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Allgemeines

Zweck des Erlasses

Der Einzelhandel nimmt im Stadtebau und in der
Stadtentwicklung einen immer grofieren Stellen-
wert ein. Xr hat besondere Bedeutung fiir

~ die Stadtbildung (Belebung der Innenstidte und
Nebenzentren sowie der Ortszentren),

-~ dén Verkehr (motorisierter Einkaufsverkehr, éf-
fentlicher Personennahverkehr — OPNV —, Wirt-
schaftsverkehr),

— die SBtadigestalt (Denkmalschutz, Malstdblich-
keit) und .

— die soziale Integration (Wahversorgung, dffent-
licher Raum, Kommunikation).

Der Strukturwandel im Handel (Konzentration/
Filialisierung, Entstehung von GroBstrukturen,
Zusammenwachsen des Handels mit den Funlktio-
nen Freizeit/Kultur/Gastronomie} hat in Verbin-
dung mit der Verlagerung der Handelsstandorte
aus den Zentren an die Peripherie zu neuen
Anfgrderungen an den Stidtebau geflihrt. Erfor-
derlich ist die Integration des Handels in funltio-

. naler, maBstiblicher und rdumlicher Hinsicht, und

zwar auf Ebene des Wohngebiets, des Stadt(teil)-
zentrums, der Gesamtstadt und der Region.
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Eine besondere Bedeutung beim Strukturwandel
des Handels haben groBilichige Einzelhandels-
betriebe. Aus Sicht der Planung stellen die neuen
Betriebsformen besondere sifdiehauliche und re-
gionale Integrationsanforderungen, die vor allem
suf deren Merkmale ,,GroBmalstiblichkeit” und
,dezentrale Standorte® zurtickzufiihren sind.

Um funktionsfahige lokale und regionale Versor- |

gungsstrukturen zu erhalten bzw. zu schaffen, ist

auf mehreren Ebenen ein Gleichgewicht anzustre-

ben, d.h. ein ausgewogenes Verhilinis zwischen

-~ den einzelnen Handelsbetriebsformen {(Bran-
chenmischung, Betriebslormenmischung),

- den Angebotsstrukturen zwischen der Stadt und
dem Umland und

-~ den Einzelhandelsstandorten Innenstadt/Ne-
benzentren, wohnortbezogenen Lagen und de-
zentralen Standorten,

GroBflichige Einzelhandelsbetriebe sollten auf-

nd ihrer erheblichen Auswirkungen auf die
okalen und regionalen Versorgungsstrukturen,
die Umwelt und die Stadtentwicklung nur dann
zugelassen werden, wenn sie

-~ nach Art und Umfang in einem angemessenen
Verhiltnis zur lokalen und regionalen Versor-
gungsstruktur stehen, .

- andeinem stadtebaulich integrierten Standort

~ in integrierien stidiebaulichen Strukturen ent-
stehen.

Die folgenden Hinweise, Empfehlungen und Wei-

sungen dienen als Planungs- und Entscheidungs-

hilfen bei der Ansiedlung und Erwelterung von

BinzelhandelsgroBbetrieben sowie von Nutzungs-

4nderungen fir entsprechende Zwecke. Sie gehen

vom geltenden Recht aus und, berticksichtigen die
einschligige Rechtsprechung. Sie sind ausschlieB-
lich auw

Ziele, insbesondere auf die Sicherung einer ausrei-

chenden und ausgewogenen Versorgung mit Gii-

tern aller Bedarfsstufen i. 5. der Daseinsvorsorge
ausgerichtet. Sie verfolgen nicht das Ziel, auf den

Wettbewerb der unterschiedlichen Unternehmen

und Betriebsformen des Handels Einfiufl zu neh-
men.

Adressaten

Der vorlie’%ende ErlaB soll den Bezirksplanungs-~
riten als Trigern der Regionalplanung, den Be-
zirksregierungen, den Gemeinden als Trégern der
Bauleitplanung und den Bauaufsichisbehtirden als
Grundlage fiir die Beurteilung von Einkaufszen-
treri, groBflichigen Einzelhandelsbetrieben und
sonstigen grobflachigen Handelsbetrieben i. S. v.
? 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung — BauNVO -
EinzelhandelsgroBbetriebe) dienen und fir Inve-
storen, Grundstiickseigentiimer und den Einzel-
handel Planungs- und Investitionssicherheif
schaffen.

Anwendungsbereich

gieser ErlaB ist auf folgende Vorhabeﬁ anzuwen-
en:

- Errichtung und Erweiterung von Einkaufszen-
tren (Nr. 2.2.1), groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe (Nr. 2.2.2) und sonstige groBfldchige Han-
delsbetriebe {Nr. 223) i 8. v § 1l Abs. 3
BauNVQ

- Erweiterung bestehender Einzelhandelébetriebe,

zu groBflichigen Eihzelhandelsbetrieben

- Umwandlung eines GroBhandelsbetriebs (Nr.
2.2.3) ganz odef isilweise zu einem groBflichi-
gen Einzelhandelsbetrieb (Nufzungsénderung,
Nr. 5.4)

— Anderung einer in der Baugenehmigung fest-
geschriebenen Branche oder eines festgeschrie-

benen Warensortiments (Nutzungsinderung,
Nr. 5.4)

stiadiebauliche und raumordnerische
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- Nutzungsinderungen von vorhandenen Gebéu-
den zu groBflichigen Einzelhandelsbetrieben

— Errichtung von mehreren jeweils nichi groB-

» » flachigen Einzelhandelsbetrieben in rdumlicher

Nihe und zeitlichem Zusammenhang (Agglome-
ration, Nr. 2.3.3).

Rechtsvorschriften

- Fiir die Beurteilung von Einzelhandelsgrofibetrie-

ben sind insbesondere folgende Rechtsvorschrif-

- ten zu beachien: - .

§ 1 Abs. 5 Nr. 8 und Abs. & Baugesetzbuch (BauGB)

§ 1 Abs. b Nr. 8 BauGB;

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind inshe-
sondere zu berlicksichtigen ... die Belange der

* Wirtschaft, auch ihrer mittelstindischen Struktur

im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevdlkerung, ... des Verkehrs einschlieBlich
des &ffentlichen Personennahverkehrs, ....

§ 1 Abs. 68 BauGB:

Bei der Aufstellung der Bauleiipline sind die
difentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht ahzuwigen.

§11 flbs. 3 Baunutzungsirerordnung 1990 (BauNVO
1990

1. Einkaufszentren,

2. groBflichige Einzelhandelsbetriebe, die sich

nach Art, Lage oder Umifang auf die Verwirk-
lichung der Ziele der Raumordnung und Lan~-
desplanung oder auf die stidiebauliche Ent-
wicllung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken kénnen,

‘3. sonstige groBflichige Handelsbetriebe, die im

Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher
und auf die Auswirkungen den in Nummer 2
bezeichneten  Einzelhandelshetrieben  ver-
gleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fir sie festge-
setzten Sondergebieten zuldssig. Auswirkungen
im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbeson-

. dere schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne

des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes so-
wie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Aus-
stattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevilkerung im Einzugsbereich der in Satz 1
bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zen-

- traler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder

in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Land-
schaftsbild und auf den Naturhaushall. Auswir-
kungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben
nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der Regel anzunehmen,
wenn die GeschoBfliche 1200 m® (iberschreitet. Die
Tegel des Saizes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte
dafiir bestehen, daB Auswirkungen bereits bei
weniger als 1200 m* GeschoBfliche vorliegen oder
bei mehr als 1200 m* GeschoBfliche nicht vorlie-
gen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2
bezeichneten Auswirkungen insbesondere die
Gliederung und GréBe der Gemeinde und ihrer
Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung der Bevélkerung und das Warenange-
bot des Betriebs zu berficksichtigen.

§ 24 Abs. 3 Landesentwicklungsprogramm

Gesetz zur Landesentwicklung - Landesentwick-
Tungsprogramm (LEPro) - vom 5. Okt. 1989 {GV.
NW. 1989 S. 485, ber. S, 648/5GV. NW, 230)

Allgemeines Ziel der Raumordnung und Landes-
planung:

. Rerngebiete sowie Sondergebiete fiir Einkaufs-

zentren, groBilichige Finzelhandelsbestriebe und
sonstige groBflachige Handelsbetriebe sollen nur
ausgewiesen werden, soweit die in ihnen zuléssi-
gen Nufzungen nach Art, Lage und Umfang der
angestrebten zentralértlichen Gliederung sowie
der in diesem» Rahmen zu sichernden Versorgung
der Bevilkerung entsprechen und wenn sie rdum-
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lich und funktional den Siedlungsschwerpunkien
zugeordnet sind.

Die Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO 1990

Allgemeines

§ 11 Abs. 3 BauNVO cnth#lt eine Sonderregelung
fir die bauplanungsrechtliche Zulissigkeit von
Einkaufszentren, grofiflichigen Einze

betrieben (Nr, 5). Danach sind die vorgenannien
Betriebe nur'in Rerngebieten und in Hir solche
Betriebe ausdricklich ausgewiesenen Sonderge-
bieten zulissig. S

§ 11 Abs. 3 BauNVO erthilt keine unmittelbaren
Vorgaben fiir die Ausweisung von Kern- und
Sondergebieten. Die Festlegung von Anzahl, Lage
und Grofe der Kerngebiete und Art, Anzahl, Lage
und GréBe der Sondergebiete in den Gemeinden
erfolgt

- unter Beriicksichtigung landesplanerischer
Zielvorgaben {Nr. 3.1), die im Rahmen der
landesplanerischen Anpassung der Bauleitplane
an die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung (Nr. 3.2) fiberpriift wird, und

- im Hinblick auf stidtebauliche Konzepte und

Zielvorstellungen der Gemeinden {Nz. 4).
Begriffe '

Einkaufszentren

Ein Einkaufszentrum ist eine rdumliche Zusam-
menfassung von Einzelhandelshatrieben verschie-
dener Art und Grofie~ zumeist in Kombination mit
verschiedenartigen Dienstleistungsbetrieben —, In
der Regel wird es sich um einen einheitlich

geplanten, finanzierten, gebauten und verwalteten -

Geb&udekomplex handeln. Aus der fiir die An-
wendung des § 11 Abs. 3 BauNVO mafgeblichen
raumordnerischen und stddtebaulichen Sicht —
insbesondere im Hinblick auf die Auswirkungen
auf die Versorgungsstruktur der Gemeinde - kann
aber auch eine nicht von vornherein als solche
geplante und organisferte Zusammenfassung von
Einzelhandels- und Dienstleistungsbhetrieben ein
Einkaufszentrum i. 5. d. § 11 Abs. 3 BaulNVOD
darstellen. Ein solches ,Zusammenwachsen®

mehrer Betriebe zu einem ,Einkaufszenfrum®

setzt jedoch auBer der erforderlichen rdumlichen
Konzentration weitergehend voraus, daB die ein-
zelnen Betriebe aus der Sicht der Kunden als
aufeinander bezogen, als durch ein gemeinsames
Konzept und durch Kooperation miteinander ver-
bunden in Erscheinung treten (organisatorische
oder betriebliche Gemeinsamlceiten wie etwa ge-
meinsame Werbung oder verbindende Sammel-
bezeichnung, vgl. BVerwG, Urteil v. 27. 4. 1890 —
4 C 18.87 —, BauR 1990, 573 = NVwZ 1990, L074).

GroBflichige Einzelhandelsbetriebe

CroBiflichige Einzelhandelsbetriebe sind in Ab-
grenzung zum scenstigen Handel planungsrechtlich
eine eigensténdige Nutzungsart. o

Einzelhandelsbetriebe sind Betriebe, die aus-
schlieBlich oder iiberwiegend an letzte Verbrau-
cher verkaufen. Zu ilinen zihlen u.a. alle Kauf-
und Warenhfuser, SE-Warenhduser, SB-Kauf-
héuser, Verbrauchermirkte sowie Fachmérkte.
Dazu gehdrt auch der Direktverkauf an Endver-
braucher, unabhéin%ig davon, ob dieser am Stand-
orl des Fertigungsbetrichs oder in cinem eigens
dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Cen-
ter) erfolgt.

Die GroBflichigkeit beginnt dort, wo tiblicher-

weise die GréBe der der wohnungsnahen Versor-
gung dienenden Einzelbandelsbetricbe (Nach-
barschaftsladen) thre Obergrenze findet. Diese

Grenze liegt - unabhfingig von regionalen und .

drilichen Verhi#ltnissen - etwa bei 700 m? Ver-
kaufsildche (so das Bundesverwaltungsgericht fiir
einen der wohnungsnahen Versorgung dienenden

andels- .
betrieben und sonstigen grofiflachigen Handelsg- -
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Lebersmittelmarkt, Urteil v, 22. 5, 1987 -4 C'19.85 -,

BauR 1987, 528 = NVwZ 1987, 1078).
Sonstige grofflichige Handelsbetriche

Sorstige grofiflichige Handelsbetriebe sind Be-.

triebe, die in nicht unerheblichem Umfang (mehr
als 10% vom Gesamtumsatz) auch an letzte Ver-
braucher verkaufen und hinsichtlich ihrer Aus-
wirkungen groBiflichigen Einzelhandelsbetriehen

. vergleichbar sind,

Betriebe mit reiner GroBhandelsfunktion zihlen
nicht zu den sonstigen groBflachigen Handels-
betrieben. Grofhandel liegt vor, wenn an einen

Gewerbetreibenden (Wiederverkaufer, gewerb-.
licher Verbraucher/Freiberufler oder GroBver- -

braucher/Behiirde, Kantine) betrieblich verwend-
bare oder {betriebsfremde, aber) betrieblich ver-
wertbare Waren abgesetzt werden,

Der Absatz von Waren an Gewerbetreibende zu
deren privaten Verbrauch rechnet zur Einzelhan.-
delstdtigkeit. Die Rechtsprechung hat eine Tole-
ranzgrenze von 10% des Umsatzes des GroBhan-
delsunternehmens fiir betriebsfremde Waren zur
Deckung des privaten Lebensbedarfs zugestanden.

Ein Handelsunternehmen, 'welches fiir sich in
Anspruch nimmt, einen relmen GroBhandel zu
betreiben, hat durch geeignete MaBnahmen fiir die

.Einhaltung dieser funktionalen Anforderungen zu

sorgen (Anthaltspunkte fitr MaBnahmen bei Cash-
and-Carry-Betrieben vgl. BGH, Urteil v. 30. 11.
1989 — I ZR 55/87 —, NJW 1990, 1294},

GeschoBfliche ~ Verkaufsfliche

Die GeschoBfliche eines Gebiiudes ist die Summe
der Flichen seiner Vollgeschosse ecinschlieflich
der Umfassungs- und Zwischenwinde, Treppen-
hiuser sowie der etwa in die Verkehrsflichen
vorgekragten oder sie tberbauenden Gebiude-
teile, gedoch ausschlieBlich der Nebenanlagen
i,8.v.

sowie baulichen Anlagen, soweit sie nach Landes-
recht in den Abstandsflichen zuléssl\i]%sind oder
zugelassen werden kénnen (§ 20 BauNV0).

Verkaufsfliche ist die Flache, die dem Verkauf
dient einschlieflich der Gi#nge, Treppen in den
Verkaufsrumen, Standflichen fiir Einrichtungs-
gegenstiinde, Kassenzonen, Schaufenster und son-
stige Fléchen, soweit sie dem Kunden zuginglich
sind, sowie Freiverkaufsflichen, soweit sie nicht
nur vortibergehend genutzt werden,

Sortimentg

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von dem
Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten)
verstanden. Zu dem Warenangebot . gehért ein
nach dem Charakter des Handelsbetriehs abge-

‘stuftes Sortiment an Dienstleistungen. Der typi-

sche Charakter des Betriebs wird von seinem
Kernsortiment (z.B. Mobel; Nahrungsmittel, Ge-
trénke usw.; Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bau-
artikel u.4.) bestimmt. Das Randsoriiment dient
der Erginzung des Angebots und muB sich dem
Rernsortiment deutlich unterordnen. Die Sorti-
mentsbreite ist die Vielfalt der angebotenen Wa-
rengruppen, die Sortimentstiefe wird durch die
Auswail inrerhalb der Warengruppen charakieri-
siert. . - - .

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich da-

- durch aus, da8B 'sie z.B.

~ viele Innenstadtbesucher anziehen,

- einen geringen Flichenanspruch haben,

- héufig im Zusammenhang mit anderen Innen-
stadtnutzungen nachgefragt werden und

— Uberwiegend ohne Pkw transportiert werden
kénnen.

, Bei zentrenrelevanter Sortimenten sind negative
Auswirkungen auf die Zenirenstruktur, insbeson- .

dere auf die Innenstadtentwick.lunﬁ ZUu erwartern,
wenn sie {iberdimensioniert an nicht integrierten
Standorten angesiedelt werden.

14 BauNVQ, Balkone, Loggien, Terrassen
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Nahversorgungsrelevante Scortimente sind vor al-
lem die Waren des tiglichen Bedarfs, insbesondere
fiir die Grundversorgung mit Lebensmitteln.

Zeniren- und nahversorgungsrelevant sind die in
der Anlage 1, Teil A, genannten Sortimente. Die in
Anlage I, Teil B, aufgefiilhrten Sortimente sind
zentren- und nahversorgungsrelevant, sofern die

Gemeinde nichts anderes festlegt. Dabei sind:

inshesofdere die Grofie der Gemeinde und drtliche
Gegebenheiten zu beriicksichtigen. Die Gemein-
den kénnen bei Vorliegen besonderer stidiebauli-
cher Griinde weitere zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente festlegen.

Eine Fortschreibung der Anlage 1 ist zu gegebener
Zeit vorgesehen. .

Landesplanerische oder stadtebauliche Auswir-
kungen groBilichiger Handelsbetriebe

GroBilichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
grofflichige Handelsbetriebe gelten dann als Ein-
zelhandelsgroBbetriebe i. S, v. § 11 Abs. 3 BauNVQ,
wenn sie nicht nur unwesentliche Auswirkungen
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung oder auf die stddtebau-
liche Entwicklung und Ordnung haben kénnen.

. — Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

ergeben sich aus dem Landesentwicklungspro-
gramm (insbesondere § 24 Abs. 3}, aus dem
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen
(LEP NRW) und aus den Gebietsentwicklungs-
plénen.

- Die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung
bezieht sich auf die in § 1 Abs. 5 BauGB
insbesondere genannten stiddtebaulichen Be-
lange.

Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO

Die in § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr, 2 und 3 BauNVO
genannten landesplanerischen oder stidtebauli-
chen Auswirkungen werden in § 11 Abs. 3 Satz 2
BauNVQ beispielhaft konkretisiert. Im Einzel-
fall kénnen auch nicht ausdriicklich aufgefithrie
Auswirkungen von Bedeutung sein. ¥ir die An~
wendung von § 11 Abs. 3 BaulNVO bedarf es nicht
des konkreten Nachweises, daf Auswirkungen
tatséchlich eintreten; es geniigt vielmehr bereits
die Mdglichkeit des Eintretens solcher Auswir-
kungen.

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

schidliche Umwelteinwirkungen

auf die infrastrukturelle Ausstattung

auf deh Verkehr

auf die Versorgung der Bevilkerung

~ auf die Entwicklung zentraler Versorgungs-

.bereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden N ’

— auf das Oris- und Landschaftsbild und
— auf den Naturhaushalt.

Schidliche Umwelteinwirkungen sind insbeson-
dere auf die Nachbarschaft einwirkende Immis-
sionen durch einen stirkeren Zu- und Abfahrts-
verkehr zu dem Vorhaben, z.B. die Zunahme von
Lirm- oder Abgasbelastungen in Wohnstrafen.
Auswirkungen i, S. einer Stérung sind auch schon
dann anzunehmen, wenn 'die zu erwartenden Be-
lastungen noch nicht die Schwelle der schadlichen
Umwelteinwirkungen i. S. des § 3 Abs. 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) Uberschrei-
ten. So kann die Zunahme des Larms in einer
ruhigen WohnstraBe nur um wenige dB(A) bereits
eine ,Auswirkung” sein. Zur Vermeiduiig derarti-
ger Auswirkungen miissen verkehrsintensive Be-

t

reiche wie Zufahrten, Anlieferung, Kundenstell-

plétze so angeordnet sein, daf Stérangen von
Wohnhbereichen weitgehend ausgeschlédssen sind.
Auf den Gem. RAErl. v. 8.7. 1982 - Planungserlal —
(MBL NW. S. 1366/SMBl. N'W. 2311) und den RAErl.

v. 16. 7. 1982 - Beteiligungserial - (MBl. NW.
S. 1375/SMB1. NW. 2311) wird hingewiesen.

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstat-
tung liegen insbesondere vor, wenn die ordnungs-
gemaBe verkehrliche Anbindung des Vorhabens
nicht gew#hrleistet ist bzw. das vorhandene Ver-
kehrsnetz nach seiner Konzepiion und Leistungs-
fahigkeit nicht auf das Vorhaben ausgerichtet ist,

- insbesondere Einrichtungen des OPNV fehlen.

Auswirkungen auf den Verkehr sind anzunehmen,
wenn vorhandene Verkehrseinrichtungen durch
den vom Vorhaben ausgehenden zusétzlichen Ver-
kehr iiberlastet bew. ihrer bestimmungsméfigen
Nutzung entzogen werden oder wenn Verkehrsbe-

. hinderungen auftreten. Dies ist z.B. der Fall, wenn
. Wohnstrafen wesentlich zusitzlich belastet und

dadurch zu Durchgangsstrafen werden, Stralen-
querschnitte nicht mehr ausreichen, Linksabbie-
ger den Geradeausverkehr behindern oder sich an
Verkehrsknoten Staus entwickeln kénnen.

Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlke-
rung kénnen sich dadurch ergeben, daB durch die
zu erwartende Kaufkraftbindung an einem Stand-
ort und infolgedessen Geschiftsaufgaben im

“Wohnbereick die ausreichende Nahversorgung,

vor allem fiir nicht motorisierte Bevilkerungs-
gruppen, nicht mehr gewihrleistet ist. Es st davon
auszugehen, daB die Nahversorgung fiir den kurz-
fristigen Bedarf insbesondere im Nahrungs- und
GenuBmittelbereich i. d. R. noch in einer Gehzeit
von 10 Minuten méglich sein soll. Anhaltspunkte
fiir eine Gefihrdung der Nahversorgung kinnen
sich aus einer Gegeniiberstellung der - nur einmal
umsetzbaren — Kaufkraft der Beviélkerung im
Einzugsbereich des Betriebs und der vorhandenen
Verkaufsflache je Binwohner unter Berticksichti-
gung der Sortimentsverteilung und der Flichen-
produktivitit ergeben.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden sind insbesondere Auswirkungen auf
das Stadtzentrum oder die Neben- und Grundver-
sorgungszentren in den Stadtteilen oder das Orts-
zentrum einer Gemeinde. Solche Auswirkungen
kénnen sich beispielsweise ergeben, wenn durch
ein EinzelhandelsgroBprojekt auBerhalb dieser
Zentren eine in der Innenstadt oder im Ortskern
eingeleitete mit Offentlichen Mitteln gefdrderte
stadtebauliche Sanierungsmafnahme nicht plan-
maBig fortgefithrt werden kann, z.B. weil sich die
vorgesehene Ansiedlung von Einzelhandelshetrie-
ben nicht mehr erm&glichen 146t, oder wenn durch
starke Kaufkraftbindung auBerhalk der Zentren
das Niveau und die Vielfalt der Einzelhandelsge-
schifte in der Innenstadt oder im Ortskern absin-
ken, weil es dort - auch wegen des hoheren
Mietpreisniveaus — zu Leerstinden von Geschif-
ten kommt. Auswirkungen auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in anderen Ge-
meinden kénnen sich ergeben, wenn der Einzugs-
bereich eines EinzethandelsgroBprojekies den
zentraloértlichen Versorgungsbereich der Ansied-
lungsgemeinde wesentlich Uberschreitet und die
Entwicklung und Versorgungsiunktion von Nach~
bargemeinden beeintrachtigt. .

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
kénnen gegeben sein insbesondere bej einem nach
Lage, Umfang und GréBe aus dem Rahmen der
nsheren oder weiteren Umgebung fallenden oder
in der Landschaft dominierenden Vorhaben. MaB-
geblich ist, ob sich das Vorhaben in den gegebenen
stidtebaulichen und landschaftlichen Rahmen
einfiigt bzw. sich dem Landschaftsbild unterord-
net oder ob es an einem exponierten Standort
vorgesehen ist oder als Fremdkérper empfunden
wird. Bei gréferen Baumassen sind erhthte Anfor-
derungen an das Bauwerk auch hinsichtlich seines
MaBstabs und der nicht zu bebauenden Freifls-
chen (insbesondere der Stellflichen) zu stellen.
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Auswirkungen -auf den Naturhaushalt kénnen
durch eine Beeintrichtigung des Qkosystems ge-
geben sein, z.B. Versiegelung von Freiflichen mit
Stellflichen, Verdnderung des Kleinklimas durch
ausgedehnte Gebiude.

Vermutungsregel nach § 11 Abs. 3 Satz 3 und ‘4
BaulNvQ

Nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BaulNVO 1990 sind
Auswirkungen i. S. v. § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVvO
i. d. Regel anzunehmen, wenn die GeschoBflache
des Betriebs 1200 m? iberschreitet. Diese Vermu-
tungsregel geht davon aus, daB die Verkaufsfliche
erfahrungsgerniB i. d. Regel etwa %; der GeschoB3-
flache betragt und eine Verkaufsfliche oberhalb
von 800 m® die in der Vorschrift genannten Aus-
wirkungen haben kann. '

Nach § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO gilt die -
widerlegliche — Vermutung des Satzes 3 nicht,
wenn Anhaltspunkte dafiir vorliegen, daBl Auswir-
kungen bhereits bei weniger als 1200 m? GeschoB-
fliche vorliegen oder bei mehr als 1200 m* Ge-
schoBfliche nicht vorliegen. § 11 Abs. 3 Satz 4

. ‘BaulNVO konkretisiert die Anhaltspunkte — d.h.

stédtebauliche und betriebliche Besonderhsiten —
tir eine von der Regel des § 11 Abs. 3 Satz 3
BauNVO abweichende Beurteilung:

- Gliederung und GréBe der Gemeinde und ihrer
Ortsteile '

Dabei wird berucksichtigt, daB sich ein Einzel-
handelsbetrieb mit 1200 m* Geschoffliche in
einer kleinen Gemeinde stirker auswirkt als ein
Betrieb mit gleicher Gréfie in einer GroBstadt.

~ Sicherung det verbrauchernahen Versorgung
der Bevilkerung

Hier ist insbesondere die Versorgung der Bevtl-
kerung mit Waren des tiglichen Bedarfs zu
beriicksichtigen.

~ Warenangebot des Betriebs

Hier ist wegen der unterschiedlichen Zentren-
relevanz einzelner Sortimente die Sortiments-
strulctur von Bedeutung, z.B. ob es sich um
Waren mit einem typischerweise groBen Fli-
chenbedarf und geringer Zentrenrelevanz wie
‘Mébel handelt. - o

Bei Vorhaben mit mehr als 1200 m® GeschoBfliiche
ist 1 S. einer typisierenden Betrachtungsweise
ohne besondere Priffung von Auswirkungeni. S. v.
§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO auszugehen, wenn der
Antragsteller nicht eine atypische Faligestaltung
geltend macht. :

Eine vom Antragsteller nachzuweisende atypische
Fallgestaltung, die die rechtliche Vermutung des
§ 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO widerlegt, liegt somit
nur vor, werm aufgrund betrieblicher Besonder-
heiten oder der konkreten stidtebaulichen Situa-
tion der beabsichtigte Betrieb nicht zu der Art der
Betriebe gehért, die von der Vermutung erfaBt
werden sollten (BVerwG, Urteil v. 3. 2. 19084 —~ 4 C
$4.80 -, BVerwGE 68, 342, 345£.).

Betriebliche Besonderheiten, die von der ﬁypischen
Fallgestaltung abweichen kénnen, sind insbeson-
dere gegeben

— bei einer Abweichung des Verhiltnisses von .

GeschoBfliche zur Verkaufsfliche, d.h. wenn
der Anteil der Verkaufsfliche wesentlich unter
%y der GeschoBiliche liegt,

— wenn der Betrieb beschrinkt ist auf ein schma-
les Warensortiment (z.B. Gartenbedarf),

- bei Artikeln, die iiblichérweise mit handwerk-
lichen Dienstleistungen angeboten werden (z.B.
Kifz-Handel mit Werkstatt),

— bei Artikeln, die in einer gewissen Bezichung zu
gewerblichen Nutzungen stehen (z.B. Baustoff-
handel, Biiromgbelhandel).

Abweichungen der konkreten stidtebaulichen Si-
tuation von derjenigen, in der § 11 Abs. 3 BauNVO

2.3.3

das Entstehen groBflichiger Einzelhandelsbe-

. triebe wegen deren Auswirkungen verhindert wis-

sen will, kénnen beispielsweise darin bestehen,

~ daB der Einzugsbereich des Betriebs im Waren-
angebot hisher unterversorgt war und innerhalh
_des Einzugsbereich des Betriebs zentrale Ver-
sorgungsbereiche an anderen Standorten nicht
vorgesehen sind oder

- der Betrieb in zentraler und fiir'die Wohnbevéi-

kerung gut erreichbarer Lage (stidtebaulich
integriert) errichtet werden soll, jedoch nur,
wenn ein etwa vorhandenes Zentrenkonzept
oder die angestrebte Zentrenstruktur dadurch
nicht gestort wird. '

- Generell gilt fir alle atypischen Fallgestaltungen

folgendes:

— Ist bei einer atypischen Fallgestaltung die Ver-
mutungsregel nicht anzuwénden, mull die Ab-
schidtzung moglicher Auswirkungen auf kon-
krete Untersuchungen gestittzt werden.

- Die atypische Fallgestaltung kann nicht losge-
l6st von der GriBenordnung des Vorhabens
beurteilt werden. Auch bei Vorhaben mit einem
schmalen Warensortiment und nichi-zentren-
relevanten Kernsortimenten wie z.B. Mobel-
hiusern, Bau- und Heimwerkermarkten sowie
Gartencentern konnen aufgrund der GréBe des
Vorhabens Auswirkungen auf den Verlehr, auf
die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugs-
bereich, auf das Orts- und Landschafisbild oder
auf den Naturhaushalt vorliegen. AuSerdem

_ sind . bel solchen Vorhaben aufgrund der bran-
cheniiblichen zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente Auswirkungen auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in -
der Ansiedlungsgermeinde oder in benachbarten
Gemeinden méglich und daher auch zu priifen.
Zur Abgrenzung der Sortimente mit geringer
Zentrenrelevanz und der zeniren- und nzhver-
sorgungsrelevanten Sortimente wird auf Num-
mer 2.2.5 und die Anlage 1 hingewiesen.

- Bei der Zulassung eines Vorhabens aufgrund
einer atypischen Fallgestaltung wird es i. 4. R.
erforderlich sein, die Sortimente in der Bauge-
nehmigung festzuschreiben. Die zulissigen Sor-
timente sollten als Positivliste oder die unzulgs-
sigen Sortimente als Negativliste — ggf. flichen-
méaBig begrenzt — Bestandteil der Anfragsunter-
lagen sein oder in der Baugenehmigung festge-
schrieben werden..

Sonderfall Agglomeration

Auswirkungen i. 3. v. § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
kémnen jedoch auch dadurch gegeben sein, daB

mehrere kleinere Betriebe mit einer Gréfe von .

jeweils nicht wesentlich unter 1200 m?® GeschoB-
fliche in raumlichem und zeitlichem Zusammen-
hang errichtet werden, zu vorhandenen Betrieben
neue Betriebe unter 1200 m® hinzutreten oder
vorhandene Betriebe entsprechend erweitert oder
umgenutzt werden sollen. Solche als isolierte
Einzelfille ggf. fiir sich unbedenkiiche Vorhaben
miissen in ihrem Zusammenwirken gesehen wer-
den und kénnen durch eire derartige Agglomera-

* tion gemeinsam zu Vorhaben i. S, des § 11 Abs. 3

Satz I Nr. 2 und 3 BaulNVO, wenn nicht sogar zu
einem Einkaufszentrum werden (Nr. 2.2.1), Auf die
Zuldssigkeitsbeschrinkung durch § 15 BauNVO-
wird hingewiesen (Nr. 5.1.5).

Dureh die Aufstellung von Bebauungspliuen und
die Beschrinkung bzw. den Ausschluf} des Einzel-
handels kann die Agglomeration von RBinzelhan-
delsbetrieben unterbunden werden {(Nr. 4.2.3.3),

Beurteilung in der Landesplanung

In den vergangenen Jahren hat es sich als zu-
nehmend schwierig herausgestellt, bei bestimm-
ten grofiflichigen Einzelhandelsbetrieben - wie
z.B, Mébel-, Bau- und Heimwerkermérkien — den
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Anforderungen des § 2¢ Abs. 3 des Gesetzes
zur Landesentwicklung (Landesentwicklungspro-
gramm - LEPro} nach Orlentierung an der zentral-
drtlichen Gliederung und der raumlicher und
funkiionzlen Zucrdnung zu Siedlungsschwer-
punkten Rechnung zu tragen. Dies ging auch zu
Lasten der Innensiidte und Ortskerne, weil in
erheblichem Umfang zéntrenrelevante Sortimente
an dezentralen Standorten zugelassen wurden.

Die folgenden Hinweise, Empfehlungen und Wei-
sungen verfolgen unter dem Gesichispunkt einer
bedarfsgerechien Versor%‘ung der Bevilkerung
drei Zielsetzungen £iir dié landesplanerische Beur-

teilung von EinzelhandelsgroBprojekten:

— Geltung einheitlicher Kriterien als Grundregeln
fitlr die Anwendung des § 24 Abs, 3 LEPro,

- Binhaliung der gesetzlichen Regelung des § 24
Abs. 3 LEPro bel zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenien (s. Anlage 1) und

- Ausnahmeregelungen bei nicht-zentren relevan-
ten Sortimenten.

Materielle Erfordernisse

Das Raumordnungs- und Landesplanungsrecht
unterscheidet bei den landesplanerischen Er-
fordernissen zwischen Zielen, Grundsiitzen und
sonstigen Erfordernissen der Raumordnung und
Landesplanung,.

Diein §§ 18 bis 35 des LEPro enthaltenen Ziele der -
Raumordnung und Landesplanung milssen von

allen Sffentlichen Trigern raumbedeutsamer Pla-
nungen und sonstiger MaBnahmen beachtet wer-
den (§ 5 Abs. 4 Raumordnungsgesetz — ROG). Die
Beachtenspilicht wird fiir die Bauleitplanung in
§1 Abs. 4 BauGB bestatigt,

" Die in den §§ 1 bis 18 des Landesentwicklungspro-

gramms (LEPro) festgelegten Grundsétze stellen
raumpolitische Leitsitze dar urid sind bei raumbe-
deutsamen Planungen gegeneinander und unter-
einander abzuwigen. Dies gilt auch fir sonstige
Erfordernisse — z.B. in Aufstellung befindliche
Ziele. .

Das fiir die Ansiedlung von Vorhaben des grofi-
flichigen Einzelhandels grundlegende allgemeine
Ziel enthilt § 24 Abs. 3 LEPro. Nach § 24 Abs. 3
LEPro sollen Kerngebiste sowie Sondergebiete Itir
Einkaufszentren, grofiflichige Binzelhandelsbe-
triebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe
nur ausgewiesen werden, soweit die in ihnen
zulissigen Nutzungen nach Art, Lage und Umiang
der angestrebten zentraldrtlichen Gliederung so-
wie der in digsem Rahmen zu sichernden Versor-
gung der Bevdlkerung entsprechen und wenn sie
riumlich und funktional den Siedlungsschwer-
punkten zugeordnet sind.

Bei der Ausweisung entsprechender Gebiete sind
landesplanerisch neben der Orientierung an der
zentralortlichen Gliederung und der Zuordnung
zu Siedlungsschwerpunkten {§ 22 i V. m. §§ 6, 7
LEPro) insbesondere noch folgende landesplaneri-
sche Grundsitze relevant:

— Entwicklung der riumlichen Struktur ent-
sprechend den Erfordernissen. des Umwelt-
schutzes und den infrastrukturellen, wirtschaft-
lichen, sozialen und kulturellen Erfordernissen
{§ 1 LEPro) ‘

- sparsame und schonende Inanspruchnahme der
Naturgiiter, Nachhaltigkeit (§ 2 LEPro)

- Strulkturverbesserung in Verdichtungsgebieten
und Entwicklung des lindlich strukturierten
Raumes entsprechend der jeweiligen Tragfihig-
keit {(§§ 4, 8, 9 LEPro)

— funktionsgerechte Verkehrsverbindung, d.h.
Haltepunkte des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs an den FEinzelhandelsstandorten (§ 11
LEPro).

Weitere fiir die Ansiedlung grofflichiger Einzel-
handelsbetriebe relevante Zigle ergeben sich u.a.
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aus Abschnitt C des Landesentwicklungsplans
Nordrhéin-Westfalen (LEP NRW):

— Vorrang der Innenentwicklung vor der Auben-
entwicklung

~ kurzwegige Anbindung an den OPNV

— Integration in die Stadtentwicklungsplanung.

Dabei wird besonderer Wert auch aul die Koope-

ration der Gemeinden untereinander und auf die
Eignung fiir die interkommunale Zusammenarbeit

gelegt.
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1ibereinstimmung von Kerngebieten und Sonder-
gebieten mit der zentraldrtlichen Gliederung

Zentralériliche Gliederung

Die angesirebte zentralortliche Gliederung stellt
ein Netz funktional miteinander verbundener Ge-
meinden dar (§ 22 1. V. m. §§ 6, 7 LEPro). Die
zentraldrtliche Gliederung ist im LEP NRW dar-
gestellt. Im Interesse der bestmdglichen Versor-
gung der Bevilkerung und Schaffung gleichwerti-

_ ger Lebensbedingungen in allen Teilen des Landes
~werden alle Gemeinden als Grund-, Mittel- oder

3.1.1.2

Oberzentrum eingestuft. Die Einstufung erfolgte
im LEP UII; sie wurde unverindert in den LEP
NEW iibernommen.

Ubereinstimmung mit der zentralsrtlichen Glie-
derung

Ein Kern- oder Sondergebiet fiir ein grofiflichiges
Finzelhandelsvorhaben entspricht dann der zen-
traldrtlichen Gliederung sowie der in diesem Rah-
men zu sichernden Versorgung der Bevidlkerung,
wenn die Kaufkraftbindung der im Kern- oder
Sondergebiet zu erwartenden Nutzung den Ver-

- sorgungsbereich des Standortes nicht wesentlich

3113

iberschreitet (Art und Umfang der Nutzung).
AuBerdern muB der Standort innerhalb des Ver-
sorgungsbereichs in dem Zentrum liegen, das in
bezug auf Art und Umifang der Nutzung angemes-
sen ist (Lage der Nutzung).

Eine Ausweisung als Kerngebiet scheidet aus,
wenn zu erwarten ist, da8 in dem Kerngebiet eine

Nutzung als groBflachiges Einzelhandelsvorhaben

erfolgt, die wesehtlich dem System der zeniraldrt-
lichen Gliederung widerspricht und damit eine
unerwiinschte Festsetzung eines Kerngebietes an-
statt eines an sich erforderlichen Sondergebietes
dreht (vgl. auch Nrn. 4.2.2 und 4.2.3.1}.

Ausnahmen

Entspricht die beabsichtigte Ausweisung nicht der
zentralortlichen Gliederung sowie der in diesemn
Rahmen zu sichernden Versorgung, ist zu liberprii-
fen, ob nicht im Ausnahmefall gleichwohl die
Ausweisung des Gehiets mit den Zielen der Raum-
ord.nun% und Landesplanung vereinkar sein kann.
§ 24 Abs. 3 LEPro stellt eine (eingeschrinkie)
Ermessensvorschrift dar. Eine Ausnahmeentschei-
dung ist nur méglich, wenn die beabsichtigte
Auswejsung die landesplanerischen Ziele beachtet
bzw. die landesplanerischen Grundsitze und son-
stigen Erfordernisse beriicksichtigt.

— Bei nicht-zenirenrelevanten Sortimenten kann
die Bezirksplanungsbehorde im Einzelfall aus-
nahmsweise die Anpassung der beabsichtigten
Gebietsausweisung an die Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung feststellen, wenn da-
durch eine ausreichende quantitative und quali-
tative Versorgung der Bevilkerung in benach-
barten Versorgungsbereichen nicht gefihrdet ist
und die o.g. Ziele, Grundsitze und sonstigen
Erfordernisse beachtet bzw. beriicksichtigt wer-
den.

- 8ind fiir die Nutzung als groBflichiger Ein-
zelhandelsbetrieb mit nicht-zenirenrelevantem
Kernsortiment auch darauf bezogene zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente vorge-
sehen, z.B. bel einer beabsichtigten Nutzung als
Fachmarkt flir Miéhel-, Bau- und Heimwerker-
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bedarf, so ist eine Ausnahme fiir die Nutzung
nur méglich, wenn die zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente fiir sich betrachtet
der zentraldrilichen Gliederung entsprechen.

Insofern findet hinsichtlich der zentren- und.

nahversorgungsrelevanten Sortimente eine ge-
sonderte Priiffung statt, wobei auch Wechsel-
wirkungen zu berilicksichtigen sind. )

Dies gilt auch bei Anderung oder Erweiterung
einer bestehenden Nutzung. Uberschreitet dabei
das bisherige zentren- und nzhversorgungsrele-
vante Sortiment dén nach der zentralértlichen
Gliederung zuldssigen Umfang, so ist eine Ande-
rung oder Erweiterung der Nutzung nur még-
lich, wenn das zentren- und nahversorgungs-
relevante Sortiment auf den zulissigen Umfang
reduziert wird. .

Bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten ist eine Ausnahme von der Zuordnung zur
zentraldrilichen Gliederung ausgeschlossen, da
hier eine Uberschreitung des Versorgungshereichs
der Ansiedlungsgemeinde die zentraltrtlichen
Versorgungsbereiche der Nachbargemeinden und
ihrer Innenstidte bzw. Ortskerne gefdhrdet. -

Eine Abweichung vom Prinzip der zentralért-
lichen Gliederung ist nur méglich, wenn bereits i
landesplanerischen Verfahren feststeht, welche
Sortimentsstruktur die Nutzung umfaBt. Dies
wird im Bebauungsplan entsprechend festgesstzt
und ist in der Baugenehmigung umzusetzen.

Bei einer Ausweisung als Kerngebiet ist die Fest-
setzung einer bestimmten Sortimentsstruktur
nicht moglich. Da eine beabsichtigte Abweichung
vom Prinzip der zentraldrtlichen Gliederung eine
Festsetzung des Sortiments voraussetzt, scheidet
in diesem Fall eine Ausweisung als Kerngebiet
aus.

Bevor die Bezirksplanungsbehdrde iiber eine Aus-
nahme von der Zuordnung zur zentralértlichen
Gliederung entscheiden kann, ist eine Abstim-~
mung mit den Gemeinden, die von der Gebietsaus-
weisung betroffen sein kinnen, der zustindigen
Industrie- und Handelskammer und der Hand-
werkskammer erforderlich (Nr. 3.2). Wenn die
betroffenen Gemeinden zu der beabsichtigten
Nutzung ihr Einverstindnis erklirt haben, ist dies
bei der Entscheidung der Bezirksplanungsbehérde
von besonderem Cewicht.

Koniliktlosung -fﬁr Gebiete der niheren Umge-
bung

Kann eine Ausweisung als Kern- oder Sonder—
gebiet und die entsprechende Planverwirklichung
dazu fiithren, daB in Gebieten der naheren Um-
gebung grofiflichige Einzelhandelsbetriebe nach
§ 34 BauGB zuliissig werden und djes in landes-
planerischer Hinsicht den Anforderungen des § 24
Abs. 3 LEPro widersprechen konnte, so ist durch
eine Uberplanung dieser Gebiete auszuschlieBen,
daB eine Genehmigung nach § 34 BauGR erfolgen
kann. )

Réumliche und funktionale Zuordnung zu Sied-

lungsschwerpunkten

Siedlungsschwerpunkte

GemilB § 24 Abs. 11 V. m. §§ 6, 7 LEPro legen
die Gemeinden im Rahmen ihrer kommunalen
Planungshoheit Siedlungsschwerpunkte fest. Die
Siedlungsschwerpunkte sind im Flichennut-
zungsplan darzustellen (RAExl. v. 5. 8. 1976, SMBI.
NW. 2311}). In erster Linie sind also die Gemeinden
durch die Festlegung der Siedlungsschwerpunkte
selbst im Rahmen ibrer kommunalen Planungs-
hoheit aufgerufen, funktionsishige Versorgungs-
strukturen in der Inmenstadt oder in sonstigen
Standorten (Siedlungsschwerpunkte gemiB § 6
LEPro) zu sichern oder zu enfwickeln. :

Siedlungsschwerpunkte zeichnen sich dadurch
aus, dab in ihnen ein riumlich geblindeltes Ange-

bot von Hffentlichen und privaten Einrichtungen
der Versorgung, der' Bildung und Kultur, von

' sozialer und medizinischer Betreuung, von Sport-
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und Freizeiteinrichtungen vorliegt und eine Er-
reichbarkeit in angemessener Zeit mit dem Offent-
lichen Personennahverkehr gewihrleistet ist. Fiir
die Erreichbarkeit zentralértlicher Einrichtungen

kann wegen der unterschiedlichen Verkehrsver- . -
héltnisse, Dichte und Struktur der Besiedlung

kein landesweft giiltiger einheitlicher MaBstab
festgelegt werden (LEP NRW).

Da sich die riiumliche Entwicklung vorrangig in
Siedlungsschwerpunkten vollziehen soll, sind
auch nur diese als potentielle Standorte fiir den
groBflichigen Einzelhandel zu sehen. Dement-
sprechend sind nach § 24 Abs. 3 LEPro Kernge-
biete sowie Sondergebiete fiir die Ansiedlung von
Einkaufszeniren, groBflichigen Einzelhandelsbe-
irieben und somstigen groBflichigen Handelshe-
trieben Siedlungsschwerpunkten rdumlich und
funktional zuzuordnen.

Funktionale und rédumiiche Zuordnung

Eine Zugrdnung zu den Siedlungsschwerpunlsten
innerhalb einer Gemeinde bedeutet zunschst, daB
die Nutzung im oder unmittelbar angrenzend an
de&[3 Siedlungsschwerpunkte realisiert werden
mub. .

Eine funkiionale Zuordnung zum Siedlungs-
schwerpunkt stellt darauf ab, daBl in Gemeinden
mit mehreren Siedlungsschwerpunkten mit unter-
schiedlichen Aufgaben (Stadtkerne, Nebenzen-
tren, Nahbereichszentren) die Nutzung dem/den
Siedlungsschwerpunkt/en zugecrdnet sein muB,
der/die daféir am ehesten in Frage kommt/kora-
men. Kriterien dafiir sind die GréBe und Sorti- -
mentsstrulktur der geplanten Nutzung, die Aus-
stattung mit éifentlicher und privaten Binrich-
tungen, die gesicherte Versorgung der Bevdlke-
rung und die Gleichwertigkeit der Lebensverhilt-

- nisse. Der groBflichige Einzelhandel mufB# also

3.1.2.3

auch auf ein innergemeindliches Zentrensystem

- ausgerichtet sein.

Eine rdumliche Zuordnung zu einem Siedlungs-
schwerpunkt steilt darauf ab, daB dem funktions-
gerechten Siedlungsschwerpunkt die Nuizung
auch értlich richtig zugeordnet ist. Kriterien dafiir
sind die Vermeidung einer isolierten Lage am
Rande des Siedlungsschwerpunktes, die Sicherung
einer siedlungsriumlichen Konzentration (opti-
male Ausnutzung von Infrasiruktur/Erreichbar-
keit/sparsamer Flichenverbrauch) und eine még-
lichst ausgewogene und bedarfsgerechte Versor-
gung der Bevilkerung. ’ '

Ausnahmen

Nicht als Siedlungsschwerpunkt dargestellte
Siedlungsbereiche kommen als Standorte nur in
Frage, wenn besondere stidtebauliche/siedlungs-
strukturelle Griinde, insbesondere die Erhaltung
gewachsener baulicher Strukturen oder die Riick-
sichtnahme auf ein historisch wertvaolles Ortsbild,
dies erfordern oder wenn es der wohnungsnahen
Versorgung dient.

Bei Nutzungen mit nicht-zentrenrelevanien Sorti-
menten (z.B. bei einer beabsichtigten Nutzung als -
Fachmarkt fiir M&bel-, Bau- und Heimwerkerbe-
darf) sind dartiber hinaus folgende Ausnahmen

- mdglich:

— Die vorgesehene Nutzung liegt im oder unmit-
telbar angrenzend an den Siedlungsschwer-
punkt, ist aber riumlich und funktional nicht
zugeordnet. Voraussetzung: Der Umfang des
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
ments betrigt nicht mehr als 10% der Verkaufs-
 fléche, hochstens aber 2500 m? (sofern die Gro-
Benordnung dieses Sortiments der zentraldrtli-
chen Gliederung entspricht, s. Nr. 2.1.1).
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- Die vorgesehene Nutzung liegt nicht in einem
Siedlungsschwerpunkt, aber in einem Sied-
lungsbereich. Voraussetzung: Hinsichtlich der
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente ist keine GroBfléchigkeit gegeben und die
vorgesehene Nutzung hat keine wesentlichen
Auswirkungen auf das innergemeindliche Zen-

" trensystem.

Die Ausnahmeentscheidung setzt voraus, dafi die
vorgesehene Nutzung aufgrund des Standortes

benachbarte Gemeinden nicht beeintrachtigt und

landesplanerischen Erfordernissen nicht wider-

’ spricht.

Bevor die Bezirkspianungsbehérde eine derartige
Entscheidung treffen kann, ist eine Abstimmung
mit den miglicherweise von der Nutzung betrof-
fenen benachbarten Gemeinden, der zustindigen
Industrie- und Handelskammer und der Hand-
werkskammer erforderlich (Nr. 3.2).

Verfahren

Bei der Planung von Kerngebieten bzw. Sonderge-
bieten im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO hat die
Gemeinde im Verfahren nach § 20 Landespla-
nungsgesetz bei der Bezirksplanungsbehtrde an-
zufragen, cb Ziele der Raumordnung und Landes-
planung der beabsichtigten Plandarstellung ent-
gﬁgens_tehen. Die Gemeinde hat Angaben zu ma-
chen

= zur GriBe (GescholBfliche/Verkauisflache), zur
Branche und zu den Sortimenten und ihren
Gréflenordnungen der in dem Baugebiet vorge-
sehenen Vorhaben,

- zu abweichenden Regelungen zu zentren~ und

nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nr.
2.2.5).

— zur riumlichen und funktionalen Einordnung
der aufgrund der Planung beabsichtigten bzw.
zuléssigen Vorhaben in die eigene gemeindliche
Siedlungsstruktur,

- zu den méglichen Auswirkungen des/der Vorha-
.ben auf die davon betroffenen Gemeinden, auch
in benachbarten Lindern und Staaten,

- zu den Inhalten eines Einzelhandelskonzeptes
(von der Gemeinde erstellte bzw. interkommu-
nal abgestimmte Einzelhandelskonzepte — Num-
mer 4.1 - erleichtern die landesplanerischen
Anpassungsenischeidung der Bezirksplanungs-
behérde, z. B. hinsichtlich der riumlichen und
funktionalen Zuordnung zu Siedlungsschwer-

- punkten}.

Die Bezirksplanungsbehorde beteiligt die Ge-
meinden, die betroffen sein kénnen, bei der Uber-
priifung der Anpassung an die Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung.

Die Bezirksplanungsbehérde soll zusétzliche Stel-
lungnahmen der Industrie- und Handelskammern
und der Handwerkskammern oder sonstiger sach-
kundiger Institutionen (z.B. Einzelhandelsver-
bande) einholen. Eire Stellungnahme der Indu-
strie- und Handelskammer und der Handwerks-
kammer ist immer dann erforderlich,

- wenn eine Beeintrichtigung benachbarter Ge-
meinden durch die Nutzung droht oder

- wenn von der zentraldrtlichen Gliederung abge-
wichen werden soll oder

- wenn Ausnahmen von der raumlichen und funk-
tignalen Zuordnung zu einem Siedlungsschwer-
punkt gemacht werden sollen.

Die landesplanerische Anpassungserkldrung fiir
derartige Sondergebiete enthilt insbesondere An-
gaben zur Zweckbestimmung, Art und Umifan

der Nutzung, beabsichtigte Sortimente und ggf.
Begrenzung zentrenrelevanter Sortimente, Ferner
kann es u.a. auch schon aus Grinden der Verfah-
rensbeschleunigung sinnvoll sein, auf schon er-

- kennbare stadtebauliche Probleme hinzuweisen.

4
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Gemeindliche Planung

Gemeindliche Einzelhandelskonzepte

Bei der Steuerung der Einzethandelsentwicklung
kommt den Gemeinden eine enischeidende Rolle
zu. Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzel-
handelskonzepten und der planungsrechtlichen
Absicherung dieser Konzepte durch Bauleitpléne
kénnen die Gemeinden die Entwicklung ihrer
Zentren und Nebenzentren unterstiitzen und fir
eine ausgewogene Versorgungsstruktur sorgen.
Einzelhandelskonzepte schaffen einerseits eine
Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fur die
Bauleitplanung und die Beurteilung von Vorhaben
wie auch andererseits Planungs- und Investitions-
sicherheit fiir den Einzelhandel, Investoren und

- Grundstiickseigentimer.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemein-
den ihre Entwicklungsziele fiir den Einzelhandel

. (angesirebte Rinzelhandelsausstattung fir die an-

gemessene Versorgung der Beve‘jlkerung) und die
Standorte fiir die weitere Entwicklung des Einzel-
handels (Zentrenstruktur wie Nahversorgungs-
zentren, Neben- und Staditeilzeniren, Kernge-
biete in der Innenstadt fiir die mittel- und ober-
zentrale Versorgung, Sondergebiete) fest.

Bei der Aufstellung kommunaler Einzelhandels-
konzepte ist insbesondere eine Beteiligung der
Bezirksplanungsbehtrden, der Industrie- und
Handelskammern, Handwerkskammern und Or-
ganisationen des Einzelhandels sowie eine Ab-
stimmung mit den betroffenen Nachbargemeinden
im Sinne einer freiwilligen interkommunalen/re-
gionalen Abstimmung zu empfehlen.

Bauleitplanung

Anpassung der Bauleitpline an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung

GemiB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpliine den
Zielen dér Raumordnung und Landesplanung an-
zupassen. Dementsprechend sind Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung (Nr. 3.1} fir die

" Bauleitplanung unmittelbar bindende Vorgaben

und nicht Gegenstand der Abwigung nach § 1
Abs. 8 BauGB. Bei der Planung von Kerngebieten
bzw. Sondergebieten i. S. von § 11 Abs. 3 BaulNVO
hat die Gemeinde im Verfahren nach § 20 Landes-
planungsgesetz bei der Bezirksplanungsbehorde
anzufragen, ob Ziele der Raumordnung und Lan-~
desplanung der beabsichtigten Plandarstellung
entgegenstehen (Verfahren zur Anpassung der
Bauleitpline an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung s. Nr. 3.2).

Darstellung im Flichennutzungsplan

Wegen der stidtebaulichen Bedeptung von Vorha-
ben nach § 11 Abs. 3 BauNVQ sollten — nur unter
diesem Gesichispunkt — im Flichennutzungsplan
bereits Kerngebiete und nicht nur gemischte Bau-
flichen dargestellt werden. Die Darstellung von
Kerngebieten mubB im Hinblick auf migliche Aus-

 wirkungen der in § 11 Abs. 3 BaulNVO genannten

Art behutsam erfolgen und sich auf die wirklichen
Zentren entsprechend der Bedeutung des Wortes
»Eern® beschrinken. Kerngebiete am Rand eines
Siedlungsbereichs oder in peripherer Lage sind
stidtebaulich nicht vertretbar.

Bei der Darstellung eines Sondergebiets nach § 11
Abs. 3 BaulNVOQ sollte neben der erforderlichen
Zweckbestimmung (z.B. ,Sondergebiet — GroB8-
flichige Einzelhandelshetriebe®) die GeschoB-
flichenzahl nach § 16 Abs. 1 BaulNVO als wichtiges
Kriterium angegeben werden. Um Auswirkungen
der zulissigen Vorhaben besser beurteilen zu
kénnen, ist zusitzlich die Konkretisierung der
Zweckbestimmung (z.B. Mbbelmarkt) und die
Darstellung der vorgesehenen Gesamigeschofi-
flache zu empfehlen.
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Festsetzung im Bebauungsplan.

Festsetzung ,, Kerngebiet®

Die Festsetzung eines Kerngebiets, das lediglich
dazu dienen soll, anstelle eines an sich erforder-
lichen Sondergebiets Vorhaben nach § 11 Abs. 3
BauNVQ aufzunehmen, ohne sonstige fiir das
Kerngebiet typische Funktionen zu iibernehmen,
ist eine Umgehung der Vorschrift der §§ 7 und 11
Abs. 3 BauNVQ und daher unzulissig. Bei Festset-
zung von Kerngebieten auBerhalb der vorhande-
nen Zentren oder Nebenzentren sowie in kleineren
Gemeinden, insbesondere bei der Entwicklung des
Kerngebiets aus einer gemischten Baufliche, ist zu
priifen, ob im Hinblick auf nicht voraussehbare
Auswirkungen i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO ggf.
eine Einschrénkung der Einzelhandelsnutzung auf
eine bestimmte GroBenordnung, z.B. durch ent-
sprechende Festsetzungen zum Ma8 der baulichen
Nutzung, vorgesehen werden muf.

Festsetzung ,,Sondergebiet*

Fiur Sondergebiete mufl die Zweckbestimmung
speziell festgesetzt werden. Wihrend die Bau-
nutzungsverordnung bei den dbrigen Baugebieten
{§% 2 bis 9) die Zweckbestimmung des Gebiets und
die zuldssige Art der Nutzung selbst festlegt,
miissen diese Regelungen bei Sondergebieten im
Bebauungsplan getroffen werden. Dadurch ergibt
sich ein griBerer Spielraum, die zuldssige Nutzung
in den Festsetzungen zu konkretisieren. Neben der
Angabe der Zweckbestimmung (SO-Gebiet fir

' groBflachige Einzelhandelsbetriebe) ist die Fest-

setzung der Art der Nutzung (d.h. der einzeln
aufzuflihrenden zuldssigen Anlagen) unerliBlich.

Danach sind insbesondere die Verkaufsfliche .

sowie das Sortiment nach Art und Umfang im
einzelnen festzusetzen (Nr. 2.2.5). Wenn sich aus
einer entsprechenden Begriindung das stidtebau-
liche Erfordernis ergibt, kann die héchstzulissige
Verkaufsfliche als Gesamiverkaufsfliche des
Sondergebiets oder Verkaufsfliche einzelner Han-
delsbetriebe oder Branchen ohne Bindung an
vorgegebene Anlagentypen festgesetzt werden
{vgl. BVerwG, Urteil v. 27. 4, 1990 - 24 C 36.87 -,
NVwZ 1990, 1071 = BauR 1990, 569 = DVBIL 1990,
1108). Das Sondergebiet kann auch nach der Art
der Betriebe, die sich nach dem Kernsortiment
bestimmt, unterteilt werden. Eine derartige Sorti-
mentsbeschrinkung bzw. Unterteilung kann aus
stidiebaulichen Griinden in Betracht kommen,
wenn wegen einer Zentrenunvertriglichkeit von
groBflachigen Einzelhandelshetrieben mit ge-
mischtem Sortiment nur bestimmte Fachmirkte
(wie Baumirkte, Mobelmérkte, Kfz-Handel mit
Werkstatt, Gartencenter u.4.) vertretbar sind.

Beschrénkung 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 Einzelhandelsbetrieben (Nr.
2.3.3} oder zum Schutz zentraler Versorgungsbe-
reiche ggi. eine Binschrankung der Einzelhandels-
nutzung vorgesehen werden mufB. So kénnen nach
§ 1 Abs. 5 und 9 BaulNVO bei Vorliegen besonderer
stddtebaulicher Grimde Bestimmte Arten an sich
zulissiger Nutzungen und baulicher Anlagen aus-

geschlossen bzw. eingeschrinkt werden. Festset-

zungen, die auf die GriBe von Anlagen abstellen
(hier: Verkaufsfliiche von Handelsbetrieben), sind
jedoch nur zulissig, wenn dadurch bestimmte
Arten von baulichen oder sonstigen Anlagen (An-
lagetypen) — ggf. auch unter Beriicksichtigung der
besonderen Verhiltnisse in der Gemeinde — zutref-
fend gekennzeichnet werden (BVerwG, Urteil v.
22.5.1987 -4 C77.84 —, BauR 1987, 524 =DVBL 1987,
1004 = DOV 1987, 1011). Weiterhin kann beispiels-
weise die Einzethandelsnutzung in Gewerbegebie-
ten villig ausgeschlossen oder nur als Ausnahme
(z.B.. im Zusammenhang mit Kfz-Handel, hand-
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4.2.5.

4.2.6

4.2.7

- zentren,

werklichen Betrieben oder zur Versorgung des
Gebietes) vorgesehen werden.

Bestimmungen in der Satzung fiber den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan

Eine Batzung iiber einen Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan steht einem Sondergebiet pach § 11
BauNVQ gleich. Auch hier handelt es sich um eine
ausdriickliche, gezielte planungsrechtliche Zulas-
sung, durch die Gemeinde. Die Ausfithrungen zur
Darstellung von Sondergebieten im Flichennut-
zungsplan bzw. Festseizing im Bebauungsplan
gelten sormit entsprechend.

Betelligung der benachbarten Gemeinden (§ 2

Abs. 2 BauGB)

Wegen des haufig tiber die Gemeindegrenzen hin-
ausgehenden Einzugsgebietes von Einkaufszen-
tren, grofflichigen Einzelhandelsbetrieben und
sonstigen groBflichigen Handelsbetrieben i. S. v.
§ 11 Abs. 3 BauNVO ist es erforderlich, bei den

' notwendigen Planverfahren auch die von den

Auswirkungen betroffenen Gemeinden zu betei-
ligen. Dies gilt auch dann, wenn Gemeinden in
einem anderen Bundesland liegen. Fiir die (mafe-
rielle} gemeindenachbarliche Abstimmungspflicht
kommt es nicht auf ein unmittelbares Angren-
zen der Gemeinden an (BVerw(, BeschluB v. 9. 1.
1995 —'4 NB 42.94 —, DOV 1995, 820).

Einer gemeindenachbarlichen Abstimmung be-
darf es bereits dann, wenn unmittelbare Auswir-
kungen gewichtiger Art auf die stidtebauliche
Ordnung und Entwicklung der Nachbargemeinde
in Betracht kommen. Voraussetzung ist - anders
als fiir die rechtliche Betroffenheit einer Ge-
meinde durch eine Fachplanung - nicht, daB eine
hinreichend bestimmte Planung der Nachbar-
gemeinde nachhaltig gestort wird (BVerw(, Urteil
v. 15. 12. 1989 — 4 C 36.86 —, BVerwGE 84, 209).

Die mangelnde Abstimmung verletzt die benach-
barte Gemeinde in ithrer Planungshoheit und da-
mit in ihrem Selbstverwaltungsrecht,

Beteiligsung der Triger &ffentlicher Belange (§ 4
BauGB)

Die Industrie- und Handelskammem sowie die
Handwerkskammern sind verpflichiet, auf gleiche
Wettbewerbsbedingungen fiir alle Betriehs- und
Agglomerationsformen des Einzelhandels und da-
mit verbundene Handwerksbetriebe zu achten.
Threr Beteiligung kommt im Rahmen der Beteili-
gung der Trager Sffenilicher Belange besondere

 Bedeutung zu

Den Kammern obliegt es, auch die absatzwiri-
schaftlichenn Aspekte vorzuiragen und bei der
Kldrung von Zweifelsfragen mitzuwirken. Sie sind
mgglichst frithzeitig in das Planverfahren einzu-
schalten.

Bei Planungen im Zusarmmenhang mit Einzelhan-
delsnutzungen kann es fachlich geboten sein,
auberhalb der férmlichen Beteilisung der Triger
Sffentlicher Belange zusitzlich die Einzelhandels-
verbiinde um Stellungnahme zu bitten.

Planungserfordernis — Abwigungsgebot

Bei der Ansiedlung von EinzelhandelsgroBbetrie-
ben wird der Fliachenbedarf der Vorhaben und das
Koordinationsbediirfnis der von der Planung be-
riihrten 6ifentlichen und privaten Belange i. d. R.
eine formliche Bauleitplamung erfordern (§ 1
Abs. 3 BauGB). Der Nachweis der Erforderlickkeit
der Planung (§ 1 Abs. 3 BauGB) muB deren
mbgliche Auswirkungen i. S. des § 11 Abs. 3
BauNVOQ, inshesondere auf die infrastrulkturelle
Aussiattung der vorhandenen Zentren und Neben-
zeniren sowohl der planenden als auch der Nach- -
bargemeinden erkennen lassen.

Die Abwigung der ¢ffentlichen und privaten
Belange kann bei der Ansiedlung von Einkaufs-
groBflichigen Einzelhandelsbetricben
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und sonstigen groBflichigen Handelsbetrieben
i. 8. von § 11 Abs. 3 BaulNVO u.U. fehlerhaft sein,

wenn die Ansiedlung solcher Betriebe zu wesent- .

lichen Beeintrichtigungen ausgewogener Strukiu-
ren fithrt oder nur einzelnen Bevdlkerungsgrup-
pen zugute kommt. Dies kann z.B. bei einer ein-
seitigen Bevorzugung der BevSlkerungsgruppen,
die sich des Individualverkehrs bedienen, der Fall
sein.

Uberpriifung und An_passuhg slterer Bebauungs-
plane

Planungserfordernis und Anderung ilterer Be-
bauungspline

Im Geltungsbereich von Bebauungsplanen, die
noch aufgrund von ilterem vor der BaulNVOQ 1877

* geltendem Recht aufgestellt wurden, sind Vorha-

ben i. 8. von § 11 Abs. 3 BaulNVO ggf. uneinge-
schrinkt zuldssig. Sind solche Vorhaben im Hin-
blick auf ihre Auswirkungen dort landesplane-
risch oder stidtebaulich nicht vértretbar, so kann
eine weitere Fehlentwicklung pur durch eine An-
derung der Bebauungspline im Wege der Umstel-
lung auf die geltende Baunutzungsverordnung
verhindert werden. Dies gilt insbesondere fiir
Industrie- und Gewerbegebiete. In diesen Fillen
ergibt sich somit ein Planerfordernis und damit
eine Planungspilicht der Gemeinde i. 8. von § 1
Abs. 31 V. m. § 2 Abs. 4 BauGB. Die Gemeinden
werden hiermit aufgefordert, ihrer Planungs-
pflicht sobald und soweit wie erforderlich und
méglich nachzukommen. Die zeit- und sachge-
rechte Erfiilllung dieser gesetzlichen Aufgabe ist
von den Aufsichtsbehéirden zu iiberwachen und

. kann ggf. im Aufsichtsweg durchgesetzt werden.

Bei der Anderung der Bebauungspline im Wege
der Umstellung auf die geltende Baunuizungsver-
ordnung ist - auch zur Vermeidung eventueller
Entschiadigungsanspriiche (NT. 4.3.2) - zu priifen,
ob vorhandene grofiflichige Rinzelhandelsbe-
triebe auf den Bestandsschutz verwiesen oder
durch Festsetzungen nach § 1 Abs, 10 BauNVQ
planungsrechtlich abgesichert werden sollen.

Fiir die Anderung der Bebauungspléne reicht eine
vereinfachte Anderung nach § 13 BauGB nicht
aus; hierfiir ist ein Verfahren nach § 2 BauGB
erforderiich. 1. d. R. gentiigt eine textliche Planén-
derung, auch, soweit damit zusdtzlich die Instru-
mente des % 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO angewendet
werden sollen. Eine pauschale Anderung mehrerer
Bebauungsplane ohne individuelle Begriindung
flir den einzelnen Plan ist irn Hinblick auf die
insoweit restriktive Rechtsprechung nicht unbe-
denklich, es sei denn, sie triafe auf alle gedinderten
Bebalungspline in gleichem MaBe zu. Bebauungs-
plane sollten jeweils insgesamt und nicht nur in
Teilbereichen des Plans auf die geltende Baunut-
zungsverordnung umgestellt werden. Zur Siche-
rung der Planung empfiehlt sich der Erlal einer
Veranderungssperre oder die Zurickstellung kri-
tischer Baugesuche.

Entschadigung bei Anderung oder Aufhebung
einer zuldssigen Nutzung

Die Anderung von Bebauungsplinen kann zu
Eatschidigungsanspriichen nach § 42ff. BauGB
flihren. Voraussetzung hierfiir ist jedoch, dal die
durch die Anderung ausgeschlossene Nutzung
bisher zuldssig war und durch die Aufhebung der
zuldssigen Nutzung eine nicht nur unwesentliche
Wertminderung des Grundstiicks eintritt. Der Be-
bauungsplan muB formell und materiell rechtsgiil-
tig sein; nach § 30 BauGB muB die Erschliefung

rechtlich und tatséichlich gesichert sein. Entschi- .

digungsanspriiche gegen die Gemeinde kinnten

sich danach nur ergeben, wenn vor der Anderung

des Bebauungsplans und damit dem Ausschlu

von Einkaufszentren, grofflichigen Einzelhan-
delsbetrieben und sonstigen grofilachigen Han-
delsbetrieben i. 8. von § 11 Abs. 3 BauNVO eine
den Erfordernissen'des Zu- und Abgangsverkehrs
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dieser Einrichtungen entsprechende ErschlieBung
gesichert war.

Von einer nicht nur unwesentlichen Wertminde-
rung von Grundstiicken ist nur dann auszugehen,
wenn in demn Gebiet oder flir bestimmte Flichen
im Hinblick auf die Zulissigkeit dieser Anlagen
bei vorhandener Erschliefung berei{s ein Ver-
kekrswert entstanden ist, der erheblich iiber dem
Verkehrswert vergleichbarer Gewerbegebiete und
Industriegebiete liegt, in denen die Ansiedlung
eines Binkaufszentrums, groBflichigen Einzelhan-
delsbetriebes oder sonstigen groBflichigen Han-
detsbetriebes 1. 8. von § L1 Abs. 3 BauNVO nicht
méglich ist. Auf die Gewinnerwartung des einzel-
nen Grundstiickseigentiimers und auf seine per-
stinlichen Nutzungsvorstellungen kommt es nicht
an.

Nach Ablauf der in § 42 Abs. 2 BauGB bezeichne-
ten Frist von 7 Jahren ab Zulassigkeit, anwendbar
erstmals seit dem 1. 1. 1984, kann ein Entschédi-
gungsanspruch infolge Planinderung nach § 42
Abs. 3 BauGB nur noch fiir Eingriffe in die
tatsdchlich ausgelibte Nutzung des Grundstlicks
geltend gemacht werden. Diese Regelung stellt
eine wesentliche Erleichterung fiir erforderliche
Anderungen von Bebauungsplanen dar.

Baurechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben im Ein-
zelfall

Im Geltungsbereich von Bebauungsplinen 1. S. des
§ 30 BauGB |

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans 1. 5. v.
§ 30 Abs. 1 BauGB, der mindestens Festsetzungen
itber die Art und das Ma8 der baulichen Nutzung,
die {iberbaubaren Grundstiicksflichen und die
ortlichen Verkehrsflichen enthilt, ist ein Vorha-
ben zuldssig, wenn es diesen Festseizungen nicht
widerspricht und die Erschliefung gesichert ist
{qualifizierter Bebauungsplan). § 15 BauNVO ist
zu beachten (Nr. 5.1.5).

_Im Geltungsbereich esines Bebauungsplans, der die

Voraussetzung des qualifizierten Bebauungsplans
nicht erfiillt (einfacher Bebauungsplan nach § 30
Abs. 2 BauGB), richtet sich die Zulissigkeit des
Vorhabens im iibrigen nach § 3¢ BauGR (Nr. 5.2.4)
oder § 35 BauGB (INr. 5.3.2). Soweit ein Baugebiet
festgesetzt ist, ist § 15 BaulNVO zu beachten
(Nr.5.1.5}.

Die zulissige Art der baulichen Nutzung wird in
den Bebauungsplinen durch die Baugebiete fest-
gesetzt. Da die Vorschriften der Baunutzungsver-
ordnung iber die Baugebiete Bestandteil des Be-
bauungsplans werden (§ 1 Abs. 3BaulNVO), ist dem
Bebauungsplan jeweils die Fassung der Baunut-
zungsverordnung zugrundezulegen, die an dem
Tage, an dem die éffentliche Auslegung des Be-
bauungsplans begann, in Kraft war (vgl. §§ 25-25¢

T BaulNVO).

Die einzelnen Fassungen der Baunutzungsverord-
nung sind wie folgt in Kraft getreten:

~ die Ursprungsfassung vom 26. 6. 1962 am 1. 8.
1962,

- die 1. Anderungsverordnung vors 26. 11. 1968 am
1. 1. 1969,

- die 2. Anderungsverordnung vom 15. 9. 1977 am
1. 10. 1977,

— die 3. Anderungsverordnung vom 19, 12, 1986 am
1.71. 1887 und

"~ die 4. Anderungsverordnung vom 23. 1. 1930 am

27. 1. 1990.

Bebauungspline auf der Grundlage der Anderung
der BaulNVO 1886/BaulNVQ 1990

Einzelhandelsbetriebe i, S. des § 11 Abs. 3 BauNVO
sind auBer in Kerngebieten nur in den fiir solche
Vorhaben festgesetzien Sondergebieten zulassig.
In anderen Baugebieten sind sie unzuldssig. § 15
BaulNVO ist zu beachten (INx. 5.1.8).
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Bebauungspline auf der Grundlage der BauNVOQ
1977 . .

EinzelhandelsgroBbetriebe i. S. des § 11 Abs. 3
BaulNVO sind auBler in Kerngebieten nur in den fiic
solche Vorhaben festgesetzten Sondergebieten zu-
lissig. In anderen Baugebieten sind sie daher
unzuldssig. Fur sie gilt'die Vermutungsgrenze von
1500 m* Geschofifiiche. § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO
1986 findet auch auf Bebauungspline auf.der
Grundlage des § 11 Abs. 3 BaulNVO 1977 entspre-
chende Anwendung (§ 25b BaulNVO 1986). § 15

" BaulNVO ist zu beachten (Nr. 5.1.5). .

Bebauungsplidne auf der Grundlage der BaulNVO
1968 .

Im Geltungsbereich von Bebavungsplinen, denen

die BauNVQ 1968 zugrunde liegt, sind Einkaufs-
zentren und Verbrauchermirkte, die nach Lage,
Umfang und Zweckbestimmung vorwiegend der
libergemeindlichen Versorgung dienen sollen, au-
Ber in Kerngebieten nur in den fiir solche Vorha-
ben festgesetzten Sondergebieten zulidssig (§ 11
Abs. 3 BaulNVO 1968). Einkaufszentren und Ver-
brauchermdrkte, die nicht vorwiegend der tiberge-
meindlichen Versorgung dienen, sind demnach als

‘Einzelhandels- oder Gewerbebetriebe auch in an- -

deren Baugebieten nach der BaulNVQ 1968, insbe-
sondere in Mischgebieten, Gewerbegebieten und
Industriegebieten zuldssig. § 15 BaulNVOQ ist zu
beachten (Nr. 5.1.5).

Zur Beurteilung der Frage, ob ein Vorhaben
vorwiegend der lbergemeindlichen Versorgung
dienen soll oder wird, ist im Zweifelsfall (insbe-
sondere bei Vorhaben mit mehr als 1200 m?
GeschoBfliche) von sachverstdndiger neutraler
Stelle (z.B. Industrie- und Handelskammer und
Handwerkskammer, ggf. unabhingiges Wirt-
schaftsinstitut) eine pgutachterliche Stellung-
nahme einzuholen.

Bebauungspline auf der Grundlage der BaulNVQ
1962.

Im Geltungsbereich von Bebauungsplinen, denen
die BaulNVO 1962 zugrunde liegt, sind Handelsbe-
triebe aller Art in Mischgebieten, Kerngebieten,
Gewerbegebieten und Industriegebieten zulissig.
§ 15 BaulNVOQ ist zu beachten (Nr. 5.1.5).

Zuldssigkeitsheschrankung durch § 15 BaulNvVO

§ 15 BauNVO ist in der im Baugenehmigungsver-
fahren giiltigen Fassung der Baunutzungsverord-
nung anzuwenden. Dies gilt unabhingig davon,
welche Fassung der Baunutzungsverordntrng dem
Bebauungsplan zugrundezulegen ist.

Vorhaben i. 8. d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind
demnach im Einzelfall unzulissig, wenn sie nach

‘Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung

der Eigenart des Baugebiets widersprechen. Sie
sind auch unzulissig, wenn von ihnen Belédstigun-
gen oder Stérungen ausgehen kinnen, die nach der
Eigenart des Baugebiets im Baugehbiet selbst oder
in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder wenn
sie solchen Bel&stigungen oder Stérungen ausge-
setzt werden.

Die durch § I5 BaulNVO-geschiitzte maBgebliche
Umgebung auch auflerhalb des Baugebiets reicht
nur so weit, wie unmittelbare Wirkungen eines
Vorhabens die Nutzung anderer Grundstiicke in
bebauungsreehtlicher Hinsicht beeintrichtigen
koénnen. Eine Verschlechterung der Wirtschaft-
lichkeit der in der maBgeblichen Umgebung oder
in einzelnen Stadtteilzentren ausgeiibten Einzel-
handelsnutzungen kann durch Anwendung des §
15 BauNVQ nicht verhindert werden. , Fernwir-
kungen* finden daber im Rahmen des § 15 keine
Berticksichtigung.

Unzumutbare Beléstigungen oder Stérungen i. S.
d. § 15 Abs. 1 Satz 2 BaulNVQ kénnen jedoch
beispielsweise darin bestehen, daB ein hohes Ver-

kehrsaufkommen die 8ffentlichen StraBen in der .

mafgeblichen Umgebung ungewthnlich belastet,
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so daB der Zu- und Auslieferungsverkehr anderer
Grundstiicke erheblich’ behindert wird oder
Wohngrundstiicke durch Immissionen stark be-
eintrachtigt werden.

Die Eigenart eines Baugebiets (§ 15 Abs. 1 Satz 1
BaulNVQ) 146t sich einerseits unmittelbar anhand
der Festsetzungen des Bebauungsplans sowie aus
der bereits vorhandenen und zugelassenen Bebau-
ung feststellen. So kann sich 2.B. in den Festset-
zungen von Verkehrsfldchen, insbesondere der
Dimepsicnierung der &rtlichen Verkehrsflichen
zur ErschlieBung des Baugebiets, eine besondere
Pragung niederschlagen. Andererseits kann die
Eigenart auch durch eine Auslegung der Festset-
zungen festgestellt werden. Hierfir kann u. U.
auch die Begriindung zum Bebauungsplan heran-
gezogen werden. So kann z.B. eir Warenhaus in
einem Gewerbegebiet (BauNVO 1963) unzuldssig
sein, wenn das Gewerbegebiet nach der Begriin-
dung des Bebauungsplans dazu vorgesehen ist, im
Zuge der Umstrukturierung im Rahmen der Wirt-
schaitsforderung einen Gewerbepark zu schaffen,
um aus der Innenstadt zu verlagernde Betriebe
aufzunehmen oder produzierendes Gewerbe anzu-
siedeln {vgl. BVerwG, Urteil v. 3. 2. 1984 — 4 C 17.82
~, ZiBR 1984, 142 = BauR 1984, 369).

Eleinere Betriebe, die im einzelnen zwar keine, in
der Ansammlung mit anderen kleineren Betrieben
aber Auswirkungen & S. von § 11 Abs. 3 BauNVQ
hervorrufen, kénnen im Einzelfall nach § 15 Abs. 1
Satz 1 BaulNVO unzulissig sein, wenn sie nach
Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung
der BEigenart des Baugebiets widersprechen, z.B.
wenn sich in einem Mischgebiet ein Einkaufszen-
trum oder ein Gebiet fiir Einzelhandelsgrofbe-
triebe entwickelt. In einem Mischgebiét allgemein
zulfissige Einzelhandelshetriebe kénnen im Ein-
zeliall nach Anzabl und Umfang der Eigenart des
Baugebiets widersprechen, weil im selben Gebiet
bereits Einzelhandelsbetriebe zugelassen worden
sind und das gebotene quantitative Mischungsver-
hélinis von Wohnen und nicht wesentlich storen-
dem Gewerbe durch die Zulassung eines weiteren
Betriebs gesttrt wiirde (vgl. BVerw(, Urteil v. 4. 5.
1988 — 4 C 34.56 —, BauR 1988, 440).

Die Eigenart eines Gewerbegebiets kann z.B. be-
eintrachtigt sein, wenn ein oder mehrere Handels-
betriebe — also auch solche ohne Auswirkungen —
die Halite des Gewerbegebiets einnehmen wiirden.

Durch die Aufstellung von Bebauungsplinen. und
die Beschrinkung bzw, den AusschluB des Einzel-
handels kann die Agglomeration von Einzelhan-
delsbetrieben unterbunden werden (Nr. 4.2.3.3).

Innerhalb der i Zusammenhang bebauten Orts-
teile (§ 34 BauGRB)

Allgemeines

Die planungsrechtliche Zuléssigkeit eines Vorha-
bens i. 8. von § 11 Abs. 3 BaulNVO im unbeplanten
Innenbereich ist unterschiedlich zu beurteilen,
und zwar :

- bei einer niheren Umgebung, die uneinheitlich
strukturiert und keinem Baugebiet der BauNV0
vergleichbar ist, nur nach § 34 Abs.1 BauGB
(INr. 5.2.2); N

- bei einer niheren Umgebung, die einem Bauge-
biet der BaulNVO entspricht, hinsichtlich der
Art der Nutzung nur nach § 34 Abs. 2 BauGB,
hinsichtlich des Mafles der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der iiberbaubaren Grund-
stiicksflache nach § 34 Abs. 1 BauGB (Nr. 5.2.3);

~ bel Vorliegen eines einfachen Bebauungsplans
{8 30 .Abs. 2 BauGB) vorweg nach dessen Fest-
setzungen (Nr. 5.1), im tibrigen nach § 34 Abs.1
oder 2 BauGB (NT. 5.2.4).

Zulassigkeitsvoraussetzung fiir die Vorhaben in
allen Bereichen ist die gesicherte ErschlieBung.

Die Erleichterungen fiir die Zulassung von Vor-

haben nach § 34 Abs. 3 Satz 1 BauGB finden keine
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Anwendung auf Einzelbandelsbetriebe, die die
verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung be-
eintrichtigen konnen (§ 34 Abs. 3 Satz 2 BauGB).
Dabei gentigt die Moglichkeit eirer solchen Beein-
trachiigung. Die Beeintrichiigung der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevolkerung betrifft in
erster Linie Einzelhandelsgrofprojekte im Sinne

~des § 11 Abs. 3 BauNVO.

Zulissigkeit nach § 34 Abs. 1 BauGB

Bei der planungsrechtlichen Zuléssigkeitspriiffung
sind die von der Rechtsprechung entwickelten
Kriterien zu berticksichtigen. Insbesondere wird
hinsichtlich des Merkmals ,Einfiigen® auf die
Urteile des BVerwG wvom 26, 5. 1978 — 4 C B.77 -
(DVBL. 1978, 815 = BauR 1978, 276 = BayVBl. 1979,
152 = BVerwGE 55, 370) und vom 4. 7. 1980 —
4 C 10117 - (ZfBR 1980, 246 = BauR 1580, 5 = NJW
1981, 139 = RdL 1981, 8 = BBauBl. 1881, 120 = DOV
1980, 919 = BayVBL. 1981, 119) hingewiesen. Danach
fiigt sich ein Vorhaben nach Art und MaB der
baulichen Nutzung, Bauweise und zu iiberbauen-
der Grundstlickfliche nur ein, wenn es sich inner-
halb des sich aus seiner niheren Umgebung erge-
benden Rahmens hilt. Irn Rahmen hilt sich nur

‘eine Nutzung, die in der niheren Umgebung

bereits vorhanden ist. Sind groBfldchige Einzel-
handelsbetriebe 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 Verhiltnis zu seiner
naheren Umgebung keine bewiltigungsbedlrfti-
gen Spanmungen erzeugt oder vorhandene Span-
nungen verstirkt. GroBftachige Einzelhandelsbe-
triebe werden i. d. R. Spannungen erzeugen oder
vorhandene Spannungen verstirken. Eine Span-
nungsverstirkung ist z.B. auch darin zu sehen, daB
der durch das Vorhaben bedingte stirkere Zu- und
Abiahrtsverkehr bisher ruhigere Wohnstrafien
durch Lirm und Abgase belastet — wobéi schon
eine Zunahme von wenigen Dezibel bedeutsam ist
- oder daf das vorhandene Strafennetz tberlastet

wird, auch durch den ruhenden Verkehr der

Kundenfahrzeuge. :

MaBgeblich bei Anwendung des § 34 Abs. 1 BauGB
ist die Beriicksichtigung nur der ,niheren Umge-
bung*. Zu beachten ist, dafi die nach § 11 Abs. 3
BaulNVQ zu beriicksichtigenden landesplaneri-
schen und stidtebaulichen Auswirkungen (vgl.
Nrn. 2.3 und 2.3.1) regelmiBig weit liber die néhere
Umgebung hinausreichen. Derartige ,Fermmwir-
kungen” bleiben jedoch bei der Beurteilung des
Einfligens aufier Betracht (vgl. BVerw(, Urteil v.

3.2.1984 -4 C 8.80 —, BauR 1984, 377). . ... ...

Zulassigkeit nach § 34 Abs. 2 BauGB

In diesern Fall ist hinsichtlich der Beurteilung der
Art der Nutzung die Baunufzungsverordnung
(hier § 11 Abs. 3) unmittelbar gnzuwenden. Ist die
nihere Umgebung als Misch-, Gewerbe- oder
Industriegebiet einzuordnen, ist daher ein Vorha-
ben, das die Vorausseizungen des § 11 Abs.3
BauNVO erfiillt, unzulissig. Bei dieser Beurtei-
lung sind auch die landesplanerischen und stddte-
baulichen Auswirkungen zu beriicksichiigen, die
riumlich {iher die nach § 34 Abs. 1 BauGE malf-
gebliche nihere Umgebung hinausgehen (Fern-
wirkungen). Ein Vorhaben 1 S. v. § 11 Abs. 3
BaulNVQ ist nur zuldssig in einem Gebiet, das als

Kerngebiet oder Sondergebiet ,grofiflichiger Ein-

zelhandel” einzustufen ist. Hinsichtlich der Beur-
teilung des MaBes der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der itberbaubaren Grundstticksfla-

che ist dariiber hinaus auch die Prifung nach § 34
- Abs. 1 BauGB erforderlich (Nr. 5.2,2). )

Mit einfachem Bebauungsplan

Liegt ein einfacher Bebauungsplan (% 30 Abs. 2
BauGB) vor, so sind Handelsbetriebe aller Art nur
zulissig, wenn sie dessen Festsetzungen nicht
widersprechen; insoweit gelien die Nummetn 5.1
bis 5.1.4 entsprechend. Im tbrigen ist das Vor-
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haben nach § 34 Abs. 1 BauGB (Nr. 5.2.2)‘ oder nach
§ 34 Abs. 2 BauGB (Nr. 5.2.3) zu beurteilen.

Gaesicherte ErschlieBung

Zur gesicherten ErschlieBung gehoren bei groBfla-
chigen Einzelhandelsbetrieben insbesondere der
verkehrsgerechte Anschlul} an eine leistungsfdhige
VerkehrssiraBe mit einwandfreien Grundstiicks-
ein- und -ausfahrten sowie ggf. zusitzliche Fahr-
streifen innerhalb der offentlichen Verkehrs-
fliche. Die Erschliefung ist mit den zustéindigen
StraBenbaubehdrden abzustimmen (§ 56 StraBen-
:Emd Wegegesetz des Landes Nordrhein-West-
alen).

Uberpriifung des unbeplanten Innenbereichs

Die Gewihrleistung einer geordneten stddtebau-
lichen Entwicklung erfordert die laufende Beob-
achtung des Baugeschehens und ggf. notwendige
AnpassungsmafBnahmen, um Fehlentwicklungen
zu vermeiden. Xénnen von einem Vorhahen zu
erwartende Spannungen, die nicht die n3here
Umgebung, sondern die Zuordnung von Nutzun-
gen in einem griBeren stadtebaulich funkiionalen
Zusammienhang betreffen, wie er in § 11 Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 BaulNVQ 1977 beschrieben
ist, nur im Wegé der Bauleitplanung ausgeglichen
werden, ist ein Planerfordernis i. 8. v. § 1 Abs. 3
BBauG (jetzt BauGB) und somit eine gesetzliche
Planungspflicht der Gemeinde gegeben (vgl
BVerw(, Urteil v. 3. 2. 1984 — 4 C 8.80 —, ZfBR 1984,
137 = BauR 1984, 377).

Zur Feststellung der gesetzlichen Planungspflicht
haben die Gemeinden solche Gebiete innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ohne
bauplanungsrechtliche Festsetzungen ilber Art
und Maf der baulichen Nutzung, in denen die
Maglichkeit der Ansiedlung von Vorhaben i. 5. v.
§ 11 Abs.3 BaulNVO mit Auswirkungen der in
dieser Vorschrift bezeichneten Art gegeben ist, zu
tiberpriifen. Diese Prifung ist insbesondere in den

. Gebieten erforderlich, in denen aufgrund beste-

henden Baurechts weitere Vorhaben zu bereits
vorhandenen Vorhaben (i S. v. § 11 Abs. 3
BauNVOQ, auch mit geringerer Geschofifiiche als
1200 m?) hinzutreten kénnen und dann im Zusam-
menwirken negative Auswirkungen ausldsen kén-
nen. Es wird darauf hingewiesen, dafl bei dieser
Priifung ggf. eine Beteiligung der Kammern der
gewerblichen Wirtschaft in Betracht kommt.

In vielen Fillen wird die Aufstellung eines ein-
fachen Bebauungsplans i. S. v. § 30 Abs. 2 BauGB,
der nur die Art der Nutzung festsetzt, ausreichen.

‘Bei der Auistellung eines Bebauungsplans fiir

einen bisher unbeplanten Innenbereich ist — auch
zur Vermeidung eventueller Entschidigungsan-
spritche {Nr. 432) - zu priifen, ob vorhandene
grofflichige Einzelhandelsbetriebe auf den Be-

. standsschutz verwiesen oder durch Festsetzungen

nach § 1 Abs. 10 BauNVO planungsrechtlich abge-
sichert werden sollen.

Die Gemeinden sollen die Moplichkeit der Verédn-
derungssperre (§ 14 BauGE) bzw. der Zurlickstel-
lung von Baugesuchen (§ 15 BauGE) in Betracht
ziehen.

Die zeit- und sachgerechie Erfiilllung dieser ge-

‘setzlichen Aufgabe durch die Gemeinde ist von

den Aufsichtsbehérden zu iiberwachen und kann
gef im Aufsichtsweg durchgesetzt werden.

Im AufBenbereich

Ohne bauplanungsrechiliche Festseizungen

Einkaufszentren, grofiflichige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige groBflichige Handelsbetriebe
i 8. von § 11 Abs. 3 BaulNVO gehéren nicht zu den
nach § 35 Abs.1 BauGB fir den AuBenbereich
privilegierten Vorhaben. Sie ktnnen wegen ifhres
Umfanges und wegen der Beeintrachtigung 6i-
fentlicher Belange i. S. des § 35 Abs.2 und 3

. BauGB im AuBenbereich ohne bauplanungsrecht-
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liche Festsetzungen nicht zugelassen werden. Dies
gilt auch, wenn und soweit in einem Flachennut-
zungsplan Bauflichen dargesiellt sind, die durch
Bebauungsplane als Kemgehiete oder als Sonder-
gebiete i. 5. von § 11 Abs. 3 BauNVO ausgewiesen

"werden kénnten.

Mit einfachem Bebauungsplan

Bestehen im AuBenbereich einfache (i. S. des § 30
Abs. 2 Bau(GB nicht qualifizierte) Bebauungspline
mit Festsetzungen iiber Art und Maf der bau-
lichen Nutzung, so sind Handelsbetriebe aller Art
nur zuldssig, wenn sie diesen Festsetzungen nicht
widersprechen; insoweit gelien die Nummem 5.1
bis 5.14 entsprechend. Dariiber hinaus miissen die
Voraussetzungen des § 35 Abs. 2 BauGB vorliegen,
d.h. 6ffentliche Belange i. 5. von § 35 Abs. 3BauGB
dirfen nicht beeintriachtigt werden, soweit sie
nicht Gegenstand des einfachen Bebauungsplans
sind. Insbesondere darf das Vorhaben Zielen der
Rauwmordnung und Landesplanung nicht wider-
sprechen (NT. 3.1). Dariiber hinaus muf die ausrei-
chende Erschliefiung gesichert sein.

Nutzungsinderungen und Erweiterungen

Nutzungsinderungen und Erweiterungen sind ge-
nehmigungsbediirftig. Fiir sie gelten die Nummern
5.1 bis 5.3, 5.5, 5.6 entsprechend.

Eine Nutzungsinderung liegt auch vor, wenn ein
GroBhandelsbetrieb panz oder teilweise auf Ein-
zelhandel umstellt (Nr. 2.2.3). Der Bestandsschutz

- des GroBShandels decltt nicht die Fortflihrung des

Betriebs als (Teil-)Einzelhandel. Das gleiche gilt,
wenn ein in dexr Baugenehmigung festgeschriebe-
nes Sortiment umgestellt bzw. gedndert wird oder
wenn ein neues Sortiment hinzukommt.

Eine Erweiterung liegt bei einer VergréSerung der

GeschoBflache oder der Verkaufsfliche vor. Bei
Erweiterungen sind fiir die Beurteilung dei Zuliis-
sigkeit die Auswirkungen der gesamten An-

lage zugrunde zu legen. Das gleiche gili, wenn

anstelle eines gréiBeren Handelsbetriebs mehrere
kleinere Handelsbetriebe von jeweils nicht we-
sentlich unter 1200 m* GeschoBfliche in rium-
licher Nihe und zeitlichem Zusammenhang bean-
tragt werden. Besonderes Augenmerk ist auf eine
etwaige Zusammenlegung derartiger Betriebe zu
legen, weil dies ggf. eine Nutzungsinderung oder
Erweiterung darstellt.

Behandlung von Bauantrégen

Antragsunterlagen

Antragsunterlagen fiir Einzelhandelsbetriebe und
sonstige Handelshetriebe miissen die Art des Be-
triebs (Einzelhandel, GroBhandel), die GeschoB-
flache, die Verkaufsfliche (Nr. 2.24) und die
vorgesehenen Sortimente (Nr. 2.2.5), gegliedert
nach der GréBe der Verkaufsfliche, klar und
eindeutig erkennen lassen. Liegen hierzu keine
klaren Angaben vor, kann eine Baugenehmigung
wegen Unmbglichkeit der Pritfung nach § 11 Abs. 3
BaulNVO nicht erteilt werden. ’

Bei Antrigen fiir GroBhandelsbetriebe ist darzule-
gen, inwieweit durch geeignete organisatorische
Mafinahmen sichergestellt wird, daB der Handel
mif dem letzten Verbraucher weitestgehend unter-
bunden wird (Nr. 2.2.3). .

Festschreibting in der Baugenehmigung

In der Baugenehmigung sind die Betriebsarten
(Einzel-, GraBhandel), die GréBe der Verkaufsfli-
che sowie Art und Umfang bzw. die absolute
Grofe des Sortiments {nach m? oder Anteil} festzu-

" schreiben, wenn es sich aus entsprechenden Fest-
setzungen des Bebauurngsplans oder in Anwen-

dung von § 11 Abs. 3 BauNVO ergibt.

Bei Antrigen fiir GroShandelsbetricbe sollte der
flml‘:itionelle GroBhandel im Bauschein festgelegt
werden. ] .

5.6

6.

Auf § 9 Abs. 1 BauO NW wird hingewiesen (ins-
besondere Begrinung/Bepflanzung von Stellplat-

. zen}).

Vorlage von Bauﬁhtréigen bei der Bezirksregierung

Ist beabsichtigt, Einkaufszentren oder . groBfli-
chige Handelsbetriebe aullerhalb von Kerngebie-
ten oder Sondergebieten i. 8. v. § 11 Abs. 3
BaulNVO aufgrund vorhandenen Baurechts nach

§§ 30 bis 35 BauGB ohne vorherige rechiskriftig

abgeschlossene Bauleitplanung auf der Grundlage

“der BaulNVvQO 1977, 1936 oder 1990 zuzulassen, und

Zwar

1. einzelne Vorhaben mit mehr als 1200 m? Ge-
schoBflache oder 700 m* Verkaufsfliche,

2. mehrere Einzelvorhaben von jeweils nicht we-
sentlich unter 1200 m® GeschoBfliche in rédum-
licher Nihe und in zeitlichem Zusammenhang,

3. einzelne Vorhaben geringerer Gréfe in kleine-
ren Gemeinden (vgl. Nr. 2,3.2),

4. Vorhaben {iber 3000 m* Geschoffliche, die nicht
iiberwiegend an letzie Verbraucher verkaufen,

so hat die Bauaufsichtsbehtrde vor Erteilung der
Baugenehmigung oder eines Vorbescheides den
Bauantrag bzw. die Bauvoranfrage mit der Be-
grindung der beabsichtipten Entscheidung auf
dem Dienstweg der Bezirksregierung vorzulegen.
Dabei ist insbesondere auf die Auswirkungen
LS. von § 11 Abs.3 BaulNVO einzugehen, vor
allem, wenn solche Auswirkungen sich im Zusam-
menhang mit anderen dhnlichen Vorhaben in
riumlichem oder zeitlichem Zusammenhang erge-
ben kdnnen. Dies eriibrigt sich bei Einkauiszen-
tren, weil die genannten Auswirkungen bei diesen
stets anzunehmen sind.

Die Bezirksregierung iiberpriifi die beabsichtigte
Entscheidung und teilt das Ergebnis der unteren
Bauaufsichtsbehdrde mit. Vor Eingang einer posi-
tiven Entscheidung der Bezirksregierung darf. ain
Vorhaben nicht zugelassen werden., AuBert sich
die Bezirksregierung nicht innethalb einer Frist
von zwel Monaten, kann die Bauaufsichtsbehérde
von einer positiven Entscheidung der Bezirksre-
gierung ausgehen.

Aufhebung von Vorschriften.

Der Gem. RAErl. v. 16. 7. 1986 (MBIl N'W. 1986
S. 1001/SMB). NW. 2311) wird aufgehoben.

Anlage 1
Teil A:

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Anhaltspunkte flir die Zentrenrelevanz von Einzelhan-
delssortimenten ergeben sich aus dem vorhandenen An-
gebotsbestiand in den gewachsenen Zentren in Verbin-
dung mit stidtebaulichen Kriterien. Als zentrenrelevante -
Sortimentsgruppen gelten:

1.

o W

T o,

o0

Biicher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/Biiro-
organisation

. Kunst/Antiquititen
. Baby-/Kinderartikel
. Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

. Unterhaltungselekironik/Computer,
haltswaren

. Foto/Optik

. Einrichtungszubehér (ochne Mobel), Haus- und Heim-
textilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe

. Musikalienhandel
. Uhren/Schrouck

Elektrohaus-
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10. Spielwarent Sportartikel
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Nahversorgungs- {ggf. auch zeniren-jrelevante
Sortimentsgruppen

1. Lebensmittel, Getranke

2. Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren

. Blumen
. Campingartikel

S AN

Hinweise

Teil B:
I. 4. R. zentrenrelevante Sortimente

. Teppiche (ohne Teppichboden)

Fahrrider und Zubehor, Mofas
. "iere und Tiernahrung, Zooartikel
! +
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