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L

Bauleitplanung
und Genehmigung von Vorhaben
Ansiedlung von Einkaufszentren,
grolifliichigen Einzelhandelsbetriehen

und sonstigen groBfliichigen Handelshetrieben
i. S, von § 11 Abs. 3 BauNVO 1977

Gem. RdErl. d. Innenministers - VC2/V A1 -9801.11-,
d. Ministerprasidenten - II A 3 — 94.31 — u. d. Ministers fiir
Wirtschaft, Mittelstand und Verkehr — II C 4 - 52-20/22 -

v. 9. 9. 1977

Allgemeines

Der Einzelhandel hat zur bestmoglichen Versorgung
der Bevidlkerung beizutragen, Wegen ihrer Grifien-
ordnung kiinnen Einkaufszentren, grofiflichige Ein-
zelhandelsbetriebe und sonstige groliflichige Han-
delsbetriebe i. 8. von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15. September 1977 (BGBL I S. 1763) er-
hebliche Auswirkungen auf die stddtebauliche Ent-
wicklung in der ndiheren Umgebung ihres Standor-
tes, in anderen Bereichen der Gemeinde oder in
Nachbargemeinden haben. Sie kinnen bei falscher
Standortwahl sogar zu nachteiligen Strukturverin-
derungen in den Innenbereichen und Siedlungs-
schwerpunkten der Gemeinden fiihren und die aus-
reichende Versorgung der Bevilkerung gefihrden.
SanierungsmalBnahmen in gewachsenen Ortsker-
nen kénnen ihr Ziel verfehlen oder unmoglich ge-
macht werden.

Die folgenden Empfehlungen, Hinweise und Wei-
sungen sollen helfen, gemil § 1 Abs. 6 Bundesbau-
gesetz (BBau() eine geordnete stidtebauliche Ent-
wicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit ent-
sprechende sozialgerechte Bodennutzung im Rah-
men der Bauleitplanung und bei der stddtebaulichen
Beurteilung von Einzelvorhaben zu gewdhrleisten.
Sie verfolgen nicht das Ziel, in den Wettbewerb der
unterschiedlichen Unternehmen und Betriebsfor-
men des Einzelhandels einzugreifen.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach § 24 Abs. 5 des Landesentwicklungsprogramms
— LEPro - vom 19. Marz 1974 (GV. NW. 5. 96/SGV.
NW. 230) sollen Sondergebiete fiir Einkaufszentren
und Verbrauchermirkte (diese Vorschrift geht noch
vom Wortlaut der BauNVO 1968 aus, sie gilt sinnge-
maf aber auch fiir Sondergebiete nach der BauNVQ
197T mit Festsetzung von anderen Formen grolfld-
chiger Handelsbetriebe) nur dort ausgewiesen wer-
den, wo diese Einrichtungen nach Umifang und
Zweckbestimmung der angestrebten zentraldrtli-
chen Gliederung und der in diesem Rahmen zu
sichernden Versorgung der Bevilkerung entspre-
chen und wenn sie an stiddtebaulich integrierten
Standorten vorgesehen sind.

Nach § 20 LEPro soll fiir die Entwicklung der rdum-
lichen Struktur des Landes die zentraldrtliche Glie-
derung festgelegt werden. Der Landesentwicklungs-
plan I/II enthalt Aussagen zur Tragfihigkeit der
Versorgungshereiche der Gemeinden und der in die-
sem Rahmen zu sichernden Versorgung der Bevil-
kerung. Der Plan ist insoweit eine wesentliche
Grundlage zur Beurteilung der Auswirkung einer
Ansiedlung von Einkaufszentren, groBflichigen Ein-
zelhandelsbetrieben und sonstigen grofflichigen
Handelsbetrieben i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO.

Die Sondergebiete fiir die Ansiedlung von Einkaufs-
zentren, groBflichigen Einzelhandelsbetrieben und
sonstigen grofiflichigen Handelsbetrieben i. S. von §
11 Abs. 3 BauNVO sind regelmiBig in Siedlungs-
schwerpunkte rdumlich-funktional einzuordnen und
sollen fiir alle Bevilkerungsgruppen in angemesse-
ner Zeit erreichbar sein. Nach § 24 Abs. 1 in Verbin-
dung mit § 6 LEPro haben die Gemeinden ihre Sied-
lungsstruktur auf Siedlungsschwerpunkte auszu-
richten. Die Siedlungsschwerpunkte sind im Fli-
chennutzungsplan darzustellen (RdErl v. 5. 8. 1976 -
SMBL NW. 2311 -}
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Die Ansiedlung von Einkaufszentren, groBfliachigen

Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grobflichigen

Handelsbetrieben i, S. von § 11 Abs. 3 BauNV0

auBerhalb der Siedlungsschwerpunkte kann in Be-

tracht kommen, wenn besondere stadtebauliche

Griinde, insbesondere die Erhaltung gewachsener

baulicher Strukturen oder die Riicksichtnahme aul

ein historisch wertvolles Ortsbild, dies erfordern.

Die landesplanerische Zulissigkeit von Einkaufs

zentren, groB¥flichigen Einzelhandelsbetrieben und

sonstigen groBflachigen Handelsbetrieben i 5. von§

11 Abs. 3 BaulNVQ ist im Hinblick auf ihre Auswir

kungen vor allem nach folgenden Gesichtspunkten

zu priifen:

— Der Einzugsbereich der einzelnen Vorhaben soll
den zentralortlichen Versorgungsbereich der An-
siedlungsgemeinde nicht wesentlich {berschrei-
ten; die Funktion benachbarter Versorgungsberei-
che darf nicht gefihrdet werden,

- Die Bindung von Kaufkraft durch neue Einkaufs-
zentren, grofiflichige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige groBflichige Handelsbetriebe i. 8. von §
11 Abs. 3 BauNVO darf nicht dazu fihren, dal eine
der angestrebten Siedlungsstruktur entsprechen-
de ausgewogene Versorgung der Bevélkerung
nicht mehr gesichert ist.

Bauleitplanung

Allgemeines

Bauleitpliane der Gemeinden sollen eine geordnete

staédtebauliche Entwicklung gewahrleisten. Deshalb

sind nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1977

- Einkaulfszentren,

— groBilichige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach
Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung det
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stiédtebauliche Entwicklung und Ordnung
nicht nur unwasentlich auswirken kénnen,

— sonstige grofifliichige Handelshetriebe, die im
Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher
und auf die Auswirkungen den v. g. groBflichiges
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

auBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetztea

Sondergebieten zulassig.

Einkaufszentren {vgl. Nr. 2.2 des RdErl. v. 22 1. 194
- SMBL NW. 2311 -) sind Zusammenfassungen ve
Betrieben verschiedener Branchen und Grélenard
nungen des Einzelhandels, des Handwerks und we
Dienstleistungsbetrieben. In der Regel bilden e
einen einheitlich geplanten und gebauten Gebiude
komplex.

Grofifliichige Einzelhandelsbetriebe sind Betriebs
mit einer GeschobBfldache von in der Regel mehr als
1500 m®. Zu ihnen zdhlen alle Geschéftshiuser ent-
sprechender GréBe, u. a. Verbrauchermarkte.
Verbrauchermérkte (vgl. Nr, 2.2 des RdErl v. 221
1969 — SMBI1, NW. 2311 -) sind Einkaufsgelegenhet
ten fiir Endverbraucher, die einen umfangreichen '
und in der Regel motorisierten Kéuferverkehr hes !
vorrufen,

Sonstige grofilichige Handelsbetriebe it einer }
GeschaoBfliche von in der Regel mehr als 1500 o'
sind Betriebe, die mit groBflachigen Einzelhandels §
betrieben vergleichbar sind, weil sie mindestets ]
teilweise auch an Endverbraucher verkaufen.

Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und |
Landesplanung sowie auf die stidtebauliche Ent- |
wicklung und Ordnung im vorgenannten Sinne sind ;
insbesondere schidliche Umwelteinwirkungen i
Sinne des § 3 Bundes-Immisionsschutzgese’y
(BImSchG) vom 15. Mérz 1974 (BGBL I 5. 721}, m»
letzt gesindert durch Gesetz vom 14. Dezember 101
(BGBL I S. 3341), sowie Auswirkungen auf die infe’
strukturelle Ausstattung, den Verkehr, die Versoe§
gung der Bevolkerung, die Entwicklung zentrale
Versorgungshereiche in der Gemeinde oder in ande
ren Gemeinden, das Orts- und Landschaftsbild und
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den Naturhaushalt. Auswirkungen der vorgenann-
ten Art sind in der Regel anzunehmen, wenn die Ge-
schobfliche des Betriebes 1500 m? iberschreitet.

In kileineren Gemeinden und in den léndlichen Zo-
rnen kénnen solche Auswirkungen schon bei einer
geringeren Geschofiflache, in Groflstddten und Bal-
lungsgebieten u. U. erst bei einer grifleren Gescholi-
flache auftreten.

Die Gemeinde hat im Aufstellungsverfahren zu be-
legen und im Genehmigungsverfahren nach §§ 6 und
11 BBauG nachzuweisen, dall die Ausweisung von
Kerngebieten oder Sondergebieten fir Einkaufszen-
tren, grofiflichige Einzelhandelsbetriebe oder son-
stige groBflichige Handelsbetriebe i. S. von § 11 Abs.
3 BauNVO erforderlich sind (§ 1 Abs. 3 BBau@G.). Der
Nachweis mulBl die mdglichen Auswirkungen der
Planung auf die infrastrukturelle Ausstattung der
vorhandenen Zentren und Nebenzentren sowohl der
planenden als auch der Nachbargemeinden erken-
nen lassen.

Darstellung und Festsetzung in Bauleitpliinen

Im Flichennutzungsplan sind bei der Darstellung
eines Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1977
die Zweckbestimmung (z. B. ,Sondergebiet — gro3-
flichige Einzelhandelsbetriebe) und das allgemeine
Mall der baulichen Nutzung (GeschoBflichenzahl
gemdl § 16 Abs. 1 BauNVO) anzugeben. Die zuliissi-
ge GeschoBfliche kann angegeben werden.

Im Bebauungsplan sind die Mindestfestsetzungen
im Sinne des § 30 BBauG erforderlich. Dabei sind
fiir Sondergebiete die Hochstwerte nach § 17 Abs. 8
BauNVO einzuhalten. Um die stddtebaulichen Aus-
wirkungen beurteilen zu kdnnen, erscheint es in der
Regel angezeigt, die zuldssige Geschofiflache festzu-
setzen.

Bei der Festsetzung eines Kerngebietes - vor allem
aullerhalb der traditionellen Zentren und Nebenzen-
tren - ist ggf. eine Einschrinkung der Nutzung fiir
Einkaufszentren, grofflichige Einzelhandelsbetrie-
be oder sonstige groBflachige Handelsbetriebe i. S.
von § 11 Abs. 3 BauNVO nach § 1 Abs. 5 und Abs. 9
BauNVQ 1977 in Betracht zu ziehen, wenn die in § 11
Abs. 3 BauNVO 1977 genannten Auswirkungen zu
befiirchten sind. Es ist unzuldssig, anhstelle eines
nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1977 erforderlichen Son-
dergebietes ein undifferenziertes Kerngebiet auszu-
weisen.

Anpassung der Bauleitpline an die Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung (§ 1 Abs. 4 BBauG)

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
sind fiir die Bauleitplanung unmittelbar bindende
Vorgaben; sie sind nicht Gegenstand der stidtebau-
lichen Abwagung nach § 1 BBauG.

Falls die Gemeinde die Ausweisung eines Kernge-
bietes oder eines Sondergebietes zur Ansiedlung
eines Einkaufszentrums, grofflichigen Einzelhan-
delsbetriebes oder sonstigen grofflachigen Handels-
betriebes i. 5. von § 11 Abs. 3 BauNVO beabsichtigt,
soll sie im Verfahren nach § 18 Landesplanungsge-
setz vom 7. Mai 1962 {(GV. NW. 8. 229), zuletzt geédn-
dert durch Gesetz vom 7. Dezember 1976 (GV. NW.
416), — SGV. NW. 230 - der Bezirksplanungsbehtrde
dartun (Nr. 2), da die Planung den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung angepalBt ist.
Fiihrt die Anfrage zu einem Anpassungsverfahren,
so soll die Gemeinde das Bauleitplanaufstellungs-
verfahren erst nach Abschlull des Anpassungsver-
fahrens weiterfithren,

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

Die Industrie- und Handelskammern sowie die
Handwerkskammern sind verpflichtet, auf gleiche
Wetthewerbsbedingungen fiir alle Betriebs- und
Agglomerationsformen des Einzelhandels und damit
verbundene Handwerksbetriebe zu achten. Ihrer
Beteiligung kommt im Rahmen der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange besondere Bedeutung
Zu.

3.5
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Den Kammern obliegt es, auch die absatzwirtschaft-
lHehen Aspekite vorzutragen und bei der Kliarung von
Zweifelsfragen mitzuwirken. Sie sind méglichst
frithzeitig in das Planverfahren einzuschalten.

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

Wegen des hiufig liber die Gemeindegrenzen hin-
ausgehenden Einzugsgebietes von Einkaufszentren,
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen
grobflachigen Handelsbetrieben i. S. von § 11 Abs. 3
BauNVOQ ist es regelmillig 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
verletzt die benachbarte Gemeinde in ihrer Pla-
nungshoheit und damit in ihrem Selbstverwaltungs-~
recht (BVerwG, Urt. v. 8. 9. 1972 -BVerwG E 40, 323).

Abwigungsgebot (§ 1 Abs. 7 BBau(G)

Die Abwigung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge kann bei der Ansiedlung von Einkaufszentren,
grofBfliachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen
groBflachigen Handelsbetrieben i. S. von § 11 Abs. 3
BauNVO u. U. fehlerhaft sein, wenn die Ansiedlung
solcher Betriebe zu wesentlichen Beeintréachtigun-
gen ausgewogener Strukturen fiihrt oder nur einzel-
nen Bevolkerungsgruppen zugute kommt. Dies kann
z. B. bei einer einseitigen Bevorzugung der Beviélke-
rungsgruppen, die sich des Individualverkehrs be-
dienen, der Fall sein,

Gestaltung des Orts- und Landschalisbildes

Bei der Ausweisung von Kerngebieten und Sonder-
gebieten fir Einkaufszentren, grofBflichige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige groBflachige Handels-
betriebe i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO sind auch Ge-
sichtspunkte der Gestaltung des Orts- und Land-
schaftshildes zu berilicksichtigen. Bei gréfieren Bau-
massen sind erhéhte Anspriiche an die Gestaltung
des Bauwerks und der nicht bebauten Flachen zu
stellen. Zu priifen ist auch, ob die Inanspruchnahme
landwirtschaftlich genutzter Flidchen vertretbar ist.
Erforderlichenfalls ist von der Muglichkeit des
Pflanzgebots nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BBauG Gebrauch
zu machen und nach § 16 Abs. 3 BauNVO die Hiéhe
der Gebéude als Hochstgrenze festzusetzen. Gege-
benenfalls kommt als Ergénzung eine Satzung nach
§ 103 Landesbauordnung (BauQ NW) in Betracht.

Verkehr

Die Zufahrtswege zu Einkaufszentren, groBfléchi-
gen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groB-
flachigen Handelsbetrieben i. 8, von § i1 Abs. 3
BauNVO miissen fiir die Aufnahme des zusitzlichen
Verkehrs geeignet sein. Aulierdem ist die Erforder-
lichkeit einer Verkehrsbedienung durch den &ffent-
lichen Personennahverkehr zu priifen. Das Ergebnis
der Uberpriifung ist in der Begriindung zum Be-
bauungsplan darzulegen.

Umweltschutz

Bei der Ausweisung von Kerngebieten und Sonder-
gebieten fiir Einkaufszentren, groBfldchige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige grofiflichige Handels-
betriebe i S. von § 11 Abs. 3 BauNVO ist dem Um-
weltschutz verstirkte Aufmerksamkeit zu widmen.
Verkehrsintensive Bereiche wie Zufahrten, Anliefe-
rung, Kundenparkplidtze usw. sind so anzuordnen,
dal} eine Storung der Wohngebiete durch schidliche
Umwelteinwirkungen i. 8. des § 3 BImSchG ausge-
schlossen werden. Durch sinnvolle Anordnung der
liberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grund-
stlicksflachen nach § 23 BauNVO sowie durch eine
zweckmélige Festsetzung der Stellpldtze und Ein-
fahrten zu diesen Stellplatzen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4
BBauG konnen Beeintrachtigungen der Nachbar-
schaft verringert bzw. vermieden werden. Auf die
RdErl. vonr 18. 11. 1971, 8. 11. 1973 und 3. 2. 1974
{SMBI. NW. 2311) weise ich hin.

Ferner sind die Auswirkungen der Vorhaben auf

den Naturhaushalt, insbesondere Boden, Wasser,
Luft und Klima, zu iiberpriifen,
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Uberpriifung ilterer Planungen

Anderung von Bebauungspliinen

Bebauungspline, in denen nach bisherigem Recht
Einkaufszentren, grofifiichige Einzelhandelsbetrie-
be und sonstige groBflachige Handelsbetriebe i. S.
von § il Abs. 3 BauNVO grundsétzlich zuléssig sind,
sind den Vorschriften der BauNVO 1977 insbesonde-
re durch Anwendung des § 1 Abs. 5 und Abs. 3 anzu-
passen, sofern solche Betriebe dort landesplanerisch
oder stddtebaulich nicht vertretbar sind. Auf den
RdErl. v. 22. 1. 1969 {(SMB1. NW. 2311), der in Nr. 22
bereits eine entsprechende Empfehlung enthalt,
weise ich hin.

Entschiidigung

Die Anderung von Bebauungsplinen kann zu Ent-
schiadigungsansprichen nach §§ 44 ff. BBauG fuh-
ren. Voraussetzung hierfiir ist jedoch, da3 die durch
die Anderung ausgeschlossene Nutzung bisher zu-
lissig war und durch die Aufhebung der zulédssigen
Nutzung eine nicht nur unwesentliche Wertminde-
rung des Grundstiicks eintritt. Der Bebauungsplan
mull formell und materiell rechtsgliltig sein; nach §
30 BBauG mul} die ErschlieBung rechtlich und tat-
séchlich gesichert sein. Entschidigungsanspriiche
gegen die Gemeinde kinnten sich danach nur erge-
ben, wenn vor der Anderung des Bebauungsplanes
und damit dem Ausschlul von Einkaufszentren,
grofBfldachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen
groBflachigen Handelsbetrieben i. S. von § 11 Abs. 3
BauNVQ eine den Erfordernissen des Zu- und Ab-
gangsverkehrs dieser Einrichtungen entsprechende
Erschliefung gesichert war.

Von einer nicht nur unwesentlichen Wertminderung
von Grurdsticken ist nur dann auszugehen, wenn in
dem Gebiet oder fiir bestimmte Flachen im Hinblick
auf die Zulassigkeit dieser Anlagen bei vorhandener
ErschlieBung bereits ein Verkehrswert entstanden
ist, der erheblich iiber dem Verkehrswert vergleich-
barer Gewerbegebiete und Industriegebiete liegt, in
denen die Ansiediung eines Einkaufszentrums,
grofiflachigen Einzelhandelsbetriebes oder sonsti-
gen grofiflichigen Handelsbetriebes i. S. von § 11
Abs. 3 BauNVO nicht méglich ist. Auf die Gewinner-
wartung des einzelnen Grundstiickseigentiimers
und auf seine perstnlichen Nutzungsvorstellungen
kommt es nicht an.

Baurechtliche Zuliissigkeit von Vorhaben

Im Geltungsbereich von Bebauungspldnen i. S. des
§ 30 BBauG

Bebauungspline auf der Grundlage der BauNVO
1977

Im Geltungsbereich von Behauungsplinen, denen
die BauNVO 1977 zugrunde liegt, sind Einkaufszen-
tren, groBflichige Einzelhandelshetriebe und son-
stige grofifliichige Handelshetriebe i. S.von § 11 Abs.
3 BauNVO auler in Kerngebieten nur in den fiir sol-
che Vorhaben festgesetzten Sondergebieten zuldssig
(vgl. Nr. 3.1). Die in den Bebauungsplinen festge-
setzten Einschridnkungen fiir die Ansiedlung solcher
Vorhaben (vgl. Nr. 3.2), die ausreichende Erschlie-
Bung des Baugrundstiicks {(vgl. Nr. 3.8}, die Berfick-
sichtigung des Umweltschutzes (vgl. Nr. 3.9), etwaige
ortsrechtliche Bestimmungen zur Gestaltung der
baulichen Anlagen (vgl. Nr. 3.7) sind besonders zu
beachten.

In anderen Baugebieten sind Handelsbetriebe der
vorgenannten Art mit mehr als 1500 m?® GeschoBfla-
che in der Regel unzuléssig; es sei denn, im Einzel-
fall wird {iberzeugend nachgewiesen, dal Auswir-
kungen i. S. von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO 1977
nicht eintreten. Solche Auswirkungen kénnen je-
doch in kleineren Gemeinden und in den lindlichen
Zonen auch schon bei einer geringeren GeschoBfla-
che eintreten.

Bebauungspline auf der Grundlage der Baunut-
zungsverordnung (BauNVQ} in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 26. November 1968 (BGBL I S.
1237)

314

52
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Im Gelungsbereich von Bebauungspldnen, denen
die BauNVO 1968 zugrunde liegt, sind Einkaufszen-
tren und Verbrauchermirkte, die vorwiegend der
iibergemeindlichen Versorgung dienen sollen, auBer
in Kerngebieten nur in den fir solche Vorhaben
festgesetzten Sondergebieten zuldssig (§ 11 Abs. 3
BauNVO 1968). Einkaufszentren und Verbraucher-
mirkte, die nicht vorwiegend der ubergemeindli-
chen Versorgung dienen, sind demnach als Einzel-
handels- oder Gewerbebetriebe auch in anderen
Baugebieten, insbesondere in Mischgebieten (§ §
Ahs. 2 Nr. 3 BauNVO), Gewerbegebieten (§ 8 Abs, 2
Nrn. 1 und 2 BauNVQ) und Industriegebieten (§ §
Abs. 2 Nr. 1 BauNVQ) zulassig. Voraussetzung ist
aber stets, daB sie nach Umfang, voraussichtlicher
Zahl der Besucher sowie nach dem zu erwartenden
Zu- und Abgangsverkehr nicht dem Zweck, dem das
Baugehiet vorwiegend dient (§ 6 Abs. 1,§8 Abs. 1,§9
Abs. 1 BauNVO), widersprechen. Andernfalls sind
auch solche Vorhaben nur in Sondergebieten zulds-
sig (§ 11 Abs. 1 BauNVO).

Zur Beurteilung der Frage, ob ein Vorhaben vorwie-
gend der libergemeindlichen Versorgung dienen soll
oder wird, ist im Zweifelsfall (insbesondere bei Vor-
haben mit mehr als 1500 m?® GeschoBfldache) von
sachverstidndiger neutraler Stelle (z. B. Industrie-
und Handelskammer und Handwerkskammer; ggf
unabhéngiges Wirtschaftsinstitut) eine gutachtliche
Stellungnahme einzuholen. Im iibrigen gilt Nr. 5.11
Satz 2 entsprechend.

Bebauungspline auf der Grundlage der Baunut-
zungsverordnung (BauNV(Q) vom 26, Juni 1962
(BGBL I 5. 429)

Im Geltungsbereich von Bebauungsplénen, denen
die BauNVO 1962 zugrunde liegt, sind Handelsbe-
triebe aller Art in Mischgebieten, Kerngebieten, Ge-
werbegebieten und Industriegebieten zuldssig, wenn
sie den jeweiligen Festsetzungen des Bebauungs-
planes nicht widersprechen und die Erschliefung
gesichert ist (§ 30 BBauG). Nummer 5.1.2 Abs. 1 Satz
2 und 3 gilt entsprechend. § 15 BauNVOQ 1962 ist zu
beachten.

Ubergeleitete Bebauungspléne

Im Geltungsbereich ubergeleiteter, qualifizierter
Bebauungsplane nach § 173 Abs. 3 BBauG sind Han-
delsbetriebe aller Art nach Mafigabe der mit dem
Bebauungsplan iibergeleiteten bauplanungsrechtli-
chen Vorschriften der Bauordnung in den Baugebie-
ten zuléssig. Die ErschlieBung mull gesichert sein
(§ 30 BBauG).

Innerhalb der im Zusammenhang hebauten Ortstei-
le (§ 34 BBauG)

Allgemeines

Die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile (Innenbereich)
sind durch das Gesetz zur Anderung des Bundes-
baugesetzes vom 18. August 1976 (BGBL. I S. 2221)
mit Wirkung vom 1. Januar 1977 verscharft worden
(vgl. RAErL v. 30. 12. 1976 - SMBL. NW. 2310 -). Insbe-
sondere schlielt das Kriterium des Einfigens ,in die
Eigenart der niheren Umgebung unter Ber{icksich-
tigung der fiir die Landschaft charakteristischen
Siediungsstruktur® (§ 34 Abs. 1 BBauG) die Zulassig-
keit von Einkaufszentren, groflachigen Einzelhan-
delsbetrieben und sonstigen groffléachigen Handels-
betrieben i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO 1977 regelmi-
Big aus, wenn die vorhandene Bebauung in der na-
heren Umgebung des Baugrundstiicks nicht bereits
von gleichen oder dhnlichen Betrieben geprégt ist.
Auf die Pflicht zur Vorlage des Bauantrages beim
Regierungsprisidenten (vgl. Nr. 8) weise ich beson-
ders hin.

Ortsteile ohne bauplanungsrechtliche Festsetzun-
gen

Entspricht die Eigenart der néheren Umgebung des
Baugrundstiicks in einem Ortsteil ohne Festsetzun-
gen eines (einfachen) Bebauungsplanes nach der
vorhandenen Bebauung einem der in der BauNV0Q
bezeichneten Baugebiete, so ist ein Vorhaben nur
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zuidssig, wenn es nach der BauNVO in diesem Bau-
gebiet zuldssig war (§ 34 Abs. 3 Satz 1 BBauG). Mal3-
geblich fiur die Zulassigkeit von Einkaufszentren,
grobflichigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen
groliflachigen Handelshetrieben i. S. von § 11 Abs. 3
BauNVQ 1977 in solchen Ortsteilen ist die zum Zeit-
punkt der baurechtlichen Entscheidung jeweils giil-
tige Fassung der BaulNVO. Seit dem 1. 10. 1977 sind
demnach derartige Vorhaben nur noch in solchen
Bereichen eines im Zusammenhang bebauten Orts-
teiles zuldssig, deren Eigenart nach der verhande-
nen Bebauung einem Kerngebiet nach § 7 BauNVQO
oder einem Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVOQO
entspricht. Die in § 17 Abs. 1 BauNVO fur Kernge-
biete und die in § 17 Abs. 8 BaulNVO fiir Sonderge-
biete festgelegten Hochstwerte fiir das Mal der
baulichen Nutzung diirfen, bezogen auf die in der
Umgebung iiberwiegend vorhandene tatsachliche
Geschoflzahl, nicht lberschritten werden. Abwei-
chungen hiervon kénnen im Einzelfall nur zugelas-
sen werden, wenn die in § 34 Abs. 1 BBauG bezeich-
neten Belange gewahrt bleiben (§ 34 Abs. 3 Satz 2
und 3 BBauG). Vorhaben i8. von § 11 Abs. 3
BauNVOQ 1977, die sich nicht in die Eigenart der né-
heren Umgebung einfligen, deren ErschlieBung
nicht gesichert ist oder denen sonstige Sffentliche
Belange entgegenstehen, sind daher selbst in Orts-
teilen, die den genannten Kern- und Sondergebie-
ten entsprechen, nicht zulassig.

Auf Baugrundstiicken, deren Eigenart der nidheren
Umgebung nach der vorhandenen Bebauung kei-
nem der in der BauNVOQ bezeichneten Baugebiete
entspricht, sind Vorhaben i. 8. von § 11 Abs. 3
BauNVO 1977 nur bei Erfiillung aller Voraussetzun-
gen des § 34 Abs. 1 BBauG zuléssig. Dariiber hinaus
konnen die Vorschriften der BauNVO bei der bau-
rechtlichen Beurteilung als sachverstindige stiadte-
bauliche Grundsétze fir die Zuordnung einzelner
Vorhaben zu bestimmten Baugebieten herangezo-
gen werden.

Ortsteile mit einfachen Bebauungsplinen

Die Festsetzungen eines i. S, des § 30 BBauG nicht
qualifizierten (einfachen) Bebauungsplanes haben
Vorrang vor den allgemeinen Zulassigkeitskriterien
des § 34 Abs. 1 BBauG. Enthélt demnach ein solcher
Bebauungsplan (z. B. Baugebiets- oder Baustufen-
ordnung) Festsetzungen iiber die Art und das MaB
der zuldssigen baulichen Nutzung, so ist fiir die Zu-
lassigkeit eines Vorhabens insoweit maligebend, ob
es diesen Festsetzungen nicht widerspricht; dagegen
kommt es nicht darauf an, cb sich das Vorhaben
nach Art und Mafi der baulichen Nutzung in die
Eigenart der Umgebung einfiigt. Soweit Festsetzun-
gen nicht getroffen sind, gilt § 3¢ BBauG. Vorhaben
sind demnach insbesondere unzulissig, wenn sie ih-
rer Grélle nach vollstindig aus dem Rahmen der
vorhandenen Bebauung herausfallen und sich folg-
lich nach ihrer Grundstiicksfliche und Baumasse
nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung einfii-
gen.

Fiir Innenbereiche mit einfachen Bebauungsplinen
ohne Festsetzungen iber die Art und das Mal der
zulassigen baulichen Nutzung (zB. Fluchtlinienpla-
ne) ist die Frage der baurechtlichen Zuldssigkeit von
Vorhaben i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO 1977 nach den
Nummern 5.2.1 und 5.2.2 zu beurteilen.

53
53.1

9.3.2

Im Aullenbereich
Ohne bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Einkaufszentren, grofiflichige Einzelhandelsbetrie-
be und sonstige grofiflichige Handelsbetriebe i. S.
von § 11 Abs. 3 BaulNVO 1977 gehdren nicht zu den
nach § 35 Abs. 1 BBauG fiir den AuBenbereich privi-
legierten Vorhaben. Sie kénnen wegen ihres Umfan-
ges und wegen der Beeintrichtigung o6ffentlicher
Belange i. 5. des § 35 Abs. 2 und 3 BBauG im Aufen-
bereich ohne bauplanungsrechtliche Festsetzungen
nicht zugelassen werden. Dies gilt auch, wenn und
soweit in einem Flachennutzungsplan Bauflichen
dargestellt sind, die durch Bebauungspline als
Kerngebiete oder als Sondergebiete i, S, von § 11
Abs. 3 BauNVO ausgewiesen werden kénnten.

Mit einfachen Bebauungsplinen

Bestehen im AuBlenbereich einfache (i. S. des § 30
BBauG nicht qualifizierte} Bebauungspline mit
Festsetzungen uber die Art und das MaB der bauli-
chen Nutzung (zB. Baugebiets- oder Baustufenord-
nung), so sind Handelsbetriebe aller Art nur zulis-
sig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes nicht widersprechen; insoweit gelten die Num-
mern 5.12 bis 514 entsprechend. Dariiber hinaus
dirfen durch das Vorhaben &ffentliche Belange
nicht beeintrichtigt werden; die ausreichende Er-
schlieBung muf gesichert sein.

Beteiligung der Staatlichen Gewerbeaufsichtsimter

Bei der Priifung von Bauantriigen fiir Einkaufszen-
tren, groBflédchige Einzelhandelsbetriebe und sonsti-
ge grobflichige Handelsbetriebe ist regelmiBig auch
das zustindige Staatliche Gewerbeaufsichtsamt zu
den Fragen des Arbeitsschutzes und des Immis-
sionsschutzes zu horen (§ 69 Abs. 2 BauO NW), Dies
giit unabhéngig davon, ob das Vorhaben unter den
Geltungsbereich der Geschiftshausverordnung fallt,

Nutzungsiinderungen und Erweiterungen

Fiir die baurechtliche Zuldssigkeit von Nutzungsén-
derungen sowie fiir Erweiterungen bestehender
Handelsbetriebe aller Art gelten die Nummern 5.1
bis 6 entsprechend.

Vorlage beim Regierungspriisidenten

Ist beabsichtigt, ein Einkaufszentrum oder ein Vor-
haben im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nrn. 2 und 3
BauNVO mit mehr als 1500 m? GeschoBfliche
aullerhalb eines Kerngebietes oder eines dafiir fest-
gesetzten Sondergebietes aufgrund wvorhandenen
Baurechts ohne vorherige Neuplanung zuzulassen,
so hat die untere Bauaufsichtsbehérde vor Erteilung
der Baugenehmigung den Bauantrag mit ihrer Stel-
lungnahme dem Regierungsprisidenten vorzulegen.
In der Stellungnahme ist auf die Auswirkungen im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVQ einzugehen; dies er-
Ubrigt sich bei Einkaufszentren, da die genannten
Auswirkungen dort stets anzunehmen sind. Der Re-
gierungsprésident iberpriift den Antrag und teilt
das Ergebnis der unteren Bauaufsichtsbehdrde mit.

— MBIL NW. 1977 5. 1362.
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= II.
‘ Innenminister
Orientierungsdaten

fiir die Gemeindefinanzplanung 1977 bis 1981

RdErl d. Innenministers v. 7. 10. 1977 -
III B 3 - 5/1031 — 4290/77

Nachfolgend gebe ich gemiB § 24 Abs. 3 der Gemeinde-
haushaltsverordnung (GemHVQ) vom 6. Dezember 1972
(GV. NW. S, 418/5GV. NW. 630) und Nr. 2.9 meines RdErl v.
7. 7. 1970 (SMBL NW. 6§300) im Einvernehmen mit dem Fi-
Aalage nanzminister die Orientierungsdaten fir die Finanzpla-
nung 1977 bis 1981 der Gemeinden und Gemeindeverbin-

de des Landes Nordrhein-Westfalen bekannt.

. Die Orientierungsdaten beriicksichtigen in besonderem

- Malfle die wirtschafts- und finanzpolitischen Zielsetzun-
gen. An diesen Daten sollen die Gemeinden und Gemein-
deverbidnde sich entsprechend der Forderung der §§ 16
Abs, 1 5tWG@, 62 Abs. 1 GO bei der Erstellung und Fortfiih-
rung der Finanzplanung orientieren.

Bei den unter A aufgefihrten Verdnderungswerten sind
die moglichen Auswirkungen eines neuen Steueridnde-
rungsgesetzes nicht beriicksichtigt.

Im Hinblick auf die derzeitigen konjunkturpolitischen
Erfordernisse sollten die Gemeinden (GV) auch bei evtl
1 eintretenden Einnahmeverkiirzungen durch das Steuer-
Anderungsgesetz oder aus anderen Grinden die vorgese-
hene Steigerung der bereinigten Gesamt- und der Investi-

tionsausgaben erreichen.

Die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Orien-
tierungsdaten sind Durchschnittswerte flir den Bereich
des Landes und damit Anhaltspunkte fiir die Gemeindefi-
nanzplanung. Bei der Planung der Einnahmen und Ausga-
ben sind durch strukturelle Unterschiede, besondere Auf-
gabenstellung und eine besondere Finanzlage im konkre-
ten Einzelfall abweichende Ergebnisse mdglich.

Soweit die finanzielle Leistungsfihigheit es — auch im
Hinblick auf die zu erwartenden Folgekosten - vertretbar
erscheinen laft, ist eine Erhéhung der Investitionsrate
liber den hier genannten Durchschnittswert fiir die Stei-
gerung der Investitionsausgaben hinaus wiinschenswert.

Wegen der hohen Steigerung der Schlisselzuweisungen
und der Umlagegrundlagen der Kreise sollte die Frage
einer Senkung der Kreisumlagesitze gepriift werden.

R e
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Anlage
Orientierungsdaten
fiir die Finanzplanung der Gemeinden (GV)
des Landes Nordrhein-Westfalen
1977-1981
Verdnderung in v. H. gegeniber
Einnahme-/Ausgabeart dem Vorjahr
1978 1979 1980 1081
A. Einnahmen')
| 1. Gemeindeanteil an der Einkommensteuer®) .. .......... + 84 +12,5 +124 +123
| 2. Gewerhesteuer (netto) einschl. Lohnsummensteuer . ... ... + 49 + 51 + B,7 + 67
3. Grundsteuer Aund B . . ... ... . oo e, + 38 + 44 + 44 + 48
4. Sonstige Steuern . . . . ... e e e e e e - + 25 + 24 + 24
5. Zuweisungen des Landes im Steuerverbund . ........... +251 + 84%) + 1.5 +10,5
a) Allgem. Zuweisungen . . . . . oo v it it i . +19,7 + 81 + 1.3 +10,5
dar.
aa) Schliisselzuweisungen an Gemeinden ... ........ +228 + 88 + 87 +115
bb} Schliisselzuweisungen an Kreise .. ............ 4228 + 87 + 87 +11,5
cc) Schliisselzuweisungen an Landschaftsverbinde . . . . . +228 + 87 + 87 +115
dd) Kopfbetrége . . . ... ... ... ... ... . - + 50 - + 50
b} Zweckzuweisungen . . .. . ... ... ..o +45,0 + 92 + 15 +10,5
dar.:
ap) fiir Stidtebau . . . .. ... L L .. +33.1 + 95 + 87 + 91
bb) fiir Schulbau . .......................... —11,5 - 92 — 54 - 57
6. Sonstige Zuweisungendes Landes®) ... .............. —111 + 22 +122 - 33
7. Umlagegrundlagen . .. ... ... . .. . . ., + 98 + 84 + 88 + 97
B, Ausgaben
1. Bereinigte Gesamtausgaben®) . ... .. ... .. ... ... .... + 8,0 + 6,5 + 65 + 65
2. Personalausgaben") . . . .. ... ..., . . + 65 + 60 + 6,0 + 6,0
3. Investitionsausgaben . ... ... ... ... . ... . ... . ..., + 8,0 + 50 + 50 + 50
4, Sachlicher Verwaltungs- und Betriebsaufwand . ... ... ... + 1,5 + 6,0 + 6,0 + 6,0
3. Leistungender Soziathilfe . . . ... .................. +120 +10,0 + 10,0 +10,0
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Erliuterungen:

1) In den Verdnderungswerten zu den Einnahmepositio-
nen sind evtl. Auswirkungen eines neuen Steuerdnde-
rungsgesetzes nicht beriicksichtigt; sie basieren auf
den Ansétzen in dem Entwurf des Landeshaushaltspla-
nes und dem Entwurf des Gesetzes zur Regelung des
Finanz- und Lastenausgleichs mit den Gemeinden und
Gemeindeverbinden fiir das Haushaltsjahr 1978 (Fi-
nanzausgleichsgesetz 1978 — FAG 1978).

Die Zuwachsrate 1978 bezieht sich auf das voraussicht-
liche Ist-Aufkommen 1977; das Aufkommen 1978 wird
geschatzt auf 5834 Mio DM.

3) Eine Nachzahlung aus Steuermehreinnahmen 1977 ist
bereits berilicksichtigt.

4) Darin enthalten ist der Anteil der Gemeinden und
Kreise an der Kfz-Steuer gem. § 13 FAG in Hohe von
30 v.H. mit folgenden Betrédgen:

1978: 512,2 Mio DM
1979 5070 Mic DM
1980: 525,0 Mio DM
1981: 543,60 Mio DM

5) Bereinigte Gesamtausgaben sind die gesamten Ausga-
ben abziiglich der internen Verrechnungen (Erstattun-
gen zwischen den Verwaltungszweigen, Zufiihrung
zum Vermogenshaushalt, Fehlbetragsabdeckung und
Riicklagenzufiihrung), der Tilgungsausgaben und der
Zuweisungen der Gemeinden und Gemeindeverbinde
untereinander. Fiir den nicht bereinigten Bereich kon-
nen sich andere Zuwachsraten ergeben.

Die hier angesprochenen Gesamtausgaben implizieren
folgende Nettokreditaufnahmen (Angaben in Mio DM):

2

—

1978 1979 1980 1981
insges. 2271 2190 1974 1832
Verdnderung
inv.H.
gegeniiber
Vorjahr: + 9,92 —3,57 —9,86 -7,19

6) Die hier ausgebrachten Werte erfassen zu erwartende
lineare Erhdhungen, strukturelle Verinderungen und
Personalvermehrungen.

Die Ergebnisse der Finanzplanung sind dem Landesamt
fiir Datenverarbeitung und Statistik bis zum 15. Februar
1978 durch den ven mir mit RAErL v. 18. 7. 1977 {(SMBIL. NW. T.
6300) bekanntgegebenen neuen Erhebungsbogen mitzu-
teilen,

— MBI1. NW. 1977 S. 1566.
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