aber auch Umwelteinwirkungen, die aufgrund des Ansied-
lungsvorhabens auf3erhalb der unmittelbaren Nachbar-
schaft auftreten (kbnnen), z. B. wegen einer starkeren
Frequentierung von (vorhandenen) grof3eren Erschlie-
Bungsstralen und sonstigen Zufahrten.

Fir die Beurteilung nach § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO
geniigen Auswirkungen, die nicht lediglich unwesentlich
sind, so dass schon eine geringfiigige Erhéhung des Ver-
kehrslarms beachtlich ist; Auswirkungen im Sinne einer
Storung sind auch schon dann anzunehmen, wenn die zu
erwartenden Belastungen noch nicht die Schwelle der
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1
BImSchG Ulberschreiten. So kann die Zunahme des Larms
in einer ruhigen WohnstraRe nur um wenige dB (A) bereits
eine ,Auswirkung” sein. Zur Vermeidung derartiger Auswi-
kungen mussen verkehrsintensive Bereiche wie Zufahrten,
Anlieferung, Kundenstellplatze so angeordnet sein, dass
Stérungen von Wohnbereichen weitgehend ausgeschlos-
sen sind.

zu b) Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung

liegen insbesondere vor, wenn die ordnungsgemalfie ver-
kehrliche Anbindung des Vorhabens nicht gewahrleistet ist
bzw. das vorhandene Verkehrsnetz nach seiner Konzepti-
on und Leistungsfahigkeit nicht auf das Vorhaben ausge-
richtet ist. Dies gilt vor allem dann, wenn Einrichtungen des
OPNV fehlen oder unzureichend dimensioniert sind.

zuc) Auswirkungen auf den (Straen-) Verkehr sind
anzunehmen, wenn vorhandene Verkehrseinrichtungen
durch den vom Vorhaben ausgehenden zusatzlichen Ver-
kehr Uberlastet bzw. ihrer bestimmungsmaRigen Nutzung
entzogen werden oder wenn Verkehrsbehinderungen
auftreten. Dies ist z. B. der Fall, wenn WohnstraBen w e-
sentlich zusétzlich belastet und dadurch zu Durchgangs-
stralen werden, Stralenquerschnitte nicht mehr ausrei-
chen, Linksabbieger den Geradeausverkehr behindern
oder sich an Verkehrsknoten Staus entwickeln kénnen.

zu d) Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung
kénnen sich dadurch ergeben, dass durch die zu erwar-
tende Kaufkraftbindung an einem Standort und dadurch zu
erwartender Geschéftsaufgaben im Wohnbereich die aus-
reichende Nahversorgung, vor allem fir nicht motorisierte
Bevolkerungsgruppen, nicht mehr gewahrleistet ist. Eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung erfordert, dass die
Nahversorgung fur den kurzfristigen Bedarf insbesondere
im Nahrungs- und Genussmittelbereich in der Regel noch
in fuBlaufiger Entfernung moglich sein soll. Anhaltspunkte
fur eine Gefahrdung der Nahversorgung kénnen sich aus
einer Gegenuberstellung der — nur einmal umsetzbaren —
Kaufkraft der Bevolkerung im Einzugsbereich des Betriebs
und der vorhandenen Verkaufsflache je Einwohner unter
Bertcksichtigung der Sortimentsverteilung und der Fla-
chenproduktivitéat ergeben. Zur Ermittlung der Auswirkun-
gen auf die Versorgung der Bevélkerung missen die Ver-
sorgungsstrukturen im Einzugsbereich des Betriebs unter-
sucht sowie die Veranderungen des Kauferverhaltens und
die stadtebaulichen Folgen prognostiziert werden.

zue) Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Ge-
meinden sind insbesondere Auswirkungen auf das Stadt-
zentrum oder die Neben- und Grundversorgungszentren in
den Stadtteilen. Diese kdnnen bereits bestehen oder aber
verbindlich geplant sein. Die Gemeinde kann durch die
Ausweisung entsprechender Zentren eine Starkung der
Einzelhandelsstruktur auch in Subzentren erreichen. Aus-
wirkungen kdnnen sich beispielsweise ergeben, wenn
durch ein Einzelhandelsgrof3projekt aul3erhalb dieser Zent-
ren eine in der Innenstadt oder im Ortskern eingeleitete,
mit 6ffentlichen Mitteln geférderte stadtebauliche Sanie-
rungsmafRnahme nicht planmafRig fortgefiihrt werden kann,
z. B. weil sich die vorgesehene Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben nicht mehr ermdglichen lasst, oder wenn
durch starke Kaufkraftbindung auf3erhalb der Zentren das
Niveau und die Vielfalt der Einzelhandelsgeschafte in der
Innenstadt oder im Ortskern absinken, weil es dort — auch
wegen des hdheren Mietpreisniveaus — zu Leerstéanden
von Geschéften kommt. Auswirkungen auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in anderen Gemeinden
konnen sich ergeben, wenn der Einzugsbereich eines
Einzelhandelsgrof3projektes den zentraldrtlichen Versor-
gungsbereich der Ansiedlungsgemeinde wesentlich tber-
schreitet und die Entwicklung und Versorgungsfunktion von
Gemeinden im Einzugsbereich des Vorhabens beeintrach-
tigt.

zu f) Das Orts- und Landschaftsbild kann unter stadte-
baulichen Aspekten (§ 1 Abs. 6 Satz 2 Nr. 4, § 34 Abs. 1
Satz 2, § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 5, § 172 BauGB) durch die
Lage und die Grol3e des Betriebs tangiert sein. Mit dem
Begriff ,Ortshild“ ist das bauliche Erscheinungsbild (die
Ansicht) des Orts oder Ortsteils gemeint, auf den sich der
Einzelhandelsgrol3betrieb auswirken kann; das Land-



schaftsbild kennzeichnet die im Wesentlichen unbebaute
freie Natur. Nicht selten wirken EinzelhandelsgroRbetriebe
aufgrund ungegliederter, wuchtiger Baukorper oder der
bendtigten Stellplatzbereiche in Ortsteilen mit kleinteiligen
Baustrukturen stérend. Sie werden als Fremdkdrper wahr-
genommen. Anders als in § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 5 BauGB,
der erst bei einer Verunstaltung des Orts- und Land-
schaftsbilds eingreift, reicht hier eine nicht nur unwesentli-
che Beeintrachtigung dieser Schutzgiiter aus. Bei gro3eren
Baumassen sind erhéhte Anforderungen an das Bauwerk
auch hinsichtlich seines MaRstabs und der nicht zu bebau-
enden Freiflachen (insbesondere der Stellflachen) zu stel-
len.

zu g) Auswirkungen auf den Naturhaushalt kbnnen durch
eine Beeintrachtigung des Okosystems gegeben sein. Zu
untersuchen sind die Auswirkungen von Betrieben sowohl
auf Leistungsfahigkeit und Wirkungsgeflige des Natur-
haushalts als auch auf die einzelnen Bestandteile des
Naturhaushalts, insbesondere auf Boden, Wasser, Luft und
Klima (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Auswirkungen sind z.
B. gegeben bei einer Versiegelung von Freiflachen mit
Stellflachen und Stérungen von Frischluftschneisen durch
wuchtige Betriebshallen (zum Erfordernis der Durchfih-
rung einer Umweltpriifung siehe 6.10.3).

3.3 Vermutungsregel nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BauN-
VO

Nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO sind Auswirkungen im
Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO in der Regel anzu-
nehmen, wenn die Geschossflache des Betriebs 1.200 m?
Uberschreitet. Diese Vermutungsregel geht davon aus,
dass die Verkaufsflache erfahrungsgemaf in der Regel
etwa 2/3 der Geschossflache betragt und eine Verkaufsfla-
che oberhalb von 800 m2 die in der Vorschrift genannten
Auswirkungen haben kann.

3.4 Ausnahme nach § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO

Nach 8§ 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO gilt die — widerlegliche —
Vermutung des Satzes 3 nicht, wenn Anhaltspunkte dafur
vorliegen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als
1.200 m?2 Geschossflache vorliegen oder bei mehr als
1.200 m2 Geschossflache nicht vorliegen. § 11 Abs. 3 Satz
4 BauNVO benennt die Gesichtspunkte, die bei der Bewer-
tung besonders zu bertcksichtigen sind. Dazu gehoren
Gliederung und Grof3e der Gemeinde und ihrer Ortsteile,
die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung und das
Warenangebot des Betriebs.

- Gliederung und GroRRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile
Mit dem Kriterium Gliederung und GroRRe der Gemeinde
und ihrer Ortsteile tragt Satz 4 dem Umstand Rechnung,
dass die stadtebaulichen Folgen eines grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetriebs maf3geblich davon abhéngen, in we-
chem Umfeld er angesiedelt wird. In einer kleinen Gemein-
de kann bereits ein Betrieb mit weniger als 1.200 m2 Ge-
schossflache Auswirkungen haben, wahrend der gleiche
Betrieb in ein stadtisches Umfeld integriert wird.

- Sicherung der verbrauchernahen Versorgung

Der Begriff der Sicherung der verbrauchernahen Versor-
gung deckt sich inhaltlich mit dem Begriff der ,konkreten
stadtebaulichen Situation“ wie er vor Einfihrung des § 11
Abs. 3 Satz 4 BauNVO (im Jahr 1986) durch die Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichts verwendet
wurde (BVerwG, Urteil vom 03.02.1984 — 4 C 54.80 —,
BVerwGE 68, 342). Demnach ist die Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung (vgl. auch
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe a BauGB) etwa dann nicht
nachteilig betroffen, wenn der beantragte Betrieb eine
Unterversorgung der Ortsteile in seinem Einzugsbereich
mit Waren des téaglichen und des kurzfristigen Bedarfs
beseitigt oder eine Gefahrdung stadtebaulich integrierter
Einzelhandelsbetriebe wegen eines schmalen Warensorti-

ments ausgeschlossen ist. Im Falle der Unterversorgung
sind noch nicht verwirklichte Planungen zur Schaffung
zentraler Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen. Eine
Ausnahme ist auch dann gegeben, wenn der Betrieb in
zentraler und fur die Wohnbevdlkerung allgemein gut er-
reichbarer Lage errichtet werden soll, soweit die vorhande-
ne oder angestrebte Zentrenstruktur nicht gestort wird
(BVerwG, Urteil vom 03.02.1984 — 4 C 54.80 —, BVerwGE
68, 342).

Die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung wird
insbesondere durch den Lebensmittelhandel wahrgenom-
men (Bericht der Arbeitsgruppe Strukturwandel im Le-
bensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO). De m-
nach kommt dem Lebensmitteleinzelhandel eine besonde-
re Bedeutung im Hinblick auf die Sicherung einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevolkerung zu, so dass von
groRflachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben in gro-
Beren Gemeinden und Ortsteilen auch oberhalb der Re-
gelvermutungsgrenze von 1.200 m?2 aufgrund einer Einzel-
fallprifung dann keine negativen Auswirkungen auf die
Versorgung der Bevolkerung und den Verkehr ausgehen
kdnnen, wenn:

e der Non-Food-Anteil weniger als 10 vom Hundert der
Verkaufsflache betragt, und

» der Standort verbrauchernah und hinsichtlich des indu-
zierten Verkehrsaufkommens ,vertraglich”

* sowie stadtebaulich integriert ist.

- Warenangebot des Betriebs

Bei der Beurteilung, ob eine Ausnahme vorliegt kann das
Warenangebot maRgeblich sein. Das Kriterium des Wa-
renangebotes deckt sich inhaltlich weitestgehend mit dem
Begriff der ,betrieblichen Besonderheit®, den das Bundes-
verwaltungsgericht vor Einfuhrung des § 11 Abs. 2 Satz 4
verwendet hat.

Mit diesem Kriterium wird dem Umstand Rechnung getra-
gen, dass auf Grund des besonderen Warenangebotes
bestimmte Betriebe ausnahmsweise trotz ihrer GroRe
keine Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
haben kénnen. Diese Ausnahme ist anzunehmen, wenn
Waren mit einem typischerweise groRen Flachenbedarf
verbunden sind und die Waren geringe Zentrenrelevanz
haben. Dazu zahlen Fachmérkte, die nur grof3flachig be-
trieben werden kénnen, insbesondere Baustoff- und Bau-
markte, Mobelmarkte, Méarkte fur Bodenbelage, Garten-,
Reifen- und Kraftfahrzeugmarkte. Weitere Ausnahmen
kénnen vorliegen, wenn der Betrieb beschrénkt ist auf ein
schmales Warensortiment (z. B. Gartenbedarf), bei Arti-
keln, die Ublicherweise mit handwerklichen Dienstleistun-
gen angeboten werden (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt)
und bei Artikeln, die in einer gewissen Beziehung zu ge-
werblichen Nutzungen stehen (z. B. Baustoffhandel, Biiro-
mobelhandel).

Bei Vorhaben mit mehr als 800 m? Verkaufsflache ist im
Sinne einer typisierenden Betrachtungsweise ohne beson-
dere Prifung von Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3
Satz 2 BauNVO auszugehen, wenn der Antragsteller nicht
eine atypische Fallgestaltung geltend macht. Greift die
Regelvermutung ein, eriibrigt sich eine Beweisaufnahme
zu den mdoglichen Auswirkungen des Betriebes (BVerwG,
Beschluss vom 09.07.2002 — 4 B 14/02 —, ZfBR 2002, 805
ff.).

Die in Satz 4 genannten Kriterien sind nicht abschlieBend
(,insbesondere*). Auch andere Ausnahmen sind denkbar,
etwa bei einer erheblichen Abweichung des Verhéltnisses
von Geschossflache zur Verkaufsflache. Eine derartige
erhebliche Abweichung ist anzunehmen, wenn zwar die
Geschossflache 1.200 m? Uberschreitet, aber die Verkaufs-
flache wesentlich unter 800 m? liegt.



3.5 Prifung von Auswirkungen im Sinne der § 11
Abs. 3 Satz 2 BauNVO

Greift die Vermutungsregel wegen des Vorliegens einer
atypischen Fallgestaltung nicht ein, ist im Hinblick auf die
tatsachlichen Umsténde des Einzelfalls aufzuklaren, ob der
zur Genehmigung gestellte grof3flachige Einzelhandelsbe-
trieb mit Auswirkungen der in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNV O
genannten Art verbunden sein wird oder sein kann
(BVerwG, Beschluss vom 09.07.2002 — 4 B 14/02 —, ZfBR
2002, 805 ff.).

Die atypische Fallgestaltung kann nicht losgel6st von der
GroRRenordnung des Vorhabens beurteilt werden. Auch bei
Vorhaben mit einem schmalen Warensortiment und nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten wie z. B. Mobelh&u-
sern, Bau- und Heimwerkermarkten sowie Gartencentern
kénnen aufgrund der GréRRe des Vorhabens Auswirkungen
auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung im
Einzugsbereich, auf das Orts- und Landschaftsbild oder
auf den Naturhaushalt vorliegen. AulRerdem sind bei sol-
chen Vorhaben aufgrund der branchen-ublichen zentren-
und nahversorgungsrelevanten Randsortimente Auswi-
kungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
in der Ansiedlungsgemeinde oder in benachbarten Ge-
meinden maoglich und daher auch zu prifen. Zur Abgren-
zung der nicht zentrenrelevanten Sortimente und der zent-
ren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente wird auf
die Anlage 1 hingewiesen.

Bei der Zulassung eines Vorhabens aufgrund einer atypi-
schen Fallgestaltung wird es in der Regel erforderlich sein,
die Sortimente im Bebauungsplan und gegebenenfalls in
der Baugenehmigung festzuschreiben. Die zuléssigen
Sortimente sollten als Positivliste oder die unzuléssigen
Sortimente als Negativliste — gegebenenfalls flachenméaRig
begrenzt — Bestandteil der Antragsunterlagen sein oder in
der Baugenehmigung festgeschrieben werden.

Ferner besteht auch die Mdglichkeit, die Sortimente zu-
satzlich zu den Festsetzungen im Bebauungsplan tber
vertragliche Vereinbarungen ergédnzend und detailliert
festzuschreiben. Dieses kann auch Uber einen stédtebauli-
chen Vertrag nach § 11 BauGB oder einen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan nach § 12 BauGB erfolgen. Ent-
sprechende Sicherungsklauseln sollten zudem im jeweili-
gen Vertragswerk vorgesehen werden. Grundsétzlich ist
dabei auf eine widerspruchsfreie Erganzung zwischen
Festsetzungen und Vertragsinhalt abzustellen, da sich eine
aus dem Bebauungsplan ergebende Zulassigkeit eines
Vorhabens in der Regel nicht durch Vertrag einschranken
|asst.

3.5.1 Sonderfall Agglomeration

Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
kénnen sich auch durch eine Agglomeration von mehreren
kleineren Betrieben ergeben, wenn diese selbst zwar
jeweils unter 1.200 m2 Geschossflache liegen, aber in
raumlichem und zeitlichem Zusammenhang zueinander
errichtet werden bzw. zu vorhandenen Betrieben neue
Betriebe unter 1.200 m2 hinzutreten oder vorhandene
Betriebe entsprechend erweitert oder umgenutzt werden
sollen. Solche als isolierte Einzelfalle gegebenenfalls fiir
sich unbedenkliche Vorhaben mussen in ihrem Zusam-
menwirken gesehen werden und kénnen durch eine derar-
tige Agglomeration gemeinsam zu Vorhaben im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO, wenn nicht sogar
zu einem Einkaufszentrum werden (Nummer 2.1). Auf die
Zulassigkeitsbeschrankung durch § 15 BauNVO wird hin-
gewiesen (Nummer 7.5).

Das Bundesverwaltungsgericht hat in seinem Urteil vom
24.11.2005 (- 4 C 8/05 —, www.bverwg.de) besonders

darauf verwiesen, dass Regelungsgegenstand des § 11
Abs. 3 BauNVO allein ,der einzelne Betrieb" ist. Bei der

Zulassigkeitsbetrachtung muss daher geprift werden, ob
es sich bei den Vorhaben um selbststandige Betriebe
handelt. Dies bestimmt sich nach baulichen und betrieb-
lich-funktionalen Gesichtspunkten. Ein selbststandiger
Einzelhandelsbetrieb liegt nur dann vor, wenn er unabhén-
gig von anderen Einzelhandelsbetrieben genutzt werden
kann und deshalb baurechtlich auch als eigenstandiges
Bauvorhaben genehmigungsféhig wére. Kriterien dafur
kénnen sein: Die Verkaufsstatte verfugt Uiber einen eige-
nen Eingang, eine eigene Anlieferung und eigene Perso-
nalrdume. Zudem muss sie unabhéngig von anderen Be-
trieben gedffnet und geschlossen werden kénnen. Ohne
Belang ist es, wer rechtlich oder wirtschaftlich Betreiber ist.

Liegen in diesem Sinne baulich und funktionell eigenstan-
dige Betriebe vor, so dirfen die Verkaufsflachen nicht
zusammengerechnet werden. Dies gilt grundsétzlich auch
dann — so das Bundesverwaltungsgericht —, wenn diesen
Betrieben ein gemeinsames Nutzungskonzept zugrunde
liegt und die dargebotenen Sortimente einander ergéanzen.

Eine Zusammenrechnung ist jedenfalls innerhalb eines
Gebéaudes dann vorzunehmen, wenn ein Betrieb als
~Hauptbetrieb* dominiert und die anderen Betriebe hinter
diesen deutlich zuriicktreten, so dass deren Warenangebot
nur als Randangebot vom Verbraucher wahrgenommen
wird. Unter welchen Voraussetzungen ein Haupt- und ein
Nebenbetrieb in diesem Sinne anzunehmen sind, bestimmt
sich nach den Umsténden des Einzelfalls (BVerwG, Urteil
vom 24.11.2005 — 4 C 8/05 —, www.bverwg.de, S. 5). Fir
eine betriebliche Einheit spricht, dass die fiur die ,Nebenbe-
triebe* in Anspruch genommenen Flachen deutlich hinter
denjenigen des Hauptbetriebes zuriickbleiben und nach
der Verkehrsanschauung aus der Sicht des Verbrauchers
ein Randangebot als zum Hauptbetrieb zugehérig gesehen
wird. Baulich gesondert nutzbare Betriebsflachen bilden
somit dann eine betriebliche Einheit mit einem Hauptbe-
trieb, wenn auf ihnen lediglich ein den Hauptbetrieb ergan-
zendes Angebot erbracht wird. Dies ist insbesondere der
Fall, wenn nach der Verkehrsanschauung der kleinere
Bereich ebenso in die Verkaufsflache des grof3eren Be-
triebs einbezogen sein kénnte.

Ausdricklich offen gelassen hat das Bundesverwaltungs-
gericht allerdings die Frage, ob und unter welchen Voraus-
setzungen baulich selbststandig nutzbare Verkaufsstatten
einen Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO bilden kénnen, wenn sie nicht in einem Geb&ude
untergebracht sind (BVerwG Urteil vom 24.11.2005 -4 C
8/05 —, www.bverwg.de, S. 5; BVerwG, Urteil vom
24.11.2005 — 4 C 14/04 —, NVwZ 2006, 455 (456)). Nach
der Rechtsprechung ist es deshalb weiterhin denkbar, zwei
nicht in einem Gebaude untergebrachte Einzelhandelsbe-
triebe unter bestimmten Voraussetzungen zusammen zu
rechnen, wenngleich das Bundesverwaltungsgericht die
Rechtsprechung zur ,Funktionseinheit* ausdriicklich auf-
gegeben hat.

Durch die Aufstellung von Bebauungsplanen und die Be-
schréankung bzw. den Ausschluss weiterer Einzelhandels-
betriebe kann die Agglomeration von Einzelhandelsbetrie-
ben unterbunden werden.

3.5.2 Sonderfall gemeinsame bzw. erganzende An-
siedlung mit Vergniigungs - bzw. Freizeiteinrichtungen
mit hoher Besucherfrequenz

Aufgrund des groRRen Einzugsbereichs von Einkaufszent-
ren (insbesondere FOC), grof3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben und sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben und
der entsprechend hohen Besucherfrequenz besitzen diese
Einzelhandelsformen eine hohe Attraktivitat zur zusétzli-
chen Ansiedlung von Vergnigungs- und Freizeiteinrichtun-
gen (z. B. Multiplex-Kinos, Spal3bader). Dieses kann zum



Entstehen so genannter “Erlebnis-Welten” fihren.

Eine gemeinsame bzw. bei bestehenden Einzelhandelsbe-
trieben ergdnzende Ansiedlung von Vergniigungs- und
Freizeiteinrichtungen kann dazu fuhren, dass die bis dahin
noch tragbaren Auswirkungen eines bestehenden, zuléssi-
gerweise errichteten Einzelhandelsbetriebes so verstarkt
werden, dass es zu negativen Auswirkungen im Sinne von
§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO kommen kann, insbesondere
die verkehrlichen Auswirkungen sind dabei zu beachten.
Bei gemeinsamer Planung von Einzelhandel und Freizeit-
einrichtungen ist daher schon im Rahmen des Planungs-
verfahrens zu belegen, dass keine negativen Auswirkun-
gen zu erwarten sind. Grundsétzlich ist auch bei der zu-
satzlichen Ansiedlung von grof3en Freizeitanlagen zu pri-
fen, ob fur diese ein Raumordnungsverfahren durchzufih-
ren ist.

3.6 Darlegungslast

Die Darlegungslast fur das Vorliegen einer atypischen
Fallgestaltung trégt der Antragsteller, wenn es sich um ein
Vorhaben handelt, das die Grenze von 1.200 m? Ge-
schossflache Uberschritten hat. Dazu muss der Antragstel-
ler das Vorliegen bestimmter atypischer Abweichungen
von der der Regelvermutung zugrunde liegenden typischen
betrieblichen oder stadtebaulichen Situation unter Beweis
stellen (BVerwG, Beschluss vom 09.07.2002 — 4 B 14/02 —
, ZfBR 2002, 805 ff.). Der Antrag darf sich nicht auf die
Klarung betrieblicher Auswirkungen beziehen, da insoweit
die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO greift. Das
bedeutet, dass der Antragsteller konkret vortragen muss,
warum eine Ausnahmesituation besteht. Bei Nichterweis-
lichkeit der Tatsache, die die Ausnahme begriinden soll,
greift die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO
ein.

Handelt es sich dagegen um ein Vorhaben, das unterhalb
der Grenze von 1.200 m? liegt, fallt es in die Darlegungs-
last der Behorde, zu begrinden, warum eine Ausnahme
von der Regelvermutung vorliegt.

3.7 Gutachten

Da die Auswirkungen groRRflachiger Einzelhandelsprojekte
je nach Standort, Verkaufsflachengréf3e und Sortimenten
unterschiedlich sind, sollte im Hinblick auf die Auswirkun-
gen des geplanten Projektes ein unabhangiges Gutachten
erstellt werden. Die Anforderungen an die Anfertigung von
Gutachten ist den Erfordernissen des Einzelfalls anzupas-
sen. In einfach gelagerten Fallen kann eine gutachtliche
Stellungnahme bzw. eine detaillierte Projektbeschreibung
als Beurteilungsgrundlage ausreichen. Der Inhalt des
Gutachtens sollte sich — je nach Umfang und Zweckbe-
stimmung des Projektes — an der in Anlage 2 dargestellten
LArbeitshilfe/Checkliste fir Gutachten betreffend groR3fla-
chige Einzelhandelsvorhaben® orientieren. Die Festlegung
der Gutachteninhalte sollte in enger Abstimmung mit der
Gemeinde erfolgen. Bei Durchfiihrung eines Raumord-
nungsverfahrens werden die inhaltlichen Anforderungen an
ein Gutachten im Ergebnis der Antragskonferenz fiir den
jeweiligen Einzelfall von der Gemeinsamen Landespla-
nungsabteilung formuliert und dem Antragsteller tberge-
ben. Gutachten stellen eine wichtige Basis dar, um zu
prufen, ob das Vorhaben unter Beachtung und Beriicksich-
tigung der raumordnerischen und stadtebaulichen Ziele
und Grundsatze hinsichtlich seiner Auswirkungen an der
vorgesehenen Stelle, im vorgesehenen Umfang und mit
den vorgesehenen Sortimenten vertretbar ist.

4. Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch die
Landes- und Regionalplanung

4.1 Erfordernisse der Raumordnung

Wesentliche Bedeutung fir die landesplanerische Steue-
rung von Einzelhandelsansiedlungen haben die Erfor-
dernisse der Raumordnung. Das Raumordnungsrecht

unterscheidet zwischen Zielen (Z), Grundséatzen (G) und
sonstigen Erfordernissen der Raumordnung (8 3 Nr. 2
Raumordnungsgesetz — ROG)

Ziele der Raumordnung l6sen eine strikte Beachtenspflicht
aus, die nicht durch planerische Abwagung oder Ermes-
sensausubung Uberwunden werden kann. Diese Verpflich-
tung wird fur die Bauleitplanung in § 1 Abs. 4 BauGB zu
einer Anpassungspflicht konkretisiert.

Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung
begriinden eine Berucksichtigungspflicht bei Abwagungs-
oder Ermessensentscheidungen (§ 4 Abs. 2 ROG).

4.2 Erfordernisse der Raumordnung der gemeins a-
men Landesplanung Berlin-Brandenburg

421 Ziele der Raumordnung

Nach § 16 Abs. 6 des Landesentwicklungsprogramms der
Lander Berlin und Brandenburg (LEPro) sind Einrichtungen
der privaten Versorgung von Uberdrtlicher Bedeutung und
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nur dort zuzulassen,
wo deren Nutzung nach Art, Lage und Umfang der ange-
strebten zentral6rtlichen Gliederung sowie der in diesem
Rahmen zu sichernden Versorgung der Bevolkerung ent-
sprechen. Der Anteil von Verkaufsflachen in grof3flachigen
Einzelhandelszentren ist auf ein Mafl3 zu begrenzen, das
die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung und die
geplante Zentrenstruktur nicht gefahrdet. Dabei ist auf
siedlungsstrukturelle Vertraglichkeit und stadtebauliche
Einbindung hinzuwirken.

Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat ent-
schieden, dass die in § 16 Abs. 6 Satz 1 LEPro enthaltene
Zuordnung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe an zentra-
le Orte (Konzentrationsgebot) als Ziel der Raumordnung zu
bewerten ist. Bauleitplane sind gemal § 1 Abs. 4 BauGB
an die Ziele der Raumordnung anzupassen, d. h., sie
kénnen diese landesplanerische Festlegung nicht im Wege
der Abwégung uberwinden.

Dariliber hinaus enthélt § 16 Abs. 6 LEPro weitere wichtige
Gebote fir die landesplanerische Steuerung des grof3fla-
chigen Einzelhandels:

Das Kongruenzgebot beinhaltet die Zuordnung einzelner
Vorhaben zu Orten bestimmter Zentralitatsstufen ent-
sprechend dem landesplanerisch definierten Status des
Zentralen Ortes einerseits und der Funktion des Vorha-
bens andererseits. Die Verkaufsflache und das Warensor-
timent von EinzelhandelsgroRvorhaben im Sinne von 8§ 11
Abs. 3 Satz 1 BauNVO missen der zentralortlichen Ver-
sorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jewe-
ligen zentralen Ortes entsprechen. Dabei wird fir gewdhn-
lich zwischen Ober-, Mittel- und Grundzentren unterschie-
den.

Das Beeintrachtigungsverbot untersagt es Orten ohne bzw.
mit niedrigerem zentralen Status, durch ihre Planungen
Kommunen mit héherer Zentralitatsstufe in der Erfullung
ihrer jeweiligen landesplanerisch zugewiesenen Aufgaben
zu beeintrachtigen. Demnach darf durch die Ansiedlung
von groR¥flachigen Einzelhandelsvorhaben in niederrangi-
gen Zentren die Erflllung der Aufgaben des Mittel- oder
Oberzentrums nicht erschwert werden. Eine Beeintrachti-
gung in diesem Sinne liegt vor, wenn zu erwarten ist, dass
die Funktion eines zentralen Ortes verandert wird. Dies ist
anhand von unterschiedlichen Merkmalen zu ermitteln.

Das Integrationsgebot sieht eine Zuordnung von Einzel-
handelsgroRbetrieben zu Siedlungsschwerpunkten vor,
durch die eine integrierte Ansiedlung innerhalb innerstadti-
scher Zentren oder Nebenzentren erreicht werden soll.

In der Normhierarchie unter dem Landesentwicklungspro-



gramm steht der Landesentwicklungsplan fir den Gesamt-
raum Berlin-Brandenburg (LEP GR). Dieser enthalt eben-
falls Aussagen zur Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben:

Z 1.3.3 Raumbedeutsame Einzelhandelsbetriebe: ,Raum-
bedeutsame Einzelhandelsbetriebe aller Betriebsformen
(einschlieBlich Factory-Outlet- Center) mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten sollen unter Einhaltung der Zentrenver-
traglichkeit nach Art und Umfang des Angebots zentralen
Orten zugeordnet werden. Mit einer Geschossflache von
insgesamt mehr als 5.000 m2 sind sie in der Regel nur
Zentren mit mittel- oder oberzentralen Funktionen zuzu-
ordnen. In den zentralen Orten ist die Ansiedlung raumbe-
deutsamer Einzelhandelsbetriebe auRerhalb der innerortli-
chen Siedlungsflache des Hauptortsteiles nur vorzusehen,
wenn Art und Umfang des geplanten Angebots zentrenver-
traglich sind und der raumliche Zusammenhang zu inner-
ortlichen Siedlungsflache gewahrt wird. Entsteht durch
einen raumbedeutsamen Einzelhandelsbetrieb mit Stand-
ort auBerhalb des jeweils benachbarten zentralen Ortes im
Ergebnis eines Zielabweichungsverfahrens diesem ein
Nachteil, dann ist vertraglich ein Nachteilsausgleich anzu-
streben, sofern nicht auf anderem Wege ein Nachteilsaus-
gleich mit dem zentralen Ort erreicht wird.“

4.2.2 Grundsatze der Raumordnung

Folgende landesplanerische Grundsétze sind bei der An-
siedlung von Einzelhandelsunternehmen zu beriicksichti-
gen.

a) Entwicklung der rdumlichen Struktur des Gesamtrau-
mes, so dass insbesondere den Erfordernissen des Natur-
und Umweltschutzes, der Infrastruktur, der Wirtschaft, des
Arbeitsmarktes, des Wohnens, der Kultur und der sozialen
Belange sowie der Bevoélkerungsentwicklung bestmdoglich
Rechnung getragen wird (8 2 Abs. 2 LEPro).

b) Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen, insbesondere
durch sparsame und schonende Inanspruchnahme der
Naturgliter, eine méglichst geringe zuséatzliche Versiege-
lung des Bodens sowie durch Erhalt oder Wiederherstel-
lung der nachhaltigen Leistungsfahigkeit und des Gleich-
gewichtes des Naturhaushaltes (§ 14 Abs. 2 LEPro)

c) Der Bedarf an zusatzlichen Einzelhandelsflachen ist
gezielt als Kern zentrenbildender Funktionen zur Wieder-
belebung bzw. Neuschaffung zentraler Lagen nutzbar zu
machen; Aktivierung vorrangig innerortlicher Flachenpoten-
tiale, Wiederherstellung bzw. Neuschaffung zentraler La-
gen und Verstarkung der Anziehungskraft der Zentren
durch Ergéanzung mit Dienstleistungen, Wohnen und nicht
stérenden Gewerbe sowie Angeboten fur Kultur, Freizeit
und Erholung (8 17 Abs. 5 LEPro).

d) Die verbrauchernahe Einzelhandelsversorgung aller
Bevodlkerungsteile mit Gitern des taglichen Bedarfs und
mit entsprechenden Dienstleistungen soll gesichert werden
(G 1.3.1 LEP GR, G 1.0.7 des Landesentwicklungsplans
fur den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin —
LEP eV).

e) Fur Ober- und Mittelzentren und ihre Umlandgemeinden
sollten im Sinne von Plansatz G 1.2.2 LEP GR uber ge-
meindliche Konzepte hinausgehende regionale Einzelhan-
delsentwicklungskonzepte erstellt werden, in denen auch
die Versorgungsfunktionen benachbarter Zentraler Orte
Berucksichtigung finden. Sie sind durch das Ober- und
Mittelzentrum selbst bzw. in deren Auftrag im Rahmen
interkommunaler Abstimmungen mit den betroffenen
Nachbargemeinden insbesondere unter Beteiligung der
Regionalplanung, Industrie- und Handelskammer, Hand-
werkskammer und Handelsverband (Organisation des
Einzelhandels) zu erarbeiten (G 1.3.2 LEP GR).

Neben den vorgenannten Zielen und Grundséatzen enthal-
ten auch die jeweiligen Regionalplane weitere Ziele und
Grundsétze zu Einzelhandelsgroprojekten, die entspre-
chend Eingang in die Bauleitplanung finden missen.

5. Landesplanerische Verfahren

5.1 Raumordnungsverfahren

Grof3flachige Einzelhandelsvorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO sind nach § 1 Nr. 19 der Raumordnungs-
verordnung (RoV) grundsétzlich einem Raumordnungsver-
fahren zu unterziehen, wenn sie im Einzelfall raumbedeut-
sam sind und uberdrtliche Bedeutung haben (§ 1 Satz 1
RoV). Eine Festlegung auf eine bestimmte Geschossfla-
chenzahl des Betriebes ist dabei nicht in die Raumord-
nungsverordnung aufgenommen worden, weil die Raumr e-
levanz solcher Betriebe wesentlich von der Siedlungsstruk-
tur abhéngt. In landlichen Raumen trifft dies bereits auf
kleinere Betriebe zu, wahrend in verdichteten Raumen die
Vermutungsregelung des § 11 Abs. 3 BauNVO auch im
Einzelfall Uberschritten werden kann.

Durch das Raumordnungsverfahren gemaf Artikel 16
Landesplanungsvertrag (LPIV) wird festgestellt, ob raum-
bedeutsame Planungen und Ma3nahmen mit den Erfor-
dernissen der Raumordnung Ubereinstimmen und wie
diese unter den Gesichtspunkten der Raumordnung auf-
einander abgestimmt oder durchgefiihrt werden kénnen
(Raumvertraglichkeitspriifung). GemaR § 1 Abs. 4 Satz 2
der Gemeinsamen Raumordnungsverfahrensverordnung
(GROVerfV) kann die Gemeinsame Landesplanungsabtei-
lung im Rahmen des ihr zustehenden Ermessens eine
raumordnerische Umweltvertraglichkeitsprifung durchfih-
ren.

Nach § 2 GROVerfV entscheidet die Gemeinsame Lan-
desplanungsabteilung auf Antrag des Vorhabentragers
oder von Amts wegen innerhalb einer Frist von vier Wo-
chen nach Vorlage einer Projektbeschreibung mit Lageplan
Uber die Notwendigkeit eines Raumordnungsverfahrens.
Wesentliche Beurteilungskriterien sind Raumbedeutsam-
keit, Uberértlichkeit, Projektbezogenheit, ernsthafte Reali-
sierungsabsicht und Abstimmungsbedirftigkeit des Vorha-
bens. Die vom Trager des Vorhabens zur Einleitung des
Raumordnungsverfahrens zu erarbeitende Unterlage be-
ricksichtigt neben den Anforderungen aus den 8§88 2 und 3
GROVerfV insbesondere die im Ergebnis der Antragskon-
ferenz getroffenen Festlegungen. Das Ergebnis des
Raumordnungsverfahrens ist bei allen weiteren Entschei-
dungen Uber die Zulassigkeit des Vorhabens zu bertc k-
sichtigen.

Das bedeutet:

- im Rahmen der Bauleitplanung ist das Ergebnis durch
die Gemeinde nach § 4 Abs. 2 in Verbindung mit § 3 Nr. 4
ROG bei der Abwéagung zu bertcksichtigen,

- bei der Genehmigung von Bauleitplanen ist zu tUberpra-
fen, ob eine sachgerechte Beriicksichtigung in der Abw a-
gung erfolgt ist.

5.2 Zielabweichungsverfahren

Die Regelung zum Zielabweichungsverfahren in Artikel 10
LPIV entspricht im Wesentlichen der bundesrechtlichen
Vorgabe in § 11 ROG, die ihrerseits der bauplanungsrecht-
lichen Regelung in § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB nachgebildet
ist. Nach § 11 Satz 1 ROG kann von einem Ziel der Raum-
ordnung in einem besonderen Verfahren abgewichen
werden, wenn die Abweichung unter raumordnerischen
Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundziige der
Planung nicht beruhrt werden.

Nach Artikel 10 LPIV kann die Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung im Einvernehmen mit den fachlich berihr-
ten Stellen und im Benehmen mit den betroffenen Ge-
meinden auf Antrag derin § 3 Nr. 5 und § 5 Abs. 1 ROG



genannten 6ffentlichen Stellen und Personen sowie der
kommunalen Gebietskorperschaften, die das Ziel der
Raumordnung zu beachten haben, im Einzelfall Abwe-
chungen von den Zielen der Raumordnung zulassen, wenn
die Abweichungen unter raumordnerischen Gesichtspunk-
ten vertretbar sind und die Grundziige der Landesplanung
nicht beruhrt werden.

6. Kommunale Planung

6.1 Anfrage nach den Zielen der Raumordnung

Bei der Planung von Kerngebieten und Sondergebieten im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO hat die Gemeinde nach
Artikel 12 LPIV bei der Gemeinsamen Landesplanungsab-
teilung anzufragen, welche Ziele der Raumordnung fir den
Planbereich bestehen (Erlass zu den Anfragen nach den
Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der
Raumordnung, Zielanpassung im Rahmen der Behérden-
beteiligung und Auskunftspflicht Gber das Inkrafttreten
eines Bauleitplanes vom 10.08.2005, ABI. S. 946).

6.2 Zielanpassung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen
der Raumordnung anzupassen. Ziele der Raumordnung
sind fir die Bauleitplanung unmittelbar bindende Vorgaben
und nicht Gegenstand der Abwéagung nach § 1 Abs. 6
BauGB. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung ist im
Rahmen der Behérdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2
BauGB nochmals zu beteiligen, um eine Stellungnahme
zur Anpassung des Bauleitplanes an die Ziele der Raum-
ordnung abgeben zu kdnnen. Fir Bebauungsplane ist in
diesem Rahmen die vollstédndige und gegebenenfalls aktu-
alisierte Flachenbilanz vorzulegen.

6.3 Auskunftspflicht Gber das Inkrafttreten eines
Bauleitplanes

Gemal Artikel 20 LPIV hat die Gemeinde das Inkrafttreten
eines Bauleitplanes unverziglich der Gemeinsamen Lan-
desplanungsabteilung und bei kreisangehérigen Gemein-
den zusatzlich dem Landrat als allgemeine untere Landes-
behorde mitzuteilen. Ein Exemplar des in Kraft getretenen
Bauleitplanes ist der Gemeinsamen Landesplanungsabtei-
lung fur die Datenerfassung im Planungsinformationssys-
tem vorliibergehend zur Verfigung zu stellen.

6.4 Einzelhandelskonzepte

6.4.1 Gemeindliche Einzelhandelskonzepte

Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskon-
zepten und der planungsrechtlichen Absicherung dieser
Konzepte durch Bauleitplane kénnen die Gemeinden ihre
Zentren und Nebenzentren entwickeln und eine aus-
gewogene Versorgungsstruktur gewahrleisten. Die Erarbei-
tung von Einzelhandelskonzepten sollte in der Regel ein-
gebettet sein in eine integrierte kommunale Entwicklungs-
planung in der sowohl die Belange der sektoralen Planun-
gen als auch die der Ubergeordneten Planungen Berick-
sichtigung finden. Einzelhandelskonzepte schaffen einer-
seits eine Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fir die
Bauleitplanung und die Beurteilung von Vorhaben und
andererseits Planungs- und Investitionssicherheit fir den
Einzelhandel, Investoren und Grundstiickseigentiimer.
Einzelhandelskonzepten kommt zudem Bedeutung zu

- im Rahmen des Abstimmungsgebots gemaf § 2 Abs. 2
Satz 2 BauGB,

- der Zulassung von Einzelhandelsvorhaben im unbe-
planten Innenbereich gemaRk § 34 Abs. 3 und Abs. 3a
BauGB,

- bei der Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 9
Abs. 2a BauGB und

- bei der Anwendung von § 171f BauGB (private Initiati-
ven der Stadtentwicklung, z. B. Business Improvement
Districts).

Die im Rahmen der Erarbeitung der Einzelhandelskonzep-
te mitunter ermittelten Verkaufsflachenzahlen sind im
Allgemeinen nur (fortschreibungsbedirftige) Orientie-

rungswerte, die fir die Beurteilung eines Einzelstandortes
in der Regel einer weiteren Untersetzung bedurfen. Die
Einzelhandelskonzepte sollen insbesondere einen Uber-
blick tber vorhandene und potenzielle Einzelhandels-
standorte und deren Entwicklungspotentiale geben und
Aussagen zu den einzelhandelsspezifischen Qualitaten (z.
B. besondere Sortimentsstruktur, Lagegunst, Synergien)
und Quantitaten (z. B. VerkaufsflachengrofRen, Erweite-
rungsmaoglichkeiten) enthalten.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre
Entwicklungsziele fur den Einzelhandel fest, dazu gehort
die angestrebte Einzelhandelsausstattung fir die ange-
messene Versorgung der Bevolkerung. Die Gemeinden
bestimmen ferner die Standorte fur die weitere Entwicklung
des Einzelhandels (Zentrenstruktur wie Nahversorgungs-
zentren, Neben- und Stadtteilzentren, Kerngebiete in der
Innenstadt fiir die mittel und oberzentrale Versorgungs-,
Sondergebiete). Die Einzelhandelskonzepte sind als ,sons-
tige stadtebauliche Planungen® im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB bei der Bauleitplanung zu beriic ksichtigen.

Bei der Aufstellung der Einzelhandelskonzepte ist insbe-
sondere eine Beteiligung der Industrie- und Handelskam-
mern, Handwerkskammern und Organisationen des Ein-
zelhandels sowie eine Abstimmung mit den betroffenen
Nachbargemeinden im Sinne einer freiwilligen interkom-
munalen/regionalen Abstimmung zu empfehlen.

6.4.2 Interkommunale Einzelhandelskonzepte

In Regionen, in denen ein besonders starker Ansiedlungs-
druck durch den Einzelhandel besteht — im Nahbereich von
Berlin, aber auch im Umland von anderen Oberzentren
oder in besonders verkehrsgiinstigen Lagen — kann es
erforderlich sein, dass uber die gemeindlichen Einzelhan-
delskonzepte hinaus auch interkommunale Einzelhandels-
konzepte erarbeitet werden. Durch diese ist sicherzustel-
len, dass zum einen eine Verscharfung einer schadlichen
interkommunalen Konkurrenzsituation vermieden wird und
zum anderen eine abgestimmte, raumvertragliche Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung gewahrleistet wird.
Unter Umstéanden kann ein interkommunal abgestimmtes
Konzept auch zur Nutzung von Synergieeffekten beitragen.
In diesen Konzepten sollen sich Nachbargemeinden auf
die Dimensionierung von (potenziellen) Einzelhandelsfla-
chen, insbesondere fiir gro3flachige Einzelhandelsbetriebe
und nichtintegrierte Betriebe und Agglomerationstypen,
einigen.

Die Einzelhandelskonzepte sollten von den Gemeinden
selbst oder in deren Auftrag erarbeitet werden. Einzelhan-
delskonzepte kdnnen als Entscheidungshilfe fir die Ge-
meinden dienen. Die Gemeinden kdnnen ihnen durch
entsprechende Beschliisse auch den Stellenwert einer
informellen Planung geben. Dann wéren diese gemaR § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen
zu bericksichtigen (siehe auch Nummer 6.4.1)

Bei der Erarbeitung eines interkommunalen Einzelhandels-
konzeptes haben die Gemeinden darauf hinzuwirken, dass
die erwarteten Vor- und Nachteile annéhernd gleichméaRig
auf die beteiligten Gemeinden verteilt sind und dass der
erarbeitete Konsens ziigig in verbindliche Formen uber-
fuhrt wird, z. B. als verbindlicher Fachbeitrag zum Regio-
nalplan oder moglicherweise auch als interkommunale
bzw. landesplanerische Vertrage. Ein anerkannter Media-
tor, der keine Partikularinteressen vertritt, sollte den Kon-
sensbildungsprozess moderieren. lv

6.5 Standortgemeinschaft

Die Gemeinden sollen darauf hinwirken, dass Standortge-
meinschaften zwischen Einzelh&ndlern und Immobilienei-
gentimern gegriindet werden. Diese sind dadurch ge-
kennzeichnet, dass fur einen raumlich begrenzten Bereich



aus eigener Initiative und eigenen Mitteln Malinahmen zur
Verbesserung des geschaftlichen bzw. stadtischen Umfel-
des ergriffen werden. Eine Mdglichkeit, Gber eine gemeind-
liche Satzung ohne spezialgesetzliche Erméchtigung eine
derartige Standortgemeinschaft zu griinden, besteht nicht
(siehe auch Nummer 6.6). Die Gemeinden haben darauf
hinzuwirken, dass sich Standortgemeinschaften auf freiwl-
liger Basis zusammenschlieBen. Als Mitglieder sollen
weitere Partner wie die Industrie- und Handelskammern
und Stadtmarketingagenturen einbezogen werden. Unter
den Mitgliedern einer Standortgemeinschaft sollte in re-
gelmafigen Abstéanden eine Evaluierung der MalBnhahmen
vorgenommen werden.

6.6 Private Initiativen zur Stadtentwicklung (8 171 f
BauGB) — Business Improvement Dristicts (BID)

§ 171f BauGB wurde durch das Gesetz zur Er leichterung
von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte
vom 21.12.2006 (GVBI. | S. 3316) in das Baugesetzbuch
aufgenommen. Danach kénnen nach MaRRgabe des Lan-
desrechts (unbeschadet sonstiger Malinahmen nach dem
Baugesetzbuch) Gebiete festgelegt werden, in denen in
privater Verantwortung standortbezogene MalRnahmen
durchgefuhrt werden, die auf der Grundlage eines mit den
stéadtebaulichen Zielen der Gemeinde abgestimmten Kon-
zepts der Starkung oder Entwicklung von Bereichen der
Innenstadte, Stadtteilzentren, Wohnquartiere und Gewer-
bezentren sowie von sonstigen fur die stadtebauliche
Entwicklung bedeutsamen Bereichen dienen. Zur Finanzie-
rung der MaRnahmen und gerechten Verteilung des damit
verbundenen Aufwands kdnnen durch Landesrecht Rege-
lungen getroffen werden.

§ 171f BauGB dient dem stadtentwicklungspolitischen Ziel
der Starkung privater Initiativen, wie z. B. Business Impro-
vement Districts und Immobilien- und Standortgemein-
schaften. Denn diese kdnnen einen Beitrag zur stéadtebau-
lichen Verbesserung von Stadtquartieren in funktionaler
und gestalterischer Hinsicht leisten. Kinftige landesrechtli-
che Regelungen zu entsprechenden Einrichtungen in
privater Tragerschaft einschlieB3lich ihrer Finanzierung
sollen damit kompetenzrechtlich flankiert und abgesichert
werden. Die Vorschrift bestimmt auch, dass die Gebiete fur
private Initiativen der Stadtentwicklung unbeschadet sons-
tiger stadtebaulicher Malinahmen des Baugesetzbuchs
festgelegt werden. Damit wird das Verhéltnis von Business
Improvement Districts, Immobilien- und Standortgemein-
schaften und ahnlichen Einrichtungen zu anderen stadte-
baulichen MaRnahmen, wie vor allem solchen des Beson-
deren Stadtebaurechts, die von 6ffentlichen Aufgabentra-
gern nach MaRgabe der einschlagigen Vorschriften des
Baugesetzbuchs zu erbringen sind, geregelt. Solche Maf3-
nahmen werden durch Business Improvement Districts,
Immobilien- und Standortgemeinschaften und ahnliche
Einrichtungen nicht ersetzt. Denn diese Einrichtungen sind
darauf ausgerichtet, MaBnahmen durchzufuhren, die Gber
das hinausgehen, was staatliche oder kommunale Stellen
erbringen.

Die Einzelheiten einer gesetzlichen Regelung bleiben nach
§ 171f BauGB den Landern vorbehalten. Dies kdnnen z. B.
Regelungen zu den Zielen und Aufgaben, zu Anforderun-
gen an den MalRnahmentréager, das Verfahren zur Festle-
gung der Gebiete einschlie3lich der Festlegung von Quo-
ren fir die Zustimmung der Beteiligten, zur Dauer der
Gebietsfestlegung, zur Umsetzung, zur Kontrolle der Auf-
gabenerfillung, und —wie in § 171f Satz 2 BauGB be-
stimmt — Regelungen zur Finanzierung der Mal3nahmen
und gerechten Verteilung des damit verbundenen Auf-
wands, auch zur Abgabenerhebung, sein.

In Brandenburg liegt eine entsprechende landesgesetzli-
che Regelung nicht vor.

6.7 Planungserfordernis nach 8§ 1 Abs. 3 BauGB

Bei der Ansiedlung von EinzelhandelsgroRbetrieben erfor-
dert der Flachenbedarf der Vorhaben und das Koordinie-
rungsbedirfnis der von den Planungen berthrten 6ffentli-
chen und privaten Belange in der Regel eine férmliche
Bauleitplanung (8 1 Abs. 3 BauGB). Das Planungserfor-
dernis nach 8 1 Abs. 3 BauGB ergibt sich bei Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO aus der erforderlichen
qualifizierten Abstimmung nach 8§ 2 Abs. 2 BauGB. Da
Vorhaben, die von § 11 Abs. 3 BauNVO erfasst sind, ei-
nem Sonderregime stets unterstehen und ein qualifiziertes
Abstimmungsbedurfnis im Sinne von § 2 Abs. 2 BauGB
ausldsen, sind Bauleitplane gemaf § 1 Abs. 3 BauGB im
Grundsatz immer erforderlich. Die Gewahrleistung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfordert die
laufende Beobachtung des Baugeschehens und gegebe-
nenfalls notwendige Anpassungsmaf3nahmen, um Fehl-
entwicklungen zu vermeiden. Zur Feststellung der gesetzli-
chen Planungspflicht haben die Gemeinden solche Gebie-
te innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
ohne bauplanungsrechtliche Festsetzungen tber Art und
MaR der baulichen Nutzung, in denen die Mdglichkeit der
Ansiedlung von Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO mit Auswirkungen der in dieser Vorschrift be-
zeichneten Art gegeben ist, zu Uberprifen. Diese Priifung
ist insbesondere in den Gebieten erforderlich, in denen
aufgrund bestehenden Baurechts weitere Vorhaben zu
bereits vorhandenen Vorhaben (im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO, auch mit geringerer Geschossflache als 1.200
m2) hinzutreten kdnnen und dann im Zusammenwirken
negative Auswirkungen auslésen kdnnen. Es wird darauf
hingewiesen, dass bei dieser Priifung gegebenenfalls eine
Beteiligung der Industrie- und Handelskammern in Betracht
kommt. In vielen Féllen wird die Aufstellung eines einfa-
chen Bebauungsplans im Sinne von § 30 Abs. 3 BauGB
ausreichen, der nur die Art der baulichen Nutzung fest-
setzt. Zu verweisen ist insbesondere auf die Mdglichkeit
der Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 9 Abs. 2a
BauGB (siehe Nummer 6.10.5).

Bei der Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans fir
einen bisher unbeplanten Innenbereich ist —auch zur
Vermeidung eventueller Entschadigungsanspriiche (Nu m-
mer 6.11.5) — zu prufen, ob vorhandene gro3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe auf den Bestandsschutz verwiesen
oder durch Festsetzungen nach § 1 Abs. 10 BauNVO
planungsrechtlich gesichert werden sollen.

Die Gemeinden sollen die Mdglichkeit der Veranderungs-
sperre (8 14 BauGB) bzw. der Zurickstellung von Bau-
gesuchen (8 15 BauGB) in Betracht ziehen.

6.8 Belang der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche (8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB hebt die Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche als eigenstéandigen
Belang der Bauleitplanung hervor. Die Erhaltung und die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in den Stadten
und Gemeinden ist von hoher stédtebaulicher Bedeutung,
und zwar zur Starkung der Innenentwicklung und der Ur-
banitat der Stadte sowie zur Sicherstellung einer wohnort-
nahen Versorgung. Letztere bedarf angesichts der demo-
grafischen Entwicklung eines besonderen Schutzes, vor
allem auch wegen der geringeren Mobilitat alterer Men-
schen. Der Belang wird im Baugesetzbuch und in der
Baunutzungsverordnung bereits an verschiedenen Stellen
genannt (8 2 Abs. 2 Satz 2 und § 34 Abs. 3 BauGB; § 11
Abs. 3 Satz 2 BauNVO); mit der Nummer 4 wird er aus-
dricklich als allgemein fir die Bauleitplanung zu bertck-
sichtigender Belang genannt.

6.9 Darstellung im Flachennutzungsplan
Wegen der stéadtebaulichen Bedeutung von Vorhaben nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO kann es im Flachennutzungsplan



geboten sein, bereits Kerngebiete und nicht nur gemischte
Bauflachen darzustellen. Die Darstellung von Kerngebieten
muss im Hinblick auf mégliche Auswirkungen der in § 11
Abs. 3 BauNVO genannten Art behutsam erfolgen und sich
auf die wirklichen Zentren entsprechend der Bedeutung
des Wortes “Kern” beschréanken.

Bei der Darstellung eines Sondergebiets nach § 11 Abs. 3
BauNVO sollte neben der erforderlichen Zweckbestim-
mung (z. B. ,Sondergebiet - Grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe”) die Geschossflachenzahl nach § 16 Abs. 1 BauN-
VO als wichtiges Kriterium angegeben werden. Letztge-
nanntes kann im Einzelfall auch fir Kerngebietsdarstellun-
gen sinnvoll sein. Um Auswirkungen der zuldssigen Vor-
haben besser beurteilen zu kénnen, ist — soweit bereits
mdoglich — zusétzlich die Konkretisierung der Zweckbe-
stimmung (z. B. M6belmarkt) und die Darstellung der vor-
gesehenen Gesamtgeschossflache zu empfehlen.

6.10 Festsetzung im Bebauungsplan

Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art,
Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken kénnen, sonstige groR3flachige Handelsbetriebe
mit vergleichbaren Auswirkungen sowie Einkaufszentren
sind geman § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO aul3er in Kernge-
bieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuléssig.
Der insoweit im System des Planungsrechts einzigartigen
Regelung in § 11 Abs. 3 BauNVO liegt die Wertung
zugrunde, dass die in dieser Vorschrift bezeichneten Be-
triebe typischerweise ein Beeintrachtigungspotenzial auf-
weisen, das es rechtfertigt, sie einem Sonderregime zu
unterwerfen. § 11 Abs. 3 BauNVO erfasst Betriebe, die
entgegen dem stadtebaulichen Leitbild einer Stadt der
kurzen Wege an wohnungsfernen, verkehrlich schlecht
oder nur mit dem Auto erreichbaren Standorten auf groRer
Flache ein Warenangebot fir den privaten Bedarf der
Allgemeinheit bereithalten. Er zielt darauf ab, den Einzel-
handel an den Standorten zu sichern, die in das stadtebau-
liche Ordnungssystem funktionsgerecht eingebunden sind.

6.10.1 Festsetzung , Kerngebiet”

Die Festsetzung eines Kerngebiets, das lediglich dazu
dienen soll, anstelle eines an sich erforderlichen Sonder-
gebiets Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO aufzuneh-
men, ohne sonstige fur das Kerngebiet typische Funktio-
nen zu Gbernehmen, ist eine Umgehung der Vorschrift der
88 7 und 11 Abs. 3 BauNVO und daher unzulassig. Bei
Festsetzung von Kerngebieten auRerhalb der vorhandenen
Zentren oder Nebenzentren sowie in kleineren Gemeinden,
insbesondere bei der Entwicklung des Kerngebiets aus
einer gemischten Bauflache, ist zu prifen, ob im Hinblick
auf nicht voraussehbare Auswirkung im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO gegebenenfalls eine Einschrankung der
Einzelhandelsnutzung auf eine bestimmte GrofRenordnung,
z. B. durch entsprechende Festsetzungen zum Maf3 der
baulichen Nutzung, vorgesehen werden muss.

6.10.2 Festsetzung ,Sondergebiet”

Fur Sondergebiete muss die Zweckbestimmung speziell
festgesetzt werden. Wahrend die Baunutzungsverordnung
bei den Ubrigen Baugebieten (88 2 bis 9) die Zweckbe-
stimmung des Gebiets und die zuléssige Art der Nutzung
selbst festlegt, missen diese Regelungen bei Sonderge-
bieten im Bebauungsplan getroffen werden. Dadurch ergibt
sich ein gréRerer Spielraum, die zuléssige Nutzung in den
Festsetzungen zu konkretisieren. Neben der Angabe der
Zweckbestimmung (,Sondergebiet — groR3flachige Einzel-
handelsbetriebe") ist die Festsetzung zur Art der Nutzung
(d. h. der einzeln aufzufiihrenden zuléssigen Anlagen)
unerlasslich. Danach sind insbesondere die Verkaufsflache
sowie das Sortiment nach Art und Umfang im Einzelnen
festzusetzen (Nummern 2.8 und 6.10.4). Wenn sich aus

einer entsprechenden Begriindung das stadtebauliche
Erfordernis ergibt, kann die héchstzuldassige Verkaufsfla-
che als Gesamtverkaufsflache des Sondergebiets oder
Verkaufsflache einzelner Handelsbetriebe oder Branchen
ohne Bindung an vorgegebene Anlagentypen festgesetzt
werden (vgl. BVerwG, Urteil vom 27.04.1990 — 4 C 36.87 —
, NVwZ 1990, 1071 = BauR 1990, 569 = DVBI. 1990,
1108). Das Sondergebiet kann auch nach der Art der Be-
triebe, die sich nach dem Kernsortiment bestimmt, unter-
teilt werden. Eine derartige Sortimentsbeschrankung bzw.
Unterteilung kann aus stadtebaulichen Grinden in Betracht
kommen, wenn wegen einer Zentrenunvertraglichkeit von
grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit gemischtem
Sortiment nur bestimmte Fachmarkte (wie Baumaérkte,
Mobelmarkte, Kfz-Handel mit Werkstatt, Gartencenter und
ahnliches) vertretbar sind.

6.10.3 Beschrankung des Einzelhandels in sonstigen
Baugebieten

Bei Festsetzung von Baugebieten, insbesondere von
Mischgebieten und Gewerbegebieten, ist zu priifen, ob im
Hinblick auf eine unerwiinschte Agglomeration von Einzel-
handelsbetrieben (Nummer 3.5.1) oder zum Schutz zentra-
ler Versorgungsbereiche gegebenenfalls eine Einschran-
kung der Einzelhandelsnutzung vorgesehen werden muss.
So kénnen nach § 1 Abs. 9 und auch Abs. 5 BauNVO bei
Vorliegen besonderer stadtebaulicher Griinde bestimmte
Arten an sich zuléassiger Nutzungen und baulicher Anlagen
ausgeschlossen bzw. eingeschrankt werden. Festsetzun-
gen, die auf die Gro3e von Anlagen abstellen (hier: Ver-
kaufsflache von Handelsbetrieben), sind jedoch nur zulés-
sig, wenn dadurch bestimmte Arten von baulichen oder
sonstigen Anlagen (Anlagetypen) — gegebenenfalls auch
unter Berucksichtigung der besonderen Verhaltnisse in der
Gemeinde — zutreffend gekennzeichnet werden (BVerwG,
Urteil vom 22.05.1987 — 4 C 77.84 —, BauR 1987, 524 =
DVBI. 1987, 1004 = DOV 1987, 1011). Weiterhin kann
beispielsweise die Einzelhandelsnutzung in Gewerbege-
bieten vollig ausgeschlossen oder nur als Ausnahme (z. B.
im Zusammenhang mit Kfz-Handel, handwerklichen Be-
trieben oder zur Versorgung des Gebietes) vorgesehen
werden.

Beim Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben bestimmter
Branchen (z. B. Haushaltswaren, Lebensmittel, Parflime-
rie- und Drogeriewaren, Schuh- und Lederwaren) ist je-
doch zu beachten, dass die Differenzierung den markt-
Ublichen Gegebenheiten entspricht, d. h. der Ausschluss
kann nur solche Branchen erfassen, die tatséchlich auch
auf dem ,Markt" vorhanden und bekannt sind. Nur diese
kann die Gemeinde festsetzen, andere kann sie nicht
selbst definieren, dies gilt insbesondere fiir die Festset-
zung von Branchenuntergruppen (vgl. BVerwG, Beschluss
vom 27.07.1998 — 4 BN 31.98 —, ZfBR 1998, 317).

6.10.4 Festsetzung von Sortimenten

Die Festsetzung von Sortimentslisten (wie sie in der Anla-
ge 1 aufgefiihrt sind) erfordert eine abschlieBende Aufzéh-
lung der zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten
Sortimente. Eine gerechte Abwéagung erfordert eine indivi-
duelle Betrachtung der jeweiligen drtlichen Situation, wenn
zum Schutz etwa des Innenstadtbereichs bestimmte Wa-
rensortimente an nicht integrierten Standorten ausge-
schlossen werden sollen. Ein bloRer Verweis auf die Sor-
timentslisten fihrt zum Abwéagungsausfall und damit zur
Unwirksamkeit des Plans (VGH Mannheim, Urteil vom
02.05.2005 — 8 S 1848/04 —, NVwZ-RR 2005, 685f.). Die
Sortimente missen noch nicht in den Gemeinden beste-
hen.

6.10.5 Festsetzungen/Bebauungsplan zum Schutz
zentraler Versorgungsbereiche (8 9 Abs. 2a BauGB)
Fur die Sicherung zentraler Versorgungsbereiche in den
nicht beplanten Innenbereichen wurde durch die BauGB-



Novelle 2004 die Regelung des § 34 Abs. 3 BauGB einge-
fuhrt, nach der von Vorhaben keine schadlichen Auswi-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein durfen. Die-
se Regelung hat inzwischen im Vollzug Bedeutung erlangt,
ist aber in ihrer Praktikabilitat teilweise eingeschrankt. Mit §
9 Abs. 2a BauGB kann der mit § 34 Abs. 3 BauGB verfolg-
te Zweck (Vorhaben dirfen keine schadlichen Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche haben) in einem
einfachen Bebauungsplan umgesetzt und verbindlich ge-
macht werden, der mit seinen konkreten Festsetzungen im
Bauaufsichtsverfahren praktikabel angewandt werden
kann. Ermdglicht wird ein Bebauungsplan, mit dem in den
nicht beplanten Innenbereichen zum Schutz zentraler
Versorgungsbereiche gezielt Bestimmungen tber die
Zuléssigkeit bestimmter Arten von Nutzungen und damit
insbesondere von Einzelhandelsbetrieben getroffen wer-
den konnen.

Nach § 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB kann fur die im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB; so genannter
nicht beplanter Innenbereich) zur Erhaltung, Starkung oder
Verhinderung der Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche, auch im Interesse der verbrauchernahen Versor-
gung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem
Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte
Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zu-lassigen
baulichen und sonstigen Anlagen zulassig oder nicht zu-
lassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen; die Festsetzungen kdnnen auch fiir Teile des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unter-
schiedlich getroffen werden. Der Regelungsinhalt ist an § 1
Abs. 5, 8 und 9 BauNVO angelehnt, erfordert aber nicht die
Festsetzung eines Baugebietes.

Ein Bebauungsplan, der lediglich Festsetzungen nach § 9
Abs. 2a BauGB enthalt, kann gemaR § 13 Abs. 1 BauGB
auch im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden, sofern
die Ubrigen Voraussetzungen des vereinfachten Verfah-
rens (8 13 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB) vorliegen.

Der Begriff ,Zentraler Versorgungsbereich” umfasst Ver-
sorgungsbereiche unterschiedlicher Stufen, also insheson-
dere Innenstadtzentren vor allem in Stadten mit gréRerem
Einzugsbereich, Nebenzentren in Stadtteilen sowie Grund-
und Nahversorgungszentren in Stadt- und Ortsteilen und
nichtstadtischen Gemeinden. Die Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche soll dabei auch im
Interesse der verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung und der Innenentwicklung der Gemeinden erfolgen. In
der Begriindung zum Bebauungsplan ist darzulegen, in
welcher Weise der Bebauungsplan der Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche dient.

Fur diesen Bebauungsplan gelten die allgemein zu beach-
tenden Grundsétze des § 1 BauGB. Dazu hebt § 9 Abs. 2a
Satz 2 hervor, dass insbesondere ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB, das Aussagen Uber die vorhandenen und zu ent-
wickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde
oder eines Gemeindeteils enthélt, zu berucksichtigen ist.
Denn einem solchen Konzept kommt eine die Aufstellung
des Bebauungsplans unterstitzende Funktion zu, indem
es nachvollziehbare Aussagen Uber die zentralen Versor-
gungsbereiche enthalt. Ein solches stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept soll aber nicht Voraussetzung fur die
Aufstellung des Bebauungsplans sein.

Ebenfalls den allgemeinen Grundséatzen des § 1 BauGB
entsprechend sollen nach § 9a Abs. 2a Satz 3 BauGB fiir
Vorhaben, die den zu erhaltenden oder zu entwickelnden
zentralen Versorgungsbereichen dienen, die planungs-
rechtlichen Grundlagen nach § 30 oder § 34 BauGB vor-
handen sein, oder die Schaffung der entsprechenden

planungsrechtlichen Grundlagen soll konkret durch férmli-
che Einleitung des entsprechenden Bebauungsplanverfah-
rens beabsichtigt sein. Nicht erforderlich ist, dass die bau-
planungsrechtlichen Grundlagen fur alle nur denkbaren
Vorhaben, die in den zentralen Versorgungsbereichen
errichtet werden kdnnten, bestehen oder geschaffen wer-
den sollen. Mit § 9a Abs. 2a Satz 3 BauGB wird bezweckt,
dass die zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereiche
auch bauplanungsrechtlich verwirklicht werden kénnen.

6.11 Sonstiges

6.11.1 Beteiligung der benachbarten Gemeinden (8 2
Abs. 2 BauGB)

Nach § 2 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die Bauleitpléane be-
nachbarter Gemeinde aufeinander abzustimmen. § 2 Abs.
2 BauGB stellt gegenuber dem einfachen Abstimmungs-
bedirfnis nach § 1 Abs. 6 BauGB ein qualifiziertes Ab-
stimmungsbedurfnis dar. Die in § 2 Abs. 2 BauGB ge-
schiitzten Positionen sind vom Gesetzgeber mithin mit
einem besonderen Gewicht versehen worden. Eine Ab-
stimmungspflicht nach § 2 Abs. 2 ist begriindet, wenn ein
Abstimmungserfordernis besteht.

Dieses Abstimmungserfordernis besteht zum einen, wenn
unmittelbare Auswirkungen gewichtiger Art auf die stadte-
bauliche Ordnung und Entwicklung der Nachbargemeinde
in Betracht kommen. Ein derartiges Bediirfnis ergibt sich
fur Einzelhandelsvorhaben insbesondere aus § 11 Abs. 3
BauNVO. § 11 Abs. 3 BauNVO ist zu ent-nehmen, dass
Einkaufszentren und sonstige grof3flachige Einzelhandels-
und Handelsbetriebe unter den dort genannten Vorausset-
zungen regelmafig geeignet sind, Nachbargemeinden in
so gewichtiger Weise zu beeintrachtigen, dass sie ohne
eine formliche Planung, die dem Abstimmungsgebot des §
2 Abs. 2 BauGB gerecht wird, nicht zugelassen werden
durfen (BVerwG, Urteil vom 01.08.2002 — 4 C 5/01 —,
NVwZ 2003, 86 (88)). Steht die Planung fiir ein derartiges
Vorhaben in Frage, ist demnach eine Abstimmung nach §
2 Abs. 2 Satz 1 BauGB stets erforderlich. Die benachbar-
ten Gemeinden kdnnen sich insbesondere auf Auswirkun-
gen berufen, die in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO genannt
sind. Die Pflicht zur Ermittlung des Abwagungsmaterials
liegt allein bei der planenden Gemeinde. In der Regel wird
sie hierzu Gutachten einholen missen (siehe Anlage 2).

Die planende Gemeinde hat bei der Aufstellung eines
Bauleitplanes die der Gemeinde durch die Raumordnung
zugewiesene Funktion zu beachten (§ 2 Abs. 2 Satz 2, 1.
Alt. BauGB). Die raumordnerisch zugewiesene Funktion
gilt nach Satz 2 als Bestandteil der Planungshoheit der
Gemeinde. Die benachbarte Gemeinde kann sich dem-
nach auf die ihr durch die Landesplanung zugewiesene
Funktion berufen. Dazu reicht es aus, wenn die Nachbar-
gemeinde eine bestehende raumordnerische Funktionszu-
weisung fur sich geltend machen kann, mit der die Bauleit-
planung der planenden Gemeinde in Widerspruch gerét.

Gemal § 2 Abs. 2 Satz 2, 2. Alt. BauGB hat die planende
Gemeinde Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che der Gemeinde zu beriicksichtigen. Zentrale Versor-
gungsbereiche ergeben sich insbesondere aus planeri-
schen Festlegungen, namentlich aus Darstellungen und
Festsetzungen in den Bauleitplanen oder aus Festlegun-
gen in den Raumordnungsplénen; sie kdnnen sich aber
auch aus sonstigen planungsrechtlich nicht verbindlichen
raumordnerischen und stadtebaulichen Konzeptionen
ergeben, nicht zuletzt auch aus nachvollziehbar eindeuti-
gen tatsachlichen Verhéltnissen. Zentrale Versorgungsbe-
reiche im Sinne des § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB sind ge-
kennzeichnet durch bauliche und sonstige Nutzungen, die
Aufgaben der Versorgung der Bevdlkerung im weiteren
Sinne erfiillen, also die Unterbringung von Handelsbetrie-
ben sowie Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung,
der Kultur und fur soziale, gesundheitliche und sportliche



Zwecke. Zentral sind diese Versorgungsbereiche, wenn sie
raumlich zusammengefasst sind und von ihrer Funktion
und ihrem Gewicht her Versorgungsfunktionen fir einen
bestimmten Einzugsbereich haben.

Dabei sind verschiedene Stufen der Zentralitat der Versor-
gungsbereiche zu unterscheiden. Erfasst sind von dieser
Norm auch Zentren, die sich auf die Versorgung von Stadt-
teilen oder auch von kleineren Stadtquartieren ausrichten.
Einkaufszentren haben stets Auswirkungen im Sinne von §
2 Abs. 2 Satz 2, 2. Alt. BauGB, da § 11 Abs. 3 BauNVO die
Wertung zugrunde liegt, dass die in dieser Vorschrift be-
zeichneten Betriebe typischerweise ein Beeintrachtigungs-
potential aufweisen. Da mit die in § 11 Abs. 3 BauNVO
genannten Rechtsfolgen eintreten, bedarf es nicht eigens
der Feststellung, welche nachteiligen Wirkungen konkret
zu erwarten sind. Der Normgeber geht davon aus, dass
sich die in § 11 Abs. 3 BauNVO bezeichneten Auswirkun-
gen bei Einkaufszentren generell nicht ausschlieRen las-
sen. Eine Einzelfallpriifung ertbrigt sich (BVerwG, Urteil
vom 01.08.2002 — 4 C 5/01 —, NVwZ 2003, 86 (88)).

Der Kreis der Gemeinden im Sinne von § 2 Abs. 2 BauGB
bemisst sich nach der Reichweite der Auswirkungen
(BVerwG, Urteil vom 01.08.2002 — 4 C 5/01 —, NVwZ 2003,
86 (87)). Das bedeutet, dass die Gemeinden, die sich im
Einzugsbereich eines Vorhabens befinden, zu den Ge-
meinden im Sinne von § 2 Abs. 2 BauGB gehdren. Dies gilt
auch dann, wenn Gemeinden in einem anderen Bundes-
land oder, mit der Einschrankung der Grundsatze der
Gegenseitigkeit und Gleichwertigkeit, in einem Nachbar-
staat (§ 4a Abs. 5 BauGB) liegen. Fir die (materielle)
gemeindenachbarliche Abstimmungspflicht kommt es nicht
auf ein unmittelbares Angrenzen der Gemeinden an
(BVerwG, Beschluss vom 09.01.1995 - 4 NB 42.94 —,
DOV 1995, 820). Insbesondere bei sehr groRen Einzel-
handelsprojekten (z. B. FOC) kann sich die Abstimmungs-
pflicht unter Umsténden auch auf das Gebiet mehrerer
Kreise erstrecken. Die Nachbargemeinde kann sich unab-
héngig davon, welche planerischen Absichten sie fur ihr
Gebiet verfolgt oder bereits umgesetzt hat, gegen unmit-
telbare Auswirkungen gewichtiger Art auf dem benachbar-
ten Gemeindegebiet zur Wehr setzen.

Materiell verlangt § 2 Abs. 2 BauGB, dass die Bauleitpla-
nung den Anforderungen einer gerechten Abwégung ge-
nugt. 8 2 Abs. 2 BauGB beinhaltet im Vergleich zu den in §
1 Abs. 6 BauGB genannten Belangen einen ,qualifizierten
Abstimmungsbedarf”. Das hat zur Folge, dass eine Ge-
meinde, die ihre eigenen Vorstellungen selbst um den
Preis von gewichtigen Auswirkungen fir die Nachbarge-
meinde durchsetzen méchte, einem erhdhten Rechtferti-
gungszwang in Gestalt der Pflicht zur (formellen und mate-
riellen) Abstimmung im Rahmen einer férmlichen Planung
unterliegt. Die Missachtung eines solchermalf3en begrinde-
ten Planungserfordernisses beruhrt zugleich den durch § 2
Abs. 2 BauGB erfassten Rechtskreis und verletzt dadurch
die Nachbargemeinde in eigenen Rechten.

Ob die Belange der benachbarten Gemeinde beriicksich-
tigt wurden, ist sowohl im Rahmen des Abwéagungsvor-
gangs als auch beim Abwagungsergebnis zu prifen. Beide
missen dem Gebot der gerechten Abwéagung entsprechen.
Das Gebot der gerechten Abwéagung ist verletzt, wenn eine
sachgerechte Abwéagung tUberhaupt nicht stattgefunden hat
(so genannter Abwagungsausfall), wenn in die Abwagung
an Belangen nicht eingestellt wurde, was nach Lage der
Dinge in sie hétte eingestellt werden miissen (so genann-
tes Abwéagungsdefizit), wenn die Bedeutung der betroffe-
nen Belange verkannt wurde (so genannte Abwagungs-
fehleinschatzung) oder wenn der Ausgleich zwischen den
von der Planung betroffenen Belangen in einer Weise
vorgenommen wurde, die zur objektiven Gewichtigkeit
einzelner Belange aufRer Verhéltnis steht (so genannte

Abw dgungsdisproportionalitat) (BVerwG, Urteil vom
12.12.1969 — IV C 105.66 —, BauR 1970, 31ff.).

Inwieweit die planende Gemeinde im Einzelfall die Pla-
nungshoheit der Nachbargemeinde unverhéltnismafig
(unzumutbar) zuriickgedrangt hat und sich deshalb das
Abwaé&gungsergebnis in Form des Bauleitplans als fehler-
haft erweist, ist unter Beriicksichtigung aller Gesamtum-
sténde zu beantworten. Insbesondere sind die folgenden
As-pekte in die Beurteilung einzubeziehen:

- GroRe des Einzelhandelsvorhabens,

- Relevanz des geplanten sowie nach dem Bebauungs-
plan zulédssigen Sortiments flr die Attraktivitat der Innen-
stadt der Nachbargemeinde,

- Orientierung des beabsichtigten Einzelhandelsvorha-
bens auf den Einzugsbereich des Einzelhandels der Nach-
bargemeinde,

- Entfernung des Einzelhandelsvorhabens von der be-
nachbarten Gemeinde,

- Erreichbarkeit des Einzelhandelsvorhabens vom Gebiet
der benachbarten Gemeinde,

- Aufgabenzuweisung der planenden und der benachbar-
ten Gemeinde im Rahmen der Raumordnung,

- Lage des Einzelhandelsvorhabens innerhalb oder au-
RBerhalb des Zentrums der planenden Gemeinde,

- Erforderlichkeit des Einzelhandelsvorhabens fir die
angemessene Versorgung der eigenen Bevdlkerung der
planenden Gemeinde,

- Abhangigkeit der wirtschaftlichen Existenz des Einzel-
handelsvorhabens von der Kaufkraft der Einwohner in der
Gemeinde und in deren Einzugsbereich,

- Kaufkraftabfluss aus der Nachbargemeinde.

6.11.2 Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tra-
ger 6ffentlicher Belange (8 4 BauGB)

Den Industrie- und Handelskammern sowie den Hand-
werkskammern kommt aufgrund ihrer Verpflichtung, das
Gesamtinteresse der zugehoérigen Gewerbetreibenden zu
vertreten, im Rahmen der Beteiligung der Trager offentli-
cher Belange besondere Bedeutung zu.

Den Kammern obliegt es, auch die absatzwirtschaftlichen
Aspekte vorzutragen und bei der Klarung von Zweifelsfra-
gen mitzuwirken. Sie sind mdglichst friihzeitig in das Plan-
verfahren einzuschalten.

Bei Planungen im Zusammenhang mit Einzelhandelsnut-
zungen kann es fachlich geboten sein, auRerhalb der
férmlichen Beteiligung zusétzlich den Handelsverband um
Stellungnahme zu bitten.

6.11.3 Umweltprufung (8 2 Abs. 4 BauGB)

Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung ergibt
sich aus § 2 Abs. 4 BauGB fiir alle Bauleitpldne mit Aus-
nahme der Bebauungspléne die gemaR § 13 BauGB im
vereinfachten Verfahren aufgestellt werden und somit auch
fur Bebauungsplane mit Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 2a
BauGB. Auch fir Bebauungsplane der Innenentwicklung
gemaf § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist keine Umweltpriifung
durchzufiihren. Fir Bebauungsplane der Innenentwicklung
gemal § 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB (zulassige Grundflache
von 20.000 bis < 70.000 gm) ist eine Vorprifung des Ein-
zelfalls erforderlich.

Fur die Bebauungspléne, die von § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB
erfasst werden, wird fur die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung
durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet werden. Das Ergeb-
nis der Umweltprufung ist gemaf § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB
in der Abwagung zu bericksichtigen. Unter Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (8 4
Abs. 1 Satz 1 BauGB) legt die Gemeinde fir jeden Bauleit-



plan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
Ermittlung der Belange fiir die Abwagung erforderlich ist (8§
2 Abs. 4 Satz 2 BauGB). Die Umweltpriifung bezieht sich
dabei auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand
und allgemein anerkannter Prifmethoden sowie nach
Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemes-
senerweise verlangt werden kann.

Der notwendige Inhalt des Umweltberichts, der gemaR §
2a Satz 3 BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung
bildet, ergibt sich aus der Anlage 1 des Baugesetzbuchs
(zu 8 2 Abs. 4 und 88 2a und 4c BauGB). Demnach be-
steht der Umweltbericht aus einer Einleitung, einer Be-
schreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die
in der Umweltprifung ermittelt wurden, und verschiedenen
zusatzlichen Angaben.

Gemal § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen
Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung der
Bauleitpléane eintreten, zu tberwachen, um inshesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu
ermitteln und in der Lage zu sein, gegebenenfalls geeigne-
te MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Im Fokus dieses
Verfahrens, das als so genanntes Monitoring bezeichnet
wird, sind insbesondere solche nachteiligen Umweltaus-
wirkungen festzustellen, die bei Aufstellung des Bauleitpla-
nes gerade nicht im Blickfeld waren. Stellen sich solche
unvorhergesehenen negativen Auswirkungen eines Bau-
leitplanes heraus, so kann die Gemeinde hierauf durch
eine Erganzung, Anderung oder Aufhebung reagieren. Den
Fachbehorden wird eine Verpflichtung auferlegt, die Kom-
munen darauf hinzuweisen, wenn sie Erkenntnisse insbe-
sondere Uber unvorhergesehene Umweltauswirkungen
haben (§ 4 Abs. 3 BauGB). Den Fachbehdrden obliegt
insofern eine ,Bringschuld“/Unterrichtungspflicht gegen-
Uber den Gemeinden.

Zur Durchfiihrung einer vorhabenbezogenen Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVP) siehe Nummer 9.

6.11.4 Baurecht auf Zeit

Bedeutung fur den Einzelhandel kann weiterhin die durch
die BauGB-Novelle 2004 eingefiihrte Mdglichkeit eines
Baurechts auf Zeit erlangen. Gemal § 9 Abs. 2 Satz 1
BauGB kann im Bebauungsplan in besonderen Fallen
festgesetzt werden, dass bestimmte der in ihm festgesetz-
ten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen nur
fur einen bestimmten Zeitraum zuléssig oder bis zum Ein-
tritt bestimmter Umstande zulédssig oder unzuldssig sind.
Die Folgenutzung soll festgesetzt werden (8 9 Abs. 2 Satz
2 BauGB).

Damit wird die Mdglichkeit eréffnet, den unterschiedlichen
stadtebaulichen Situationen und Erfordernissen auch in der
zeitlichen Perspektive flexibel Rechnung tragen zu kénnen.
Bei manchen Nutzungsarten gibt es immer kirzer werden-
de Nutzungszyklen einer Immobilie. Insbesondere fiir
Spezialimmobilien, die fur eine Umnutzung nicht oder nur
schwer geeignet sind und bei denen absehbar ist, dass die
Nutzung nach einer bestimmten Dauer aufgegeben wird (z.
B. Music-Halls oder Multiplex-Kinos), ist festzustellen, dass
der Lebenszyklus der Immobilie von vornherein begrenzt
ist. Bei diesen kann ein Anwendungsfall des § 9 Abs. 2
Satz 1 BauGB gegeben sein. Gleiches gilt fur bestimmte
Zweckbauten, etwa groRflachige Einzelhandelseinrichtun-
gen. Das Baurecht auf Zeit bietet der planenden Gemein-
den die Méglichkeit, fir den Fall der Nutzungsaufgabe zu
regeln, dass die Gemeinde umplanen kann, ohne Ent-
schadigungsanspriiche nach § 42 BauGB befilrchten zu
missen. Weiterhin kann die Pflicht des Vorhabentragers
zum Rickbau und zur Rekultivierung begriindet werden
(vgl. Bericht der Unabhangigen Expertenkommission zur
Novellierung des Baugesetzbuchs, Rn. 183 ff.).

Entscheidet sich die Gemeinde, fir ein gro3flachiges Ein-
zelhandelsvorhaben vom Baurecht auf Zeit Gebrauch zu
machen, so hat sie zu beachten, dass die jeweilige Bedin-
gung oder Befristung im Bebauungsplan zu bestimmen
und festzusetzen sind. Weiterhin ist darauf zu achten, dass
die zeitliche Beschrankung auch in die Baugenehmigung
aufgenommen wird. Dies kann durch eine Befristung oder
Bedingung erreicht werden. Ein Einzelhandelsvorhaben,
das auf Grundlage des Baurechts auf Zeit im Sinne von § 9
Abs. 2 Satz 1 BauGB errichtet wurde, genief3t nur bis zum
Ablauf des Baurechts auf Zeit passiven Bestandsschutz:
Das Baurecht auf Zeit fihrt demnach auch zu einem Be-
standsschutz auf Zeit.

6.11.5 Entschadigung bei Anderung oder Aufhebung
einer zulassigen Nutzung

Die Anderung von Bebauungsplanen kann zu Entschédi-
gungsanspriichen nach §§ 42 ff. BauGB fiihren. Voraus-
setzung hierfir ist jedoch, dass die durch die Anderung
ausgeschlossene Nutzung bisher zuléssig war und durch
die Aufhebung der zulédssigen Nutzung eine nicht nur un-
wesentliche Wertminderung des Grundstlicks eintritt. Der
Bebauungsplan muss formell und materiell rechtsgtiltig
sein; nach § 30 BauGB muss die ErschlieBung rechtlich
und tatséchlich gesichert sein. Entschadigungsanspriiche
gegen die Gemeinde kdnnten sich danach nur ergeben,
wenn vor der Anderung des Bebauungsplans und damit
dem Ausschluss von Einkaufszentren, grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben und sonstigen grof3flachigen Han-
delsbetrieben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO eine den
Erfordernissen des Zu- und Abgangsverkehrs dieser Ein-
richtungen entsprechende ErschlieRung gesichert war.

Von einer nicht nur unwesentlichen Wertminderung von
Grundstucken ist nur dann auszugehen, wenn in dem
Gebiet oder flr bestimmte Flachen im Hinblick auf die
Zulassigkeit dieser Anlagen bei vorhandener ErschlieBung
bereits ein Verkehrswert entstanden ist, der erheblich Gber
dem Verkehrswert vergleichbarer Gewerbegebiete und
Industriegebiete liegt, in denen die Ansiedlung eines Ein-
kaufszentrums, grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes oder
sonstigen grof3flachigen Handelsbetriebes im Sinne von §
11 Abs. 3 BauNVO nicht mdglich ist. Auf die Gewinnerwar-
tung des einzelnen Grundstiickseigentiimers und auf seine
personlichen Nutzungsvorstellungen kommt es nicht an.

Nach Ablauf der in § 42 Abs. 2 BauGB bezeichneten Frist
von sieben Jahren ab Zul&ssigkeit kann ein Entschadi-
gungsanspruch infolge Plananderung nach § 42 Abs. 3
BauGB nur noch fir Eingriffe in die tatsachlich ausgetbte
Nutzung des Grundstiicks geltend gemacht werden.

7. Baurechtliche Zulassigkeit im Geltungsbereich
eines Bebauungsplanes im Sinne von § 30 Abs. 1 oder
Abs. 2 BauGB

7.1 Zulassigkeit im Kerngebiet (8 7 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO)

In Kerngebieten sind gemafR § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
Einzelhandelsbetriebe allgemein zulassig. Dabei werden
durch die Festsetzung eines Kerngebietes auch die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung
von Einkaufszentren und groR¥flachigen Einzelhandels- und
Handelsbetrieben im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 BauN-
VO geschaffen.

7.2 Zulassigkeit im allgemeinen und reinen Wohnge-
biet (8 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes in
einem Bebauungsplan werden gemanR § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO solche Laden allgemein zugelassen, die der
Versorgung des Gebiets dienen. Der Verordnungsgeber
geht — typisierend — davon aus, dass Nichtwohnnutzungen,
fur die Ublicherweise ein Bedarf in Wohnungsnéhe besteht,
in Gebieten, die vorwiegend dem Wohnen dienen, das



Wohnen nicht unzumutbar stéren, und lasst sie deshalb
dort allgemein zu (BVerwG, Urteil vom 29.10.1998 -4 C
9/97 —, NVwZ 1999, 417).

Daher kann ein Laden nur dann als der Versorgung des
Gebiets dienend qualifiziert werden, wenn er sich dem
Gebiet funktional zuordnen lasst. Hieran fehlt es jedenfalls
dann, wenn der Laden nicht auch in einem ins Gewicht
fallenden Umfang von den Bewohnern der Umgebung
aufgesucht wird (BVerwG, Beschluss vom 18.01.1993 — 4
B 230/92 —, NVwZ-RR 1993, 455 (456)). MaRgeblich sind
dabei objektive Kriterien, wie die Gréf3e und sonstige Be-
schaffenheit der Anlage, die sich daraus ergebenden Er-
fordernisse einer wirtschaftlich tragfahigen Ausnutzung, die
ortlichen Gegebenheiten und die typischen Verhaltenswe-
sen in der Bevolkerung. Danach ist zu beurteilen, ob die
Anlage absehbar nur oder zumindest in einem erheblichen
Umfang von den Bewohnern des umliegenden Gebiets
besucht wird oder ob ein dariiber hinausgehender Besu-
cherkreis zu erwarten ist, der zum Verlust des Gebietsbe-
zugs fihrt (BVerwG, Urteil vom 29.10.1998 — 4 C 9/97 —,
NVwZ 1999, 417 (418)).

Zu betonen ist in diesem Zusammenhang, dass es sich bei
der Prifung der Voraussetzungen von § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO nicht etwa um eine Bedirfnisprifung handelt. Die
Zulassigkeit des Ladens hangt mithin nicht von dessen
Erforderlichkeit fur die Gebietsversorgung ab; es genugt
vielmehr, wenn er zur Versorgung des Gebiets geeignet ist
(BVerwG, Beschluss vom 31.05.1968 — 4 B 16/67 —, BRS
20, Nr. 22).

Entsprechend der Zweckbestimmung reiner Wohngebiete
sind in diesen nach § 3 Abs. 2 BauNVO nur Wohngeb&ude
allgemein zulassig. Ausnahmsweise kénnen gemall § 3
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO L&aden zugelassen werden, die zur
Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des
Gebietes dienen. Im Vergleich zum allgemeinen Wohnge-
biet ist die Versorgungsfunktion hier also zusétzlich ver-
engt.

7.3 Zulassigkeit im Dorf- und Mischgebiet (§ 6 Abs. 1
BauNVO)

Mischgebiete dienen nach der Zweckbestimmung des § 6
Abs. 1 BauNVO u. a. der Unterbringung von nicht wesent-
lich stérenden Gewerbebetrieben. Daher sind hier selbst
gro3flachige Einzelhandelsbetriebe zuléssig, es sei denn
sie werden wegen ihrer besonderen stédtebaulichen oder
raumordnerischen Auswirkungen durch § 11 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO Kern- bzw. Sondergebieten zugewiesen. Uber-
schreitet die Geschossflache 1.200 m2, so kommt es dar-
auf an, ob die Regelvermutung von § 11 Abs. 3 Satz 3
BauNVO widerlegt werden kann.

In Dorfgebieten erklart 8 5 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO Einzel-
handelsbetriebe fur allgemein zuléssig. Grenzen setzt
jedoch (allgemein) der Gebietscharakter des Dorfgebiets.
Danach sind im Dorfgebiet zwar Einzelhandelsbetriebe bis
hin zum Supermarkt oder Kaufhaus zuléssig. Grof3e (kern-
gebietstypische) Waren- und Kaufhduser sind gleichwohl
regelmafig unzuléassig. Generell unzulassig sind auch im
Dorfgebiet Einkaufszentren, Einzelhandels- und Handels-
betriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO.

7.4 Zulassigkeit im Gewerbe - und Industriegebiet (§ 8
Abs. 2 Nr. 1, 8 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

In Gewerbe- und Industriegebieten sind gemaR § 8 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO und § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO Gewerbebe-
triebe aller Art zulassig. Der Begriff des Gewerbebetriebes
ist dabei umfassend zu verstehen und schlie8t auch Ein-
zelhandelsbetriebe und Laden ein. Ungeachtet der Frage
der Eignung von Gewerbegebieten als nicht dem Wohnen
zugeordnete Baugebiete als Standorte fiir die allgemeine
Versorgung der Bevélkerung sind in Ge-werbe- und Indust-

riegebieten auch groRRflachige Einzelhandelsbetriebe zu-
lassig, wenn sie mangels stadtebaulicher oder raumordne-
rischer Auswirkungen nicht von § 11 Abs. 3 BauNVO er-
fasst werden (VGH Mannheim, Urteil vom 09.12.1981 — 5
S 1290/81 —, BauR 1982, 149).

7.5 Zulassigkeitsbeschrankung durch § 15 BauNVO
§ 15 BauNVO ist in der im Baugenehmigungsverfahren
glltigen Fassung der Baunutzungsverordnung anzuwen-
den.

Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind dem-
nach im Einzelfall unzulassig, wenn sie nach Anzahl, Lage,
Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Bauge-
biets widersprechen. Sie sind auch unzuléassig, wenn von
ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen,
die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst
oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie
solchen Belastigungen oder Stérungen ausgesetzt werden.

Die durch § 15 BauNVO geschitzte maRRgebliche Umge-
bung auch auBerhalb des Baugebiets reicht nur so weit,
wie unmittelbare Wirkungen eines Vorhabens die Nutzung
anderer Grundstiicke in bebauungsrechtlicher Hinsicht
beeintrachtigen kénnen. Eine Verschlechterung der Wirt-
schaftlichkeit der in der maRgeblichen Umgebung oder in
einzelnen Stadtteilzentren ausgeilibten Einzelhandelsnut-
zungen kann durch die Anwendung des § 15 BauNVO
nicht verhindert werden. “Fernwirkungen” finden im Ra h-
men des § 15 BauNVO keine Berlicksichtigung.

Unzumutbare Belastigungen oder Stérungen im Sinne des
§ 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO kodnnen jedoch beispielsweise
darin bestehen, dass ein hohes Verkehrsaufkommen die
offentlichen StralRen in der maflRgeblichen Umgebung un-
gewohnlich belastet, so dass der Zu- und Auslieferungs-
verkehr anderer Grundstticke erheblich behindert wird oder
Wohngrundstticke durch Immissionen stark beeintrachtigt
werden.

Die Eigenart eines Baugebiets (§ 15 Abs. 1 Satz 1 BauN-
VO) lasst sich unmittelbar anhand der Festsetzungen des
Bebauungsplans sowie aus der bereits vorhandenen und
zugelassenen Bebauung feststellen. So kann sich z. B. in
den Festsetzungen von Verkehrsflachen, insbesondere der
Dimensionierung der 6rtlichen Verkehrsflachen zur B&-
schlieBung des Baugebiets, eine besondere Pragung
niederschlagen.

Kleinere Betriebe, die im Einzelnen zwar keine, in der
Ansammlung mit anderen kleineren Betrieben aber Aus-
wirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO hervorrufen,
kdnnen im Einzelfall nach § 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO
unzuldssig sein, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder
Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets wider-
sprechen, z. B. wenn sich in einem Mischgebiet ein Ein-
kaufszentrum oder ein Gebiet fiir EinzelhandelsgroRbetrie-
be entwickelt. In einem Mischgebiet allgemein zulassige
Einzelhandelsbetriebe kdnnen im Einzelfall nach Anzahl
und Umfang der Eigenart des Baugebiets widersprechen,
weil im selben Gebiet bereits Einzelhandelsbetriebe zuge-
lassen worden sind und das gebotene quantitative Mi-
schungsverhéltnis von Wohnen und nicht wesentlich sto-
rendem Gewerbe durch die Zulassung eines weiteren
Betriebes gestort wirde (vgl. BVerwG, Urteil vom
04.05.1988 — 4 C 34. 86 —, BauR 1988, 440).

Die Eigenart eines Gewerbegebietes kann z. B. beein-
trachtigt sein, wenn ein oder mehrere Handelsbetriebe —
also auch solche ohne Auswirkungen im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO - ein deutliches Ubergewicht in Bezug auf
die Ubrigen Gewerbebetriebe einnehmen.

8. Baurechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im In-



nen- und AulRenbereich

8.1 Innerhalb in Zusammenhang bebauter Ortsteile (8
34 BauGB)

Im unbeplanten Innenbereich steht mit § 34 BauGB ein so
genannter Planersatz — nicht jedoch ein Ersatzplan — zur
Verfigung (BVerwG, Urteil vom 17.09.2003 — 4 C 14/01 —,
NVwZ 2004, 220 (221)). Befindet sich der Standort eines
kiinftigen Einzelhandelsgro3projektes innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils, fur den kein qualifizier-
ter Bebauungsplan Geltung beansprucht, so ist das Vorha-
ben gemaR § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB zulassig, wenn es
sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstiicksflache, die berbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die
ErschlieBung gesichert ist. Zuséatzlich missen geman § 34
Abs. 1 Satz 2 BauGB die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse gewahrt bleiben und darf
das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden.

8.1.1 Einfugen in die Eigenart der ndheren Umge-
bung

Ein Einzelhandelsvorhaben figt sich in der Regel in die
Eigenart der ndheren Umgebung ein, wenn es sich —in
jeder Hinsicht — innerhalb des Rahmens der vorhandenen
Umgebungsbebauung halt. Die ndhere Umgebung er-
streckt sich dabei nicht nur auf die unmittelbaren Nachbar-
grundstiicke; berlicksichtigt werden muss vielmehr die
Umgebung insoweit, als sich die Ausfiihrung des Vorha-
bens auf sie auswirken kann und als die Umgebung ihrer-
seits den bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstiicks
préagt bzw. doch beeinflusst (BVerwG, Urteil vom
26.05.1978 — 4 C 9/77 —, NJW 1978, 2564). Zu beriicksich-
tigen ist dabei, dass auch das Riicksichtnahmegebot in
dem Begriff des Einfligens aufgeht, d. h. ein Vorhaben figt
sich — trotz Einhaltung des Rahmens — dann nicht ein,
wenn das Vorhaben es an der gebotenen Riicksichtnahme
auf die sonstige, vor allem auf die in seiner unmittelbaren
Né&he vorhandene Bebauung fehlen lasst (BVerwG, Urteil
vom 23.05.1986 — 4 C 34/85 —, NVwZ 1987, 128 (129)).

Ein solcher Versto gegen das Riicksichtnahmegebot
kann einen Abwehranspruch eines konkret und in unzu-
mutbarer Weise betroffenen Nachbarn begriinden. So
kann etwa eine Nachbarklage gegen einen gemaf § 34
BauGB planungsrechtlich unzuldssigen Getrankemarkt
wegen der von dem Vorhaben verursachten Larmbelast-
gungen, zu denen auch durch den Betrieb ausgeldste
zusétzliche Verkehrsgerdusche gehéren, begriindet sein
(BVerwG, Beschluss vom 20.01.1989 -4 B 116/88 —,
NVwZ 1989, 666). Eine Sonderregelung trifft § 34 Abs. 2
BauGB beziiglich des Merkmals der Art der baulichen
Nutzung. Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung
einem der Baugebiete der Baunutzungsverordnung, so
beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorhabens nach seiner
Art allein danach, ob es nach der Baunutzungsverordnung
in dem Baugebiet allgemein zuldssig ware.

8.1.2 Keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche (8 34 Abs. 3 BauGB)

Gemal § 34 Abs. 3 BauGB durfen von Vorhaben nach §
34 Abs. 1 oder 2 BauGB keine schadlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden zu erwarten sein. § 34 Abs. 3 BauGB
wurde durch die BauGB-Novelle 2004 eingefiigt. Diese
Regelung bezweckt, stadtebaulich nachhaltige Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche zu vermeiden, und
zwar sowohl in der Gemeinde, in der das Vorhaben ver-
wirklicht wird, als auch in den Nachbargemeinden. Das war
aufgrund der alten Rechtslage nicht méglich. So genannte
Fernwirkungen sind nunmehr im Sinne von § 34 Abs. 3
BauGB zu berucksichtigen. Erfasst werden insbesondere
Vorhaben des groRflachigen Einzelhandels, deren stadte-
bauliche Auswirkungen uber die nahere Umgebung hi-
nausgehen. Zentrale Versorgungsbereiche ergeben sich

insbesondere aus planerischen Festlegungen, namentlich
aus Darstellungen und Festsetzungen in den Bauleitplanen
oder aus Festlegungen in den Raumordnungsplanen; sie
kénnen sich aber auch aus sonstigen planungsrechtlich
nicht verbindlichen raumordnerischen und stédtebaulichen
Konzeptionen ergeben, nicht zuletzt auch aus nachvol-
ziehbar eindeutigen tatséachlichen Verhaltnissen (Begriin-
dung des Regierungsentwurfs zum Europarechtsanpas-
sungsgesetz Bau — EAG Bau — vom 17.12.2003, BT-Drs.
15/2250, S. 54). Zu bertcksichtigen sind insbesondere
auch gemeindliche Einzelhandelskonzepte (8 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB).

Schadliche Auswikungen auf zentrale Versorgungsberei-
che in der Gemeinde im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB
sind stets anzunehmen, wenn es sich um ein Vorhaben im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO handelt. Handelt es sich
um Einkaufszentren oder groR3flachige Einzelhandelsbe-
triebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ist davon auszu-
gehen, dass Auswirkungen im Sinne von § 34 Abs. 3
BauGB gegeben sind. Dies ergibt sich aus der gesetzl-
chen Wertung des § 11 Abs. 3 BauNVO. Handelt es sich
dagegen nicht um Vorhaben, die von § 11 Abs. 3 BauNVO
erfasst sind, so ist zu prufen, ob schadliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche von die-sen Vorhaben
zu erwarten sind. Zu beachten ist aber, dass die nach § 11
Abs. 3 Satz 4 BauNVO — widerlegliche — Vermutung des
Satzes 3 nicht gilt, wenn Anhaltspunkte dafir vorliegen,
dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m2 Ge-
schossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m2 Ge-
schossflache nicht vorliegen.

Handelt es sich um ein Vorhaben, das nicht unter § 11
Abs. 3 BauNVO fallt, ist im Rahmen von § 34 Abs. 3
BauGB von der Genehmigungsbehdérde zu priifen, inwe-
weit Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu
erwarten sind. Die Darlegungslast trifft insoweit die Ge-
nehmigungsbehdrde. Der Antragsteller hat aber auch dann
mit den Bauantragsunterlagen eigene Untersuchungen des
Vorhabens vorzulegen. Schédliche Auswirkungen im Sinne
von § 34 Abs. 3 BauGB sind bei Vorhaben anzunehmen,
die nicht unter § 11 Abs. 3 BauNVO fallen, wenn das vor-
handene oder geplante Zentrensystem der Gemeinde oder
anderer Gemeinden so beeintrachtigt wird, dass es durch
Kaufkraftabfluss zu Leerstanden von Geschéften und somit
zu einem Absinken des Versorgungsniveaus und der Viel-
falt der Einzelhandelsgeschéfte in den Zentren kommt.
Schadliche Auswirkungen sind dariiber hinaus gegeben,
wenn die 6ffentlich geférderte Aufwertung innerstadtischer
Zentren nicht fortgefuhrt werden kann bzw. der mit bereits
vollzogenen Maflinahmen verfolgte Zweck nicht erreicht
werden kann und deshalb der Bestand bzw. die geplante
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zur verbraucher-
nahen Versorgung gefahrdet ist.

8.1.3 Keine Anwendung von 8 34 Abs. 3a BauGB auf
bestimmte Einzelhandelsbetriebe

Nach § 34 Abs. 3a BauGB kann im Einzelfall vom Erfor-
dernis des Einfugens in die Eigenart der néheren Umge-
bung nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB abgewichen werden,
wenn die Abweichung

- der Erweiterung, Anderung, Nutzungsénderung oder
Erneuerung eines zulédssigerweise errichteten Gewerbe-
oder Handwerksbetriebs oder

- der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung einer
zulassigerweise errichteten baulichen Anlage zu Wohn-
zwecken

dient. Die Abweichung muss stadtebaulich vertretbar und
auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar sein.

Das den § 34 Abs. 3 BauGB préagende gesetzgeberische
Motiv findet jedoch auch hier einen Niederschlag. Die
Erleichterung des Absatzes 3a ist nicht anwendbar auf



Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung beeintrachtigen oder schadliche
Auswirkungen auf zentrale gemeindliche Versorgungsbe-
reiche haben kénnen.

8.1.4 Zulassigkeit im Geltungsbereich eines einfa-
chen Bebauungsplans mit Festsetzungen zum Schutz
zentraler Versorgungsbereiche (8 9 Abs. 2a BauGB)
Die Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben kann durch
die Festsetzungen eines einfachen Bebauungsplans nach
8 9 Abs. 2a BauGB eingeschrankt bzw. ausgeschlossen
sein. § 9 Abs. 2a BauGB soll den Gemeinden au3erdem —
flankierend zu § 34 Abs. 3 BauGB - die Mdglichkeit eroff-
nen, Ansiedlungsvorhaben im unbeplanten Innenbereich
zu steuern, die schadliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche befiirchten lassen (ausfihrlich dazu
siehe Nummer 6.10.5).

8.1.5 Gesicherte ErschlieBung

Zur gesicherten ErschlieBung gehdren bei grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben insbesondere der verkehrsgerech-
te Anschluss an eine leistungsfahige VerkehrsstralZe mit
einwandfreien Grundstlicksein- und -ausfahrten sowie
gegebenenfalls zusatzliche Fahrstreifen innerhalb der
offentlichen Verkehrsflache. Bei groR3flachigen Einzel-
handelsbetrieben mit sehr hohem Verkehrsaufkommen ist
zu beachten, dass aufgrund der Verkehrsintensitat die nur
grundstiicksbezogene als auch die nur gebietsbezogene
Beurteilung der ErschlieBung nicht ausreichend sein kann.
Ob die ErschlieBung gesichert ist, kann auch davon ab-
h&angig sein, inwieweit ein solches Vorhaben verkehrliche
Ausbaumafinahmen innerhalb oder aul3erhalb des Bebau-
ungsplans oder im nicht beplanten Innenbereich au3erhalb
der maRRgebenden nédheren Umgebung erforderlich macht.

Die ErschlieBung kann beispielsweise dann nicht als gesi-
chert angesehen werden, wenn das Grundstiick zwar an
einer offentlichen, fur das zu erwartende Verkehrsaufkom-
men ausreichend dimensionierten Stral3e liegt, die weitere
Anbindung - z. B. an eine 500 m entfernte Einmiindung
der ErschlieBungsstralRe in das tbrige Verkehrsnetz — fur
das Verkehrsaufkommen jedoch nicht ausreicht (BVerwG,
Urteil vom 03.02.1984 — 4 C 8.80 —, BauR, 1984, 377).

Die ErschlieBung sollte mit den zustandigen Straf3enbau-
behdrden abgestimmt werden.

8.2 Im AulRenbereich

Liegt der vorgesehene Standort eines EinzelhandelsgrolR3-
vorhabens weder im Geltungsbereich eines (qualifizierten)
Bebauungsplans noch innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils, so handelt es sich um ein so genanntes
AuRenbereichsvorhaben, welches gemal § 35 Abs. 2
BauGB nur dann zuléssig sein kann, wenn 6¢ffentliche
Belange nicht beeintrachtigt werden. Einen solchen —
ungeschriebenen — 6ffentlichen Belang bildet nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts auch das
Erfordernis einer férmlichen Planung (BVerwG, Urteil vom
01.08.2002 — 4 C 5/01 —, NVwZ 2003, 86). Das im AulRen-
bereich zu verwirklichende Vorhaben kann — so das Bun-
desverwaltungsgericht — eine Konfliktlage mit so hoher
Intensitat fur die bertihrten 6ffentlichen und privaten Belan-
ge aus losen, dass dies die in § 35 BauGB vorausgesetzte
Entscheidungsféhigkeit der Baugenehmigungsbhehorde
Ubersteigt. Ein derartiges ,Koordinierungsbedurfnis* wird
vielfach dann zu bejahen sein, wenn die durch das Vorha-
ben beriihrten 6ffentlichen und privaten Belange einen
planerischen Ausgleich erfordern (Abwéagung).

Ein solches Planungserfordernis kann sich insbesondere
aus dem Eingreifen des § 2 Abs. 2 BauGB (interkom
munales Abstimmungsgebot) ergeben (BVerwG, Urteil
vom 01.08.2002 — 4 C 5/01 —, NVwZ 2003, 86). Besteht im
Verhéltnis benachbarter Gemeinden ein qualifizierter Ab-

stimmungsbedarf im Sinne des § 2 Abs. 2 BauGB, so ist
dies ein starkes Anzeichen dafur, dass die in § 35 Abs. 3
BauGB aufgefiihrten Zulassungsschranken nicht ausrei-
chen, um ohne Abwéagung im Rahmen einer formlichen
Planung eine Entscheidung Uber die Zulassigkeit des
beabsichtigten Vorhabens treffen zu kdnnen. Auch hier gilt,
dass der Abstimmungsbedarfs im Sinne von § 2 Abs. 2
BauGB sich unmittelbar aus 8 11 Abs. 3 BauNVO ergibt. §
11 Abs. 3 BauNVO ist zu entnehmen, dass eine Abstim-
mung nach § 2 Abs. 2 BauGB unumgénglich ist. Deshalb
ist nicht das Ausmal der tatséchlichen Auswirkungen auf
die Nachbargemeinde zu ermitteln. Diese ist durch die
Ansiedlung eines Einzelhandelsgro3projekts im AuR3enbe-
reich nicht erst in ihren Rechten betroffen, wenn ihre Be-
lange im Rahmen der interkommunalen Abstimmung un-
verhédltnisméaRig zuriickgedréngt wurden, sondern bereits
dann, wenn sie sich im Einzugsbereich eines Vorhabens
im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO befindet.

8.3 Nutzungsanderung und Erweiterungen
Nutzungsénderungen und Erweiterungen sind genehmi-
gungsbedurftig. Eine Nutzungsénderung liegt auch dann
vor, wenn ein GroBhandelsbetrieb ganz oder teilweise auf
Einzelhandel umstellt. Der Bestandsschutz des GroRhan-
dels deckt nicht die Fortfilhrung des Betriebs als (Teil-)
Einzelhandel. Das gleiche gilt, wenn ein in der Baugeneh-
migung festgeschriebenes Sortiment umgestellt bzw. ge-
andert wird oder wenn ein neues Sortiment hinzukommt.

Eine Erweiterung liegt bei einer VergroRerung der Ge-
schossflache oder der Verkaufsflache vor. Bei Erweiterun-
gen sind fur die Beurteilung der Zuléssigkeit die Auswi-
kungen der gesamten Anlage zugrunde zu legen (BVerwG,
Beschluss vom 15.02.1995 — 4 B 84/94 —, Juris). Ein
selbststéandiger Bauantrag zwingt nicht zu einer isolierten
planungsrechtlichen Beurteilung des spéateren Abschnitts.

Das gleiche gilt, wenn anstelle eines groReren Handelsbe-
triebs mehrere kleine Handelsbetriebe von jeweils nicht
wesentlich unter 1.200 m2 Geschossflache in raumlicher
Né&he und zeitlichem Zusammenhang beantragt werden.
Besonderes Augenmerk ist auf eine etwaige Zusammenle-
gung derartiger Betriebe zu legen, weil dies gegebenen-
falls eine Nutzungsanderung oder Erweiterung darstellt.

8.4 Behandlung von Bauantragen

8.4.1 Antragsunterlagen

Antragsunterlagen fur Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Handelsbetriebe miissen die Art des Betriebs (Einzelhan-
del, GroBhandel), die Geschossflache, die Verkaufsflache
und die vorgesehenen Sortimente, gegliedert nach der
GroRRe der Verkaufsflache, klar und eindeutig erkennen
lassen. Liegen hierzu keine klaren Angaben vor, kann eine
Baugenehmigung wegen Unmadglichkeit der Priifung nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO nicht erteilt werden. Bei Antragen fir
GroRBhandelsbetriebe ist darzulegen, inwieweit durch ge-
eignete organisatorische MalRnahmen sichergestellt wird,
dass der Handel mit dem letzten Verbraucher weitestge-
hend unterbunden wird.

8.4.2 Festschreibung in der Baugenehmigung

In der Baugenehmigung sind die Betriebsarten (Einzel-,
GroRBhandel), die GroRe der Verkaufsflache sowie Art und
Umfang bzw. die absolute GréRRe des Sortiments (nach m2
oder Anteil) festzuschreiben, wenn es sich aus entspre-
chenden Festsetzungen des Bebauungsplans oder in
Anwendung von § 11 Abs. 3 BauNVO ergibt.

8.4.3 Priufungsumfang

Bei einem Einzelhandelsvorhaben im Sinne von § 11 Abs.
3 BauNVO hat die Genehmigungsbehorde stets zu prifen,
ob diesem Vorhaben ein wirksamer Bebauungsplan
zugrunde liegt. Hierbei ist insbesondere zu prifen, inwe-
weit es sich um einen abgestimmten Bebauungsplan im



Sinne von § 2 Abs. 2 BauGB handelt, da die in § 2 Abs. 2
BauGB geschitzten Gemeinden nicht nur das Recht ha-
ben, die Wirksamkeit des Bebauungsplans zu Uberprifen,
sondern dariber hinaus befugt sind, gegen die Bauge-
nehmigung selbst vorzugehen. Zur Funktion von § 2 Abs. 2
BauGB siehe Nummer 6.11.1.

9. Vorhabenbezogene Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP)

Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 der BauNVO
sind gemaR Anlage 1 des Gesetzes lUber die Umweltver-
traglichkeitsprufung (UVPG) ab einer bestimmten GroRRe
UVPRpflichtig. In Anlage 1 unter dem Gliederungspunkt
18.6 ist bestimmt, dass Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO ab einer Grofl3e von 5.000 m? stets einer vorha-
benbezogenen Umweltvertraglichkeitsprifung unterzogen
werden missen. Bei einer GréRe von 1.200 m2 bis weniger
als 5.000 m? ist gemaf § 3c Abs. 1 Satz 1 UVPG eine
Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren, wenn dies
die zustandige Behorde feststellt. Dazu hat die Genehmi-
gungsbehorde bei Vorhaben zwischen 1.200 m? und 5.000
m2 Geschossflache zunachst geméaR § 3c UVPG zu priifen,
ob das Vorhaben aufgrund uberschlagiger Prufung erhebli-
che nachteilige Umweltauswirkungen haben kann. Heran-
zuziehen sind dazu die Kriterien, die in Anlage 2 des
UVPG genannt sind. Fur Einzelhandelsvorhaben ist be-
sonders darauf zu achten, dass die Kriterien des Standorts
des Vorhabens herangezogen werden. Das Ergebnis der
Vorprifung ist geman § 3a UVPG von der zustandigen
Behdrde festzustellen.

Ergibt sich eine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung
entweder unmittelbar aufgrund der Gré3e des Vorhabens
von mehr als 5.000 m2 oder aufgrund einer gesonderten
Feststellung, so hat die Behérde das in 88 5 bis 14 UVPG
vorgeschriebene Verfahren durchzufiihren. Das Ergebnis
dieses Verfahrens stellt die zusammenfassende Darstel-
lung der Umweltauswirkungen dar (§8 11 UVPG).

Uberschneidungen zur Umweltpriifung im Rahmen der
Bauleitplanung gemanR § 2 Abs. 4 BauGB sind zu verme i-
den. § 17 Abs. 3 UVPG bestimmt dazu, dass die Prifung
im Rahmen des 8§ 2 Abs. 4 BauGB grundsétzlich vorrangig
ist. Wenn eine Umweltvertraglichkeitspriifung bereits in
einem Aufstellungsverfahren fir einen Bebauungsplan
durchgefihrt wurde, ist im nachfolgenden Zulassungsver-
fahren die Umweltvertraglichkeitspriifung auf zuséatzliche
oder andere erhebliche Umweltauswirkungen des Vorha-
bens zu beschranken (§ 17 Abs. 3 UVPG). Eine vorhaben-
bezogene Umweltvertraglichkeitspriufung hat deshalb auch
nach Durchfuhrung einer Umweltpriifung im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens eine eigenstandige Bedeutung,
wenn zwischen Umweltpriifungen im Rahmen von § 2 Abs.
4 BauGB und der Erteilung der Baugenehmigung ein lan-
gerer Zeitraum liegt. Eine eigenstandige Bedeutung hat die
vorhabenbezogene Umweltvertraglichkeitspriifung dariiber
hinaus, wenn das Vorhaben im Rahmen der Bauleitpla-
nung nur in den Grundziigen geprift wurde. In diesem Fall
kann aufgrund der exakteren Angaben im Rahmen der
Baugenehmigung genauer beurteilt werden, welche Aus-
wirkungen mit dem Vorhaben verbunden sind.



Anlage 1:
Sortimentsliste

Die nachfolgenden Listen enthalten eine Aufstellung von
zentrenrelevanten bzw. nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten. Die Listen folgen der Klassifizierung der Wirtschafts-
zweige (W2Z) in der jeweils geltenden Fassung.

Hinweis:

Diese Klassifizierung ist fir statistische Zwecke geschaffen
worden. Sie bietet jedoch den besten Bezugspunkt fir die
Einteilung von bestehenden Sortimenten. Allerdings sind
einzelne Warengruppen dieser statistischen Einteilung in
die Systematik relevanter Sortimente nicht einzuordnen.
Deshalb sind die jeweils betroffenen Warengruppen als
ausdriicklich zentrenrelevant oder nicht-zentrenrelevant
gesondert benannt worden.

1. Zentrenrelevante Sortimente

1.1 Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung
52.11/52. Nahrungsmittel, Getrénke und Tabakwaren
52.3 Apotheken, medizinische, orthopadische und kos-
metische Artikel

52.47 Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren
und Birobedarf

1.2 Ubrige zentrenrelevante Sortimente

50.40.3 Kraftrader, Kraftradteile und -zubehor

52.41 Textilien

52.42 Bekleidung

52.43 Schuhe und Lederwaren

52.44.2 Beleuchtungsartikel

52.44.3 Haushaltsgegenstande

52.44.4 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
52.446 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

52.44.7 Heimtextilien

52.45 Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhal-
tungselektronik und Musikinstrumente

52.48.2 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Munzen und Geschenkartikel
52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

52.48.6 Spielwaren

52.49.1 Blumen, Pflanzen und Saatgut,

ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumen-
erde

52.49.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
52.49.4 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenop-
tiker)

52.49.5 Computer, Computerteile, periphere Einheiten
und Software

52.49.6 Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefo-
ne

52.49.7 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

52.49.8 Sport- und Campingartikel (ohne Campingmé-
bel),

ausgenommen Sport- und Freizeitboote und Zubehdor
52.49.9 Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen
Biromobel und Brennstoffe

52.5 Antiquitaten und Gebrauchtwaren

2. Nicht-zentrenrelevante Sortimente

50.10.3 Kraftwagen

50.30.3 Kraftwagenteile und Zubehor

51.15.4 Aus dieser Unterklasse:  Garagen, Gewachs-
hauser, Geratehauschen und Baubuden

51.53.7 Aus dieser Unterklasse: Sanitarkeramik
52.44.1 Wohnmobel

52.46.1 Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren
52.46.2 Anstrichmittel

52.46.3 Bau- und Heimwerkerbedarf

52.48.1 Tapeten- und Bodenbelage

52.49.1 Aus der Unterklasse Blumen, Pflanzen und

Saatgut: Beetpflanzen, Wurzelstdcke und Blumenerde
52.49.8 Aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel:
Sport- und Freizeitboote und Zubehor

52.49.9 Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhan-
del: Buromdbel und Brennstoffe

51.51.3 Mineral6lerzeugnisse



Anlage 2:
Arbeitshilfe/Checkliste fiir Gutachten beteffend groR3-
flachige Einzelhandelsvorhaben

I. Projektbeschreibung

- Vertriebsform/Art des Vorhabens

- Verkaufsflachen nach Sortimenten

- geplante Umsatze nach Sortimenten

- Einzugsbereiche nach Umsatzanteilen, Marktbereich (z.
B. Nahbereich/engerer Einzugsbereich usw.) und zentral-
ortlichem Verflechtungsbereich

- Standortbeschreibung (Zentralitat, stadtebauli-
che/stadtfunktionelle Lage bzw. Einbindung)

- Zahl der Beschaftigten, Beschaftigtenstruktur

- Flachenbedarf (z. B. auch fir ruhenden Verkehr)

Il. Derzeitige Kaufkraftdaten fir Standort, Einzugsbe-
reich und zentraldrtlichen Verflechtungsbereich

- Kaufkraftkennziffern nach Sortimenten

- sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben, Vergleich zu
Bundesdurchschnitt

- Kaufkraftbindung (insgesamt und sortimentsbezogen) —
Zentralitatskennziffer

- Kaufkraftabfluss (insgesamt und sortimentsbezogen)

- Kaufkraftbindung durch andere Konkurrenzzentren (D.
h., wo kaufen Kunden zur Zeit ein?)

- Kaufkraftbindung in anderen Konkurrenzzentren (im
Vergleich zum vorgesehenen Standort)

- Kaufkraftpotentiale (insgesamt und nach Sortimenten)

- Ermittlung des tragféahigen Verkaufsflachenpotentials
(insgesamt und sortimentsbezogen), raumlich

differenziert nach Standorten

Ill.  Versorgungsgrad/Versorgungssituation der Be-
volkerung im Einzugsbereich und im zentraldrtlichen
Verflechtungsbereich

- Zahl und Art der Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsfla-
chen nach vorhabensbezogenen Sortimentsbereichen

o (Total-)Erhebung nach Gemeinden, Stadt-/Ortsteilen
und Standorten (Kern-, Sondergebieten) bzw. Standortla-
gen (integrierte, periphere Standorte)

IV. Angebotslicken nach Sortimenten und nach
Standorten im zentraldrtlichen Verflechtungsbereich

V. Kennziffern der geplanten Projekte nach Sorti-
menten

- Umsatzkennziffern (je Einwohner, je m? Verkaufsflache,
je Beschaftigten), Vergleich zu vorhandenen Betrieben im
Einzugsbereich bzw. Bundesdurchschnitt

- Verkaufsflachenausstattung im Einzugsbereich je Ein-
wohner derzeit und nach Realisierung des Projektes, Ver-
gleich zu Uberregionalen Werten

- Kaufkraftabschépfungsquoten im Einzugsbereich (sor-
timentsspezifische Kaufkraftabschopfung, potentielle
Marktanteile nach Sortimenten)

VI. Auswirkungen im Einzugsbereich bzw. zentral6rt-
lichen Verflechtungsbereich  und in konkurrierenden
Standorten

(1) Okonomische Auswirkungen

- Auswirkungen (insbesondere Umsatzverlagerungen)
hinsichtlich vorhandener Einzelhandelsbetriebe

o nach Standorten und Sortimenten

o unter besonderer Beruicksichtigung der spezifischen
Auswirkungen bei innenstadt-

relevanten Sortimenten auf vorhandene Stadt, Stadtteil-
zentren, Ortskerne

- quantitative und qualitative Arbeits- und Ausbildungs-
platzbilanz (z. B. anhand Produktivitédtskennziffern wie
Umsatz/Beschéftigte)

- Auswirkungen auf die mittelstandische Struktur im

Interesse einer verbrauchernahen Versorgung

(2) Raumordnungspolitische Auswirkungen

- Auswirkungen auf das zentralortliche System, die Funk-
tion der zentralen Orte gemal Landes- bzw. Regionalplan
(Auswirkungen insbesondere auf zentrale Ortsteile auch
benachbarter Grund-, Mittel- und Oberzentren)

- Auswirkungen auf die Wahrnehmung des zentrenrele-
vanten Einzelhandelsangebotes in zumutbarer Erreichbar-
keit insbesondere fur immobile K&uferschichten

- Vereinbarkeit mit einzelhandelsspezifischen Aussagen
vorliegender Regional- bzw. Stadtentwicklungskonzepte,
Zentrenkonzepte u. &. sowie mit gewerblichen Entwick-
lungskonzepten (z. B. Inanspruchnahme gewerblicher
Flachenreserven)

(3) Stadtebauliche Auswirkungen

- Auswirkungen auf Stadtteile und Ortsteile mit stadte-
baulichen Sanierungs-, Stadterneuerungs-, stadtebauli-
chen Entwicklungsmafinahmen, Dorferneuerungs- und
EntwicklungsmafRnahmen, Entwicklung und Sicherung der
Stadtzentren, Nebenzentren,

- Ortskerne, auch im Hinblick auf zu erwartende Leer-
sténde und Probleme der Folgenutzung

- Auswirkungen auf die Leitfunktion des innerstadtischen
Einzelhandels

(4) Verkehrliche Auswirkungen

- Ziel- und Quellverkehr nach Verkehrsmittelart

- Verkehrsanbindungen (Individualverkehr, &ffentlicher
Personenverkehr), Erreichbarkeit zu Ful3, Zeitdistanzen

- Kunden-, Fahrzeugaufkommen (einschlieBlich Spitzen-
zeiten)

- erforderliche VerkehrsinfrastrukturmaBnahmen

(5) Auswirkungen auf Umwelt, Naturhaushalt, Orts- und
Landschaftsbild

- zusatzliche Emissionsbelastungen durch Verkehr (Ab-
gase, Larm)

- Flacheninanspruchnahme/-versiegelung

- Auswirkungen auf Orts- und Landschaftsbild

- weitere Auswirkungen analog Umweltvertraglic hkeits-
prufung (bei Vorhaben ab 5.000 m? Geschossflache)



