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Allgemeines

Einzelhandelsgrofibetriebe kdnnen erhebliche Aus-
wirkungen auf die stidtebauliche Entwicklung in ih-
rer niheren Umgebung, in anderen Bereichen der
Gemeinde cder in Nachbargemeinden haben. Bei fai-
scher Standortwahl kénnen sie zu nachteiligen
Strukturverinderungen in den Innenbereichen und
Siedlungsschwerpunkten der Gemeinde fiihren;
durch Abzug von Kaufkraft kénnen sie zur Unterver-
sorgung bestimmter Bereiche fiihren und somit die
ausreichende Versorgung der Bevélkerung gefihr-
den. Sanierungsmafnahmen in gewachsenen Orts-
kernen kénnen beeintriachtigt werden oder sogar ihr
Ziel verfehien. § 11 Abs. 3 BauNVO bestimmt daher,
daB3

— Einkaufszentren,

- groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach
Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

- sonstige groBflachige Handelsbetriebe, die im Hin-
blick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und
auf die Auswirkungen den v. g. groBflichigen Ein-
zelhandelsbetrieben vergieichbar sind,

auBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten
Sondergebieten zuldssig sind.

Die folgenden Hinweise, Empfehlungen und Weisun-
gen dienen als Planungs- und Entscheidungshilfen
bei der Ansiedlung und Erweiterung von Einzel-
handelisgrobetrieben sowie von Nutzungsanderun-
gen fiir entsprechende Zwecke. Sie gehen vom gel-
tenden Recht aus und beriucksichtigen die einschli-
gige Rechtsprechung. Sie sind ausschlieBlich auf
stadtebauliche und raumordnerische Ziele ausge-
richtet, verfolgen jedoch nicht das Ziel, auf den Wett-
bewerb der unterschiedlichen Unternehmen und Be-
triebsformen des Handels EinfluB zu nehmen.

Die Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO 1977
Begriffe .
Einkaulszentren sind rdumliche Zusammenfassun-
gen von Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Hand-
werksbetrieben verschiedener Art und GréBe. In der
Regel bilden sie einen einheitlich geplanten und ge-
bauten Gebaudekomplex. In Ortsteilen und kleineren
Orten kann bereits die rdumliche Zusammenfassung
von nur wenigen Betrieben dieser Art mit zentren-
bildender Funktion ein lokales Einkaufszentrum und
somit ein Einkaufszentrum i. 8. von §1! Abs 3
BauNVO sein.

GrobBfliichige Einzelhandelshetriebe sind in Abgren-
zung zum sonstigen Handel planungsrechtlich eine
eigenstiindige Nutzungsart und auf jeden Fall Be-
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triebe mit mehr als 1500 m! GeschoBflache. Zu ihnen
zahlen u. a. alle Kauf- und Warenhiuser, SB-Waren-
hduser, SB-Kaufhiauser, Verbrauchermiarkte sowie
Fachmarkte mit mehr als 1500 m*® GeschoBfldche.
Der Begniff groBfliachig" ist jedoch an diese lediglich
die Auswirkungen i. 5. des § 11 Abs. 3 BauNVO kenn-
zeichnende KenngroBe nicht gebunden, sondern -
abweichend von der Auffassung des VGH Ba-Wii, der
die GroBflichigkeit in zwei Urteilen vom 20. 3. 1985
erst oberhalb von 1000 m? Verkaufsflache sieht - fle-
xibel anzunehmen und nach der GroBe der Gemein-
de und deren Siedlungsstruktur zu beurteilen. Insbe-
sondere in Ortsteilen und kleineren Orten kann da-
her bereits eine GeschoBfliche von 1000m? und da-
mit eine entsprechend niedrigere Verkaufsflache
~Erofflichig” i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO sein. Die
Frage ist hichstrichterlich noch nicht entschieden.
Im Hinblick auf eine anstehende Anderung des § 11
Abs. 3 BauNVO in dieser Richtung wird empfohlen,
der hier vertretenen Auffassung zu folgen.

Sonstige groBilichige Handelsbetriebe sind Betriebe,
die mit groBfidchigen Einzelhandelsbetrieben ver-
gleichbar sind, weil sie mindestens teilweise auch an
letzte Verbraucher verkaufen. Unabhéangig von der
handelsrechtlichen Einstufung eines Betriebs liegt
ein Verkauf an letzte Verbraucher auch vor, wenn
Waren nicht nur an Privatkunden, sondern auch an
Wiederverkaufer und gewerbliche Verbraucher zu
deren persénlichem privaten Verbrauch verkauft
werden. Erreicht der Umsatz bzw. der darauf entfal-
lende Anteil der GeschoBfliche die Grofe der .Grol-
flachigkeit”, so ist der Betrieb mit einem Einzelhan-
delsbetrieb nach §11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ,ver-
gleichbhar®.
Die Abgrenzung von reinen Grofhandelsbetrieben
(100% GroBhandel) zu Betrieben, die auch an letzte
Verbraucher verkaufen, kann aus den Bauantrags-
unterlagen enthommen werden. Anhaltspunkte fiir
einen beabsichtigten Verkauf auch an letzte Ver-
braucher in einem fiir die Anwendung von § 11 Abs. 3
BauNVO bedeutsamen Umfang kinnen gegeben sein
bei
- einem vorgesehenen einzelhandelsihnlichen und
breiteren Sortiment
- einer entsprechenden Gestaltung und GroBe der
Verkaufsflachen sowie ihrem Verhiltnis zu den
Lagerflachen

-~ umfangreichen Kassenzonen
- einem umfangreichen Stellplatzangebot flir Pkw

-~ dem Fehlen ausreichender Verladerampen fir die
GroBhandelstitigkeit.

Uberwiegt bei einem Vorhaben danach der Einzel-
handelsanteil, so handelt es sich von vornherein
nicht um GroBhandel. In den anderen Fallen ist zu
priifen, ob der ermittelte — und ggf. vom Antragsteller
in den Bauvorlagen schriftlich festzulegende — Ein-
zelhandelsanteil Auswirkungen i.S. v. §11 Abs. 3
BauNVQ haben kann und das Vorhaben somit nach
dieser Vorschrift zu beurteilen ist.

Verkaulsfliche

Verkaufsfliche ist die Fliche, die dem Verkauf dient
einschlieBlich der Génge, Treppen in den Verkaufs-
raumen, Standflachen fiir Einrichtungsgegenstande
und Schaufenster, soweit sie dem Kunden zuging-
lich sind, sowie Freiverkaufsflichen, soweit sie nicht
nur voriibergehend genutzt werden.

Wirtschaftszweig - Sortiment

Die Spezialisierung des Handels fithrt zur Zusam-
menfassung von Waren zu typischen Absatzbiindeln,
die in der Statistik als Wirtschaftszweig (auch Bran-
che) bezeichnet werden. Der begriffliche Unterschied
zwischen Wirtschaftszweig und Sortiment liegt in
dem AusmaB der Konkretisierung.

Der Wirtschaftszweig bestimmt in groben Ziigen die
Zusammenfassung der gefithrten Sortimente. Sie
kénnen in ihrer Zusammensetzung zwischen Betrie-
ben desselben Wirtschaftszweiges erheblich abwei-
chen. Die Bestimmung des Wirtschaftszweiges kann
der Gliederung des Statistischen Jahrbuchs des Sta-
tistischen Bundesamtes entnommen werden. Die
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Wirtschaftszweige sind jeweils mit einer dreistelli-
gen Kennziffer (entsprechend der vom Statistischen
Bundesamt herausgegebenen . Systematik der Wirt-
schaftszweige, Ausgabe 1879, Kurzbezeichnungen"}
ausgewiesen (z B. _431 - Einzelhandel mit Nah-
rungsmitteln, Getrdnken, Tabakwaren®, 432 - Ein-
zelhandel mit Textilien, Bekleidung, Schuhen, Leder-
waren").

Als Sortimemt wird die Gesamtheit der von dem
Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten)
verstanden. Zu dem Warenangebot gehort ein nach
dem Charakter des Handelsbetriebs (Wirtschafts-
zweig) abgestuftes Sortiment an Dienstleistungen.
Der typische Charakter des Betriebs wird von sei-
nem Kernsortiment (z. B. ,433 40 Mobel®, ,431 11
Nahrungsmittel, Getranke usw., ,433 13 Kleineisen-
waren, Werkzeuge, Bauartikel u. 4.) bestimmt Das
Randsortiment dient der Ergianzung des Angebots.
Die Sortimentsbreite ist die Vielfalt der angebotenen
Warengruppen, die Sortimentstiefe wird durch die
Auswahl innerhalb der Warengruppen charakteri-
siert.

Auswirkungen groBflichiger Einzelhandelsbetriebe

Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung

Nach § 24 Abs. 5 des Landesentwicklungsprogramms
- LEPro - vom 19. Marz 1974 (GV. NW, S. 96/5GV.
NW. 230) sollen Sondergebiete fiir Einkaufszentren
und Verbrauchermiérkte (diese Vorschrift geht noch
vom Wortlaut der BauNVO 1988 aus, sie gilt sinnge-
maB aber auch fir Sondergebiete nach der BauNVQ
1977 mit Festsetzung von anderen Formen groOfla-
chiger Handelsbetriebe) nur dort ausgewiesen wer-
den, wo diese Einrichtungen nach Umfang und
Zweckbestimmung der angestrebten zentralortlichen
Gliederung und der in diesem Rahmen zu sichernden
Versorgung der Bevolkerung entsprechen und wenn
sie an stadtebaulich integrierten Standorten vorge-
sehen sind.

Fiir die Entwicklung der Siedlungsstruktur des Lan-
des ist gemal § 20 LEPro die zentraldrtliche Gliede-
rung zugrunde zu legen, wie sie im Landesentwick-
lungsplan (LEP) /1] dargestellt ist. Im Interesse der
bestméglichen Versorgung der Bevdlkerung in allen
Teilen des Landes werden alle Gemeinden nach ih-
rer zentraldrilichen Bedeutung als Grund-, Mittel-
oder Oberzentren eingestuft Entscheidend dabei ist
die unterschiedliche Tragfahigkeit der jeweiligen
Versorgungsbereiche der Gemeinden, von der die
Ausstattung der Gemeinden mit offentlichen und
privaten zentralortlichen Versorgungseinrichtungen
mabBgeblich abhiingt. Von daher ist der LEP /11 als
wesentliche Grundlage zur Beurteilung der Auswir-
kung einer Ansiedlung von Einkaufszentren, groBfla-
chigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof}-
flachigen Handelsbetrieben i. 8. von §11 Abs 3
BauNVO heranzuziehen GemiB den Vorgaben des
LEP V/II darf durch die Ansiedlung von Vorhaben
der genannten Art die Entwicklung und zentraldrili-
che Versorgungsfunktion anderer Zentren nicht be-
eintrachtigt werden.

Gemal § 24 Abs. 1 iV.m. §§ 6, 7 LEPro haben die Ge-
meinden ihre Siedlungsstruktur auf Siedlungs-
schwerpunkte auszurichten. Das gilt insbesondere
fiir die rdumliche Biindelung von &ffentlichen und
privaten Einrichtungen der Versorgung. Die Sied-
lungsschwerpunkte sind im Flachennutzungsplan
darzustellen (R4Erl. v. 5. 8. 1976, SMBL. NW. 2311}
Dementsprechend sind Sondergebiete fiir die An-
siedlung von Einkaufszentren, groBflachigen Einzel-
handelsbetrieben und sonstigen Handelsbetrieben
i.S. von §11 Abs. 3 BauNVO regelmiéBig in Sied-
lungsschwerpunkte rdumlich und funktional einzu-
ordnen. Dadurch sollen siedlungsrdumliche Konzen-
tration (optimale Ausnutzung von Infrastruktur/Er-
reichbarkeit/sparsamer Flachenverbrauch) und eine
moglichst ausgewogene und bedarfsgerechte Versor-
gung der Bevilkerung gewihrleistet werden. Sied-
lungsbereiche auerhalb von Siedlungsschwerpunk-
ten kommen ais Standorte nur in Betracht, wenn
Griéfle und Angebotsstruktur (Sortimente} des Vor-
habens dies zulassen oder besondere stddtebauliche
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Griinde, insbesondere die Erhaltung gewachsener
baulicher Strukturen oder die Riicksichtnahme auf
ein historiseh wertvolles Ortsbild. dies erfordern.

Zur Geltung der Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung fiir die Bauleitplanung wird auf Nr. 4.2
verwiesen.

Auswirkungen auf die stidtebauliche Entwicklung
und Ordnung

§11 Abs. 3 BauNVO nennt beispieihaft Auswirkun-
gen

~ durch schadliche Umwelteinwirkungen

- auf die infrastrukturelle Ausstattung

- auf den Verkehr

— auf die Versorgung der Bevolkerung

- auf die Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden

- auf das Orts- und Landschaftsbild und den Natur-
haushalt.

Im FEinzelfall kénnen sich nicht genannte Auswir-
kungen ergeben. Fir die Anwendung von §11 Abs. 3
BauNVO bedarf es nicht des konkreten Nachweises,
daB Auswirkungen tatsichlich eintreten; es genugt
vielmehr bereits die Moglichkeit des Eintretens sol-
cher Auswirkungen.

Auswirkungen durch schiidliche Umwelteinwirkun-
gen sind insbesondere auf die Nachbarschaft ein-
wirkende Immissionen durch einen stiarkeren Zu-
und Abfahrtsverkehr zu dem Vorhaben, z. B. die Zu-
nahme von Liarm- oder Abgasbelastungen in Wohn-
straBen. Auswirkungen i. S. einer Stdrung sind auch
schon dann anzunehmen, wenn die zu erwartenden
Belastungen noch nicht die Schwelle der schidlichen
Umwelteinwirkungen i. S. des §3 Abs. 1 BImSchG
iiberschreiten. So kann die Zunahme des Liarms in
einer ruhigen WohnstraBle nur um wenige dB(A) be-
reits eine ,Auswirkung" sein. Zur Vermeidung derar-
tiger Auswirkungen muissen verkehrsintensive Be-
reiche wie Zufahrten, Anlieferung, Kundensteliplatze
so angeordnet sein, daB Stérungen von Wohnberei-
chen weitgehend ausgeschlossen sind. Auf den Gem.
RdErl v. 8. 7. 1982 - Planungserla — (MBl. NW. S.
1366/SMBL. NW. 2311) und den RdErl. v. 16. 7. 1982 -
BeteiligungserlaB - (MBl. NW. 5. 1375/SMBL NW.
2311} wird hingewiesen.

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung
liegen insbesondere vor, wenn die ordnungsméBige
verkehrliche Anbindung des Vorhabens nicht ge-
wihrieistet ist bzw. das vorhandene Verkehrsnetz
nach seiner Konzeption und Leistungsfahigkeit nicht
auf das Vorhaben ausgerichtet ist, insbesondere Ein-
richtungen des OPNV fehlen.

Auswirkungen auf den Verkehr sind anzunehmen,
wenn vorhandene Verkehrseinrichtungen durch den
vom Vorhaben ausgehenden zusatzlichen Verkehr
iiberlastet bzw. ihrer bestimmungsmaBigen Nutzung
entzogen werden oder wenn Verkehrsbehinderungen
auftreten. Dies ist z. B. der Fall, wenn Wohnstrallen
wesentlich zusitzlich belastet und dadurch =zu
Durchgangsstraen werden, StraBenguerschnitte
nicht mehr ausreichen, Linksabbieger den Gerade-
ausverkehr behindern oder sich an Verkehrsknoten
Staus entwickeln konnen.

Auswirkungen auf die Versorgung der Beviolkerung
kénnen sich dadurch ergeben, daB durch iibermaBige
Kaufkraftbindung an einem Standort und infolge-
dessen Geschiftsaufgaben im Wohnbereich die aus-
reichende Nahversorgung, vor allem fir nicht moto-
risierte Bevilkerungsgruppen, nicht mehr gewahr-
leistet ist. Es ist davon auszugehen, daB die Nahver-
sorgung fur den kurzfristigen Bedarf insbesondere
im Nahrungs- und GenuBmittelbereich i.d. Regel
noch in einer Gehzeit von 10 Minuten moglich sein
sall. Anhaltspunkte fiir eine Gefahrdung der Nahver-
sorgung konnen sich aus einer Gegeniberstellung
der - nur einmal umsetzbaren — Kaufkraft der Bevol-
kerung im Einzugsbereich des Betriebs und der vor-
handenen Verkaufsfliche je Einwohner unter Be-
riicksichtigung der Sortimentsverteilung und der
Flichenproduktivitat ergeben. Eine ibermiBige
Kaufkraftbindung fiir sich betrachtet ist noch keine
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Auswirkung i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVOQ; diese ist erst
bei entsprechenden Folgen anzunehmen.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden sind - in Ergénzung der unter 22.1 ge-
nannten Kriterien - insbesondere Auswirkungen auf
das Stadtzentrum oder die Nebenzentren einer Ge-
meinde. Solche Auswirkungen kénnen sich beispiels-
weise ergeben, wenn durch ein EinzelhandelsgroB-
projekt am Rand der Stadt eine in der Innenstadt
eingeleitete mit &ffentlichen Mitteln geférderte stiad-
tebauliche SanierungsmaBnahme nicht planmiBig
fortgefiihrt werden kann, z. B. weil sich die vorgese-
hene Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nicht
mehr ermdglichen l48t, cder wenn durch iibermafige
Kaufkraftbindung auBerorts das Niveau und die
Vielfalt der Einzelhandelsgeschifte in der Innen-
stadt absinken, weil es — auch wegen des Mietpreis-
niveaus in der Innenstadt — zu Leerstanden von Ge-
schaften kommt.

Auswirkungen aul das Orts- und Landschafishild
kénnen gegeben sein insbesondere bei einem nach
Lage, Umfang und Grélle aus dem Rahmen der ni-
heren oder weiteren Umgebung fallenden oder in der
Landschaft dominierenden Vorhaben. Maligeblich
ist. ob sich das Vorhaben in den gegehenen stadte-

baulichen und landschaftlichen Rahmen einfiigt bzw. -

sich dem Landschaftsbiid unterordnet oder ob es an
einem exponierten Standort vorgesehen ist oder als
Fremdkérper empfunden wird. Bei groBeren Bau-
massen sind erhohte Anforderungen an das Bau-
werk auch hinsichtlich seines MaBstabs und der
nicht zu bebauenden Freiflachen (insbesondere der
Stellflachen) zu stellen.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt kénnen bei-
spielsweise durch eine Beeintrichtigung des Okosy-
stems gegeben sein, z. B. durch Gebdude, durch eine
Versiegelung von Freiflachen mit betonierten Stell-
flachen und durch Verianderung des Kleinklimas
durch ausgedehnte Gebiude.

Vermutung stidtebaulicher Auswirkungen

Nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVQ 1977 sind stddtebau-
liche Auswirkungen i.d. Regel anzunehmen, wenn
die GeschoBfldche des Betriebs 1500 m? Gberschrei-
tet. Diese Vermutungsregel geht davon aus, dal die
Verkaufsfliche (VF) erfahrungsgeméB i. d. Regel et-
wa ) der GeschoBfliche {GF} betrigt und oberhalb
von 1000 m’ die in der Vorschrift genannten Auswir-
kungen haben kann. Im Sinn einer typisierenden Be-
trachtungsweise sind Auswirkungen bei Uberschrei-
tung der GF von 1500 m® bei Vorhaben mit Vollsorti-
ment daher stets chne besondere Prufung anzuneh-
men, wenn nicht der Antragsteller eine atypische
Fallgestaltung geltend macht. Die Vermutungsregel
entbindet die Genehmigungsbehdrde bei Vorhaben
mit einer GF unter 1500 m?® aber nicht von der Prii-
fung, ob trotz der Unterschreitung des Schwellen-
wertes Auswirkungen anzunehmen sind. Dies kann
insbesondere in kieineren Gemeinden und in den
lindlichen Zonen, aber auch in Stadtteilen, in Be-
tracht kommen.

Auswirkungen der genannten Art kénnen z. B. ange-
nemmen werden bei Vorhaben mit einer Griile von
nicht wesentlich unter 1500 m? GF, wenn deren VF
mehr als ’; der GF betrdgt Ob dariiber hinaus auch
ein Betrieb mit einer GriBe von weniger als 1000 m’
GF Auswirkungen der genannten Art haben kann,
hingt vor allem von der Einwohnerzahl seiner
Standortgemeinde, der Siedlungsstruktur sowie da-
von ab, ob er Waren fiir den kurz-, mittel- oder lang-
fristigen Bedarf anbietet.

Auswirkungen der genannten Art kénnen jedoch
auch dadurch gegeben sein, dal mehrere kleinere
Betriebe mit einer GroBe von jeweils nicht wesent-
lich unter 1500 m? GF in rdumlichem und zeitlichem
Zusammenhang errichtet werden, zu vorhandenen
Betrieben neue Betriebe unter 1500 m? hinzutreten
oder vorhandene Betriebe entsprechend erweitert
oder umgenutzt werden sollen. Solche als isolierte
Einzelfdlle ggf. fir sich unbedenkliche Vorhaben
miissen in threm Zusammenwirken gesehen werden
und konnen durch eine derartige Aggiomeration ge-
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meinsam zu Vorhaben i. 5. des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.2
und 3 BauNVO, wenn nicht sogar zu einem kleineren
Einkaufszentrum werden.

Fine vom Antragsteller nachzuweisende atypische
Fallgestaltung, die ein Abweichen von der Vermu-
tungsregel, d. h. die Annahme, dal keine Auswirkun-
gen zu erwarten sind, rechtfertigt, liegt nur vor, wenn

— der beabsichtigte Betrieb nicht zu der Art der Be-
triebe gehért, die von der Vermutung erfaBt wer-
den sollten, z. B. wenn betriebliche Besonderheiten
darin bestehen, dall die VF trotz einer Uberschrei-
tung der Schwelle von 1500 m? GF erheblich unter
1000 m* liegt oder dal der Betrieb beschrankt ist
auf ein schmales Warensortiment (z. B. Gartenbe-
darf), Artikel, die iiblicherweise mit handwerkii-
chen Dienstleistungen angeboten werden (z.B.
Kfz-Handel mit Werkstatt) oder Artikel, die in ei-
ner gewissen Beziehung zu gewerblichen Nutzun-
gen stehen (z. B. Baustoffhandel, Biromébelhan-
del);

- die konkrete stiidtebauliche Situation von derjeni-
gen abweicht, in der § 11 Abs. 3 BauNVO das Ent-
stehen groBflachiger Einzelhandelsbetriebe wegen
deren Auswirkungen verhindert wissen will; diese
kann beispielsweise darin bestehen, da der Ein-
zugsbereich des Betriebs imm Warenangebot bisher
unterversorgt war und innerhalb des Einzugsbe-
reichs des Betriebs zentrale Versorgungsbereiche
an anderen Standorten nicht vorgesehen sind oder
der Betrieb in zentraler und fir die Wohnbevilke-
rung gut erreichbarer Lage (stiddtebaulich inte-
griert) errichtet werden soll, jedoch nur, wenn ein
etwa vorhandenes Zentrenkonzept dadurch nicht
gestort wird.

Ist bei einer atypischen Fallgestaltung die Vermu-
tungsregel nicht anzuwenden, mubB die Prognose
liber mogliche Auswirkungen auf konkrete Untersu-
chungen gestiitzt werden. Selbst wenn ein Vorhaben
als landesplanerisch unbedenklich eingestuft worden
ist, missen mogliche stidtebauliche Auswirkungen
noch gesondert gepriift werden.

Baurechtliche Zuliissigkeit von Vorhaben im Einzel-
fall

Im Geltungshereich von Bebauungspliinen i. S. des
§ 30 BBauG

Bebauungspline auf der Grundlage der BauNVOQ
1977

Einzelhandelsgrobetriebe i.S. des §11 Abs. 3
BauNVO sind aufler in Kerngebieten nur in den fiir
solche Vorhaben festgesetzten Sondergebieten zu-
lassig, soweit sich nicht durch besonders festgesetzte
Einschriankungen (vgl. Nr. 44} etwas anderes ergibt.
In anderen Baugebieten sind sie daher unzulissig.

Kleinere Betriebe, die im einzelnen zwar keine, in
der Ansammlung mit anderen kleineren Betrieben
aber Auswirkungen i. S.von § 11 Abs. 3 BauNVO her-
vorrufen, kénnen im Einzelfall nach § 15 Abs. 1 Satz
1 BauNVO unzuldssig sein, wenn sie nach Anzahl,
Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart
des Baugebiets widersprechen, z. B. wenn sich in ei-
nem Mischgebiet ein Einkaufszentrum oder ein Ge-
biet fur EinzelhandelsgroBbetriebe entwickelt. Die
Eigenart eines Gewerbegebiets kann z B. beein-
triachtigt sein, wenn ein oder mehrere Handelsbetrie-
be - also auch solche ochne Auswirkungen — die Hilf-
te des Gewerbegebiets einnehmen wiirden.

Bebauungspliine auf der Grundlage der BauNVO
1968

Im Geltungshereich von Bebauungsplianen, denen
die BauNVO 1968 zugrunde liegt, sind Einkaufs-
zentren und Verbrauchermirkte, die vorwiegend der
ubergemeindlichen Versorgung dienen sollen, auller
in Kerngebieten nur in den fiir solche Vorhaben fest-
gesetzten Sondergebieten =zulédssig (§11 Abs. 3
BauNVO 1988). Einkaufszentren und Verbraucher-
markte, die nicht vorwiegend der iibergemeindlichen
Versorgung dienen, sind demnach als Einzelhandels-
oder Gewerbebetriebe auch in anderen Baugebieten
nach der BauNVO 1968, insbesondere in Mischgebie-
ten, Gewerbegebieten und Industriegebieten zulds-
sig. § 15 ist zu beachten (s. Nr. 3.1.4).
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Zur Beurteilung der Frage, ob ein Vorhaben vorwie-
gend der libergemeindlichen Versorgung dienen soll
oder wird, ist im Zweifelsfal] (insbesondere bei Vor-
haben mit mehr als 1500 m?! GeschoBfliche) von
sachverstandiger neutraler Stelle (z. B. Industrie-
und Handelskammer und Handwerkskammer, ggf.
unabhéngiges Wirtschaftsinstitut) eine gutachtliche
Stellungnahme einzuholen.

Bebauungspliine aul der Grundlage der BauNVO
1962

Im Geltungsbereich von Bebauungsplanen, denen
die BauNVQ 1962 zugrunde liegt, sind Handelsbetrie-
be aller Art in Mischgebieten, Kerngebieten, Gewer-
begebieten und Industriegebieten zuléssig, wenn sie
den jeweiligen Festsetzungen des Bebauungsplanes
nicht widersprechen und die ErschlieBung gesichert
ist (§ 30 BBauG). § 15 BauNVO ist zu beachten (vgl.
Nr. 3.14).

Zuliissigkeitsbeschrinkung durch § 15 BauNVO

Bei der Priifung der Vorhaben auf Zulassigkeit nach
den Nrn. 3.1.1, 3.1.2 und 3.1.3 sind stets die Vorausset-
zungen fiir die Zuladssigkeit von Vorhaben nach § 15
BauNVO 1977, der auch fiir Baugebiete nach der
BauNVO 1968 und 1962 gilt, zu priifen. Vorhaben i. S.
d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind demnach in den Bauge-
bieten nicht zulassig, wenn sie nach Anzahl, Lage,
Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des
Baugebiets widersprechen. Sie sind auch unzulassig,
wenn von ithnen Beldstigungen oder Storungen aus-
gehen konnen, die nach der Eigenart des Baugebiets
im Haugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzu-
mutbar sind.

Die durch § 15 geschiitzte mabBgebliche Umgebung
auch auBerhalb des Baugebiets reicht nur so weit,
wie unmittelbare Wirkungen eines Vorhabens die
Nutzung anderer Grundstiicke in bebauungsrechtli-
cher Hinsicht beeintrdchtigen konnen. Eine Ver-
schlechterung der Wirtschaftlichkeit der in der maB-
geblichen Umgebung cder in einzelnen Stadtteii-
zentren ausgelubten Einzelhandelsnutzung kann
durch Anwendung des § 15 BauNVO nicht verhindert
werden. Fernwirkungen” finden daher im Rahmen
des § 15 keine Bericksichtigung.

Unzumutbare Belastigungen oder Stérungen i.5. d.
§ 15 Abs. 1 S. 2 BauNVO kénnen jedoch beispielswei-
se darin bestehen, daBl ein hohes Verkehrsaufkom-
men die offentlichen StraBen in der mabBgeblichen
Umgebung ungewdhnlich belastet, so daB der Zu-
und Auslieferungsverkehr anderer Grundstiucke er-
heblich behindert wird oder Wohngrundstiicke durch
Immissionen stark beeintrichtigt werdeh.

Die Eigenart eines Baugebiets (§15 Abs. 1 Satz 1
BaulNVO) labt sich einmal unmittelbar anhand der
Festsetzungen des Bebauungsplans sowie aus der
bereits vorhandenen und zugelassenen Bebauung
feststellen. So kann sich z. B. in den Festsetzungen
vonh Verkehrsflachen, insbesondere der Dimensionie-
rung der ortlichen Verkehrsflachen zur ErschlieBung
des Baugebiets, eine besondere Pragung nieder-
schlagen. Andererseits kann die Eigenart auch durch
eine Auslegung der Festsetzungen festgestellt wer-
den. Hierfiir kann u. U. auch die Begrindung zum
Bebauungsplan herangezogen werden. So kann z. B.
ein Warenhaus in einem Gewerbegebiet (1868} unzu-
ldssig sein, wenn das Gewerbegebiet nach der Be-
griindung des Bebauungsplans dazu vorgesehen ist,
im Zuge der Umstrukturierung im Rahmen der Wirt-
schaftsférderung einen Gewerbepark zu schaffen,
um aus der Innenstadt zu verlagernde Betriebe auf-
zunehmen oder produzierendes Gewerbe anzusie-
deln (vgl. BVerwG, Urt. v. 3.2. 1984 - 4 C 17.82 -, ZIBR
1984, 142 = BauR 1984, 389).

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
{§ 34 BBauG)

Allgemeines

Liegt ein einfacher Bebauungsplan vor, darf das Vor-
haben dessen Festsetzungen nicht widersprechen;
dariiber hinaus miissen die ubrigen Zuldssigkeits-
voraussetzungen des § 34 BBauG erfiillt sein.
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Die planungsrechtliche Zulissigkeit eines Vorhabens
i.5.von § 11 Abs. 3 BauNVO 1977 im unbeplanten In-
nenbereich ist im iibrigen unterschiedlich zu beurtei-
len, und zwar

- bei einer niheren Umgebung, die einem Baugebiet
der BauNVQ entspricht, nach § 34 Abs. 3 BBauG
iV.m. Abs. 1 (Nr. 3.2.2},

- bei einer naheren Umgebung, die uneinheitlich
strukturiert und keihem Baugebiet der BauNVO
vergleichbar ist, nur nach § 34 Abs. 1 BBauG (Nr.
323)

Zuldssigkeit nach § 34 Abs. 3 BBauG

In diesem Fall ist die Baunutzungsverordnung (hier
§ 11 Abs. 3) unmittelbar anzuwenden. Ist die nahere
Umgebung als Misch-, Gewerbe- oder Industriege-
biet einzuordnen, ist daher ein Vorhaben, das die
Voraussetzungen des § 11 Abs. 3 BauNVO erfiilit, un-
zulassig. Bei dieser Beurteilung sind auch die landes-
planerischen und stadtebaulichen Auswirkungen zu
berticksichtigen, die raumlich Uber die nach § 34 Abs.
1 BBau(G mabBgebliche ndhere Umgebung hinausge-
hen (Fernwirkungen). Dariiber hinaus ist auch die
Prifung nach §34 Abs. 1 BBauG erforderlich (Nr.
323).

Zuliissigkeit nach § 34 Abs. 1 BBauG

Bei der planungsrechtlichen Zuldssigkeitsprifung
sind die von der Rechtsprechung entwickelten Krite-
rien zu beriicksichtigen. Insbesondere wird hinsicht-
lich des Merkmals ,Einfiigen” auf die Urteile des
BVerwG vom 26. 5. 1978 - 4 C 8.77 - (DVBL. 1978, 815
= BauR 1978, 276 = BayVBI. 1979, 152 = BVerwGE
55, 370) und vom 4. 7. 1980 - 4 C 101.77 - (Z{BR 1980,
246 = BauR 1980, 5 = NJW 1981, 139 = RdL 1981, 8
= BBauBl. 1981, 120 = DOV 1880, 919 = BayVBi
1981, 119) hingewiesen. Danach fiigt sich ein Vorha-
ben nach Art und MaB der baulichen Nutzung, Bau-
weise und zu {iberbauender Grundstiicksflache nur
ein, wenn es sich innerhalb des sich aus seiner nihe-
ren Umgebung ergebenden Rahmens hélt. Im Rah-
men hilt sich nur eine Nutzung, die in der nidheren
Umgebung bereits vorhanden ist. Sind grofiflachige
Einzelhandelsbetriebe dort noch nicht vorhanden,
fallt ein derartiges Vorhaben aus dem Rahmen. Auch
ein aus dem Rahmen fallendes Vorhaben kann sich
dennoch einfiigen, wenn es im Verhéltnis zu seiner
niéheren Umgebung keine bewiltigungsbediirftigen
Spannungen erzeugt oder vorhandene Spannungen
verstiarkt. Dies diirfte bei groBflachigen Einzelhan-
delsbetrieben jedoch i.d. Regel der Fall sein. Eine
Spannungsverstiarkung ist z. B. auch darin zu sehen.
daf der durch das Vorhaben bedingte stirkere Zu-
und Abfahrtsverkehr bisher ruhigere Wohnstraflen
durch Lirm und Abgase belastet — wobei schon eine
Zunahme von wenigen Dezibeln bedeutsam ist — oder
dafl das vorhandene StraBennetz iiberlastet wird,
auch durch den ruhenden Verkehr der Kundenfahr-
zeuge.

MaBgeblich bei Anwendung des § 34 Abs. 1 BBauG
ist die Beriicksichtigung nur der ,niheren Umge-
bung”. Zu beachten ist, daB die nach §11 Abs. 3
BauNVOQ zu beriicksichtigenden landesplanerischen
und stidtebaulichen Auswirkungen (vgl. Nrn. 2.2 und
322) regelmiBig weit Gber die nédhere Umgebung
hinausreichen. Derartige ,Fernwirkungen” bleiben
jedoch bei der Beurteilung des Einfiigens aufier Be-
tracht (vgl. BVerwG, Urteil v. 3. 2. 1984 - 4 C 8.80 -,
BauR 1984, 377).

Als weiteres Zuléssigkeitsmerkmal diirfen einem
Vorhaben ,sonstige 6ffentliche Belange" nicht entge-
genstehen. Zu beachten ist dabei jedoch, dall im Rah-
men des § 34 Abs. 1 BBauG einem groflachigen Ein-
zelhandelsbetrieb Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung (BGH, Urt. v. 30. 6. 1983 — III ZR 73/82 —,
BauR 1984, 49), die Darstellungen des Flachennut-
zungsplans (BVerwG, Urt v. 3. 4. 1981 - 4 C 61.78 -,
ZiBR 1981, 187 = BauR 1981, 351) sowie ein Pla-
nungsbediirfnis (BVerwG, Urt.v.3.2.1984 - 4 C 2582 -,
BauR 1984, 173) als .sonstige offentliche Belange"
nicht entgegengehalten werden konnen, sofern nicht
andere Griinde, z. B. des ,Einfiigens” dem Vorhaben
entgegenstehen. Ein zu befiirchtender {ibermiBiger
Abzug von Kaufkraft von anderen Handelsbetrieben
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auBerhalb der malfigeblichen naheren Umgebung
durch das Vorhaben (,,Fernwirkungen") ist ebenfalls
kein offentlicher Belang, sondern Merkmal des pri-
vaten Wettbewerbs im Handel.

Gesicherte ErschlieBung

Zur gesicherten ErschlieBung gehédren bei grofifla-
chigen Einzelhandelsbetrieben insbesondere der
verkehrsgerechte Anschlul an eine leistungsfahige
VerkehrsstraBe mit einwandfreien Grundstiicksein-
und -ausfahrten sowie ggf. zusatzliche Fahrstreifen
innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache. Die Er-
schlieBung ist mit den zustindigen StraBenbaube-
horden (§56 StrWG NW, §1 der Verordnung zur
Durchfithrung des Bundesfernstraflengesetzes vom
11. Marz 1975 - GV. NW. S. 259 -, geandert durch Ver-
ordnung vom 11. Mai 1982 - GV. NW.S. 256/SGV. NW.
91) abzustimmen.

Uberpriifung des unbeplanten Innenbereichs

Die Gewaidhrleistung einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung erfordert die laufende Beobach-
tung des Baugeschehens und ggf. notwendige Anpas-
sungsmaBnahmen, um Fehlentwicklungen zu ver-
meiden. Kénnen von einem Vorhaben zu erwartende
Spannungen, die nicht die nidhere Umgebung, son-
dern die Zuordnung von Nutzungen in einem grole-
ren stadtebaulichfunktionalen Zusammenhang be-
treffen, wie er in §11 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 und S. 2
BauNVO 1977 beschrieben ist, nur im Wege der Bau-
leitplanung ausgeglichen werden, ist ein Planerfor-
dernis i. S. v. § 1 Abs. 3 BBauG und somit eine gesetz-
liche Planungspflicht der Gemeinde gegeben
(BVerwG, Urt. v. 3. 2. 1984 ~ 4 C 8.80 —, ZIBR 1984, 137
BauR 1984, 377).

Zur Feststellung der gesetzlichen Planungspflicht
haben die Gemeinden solche Gebiete innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile ohne baupla-
nungsrechtliche Festsetzungen uber Art und MaB
der baulichen Nutzung, in denen die Méglichkeit der
Ansiedlung von Vorhaben i.S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO
mit Auswirkungen der in dieser Vorschrift bezeich-
neten Art gegeben ist, zu iiberpriifen. Diese Priifung
ist insbesondere in den Gebieten erforderlich, in de-
nen bereits mehrere Vorhaben i.S. v. §11 Abs. 3
BauNVQO auch mit einer geringeren GeschoBflache
als 1500 m’® vorhanden sind, die noch keine der in der
genannten Vorschrift aufgefihrten Auswirkungen
auslisen, wenn aufgrund des vorhandenen Bau-
rechts weitere Vorhaben hinzutreten koénnen, die im
Zusammenwirken mit den vorhandenen Vorhaben
negative Auswirkungen ausldsen kénnen. Es wird
darauf hingewiesen, da} bei dieser Priifung ggf. eine
Beteiligung der Kammern der gewerblichen Wirt-
schaft in Betracht kommt.

Die Gemeinden sollen erforderlichenfalls die Mdog-
lichkeit der Veranderungssperre (§ 14 BBauG) bzw.
der Zuriickstellung von Baugesuchen (§ 15 BBauG)
in Betracht ziehen.

Die zeit- und sachgerechte Erfiiliung dieser gesetzli-
chen Aufgabe durch die Gemeinde ist von den Auf-
sichtsbehérden zu uberwachen und kann ggf. im
Aufsichtsweg durchgesetzt werden.

Im AuBlenbereich
Ohne bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Einkaufszentren, groBflachige Einzethandelsbetriebe
und sonstige groBflachige Handelsbetriebe i.S. von
§ 11 Abs. 3 BauNVO 1977 gehéren nicht zu den nach
§ 35 Abs. 1 BBauG fiir den Aufenbereich privilegier-
ten Vorhaben. Sie kénnen wegen ihres Umfanges
und wegen der Beeintrichtigung 6ffentlicher Belan-
ge i. 5. des § 315 Abs. 2 und 3 BBauG im Aullenbereich
ohne bauplanungsrechtliche Festsetzungen nicht zu-
gelassen werden. Dies gilt auch, wenn und soweit in
einem Flachennutzungsplan Bauflichen dargestellt
sind, die durch Bebauungsplane als Kerngebiete oder
als Sondergebiete i.S. von § 11 Abs. 3 BauNVO aus-
gewiesen werden konnten. Solchen Vorhaben stehen
in der Regel bereits Ziele der Raumordnung und
Landesplanung entgegen (vgl. Nr. 2.2.1).

Mit einfachem Bebauungsplan
Bestehen im AuBenbereich einfache {i.S. des § 30

34

3.5
351

352

36

BBauG nicht qualifizierte) Bebauungsplane mit
Festsetzungen iiber Art und MafB der baulichen Nut-
zung. so sind Handelsbetriebe aller Art nur zulissig,
wenn sie diesen Festsetzungen nicht widersprechen;
insoweit gelten die Nrn. 3.1.1 bis 3.1.4 entsprechend.
Dariber hinaus miussen die Voraussetzungen des
§ 35 Abs. 2 BBauG vorliegen, d. h. 6ffentliche Belange
i. S. von § 35 Abs. 3 BBauG diirfen nicht beeintrach-
tigt werden, soweit sie nicht Gegenstand des einfa-
chen Bebauungsplans sind. Insbesondere darf das
Vorhaben Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung nicht widersprechen (Nr. 22.1). Dariber hinaus
mul die ausreichende Erschliefung gesichert sein.

Nutzungsiinderungen und Erweiterungen

Nutzungsanderungen und Erweiterungen sind ge-
nehmigungsbediirftig. Fir sie gelten die Nrn. 3.1 bis
33, 3.5, 36 entsprechend.

Eine Nutzungsinderung liegt auch vor, wenn ein
GroBhandelsbetrieb ganz oder teilweise auf Einzel-
handel umstellt (Nr. 2.1.3). Der Bestandsschutz des
GroBhandels deckt nicht die Fortfiihrung des Be-
triebs als (Teil-)Einzelhandel. Das gleiche gilt, wenn
eine in der Baugenehmigung festgeschriebene
(Nr. 3.5) Branche geandert oder ein festgeschriebe-
nes Warensortiment wesentlich umgestellt bzw. ge-
dndert wird oder wenn ein neues Warensortiment
hinzukommt.

Eine Erweiterung liegt bei einer Vergroflerung der
Gescholiflache oder der Verkaufsflache vor. Bei Er-
weiterungen sind fiir die Beurteilung der Zulassig-
keit die Auswirkungen der gesamten Anlage zugrun-
de zu legen. Das gleiche gilt, wenn anstelle eines gro-
Beren Handelsbetriebs mehrere kleinere Handelsbe-
triebe von jeweils nicht wesentlich unter 1500 m’
GeschoBflache in rdumlicher Ndhe und zeitlichem
Zusammenhang beantragt werden. Besonderes Au-
genmerk ist auf eine etwaige Zusammenlegung der-
artiger Betriebe zu legen, weil dies ggf. eine Nut-
zungsanderung oder Erweiterung darstelit.

Behandlung von Bauantriigen

Antragsunterlagen

Antragsunterlagen fiir Einzelhandelsbetriebe und
sonstige Handelsbetriebe miissen die Art des Be-
triebs {Einzelhandel, Grofihandel), die Gescholifla-
che, die Verkaufsflache (2.1.4), den Wirtschaftszweig
und die vorgesehenen Sortimente (2.1.5), insbesonde-
re das Kernsortiment. klar und eindeutig erkennen
lassen. Liegen hierzu keine klaren Angaben vor.
kann eine Baugenehmigung wegen Unmdglichkeit
der Priifung nach §11 Abs. 3 BauNVO nicht erteilt
werden.

Festschreibung in der Baugenehmigung

In der Baugenehmigung kdnnen die Betriebsart
(Einzel-, GroBhandel), der Wirtschaftszweig, die Gro-
Be der Verkaufsfliche sowie ggf. auch Art und Um-
fang bzw. die absolute Grofle des Sortiments {nach
m’ oder Anteil} festgeschrieben werden, wenn sich
das Erfordernis hierzu aus entsprechenden Festset-
zungen des Bebauungsplans cder in Anwendung von
§ 11 Abs. 3 BauNVO ergibt. Bei Antrigen fir GrolB-
handelsbetriebe sollte der funktionelle GroBhandel
(vgl. §6 UWG) im Bauschein festgelegt werden. Da-
bei kann in kritischen Bereichen auch der Verkauf
an letzte Verbraucher — auch als Wiederverkaufer
oder gewerbliche Verbraucher - ausgeschlossen wer-
den.

Vorlage von Bauantriigen beim Regierungspriisiden-
ten

Ist beabsichtigt, Einkaufszentren oder groBflachige
Handelsbetriebe auBlerhalb von Kerngebieten oder
Sondergebieten i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO aufgrund
vorhandenen Baurechts nach §§ 30 bis 35 BBauG oh-
ne vorherige Bauleitplanung auf der Grundlage der
BauNVO 1977 zuzulassen, und zwar

1. einzelne Vorhaben mit mehr als 1500 m* GeschoB-

fiache oder 1000 m? Verkaufsflache,

2. mehrere Einzelvorhaben von jeweils nicht we-
sentlich unter 1500 m?® GeschoBfliache in raumli-
cher Nahe und in zeitlichem Zusammenhang,
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3. einzelne Vorhaben geringerer Grébe in kleineren
Gemeinden (vgl. Nr. 2.2.3),

4. Vorhaben iiber 3000 m’ Gescholfliche, die nicht
liberwiegend an letzte Verbraucher verkaufen,

s0 hat die Bauaufsichtsbehérde vor Erteilung der
Baugenehmigung oder eines Vorbescheides den
Bauantrag bzw. die Bauvoranfrage mit der Begriin-
dung der beabsichtigten Entscheidung - ggf. liber
den Oberkreisdirektor als obere Bauaufsichtsbehor-
de bzw. im Widerspruchsfall als Widerspruchsbehor-
de - dem Regierungspriésidenten vorzulegen. Dabei
ist insbesondere auf die Auswirkungen i. S. von § 11
Abs. 3 BauNVO einzugehen, vor allem, wenn solche
Auswirkungen sich im Zusammenhang mit anderen
dhnlichen Vorhaben in rdumlichem oder zeitlichem
Zusammenhang ergeben kénnen. Dies eriibrigt sich
bei Einkaufszentren, weil die genannten Auswirkun-
gen bei diesen stets anzunehmen sind.

Der Regierungsprasident Gberpriift den Antrag und
teilt das Ergebnis der unteren Bauaufsichtsbehérde
mit. Vor Eingang einer (positiven} Entscheidung des
Regierungsprasidenten darf ein Vorhaben nicht zu-
gelassen werden.

Bauleitplanung
Kommunaler Handlungsbedarf (Planerfordernis)

Im Hinblick auf die allgemeine Zuléssigkeit von
groBflachigen Einzelhandelshetrieben in Kerngebie-
ten und entsprechenden Sondergebieten ist an die
Erforderlichkeit der Planung solcher Gebiete ein
strenger Mafistab zu legen. Der Nachweis der Er-
forderlichkeit der Planung (§1 Abs. 3 BBauG) muB
deren mogliche Auswirkungen i.S. des §11 Abs. 3
BaulNVQ, insbesondere auf die infrastrukturelle Aus-
stattung der vorhandenen Zentren und Neben-
zentren sowohl der planenden als auch der Nachbar-
gemeinden erkennen lassen,

Anpassung der Bauleitpline an Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BBauG sind die Bauleitpline den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzu-
passen. Dementsprechend sind Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung (Nr. 22.1) fiir die Bauleit-
planung unmittelbar bindende Vorgaben und nicht
Gegenstand der Abwigung nach §1 Abs. 7 BBauG.
Bei der Planung von Kerngebieten bzw. Sonderge-
bieten 1. 5. von § 11 Abs. 3 BauNVO hat die Gemeinde
im Verfahren nach §20 Landesplanungsgesetz bei
der Bezirksplanungsbehidrde anzufragen, ob Ziele
der Raumordnung und Landesplanung der beab-
sichtigten Plandarstellung entgegenstehen. Dabei
hat sie Angaben zu machen
- zur GroBe (GeschoBflache/Verkaufsflache) und zur
Branche bzw. zum Sortiment der in dem Baugebiet
vorgesehenen Vorhaben
- zur raumlichen und funktionalen Einordnung der
aufgrund der Planung beabsichtigten bzw. zuldssi-
gen Vorhaben in die eigene gemeindliche Sied-
lungsstruktur
- zu den aufgrund des anzunehmenden Einzugsbe-
reichs moglichen Auswirkungen des/der Vorhaben
auf davon betroffene Gemeinden, auch in benach-
barten Bundeslandern.
Die Bezirksplanungsbehorde kann, soweit erforder-
lich, betroffene Gemeinden beteiligen und ggf. zu-
sdatzliche Stellungnahmen der Industrie- und Han-
delskammern, der Handwerkskammern oder sonsti-
ger sachkundiger Institutionen einholen.

Darstellung im Flichennutzungsplan

Bei der Darstellung eines Sondergebiets nach §11
Abs. 3 BauNVO sollte neben der erforderlichen
Zweckbestimmung (z. B. ,Sondergebiet - Grofflichi-
ge Einzelhandelsbetriebé") die GeschoBflichenzahl
nach § 16 Abs. 1 BauNVO als wichtiges Kriterium an-
gegeben werden. Um Auswirkungen der zulissigen
Vorhaben besser beurteilen zu kdnnen, ist zusatzlich
die Darstellung der vorgesehenen GesamtgeschoB-
flache zu empfehlen.

Wegen der stadtebaulichen Bedeutung von Vorhaben
nach § 11 Abs. 3 BauNVOQ sollten - nur unter diesem
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Gesichtspunkt - im Flachennutzungsplan bereits
Kerngebiete und nicht nur gemischte Bauflichen
dargestellt werden. Die Darstellung von Kerngebie-
ten sollte im Hinblick auf mégliche Auswirkungen
der in § 11 Abs. 3 BauNVO genannten Art behutsam
erfolgen und sich auf die wirklichen Zentren ent-
sprechend der Bedeutung des Wortes ,Kern" be-
schranken. Kerngebiete am Rand eines Siedlungsbe-
reichs oder in peripherer Lage sind stadtebaulich
nicht vertretbar. Gebiete, in denen sich im EG Liden,
in den Obergeschossen jedoch Wohnungen befinden,
sind i.d. Regel, insbesondere in kleineren Gemein-
den oder Ortsteilen, nicht als Kerngebiete anzuse-
hen.

Festsetzung im Bebauungsplan

Fiir Sondergebiete mufl die Zweckbestimmung spe-
ziell festgesetzt werden. Wihrend die Baunutzungs-
verordnung bei den librigen Baugebieten (§§ 2 bis 9)
die Zweckbestimmung des Gebiets und die zulidssige
Art der Nutzung selbst festlegt, miissen diese Rege-
lungen bei Sondergebieten im Bebauungsplan ge-
troffen werden. Dadurch ergibt sich ein grioBerer
Spielraum, die zulédssige Nutzung in den Festsetzun-
gen zu konkretisieren. Neben der Angabe der Zweck-
bestimmung (SO-Gebiet fiir grofiflachige Einzel-
handelsbetriebe) ist die Festsetzung der Art der Nut-
zung (d. h. der einzeln aufzufiihrenden zulassigen
Anlagen) unerld8iich. Danach kénnen auler der Ge-
schoBfliche auch der Wirtschaftszweig, die Ver-
kaufsfliche sowie das Sortiment nach Art und Um-
fang im einzelnen festgesetzt werden (Nr. 2.1.5). Dar-
iiber hinaus kann das Sondergebiet nach §1 Abs. 4
1. V. mit Abs. 9 BauNVO bei Vorliegen besonderer
stddtebaulicher Griinde auch nach der Art der Be-
triebe, die sich nach dem Kernsortiment bestimmt,
gegliedert werden. Eine derartige Sortimentsbe-
schrankung bzw. Gliederung kann aus stidtebauli-
chen Griinden in Betracht kommen, wenn wegen ei-
ner Zentrenunvertriglichkeit von Verbrauchermark-
ten mit gemischtem Sortiment nur bestimmte Fach-
mairkte (wie Bauméarkte, Mébelmairkte, Kfz-Handel
mit Werkstatt, Gartencenter u. i.) vertretbar sind.

Die Festsetzung eines Kerngebiets, das lediglich da-
zu dienen soll, anstelle eines an sich erforderlichen
Sondergebiets Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO
aufzunehmen, ohne sonstige fiir das Kerngebiet typi-
sche Funktionen zu iibernehmen, ist eine Umgehung
der Vorschrift der §§ 7 und 11 Abs. 3 BauNVO und
unzulassig. Bei Festsetzung von Kerngebieten au-
Berhalb der wvorhandenen Zentren oder Neben-
zentren sowie in kleineren Gemeinden, insbesondere
bei der Entwicklung des Kerngebiets aus einer ge-
mischten Bauflache, ist zu priifen, ob im Hinblick auf
nicht voraussehare Auswirkungen i. S. des § 11 Abs.
3 BauNVO ggf. eine Einschrinkung der Einzelhan-
delsnutzung auf eine bestimmte GréBenordnung,
z. B. durch Festsetzung einer hichsten GeschoBfla-
che oder Verkaufsflache, vorgesehen werden mul.
Das gleiche gilt auch fiir die iibrigen Baugebiete, ins-
besondere die Mischgebiete. Dariiber hinaus kdnnen
nach §1 Abs. 5 und 9 BauNVO bei Vorliegen beson-
derer stiddtebaulicher Griinde bestimmte Arten an
sich zuldssiger Nutzungen und baulicher Anlagen
ausgeschlossen bzw. eingeschrinkt werden. So kann
beispielsweise die Einzelhandelsnutzung in Gewer-
begebieten gréBenméBig beschrankt oder sogar vol-
lig ausgeschlossen werden.

Die vielfaltigen Moglichkeiten, die § 1 Abs. 4,5 und 9
BauNVO fiir die Ausgestaltung der Bebauungsplane
bieten, ergeben sich aus der hier erfolgten weiten
Auslegung des Begriffs der ,.GroBflachigkeit"
{Nr.2.12).

Beteiligung der Triiger &ffentlicher Belange (§2
Abs. 5 BBauG)

Die Industrie- und Handelskammern sowie die
Handwerkskammern sind verpflichtet, auf gleiche
Wettbewerbsbedingungen fiir alle Betriebs- und Ag-
glomerationsformen des Einzelhandels und damit
verbundene Handwerksbetriebe zu achten. IThrer Be-
teiligung kommt im Rahmen der Beteiligung der
Triger offentlicher Belange besondere Bedeutung
zZu.
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Den Kammern obliegt es, auch die absatzwirtschaft-
lichen Aspekte vorzutragen und bei der Klirung von
Zweifelsfragen mitzuwirken. Sie sind moglichst
frithzeitig in das Planverfahren einzuschalten.

Beteiligung der benachbarten Gemeinden {§ 2 Abs. 4
BBauG)

Wegen des hdufig itber die Gemeindegrenzen hin-
ausgehenden Einzugsgebietes von Einkaufszentren,
grolflachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen
groBflachigen Handelsbetrieben i.S. von § 11 Abs. 3
BauNVQ ist es regelmiBig erforderlich, bei den not-
wendigen Planverfahren auch die von den Auswir-
kungen betroffenen Gemeinden zu beteiligen. Dies
gilt auch dann, wenn Gemeinden in einem anderen
Bundesland liegen. Die mangelnde Abstimmung ver-
letzt die benachbarte Gemeinde in ihrer Planungsho-
heit und damit in ihrem Selbstverwaltungsrecht.

Abwiigungsgebot (§ 1 Abs. 7 BBau()

Die Abwiégung der 6ffentlichen und privaten Belange
kann bei der Ansiedlung von Einkaufszentren, groB3-
flichigen Einzelhandelsbetrieben und senstigen
groBflachigen Handelsbetrieben i.S. von § 11 Abs. 3
BauNVO u. U. fehlerhaft sein, wenn die Ansiedlung
solcher Betriebe zu wesentlichen Beeintrachtigun-
gen ausgewogener Strukturen fiihrt oder nur einzel-
nen Bevélkerungsgruppen zugute kommt. Dies kann
z. B. bei einer einseitigen Bevorzugung der Bevolke-
rungsgruppen, die sich des Individualverkehrs bedie-
nen, der Fall sein.

Uberpriifung und Anderung dlterer Bebauungspline

Im Geltungsbereich von Bebauungsplinen, die noch
aufgrund von &lterem vor der BauNVO 1977 bzw.
1968 geltenden Recht aufgestellt wurden, sind Vorha-
ben i.S. von § 11 Abs. 3 BauNVO 1977 ggf. uneinge-
schrankt zulidssig. Sind solche Vorhaben im Hinblick
auf ihre Auswirkungen dort landesplanerisch oder
stddtebaulich nicht vertretbar, so kann eine weitere
Fehlentwicklung nur durch eine Anderung der Be-
bauungspline im Wege der Umstellung auf die
BauNVOQ 1977 verhindert werden. Dies gilt insbeson-
dere fiir Industrie- und Gewerbegebiete. In diesen
Fillen ergibt sich somit ein Planerfordernis und da-
mit eine Planungspflicht der Gemeinde i.S. von § 1
Abs. 3 iV.m. § 2 Abs. 6 BBauG. Die Gemeinden wer-
den hiermit aufgefordert, ihrer Planungspflicht so-
bald und soweit wie erforderlich und moglich nach-
zukommen. Die zeit- und sachgerechte Erfiillung
dieser gesetzlichen Aufgabe ist von den Aufsichtsbe-
horden zu tberwachen und kann ggf. im Aufsichts-
weg durchgesetzt werden.

Fiir die Anderung der Bebauungspldne ist ein Ver-
fahren nach § 2 BBauG erforderlich. Eine vereinfach-
te Anderung nach § 13 BBauG reicht nicht aus. I. d.
Regel genigt eine textliche Plandnderung, auch, so-
weit damit zusitzlich die Instrumente des § 1 Abs. 4,
5 und 9 BauNVO angewendet werden solien. Eine
pauschale Anderung mehrerer Bebauungsplane oh-
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ne individuelle Begriindung fir den einzelnen Plan
ist im Hinblick auf die insoweit restriktive Recht-
sprechung nicht unbedenklich, es sei denn, sie trafe
auf alle gednderten Bebauungspline in gleichem
MaBe zu. Bebauungspléne soliten jeweils insgesamt
und nicht nur in Teilbereichen des Plans auf die
BauNVO 1977 umgestellt werden. Zur Sicherung der
Planung empfiehlt sich der ErlaB einer Verdnde-
rungssperre oder die Zuriickstellung kritischer Bau-
gesuche.

Entschiidigung

Die Anderung von Bebauungsplanen kann zu Ent-
schidigungsanspriichen nach §§ 44 ff. BBauG fiihren.
Voraussetzung hierfiir ist jedoch, daB8 die durch die
Anderung ausgeschlossene Nutzung bisher zuldssig
war und durch die Aufhebung der zuldssigen Nut-
zung eine nicht nur unwesentliche Wertminderung
des Grundstiicks eintritt. Der Bebauungsplan muf}
formell und materiell rechtsgultig sein; nach §30
BBauG mui die ErschlieBung rechtlich und tatsach-
lich gesichert sein. Entschidigungsanspriiche gegen
die Gemeinde kdénnten sich danach nur ergeben,
wenn vor der Anderung des Bebauungsplans und
damit dem AusschluB von Einkaufszentren, groBfla-
chigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grofi-
flaichigen Handelsbetriechen i.S. von §11 Abs 3
BauNVOQ eine den Erfordernissen des Zu- und Ab-
gangsverkehrs dieser Einrichtungen, entsprechende
ErschlieBung gesichert war.

Von einer nicht nur unwesentlichen Wertminderung
von Grundstiicken ist nur dann auszugehen, wenn in
dem Gebiet oder fiir bestimmte Flachen im Hinblick
auf die Zuldssigheit dieser Anlagen bei vorhandener
ErschlieBung bereits ein Verkehrswert entstanden
ist, der erheblich liber dem Verkehrswert vergleich-
barer Gewerbegebiete und Industriegebiete liegt. in
denen die Ansiedlung eines Einkaufszentrums, groB-
flichigen Einzelhandelsbetriebes oder sonstigen
groBflachigen Handelshetriebes i. 5. von §11 Abs. 3
BauNVO nicht mbglich ist. Auf die Gewinnerwartung
des einzelnen Grundstickseigentiimers und auf sei-
ne personlichen Nutzungsvorstellungen kommt es
nicht an.

Nach Ablauf der in § 44 Abs. 2 BBauG bezeichneten
Frist von 7 Jahren ab Zuldssigkeit, anwendbar erst-
mals seit dem 1. 1. 1984, kann ein Entschidigungsan-
spruch infolge Plandnderung nach § 44 Abs. 3 BBauG
nur noch fiir Eingriffe in die tatsichlich ausgeiibte
Nutzung des Grundstiicks geltend gemacht werden.
Diese Regelung stellt eine wesentliche Erleichterung
fiir erforderliche Anderungen von Bebauungsplanen
dar.

Aufhebung von Vorschriften

Der Gem. RdErl v. 5. 9. 1977 (MBIL. NW. 5. 1562/SMBL.
NW. 2311) wird aufgehcben.
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