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Vorwort

Dem Einzelhandel kommt eine zentrale Be- -

deutung fUr die Attraktivitédt der Innenstadte SN

und Zentren zu. DarUber hinaus sichert der

Handel mit Lebensmitteln die Nahversorgungsfunktion. Auch fUr die Entwicklung des Verkehrs,
die Gestaltung der Stadte sowie die soziale Integration der Bevolkerung vor Ort ist der Einzel-
handel wesentlich.

wHandel ist Wandel." Deshalb war es hdchste Zeit, den Einzelhandelserlass seit der letzten No-
velle von 2008 neu zu fassen. Mit ihm geben wir den Kommunen einen aktuellen Leitfaden zur
Entwicklung des Handels in den Stddten und Gemeinden an die Hand. Der Erlass beschreibt
praziser die Zuldssigkeit der Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten in Nordrhein-Westfalen,
insbesondere von Lebensmittelmdarkten.

In den Erlass ist die umfangreiche neuere Rechtsprechung eingeflossen, sodass wir den Kom-
munen und Genehmigungsbehdrden nun aktuelle und praktische Handlungsanweisungen fur
die Gestaltung des Handels in den jeweiligen Orten geben kédnnen. Anhand eines konkreten
Prifschemas kann die Vertraglichkeit und Rechtmd&Bigkeit von Einzelhandelsvorhaben besser
beurteilt werden.

Vielerorts wurden durch die Stédte und Gemeinden kommunale Einzelhandelskonzepte ver-
abschiedet, um damit die Entwicklung des Handels steuern zu kbnnen. Dabei geht es vielfach
darum, neue Ideen fUr die Attrakfivittssteigerung von Innenstédten umzusetzen und deren
Vitalitat zu erhalten und zu stérken. Mit dem Erlass mdchten wir diese Steuerung in Planung und
Praxis unterstUtzen.
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Ina Scharrenbach

Ministerin fUr Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung
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Vorwort

Auch wenn die Folgen derzeit noch nicht voll-
standig absehbar sind, so ist doch zu erken-
nen, dass die Auswirkungen der Corona-Pan-
demie die Transformation des innerstadtischen Handels sowie der Innenstddte beschleunigt
haben. Innenstddte wie auch Stadtteil- und Quartierszentren bleiben jedoch wichtige Pfeiler
fUr die im Raumordnungsgesetz verankerte Leitvorstellung gleichwertiger Lebensverhdlinisse in
allen TeilrGumen und die Konzenfration der Siedlungsentwicklung. Es gilt daher noch mehr als
vor der Pandemie, die Innenst&dte hin zu zukunftsfGhigen multifunktionalen Orten zu entwi-
ckeln.

Dabei bleibt der stationdre Handel ein wichtiger Bestandteil, der von anderen, neuen Funkfio-
nen profitieren kann — zum Beispiel, weil die Kundenfrequenz wieder steigt. Der Handel selbst ist
bereits im Wandel, das hat sich in der Pandemie besonders deutlich gezeigt: Handlerinnen und
Handler haben kreative und digitale Geschdaftsideen und -modelle erdacht und erprobf.

Die Landesplanung leistet ihren Beitrag zu diesen multifunktionalen Innenstddten: Durch die
weitere Konzentration der Siedlungsentwicklung und durch eine Uberdriliche Abstimmung und
Standortsteuerung und die damit verbundenen einheitlichen, verbindlichen und ortsGbergrei-
fend wirkenden Rahmenbedingungen.

Mit dem nun vorliegenden Erlass zur Steuerung des groBfldchigen Einzelhandels tragt die Lan-
desplanung in Nordrhein-Westfalen zu rechtssicheren Ansiedlungsentscheidungen bei, indem
sie zusatzliche Hinweise und Empfehlungen zu den bereits vorhandenen Erlduterungen im Lan-
desentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) gibt und dabei auch eine Ubersicht Uber
die aktuelle Rechtsprechung in diesem Bereich bereitstellt.

Der Handel, Burgerinnen und Burger, kommunale Planungstrager und Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter bei den Regionalplanungsbehdrden —sie alle sind aktiv daran beteiligt, dass die Innen-
stadte in Nordrhein-Westfalen lebendige Zentren unserer Stéddte sind und bleiben. FUr dieses
Engagement zum Nutzen unserer Innenstddte und die geleistete Arbeit bedanke ich mich herz-
lich.

'/A/Zm %“‘M- }

Prof. Dr. Andreas Pinkwart
Minister fUr Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie
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1 Zweck des Erlasses

1.1 EinfUhrung

Dem Einzelhandel kommt eine zentrale Bedeutung fUr die Attraktivitéat der In-
nenstéddte und Zentren zu. Dem Handel mit Lebensmitteln obliegt dariber hin-
aus die Nahversorgungsfunktion. Auch fUr die Entwicklung des Verkehrs, die
Gestaltung der Stadte sowie die soziale Integration der Bevolkerung vor Ort ist
er wesentlich. Denn Uber die reine Versorgung ist der tagliche Einkauf fUr viele
Menschen auch eine Gelegenheit, sich mit anderen zu treffen und auszutau-
schen. Auch der Kunde schaftzt es, in den Zentren méglichst viele Produkte
vergleichen und erwerben zu kdnnen und den Einkauf mit weiteren Aktivitaten
wie z. B. der Gastronomie zu verbinden.

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im Einzelhandel ein Strukturwandel.
Der Anteil kleinerer inhabergefUhrter Geschafte nimmt ab, wdhrend der Anteil
filialisierter Unternehmen, welche Uber gréBenbedingte, beschaffungsseitige
und logistische Vorteile verfugen, zunimmt. Die Zahl der Geschdafte insgesamt
ist rocklaufig.! Standorte mit vorwiegend inhabergefUhrten Handelsbetrieben
geraten zunehmend unter Druck. Auch das Netz an Lebensmittelmdarkten wird
durch fortschreitende Konzentrationstendenzen immer grobomaschiger.2

Hinzu kommt, dass der Online-Handel weiter an Bedeutung gewinnen wird,
wenngleich er sich im Bereich des gerade fUr kleinere Zentren besonders wich-
figen Lebensmitteleinzelhandels aktuell noch auf niedrigem Niveau bewegt.

Die Stadte und Gemeinden verfolgen mit der Steuerung des Einzelhandels
und insbesondere der Ansiedlung von Lebensmittelmdarkten weiterhin das Ziel,
die Zentren zu starken sowie eine fldéchendeckende Nahversorgung zu sichern.
Die Aspekte des Zenfrenschutzes und der Versorgungssicherheit — insbeson-
dere im ldndlichen Raum — werden in Zukunft vor dem Hintergrund der ge-
nannten Entwicklungen noch an Bedeutung zunehmen.

Ziel der Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen ist es, Standorte zu identifizie-
ren, die gleichermaBen fUr den Handel im Hinblick auf die Erreichbarkeit at-
tfraktiv sind, und fur die Stadte als wichtige Frequenzbringer ihrer Zentren fun-
gieren. FUr kleinere Zentren kommt gerade dem Lebensmitteleinzelhandel
eine zentrale Bedeutung zu. Dies ist auch aus Kundenperspektive vor dem Hin-
tergrund angestrebter Einkaufskopplungen mit anderen Einkaufsanldssen des
taglichen Bedarfs (insbes. Lebensmittel, Backer, Fleischer, Drogeriemarkt) und
weiteren Kopplungen (Bank / Sparkasse, Post / Paketstationen, Gastronomie,
Dienstleistungen, Handwerk oder auch medizinischen Anldssen) anzustreben.

Der Einzelhandel ist neben Kultur, Begegnung, Arbeiten und Gastronomie ein
wesentlicher Bestandteil des stédtischen Lebens und der Zentren in den Stad-

1 vgl. Handelsszenarien NRW 2030, S. 16

2 vgl. GMA 2017: Langzeitwirkungen groBfldchiger Einzelnandelsbetriebe, S. 11, Neuansiedlungen von
Lebensmittelmarkten finden vorwiegend oberhalb der Schwelle der GroBflachigkeit von 800 m? Ver-
kaufsfldche und der Regelvermutungsschwelle von 1.200 m? Geschossfléche, die sich aus § 11 Abs. 3
BauNVO ergibt, statt.
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ten. Er bestimmt in seinen vielfdltigen Facetten in hohem MaBe die Lebendig-
keit und die Attraktivitat der urbanen Zentren. Er hat somit insbesondere Be-
deutung for

e die Versorgung der Bevolkerung, insbesondere auch fur Personen mit
einer geringeren Mobilitat,

e die Stadtbildung (Belebung der Innenstédte und Nebenzentren sowie
der Ortszentren),

e den Verkehr (motorisierter Einkaufsverkehr, &ffentlicher Personennah-
verkehr (OPNV), Wirtschaftsverkehr),

e die Stadtgestalt (Denkmalschutz, MaBst&blichkeit) und

e die soziale Integration (Nahversorgung, offentlicher Raum, Kommuni-
kation).

Es ist eine gleichwertige Versorgung der Bevélkerung in allen Teilrdumen anzu-
streben. Um funktionsféahige lokale und regionale Versorgungsstrukturen zu er-
halten und zu schaffen, ist ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen

e den Einzelhandelsstandorten (Innenstadt / Nebenzentren, wohnortbe-
zogene und dezentrale Lagen),

e den einzelnen Handelsbetriebsformen (Branchenmischung, Betriebs-
formenmischung) und

e den Angeboftsstrukiuren zwischen der Stadt und dem Umland
von hoher Bedeutung.

Die folgenden Hinweise, Empfehlungen und Weisungen dienen der landesein-
heitlichen Planung und bauordnungsrechtlichen Beurteilung von groBfléchi-
gen Einzelhandelsbetrieben. Sie gehen vom geltenden Recht aus und berick-
sichtigen die einschlégige Rechtsprechung. Sie sind ausschlieBlich auf stadte-
bauliche und raumordnerische Ziele, insbesondere auf die Sicherung einer
ausreichenden und ausgewogenen Versorgung mit Gutern aller Bedarfsstufen
i. S. d. Daseinsvorsorge, ausgerichtet. Sie verfolgen nicht das Ziel, auf den
Wettbewerb der unterschiedlichen Unternehmen und Betriebsformen des
Handels Einfluss zu nehmen.

Der Erlass dient somit insbesondere auch einer Stérkung der kommunalen Pla-
nungshoheit, die durch die Hinweise und Empfehlungen unterstitzt werden
soll. Denn es ist vor allem Aufgabe der Kommunen, die Einzelhandelsentwick-
lung vor Ort zu steuern, um sowohl die Zentren zu stérken als auch die Nahver-
sorgung zu sichern.
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1.2 Adressaten

Der vorliegende Erlass soll den Trdgern der Regionalplanung, den Bezirksregie-
rungen, den Gemeinden als Trdgern der Bauleitplanung und den Bauauf-
sichtsbehdérden als Grundlage fUr die Beurteilung von Einzelhandelsbetrieben,
insb. Einkaufszentren, groBfladchigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen
groBfléchigen Handelsbetrieben i. S. v. § 11 Abs. 3 Baunufzungsverordnung in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die durch Artfikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert
worden ist (im Folgenden BauNVO genannt), dienen und fUr Investitionswillige,
GrundstUckseigentUmerinnen und GrundstUckseigentUmer sowie den Einzel-
handel Planungs- und Investitionssicherheit schaffen. Insofern nimmt er immer
wieder Bezug auf den aktuellen Stand der Rechtsprechung, die in diesem The-
menfeld sehr umfénglich ist.

1.3 Anwendungsbereich

Dieser Erlass richtet sich an die unterschiedlichen Planungsebenen, insbeson-
dere bei

e der Regionalplanung,
e der Bauleitplanung oder
e regionalen und kommunalen Einzelhandelskonzepten.

Daruber hinaus ist er anzuwenden bei der Zulassung von groBfldchigen Ein-
zelhandelsbetrieben:

* Errichtung und Erweiterung von Einkaufszentren (siehe Kapitel 2.2.2),
von groBflédchigen Einzelhandelsbetrieben (siehe Kapitel 2.2.3) und
von sonstigen groBfldchigen Handelsbetrieben (siehe Kapitel 2.2.4)
i.S.v.§ 11 Abs. 3 BauNVO,

e Erweiterung bestehender Einzelhandelsbetriebe zu groBfladchigen Ein-
zelhandelsbetrieben,

¢« Umwandlung eines GroBhandelsbetriebs (siehe Kapitel 2.2.4) ganz o-
der teilweise zu einem groBflédchigen Einzelhandelsbetrieb (Nutzungs-
anderung, siehe Kapitel 5.6),

« Anderung einer in der Baugenehmigung festgeschriebenen Branche
oder eines festgeschriebenen Warensortiments (Nutzungsénderung,
siehe Kapitel 5.6),

* Nufzungsé&nderungen von vorhandenen Gebd&uden zu groBfléchigen
Einzelhandelsbetrieben und

e Errichtung von mehreren jeweils nicht groBfldchigen Einzelhandelsbe-
trieben in rdumlicher N&he und zeitlichem Zusammenhang (siehe Ka-
pitel 2.2.5).
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2 Begriffe und Definitionen

2.1 Alilgemeines

§ 11 Abs. 3 BauNVvO3 dient der Steuerung von Einkaufszentren, groBfldchigen
Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groBfldchigen Handelsbetrieben, sofern
diese die weiteren Voraussetzungen des § 11 Abs. 3 BauNVO erfillen (im Fol-
genden: EinzelhandelsgroBprojekte).

Der zentrale Regelungsgehalt der Norm besteht darin, dass die vorgenannten
Betriebe nur in Kerngebieten und in fUr solche Betriebe ausdricklich ausge-
wiesenen Sondergebieten zuldssig sind. Damit scheiden alle Ubrigen Bauge-
biete fUr die Verwirklichung solcher Vorhaben von vornherein aus.

EinzelhandelsgroBprojekte sind danach neben Einkaufszentren solche Vorha-
ben, die das Merkmal der GroBflachigkeit erfullen und Auswirkungen im Sinne
des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO haben.

Diese Vorschrift schafft neben den in §§ 2 bis 9 BauNvVO 2017 aufgefUhrten
Baugebieten ein Baugebiet besonderer Art, das ,,Gebiet fUr groBfléchigen Ein-
zelhandel®.

Seine eigentliche Bedeutung besteht darin, derartige Nutzungen einer spezi-
ellen bauleitplanerischen Regelung zu unterwerfen und die genannten Be-
friebe aus Gewerbegebieten und Industriegebieten fernzuhalten. Sie sollen
ebenfalls aufgrund ihrer stadtebaulichen Auswirkungen nicht in Wohngebie-
ten, Misch-, Dorf- und Urbanen Gebieten zugelassen werden.

Im Umkehrschluss gilt aber auch:

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe, die die beiden Kriterien kumulativ nicht
erflllen, sind in aller Regel* auch in Gewerbegebieten und Industriegebieten
zul@ssig, in denen sie nicht durch besondere Festsetzungen eines Bebauungs-
plans ausgeschlossen sind.

2.2 Begriffe

2.2.1 Einzelhandelsbetriebe

Einzelhandelsbetriebe sind Betriebe, die ausschlieBlich oder Gberwiegend an
Endverbraucher verkaufen:

e Zu ihnen zdhlen unter anderem alle Kauf- und Warenhduser, SB-Wa-
renhduser, SB-Kaufhduser, Verbrauchermdarkte sowie Fachmdarkte.

¢ Dazu gehdrt auch der Direktverkauf an Endverbraucher am Standort
des Fertigungsbetriebs (sogenannter Annex-Handel).

3 https://www.gesetze-im-internet.de/baunvo/__11.html
4 Gemeintist hier der Vorbehalt nach § 15 BauNVO.
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2.2.2 Einkaufszentren

Ein Einkaufszentrum ist eine rdumliche Zusammenfassung von Einzelhandels-
betrieben verschiedener Art und GroBe, zumeist in Kombination mit verschie-
denartigen Dienstleistungsbetrieben, die in der Regel einen einheitlich ge-
planten, finanzierten, gebauten und verwalteten Komplex bilden.5

Aus der fUr die Anwendung des § 11 Abs. 3 BauNVO maBgeblichen raumor-
derischen und stadtebaulichen Sicht - insbesondere im Hinblick auf die Aus-
wirkungen auf die Versorgungsstruktur der Gemeinde — kann aber auch eine
nicht von vornherein als solche geplante und organisierte Zusammenfassung
von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben ein Einkaufszentrum im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO darstellen.

Ein solches "Zusammenwachsen” mehrerer Betriebe zu einem "Einkaufszent-
rum” setzt jedoch auBer der erforderlichen r&Gumlichen Konzentration weiter-
gehend voraus, dass die einzelnen Betriebe aus der Sicht der Kunden als auf-
einander bezogen, als durch ein gemeinsames Konzept und durch Koordina-
tion miteinander verbunden in Erscheinung treten.¢ Dabei ist jedoch immer auf
die konkreten Umstédnde des Einzelfalls abzustellen.

2.2.2.1 Hersteller-Direktverkaufszentren

Hersteller-Direktverkaufszentren (oder auch als Fabrikverkaufszentren, Factory-
Outlet-Center (FOC) bezeichnet) weisen regelmdaBig die Merkmale eines Ein-
kaufszentrums im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO auf und sind daher
als Einkaufszentren zu qualifizieren.”

22.2.2 Fachmarkizentren

Mehrere aufeinander bezogene Fachmarkte (,Fachmarktzentren*) sind
ebenfalls ein Einkaufszentrum, sofern sie die unter 2.2.1 genannten Vorausset-
zungen erfullen.

5 vgl. BVerwG, Urteil vom 27.04.1990, 4 C 16.87

¢ Diese Zusammenfassung kann sich beispielsweise in organisatorischen oder betrieblichen Gemein-
samkeiten, wie etwa in gemeinsamer Werbung oder einer verbindenden Sammelbezeichnung, do-
kumentieren (vgl. BVerwG, a. a. O.). Zwingende Voraussetzungen fur ein Einkaufszentrum sind diese
Merkmale jedoch nicht. (vgl. BVerwG, Beschluss vom 12.07.2007, 4 B 29.07).
Auch mehrere sukzessive von einem Bauherrn errichtete Gebdude auf einem Areal mit gemeinsao-
mem Parkplatz k&dnnen ein Einkaufszentrum darstellen, insbesondere wenn alle Einzelhandelsbetriebe
auf dem Areal von einem Bauherrn und EigentUmer des Geldndes einheitlich geplant und finanziert
sowie sukzessive verwirklicht worden sind. Sofern die Bauherrschaft immer in einer Hand lag, selbst
dann, wenn die Gebdude der einzelnen Betriebe von verschiedenen Architekten geplant und durch
unterschiedliche Banken finanziert worden sind (vgl. OVG Koblenz, Urteil vom 03.11.2011, T A
10270/11; BVerwG, Beschluss vom 18.12.2012, 4 B 3.12).
Hinweis: Sofern in diesem Erlass auf obergerichtliche Urteile aus anderen Bundesldndern verwiesen
wird, so werden diese dennoch zur Gesetzesauslegung herangezogen sofern sie nicht der Rechtspre-
chung des OVG Munster widersprechen.

7 vgl. BVerwG, Urteil vom 01.08.2002, 4 C 5.01. Einer Gemeinde ist es jedoch auch méglich, ein Sonder-
gebiet ,,FOC" festzusetzen, dass sich von einem allgemeinen Einkaufszentrum unterscheidet und die-
ses damit ausschlieBt (vgl. BVerwG, Beschluss vom 09.02.2011, 4 BN 43.10).
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2.2.3 GroBflachige Einzelhandelsbetriebe

Grofflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Handel
planungsrechtlich eine eigenstdndige Nutzungsart.

§ 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO betrifft ausschlieBlich Einzelhandelsbetriebe,
die groBflachig sind und sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirkli-
chung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen.

«  GroBflachigkeit
Einzelhandelsbetriebe sind groBfléchig, wenn sie eine Verkaufsfldche
von 800 m? Uberschreiten.8

* Auswirkungen
nach § 11 Abs. 3 Satz2 BauNVO sind insbesondere schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Ver-
kehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der Be-
triebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschafts-
bild und auf den Naturhaushalt (siehe Kapitel 2.3.1). & | 2.31

Liegt eine von der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO abwei-
chende atypische Situation vor und hat ein groBfléchiger Einzelhandelsbetrieb
keine solchen Auswirkungen, unterfdllt er trotz einer Verkaufsfidche von mehr
als 800 m? nicht den im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen vom 15.
Dezember 2016 (GV. NRW. 122), der zuletzt durch Verordnung zur Anderung
der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen vom
12. Juli 2019 (GV. NRW. S. 442) gedndert worden ist (im Folgenden LEP NRW
genannt) oder in einem Regionalplan festgelegten Zielen der Raumordnung
fUr EinzelhandelsgroBprojekte.

2.2.4 Sonstige groBflachige Handelsbetriebe

§ 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 BauNVO verweist auch sonstige groBfldchige Handels-
betriebe in Kerngebiete und firr sie festgesetzte Sondergebiete, sofern diese
im Hinblick auf den Verkauf an Endverbraucher und auf ihre Auswirkungen
den in § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 genannten grofflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben vergleichbar sind.

Sonstige groBfléchige Handelsbetriebe in diesem Sinne sind Betriebe, die auch
an Endverbraucher verkaufen und hinsichtlich inrer Auswirkungen groBfléchi-
gen Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, auch wenn sie in Teilen GroB-
handel befreiben.

GroBhandel:
Betriebe mit reiner GroBhandelsfunktion zdhlen nicht zu den sonstigen groB-
flachigen Handelsbetrieben im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 BauNVO.

8  BVerwG, Urteil vom 24. 11.2005 — 4 C 14.04. Sofern ein Betrieb demnach eine Verkaufsfldche von ge-
nau 800 m? aufweist, ist er noch nicht groBfl&chig.

Seite 11




Ministerium fur Heimat, Kommunales,
Bau und Gleichstellung
des Landes Nordrhein-Westfalen

Ministerium fir Wirtschaft, Innovation,
Digitalisierung und Energie
des Landes Nordrhein-Westfalen

GroBhandel liegt vor, wenn an einen Gewerbetreibenden (Wiederverkaufer,
gewerblicher Verbraucher / Freiberufler oder GroBverbraucher / Behdrde /
Kantine) betrieblich verwendbare oder betriebsfremde, aber betrieblich ver-
wertbare Waren abgesetzt werden.

* Der Absatz von Waren an Gewerbetreibende zu deren privaten Ver-
brauch zdhlt grundsatzlich zur Einzelhandelstatigkeit. Die Rechtspre-
chung hat eine Toleranzgrenze von 10 % des Umsatzes des GroBhan-
delsunternehmens fUr betriebsfremde Waren zur Deckung des privaten
Lebensbedarfs zugestanden.?

Ein Handelsunternehmen, welches fUr sich in Anspruch nimmt, einen reinen
GroBhandel zu betreiben, hat durch geeignete MaBnahmen fir die Einhal-
tfung dieser funktionalen Anforderungen zu sorgen.10

Die Nutzung eines fur den GroBhandel genehmigten Gebdudes fUr den Ein-
zelhandel stellt eine Nutzungsdnderung im Sinne des § 29 Baugesetzbuch in
der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939) gedndert
worden ist (im Folgenden BauGB genannt) dar und ist nicht Uber den Be-
standsschutz gedeckt. Eine solche Nutzungs@nderung ist wie die Neuerrich-
tung eines groBfladchigen Einzelhandelsbetriebs zu beurteilen.!! Eine derartige &= | 5.6
Nutzungs@nderung ist nach Bauordnungsrecht zu genehmigen. )

Floh- oder Trodelmdarkte unterliegen nicht den Bestimmungen eines groBfl&chi-
gen Einzelhandelsbetriebs.12

2.2.5 Sonderfall: Funktionseinheit und
Einzelhandelsagglomeration

FUr die Frage der GroBflachigkeit ist auf den jeweiligen Einzelhandelsbetrieb
abzustellen.

9 Hiermit ist jedoch nicht gemeint, dass bis zu einem bestimmten Prozentsatz der Umsatz auch mit Pri-
vatkunden ohne Zugangskontrolle erzielt werden kann, ohne dass der Betrieb als Einzelhandelsbe-
tfrieb gilt. Vielmehr meint die Toleranzschwelle den Umstand, dass Gewerbetreibende Waren fur den
Privatgebrauch einkaufen, der offensichtlich nicht mit dem Gewerbebetrieb im Zusammenhang
steht. Ein Betrieb, der hingegen auch an Personen verkauft, die nicht Gewerbetreibende im o. g.
Sinne sind, ist immer auch ein Einzelhandelsbetrieb.

10 fUr Anhaltspunkte fur MaBnahmen bei Cash-and-Carry-Betrieben vgl. BGH, Urteil vom 30.11.1989, | ZR
55/87

1T BVerwG, Urteil vom 03.02.1984, 4 C 25.82

12 Angesichts ihrer Eigenart treten Trodelmdrkte mit ihrem andersartigen Angebot nicht ernsthaft in Kon-
kurrenz zu herkdbmmlichen Einzelhandelsbetrieben. Sie haben nicht die Anziehungskraft, um Kund-
schaft von herkdmmlichen Einzelhandelsgeschaften in nennenswerten Umfang abzuziehen, und
kédnnen deshalb nicht durch Verdrangung kleinerer Einzelhandelsgeschdafte zu stadtebaulich uner-
wUlnschten und nachteiligen Strukturverénderungen in den Innenbereichen und Siedlungsschwer-
punkten der Gemeinden (beispielsweise Verddung der Innenstédte) fGhren sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung gefdhrden (vgl. OVG MUnster, Beschluss vom 21.07.1995, 10 B
1978/95).
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Die Verkaufsflachen baulich und funktional eigensténdiger Betriebe kdnnen
grundsatzlich nicht zusammengerechnet werden. Ein Einzelhandelsbetrieb ist
nur dann als selbstst&ndig anzusehen, wenn er unabhdngig von anderen Be-
frieben genutzt werden kann und deshalb als eigensténdiges Vorhaben ge-
nehmigungsfahig ware.13

Eine Funktionseinheit besteht jedoch, wenn innerhalb eines Gebd&udes die Be-
triebsflédche baulich in mehrere selbststéndig nutzbare betriebliche Einheiten
unterteilt ist, aber die Gesamtfldche durch einen Hauptbetrieb gepragt wird
und auf den baulich abgetrennten Flichen zu dessen Warenangebot als Ne-
benleistung ein Warenangebot hinzutritt, das in einem inneren Zusammen-
hang mit der Hauptleistung steht, diese jedoch nur abrundet und von unter-
geordneter Bedeutung bleibt.14

Mehrere kleinere, eigensténdige Betriebe, die in rdumlichem und zeitlichem
Zusammenhang errichtet werden, fir sich genommen jedoch nicht groBfl&-
chig sind, sind ggf. als Agglomeration, jedoch nicht als ein groBfiGchiger Ein-
zelhandelsbetrieb anzusehen. FUr die Prifung einer ,,Funktionseinheit* unter
den Gesichtspunkten eines gemeinsamen Nutzungskonzepts, der Ergdnzung
der Sortimente, der Nutzung von Synergieeffekten u. @. ist in diesen Féllen kein
Raum.

Auf die Zuldssigkeitsbeschrdnkung durch § 15 BauNVO, der sich bei Anwen-
dung auf groBflachige Einzelhandelsbetriebe nur auf die stddtebaulichen Ge-
sichtspunkte bezieht, wird hingewiesen (siehe im Einzelnen Kapitel 5.3).

Méchte eine Gemeinde eine Agglomeration von selbststéndigen und nicht
unter den Begriff der Funktionseinheit zu fassenden Einzelhandelsbetrieben an
einem Standort einschrdnken, kann das im Rahmen der Bauleitplanung ge-
schehen (siehe Kapitel 4.2).

2.2.6 Verkaufsflache, Geschossflache

a) Verkaufsflache
FUr die Bestimmung der GroBflachigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
und 3 BauNVO ist auf die Verkaufsfidche abzustellen.15

Dazu ist grundsatzlich auszugehen von den InnenmaBen des Gebdudes und
allen Fl&chen des Betriebs, die den Kunden zugdnglich sind, in denen Waren

13- Dies ist bei einem Betrieb zu bejahen, der Uber einen eigenen Eingang, eine eigene Anlieferung und
eigene PersonalrGume verfugt, z. B. ein eigenstandiger Gefrdnkemarkt neben einem Lebensmittel-
Discount-Markt, vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005, 4 C 8.05. Ebenso spricht die Mdglichkeit des
selbststéindigen Offnens und SchlieBens eines Marktes fur die Eigensténdigkeit des Vorhabens (vgl.
BVerwG, Urteil vom 24.11.2005, 4 C 14.04).

14 Baulich gesondert nutzbare Betriebsfldchen bilden somit eine betriebliche Einheit mit einem Haupt-
betrieb, wenn auf ihnen lediglich ein diesen ergénzendes Angebot erbracht wird. Dies ist insbeson-
dere der Fall, wenn nach der Verkehrsanschauung der kleinere Bereich ebenso in die Verkaufsfldche
des gréBeren Betriebs einbezogen sein kdnnte, z. B. im Fall eines Lebensmittelmarktes mit Backshop
und Laden fUr Lotto, Zeitschriffen und Schreibwaren (vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005, 4 C 14.04).

15 vgl. OVG MUnster, Urteil vom 11.12.2006, 7 A 964.05
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angeboten werden und die mit dem Verkaufsvorgang in einem r@umlich-
funkfionalen Zusammenhang stehen.¢

Dazu gehoéren auch die zugehdrigen Gange, Treppen (ohne reine Fluchttrep-
penhduser), Aufzige, Kassenzonen, Eingangsbereiche, Standfléchen fir Ein-
richfungsgegenstdnde wie Tresen, Kassen, Regale und Schrdnke, auch Ein-
bauschrénke, Schaufenster sowie Freiverkaufsfladchen, soweit sie nicht nur vo-
rObergehend genutzt werden.!”

In die Berechnung sind auch Thekenbereiche und dazugehdrige einsehbare
Bereiche in denen das Personal die Ware portioniert, abwiegt und abpackt,
aber die vom Kunden nicht betreten werden durfen'®, der Kassenvorraum
(einschlieBlich eines Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Ver-
packungsmaterials) sowie ein Windfang einzubeziehen. Davon zu unterschei-
den sind diejenigen Fldchen, auf denen fur den Kunden nicht sichtbar die
handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie
die (reinen) Lagerfldchen.1?

Weitere Beispiele:

e Werden innerhalb des Kassenvorraums Automaten aufgestellt, welche
das Leergut in einen fUr den Kunden nicht zugénglichen Lagerraum
befdrdern, ist der Lagerraum nicht auf die Verkaufsfldche anzurech-
nen, da er fir den Kunden nicht zugdnglich ist.

e Ist der Pfandrocknahmeautomat in einem Windfang untergebracht
und das Lager befindet sich dahinter, ist der Windfang auf die Ver-
kaufsfldche anzurechnen, da er fUr die Kunden zugénglich ist, das La-
ger jedoch nicht.

e Der Bereich zum Abstellen der Einkaufswagen innerhalb des Ladens ist
ebenfalls zur Verkaufsfldche zu rechnen, die Frage, ob der Bereich zum
Abstellen der Einkaufswagen auBerhalb des Ladens ebenfalls zur Ver-
kaufsfldche zu rechnen ist, hat das BVerwG hingegen verneint.20

e Flachen fUr wechselnde Verkaufsaktionen, Ausstellungsfidchen oder
Fldchen, die regelmdaBig fur das Testen von Artikeln durch Kunden ge-
nutzt werden, stehen ebenfalls in funktionaler Beziehung zum Verkaufs-
vorgang.

e Buros, in denen Kunden Finanzierungs- oder Kaufvertrdge Uber Waren
abschlieBen, weisen ebenso einen radumlich-funktionalen Zusammen-
hang zum eigentlichen Verkaufsvorgang auf.

16 vgl. OVG MUnster, Beschluss vom 28.10.2011, 2 B 1049/11

17 vgl. u. a. BVerwG, Urteil vom 27.4.1990, 4 C 36.87

18 Hierunter sind insbesondere die klassischen Kdse- oder Fleischtheken und die dazugehdrigen Bewe-
gungs- und Arbeitsfldchen der Mitarbeiter zur verstehen, aber auch Backautomaten und -regale, die
innerhalb der Verkaufsrume aufgestellt werden.

19 BVerwG, Urteil vom 24.11.2005, 4 C 10.04

20 BVerwG, Urteil vom 09.11.2016,4 C 1.16
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e AuBenverkaufsfldchen, die nicht ganzjdhrig, aber wiederholt fUr Sai-
sonartikel genutzt werden, zahlen ebenfalls zur Verkaufsflche.

e Zu Flachen, die keine hinreichende funktfionale Beziehung zum Ver-
kaufsvorgang haben und demnach nicht zur Verkaufsfidche zahlen,
kénnen u. a. auch Cafés und Restaurants in Mébelhdusern sowie Kun-
den-WCs und Kinderhorte z&hlen.2!

e Hinsichtlich der Zuordnung der Funktionsfl&chen (wie Kassenzonen,
Windfang, Gdnge, Rolltreppen etc.) zu den Verkaufsfldchen der ein-
zelnen Sortimente (siehe Kapitel 2.2.7) ist es i. d. R. sachgerecht, diese
anteilsmdBig auf die Gesamtanteile der einzelnen Kern- und Randsor-
timente an der Verkaufsfldche aufzuteilen, sofern sie nicht schon ein-
deutig einem einzelnen Sortiment zugeordnet werden kénnen. Glei-
ches gilt fur die Aufteilung der Funktionsfl&chen in einem Einkaufszent-
rum (Mallbereich) oder einer Funktionseinheit auf die einzelnen Ge-
schafte.

e Die im Rahmen der Bestimmung der GroBflachigkeit eines Einzelhan-
delsbetriebes zu berlcksichtigende VerkaufsflGche ist nur das, was im
vorstehenden Sinne dem Verkauf dient. Das rechtfertigt einen ange-
messenen Abschlag fir den Wandputz, sofern dieser nicht bereits in
der Berechnung der Nutzfldche nach DIN 277 berlcksichtigt ist.22

e Fldchen im TUrrahmen vor Notausgdngen zdhlen nicht zur Verkaufsfla-
che, denn auf ihnnen durfen keine Waren prdsentiert werden.23

b) Geschossflache

Die Geschossflache eines Gebdudes ist die Summe der Fidchen seiner Vollge-
schosse einschlieBlich der Umfassungs- und Zwischenwdnde, Treppenhduser
sowie der etwa in die Verkehrsfldchen vorkragenden oder sie Uberbauenden
Gebdudeteile, jedoch ausschlieBlich der Nebenanlagen i. S. v. § 14 BauNVO
wie Balkone, Loggien, Terrassen sowie baulichen Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsfléchen zul&ssig sind oder zugelassen werden
kénnen (§ 20 BauNVO).

Sofern einem Vorhaben ein Bebauungsplan mit einer &lteren Fassung der
BauNVO zugrunde liegt, so gilt zur Definition der Geschossfldche die Regelung
der damaligen Fassung.

21 vgl. OVG MUnster, Urteil vom 28.10.2011, 2 B 1049/11. Analog gilt dies somit auch fUr Cafébereiche
und Restaurants in sonstigen Einzelhandelsbetrieben wie z. B. im Lebensmitteleinzelhandel, sofern hier
kein unmittelbarer Zusammenhang zum Verkaufsvorgang besteht. Daher durfte bei einem B&ckerei-
café, das eine Funktionseinheit mit einem Lebensmittelmarkt darstellt, der Thekenbereich zur Ver-
kaufsfldche z&hlen, der Bereich fUr den direkten Verzehr vor Ort (im Sinne einer Gastronomie) hinge-
gen nicht, vgl. in diesem Sinne auch VG Ansbach, Urteil vom 25.06.2013, AN 9 K 11.02368.

22 ygl. OVG Muinster, Urteil vom 27.11.2018, 2 A 2973/15

28 vgl. BVerwG, Beschluss vom 16.07.2019, 4 B 9.19.
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2.2.7 Einzelhandelsbetriebe ohne Verkaufsflache, Online-Han-
del, Multichannel-Vertrieb

Unternehmen des Versandhandels oder des Internethandels sind ebenfalls
Einzelhandelsbetriebe sofern sie Waren an Endverbraucher verkaufen.

Die Regelungen des Bauplanungs- und Raumordnungsrechts zum Einzelhan-
del sind jedoch nur anwendbar, wenn es sich um einen Betrieb mit einer Ver-
kaufsstatte handelt.

Reine Versand- oder Internethdndler fallen somit nicht unter das Regelungsre-
gime des § 11 Abs. 3 BauNVvO.

Sogenannte Multichannel- oder Cross-Channel-Vertriebsformen fallen nur
dann unter die landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen Regelungen
zum Einzelhandel, sofern sie auch Uber eine Verkaufsstatte verfGgen.

Dies wird dann der Fall sein, wenn zumindest eine Présentation der Waren zum
Zweck des Verkaufs stattfindet und dabei eine fUr den Kunden zugdngliche
Fl&che vorhanden ist.

Das Vorhandensein einer Verkaufsstatte ist dabei auch dann anzunehmen,
wenn der Kaufvertrag rechtlich und technisch Uber einen Onlineshop vorge-
nommen werden kann (z. B. Uber ein Terminal im Ladenlokal).

Reine Abholpunkte von online bestellfen und versendeten Waren ohne Wao-
renprasentation / Ausstellungsfidche in von Dritten betriebenen Paketshops,
Paketstationen, Pick-up-Stationen u. 4. stellen keinen Einzelhandelsbetrieb
dar, der den entsprechenden Regelungen des Bauplanungsrechts unterliegt.

Dagegen wird der von einem Einzelhdndler selbst betriebene Abhol- und Wa-
renausgabebereich fUr online bestellle Ware eine Verkaufsstatte oder Teil ei-
ner solchen darstellen und somit dessen Verkaufsfldche dieser Verkaufsstatte
zuzuordnen sein — auch wenn sich dieser nicht unmittelbar im Ladenlokal be-
findet.24 Dies gilt ebenso, wenn es sich um eigene Warenausgabebereiche
von reinen Online-Handlern handelt. Hier gelten folglich ebenso die Kriterien
hinsichtlich der Abgrenzung der Verkaufsfldche (Betretungsmdglichkeit, Ein-
sehbarkeit, etc.). Reine Lagerflachen z&hlen dabei ebenfalls nicht zur Ver-
kaufsfldche.

In der Folge liegen viele Abholpunkte von Online-Handlern unterhalb der
Schwelle der GroBflachigkeit. Somit gelten fir diese auch nicht die Regelun-
gendes § 11 Abs. 3 BauNVvO.

24 7, B. als Warenausgabebereich in einem separaten Lagergebdude.
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2.2.8 Sortimente

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von dem Handelsbetrieb angebotenen
Warenarten verstanden.

Zu dem Warenangebot gehdért ein nach dem Charakter des Handelsbetriebs
abgestuftes Sortiment an Dienstleistungen.

Der typische Charcakter des Betriebs wird von seinem Kernsortiment (zum Bei-
spiel Mbbel, Nahrungsmittel, Getranke, Werkzeuge, Bauartikel) bestimmt. Das
Kernsortiment bezeichnet damit den Hauptteil des Warenangebotes.2

Das Randsortiment2¢ dient der Ergénzung des Angebots und muss dem Kern-
sortiment sachlich zugeordnet und rdumlich deutlich untergeordnet?” sein.

Die Sortimentsbreite ist die Vielfalt der angebotenen Warengruppen, die Sor-
timentstiefe wird durch die Auswahl innerhalb der Warengruppen charakteri-
siert.

Allgemein ist zwischen zentren-, nahversorgungsrelevanten und nicht zentren-
relevanten Sortimenten zu unterscheiden.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie zum Beispiel
* viele Innenstadtbesucher anziehen,
* einen geringen Fldchenanspruch haben,

* hdaufigim Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachge-
fragt werden und

¢ Uberwiegend ohne PKW transportiert werden kénnen.

25 Esist durchaus moglich, dass ein Markt mehrere Haupt- bzw. Kernsortimente aufweist, wenn die ein-
zelnen Sortimente Uber den Umfang eines Randsortfimentes hinausgehen.

26 Auch der Begriff des Nebensortimentes wird oft verwendet. Nebensortimente sind in Abgrenzung zu
Randsortimenten solche Sortimente, die einem Hauptsortiment ebenfalls untergeordnet sind, bei de-
nen eine sachliche Zuordnung zum Hauptsortiment, wie es bei Randsortimenten der Fall ist, jedoch
fehlt (z. B. Bekleidung im Lebensmittelmarkt). Zu den Begrifflichkeiten siehe auch OVG Munster, Urteil
vom 22.06.1998, 7a D 108/96. NE.

27 In der Praxis wird man als groben Anhaltspunkt annehmen kénnen, dass bei Verkaufsfildchenanteilen
von mehr als 10 % eher kein Randsortiment mehr vorliegt. Die reine FIidchengrdBe ist dabei jedoch
nicht alleine ausschlaggebend, der Raumbedarf der einzelnen Artikel im Randsortiment im Vergleich
zum Hauptsortiment kann zusatzlich eine Rolle spielen, vgl. hierzu auch OVG Muinster, Beschluss vom
26.01.2000, 7 B 2023.99. Das OVG MuUnster sowie der VGH Mannheim haben das Vorliegen eines
Randsortimentes in konkreten Fdllen verneint, in denen das entsprechende Sortiment 18 bzw. 19,4 %
der Verkaufsflache umfasste (vgl. OVG Muinster, a. a. O., VGH Mannheim, Urteil vom 04.07.2012, 3 S
351.11). Von einem Randsortiment kann keine Rede mehr sein, wenn die unter diesem Etikett ange-
botenen Waren unter Umsatzgesichtspunkten ersichtlich ein wesentliches (mit)fragendes Standbein
des Handelsbetriebs Uberhaupt darstellen.
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Die Zentrenrelevanz eines Sortiments bestimmt sich nach den in der Anlage 1 &= Anl.
genannten Sortimenten2 und den in ortstypischen Sortimentslisten als zentren-
relevant festgelegten Sortimenten.

Den Gemeinden wird damit erméglicht, das Schutzniveau auf die jeweiligen
drilichen zentralen Versorgungsbereiche zuzuschneiden. Uber die ortstypi-
schen Sortimentslisten verbleibt den Gemeinden jenseits des fur alle Gemein-
den verbindlichen Kerns der Sortimente gemdaB Anlage 1 ein gestaltbarer Rah-
men. 27

Bei zentrenrelevanten Sortimenten sind negative Auswirkungen auf die Zen-
trenstruktur, insbesondere auf die Innenstadtentwicklung zu erwarten, wenn
sie Uberdimensioniert an nicht integrierten Standorten (siehe unten zur ,Ver- | (&~ | 2.3.2
mutungsregel”) angesiedelt werden.

Nahversorgungsrelevante Sortimente als Bestandteil der zentrenrelevanten
Sortimente sind vor allem die Waren des taglichen Bedarfs, insbesondere fir
die Grundversorgung mit Lebensmitteln, Getranken sowie Gesundheifs- und
Drogerieartikel0.

Die nicht zentrenrelevanten Sortimente sind insbesondere dadurch gekenn-
zeichnet, dass sie einen hohen Fidchenanspruch aufweisen und Uberwiegend
mit dem PKW transportiert werden mussen. Diese Artikel werden oft mit hand-
werklichen Dienstleistungen (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt) oder gewerblichen
Nutzungen (z. B. Baustoffhandel, Blromobelhandel) angeboten.

Nicht eindeutig einer Warenklassifikation zuzuordnen sind die — gerade in Le-
bensmittelmdarkten — angebotenen sogenannten Aktionswaren. Hiervon sind
Waren aller Art erfasst, die sich dadurch auszeichnen, dass sie nicht — gleich-

28 Diese werden durch den LEP NRW fUr die Planung verbindlich als zentrenrelevant festgelegt. Diese
Sortimente pragen in besonderem MaBe die Angebotsstruktur nordrhein-westfalischer Innenstadte
und Stadtzentren, wie auch der Innenstddte bundesweit.

29 7ur Festlegung von ortstypischen Sortimentslisten siehe Kapitel 4.1. Zentrenrelevante Sortimente kon-
nen in einer Gemeinde auch Sortimente sein, die nicht oder nicht mehr im zentralen Versorgungsbe-
reich vorhanden sind, aber typischerweise dorthin gehéren (OVG Munster, Urteil vom 22.04.2004, 7a
D 142.02.NE). Die Gemeinden k&dnnen das LEP-Sortiment nur soweit konkretisieren, wie sie sich an den
vom LEP NRW vorgegebenen Rahmen halten. So ist von einer zul@ssigen Konkretisierung nicht um-
fasst, einzelne Teilsortimente des zentrenrelevanten LEP-Sortiments als nicht zentrenrelevant zu dekla-
rieren. Denn lassen sich Teilsortimente oder Artikel einem zentrenrelevanten Sortiment des LEP zuord-
nen, so bleiben auch diese zentrenrelevant (bspw. gehdren Radsportschuhe zu Sportschuhen, die
Jagd-, Reitsport- oder Arbeitsschutzbekleidung zu Bekleidung). FUr die von der Zentrenrelevanz laut
LEP NRW ausdrucklich ausgenommenen Artikel oder Teilsortimente aus dem Bereich der Sportartikel
(vgl. Sortiment in Anlage 1 des LEP NRW, dort der Klammerzusatz im 8. Spiegelstrich) gilt dies nur inso-
weit, wie sie nicht unter Sportbekleidung oder Sportschuhe subsumiert werden kénnen. Eine Differen-
zierung und Konkretisierung ist hingegen dort méglich, wo der LEP NRW keine Vorgaben macht. So
kénnen die ortstypischen Sortimentslisten Sortimente, Teilsortimente oder Artikel als zenfrenrelevant
erkldren, die in der Anlage 1 nicht aufgefuhrt sind (z. B. Heimtextilien).

30 Der haufig genutzte Begriff ,,non-food" (= Waren, die nicht zum Verzehren bestimmt sind) umfasst
auch nahversorgungsrelevante Sortimente wie Drogeriewaren, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
sowie Zeitungen, Zeitschriften, Schreibwaren und Buroartikel als auch Tiernahrung. Diese werden zu-
weilen auch unter dem Begriff ,,non food I zusammengefasst und in Nahversorgungsmdarkten im
Sinne einer verbrauchernahen Grundversorgung durchaus als Kernsortimente angeboten. ,,Non-
food II" sind dementsprechend die Non-Food-Waren, die nicht nahversorgungsrelevant sind.
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sam als "reguldres” Angebot — dauerhaft angeboten werden, sondern ledig-
lich zeitlich begrenzt im Rahmen bestimmter, standig wechselnder Aktionsan-
gebote, die ggf. auch wahrend eines Jahres wiederholt werden kénnen.3!

2.2.9 Ientrale Versorgungsbereiche

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs wird im Bauplanungs- und
Raumordnungsrecht an verschiedenen Stellen genannt, u. a.
e als bei der Bauleitplanung zu bericksichtigender Belang in § 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB,
e zur Verst@rkung der gemeindenachbarlichen Abstimmungspflicht in
§ 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
* Dbei der Festsetzungsmoglichkeit zum Schutz zentraler Versorgungsbe-
reiche in nicht beplanten Innenbereichen nach § 9 Abs. 2a BauGB,
* Dbeider Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 Abs. 3 BauGB und bei den
Auswirkungeni.S.v. § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVvVO,
e inden Grundsatzen der Raumordnung nach § 2 Abs. 2 Nr. 3 Raumord-
nungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2694) geé&ndert
worden ist (im Folgenden ROG genannt),
* Dbeiden landesplanerischen Regelungen in Kapitel 6.5 des LEP NRW.

ZLentrale Versorgungsbereiche sind nach der Rechtsprechung zum BauGB
radumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhande-
ner Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen
und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion Uber den unmittel-
baren Nahbereich hinaus zukommt.

"Zentral' ist in diesem Zusammenhang nicht ausschlieBlich geografisch im
Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern insbesondere funktional zu
verstehen. Das heiBt, der zentrale Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und
Zweckbestimmung die Versorgung des Gemeindegebiets oder eines Teilbe-
reichs mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektfrum an Waren
des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen. Ein zentraler Versor-
gungsbereich muss also einen gewissen, Uber seine eigenen Grenzen hinaus-
reichenden rGumlichen Einzugsbereich mit stGdtebaulichem Gewicht haben
und damit Uber den unmittelbaren Nahbereich hinauswirken. Er sefzt zudem
eine integrierte Lage voraus. Isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbe-
frieben bilden keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn sie Gber ei-
nen weiten Einzugsbereich verfugen und eine beachtliche Versorgungsfunk-
tion erflllen mogen.32

31 Vgl. hierzu OVG MUnster, Urteil vom 29.05.2009, 7 D 51.08.NE. Demnach k&nnen Akfionswaren zen-
fren- wie auch nicht zentrenrelevante Sorfimente umfassen. Sie kdnnen zwar durchaus relevante Um-
safzanteile am Gesamtumsatz eines Marktes aufweisen, gleichwohl verteilen sich hinsichtlich der Aus-
wirkungen dieses Warenangebotes die Umsatzumverteilungen in aller Regel auf eine Vielzahl von
Sortimenten und Betrieben.

32 vgl. OVG Muinster, Urteil vom 15.02.2012, 10 D 32.11.NE
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Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen sich aus nachvollziehbar eindeutigen
tatsdchlichen Verhdltnissens3s, aus entsprechenden Darstellungen in Fl&chen-
nutzungsplénen und aus sonstigen stdtebaulichen Konzeptionen (insbeson-
dere Einzelhandels- oder Zentrenkonzepten) ergeben.

Innenstadte sind i. d. R. zentrale Versorgungsbereiche, weil sie nach Lage, Art,
Iweckbestimmung nicht nur der Versorgung ihrer Bewohner dienen, sondern
auf einen Kundenkreis aus einem groBeren Einzugsbereich ausgerichtet sind.
FUr Innenstadte ist typisch, dass in innen ein breites Spektrum von Waren und
Dienstleistungen fur den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten
wird. 34

Art und Anzahl der zentralen Versorgungsbereiche hdngen von den ortsspezi-
fischen Verhdlinissen (Lage, GroBe und Struktur) in einer Gemeinde ab.

Der Begriff ,,zentraler Versorgungsbereich* umfasst somit Versorgungsbereiche
unterschiedlicher Stufen. Gemeinden kénnen neben dem Hauptzentrum
auch Uber Neben- bzw. Stadtteilzentren sowie Uber Grund- bzw. Nahversor-
gungszentren verfigen.3s

¢ Das Hauptzentrums3é einer Gemeinde besitzt eine Versorgungsfunk-
tion fUr die Bevdlkerung im gesamten Gemeindegebiet sowie ggf.
darUber hinaus.

¢ Die Neben- bzw. Stadtteilzentren3” haben einen mittleren Einzugsbe-
reich und beschrdanken sich auf bestimmte Stadtteile groBerer
Stadte mit einem gréBeren Spektfrum an Waren- und Dienstleistungs-
angeboten.

*  Grund- und Nahversorgungszentren kommt eine ergénzende Ver-
sorgungsfunktion — insbesondere mit GUtern des taglichen Bedarfs —
Zu.

Die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche ist hinsichtlich ihrer konkre-
ten Lage und raumlichen Abgrenzung sowie der konkret gegebenen Versor-
gungsfunktion Aufgabe der Gemeinden.38 Hierzu ist in aller Regel ein politisch &=
beschlossenes gemeindliches Einzelhandelskonzept (siehe Kapitel 4.1) erfor-
derlich. Auf der Grundlage einer konkreten Bestandserhebung und -analyse
der Einzelhandelssituation sowie der stadtebaulichen Konzeption firr die Ein-

4.1

33 siehe hierzu Begrindung des Regierungsentwurfs zum Europarechtsanpassungsgesetz,
BT-Drs. 15/2250, S. 54

34 vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, 4 C 7.07

35 So drickt sich die jeweilige Funktion eines zentralen Versorgungsbereiches durch die Vielfalt an Ver-
sorgungseinrichtungen, unter anderem des Einzelhandelsangebotes (Betriebsformen, Branchen, Sor-
timentsbreite und -tiefe) aus.

36 In dem Hauptzentrum einer gréBeren Gemeinde ist das Angebot vielfaltiger als in dem Hauptzent-
rum einer kleineren Gemeinde. Dies gilt insbesondere fUr Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs.

37 Neben- und Nahversorgungszentren ordnen sich hinsichtlich ihrer Ausstattung mit Versorgungsange-
boten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Haupt- und Nebenzentren kommen jedoch auch
regelmdBig eine Nahversorgungsfunktion zu.

38 Dabei kann es insbesondere in GroBstédten je nach Struktur auch mehr als drei Hierarchiestufen von
Zenfren geben.
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zelhandelsentwicklung werden die bestehenden tatsdachlichen zentralen Ver-
sorgungsbereiche sowie die beabsichtigte Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche festgelegt. Dazu kann auch die Festlegung funktionaler Erwei-
terungen gehoren.

Der LEP NRW knUpft insbesondere zur Konkretisierung des raumordnerischen
Infegrationsgebotes an den Begriff der zentralen Versorgungsbereiche an.
Eine der dort genannten Voraussetzungen fUr das Vorliegen eines zentralen
Versorgungsbereichs ist neben der Lage in einem Allgemeinen Siedlungsbe-
reich eine stddtebaulich integrierte Lage (siehe hierzu insb. Kapitel 2.2.10).

Neue zentrale Versorgungsbereiche, in denen landesplanerisch auch die Dar-
stellung und Festsetzung von Kern- und Sondergebieten fir Vorhaben nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten méglich sein soll,
missen den Anforderungen des LEP NRW geniigen. Die Voraussetzungen bzw.
qualitativen Anforderungen dafir sind im Ziel selbst festgelegt (siehe hierzu | (&= | 3.1.2
insb. Kapitel 3.1.2).

Zentrale Versorgungsbereiche sollten zur verfahrensmdaBigen Absicherung der
damit verbundenen Rechtswirkungen auch im Fldchennutzungsplan darge-
stellt werden (siehe Kapitel 4.2.3). In jedem Fall ist bei einer Darstellung von
Baufldchen und Baugebieten fur den groBfléchigen Einzelhandel in zentralen
Versorgungsbereichen in der Begrindung der Nachweis zu fUhren, dass die in
Ziel 6.5-2 des LEP NRW vorgegebenen landesplanerischen Kriterien erfullt sind.

Bei der Prifung nach § 34 Abs. 3 BauGB, ob schddliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche bestehen, ist im Rahmen der Vorhabenzulas-
sung allerdings ausschlieBlich auf bestehende faktische zentrale Versorgungs-
bereiche abzustellen, da ein Einzelhandelskonzept anders als ein Bebauungs-
plan keine rechtsverbindlichen Festsetzungen trifft.3? Dies gilt allerdings nicht
fUr das Beeintrachtigungsverbot nach Ziel 6.5-3 LEP NRW.

Weitere Hinweise aus Rechisprechung zum BauGB und Praxis

e In groBeren und mittleren Stddten dienen Grund- und Nahversor-
gungszentren der Versorgung der Bevdlkerung verschiedener Quar-
tfiere von zumeist einigen tausend Einwohnern vornehmlich mit Waren
des kurzfristigen Bedarfs, die regelmdaBig auch durch beschrankte An-
gebote von einzelnen Waren des mittelfristigen Bedarfs wie z. B. Beklei-
dung sowie von Dienstleistungen (Bank, Lottoannahmestellen, Friseur
etc.) ergénzt werden. Das Angebot an Gutern des mittelfristigen Be-
darfsist gerade in kleinen Gemeinden stark eingeschrankt. Haufig sind
Grund- und Nahversorgungszentren dadurch gekennzeichnet, dass in
ihnen ein oder mehrere groBere Frequenzbringer — zumeist ein Lebens-
mitteleinzelhandelsbetrieb — vorhanden sind.40

3% BVerwG, Beschluss vom 12.02.2009, 4 B 5.09 und BVerwG, Beschluss vom 12.07.2012, 4 B 13.12, siehe
auch Kapitel 5.4
40 vgl. OVG Munster, Urteil vom 01.07.2009, 10 A 2350/07
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e Auch Bereiche fUr die Grund- oder Nahversorgung, die nicht der ge-
meindeweiten bzw. Gbergemeindlichen Versorgung dienen, kénnen
zentrale Versorgungsbereiche sein.4! Auch eine rdumlich konzentrierte
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen
fuBlaufigen Einzugsbereich zu versorgen, kann einen zentralen Versor-
gungsbereich bilden. Zentralitdt kann dabei durchaus kleinteilig sein.
Isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bilden hinge-
gen keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn sie Uber einen
weiten Einzugsbereich verflgen und eine beachtliche Versorgungs-
funktion erfillen mégen.42

e Einzelne kleine Einzelhandelsbetriebe in Verbindung mit einzelnen zu-
satzlichen Angeboten kdnnen im Iandlichen Raum die Einordnung als
zentraler Versorgungsbereich rechtfertigen, sofern es sich dort um die
einzige Moglichkeit handelt, verschiedene Bedurfnisse der Grund- o-
der Nahversorgung bei einem Einkaufsvorgang zu decken. In einer
GroBstadt kann dies jedoch ggf. nicht ausreichen, die wohnortnahe
Grund- oder Nahversorgung in beachtlicher Weise sicherstellen zu
konnen.® In jedem Fall ist hierzu eine Betrachtung des jeweiligen Ein-
zelfalls notwendig.

e Bei der Neuentwicklung gréBerer Wohnprojekte, z.B. bei gréBeren
Brachfl&chenreaktivierungen, kann die erstmalige Festlegung eines
Nahversorgungsbereiches erforderlich sein. Auch die Arrondierung ei-
nes bestehenden zentralen Versorgungsbereichs kann sinnvoll sein,
wenn innerhalb eines gewachsenen Ortskerns keine Fl&dchen fur die
Entwicklung von Einzelhandelsvorhaben zur VerfGgung stehen.

e  Kriterien fUr die Auswahl von FlGchen, die einen zentralen Versorgungs-
bereich erweitern sollen, kdnnen die Lage zum bestehenden zentralen
Versorgungsbereich, der Zuschnitt, die verkehrliche Anbindung oder
auch die Verfugbarkeit sein. Dabei ist jedoch darauf zu achten, dass
durch Erweiterungen die Strukturen in gewachsenen zentralen Versor-
gungsbereichen nicht gefdhrdet werden dirfen und es sich bei der
Weiterentwicklung um eine angemessene Dimensionierung in Bezug
auf das bestehende Zentrum handelt.

e Die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche in Einzelhandels-
konzepten ist —insbesondere im Hinblick auf die Zul&ssigkeit von Einzel-
handelsgroBvorhaben — mit erheblichen Rechtswirkungen versehen,
die in aller Regel eine verfahrensmdaBige Beteiligung der Offentlichkeit
und der berUhrten Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Be-
lange sowie eine Abwdgung i.S.v. § 1 Abs. 7 BauGB und einen Be-
schluss durch den Rat der Gemeinde erfordern. Es wird daher empfoh-
len, auch bei der Aufstellung eines gemeindlichen Einzelhandelskon-
zepts Beteiligungen entsprechend den Verfahren nach §§ 3 ff. BauGB
(siehe Kapitel 4.1) durchzufUhren. Die Ergebnisse eines von der Ge-
meinde beschlossenen gemeindlichen Einzelhandelskonzepts i. S. d.

41 vgl. OVG Muinster, Urteil vom 11.12.2006, 7 A 964.05
42 vgl. BVerwG, Urteil vom 17.12.2009, 4 C 2.08.
43 vgl. OVG Munster, Urteil vom 15.02.2012, 10 A 1770/09
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§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne zu
berucksichtigen.

2.2.10 Stadtebaulich integrierte Lage

Die Regelungen des BauGB und der BauNVO zur Einzelhandelsentwicklung
zielen insbesondere darauf ab, den Einzelhandel an den Standorten zu si-
chern, die in das stadtebauliche Ordnungssystem funktionsgerecht eingebun-
den sind.44 Auch fur die Ziele des Kapitels 6.5 des LEP NRW zur Steuerung des
groBflachigen Einzelhandels spielt die Begrifflichkeit eine wichtige Rolle.

Staédtebaulich integrierte Lagen in diesem Sinne zeichnen sich dadurch aus,
dass sie die Versorgung fUr die — insbesondere auch nicht motorisierte — Bevél-
kerung an moglichst gut erreichbaren Standorten sichern.4 Sie liegen daher
innerhalb baulich verdichteter Siedlungszusammenhdnge mit wesentlichen
Wohnanteilen oder direkt angrenzend4é und verfigen in aller Regel Uber eine
ortsibliche Anbindung an den dffentlichen Personennahverkehr (OPNV).

Eine wohnsiedlungsrdumlich integrierte Lage reicht fir sich genommen jedoch
nicht fUr eine stddtebaulich integrierte Lage aus. Der Standort muss vielmehr
aus stédtebaulicher Sicht auch eine zentrale Funktion erflllen kénnen. Dabei
ist der Begriff nicht geographisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte,
sondern funktional zu verstehen.4/

Um eine sté&dtebaulich integrierte Lage kann es sich daher insbesondere in
den folgenden Konstellationen handeln:

* Die Lage eines Vorhabenstandorts innerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs kann ein gewichtiges Indiz fUr eine stGdtebauliche Aty-
pik sein.48 Diese dUrfte somit demnach auch immer stddtebaulich inte-
griert sein.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe innerhallbb der zentralen Versor-
gungsbereiche sind von Art, Umfang und Lage her auf die GréBe und
Gliederung der Standortgemeinde und ihrer Ortsteile ausgerichtet und
damit in das stédtebauliche Gesamtgefige eingebunden. Die stadte-
bauliche Integration dieser Mdarkte ist das Gegenteil zu der Vorstellung
nicht integrierter Vorhaben, die dem § 11 Abs. 3 BauNVO zu Grunde
liegt. 4

44 vgl. BVerwG, Urteil vom 01.08.2002, 4 C 5.01

45 vgl. OVG MUnster, Urteil vom 22.04.2004, 7a D 142/02.NE

46 Gleichwonhl ist ein Standort nicht schon deshalb ,,nicht integriert" wenn er nicht vollumfénglich von
Wohnbebauung umschlossen ist (vgl. OVG Munster, Beschluss vom 22.04.2020, 2 A 270/19).

47 vgl. OVG MUnster, o. a. O. Hieran wird deutlich, dass den Begriffen der integrierten Lage und des
zentralen Versorgungsbereiches in der Rechtsprechung eine nicht geringe inhaliliche Schnittmenge
zugestanden wird.

48 OVG MUnster, Urteil vom 02.12.2013, 2 A 1510/12

49 Gleichwonhl liegt bei einem - st&dtebaulich integrierten — Standort innerhalb eines Zentralen Versor-
gungsbereichs nicht automatisch eine stddtebaulich atypische Situation vor (vgl. OVG Munster, Be-
schluss vom 23.09.2020, 10 A 2544/18, siehe Kapitel 5.2.2).
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e Einestadtebaulich integrierte Lage kann insbesondere auch dann vor-
liegen, wenn sie, rdumlich an einen zentralen Versorgungsbereich an-
grenzend, diesen funktional ergé&nzt. Hierzu muss sich das Vorhaben
dem zentralen Versorgungsbereich rédumlich und funktional unterord-
nen und darf keinen Umfang annehmen, der gleichberechtigt zum
zentralen Versorgungsbereich 1ritt.%0.

¢ In Oristeilen, die Uber keinen zentralen Versorgungsbereich (auch
nicht als Nahversorgungszentrum) verfigen — bspw. in GroBwohnsied-
lungen der 1960 und 1970er Jahre oder in landlich gepréagten RGumen
— kann eine st@dtebaulich integrierte Lage im Einzelfall auch in einem
baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen
Wohnanteilen liegen. Dabei kann ein Indiz fUr die integrierte Lage sein,
wenn der Standort in einem kommunalen Einzelhandelskonzept min-
destens als Nahversorgungsstandort mit zentraler Funktion festgelegt
ist.s1

Standorte, die hingegen nicht in einer derart typischen zentralen und fur die
Wohnbevdlkerung allgemein gut erreichbaren Lage liegen, durften nicht als
stdtebaulich integriert anzusehen sein.>2 So ist ein Standort stdtebaulich ein-
deutig nicht integriert, der ausschlieBlich oder weit- bzw. Gberwiegend durch
gewerbliche, wohnfremde Nufzungen umgeben ist.>3

2.3 Auswirkungen groB3flachiger Einzelhandelsbetriebe

2.3.1 Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVvO

Diein§ 11 Abs. 3Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO genannten Auswirkungen werden
in§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO beispielhaft konkretisiert.

Im Einzelfall kdnnen auch nicht ausdricklich ausgefUhrte Auswirkungen von
Bedeutung sein.

FUr die Anwendung von § 11 Abs. 3 BauNVO bedarf es nicht des konkreten
Nachweises, dass Auswirkungen tatséchlich eintreten. Es genugt vielmehr be-
reits die M&glichkeit des Eintretens solcher Auswirkungen. Diese mussen dabei
jedoch jeweils die Schwelle der Unwesentlichkeit Uberschreiten.

50 vgl. OVG LUneburg, Beschluss vom 28.09.2015, 1 MN 144/15. Das Urteil bezieht sich zwar auf den Be-
griff der stadtebaulich integrierten Lage im Sinne des niedersdchsischen LROP, gleichwohl sind die
dem Versté@ndnis einer solchen anschmiegenden Lage zu Grunde liegenden Annahmen auf den Be-
griff der integrierten Lage im Sinne des Stddtebaurechts sowie des LEP NRW Ubertragbar.

51 Im Gegensatz hierzu dirfte ein Standort nicht stadtebaulich integriert sein, wenn dieser lediglich als
solité@rer Nahversorgungsstandort ohne besondere zentrale Funktion im gemeindlichen Einzelhandels-
konzept festgelegt ist und auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs eines Ortsteils liegt (vgl.
OVG Munster, Beschluss vom 15.04.2020, 2 A 3319/19).

52 vgl. BVerwG, Urteil vom 03.02.1984, 4 C 54/80

53 vgl. OVG Munster, Urteil vom 19.06.2008, 7 A 1392/07; OVG MUnster, Urteil vom 22.04.2020, 2 A
270/19, OVG Hamburg, Urteil vom 17.04.2013, 2 Bf 235/10 und OVG LUneburg, Beschluss vom
10.01.2014, 1 ME 158/13
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§ 11 Abs. 3 Safz 2 BauNVO nennt beispielhaft folgende Auswirkungen:

e schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. I S. 1274; 2021 1 S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 1
des Gesetzes vom 9. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2873) gedndert worden
ist (im Folgenden BImSchG genannt),

* Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
e Auswirkungen auf den Verkehr,
¢ Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung,

¢ Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,

* Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und
* Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

Schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 BImSchG sind insbesondere
auf die Nachbarschaft einwirkende Immissionen durch einen stérkeren Zu- und
Abfahrtsverkehr zu dem Vorhaben, zum Beispiel die Zunahme von L&rm- oder
Abgasbelastungen in WohnstraBen.

e Auswirkungen im Sinne einer Stérung sind auch schon dann anzuneh-
men, wenn die zu erwartenden Belastungen noch nicht die Schwelle
der schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG
Uberschreiten.>4

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und den Verkehr liegen ins-
besondere vor, wenn die ordnungsgemdaBe verkehrliche Anbindung des Vor-
habens nicht gewdhrleistet ist beziehungsweise das vorhandene Verkehrsnetz
nach seiner Konzeption und Leistungsfahigkeit nicht auf das Vorhaben ausge-
richtet ist. Diese Auswirkungen kénnen sich im Einzelfall dann verstérken, wenn
das Vorhaben Uber den Nahbereich hinaus wirkt und Einrichtungen des OPNV
fehlen.55 Auswirkungen liegen auch vor, wenn KapazitGten von Einrichtungen
der Daseinsvorsorge (bspw. Abwasser, Energie, Abfallbeseitigung, Feuerwehr)
nicht ausreichend sind.

54 So kann im Einzelfall die Zunahme des L&rms in einer runigen WohnstraBe nur um wenige dB(A) be-
reits eine ,,Auswirkung" sein. Zur Vermeidung derartiger Auswirkungen sollten verkehrsintensive Berei-
che wie Zufahrten, Anlieferung, Verladeeinrichtungen, KundenstellplGtze so angeordnet sein, dass
Stérungen von Wohnbereichen so weit ausgeschlossen werden, dass sie nicht die Schwelle der Er-
heblichkeit erreichen. Diesbeziglich kbnnen auch die Immissionsrichtwerte der TA Larm als Anhalts-
punkt herangezogen werden.

55 Auswirkungen auf den Verkehr sind anzunehmen, wenn vorhandene Verkehrseinrichtungen durch
den vom Vorhaben ausgehenden zusatzlichen Verkehr Uberlastet bzw. ihrer bestimmungsgemdaBen
Nufzung entzogen werden oder wenn Verkehrsbehinderungen auftreten. Dies ist z. B. der Fall, wenn
WohnstraBen wesentlich zusatzlich belastet und dadurch zu DurchgangsstraBen werden, StraBen-
querschnifte nicht mehr ausreichen, Linksabbieger den Geradeausverkehr behindern oder sich an
Verkehrsknoten Staus entwickeln kdnnen.

Seite 25



Ministerium fur Heimat, Kommunales,
Bau und Gleichstellung
des Landes Nordrhein-Westfalen

Ministerium fir Wirtschaft, Innovation,
Digitalisierung und Energie
des Landes Nordrhein-Westfalen

Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung kbnnen sich dadurch er-
geben, dass durch die zu erwartende Kaufkraftbindung an einem Standort
und dadurch verursachter Geschdaftsaufgaben in zentralen Versorgungsberei-
chen oder im Wohnbereich die ausreichende Nahversorgung, vor allem for
nicht motorisierte Bevélkerungsgruppen, beeintrachtigt ist.

Unter Nahversorgung ist die verbrauchernahe Versorgung mit Gutern des tag-
lichen Bedarfs — v. a. mit Lebensmitteln, Getrdnken sowie Gesundheits- und
Drogerieartikeln — zu verstehen, die i. d. R. durch eine fuBldufige Erreichbar-
keitsé gepragt wird.s?

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden sind insbesondere Beeintréchtigungen
der Funktionen des Hauptzentrums oder auch der Neben- und Nahversor-
gungszentren einer Gemeinde sowie die Schadigung der Versorgung des Ge-
meindegebietes oder eines Teilbereiches. Nicht nur unwesentliche Auswirkun-
gen kénnen sich beispielsweise ergeben, wenn durch EinzelhandelsgroBpro-
jekte auBerhalb dieser Zentren eine in der Innenstadt oder im Ortskern einge-
leitete, mit offentlichen Mitteln geférderte stGdtebauliche SanierungsmaB-
nahme nicht planmdaBig fortgefUhrt werden kann weil die vorgesehene An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben in der Innenstadt nicht mehr rentabel er-
scheint und somit das Niveau und die Vielfalt der Einzelhandelsgeschdafte in
der Innenstadt absinkt und es zu Leerstinden kommen kann.8

Liegt das Einzelhandelsvorhaben innerhalb eines zentralen Versorgungsbe-
reichs, kdnnen sich Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche dann ergeben, wenn der zu erwartende Gesamtumsatz eines Einzel-
handelsvorhabens die Kaufkraft des ihm funktional zugeordneten Stadtteils
Uberschreitet.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschafisbild kbnnen insbesondere bei ei-
nem nach Lage, Umfang und GréBe aus dem Rahmen der nGheren oder wei-
teren Umgebung fallenden oder in der Landschaft dominierenden Vorhaben
gegeben sein.s?

Auswirkungen auf den Naturhaushalt kbnnen durch eine Beeintréchtigung des
Okosystems gegeben sein, zum Beispiel Versiegelung von Freifldchen mit Stell-
fldchen, Verdnderung des Kleinklimas durch ausgedehnte Gebdude.

56 Der Aspekt der fuBl&ufigen Erreichbarkeit ist dabei ein wesentlicher Charakter der Nahversorgung.
Ein Betrieb, der zwar hauptsdchlich nahversorgungsrelevante Sortimente fUhrt, jedoch nicht fuBl&ufig
fUr einen maBgeblichen Anteil der Bevdlkerung erreichbar ist, ist nicht verbrauchernah und dient
demnach nicht der Nahversorgung (siehe hierzu auch Kapitel 5.2.2).

57 Anders der Begriff der wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten im LEP
(siehe hierzu Kapitel 3.1.2)

58 Hierzu wird fUr die Wesentlichkeit darauf abzustellen sein, ob in der Einzelfallprifung der zentrale Ver-
sorgungsbereich aufgrund von Umsatzumverteilungen seine Funktion weiterhin erfillen kann. Auch
die Auswirkungen auf die zukUnftigen Entwicklungsmoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche soll-
ten in diesem Zusammenhang mit betrachtet werden.

5% MaBgeblich ist, ob sich das Vorhaben in den gegebenen stadtebaulichen und landschaftlichen
Rahmen einfUgt bzw. sich dem Landschaftsbild unterordnet, ob es an einem exponierten Standort
vorgesehen ist oder als Fremdk&rper empfunden wird. Bei gréBeren Baumassen sind erhdhte Anfor-
derungen an das Bauwerk auch hinsichtlich seines MaBstabs und der nicht zu bebauenden Freifl&-
chen (insbesondere der Stellfldchen) zu stellen.
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2.3.2 Vermutungsregel nach § 11 Abs. 3 Satz 3 und 4 BauNvVO
2017¢0

Nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO sind Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3
Satz 2 BauNVO in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache eines
groBflachigen¢! Betriebs 1.200 m? Gberschreitet.

Nach § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO gilt die — widerlegliche — Vermutung des Sat-
zes 3 nicht, wenn Anhaltspunkte daflr vorliegen, dass Auswirkungen bereits
bei weniger als 1.200 m? Geschossfléiche vorliegen oder bei mehr als 1.200 m?
Geschossfldche nicht vorliegen.

§ 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVvO konkretisiert die Anhaltspunkte — das heiBt stadte-
bauliche und betriebliche Besonderheiten — fUr eine von der Regel des § 11
Abs. 3 Satz 3 BauNVO abweichende Beurteilung:

e Cliederung und GréBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile,¢?

e Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung, 3

e Warenangebot des Betrielbs.¢4

Ob eine Widerlegung der Vermutungsregelung maoglich ist, ist nur im konkre-
ten Einzelfall in Bezug auf das jeweilige Vorhaben zu beurteilen.

Zur Widerlegung der Vermutungsregel im Genehmigungsverfahren, aber
auch hinsichtlich der Frage, ob eine Bauleitplanung mit Sondergebietsdarstel-
lung bzw. -festsetzung fur ein Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich
sein wird, siehe Kapitel 5.2.¢5

60 Dieses Kapitel stellt die Rechtslage der BauNVO in der Fassung von 2017 dar.

¢ Ein Beftrieb ist groBfl&chig, wenn seine Verkaufsfldche 800 m? Uberschreitet (vgl. BVerwG, Urteil vom
24.11.2005, 4 C 10.04).

62 Dabei ist zu berUcksichtigen, dass sich ein Einzelhandelsbetrieb mit 1.200 m? Geschossfléche in einer
kleinen Gemeinde oder kleinen Ortsteilen von groBen St&dten starker auswirkt als ein Betrieb mit glei-
cher GréBe in einer GroBstadt.

63 Hier ist insbesondere die Versorgung der Bevdlkerung mit Waren des téglichen Bedarfs zu berUcksich-
tigen. Siehe hierzu auch das Kapitel 2.2.5 (Sortimente) sowie die Unterscheidung der Sortimente hin-
sichtlich der Warengruppen sowie der Unterscheidung von Haupt- und Rand- sowie Nebensortimen-
ten und Kapitel 2.3.1 (Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung).

64 Hier ist wegen der unterschiedlichen Zentrenrelevanz einzelner Sortimente die Sortimentsstruktur von
Bedeutung, z. B. ob es sich um Waren mit einem typischerweise groBen Flidchenbedarf und geringer
Zentfrenrelevanz handelt, vgl. OVG Munster, Urteil vom 01.03.1995, 7 A 1895/91.

65 Siehe hierzu auch die AusfUhrungen des ,Leitfadens zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BaUNVO in Bezug
auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels* der Fachkommission Stadtebau vom 28.09.2017.
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3 Beurteilung in der Landesplanung

3.1 Materielle Erfordernisse

Das Raumordnungsrecht unterscheidet zwischen Zielen, Grundsdtzen und
sonstigen Erfordernissen der Raumordnung (Begriffsbestimmungen gemaB § 3
ROG):

Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von rédumlich und
sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Tréger der Landes- oder Regi-
onalplanung abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen
Festlegungen in Raumordnungspldnen zur Entwicklung, Ordnung und Siche-
rung des Raumes. Sie sind von den in § 4 ROG genannten Stellen bei raumbe-
deutsamen Planungen und MaBnahmen zu beachten. Gemeindliche Bauleit-
plane sind gemaB § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupas-
sen. Dies gilt auch fUr bereits in Kraft gesetzte Bauleitplane.s¢

Grundsatze der Raumordnung stellen allgemeine Aussagen zur Entwicklung,
Ordnung und Sicherung des Raumes als Vorgaben fUr nachfolgende Abwa-
gungs- oder Ermessensentscheidungen dar und sind bei raumbedeutsamen
Planungen gegeneinander und untereinander abzuwdgen. Sie sind im Rah-
men der gemeindlichen Bauleitplanung zu bericksichtigen. Dies gilt auch fUr
sonstige Erfordernisse, d. h. in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung,
Ergebnisse formlicher landesplanerischer Verfahren wie des Raumordnungs-
verfahrens und landesplanerische Stellungnahmen.

Die fur Einzelhandelsplanungen relevanten Festlegungen der Raumordnung
sind in Nordrhein-Westfalen in der Verordnung Uber den LEP NRW, sowie den
rdumlich jeweils gultigen Regionalplénen zu finden. Sie leisten einen Beitrag zu
einer nachhaltigen Raumentwicklung, indem sie insbesondere die im ROG
festgelegten Grundsdatze der Raumordnung zur Daseinsvorsorge und zur Erhal-
tung der Innenstddte und értlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche
im Hinblick auf den groBfladchigen Einzelhandel konkretisieren und dadurch zu
einer Starkung der Zentren beitragen (siehe u. a. LEP NRW, einfUhrende ErlGu-
terungen zu Kapitel 6). Die landesplanerischen Festlegungen gelten fir die
Planung groBfl&échiger Einzelhandelsvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO sowie fur Einzelhandelsagglomerationen. Es fGhren allerdings nicht
nur groBfidchige Einzelhandelsansiedlungen zu r&umlichen Auswirkungen.
Auch der (weiter) zunehmende Online-Handel wirkt sich auf den Raum und

66 BVerwG, Beschluss vom 14.05.2007, 4 BN 8.07
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die ErfUllung der vorgenannten Leitvorstellungen aus.$” Er verstérkt den fort-
dauernden Strukturwandel im stationéren Einzelhandel.8 Damit kommt ihm
grundsétzlich auch eine Relevanz fur die Raumordnung zu.

Die Entwicklungen im stationéren und Online-Handel machen eine landespla-
nerische Steuerung des groBfldchigen Einzelhandelsi. S. v.§ 11 Abs. 3 BauNVvVO
erforderlich. Das Kapitel 6.5 des LEP NRW stellt dazu ein Steuerungssystem zur
Verfugung, mit dem negative Auswirkungen zumindest verringert und mit dem
weiterhin der Erhalt vitaler Zentren geférdert sowie eine stationdre, verbrau-
cher- und wohnortnahe Versorgung gestdrkt werden kann. Die Raumordnung
kann aber nur den réumlichen Rahmen fir Entwicklungen schaffen. Es liegt
daher insbesondere bei den Stéddten und Gemeinden, dem Handel und der
Immobilienwirtschaft, diesen Rahmen auszuflllen, um die Zentren attraktiv zu
gestalten und Rdume fUr neue Handelskonzepte sowie zentfrumsbildende Nut-
zungen (wie u. a. Gastronomie, Dienstleistungen) zu schaffen.¢?

Die Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 des LEP NRW beziehen sich dabei auf die Bau-
leitplanung fur die Ansiedlung neuer sowie die Erweiterung und Nufzungsén-
derung bestehender Vorhabeni.S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO. Bei Erweiterungen
bestehender Vorhabeni.S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO ist dabei das gesamte Vor-
haben in den Blick zu nehmen. Die Festlegung 6.5-7 ermdglicht unter bestimm-
ten Voraussetzungen die Darstellung bzw. Festsetzung von Sondergebieten fur
bestehende Einzelvorhaben i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO an Altstandorten, die
mit den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 des LEP NRW nicht Gbereinstimmen. In Ab-
grenzung dazu bezieht sich die Festlegung 6.5-8 nicht auf Einzelvorhaben
i.S.d.§ 11 Abs. 3 BauNVO, sondern erstreckt die fUr die Planung dieser Einzel-
vorhaben geltenden Regelungen auch auf Einzelhandelsagglomerationen.
Nicht unter die Festlegungen des Kapitels 6.5 des LEP NRW fallen hingegen die
s0g. ,atypischen" groBflachigen Einzelhandelsbetriebe, die keiner Sonderge-
bietsfestsetzung bedurften, selbst wenn eine Sondergebietsfestsetzung ge-
wahlt wird (siehe auch einleitende ErlGuterungen zu Kapitel 6.1 des LEP NRW).

Soweit sich der LEP NRW auf Vorhabeni.S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO bezieht, dif-
ferenziert er diese nicht weiter nach den in § 11 Abs. 3 BauNVvVO unter Nr. 1,
Nr. 2 oder Nr. 3 angesprochenen Typen. Dies belegen sowohl Wortlaut der

¢/ Der Online-Handel hatte im Jahr 2018 bereits einen Anteil von 10 % am gesamten Einzelhandelsum-
safz in Deutschland und verzeichnet weiterhin deutliche Umsatzzuwdachse (vgl. Handelsverband
Deutschland (HDE): Online-Monitor 2018). In etwa 70 % des online generierten Einzelhandelsumsatzes
entfdallt dabei auf zentrenrelevante Sortimente. Eingehend mit den raumlichen Auswirkungen des
Online-Handels haben sich die Studie ,,Online-Handel - Mdgliche rdumliche Auswirkungen auf Innen-
stédte, Stadtteil- und Ortszentren* des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung aus 2017
(nachfolgend BBSR) und die AG Online-Handel des Ausschusses fur Raumentwicklung der Minister-
konferenz fUr Raumordnung in 2018 ,,Endbericht - Auswirkungen des Online-Handels auf stationdren
Handel, Siedlungsstruktur, Verkehr und Logistik — Steuerungsméglichkeiten der Raumordnung* (nach-
folgend MKRO) befasst. Im Allgemeinen wird von einem weiteren Wachstum des Online-Handels
ausgegangen (vgl. MKRO, a. a. O., Seite 7; BBSR, a. a. O., Seiten 30 ff.).

¢ So ist neben einer Zunahme von Online-Ums&tzen auch weiterhin ein Verkaufsfldichenwachstum und
eine fortschreitende Filialisierung bei gleichzeitigem RUGckgang von inhabergefUhrten Fachgeschaf-
ten festzustellen (so BBSR, a. a. O., Seiten 22ff. und 45ff.).

¢? Konkrete Handlungsempfehlung kdnnen dazu u. a. der Publikation ,,Perspektiven fir eine lebendige
Stadt — Handlungsempfehlungen der Dialogplattform Einzelhandel” des Bundesministeriums fir Wirt-
schaft und Energie, 2017, enthommen werden. Weitergehende Handlungsansdize beschreibt eben-
falls das BBSR, a. a. O., auf den Seiten 79ff.
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Festlegungen als auch der Erlduterungen. Die entsprechenden Festlegungen
gelten damit auch fur Einkaufszentren und sonstige groBfldchige Handelsbe-
tfriebe.

Zu den Inhalten von Festlegungen und ErlGuterungen wird auf den LEP NRW
verwiesen.

3.1.1 Ziel 6.5-1 - Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsberei-
chen

Das raumordnerische Integrationsgebot manifestiert sich insbesondere in den
Zielen 6.5-1 und 6.5-2 des LEP NRW.

Die Steuerung der fUr den groBflédchigen Einzelhandel zuldssigen Standorte er-
folgt auf der Ebene der Regionalplanung durch die Ausweisung von Allgemei-
nen Siedlungsbereichen (ASB) in den Regionalpldnen. Die Regionalplanung
hat dabei értliche Gegebenheiten und Besonderheiten zu bericksichtigen.”0

Die Suche nach und die Sicherung von geeigneten Standorten fir emittie-
rende Industrie- und Gewerbebetriebe unterliegt, anders als bei Einzelhandels-
betrieben, deutlichen Einschrénkungen (u. a. wegen Abstandserfordernissen).
Auch aus diesem Grund verweist Ziel 6.5-1 neue groBfléchige Einzelhandels-
betriebe in ASB. Eine Regionalplandnderung zur Umwandlung bestehender
Bereiche fUr gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) wird in der Regel
dann ausscheiden, wenn in dem GIB noch durch emittierende Gewerbe- und
Industriebetriebe nutzbare Fldchenreserven vorhanden sind und es ausschlie-
lich darum geht, die Voraussetzungen fUr die Neuansiedlung von Einzelhandel
zu schaffen. Mindestens wdare in diesem Fall der Nachweis eines geeigneten
Fldichenangebotes fUr emittierende Gewerbe- und Industriebetriebe erforder-
lich. Dies ergibt sich bereits aus Ziel 6.1-1i. V. m. Ziel 6.3-1 des LEP NRW. In den
Fallen, in denen die tatsdchliche Nutzung eines GIB — v. a. bedingt durch struk-
turwandelbedingte Prozesse, bereits vollzogene rdumliche Entwicklungen in
der Vergangenheit, aufgrund verfestigter Bestandstrukturen oder integrierter
Lage im Stadtgebiet — eine gewerbliche oder industrielle Nutzung nicht mehr
maoglich ist, ist eine solche Umwandlung als Aktualisierung des jeweiligen Regi-
onalplans jedoch auch ohne einen solchen Nachweis regelmdaBig denkbar.

3.1.2 Ziel 6.5-2 -Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur
in zentralen Versorgungsbereichen

a) Regelfall von Ziel 6.5-2

Wie unter Kapitel 3.1.1 bereits erw&hnt, manifestiert sich das raumordnerische
Integrationsgebot des Kapitels 6.5 des LEP NRW insbesondere in den Zielen 6.5-
1 und 6.5-2:

Die Begriffe ,Kernsortiment" und ,Randsortiment* werden in den ErlGuterun-
gen des LEP NRW zu Ziel 6.5-2 und Ziel 6.5-5 eindeutig und abschlieBend defi- 228
niert. DarUber hinaus wird auf die AusfUhrungen in Kapitel 2.2.8 verwiesen. E | 44

70 vgl. dazu VG Arnsberg, Urteil vom 27.06.2017, 4 K 2358/16
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Zur Kldrung des Begrriffs der ,,zentrenrelevanten Sortimente* wird auf Anlage 1 &= Anl.
und die Erlduterungen des LEP NRW zu Ziel 6.5-2 und Ziel 6.5-5 sowie Kapi-
tel 2.2.8 verwiesen.

Zur Kl&rung des Begriffs der ,,zentralen Versorgungsbereiche" wird auf Ziel 6.5-
2 und die dazugehdrigen Erlduterungen des LEP NRW sowie Kapitel 2.2.9 ver-
wiesen.

Nach Ziel 6.5-2 Abs. 1, 1. Fall darf die Darstellung bzw. Festsetzung von Sonder-
oder Kerngebieten fUr ein Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zen-
frenrelevanten Kernsortimenten nur in bestehenden zentralen Versorgungsbe-
reichen erfolgen. Zu den bestehenden zentralen Versorgungsbereichen ge-
hoéren auch solche, die erst wihrend der Geltungsdauer des LEP NRW faktisch
entstanden sind. Gemdas Ziel 6.5-2 Abs. 1, 2. Fall wird die Ansiedlung von Vor-
haben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNvVO mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten aber auch in bestimmten neuen zentralen Versorgungsbereichen (Erwei-
terung bestehender zentraler Versorgungsbereiche oder — in Einzelfallen - voll-
stdndig neue zentrale Versorgungsbereiche) méglich (zu den qualitativen An- | (&= | 2.2.9
forderungen siehe auch Kapitel 2.2.9).

Eine der dort genannten Voraussetzungen ist eine stdtebaulich integrierte
Lage. Eine st@dtebaulich integrierte Lage im Sinne von Ziel 6.5-2 ist fUr zentrale
Versorgungsbereiche dann anzunehmen, wenn der jeweilige Standort nicht
nur in einem ASB (das ergibt sich schon aus Ziel 6.5-1), sondern auch in einem
baulich verdichteten Siedlungszusammenhang liegt. Dies setzt in jedem Fall
auch einen wesentlichen Anteil von zum Wohnen genutzten bzw. geeigneten
Fldchen voraus. Im l&ndlichen Raum wird der ,verdichtete Siedlungszusam-
menhang" dabei andere Dichten voraussetzen als im verstédterten Raum.
AuBerdem setzt eine stdtebaulich integrierte Lage voraus, dass der jeweilige
Standort stadtebaulich in das Umfeld eingebunden ist (Wegebeziehungen
etc.). Ein Standort in einem Gewerbegebiet, das Uberwiegend durch gewerb-
liche Nutzungen geprdagt ist, ist nicht stGdtebaulich integriert.”! Zur Neupla-
nung von zentralen Versorgungsbereichen siehe auch OVG LUneburg, Be-
schluss vom 10.01.2014, 1 ME 158/13. Das OVG LUneburg hatte hier zwar aner-
kannt, dass eine Gemeinde die Mdbglichkeit habe, einen zentralen Versor-
gungsbereich zu planen und nach und nach zu entwickeln. Dies setze jedoch
voraus, dass die tatséchlichen Gegebenheiten entsprechende Méglichkeiten
erkennen lassen. Es reiche nicht allein die planerische Absicht, wie sie etwa in
einem Einzelhandelskonzept niedergelegt ist.72

Somit wird auch die geforderte ,,r&dumliche Zuordnung" in aller Regel zumeist
eine Lage angrenzend an bestehende zentrale Versorgungsbereiche und ei-
nen entsprechenden Bezug zum bestehenden zentralen Versorgungsbereich
voraussetzen. In diesem Sinne handelt es sich um solche FiGchen, die sich dem

71 vgl. bspw. OVG Hamburg, Urteil vom 17.04.2013 — 2 Bf 235/10

72 In dem konkreten Fall ging es um die Planung eines Designer-Outlet-Centers auf einer Industriebra-
che, in deren unmittelbaren Umfeld nach Auffassung des Gerichtes keine weiteren Fldchen fir eine
Nutfzung, wie sie fUr einen zentralen Versorgungsbereich Ublich (und notwendig) seien, zur VerfGgung
standen. Die unmittelbar in der Nachbarschaft gelegenen Grundsticke seien bebaut und bereits
jetzt genutzt und in ihrer vorhandenen Nutzung nicht geeignet, den Anforderungen an das Vorhan-
densein eines zentralen Versorgungsbereichs zu genugen.
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zentralen Versorgungsbereich bereits raumlich ,,anschmiegen, zu seiner At-
traktivitat beitragen und ihn funktional ergdnzen kénnen.”3 In anderen Fallen,
z. B. bei gréBeren Brachfldchenreaktivierungen zur Entwicklung neuer Wohn-
quartiere oder bei neuen der Nahversorgung dienenden zentralen Versor-
gungsbereichen, kann auch die Entwicklung vollst&ndig neuer zentraler Ver-
sorgungsbereiche sinnvoll sein. Auch hier ist dann aber nachzuweisen, dass
eine stadtebaulich integrierte Lage (zukUnftig) vorliegt und aufgrund der
rédumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdaBigen Anbindung fUr die Versorgung
der Bevdlkerung zentrale Funkfionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Be-
darfs erfUllt werden sollen (vgl. Ziel 6.5-2).

Hinsichtlich der verkehrsmdéBigen Anbindung ist insbesondere eine der Bedeu-
tung des zentralen Versorgungsbereiches angemessene und den ortlichen
Gegebenheiten entsprechende Anbindung an das 6ffentliche Personennah-
verkehrsnetz Voraussetzung.

b) Nahversorgungsausnahme

Mit der Nahversorgungsausnahme im LEP NRW wollte der Plangeber die be-
stehenden Moglichkeiten (z. B. atypische Fallgestaliungen nach § 11 Abs. 3
Satz 4 BauNVO) zur Sicherung der Nahversorgung auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche ergdnzen. Die Nahversorgung Idsst sich zwar auch
durch Vorhaben absichern, bei denen es sich nicht um Vorhaben gemdaB § 11
Abs. 3 BauNVO handelt und die damit keiner Kern- oder Sondergebietsfestset-
zung bedurfen sowie in Folge nicht den Festlegungen von Kapitel 6.5 des LEP
NRW unterliegen (siehe dazu auch Kapitel 5.2.2, sog. ,,Atypik*). Sollte die Uber-
prufung eines Nahversorgungsvorhabens entsprechend der in Kapitel 5.2.2
beschriebenen Schritte jedoch ergeben, dass es sich um ein Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNvVO mit Planerfordernis handelt, kann im n&chsten
Schritt geprUft werden, ob die in Ziel 6.5-2 Abs. 3 enthaltenen Voraussetzungen
fur eine Ausnahme von Ziel 6.5-2 Abs. 1 vorliegen. Ziel 6.5-1 und die anderen
Festlegungen des LEP NRW bleiben dabei unberUhrt. Ein Standort in einem ASB
z. B. ist weiterhin erforderlich. Ziel 6.5-2 Abs. 3 enthdlt somit nur eine Ausnahme
von der Integration in zentrale Versorgungsbereiche.

Bei Anwendung der Ausnahme von Ziel 6.5-2 ist die stGdtebauliche Erforder-
lichkeit der Planung darzustellen. Dies beinhaltet, dass die Kommune u. a.
auch darzulegen hat, dass das beabsichtige Vorhaben der Nahversorgung
nicht bereits durch Widerlegung der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz
BauNVO (stddtebauliche Atypik) zugelassen werden kann. Dies Iasst sich dar-
aus ableiten, dass es sich bei Ziel 6.5-2 Abs. 3 um eine Ausnahme von Ziel 6.5-
2 Abs. 1 handelt und in den entsprechenden ErlGuterungen des LEP NRW auf
die Relevanz von Nahversorgern als ,,wichtige Frequenzbringer* fur die zent-
ralen Versorgungsbereiche aller Hierarchiestufen hingewiesen wird. Dies sollte
auch vor dem Hintergrund des fortschreitenden Online-Handels bedacht wer-
den. Lebensmittelmdrkte sind in Nahversorgungszentren heute regelmdBig
Magnetbetriebe und maBgeblich fur inre Funktionsfahigkeit. Innen kann diese
Funktion auch in Innenstadt- sowie Nebenzentren zukommen.74

73 vgl. Beschluss des OVG LUneburg vom 28.09.2011, Az. 1 MN 144/15
74 vgl. MKRO, a. a. O., Seiten 12 und 17. Dies stUtzen auch die SchlUsse aus BBSR, a. a. O., Seite 63ff.
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Grundvoraussetzung der Ausnahme in Ziel 6.5-2 Abs. 3 ist das Vorliegen eines
Vorhabensi.S. v.§ 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevantem Kernsor-
timent. In Anlehnung an die Ergebnisse der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im
Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNvVO" und der Rechtsprechung
des BVerwG75 zur st&dtebaulichen Atypik kann auch hier davon ausgegangen
werden, dass es sich um ein Vorhabeni. S. v. § 11 Abs. 3 BAuNVO mit nahver-
sorgungsrelevantem Kernsortiment handelt, wenn der Anteil nicht nahversor-
gungsrelevanter Sortimente’¢ weniger als 10 % der Verkaufsfldche betragt. Be-
zUglich der Darstellung und Festsetzung der vorgesehenen Verkaufsfldchen
und Sortimente siehe Kapitel 2.2.6 und 2.2.8 sowie Kapitel 4.3.4.

Die nahversorgungsrelevanten Sortimente setzen sich aus den gemdaB LEP
NRW fUr ganz Nordrhein-Westfalen geltenden nahversorgungs- und gleichzei-
tig zentrenrelevanten Sortimenten gemd&B Anlage 1 zu Ziel 6.5-2 und ergdn-
zend den vor Ort als nahversorgungsrelevant festgelegten Sortimenten (orts-
typische Sortimentslisten) zusammen. Mit Blick auf die Ausnahmeregelung von
Ziel 6.5-2 fUr die Nahversorgung kénnen allerdings die gemdaB LEP NRW (nur)
zentrenrelevanten, aber nicht gleichzeitig nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente in den ortstypischen Sortimentslisten nicht zu nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten erklart werden. BezUglich der Zentren- bzw. Nahversorgungs-
relevanz von Sortimenten wird ergénzend zu den ErlGuterungen zu Ziel 6.5-2
auf Kapitel 2.2.8 verwiesen.

Liegt ein Vorhabeni. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment mit Standort in einem ASB vor, sind die weiteren Ausnahmevo-
raussetzungen kumulativ zu erfUllen. Der Nachweis, dass die Voraussetzungen
vorliegen, ist in der Begrindung des Bauleitplans darzulegen.

Ausnahmevoraussetzungen:

(1.) Lage in einem zentralen Versorgungsbereich aus stddtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Grinden nicht méglich

Ausgangslage der Betrachtung ist, ob es sich um einen Planstandort ohne o-
der mit rGumlicher Ndhe zu einem vorhandenen zentralen Versorgungsbe-
reich handelt. Davon ausgehend kénnen siedlungsstrukturelle oder stadte-
bauliche Grinde gegen eine Lage in einem zentralen Versorgungsbereich
sprechen’’:

75 vgl. Beschluss vom 22.07.2004, Az. 4 B 29.04

76 Der Bericht der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelnandel” gebraucht hier den Be-
griff des ,,Non-Food-Anteils". Dieser Begriff wird hier jedoch in die Systematik der bereits eingefUhrten
und durch die Rechtsprechung geprégten Begriffe UberfGhrt. Auch kénnte der Begriff ,,Non-Food-
Anteil" irefUhrend sein, da bspw. die Drogerieartikel moéglicherweise unter ,,Non-Food" subsumiert
werden kénnten.

77 In diesem Zusammenhang wird auf das Urteil des OVG Minster 7 D 49/16.NE vom 26.02.2020 verwie-
sen. In diesem Urteil ist kritisiert worden, dass sich die planende Kommune nicht (ausreichend) mit
den Voraussetzungen des 1. Spiegelstriches auseinandergesetzt habe (OVG MUnster, Urteil vom 26.
Februar 2020 -7 D 49/16.NE —, Rn. 51, juris): ,,Diese Voraussetzung hat die Antragsgegnerin ausweis-
lich ihrer Stellungnahme zum Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung nicht in den Blick genommen,
sondern sich nur mit dem 2. und 3. Spiegelstrich der Regelung befasst."). DarGber hinaus fokussiert
das Urteil im Wesentlichen auf die stddtebaulichen Grinde.
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¢ Siedlungsstrukturelle Grinde (i. d. R. eherrelevant bei Standorten ohne
N&he zu einem zentralen Versorgungsbereich): Diese Fallkonstellation
berucksichtigt, dass die Suche nach Potenzialfldchen im ndchstgele-
genen zenfralen Versorgungsbereich aufgrund siedlungsstruktureller
Besonderheiten (z. B. der rdumlichen Distanz zum Bezugsraum) keine
L&sung zur adé@quaten Nahversorgung im Planungsraum darstellt. Do-
fur kommen u. a. rdumlich frennende Barrieren wie Eisenbahntrassen
oder FlUsse sowie eine durch eine entsprechende Topographie be-
dingte sehr disperse Siedlungsstruktur innerhalb einer Gemeinde in
Frage, durch welche der n&chstliegende zentrale Versorgungsbereich
vor allem fuBlaufig nicht zu erreichen ist. Diese Konstellationen sind ins-
besondere im l&ndlichen Raum - aber auch in st&dtischen RGumen mit
entsprechend disperser Siedlungsstruktur - denkbar. In diesem Fall ist
vorrangig zu prufen, ob sich in dem ASB / Bezugsraum, fUr den die woh-
nortnahe Versorgung gewdahrleistet werden soll, ein integrierter Stand-
ort identifizieren |asst, welcher im Verbund mit weiteren Komplemen-
tarnutzungen als Anknupfungspunkt fUr die Entwicklung eines neuen
zentralen Versorgungsbereichs eignen kann. Ist dies nicht moglich, ist -
da es sich bei der Ausnahme um eine Ausnahme vom in Ziel 6.5-2 for-
mulierten Integrationsgebot handelt — bei der weiteren Prifung von Al-
ternativstandorten eine moglichst stGdtebaulich integrierte Lage an-
zustreben (Suche von innen nach auBen).”8

e Stadtebauliche Grunde (eher relevant bei Standorten mit Néhe zu ei-
nem zentralen Versorgungsbereich, da bei Standorten, die weiter ent-
fernt liegen, bereits siedlungsstrukturelle Grinde die Inanspruchnahme
der Ausnahme begrinden kénnen): In diesem Fall ist vorab zu prifen,
ob im naheliegenden bestehenden zentralen Versorgungsbereich vor-
handene Potenzialfldchen fur eine Gewdhrleistung der wohnortnahen
Versorgung im Bezugsraum in Frage kommen oder durch seine Erwei-
terung ein Sondergebiet fUr ein Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten dargestellt
und festgesetzt werden kann. Das Ausscheiden dieser Méglichkeiten
und die Wahl eines anderen Standortes kann nur auf st&dtebauliche
Grinde gestUtzt werden, wie sie beispielhaft im Ziel und in den Zieler-
IGuterungen dargelegt sind. Dabei sind insbesondere der Erhalt ge-
wachsener baulicher Strukturen oder die RUcksichtnahme auf ein his-
torisch wertvolles Ortsbild zu nennen. Es kommen aber auch kleinteilig
parzellierte Grundsticke, sofern ihre Zusammenlegung als nicht zielfUh-
rend ausscheidet, und die tatsdchliche Nutzung aller vorhandenen
Fldchen in Frage. Eine erst dann folgende Alternativenprifung for au-
Berhalb des zenfralen Versorgungsbereichs liegende Standorte hat
sich von innen nach auBen zu bewegen und vorrangig stédtebaulich
integrierte Standorte in den Blick zu nehmen.

Bei der Bewertung von méglichen FiGchen sind in beiden Fallen in der Regel
weder die aktuelle FiGchenverfigbarkeit (z. B. wegen derzeitiger EigentU-
merstrukturen) — zumindest sofern die Kommune sich nicht nachweislich um

78 Dabei kann in Einzelfdllen ein weiter vom Zentrum entfernter Standort stddtebaulicher eher integriert
sein als ein ndher gelegener Standort.
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eine Mobilisierung der Fldichen bemUiht hat — noch ein Uberdimensioniertes
Stellplatzangebot’? geeignete Ausschlusskriterien.

(2.) Gewdhrleistung der wohnortnahen Versorgung

Als Ausgangspunkt sind die aktuelle Nahversorgungssituation im betreffenden
ASB / Bezugsraum aufzuzeigen und der ,wohnortnahe" Bereich zu definieren,
fur den das Vorhaben die Nahversorgung gewdhrleisten soll. Dass die jewei-
lige Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient, wird in der Regel durch entspre-
chende Aussagen in einem gemeindlichen Einzelhandelskonzept zu belegen
sein und ist in den Begrindungen der Bauleitpldne darzulegen. Liegt kein Ein-
zelhandelskonzept vor, haben die entsprechenden Nachweise im Zuge des
jeweiligen Planverfahrens zu erfolgen.

Bei der Bestimmung des ,,wohnortnahen* Bereichs wird in der Regel die fuB-
lGufige Erreichbarkeit des Nahversorgungsstandortes ausschlaggebend sein.
Dabei wird es in verdichteten, st&dtischen Rumen um einen ca. 700 m bis
1.000 m fuBlaufigen Radiuse® handeln, der aber je nach den konkreten rdum-
lichen Gegebenheiten (insbesondere durch Siedlungsstrukturen, die Erreich-
barkeit von Verkehrswegen und Barrierewirkungen) weiter gefasst werden
kann. So kann bspw. gerade im I&ndlichen Raum auch eine fur die Ortslage
bzw. den Bezugsraum relevante regionalplanerische ASB-Festlegung mit deut-
lich langeren FuBwegen oder unter angemessener Berlcksichtigung der Nut-
zung von Fahrrédern den ,wohnortnahen" Bereich bestimmen. Im Hinblick auf
die Fahrradnutzung kann eine Fahrzeit von bis zu 10 Minuten fUr einen Einkaufs-
weg als angemessen angesehen werden. Unter BerUcksichtigung einer ,,nor-
malen* Fahrradgeschwindigkeit beim Transport des Einkaufs entspricht dies
derzeit regelmdaBig einer Entfernung zum Nahversorgungsstandort von etwa 2
bis 2,5 km. DarUber hinaus ist zu berUcksichtigen, dass die Kaufkraftbindung in
diesem Teil des ,,wohnortnahen” Bereichs unter der des fuBldufigen Bereichs
liegen durfte, weil das Fahrrad im tats@chlichen Einkaufsverhalten nach der-
zeitigen Erkenntnissen gerade im l&ndlichen Raum bisher nur eine untergeord-
nete Rolle spielt. Im Hinblick auf die durch die Ausnahme zu Ziel 6.5-2 ange-
sprochenen, besonderen Fallkonstellationen kann der ,wohnortnahe* Bereich
auch durch eine entsprechend vorhandene OPNV-Anbindung gepragt wer-
den. Hierdurch ist es dann durchaus auch moglich, eine benachbarte Orts-
lage in den Einzugsbereich des Nahversorgungsstandortes miteinzubeziehen,
sofern diese Uber keine eigene Grund- oder Nahversorgung verfugt.

Um die Nahversorgungsfunktion einer Planung zu untermauen, sollfe eine im
Vergleich des zu erwartenden sortimentsbezogenen Umsatzes des mit der Pla-
nung beabsichtigen Nahversorgungsvorhabens mit der sortimentsspezifischen
Kaufkraft im zuvor definierten ,,wohnortnahen" Bereich eine redlistische Kauf-
kraftbindung aufgezeigt werden. Sollte der Gesamtumsatz des Vorhabens

79 Zur Beurteilung einer angemessenen Anzahl von Stellpldtzen ist § 48 der Bauordnung fur das Land
Nordrhein-Westfalen vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 30. Juni 2021 (GV. NRW. S. 822) (im Folgenden BauO NRW genannt) heranzuziehen. Hilfs-
weise kann die ehemalige VV zu § 51 BauO NRW angewendet werden. Diese sieht einen Stellplatz
pro 10-30 m? Verkaufsfldche vor. Daher kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass der
Mittelwert von einem Stellplatz je 20 m? ausreichend ist. Alternativ kann auf kommunale Stellplatzsat-
zungen zurickgegriffen werden.

80 vgl. u. a. OVG Lineburg, Beschluss vom 28.09.2015, 1 MN 144/15
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35 % der relevanten Kaufkraft im wohnortnahen Bereich Ubersteigen, so kann
dies ein Indiz dafUr sein, dass die Planung gerade nicht primér der Nahversor-
gung dienen wird.8! Allerdings ist hierdurch eine mégliche Nahversorgungs-
funktion nicht zwingend widerlegt. Denn dies stellt nur einen ersten Anhaltswert
dar, der in Anbetracht der konkreten Situation zu bewerten ist. Denn wegen
besonderer rumlicher Strukturen - z. B. ein abgesetztes Siedlungsgebiet im
lGndlichen wie auch im stédtischen Raum — kann auch eine héhere Kaufkraft-
bindung plausibel sein.82 Dies gilt es dann entsprechend zu belegen. Dem Vor-
haben kénnen ferner auch Umsdatze aus wohnortnahen Bereichen zuflieBen,
die in anderen Staaten, Landern und Gemeinden liegen. Auch sie kbnnen bei
der Frage, ob es sich um ein Nahversorger handelt, angemessen bericksich-
tigt werden. Ein Vorhaben kann auch dann der Nahversorgung dienen, wenn
ein sortimentsgleiches Angebot oder Vorhaben bereits in unmittelbarer Nach-
barschaft des Planstandortes vorhanden ist (keine Bedarfsprifung). Auf die
Anforderungen aus Ziel 6.5-8 wird in diesem Zusammenhang nochmails hinge-
wiesen.

Der Nahversorgung widersprechende Indizien k&nnen ein Uberdimensioniertes
Stellplatzangebot wie eine zur Marktauslastung erkennbar zu geringe Mantel-
bevolkerung im wohnortnahen Bereich sein. Denn hieraus wird folgen, dass
(motorisierte) Kundschaft absehbar Uberwiegend aus dem nicht wohnortna-
hen Bereich angezogen werden soll.83

(3.) BeeintrGchtigungsverbot

BezUglich des Nachweises, dass keine wesentliche Beeintréchtigung vorliegt
(siehe Ziel 6.5-2, Abs. 3, 3. Spiegelstrich), wird auf die ErlGuterungen zu Ziel 6.5-
3 (siehe Kapitel 3.1.3) verwiesen. Im Ubrigen gilt das Beeintréichtigungsverbot
nur fUr zentrale Versorgungsbereiche.

81 vgl. hierzu Bericht der Arbeitsgruppe , Strukturwandel im Einzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO" vom
30.04.2002

82 siehe hierzu OVG MuUnster, Urteil vom 25.01.2010, 7 D 97/09.NE

83 vgl. dazu OVG Lineburg, Beschluss vom 28.09.2015, 1 MN 144/15
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Der Ablauf der Ausnahmeprifung sieht zusammengefasst wie folgt aus:

grofliflachiges Einzelhandelsvorhaben
mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
]

-,

[
Kern- oder

- -
P £
sondergebietspflichtig nach { natypischer Nahversorger \l
LY (= keing landesplanerische Steusrung] ’I

§ 11 Abs. 3 BauNVO?

ol P ——

l Planerfordernis ]
v

Lage im Allgemeinen ) nein Planung nicht nach
Siedlungsbereich? ) Ziel 6.5-2 moglich
I
Lage im zentralen nay Aber SO-Planung als
Versorgungsbereich (2VB)? Ausnahme maoglich, wenn...
[Ziel 6.5-2 53tz 3)
ja
A 4
Zielkonform
als Regelfall [ Lage im ZVB nicht méglich ™ J
|Ziel 6.5-2 satz 1}
[ ]
Siediungsstrukturell Stadtebaulich

{kein ZVE in der Nahe und zu {ZvE ist in der Mahe, aber Riicksichtnahme
wersargender Bargich ist rdumlich durch auf gewachsens bauliche Struktur oder auf

Barrizren vom nichsten ZVE getrennt) hizterizch wertvolles Ortsbild)

[ J

zur Gewiéhrleistung
wohnortnaher Versorgung

T
Wohnartnah
(grundsétzlich fukldufig erreichbarer Rzaum
j& nach siedlungsdichte,
raumlich erweiterbar mit GPNY)
1
Gewdhrleistung der Nahversorgung
[primérer Zweck ist Mahversorgung, Nachweis
w.a. mit Einzelhandelskonzept, Indiz ist w.a. auch
realistische Kaufkraftbindung)

keine wesentliche
Beeintrachtigung von ZVB

siehe Ziel 6.5-3

: *) Loge im ZvE gaf. dennoch miglich bspw. durch Nutzung von Potenzialfiéchen im |
| bestehenden ZVB, Erweiterung des ZVE oder Entwickiung eines Stondortes ois neven ZVE7 |

Grundsd@tzlich kann auch ein ,,Agglomerationsstandort* (bspw. Supermarkt
und Getrdnkemarkt oder Discounter und Drogeriemarkt etc.) mittels der Aus-
nahmeregelung des Zieles 6.5-2 begrindet werden. Hierfir mUssen aber
ebenfalls die Ausnahmevoraussetzungen erflllt sein. Dabei sind ebenfalls die
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Anforderungen der Ziele 6.5-3 und 6.5-8 des LEP NRW zu beachten. V. a. darf
dadurch keine neue zentrenschadliche Agglomeration entstehen.

3.1.3 Ziel 6.5-3 - Beeintrachtigungsverbot

Bei einer wesentlichen Beeintr&chtigung zentraler Versorgungsbereiche wird
es in aller Regel um die vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche gehen.
Allerdings sind, wo Uber Bauleitpléne neue zentrale Versorgungsbereiche be-
reits gesichert, aber noch nicht vorhanden sind, diese bei der Prifung zu be-
rGcksichtigen.

Vertraglichkeitsgutachten dienen dazu, die Ansiedlung eines Einzelhandels-
vorhabens und die damit verbundenen Auswirkungen in einem konkreten Ein-
zelfall hinsichtlich der méglichen Auswirkungen auf die Innenstddte und Zen-
fren aufzuzeigen. Sie sollen bewerten, ob ein Vorhaben den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung entsprechen kann und / oder ob es stadte-
baulich vertraglich ist. Kern der Analyse und Bewertung ist regelmdasig eine
Prognose der absatzwirtschaftichen Auswirkungen (Kaufkraft- bzw. Um-
safzumverteilungen) des Einzelnandelsvorhabens. In Rechtsprechung und Pro-
xisé4 ist geklart, dass Vertraglichkeitsgutachten grundsétzlich dazu geeignet
sind, die durch die Verwirklichung eines Einzelhandelsvorhabens zu erwarten-
den absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (zu erwartende Kaufkraftabflisse o-
der prognostizierte Umsatzverteilungen) zu prognostizieren und inr mogliches
Umschlagen in raumordnerisch oder stddtebaulich relevante Auswirkungen zu
konkretisieren sowie Funktionsstérungen aufzuzeigen. Vertraglichkeitsgutach-
ten sind also prinzipiell zur Beantwortung der Frage geeignet, ob von einer Plo-
nung wesentliche Beeintrdchtigungen im Sinne von Ziel 6.5-3 ausgehen koén-
nen. Der Nachweis fUr eine Vertraglichkeit mit Ziel 6.5-3 kann auch auf andere
Art und Weise plausibel gefuhrt werden. Denn es gibt auch andere Methoden,
die sich im Einzelfall unter BerGcksichtigung der konkreten ortlichen Gegeben-
heiten als geeignet erweisen kbnnen, um zu beurteilen, ob die 6konomischen
Fernwirkungen eines Vorhabens die Funktionsfahigkeit eines zentralen Versor-
gungsbereichs beeintréchtigen kénnen.8s Die Vertraglichkeit kann ebenso mit
einem Einzelhandelskonzept nachgewiesen werden, soweit dieses eine Pla-
nung bereits hinsichtlich dieser Fragestellung untersucht hat. Im Planverfahren
ist dabei nachzuweisen, dass die im Einzelhandelskonzept zugrunde gelegten
Rahmenbedingungen weiterhin aktuell sind.

Gutachterliche Prognosen wie Vertréaglichkeitsgutachten und andere Metho-
den kdnnen vor Gericht dahingehend geprUft werden, ob sie mit den im maB-
gebenden Zeitpunkt verfigbaren Erkenntnismitteln unter Beachtung der Um-
stnde des Einzelfalls sachgerecht erarbeitet worden sind (u. a. Verwendung

84 vgl. u. a. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, 4 C 7.07 sowie 17.12.2009, 4 C 2.08; ebenso OVG MUnster,
Urteil vom 01.12.2015- 10 D 92/13.NE

85 So das BVerwG u. a. in den Urteilen vom 11.10.2007, 4 C 7.07 und 17.12.2009, 4 C 2.08, vgl. aber auch
OVG MUnster, Urteil vom 01.07.2009, 10 A 2350/07. Das BVerwG hatte als Methode bzw. taugliches
Hilfsmittel den Vergleich der Verkaufsfldche des befrachteten Vorhabens mit der gesamten bran-
chensperzifischen Verkaufsfldche im Nahversorgungsbereich anerkannt. In einer Gesamtbetrachtung
wurden auch die értlichen Gegebenheiten eingestellt sowie insbesondere die NGhe zum zentralen
Versorgungsbereich und die besondere Bedeutung der dortigen Magnetbetriebe berUcksichtigt.
Vergleichbar ist auch das OVG Munster im genannten Urteil vorgegangen.
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einer geeigneten fachspezifischen Methode, zutreffende Ermittlung des Sach-
verhalts, plausible Ergebnisbegrindung efc.). Auch die Regionalplanungsbe-
horden prifen im Rahmen des Verfahrens nach § 34 Landesplanungsgesetz
vom 3. Mai 2005 (GV. NRW. S. 430), zuletzt gedndert durch Artikel 8a des Ge-
setzes vom 14. April 2020 (GV. NRW. S. 218b) (im Folgenden LPIG NRW ge-
nannt), ob Gutachten sachgerecht erarbeitet wurden oder eine andere an-
gewandte Methode einen plausiblen Vertraglichkeitsnachweis darstellt. Die
im Verfahren zur landesplanerischen Anpassung gemanB § 34 LPIG NRW vorge-
legten Vertraglichkeitsgutachten sollten die in der als Anlage 4 beigefligten & Anl.
,Orientfierungs- und Gliederungshilfe” berlcksichtigen. Den Gemeinden wird
empfohlen, den Inhalt eines Gutachtens frGhzeitig und vor dem Verfahren
nach § 34 LPIG NRW mit der jeweils zust&ndigen Regionalplanungsbehdrde
abzustimmen. Denn die planende Gemeinde ist in der Nachweispflicht, dass
von einer Planung, die sie aufstellt, keine wesentlichen Beeintrdchtigungen
ausgehen werden.

In den ErlGuterungen zu Ziel 6.5-3 wird klargestellt, dass bei der Beurteilung, ob
eine wesentliche Beeintréchtigung zu erwarten ist, im Rahmen einer Gesamt-
betrachtung alle relevanten Umstdnde des jeweiligen Einzelfalls in den Blick zu
nehmen sind. Die Auswirkungen sind dabei aus Sicht eines realistischen un-
gUnstigen Falls (,,Worst-Case-Betrachtung") zu prognostizieren. So sind z. B. bei
der Beurteilung von Erweiterungsvorhaben nicht nur die Auswirkungen der hin-
zugekommenen Verkaufsfidchen, sondern auch die durch die Erweiterung
ggf. sich ergebende Aftrakfivit@tssteigerung der sich durch die Erweiterung er-
gebenden Gesamtverkaufsfldche zu betrachten. Durch eine solche ,,Worst-
Case-Befrachtung" ist gewdhrleistet, dass die Prognosen immanenten Unsi-
cherheiten nicht dazu fGhren, dass die Auswirkungen unterschtzt werden. Bei
der Ausweisung von Kerngebieten (§ 7 BauNVO) wird es zumeist nicht — wie
bei der Ausweisung vorhabenbezogener Sondergebiete — vorhersehbar sein,
in welchem Umfang sich Einzelhandelsbetriebe ansiedeln werden. Dennoch
sollte eine realistische ,Worst-Case-Betrachtung" darlegen kénnen, in welcher
GroBenordnung Verkaufsfldichen entstehen, ohne dass daraus eine wesentli-
che Beeintrichtigung anderer zentraler Versorgungsbereiche folgt. Dasselbe
gilt fUr eine realistische ,Worst-Case-Betrachtung” fur eine FiGchennutzungs-
plandarstellung, die keine Angaben zu den sortimentsbezogenen Verkaufsfla-
chen der Rand- oder Nebensortimente machen. BezUglich der Darstellung
und Festsetzung der vorgesehenen Verkaufsfldchen und Sortimente siehe Ka-
pitel 4.1 sowie Kapitel 4.3.

FUr eine realistische Gesamtbetrachtung wird es zudem notwendig sein, die
Bedeutung des Online-Handels in die Auswirkungsanalyse einzustellen.8s Seine
Auswirkungen werden sich auf bestehende zenfrale Versorgungsbereiche
und Einzelhandelsstandorte zwar lokal und regional und beziglich der Sorti-
mente in unterschiedlicher Art und Weise darstellen.8” Grundsétzlich kann aber
davon ausgegangen werden, dass online getatigte Eink&ufe zundchst die fur
stationdre Einzelhandelsstandorte verbleibende Kaufkraft vermindern und
aufgrund der hohen Umsatzanteile gerade bei den klassisch zentrenrelevan-

86 vgl. auch MKRO, a. a. O., Seiten 26ff.

87 vgl. BBSR, a. a. O., insbesondere Kapitel 6 auf den Seiten 59ff. Siehe zudem MKRO, a. a. O., Seite 8f.,
mit dem Hinweis auf die Ergebnisse einer bundesweiten GfK-Studie zu ,,regionalen Onlinepotenzia-
len*, 2016.
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ten Sortimenten in besonderem MaBe die Funktionsfahigkeit der zentralen Ver-
sorgungsbereiche betreffen.88 In der Auswirkungsanalyse kann dies u. a.in den
quantitativen Parametern z. B. durch Anpassung der Verkaufsfl&chenproduk-
tivitat sowie gleichzeitig eine Aufteilung der Kaufkraftpotentiale in ,,online*
und ,stationér" berucksichtigt werden.

In den Erlduterungen wird als erster Anhaltswert fUr eine Funktionsstérung bzw.
einer daraus resultierenden wesentlichen Beeintrdchtigung ein Umsatzverlust
bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10 % ge-
nannt. Hierbei ist stets eine sortimentsspezifische Betrachtung erforderlich. Die
zentrenrelevanten Sortimente sind dabei gemdas Ziel 6.5-2 Satz 2 nicht nur die
gemdanB der Anlage 1 des LEP, sondern auch die von der jeweiligen Gemeinde
wie auch die von der Planung betroffenen Gemeinden zusatzlich als zentren-
relevant festgelegten Sortimente. Es wird auch auf die zwingende Einzelfallbe-
frachtung hingewiesen. Denn einerseits kann auch ein Umsatzverlust von we-
niger als 10 % eine Funktionsstérung bewirken (bspw. wenn ein Magnetbetrieb
eines zentralen Versorgungsbereichs gefahrdet wird) wie ein Uber 10 % liegen-
der Wert ebenso noch unschédlich sein kann (so z. B. wenn eine von Kaufkraft-
abflissen betroffene Gemeinde eine Uberdurchschnittlich hohe Zentralitat
aufweist). Deshalb sind neben den Umsatzverteilungen vor allem die stGdte-
baulichen Zusammenhdnge in die Auswirkungsanalyse einzustellen. In den Er-
IGuterungen sind Kriterien dargelegt, die neben der voraussichtlichen Um-
safzumverteilung ausschlaggebend dafir sind, ob eine wesentliche Beein-
frachtigung vorliegen wird oder nicht. Bei dem dort genannten Kriterium ,,Vor-
schadigung der betroffenen zentralen Versorgungsbereiche" ist in der Beurtei-
lung zu berucksichtigen, dass bereits vorgeschadigte zentrale Versorgungsbe-
reiche nicht nur vor weiteren Beschddigungen zu schiUtfzen sind, sondern ihr
Erholungsprozess auch nicht erschwert werden darf. In diesem Sinne stellt die
Verstérkung von Vorschddigungen durch neu hinzutretende Planungen sowie
von Planungen, die eine Erholung des zentralen Versorgungsbereiches bereits
erschweren kénnen, ebenfalls eine wesentliche Beeintréchtigung dars?.

3.1.4 Grundsatz 6.5-4 — Nicht zentrenrelevante Kernsortimente:
Verkaufsflache

Bei der BerUcksichtigung des Grundsatzes ist nicht nur die Kaufkraftbindung for
die nicht zentrenrelevanten Sortimente, sondern sind auch die zentrenrelevan-
tfen Randsortimente entsprechend ihrem Anteil an der Gesamtverkaufsfidche
einzubeziehen. Denn die Festlegung stellt auf den ,,zu erwarfenden Gesam-
fumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdéglichten Einzelhandelsnut-
zungen' ab. Esist eine sortimentsbezogene GegenUberstellung von Umsatz zu
gemeindlicher Kaufkraft vorzunehmen.

Eine Uberschreitung der in Grundsatz 6.5-4 enthaltenen ,,Grenze* in der Ab-
wdagung bedarf gewichtiger Grinde und einer nachvollziehbaren Auseinan-

88 vgl. dazu MKRO, a. a. O., auf den Seiten 11, 24, 28, und BBSR, a. a. O., Seite 21 und 81. Siehe dazu
auch oben, Daten des HDE ,,Online-Monitors 2018". Vergleichbare Ergebnisse und sortimentsbezo-
gene Prognosen s. BBSR, a. a. O., Seite 37ff. Dabei wird im Allgemeinen von einem weiteren Wachs-
tum ausgegangen.

87 vgl. BVerwG, Beschluss vom 12.01.2017 — Az. 4 B 43/16
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dersetzung mit der Regelungsabsicht der Festlegung auf der Basis sachge-
rechter Gutachten. In den ErlGuterungen des Grundsatzes 6.5-4 finden sich
dabei drei zentrale Aspekte fur die Abwagung. Dies sind die durch eine solche
Planung moglichen negativen Folgewirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che (auch unterhalb der Schwelle einer wesentlichen Beeintrdchtigung), auf
die verbrauchernahe Versorgung (vor allem aller Bevédlkerungsgruppen mit
aperiodischen GuUtern) sowie ebenfalls negative verkehrliche Auswirkungen
(bspw. durch ein erheblich gesteigertes Verkehrsaufkommen, den Um- und
Ausbaubedarf von Verkehrsinfrastrukturen, einem fehlenden OPNV-Anschluss
des geplanten Standorts an den prognostizierten Einzugsbereich). Um dem
Grundsatz gerecht zu werden, hat eine Gesamtabwdgung unter besonderer
Gewichtung der vorstehenden Belange und ein angemessener Ausgleich der
widerstreitenden Belange stattzufinden. Ein regionaler Konsens Uber die Pla-
nung, bisher geringe Zentralitat / RUckholeffekte oder ein bislang fehlendes
Angebot in der Region kann die Abwagung des Grundsatzes nicht ersetzen,
jedoch mit entsprechender Gewichtung in diese eingestellt werden.

3.1.5 Ziel 6.5-5 — Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Stand-
ort, relativer Anteil zentrenrelevanter Randsortimente

Der Begriff ,,Randsortimente” ist in den ErlGuterungen eingehend definiert (Be-
ziehung zum Kernsortiment, nur ergénzender Charakter, in Umfang und Ge-
wichtigkeit deutlich untergeordnet). Was gemdaB LEP NRW unter dem Begriff
.Zzentrenrelevante Sortimente" zu verstehen ist, ergibt sich aus Ziel 6.5-2 und
den entsprechenden ErlGuterungen (siehe dazu ergdnzend Kapitel 2.2.8Feh-
ler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.). Wird die 10 %-Grenze
Uberschritten, kann nicht mehr von einem Randsortiment gesprochen werden.
Selbst bei einem Verkaufsfldéchenanteil von weniger als 10 % kann nicht mehr
von einem Randsortiment gesprochen werden, wenn die Sortimente keine Be-
ziehung zu dem Kernsortiment aufweisen oder es nicht nur ,,ergénzen*.

In die Betrachtung, ob die 10 %-Grenze eingehalten wird, sind neben dem
zentrenrelevanten Sortiment gemdaB Anlage 1 des LEP NRW auch die in der
jeweiligen ortstypischen Sortimentsliste der jeweils planenden Gemeinde er-
gdnzend als zentrenrelevant deklarierten Sortimente einzustellen (siehe dazu
Ziel 6.5-2). BezUglich der Darstellung und Festsetzung der vorgesehenen Ver-
kaufsfldchen und Sortimente siehe Kapitel 2.2 sowie Kapitel 4.3.

3.1.6 Grundsatz 6.5-6 — Nicht zentrenrelevante Kernsortimente:
Verkaufsflache zentrenrelevanter Randsortimente

MaBstab ist hier nicht erst eine wesentliche Beeintrdchtigung wie bei Ziel 6.5-3,
sondern dies sind bereits ,,zu beflUrchtende nachteilige Auswirkungen'. Damit
ist gemeint, dass ein Vorhaben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment,
welches Uber die Schwelle der GroBfl&dchigkeit hinaus zentrenrelevante Rand-
sortimente anbietet, sich schon allein durch die GréBe der Verkaufsfldchen for
zenirenrelevante Sortimente regelmdaBig nachteilig auf die Versorgungsfunk-
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fion der Zentren (durch die Verlagerung von Umsé&tzen durch ,,Mithahmeef-
fekte") auswirken kann. Der Schwelle von 2.500 m? fUr zentrenrelevante Rand-
sortimente kommt daher ein eigenstdndiger raumordnerischer Regelungsin-
halt zu. Die 2.500 m? Verkaufsfldche stellen zwar eine raumordnerische Ober-
grenze dar. Sie sollte aber aus stédtebaulichen Grinden in der kommunalen
Planung an die ortlichen Verhdlinisse angepasst werden. Dabei wird es — wie
in den ErlGuterungen bereits dargelegt — gerade in den kleineren Stddten und
Gemeinden bereits aus stadtebaulichen Grinden angezeigt sein, deutlich un-
terhalb der raumordnerischen Obergrenze zu bleiben. Solche Verkaufsfla-
chenobergrenzen fUr zentrenrelevante Randsortimente kbnnen dabei auch in
den kommunalen Einzelhandelskonzepten konkretisiert werden. Eine Uber-
schreitung der 2.500 m2-Schwelle ist somit zwar grundsatzlich méglich, bedarf
aber gewichtiger Grinde, einer nachvollziehbaren Auseinandersetzung mit
der Regelungsabsicht der Festlegung auf der Basis sachgerechter Gutachten
(siehe hierzu auch Kapitel 3.1.3) und muss somit auch in der bauleitplaneri-
schen Abwdgung berucksichtigt werden.

3.1.7 Ziel 6.5-7 - Uberplanung von vorhandenen Standorten

Intention des Plangebers im Zusammenhang mit Ziel 6.5-7 Satz 1 war es, den
Gemeinden eine bestandschutzorientierte Steuerung bestehender Standorte
von Einzelvorhabeni. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO durch differenzierende Sonder-
gebietsfestsetzungen zu erméglichen, die nach den Festlegungen 6.5-1 bis
6.5-6 des LEP NRW ansonsten nicht méglich wdare. Aus Ziel 6.5-7 selbst folgt hin-
gegen keine Verpflichtung fir die Gemeinden, vorhandene Standorte mit
Sondergebieten zu Uberplanen.

Eine generelle Uberplanung allein zum Zwecke der Verkaufsfléchenerweite-
rung ist hingegen mit Ziel 6.5-7 nicht zu vereinbaren. Dies folgt zum einen aus
dem Wortlaut der Festlegung als ,abweichende Regelung" von den Festle-
gungen 6.5-1 bis 6.5-6 und zum anderen aus dem Normzweck (s. vorherigen
Absatz). Auch die Normentstehung spricht dagegen. Hintergrund der Festle-
gung waren die in den Jahren vor Erarbeitung des damaligen Sachlichen Teil-
plans groBflGchiger Einzelhandel zum LEP bekannt gewordenen Fdlle zur Steu-
erung von z. B. im unbeplanten Innenbereich entstandenen Einkaufszentren,
aber auch die auch im Beteiligungsverfahren vorgetragenen Falle einzelner
Mébelfachmarkte in GIB. Ein entsprechender Hinweis findet sich auch in den
Unterlagen zur Aufstellung des damaligen Teilplans (vgl. Anlage C zum “Be-
richt Uber das Aufstellungsverfahren gemaB § 17 Abs. 1 LPIG und Zusammen-
fassende ErklGrung gemdB § 11 Abs. 3 ROG"). Damit kommt eine steuernde
Uberplanung nach Ziel 6.5-7 insbesondere im unbeplanten Innenbereich so-
wie bei Bebauungspldnen nach alter BauNvVO in Frage. Ebenso kann auch
eine mehrfache Uberplanung, z. B. um damit die Grenze der ,,geringfigigen
Erweiterung" zu Uberschreiten, nicht mit Ziel 6.5-7 begrindet werden.
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Ziel 6.5-7 schlieBt solche Vorhaben ein, die nach heutiger Rechtsprechung
eine Funktionseinheit und damit ein Vorhaben i. S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO bil-
den (siehe Kapitel 2.2.5), auch wenn sie aus vormals mehreren kleinfldchig ge-
nehmigten Vorhaben bestehen. Mit Ziel 6.5-7 bzw. der darin enthaltenen Aus-
nahmeregelung ist es jedoch nicht moglich, (noch) kleinfldchige Einzelvorha-
ben an den ,falschen Standorten die Schwelle des § 11 Abs. 3 BauNVvO Uber-
schreiten zu lassen oder Einzelhandelsagglomerationen im Sinne von Ziel 6.5-8
zu ermOglichen, da sich Satz 1 des Ziels ausweislich des Wortlauts nur auf vor-
handene Standorte von Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO berzieht. Sobald
ein Standort Bestandteil einer Einzelhandelsagglomeration ist, ist Ziel 6.5-8 an-
zuwenden.

Nach Ziel 6.5-7 Satz 2 hat bei einer steuernden Uberplanung regelmaBig eine
Begrenzung auf die Verkaufsfldchen und Sortimente zu erfolgen, die bau-
rechtlichen Bestandsschutz genieBen. Das OVG Munster hat den Begriff ,,Be-
standsschutz" in seinem Beschluss vom 15.04.2009 — 10 B 186.09 — wie folgt de-
finiert: ,,Bestandsschutz ist der durch Art. 14 Abs. 1 GG vermittelte Anspruch ei-
ner durch Genehmigung legalisierten oder wdhrend eines Mindestzeitraums
materiell rechtmd&Bigen baulichen Substanz in ihrer von der Genehmigung
bzw. Genehmigungsfdhigkeit umfassten konkreten Nutzung, sich gegen spd-
tere nachteilige RechtsGnderungen durchzusetzen. Bezugspunkt fUr den Be-
standsschutz gegenlUber Rechtséinderungen ist stets eine bauliche Anlage in
ihrer jeweiligen Nutzung [...]". Daraus folgt, dass der materiell legale Bestand
bei Anwendung von Ziel 6.5-7 Satz 2 nur die faktisch vorhandene Substanz
bzw. die legal errichteten Verkaufsfldchen und Sortimente umfasst. Zum Zeit-
punkt der Uberplanung faktisch nicht vorhandene Verkaufsfldchen und Sorti-
mente, wenn gleich auch nach den §§ 30 ff. BauGB zul&@ssig oder bereits ge-
nehmigt, unterfallen nicht Ziel 6.5-7 Satz 2. Bei Baugenehmigungen ohne An-
gabe von Verkaufsfldchen und Sortimenten ist daher auf den materiell lego-
len Bestand abzustellen. Verkaufsfldchen und Sortimente, fir die bereits eine
Baugenehmigung vorliegt, die aber noch nicht entstanden sind, kénnen bei
einer Uberplanung, soweit die Baugenehmigung nicht erloschen ist oder eine
entschddigungsfreie RUcknahme oder Widerruf ausscheiden, in angemesse-
nem Umfang Uber die ausnahmsweise mégliche geringfigige Erweiterung
nach Satz 5 berUcksichtigt werden. Im Rahmen einer bestandschutzorientier-
ten Planung ist es mit Satz 5 ebenso mdglich, die privaten Belange eines
GrundstUckseigentimers und die konkreten Verhdlinisse vor Ort auch Uber ei-
nen reinen Bestandsschutz hinaus berucksichtigen zu kdnnen.

Bei der Uberplanung nach Ziel 6.5-7 kann die Frage nach dem Entstehen von
Planungssch&den auftreten. In Ziel 6.5-7 gibt es hierfUr in Satz 3 eine Spezialre-
gelung, die darauf abzielt, das Entstehen von Planungssché&den nach § 42
Abs. 2 BauGB zu vermeiden. Denn Intention des Ziels war es, die Gemeinden
nicht willentlich in eine Entschadigungspflicht zu treiben. Hierzu geht aus den
ZielerlGuterungen hervor, dass die Gemeinden in den Fdllen, in denen eine
Begrenzung der Verkaufsfldchen auf die bestandsgeschitzten Verkaufsfla-
chen zu Entsch&digungsansprichen fihren kénnte, nicht verpflichtet sind,
eine solche Begrenzung vorzusehen. Bei Anwendung von Satz 3 des Ziels 6.5-7
stellen dann die zul&ssigen Verkaufsfldchen die Obergrenze dar. In Fdllen, in
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denen Gemeinden einen Planschaden beflrchten, istim Rahmen des landes-
planerischen Anpassungsverfahrens gegenuber der zust&ndigen Regionalpla-
nungsbehdrde die hinreichende Wahrscheinlichkeit des Eintretens eines Pla-
nungsschadens darzulegen. Die Gemeinde wird durch Ziel 6.5-7 aber nicht
daran gehindert, eine Entschddigungspflicht eigenverantwortlich in Kauf zu
nehmen, um aus stddtebaulichen Grinden geringere Verkaufsfldichenober-
grenzen vorzusehen.

Nach Satz 4 des Ziels ist ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrele-
vante Sortimente mdéglich. Denn dies férdert den Zentrenschutz. Eine Ande-
rung der nicht zentrenrelevanten Sortimente sieht Ziel 6.5-7 jedoch nicht vor.
Denn dies wdare keine steuernde BestandsUberplanung eines bestehenden
Standortes, sondern eine Neuplanung.

Ob eine Erweiterung gemasB Ziel 6.5-7 Satz 5 geringfugig ist, ist in jedem Einzel-
fall zu beurteilen. Die Geringfugigkeit kann daher nicht pauschal anhand ei-
nes allgemeingultigen, festen Prozentsatzes bestimmt werden. Laut den Erldu-
terungen zu Ziel 6.5-7 beurteilt sich die ,,Geringfugigkeit* einer Erweiterung viel-
mehr danach, ob sie im Verhdalinis angemessen ist. Der quantitative MaBstab
dafUr ist ein Vergleich der vornandenen mit den durch die Planung erweiter-
ten Verkaufsfldchen und Sortimente. Hier kommt es auf ihre Erweiterung in ab-
soluter GroBe und im relativen Verhdlinis zum bisherigen Bestand an. In der
qualitativen Betrachtung der Erweiterung ist zu berUcksichtigen, dass die in
den ErlGuterungen zu Ziel 6.5-7 genannten, nachteiligen Auswirkungen mit zu-
nehmender Verkaufsfldche verstarkt werden. Dabei sind insbesondere die
zentrenrelevanten Sorfimente in den Blick zu nehmen, da mit ihnen verhdaltnis-
mdaBig hohe Umsdatze auf wenig Fldche und in Folge bedeutende Kaufkraft-
abschépfungen erzeugt werden kénnen. Auch darf eine Erweiterung bei
Standorten in GIB nicht dazu fUhren, dass weitere Fldchen zweckentfremdet
und Entwicklungsméglichkeiten emittierender Betriebe eingeschrankt wer-
den.

Weiter kommt es bei der Beurteilung, ob die Ausnahme von Ziel 6.5-7 in An-
spruch genommen werden kann, darauf an, ob von der gesamten durch die
Ausweisung dann ermdglichten Einzelhandelsnutzung eine wesentliche Beein-
fréchtigung zentraler Versorgungsbereiche erfolgen kann (siehe dazu ErlGute-
rungen zu Ziel 6.5-3 des LEP NRW und Kapitel 3.1.3). Die Grenze der ,,geringfu-
gigen" Erweiterung ist spatestens an der Schwelle zu einer wesentlichen Be-
einfrchtigung erreicht. Dies bedeutet im Umkehrschluss jedoch nicht, dass
»geringfugige" Erweiterungen regelmdaBig bis unter diese Schwelle moglich
sind. Denn es handelt sich bei der ,,GeringfUgigkeit” und dem Beeintrachti-
gungsverbot um zwei jeweils eigenstdndige Tatbestandsmerkmale, die kumu-
lativ zu erfUllen sind.

Standortverlagerungen kénnen mit Ziel 6.5-7 nicht ermoglicht werden. Dennin
diesem Fall wirde es sich um einen neuen Standort handeln, fUr die wieder
die Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 gelten. Da die Begrenzung auf den baurecht-
lichen Bestandsschutz aber ausschlieBlich die Verkaufsfldchen und Sortimente
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betrifft und nur sie Gegenstand der landesplanerischen Steuerung sind, blei-
ben im Rahmen von Ziel 6.5-7 die Neuerrichtung und Erneuerung baulicher
Anlagen am selben Standort méglich.

BezUglich der Darstellung und Festsetzung der vorgesehenen Verkaufsfldchen
und Sortimente siehe Kapitel 4.1 sowie Kapitel 4.3.

3.1.8 Ziel 6.5-8 - Einzelhandelsagglomerationen

Wann gemaB LEP NRW eine Einzelhandelsagglomeration im Sinne von Ziel 6.5-
8 vorliegt, wird in den ErlGuterungen zu Ziel 6.5-8 definiert. Dies ist dann der Fall,
wenn mehrere selbstst@ndige, auch je fur sich nicht groBflédchige Einzelhan-
delsbetriebe rdumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden
sollen und davon raumordnerische Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO
(Regelvermutung) wie bei einem Einkaufszentrum oder einem groBfléchigen
Einzelhandelsbetrieb ausgehen bzw. ausgehen kénnen. Die Regelung umfasst
alle Arten von Einzelhandelsagglomerationen.?0 Dies bedeutet:

* Hinsichtlich der erforderlichen Anzahl von Einzelhandelsbetrieben, die
eine Agglomeration bilden bzw. bilden kénnen?!, reichen bereits zwei
(im Sinne der in der ZielerlGuterung genannten ,mehreren”) Einzelhan-
delsbetriebe aus.??

e FUr das Vorliegen einer Agglomeration mUssen sich die Sortimente der
Einzelhandelsbetriebe nicht ergénzen oder aufeinander bezogen sein
(Beispiel: Lebensmittelmarkt neben einem Mébelmarkt).

* Im Hinblick auf die ,erforderlichen" Verkaufsfldchen kann eine Einzel-
handelsagglomeration bereits vorliegen, wenn die summierten Ver-
kaufsfldichen (auch von kleinfldchigen Einzelhandelsbetrieben) mehr
als 800 m? betragen und von diesen nicht nur unwesentliche Auswir-
kungen ausgehen kénnen. In diesem Sinne hat auch das OVG Koblenz
festgestellt, dass fUr eine Agglomeration keine Mindestverkaufsfldche
festgelegt werden brauche.?s Denn ein Agglomerationsverbot habe
den Zweck, negative Auswirkungen wie sie von groBfléchigen Einzel-
handelsbetrieben ausgingen, zu verhindern. Demnach ergebe sich
die GréBe, ab wann eine Agglomeration nicht groBfléchiger Einzel-
handelsbetriebe vorliege, aus der Rechtsprechung zu groBfldchigen
Einzelhandelsbetrieben.

e BeiderFrage der ,r&dumlich konzentrierten Ansiedlung* mussen die Ein-
zelhandelsbetriebe von potentiellen Kunden als ,eine" Einkaufsgele-
genheit wahrgenommen werden. Das setzt in erster Linie voraus, dass
sie zu FuB voneinander leicht zu erreichen sind?4 oder aneinander an-
grenzen.

?0 j. d.S. vor allem aus mehreren klein- und / oder groBfléichigen Betrieben oder Kombinationen eben
dieser; vgl. dazu auch Anlage C zum ,,Bericht Uber das Aufstellungsverfahren gemdaB § 17 Abs. 1 LPIG
NRW und zusammenfassende ErklGdrung gemdaB § 11 Abs. 3 ROG" des damaligen Sachlichen Teil-
plans

?1 Dabei spielt es z. B. keine Rolle, ob die Agglomeration historisch gewachsen ist.

92 VGH MUnchen, Urteil vom 28.02.2017 — 15 N 15.2042

73 vgl. Urteil vom 23.03.2012, 2 A 11176/11

74 vgl. OVG LUneburg, Urteil vom 10.07.2014, 1 KN 121/11
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Ziel 6.5-8 richtet sich mit seinen Handlungspflichten unmittelbar an die Ge-
meinden. Grundsdatzlich liegt es in ihrem planerischen Ermessen, wie sie nach
Ziel 6.5-8 dem Entstehen, der Verfestigung oder Erweiterung einer Einzelhan-
delsagglomeration entgegenwirken. Die Regionalplanungsbehdrden achten
aber insbesondere im landesplanerischen Anpassungsverfahren auf die Ein-
haltung des Ziels bzw. der Handlungspflicht. In der Regel wird es bei der Um-
setzung von Ziel 6.5-8 darum gehen, die vorhandenen Verkaufsflachen auf
den Bestand zu begrenzen, da im Gegensatz zu Ziel 6.5-7 gemdaB Ziel 6.5-8
auch einer Verfestigung von solchen Einzelhandelsagglomerationen entge-
gengewirkt werden soll. Dies kann — wie bei Ziel 6.5-7 — auch mit einer be-
standsorientierten Uberplanung der bestehenden Einzelhandelsnutzungen
verbunden sein. Insbesondere wenn eine Einzelhandelsagglomeration mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment die Standortvoraussetzungen derin
Ziel 6.5-2 angelegten Ausnahme erfuUllt und durch die gesamte Einzelhandels-
agglomeration keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbe-
reiche erfolgt, kann von dieser Regel abgewichen werden. Dies gilt ebenfalls
mit Blick auf Ziel 6.5-5.

Grundsatzlich sind auch mit Ziel 6.5-8, wie bei Ziel 6.5-7, keine Standortverlage-
rungen maoglich. Indessen kann im Fall einer bestehenden Einzelhandelsagglo-
meration jedoch im Einzelfall eine Verlagerung innerhalb der Agglomeration
zielkonform im Sinne des geforderten Entgegenwirkens einer Verfestigung sein.
Dies setfzt jedoch voraus, dass dabei vor allem vorhandene zentrenrelevante
Sortimente reduziert werden. Auch kdnnen im Rahmen einer steuernden Uber-
planung mit Ziel 6.5-8 die Neuerrichtung und Erneuerung baulicher Anlagen
zulassig sein. Im Ergebnis ist immer die GesamtmaBnahme und das Ziel der
Verhinderung einer Verfestigung in den Blick zu nehmen.

Wann Ziel 6.5-8 in Abgrenzung zu Ziel 6.5-7 anzuwenden ist, wird bereits in Ka-
pitel 3.1.7 verdeutlicht. Zu den Moglichkeiten einer Gemeinde, um der Enfste-
hung, ggf. auch der Verfestigung oder Erweiterung von Einzelhandelsagglo-
merationen entgegenzuwirken, wird ergénzend auf Kapitel 4.3 verwiesen. Da
auch bei der Umsetzung von Ziel 6.5-8 Planungssch&den mdglich sein kénnen,
gelten die AusfUhrung zu Ziel 6.5-7 gleichermaBen (siehe Kapitel 3.1.7).
BezUglich der Darstellung und Festsetzung der vorgesehenen Verkaufsfldchen
und Sortimente siehe Kapitel 4.1 sowie Kapitel 4.3.

3.1.9 Grundsatz 6.5-9 - Grundsatz Regionale Einzelhandelskon-
zepte

Der Grundsatz richtet sich unmittelbar an die Regionalplanung. Bei der Fort-
schreibung und der Anderung von Regionalpldnen hat sie sich inhaltlich mit
den im jeweiligen Planungsraum vorliegenden, einschl@gigen Regionalen Ein-
zelhandelskonzepten (REHK) zu befassen. Der Grundsatz ist dann dadurch zu
berUcksichtigen, dass er als abwdagungsrelevant erkannt wird und in der Plan-
begrindung eine inhaltliche Befassung mit dem oder den einschlagigen REHK
im Plangebiet erfolgt. Eine Auseinandersetzung mit den in den REHK formulier-
ten Inhalten hat soweit zu erfolgen, wie sie auf der Ebene der Regionalplanung
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darstellbarist. So kann bei einer Regionalplanfortschreibung durchaus nur eine
grobe, abstrahierte Befassung angebracht sein, wéhrend bei einer konkreten,
vorhabenbezogenen Regionalplan&nderung zu groBfldchigem Einzelhandel
eine deutlich konkretere BerUcksichtigung angezeigt sein wird.

Die Regionalplanung ist bei inrer Abwé&gung nicht an den regionalen Konsens
zwischen den REHK-Gemeinden gebunden und kann nach Abwdagung des
Grundsatzes auch vom REHK abweichende Planungsentscheidungen treffen.
Im Ubrigen folgt aus Satz 1 des letzten Absatzes der Erlduterungen zu Grund-
safz 6.5-9 keine Freistellung von der BerUcksichtigungspflicht fir REHK, denen
nicht alle beteiligten Gemeinden durch Ratsbeschluss beigetreten sind.?®

Der Regionalplanung wird empfohlen, die Geschdftsstellen der REHK bei ein-
zelhandelsrelevanten Regionalplanverfahren zur Stellungnahme aufzufordern.

3.1.10Ziel 6.5-10 - Vorhabenbezogene Bebauungsplane fur Vor-
haben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO

Die AusfUhrungen des LEPs zu Ziel 6.5-10 fUr vorhabenbezogene Bebauungs-
pldne fir nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu beurteilende Vorhaben sind ausrei-
chend und bedurfen keiner weiteren Erlduterungen.

4 Gemeindliche Planung

4.1 Gemeindliche Einzelhandelskonzepte und Festlegung
oristypischer Sortimentslisten

a) Gemeindliches Einzelhandelskonzept

Bei der Steuerung der Einzelhandelsentwicklung kommt den Gemeinden eine
entscheidende Rolle zu.

Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten?¢ und der pla-
nungsrechtlichen Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitpldne kénnen die
Gemeinden die Entwicklung ihrer Zentren und Nebenzentren unterstitzen und
fUr eine ausgewogene Versorgung sorgen.

Vorhandene regionale Einzelhandelskonzepte sind dabei zu berUcksichtigen.

Einzelhandelskonzepte schaffen einerseits eine Orientierungs- und Beurtei-
lungsgrundlage fUr die Bauleitplanung und die Beurteilung von Vorhaben wie
auch andererseits Planungs- und Investitionssicherheit fur den Einzelhandel, In-
vestoren und GrundstUckseigentUmer.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele
fUr den Einzelhandel und die Standorte fUr die weitere Entwicklung fest.

?5 Die Pflicht zur BerUcksichtigung der REHK ergibt sich bereits aus § 12 Abs. 2 LPIG NRW.
?6 In diesem Sinne stellen sie ein st&dtebauliches Konzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar.
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Im Rahmen ihrer Planungshoheit sind die Gemeinden ermdchtigt, die Stadte-
baupolitik und damit die Einzelhandelssteuerung zu betreiben, die ihren st&d-
tebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht. Hierzu gehért neben der
Schaffung von Baurechten fUr gewuUnschte Einzelhandelsstandorte auch der
konzeptionelle Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben oder die Reglementie-
rung von Sortimenten in bestimmten Bereichen, um z. B. zentrale Versorgungs-
bereiche zu schitzen oder zu entwickeln.?”

Exkurs:
Festlegung der oristypischen Sortimentsliste im Rahmen eines
gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes

Ein gemeindliches Einzelhandelskonzept hat regelmdBig auch die Fest-
legung einer ortstypischen Sortimenftsliste zum Gegenstand, die zusam-
men mit dem landesplanerischen Mindeststandard der zentren- und
zugleich nahversorgungsrelevanten Sortimente die Zentrenrelevanz ei-
nes Sortiments nach Ziel 6.5-2 bestimmt. Dabei |asst Ziel 6.5-2 nur den
Ruckgriff auf solche ortstypischen Sorfimentslisten zu, die auf einem
schlussigen, plausiblen, widerspruchsfreien Planungskonzept mit fehler-
freier Abwagung beruhen.

Bei Festlegung der zus&tzlichen ortssperzifisch zentrenrelevanten Sorti-
mente sind insbesondere die GroBe der Gemeinde und ortliche Gege-
benheiten zu berlcksichtigen. Es bedarf regelmaBig einer individuellen
Betrachtung der jeweiligen Situation.

Erst solche konzeptionellen Festlegungen, die dann gemdaBn § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB auch bei der Bauleitplanung zu berGcksichtigen sind, las-
sen in aller Regel die Feststellung zu, ob das Angebot bestimmter Wa-
rensortimente an bestimmten Standorten in das stddtebauliche Ora-
nungssystem der jeweiligen Gemeinde funktfionsgerecht eingebunden
ist.98

Die Anlage 2 enthdlt eine Empfehlung, welche Elemente ein gemeind- & Anl.
liches Einzelhandelskonzept mindestens beinhalten soll.?? 2

Bei der Aufstellung kommunaler Einzelhandelskonzepte ist insbesondere eine
Beteiligung der Industrie- und Handelskammern, der Handwerkskammern des
Einzelhandelsverbandes, der fur das landesplanerische Anpassungsverfahren
zustandigen Regionalplanungsbehdrde und des Dezernats 35 der Bezirksregie-
rung zur Abstimmung der zentralen Versorgungsbereiche sowie eine Abstim-
mung mit den betroffenen Nachbargemeinden im Sinne einer freiwilligen in-
terkommunalen bzw. regionalen Abstimmung zu empfehlen. Auch eine Betei-
ligung der &rtlichen Bevolkerung sowie in kleineren Kommunen wesentlicher
ansdassiger Handelsbetriebe kann sinnvoll sein.

%7 vgl. BVerwG, Beschluss vom 10.11.2004, 4 BN 33.04

?8  OVG MUnster, Urteil vom 30.01.2006, 7 D 8.04.NE

99 Weitere inhaltiche Empfehlungen finden sich auch in dem IHK Leitfaden ,,Einzelhandels- und Zen-
frenkonzepte”, Stand Juli 2018, abrufbar unter:
https://www.ihks-im-ruhrgebiet.de/publikationen/einzelhandelskonzepte-4227792
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Damit das Zentrenkonzept als stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB gelten kann, das in der Bauleitplanung zu berlGck-
sichtigen ist, muss es vom Rat der Gemeinde nach Abwdagung der betroffenen
Belange formlich beschlossen werden.

b) Gemeindeibergreifendes Einzelhandelskonzept

Neben kommunalen Einzelhandelskonzepten k&énnen mehrere Kommunen
auch regionale Einzelhandelskonzepte als stGdtebauliche Entwicklungskon-
zepte im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB aufstellen.

Diese kdnnen ebenfalls einen Beitrag zur Abstimmung der Bauleitpldne be-
nachbarter Kommunen (§ 2 Abs. 2 BauGB) leisten (siehe Kapitel 4.3.8).

Die AusfUhrungen zur Festlegung der ortstypischen Sortimentsliste unter a)
gelten entsprechend.

4.2 Landesplanerisches Anpassungsverlangen nach § 34
Landesplanungsgesetz Nordrhein-Westfalen

Bei der Planung von Kerngebieten oder Sondergebieten fir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO bendtigen die Regionalplanungsbehorden im
Rahmen der Verfahren nach § 34 Abs. 1 LPIG NRW folgende Unterlagen, um
der Gemeinde eine sachgerechte Auskunft darlber geben zu kénnen, wel-
che Ziele der Raumordnung fUr den jeweiligen Planbereich bestehen bzw. ob
die Planung (voraussichtlich) an die Ziele der Raumordnung angepasst ist:

¢ Die GroBe (Geschossflache und Verkaufsfldche) der Branche und die
Sortimente (Art und Umfang) der im Plangebiet vorgesehenen Einzel-
handelsnutzungen,

* die Zentrenrelevanz derim Plangebiet vorgesehenen Einzelhandelsan-
gebote (siehe Kapitel 2.2.8 und Kapitel 3.1.2),

¢ die Inhalte eines von der Gemeinde erstellten bzw. regional abge-
stimmten Einzelhandelskonzeptes (siehe Kapitel 4.1 und Kapitel 3.1.9),

e die rdumliche und funktionale Einordnung der im Plangebiet vorgese-
henen Einzelhandelsangebote in die eigene gemeindliche Siedlungs-
und Zentrenstruktur, insbesondere die Lage der zentralen Versorgungs-
bereiche oder die Lage des Plangebietes in einem bestehenden oder
neu geplanten Zentralen Versorgungsbereich,

« die verkehrliche Anbindung (einschlieBlich OPNV),

¢ die mbéglichen Auswirkungen (z. B. durch Nachweis im Rahmen von
Vertraglichkeitsgutachten oder Stellungnahmen) der im Plangebiet
vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen auf die betroffenen Gemein-
den,

Seite 49




Ministerium fir Wirtschaft, Innovation,
Digitalisierung und Energie
des Landes Nordrhein-Westfalen

Ministerium fur Heimat, Kommunales,
Bau und Gleichstellung
des Landes Nordrhein-Westfalen

* sofern erforderlich Angaben, inwieweit die Anforderungen der Nah-
versorgungsausnahme in Ziel 6.5-2 LEP erfUllt sind,

* sofern erforderlich Angaben zu der Frage, ob durch die Planung be-
stehende Agglomerationen i. S. v. Ziel 6.5-8 des LEP NRW verfestigt o-
der erweitert werden oder neue Agglomerationen entstehen,

e Dbei nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten: der zu erwartende Ge-
samtumsatz und die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde
fUr die geplanten Sortimentsgruppen, Verkaufsfldche fur zentrenrele-
vante Randsortimente und

* bei Anwendung der Abweichungsregelung in Ziel 6.5-7: Verkaufsfla-
chen, die baurechtlichen Bestandsschutz genieBen, differenziert nach
Sortimenten.

Auch im Zuge der Neuaufstellung von Fidchennutzungspl@&nen sind die vorge-
nannten Angaben fUr die landesplanerische Bewertung erforderlich.19 Insbe-
sondere, bei welchen Kern- und Sondergebieten im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO
es sich lediglich um die Sicherung von Bestandsnutzungen handelt und in wel-
chen Bereichen auch Neuansiedlungen erméglicht oder Potenziale fur die Er-
weiterung von Verkaufsfldchen geschaffen werden sollen, ist dabei von Inte-
resse.

Sollten bei Bedarf Stellungnahmen der Nachbargemeinden, die von der Plo-
nung beftroffen sein kénnten, der Industrie- und Handelskammern und ggf.
sonstiger sachkundiger Institutionen (z. B. Handwerkskammern und Einzelhan-
delsverbdnde) zur landesplanerische Anpassung erforderlich sein, so kann die
zust@ndige Regionalplanungsbehdrde diese Uber die planende Gemeinde
anfordern. Eine Vorlage hat dann bis spdtestens zur Beteiligung nach § 34
Abs. 5 LPIG vor der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB zu erfolgen.

Darauf kann verzichtet werden, wenn ein regional abgestimmtes aktuelles Ein-
zelhandelskonzept vorliegt, dem die planende Gemeinde durch Ratsbe-
schluss beigetreten ist, das Planvorhaben nachweislich den dort vereinbarten
Inhalten entspricht und ein regionaler Konsens darUber besteht.

Die landesplanerische Anpassungserklarung enthdlt neben dem Ergebnis der
Frage, ob Ziele der Raumordnung betroffen sind bzw. entgegenstehen, auch
Hinweise auf betroffene Grundsafze und sonstige Erfordernisse der Raumord-
nung, wie zum Beispiel in Aufstellung befindliche Ziele.

Ferner kann es unter anderem auch schon aus Grinden der Verfahrensbe-
schleunigung sinnvoll sein, auf schon erkennbare stddtebauliche Probleme
hinzuweisen.

100 Sofern diese Angaben dann noch nicht méglich sind, reichen auch plausible und nachvollziehbare
Annahmen.
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4.3 Bauleitplanung

4.3.1 Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der
Raumordnung

GemdB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpl&ne den Zielen der Raumordnung
anzupassen. 101

Dementsprechend sind Ziele der Raumordnung fir die Bauleitplanung unmit-
telbar bindende Vorgaben und nicht Gegenstand der Abwdgung nach § 1
Abs. 7 BauGB.

4.3.2 Stadtebauliche Zielsetzung - stadtebauliche Rechtiferti-
gung - Planungserfordernis - Abwdgungsgebot

Stadtebaulich legitime Zielsetzungen bei der Aufstellung von Bauleitpldnen zur
Steuerung des Einzelhandels sind insbesondere

« der Schutz und die Stérkung zentraler Versorgungsbereiche sowie die
Sicherung der Entwicklung zukUnftiger zentraler Versorgungsbereiche,
auch hinsichtlich der Sicherstellung einer verbrauchernahen Nahver-
sorgung und

- die Reservierung von Baugebieten fUr bestimmte Nutzungen (z. B. der
generelle Ausschluss von Einzelhandel zur Sicherung von Gewerbege-
bieten fUr das produzierende Gewerbe).

Grundvoraussetzung fUr die stddtebauliche Rechtfertigung einer Bauleitpla-
nung zur Steuerung des Einzelhandels ist ein schlUssiges Plankonzept, i. d. R.
wird es sich um ein gemeindliches Einzelhandelskonzept (sieche Kapitel 4.1)
handeln.102

Bei der Abwagung von Bauleitpldnen zur Steuerung des Einzelhandels sind ins-
besondere die in § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8 Buchst. a), 9 und 11 BauGB genannten
Belange zu berlcksichtigen. Hierzu zahlt auch die ,,Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche" (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Bei der Bauleitplanung muss die Gemeinde Uber die Steuerung des Einzelhan-
dels in einem Bebauungsplan die in einem gemeindlichen Zentrenkonzept
aufgestellten Grunds&tze nicht immer vollstGndig umsetzen. Sie kann diese
zwar als Argumentationshilfe nutzen, sie jedoch im Rahmen der konkreten Pla-
nung im Einzelfall nicht in derselben Intensitdt realisieren. Ein solches Vorgehen

101 Diese Pflicht bezweckt die Gewdhrleistung einer umfassenden Konkordanz zwischen der Ubergeorad-
neten Landes- und Regionalplanung und der gemeindlichen Bauleitplanung (BVerwG, Urteil vom
17.09.2003, 4 C 14.01). Hieraus ergibt sich das Gebot, einen bereits in Kraft getretenen Bebauungs-
plan zu &ndern, wenn neue oder gednderte Ziele der Raumordnung dies erfordern (vgl. BVerwG, Be-
schluss vom 14.05.2007, 4 BN 8.07).

102 Mangelt es einem Bebauungsplan an einer positiven Plankonzeption fir die stddtebauliche Entwick-
lung und Ordnung, ist erim Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich und damit unwirksam (vgl.
OVG Munster, Urteil vom 8.10.2018, 10 D 56/18.NE).
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ist erst dann zu beanstanden, wenn es nicht geeignet ist, das Ziel der Zentren-
starkung zu férdern oder dieses Ziel gar konterkariert.193 Zudem kann bei h&u-
figen und / oder grundlegenden Abweichungen von Einzelhandelskonzepten
zugleich deren Schwdé&chung als Belang in der nachfolgenden Bauleitplanung
nach sich ziehen.104

Hinsichtlich der Konformitat einer Steuerung des Einzelhandels mit Europarecht
ist durch das sogenannte Visser-Urteil geklart, dass Bebauungspl@ne zur Einzel-
handelssteuerung auch unter den Regelungsgehalt der EU-Dienstleistungs-
richtlinie 2002/123/EG (DL-RL) fallen.1%® MaBstab in Bezug auf die materiellen
Anforderungen an die Zuldssigkeit dieser Steuerung ist Art. 15 Abs. 3 DL-RL.

Zum notwendigen Umgang mit diesem Urteil in der Bauleitplanung wird auf
die entsprechenden Hinweise der Fachkommission Stddtebau verwiesen
(Stand Mdarz 2019).10¢

4.3.3 Darstellung im Flachennutzungsplan

Wegen der stadtebaulichen Bedeutung von Vorhaben nach § 11 Abs. 3
BauNVO sollten beabsichtigte Kerngebiete bereits im Flidchennutzungsplan als
solche dargestellt werden.107

Aufgrund der allgemeinen Zweckbestimmung des Kerngebiets, neben Han-
delsbetrieben die zentralen Einrichtungen von Wirtschaft, Verwaltung und Kul-
tur aufzunehmen, wird die Darstellung von Kerngebieten in peripherer Lage
regelmdaBsig nicht vertretbar sein.

Bei der Darstellung eines Sondergebiets nach § 11 Abs. 3 BauNVO ist die Fest-
legung der Zweckbestimmung (zum Beispiel "Sondergebiet — groBflachige Ein-
zelhandelsbetriebe”) zwingend erforderlich. Darlber hinaus sollfe auch die
Verkaufsflache im Fldchennutzungsplan dargestellt werden, sofern das Son-
dergebiet hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung eine Bedeutung fir das
gesamte Gemeindegebiet oder sogar darlber hinaus gehend hat.108

Sofern lediglich eine Sonderbaufldche dargestellt wird, ist auch deren Zweck-
bestimmung (zum Beispiel “Lebensmittelmarkt") anzugeben.19?

Zentrale Versorgungsbereiche kénnen zur verfahrensmdBigen Absicherung
der damit verbundenen Rechtswirkungen auch im Fldchennutzungsplan dar-
gestellt werden. Zu deren Darstellung kann ein Planzeichen verwendet wer-
den, das sinngemdan aus der Planzeichenverordnung entwickelt worden ist.

103 vgl. BVerwG, Urteil vom 27.03.2013, 4 C 13.11

104 vgl. BVerwG, Urteil vom 29.01.2009, 4 C 16/07

105 vgl. EUGH, Urteil vom 30.01.2018, C-360/15, C-31/16

106 https://www.bauministerkonferenz.de/Dokumente/42322684.pdf

107 Dies muss im Hinblick auf mdgliche Auswirkungen des § 11 Abs. 3 BAuNVO jedoch maBvoll erfolgen
und sich auf die Zentren —i. d. R. nur in Innenstadten gréBerer Stadte und deren Stadtteilzentren -
beschranken.

108 FUr die Planung eines Factory Outlet Centers hat das OVG MUnster die Erforderlichkeit einer entspre-
chenden Darstellung im Einzelfall festgestellt (vgl. OVG MuUnster, Urteil vom 30.09.2009, 10 A 1676/08).

109 vgl. BVerwG, Urteil vom 18.02.1994, 4 C 4/92.
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4.3.4 Festsetzungen im Bebauungsplan

GemdaB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplé&ne aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln. Dieses Entwicklungsgebot ist nicht im Sinne einer
schematischen Anwendung der einzelnen Darstellungen des Fldchennut-
zungsplans zu verstehen, sondern als planerische Fortentwicklung der im FI&-
chennutzungsplan dargestellten Grundkonzeption der Gemeinde zu verste-
hen. Hat eine Gemeinde in inrem Fldchennutzungsplan zentrale Versorgungs-
bereiche dargestellt, muss sie fir diese Bereiche im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung nicht zwingend Kern- oder Sondergebiete festsetzen. Die
Grundkonzeption des Fldchennutzungsplans — hinsichtlich der Einzelhandels-
steuerung im Gemeindegebiet — darf jedoch nicht berUhrt werden. 110

Enthalt der Fldchennutzungsplan bereits konkrete Darstellungen zu Verkaufs-
fldchen und Sortfimente, so sind diese als Festsetzungen in den Bebauungsplan
zu Ubernehmen bzw. zu konkretisieren.!'! Dabei ist zu beachten, dass keine
vorhabenunabhdngigen Verkaufsfidchenobergrenzen fur das ganze Plange-
biet festgesetzt werden durfen (siehe im Detail Kapitel 4.3.4.2).

Ebenfalls wird es i. d. R. erforderlich sein, im Bebauungsplan auch das Kernsor-
fiment und die einzelnen Sortimentsgruppen mit ihren jeweiligen Verkaufsfla-
chen festzusetzen. In den Festsetzungen ist, sofern aufgrund von Ziel 6.5-5 des
LEP NRW notwendig, zudem neben den absoluten Verkaufsfldchen zwingend
auch eine relative Festsetzung der zul@ssigen zentrenrelevanten Randsorti-
mente auf maximal 10 % der beantragten Gesamtverkaufsfldche erforderlich.
Bei der Anwendung von Ziel 6.5-2 Satz 3 des LEP NRW (*Nahversorgungsaus-
nahme) wird es ebenfalls erforderlich sein, die GréBe der Sorfimente festzu-
setzen, so dass sichergestellt ist, dass die im Ziel 6.5-2 genannten Kriterien ein-
gehalten werden. Auch ein aus den Darstellungen des Fldchennutzungsplans
entwickelter Bebauungsplan verletzt das Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4
BauGB, wenn er einem Ziel der Raumordnung widerspricht.112

4.3.4.1 Festsetzung , Kerngebiet*

Kerngebiete bieten vielfdltige Nutzungen und ein urbanes Angebot an Gutern
und Dienstleistungen fir die Bewohner der Stadt und fir die Wohnbevélkerung
eines groBeren Einzugsbereichs, gerade auch im Bereich von Kultur und Frei-
zeit.13 Sie dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

Die Festsetzung eines Kerngebiets, das lediglich dazu dienen soll, anstelle eines
ansich erforderlichen Sondergebiets Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO auf-

110 Dies kann je nach Umsté&nden der konkreten értlichen Situation bspw. auch bedeuten, dass ein Be-
bauungsplan innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs ein Mischgebiet festsetzt.

11 Bei geringfugigen Uberschreitungen der im Fldchennutzungsplan dargestellten Verkaufsflédchen kann
ein Bebauungsplan gleichwohl immer noch als aus dem Flchennutzungsplan entwickelt gelten (vgl.
OVG MUnster, Urteil vom 22.11.2010, 7 D 1.09.NE).

112 vgl. BVerwG, Urteil vom 30.01.2003, 4 CN 14.01

113 BVerwG, Urteil vom 24.02.2000, 4 C 23.98
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zunehmen, ohne sonstige fUr das Kerngebiet typische Funktionen zu Uberneh-
men, ist eine Umgehung der Vorschriften der §§ 7 und 11 Abs. 3 BauNVvVO und
daher unzuldssig.

In kleineren Gemeinden und je nach lokalen Gegebenheiten sind Handelsbe-
friebe und zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kul-
tur nicht in erheblichem Umfang vorhanden. Auch wenn die in § 7 Abs. 1
BauNVO vorausgesetzte Zentralitat relativ ist und damit értlich verschieden
sein kann, scheidet eine Festsetzung als Kerngebiet in diesen Fallen hdufig aus.

4.3.4.2 Festsetzung ,Sondergebiet*

FUr Sondergebiete muss die Zweckbestimmung speziell festgesetzt werden.
Wdhrend die BauNVvVO bei den Ubrigen Baugebieten der §§ 2 bis 9 die Zweck-
bestimmung des Gebiets und die zuldssige Art der Nutzung selbst festlegt, mus-
sen die Regelungen bei Sondergebieten im Bebauungsplan getroffen wer-
den. Neben der Angabe der Zweckbestimmung (SO-Gebiet fur groBflachige
Einzelhandelsbetriebe) ist die Festsetzung der Art der Nutzung, das heiBt der
einzeln aufzufUhrenden zul@ssigen Anlagen, unerldsslich.

Bei Festsetzungen von Verkaufsfldchenobergrenzen ist zwischen baugebiets-
bezogenen und grundsticksbezogenen Obergrenzen zu unterscheiden. Die
Festsetzung baugebietsbezogener Verkaufsfldchenbeschrénkungen fir Son-
dergebiete ist in aller Regel unzuldssig, weder als Bestimmung des MalBes der
baulichen Nutzung noch als Festsetzung der Art der baulichen Nutzung. 114

Festsetzungen zu grundstucksbezogenen Verkaufsfldchenobergrenzen sind
jedoch zul@ssig, da die Gemeinde auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNvVO
die Art der baulichen Nutzung n&her konkretisieren und zu diesem Zweck die
Merkmale bestimmen kann, die inr am besten geeignet erscheinen, um das
von ihr verfolgte Planungsziel zu erreichen. Insbesondere darf sie in einem von
inr festgesetzten Sondergebiet den vorhabenbezogenen Anlagentyp durch
die von ihr bestimmte Begrenzung der Verkaufsfldchen selbst festsetzen.!s Da
sich ein sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO jedoch hinsichtlich der dort
zul@ssigen Nutzungen von den Baugebietstypen nach §§ 2 bis 10 BauNvVO we-
sentlich unterscheiden muss, dUrfen Sondergebietsfestsetzungen nicht zur Um-
gehung des grundsatzlichen Typenzwangs der BauNVvVO fUhren.11¢

Bei der Festsetzung eines Einkaufszentrums oder groBfldchigen Einzelhandels-
betriebs ist die Beschrénkung auf eine bestimmte Verkaufsfldichenobergrenze
nur zuldssig, wenn das festgesetzte Sondergebiet mit dem Baugrundstick

114 Eine Kontingentierung der Verkaufsfldchen, die auf ein Sondergebiet insgesamt bezogen ist, 6ffnet
das Tor fUr sog. , Windhundrennen" potentieller Investoren und Bauantragsteller und schlieBt die
Maoglichkeit ein, dass GrundeigentUmer im Fall der Erschépfung des Kontingents von der kontingen-
fierten Nufzung unzul&ssigerweise ausgeschlossen sind.

115 BVerwG, Urteil vom 27.04.1990, 4 C 36.87 und Urteil vom 03.04.2008, 4 CN 4.07

116 So das OVG MUnster zur Unwirksamkeit einer Sondergebietsfestsetzung bei der BestandsUberplanung
eines kleinfldchigen Einzelhandelsbetriebs, der auch auBerhalb von Kern- und Sondergebieten zulds-
sig ware (OVG MuUnster, Urteil vom 05.12.2017, 10 D 84.15.NE).
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identisch ist. Dann deckt sich die gebietsbezogene mit der grundstUcksbezo-
genen Verkaufsfldche.l” Eine Festsetzung hinsichtlich der Anzahl der zul&ssi-
gen Befriebe in einem Sondergebiet ist dabei unzuldssig, da es sich hierbei
nicht um eine Festsetzung der Art der baulichen Nutzung handelt und damit
nicht um eine Regelung zur Zweckbestimmung des Sondergebiets.'8 Ob das
Grundeigentum im Plangebiet zum Zeitpunkt des Beschlusses Uber den Bebau-
ungsplan in einer Hand liegt, spielt keine Rolle."?

Sofern vorhabenbezogene Verkaufsfldchenobergrenzen festgesetzt werden
und in dem Sondergebiet mehrere solcher Vorhaben errichtet werden kén-
nen, kann mit ergé&nzenden Festsetzungen z. B. zum MaB der baulichen Nut-
zung sowie zur Uberbaubaren Grundsticksfléiche sichergestellt werden, dass
die gewuUnschten stadtebaulichen Kubaturen (und damit indirekt die Gesamt-
verkaufsfldche) in dem Gebiet nicht Uberschritten werden (siehe hierzu auch
Kapitel 4.3.4.4). Alternativ bietet sich die Aufstellung eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans an, in dem die planende Gemeinde nicht an den Fest-
setzungskatalog des § 9 BauGB gebunden ist und das beabsichtigte Vorho-
ben Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan detailliert steuern kann (siehe
hierzu Kapitel 4.3.5).

In einem Sondergebiet ,,Einkaufszentrum* kann — unter BerGcksichtigung einer
hinreichenden stddtebaulichen Begrindung — auch die Differenzierung der
zul@ssigen Einzelhandelsbetriebe mit einzeln festgesetzten sortimentsbezoge-
nen Verkaufsfldchen zuldssig sein.120

Ein Sondergebiet kann auch nach der Art der Betriebe, die sich nach dem
Kernsortiment bestimmt, baugrundstucksbezogen unterteilt werden, in denen
fUr jedes Teil-Sondergebiet eine entsprechende Verkaufsfldche festgesetzt
wird.

Eine Sortimentsbeschrdnkung bzw. Unterteilung kann aus stédtebaulichen
Grinden in Betracht kommen, wenn wegen einer Zentrenunvertraglichkeit
von groBfléchigen Einzelhandelsbetrieben mit gemischtem Sortiment nur be-
stimmte Fachmarkte (wie Baumdarkte, Mébelmarkte, Kfz-Handel mit Werkstaftt,
Gartencenter u. 4.) vertretbar sind.

Sofern mit der Festsetzung eines Sondergebietes Baurechte erstmals oder wei-
tergehend beschrankt werden - insbesondere bei der Uberplanung beste-
hender Betriebe - sind die Hinweise in Kapitel 4.4.3 bezuglich des Verbots einer
reinen Verhinderungsplanung sowie der BerUcksichtigung privater Belange zu
berUcksichtigen.

117 BVerwG, Beschluss vom 09.02.2011, 4 BN 43.10,

118 BVerwG-Urteil vom 17.10.2019, 4 CN 8/18, so auch OVG Muinster, Urteil vom 26.10.2020, 10 D 66/18.NE
und Urteil vom 28.10.2020, 10 D 43/17.NE.

119 BVerwG, Beschluss vom 11.11.2009, 4 BN 63.09; BVerwG, Beschluss vom 06.08.2013, 4 BN 26.13

120 vgl. OVG MUnster, Beschluss vom 10.02.2015, 2 B 1323/14.NE. Allein aus der Zweckbestimmung ,,Ein-
kaufszentrum' in einem Sondergebiet ergibt sich jedoch nicht zwingend die Folge, dass sich nur ein
Einzelhandelsbetrieb ansiedeln kann, denn ein Einkaufszentrum kann ohne weiteres auch mehrere
selbststandige (Einzel-) Handelsbetriebe umfassen. Dies ist z. B. der Fall, wenn sich ein Einkaufszentrum
aus einzelnen Betrieben zusammensetzt, die in jeweils eigenstdndigen Gebduden auf jeweils selbst-
standigen Grundsticken unterhalten werden. In diesem Fall ist die Verkaufsfldichenbegrenzung for
das (Gesamt-)Einkaufszentrum unzul&ssig (vgl. OVG MUnster, Urteil vom 24.03.2015, 7 D 52/13.NE).
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4343 Beschrankung des Einzelhandels in sonstigen Ge-
bieten

Bei Festsetzungen von Baugebieten, insbesondere von Mischgebieten, urba-
nen Gebieten und Gewerbegebieten, ist zu prifen, ob im Hinblick auf eine
unerwunschte Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben (siehe Kapitel 2.3.3)
oder zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche gegebenenfalls eine Ein-
schrdnkung der Einzelhandelsnutzung vorgesehen werden muss. Hierzu bedarf
es entsprechender stddtebaulicher Grinde. 2!

So kénnen bei Vorliegen besonderer stddtebaulicher Grinde nach § 1 Abs. 5
und 9 BauNVO bestimmte Arten an sich zuldssiger Nutzungen und baulicher
Anlagen ausgeschlossen beziehungsweise eingeschrdnkt werden.

Festsetzungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO, die auf die Verkaufsfidche von Han-
delsbetrieben abstellen, sind jedoch nur zuldssig, wenn dadurch bestimmte
Anlagentypen'?2 zutreffend gekennzeichnet werden.123

Ein Anlagentyp des Einzelhandels ist insbesondere der groBfldchige Markt mit
mehr als 800 m? Verkaufsfldche. Auch ,,Shops in Verbindung mit Tankstellen*
oder ,,Tankstellenshops" sind Betriebstypen des Einzelhandels und somit zul&s-
siger Gegenstand einer Festsetzung.124

Zusatzlich bedarf es gemdaB § 1 Abs. 9 BauNVO besonderer stdtebaulicher
Grinde, die in der konkreten stddtebaulichen Situation eine Uber § 1 Abs. 5
BauNVO hinausgehende Feindifferenzierung rechtfertigen.!25

So kann beispielsweise die Einzelhandelsnutzung in Gewerbegebieten vollig
ausgeschlossen oder nur als Ausnahme (z. B. im Zusammenhang mit Kfz-Han-
del, handwerklichen Betrieben oder zur Versorgung des Gebiets) vorgesehen
werden, wenn diese Gewerbegebiete Produktionsbetrieben oder anderen
Gewerbebetrieben, die auf solche Gewerbegebiete angewiesen sind, vorbe-
halten werden sollen. Die Anderung eines Bebauungsplans kann hierbei auch
im Wege des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 1 BauGB erfolgen.12¢

Der Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente fUr Einzelhandel in Gewerbe-,
Misch- und urbanen Gebieten kann im Interesse der Stdrkung des Zentrums
auch hinsichtlich solcher Sortimente gerechtfertigt sein, die dort noch nicht
bzw. nicht mehr oder nur mit einem geringen Prozentanteil vertreten sind,
wenn die Gemeinde ausfUhrlich begrindet, warum auch diese Sortimente im
Plangebiet ausgeschlossen werden. Diese Begrindung bezieht sich oft auf ein

12

Nd&heres hierzu vgl. OVG MuUnster, Urteil vom 09.10.2003, 10a D 76.01

122 Betriebe, bei denen die Verkaufs- oder Geschossfléiche eine bestimmte GréBe Uberschreitet, sind
nicht schon allein deshalb auch ,bestimmte Arfen" im Sinne des § 1 Abs. 9 BAuNVO. Vielmehr muss
die Gemeinde darlegen, warum Befriebe unter bzw. Uber den von ihr festgesetzten GroBen generell
oder unter BerUcksichtigung der besonderen &rtlichen Verhdlinisse einem bestimmten Anlagentyp
entsprechen (vgl. BVerwG, Beschluss vom 23.10.2006, 4 BN 1.06).

123 BVerwG, Urteil vom 22.5.1987, 4 C 77.84

124 OVG MuUnster, Urteil vom 22.04.2004, 7a D 142.02.NE

125 vgl. VG Bremen, Urteil vom 14.05.2007, 1 K 1176/11 sowie VG Dusseldorf, Urteil vom 21.07.2011, 11 K
8737/08

126 OVG MuUnster, Urteil vom 07.05.2007, 7 D 64.06.NE

Seite 56




Ministerium fir Wirtschaft, Innovation,
Digitalisierung und Energie
des Landes Nordrhein-Westfalen

Ministerium fur Heimat, Kommunales,
Bau und Gleichstellung
des Landes Nordrhein-Westfalen

gemeindliches Zentrenkonzept und die von der Gemeinde festgelegten zen-
frenrelevanten Sortimente.12

Zulassung von Annexhandel

Auch ist es einer Gemeinde moglich, bei einem generellen Ausschluss von Ein-
zelhandelsbetrieben den sog. ,,Annexhandel*, der im r&dumlichen und funktio-
nalen Zusammenhang mit einem zul&ssigen Dienstleistungs-, Gewerbe oder
Industriebetrieb steht und diesem flachenmdaBig deutlich untergeordnet ist
(z. B. Fabrikverkauf, Handwerksverkauf etc.), als Gegenausnahme zulassen.
Dabei kann die Verkaufsfldche des Annexhandels auch begrenzt werden.128

Dabei ist es denkbar, beispielhaft folgende Ausnahmekriterien fUr zuldssigen
Annexhandel festzusetzen:

e an Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten von im Plangebiet an-
séssigen produzierenden und verarbeitenden Gewerbebetrieben so-
wie Handwerksbeftrieben,

e unmittelbar r&dumlicher und funkfionaler Zusammenhang zum Ge-
werbe- oder Handwerksbetrieb,

e deutliche flachen- und umsatzmdaBige Unterordnung der Verkaufsfla-
che des Annex-Handels zur Betriebsfliche des Hauptbetriebs,

e nur Verkaufsstatten, die Gberwiegend selbst hergestellte Waren veréu-
Bern, sowie im Falle des Handwerksbetriebs solche Waren, die der
Kunde des jeweiligen Handwerks als branchenUbliches Zubehor be-
trachtet und die im Zusammenhang mit der erbrachten handwerkli-
chen Leistung steht,

e die Grenze zur GroBflachigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO bzw.
eine maximal definierte, stGdtebaulich begrindete Verkaufsfldchen-
groBe wird nicht Uberschritten,

e nur zuldssig, solange die zugehorige gewerbliche Nutzung ausgeUbt
wird.

43.4.4 Begrenzung der Verkaufsflache durch Festsetzung
der Geschossflache

Verkaufsfldchenbegrenzungen fur den Einzelhandel sind grundsatzlich keine
MaBfestsetzungen, sondern betreffen die Zuldssigkeit der Art der baulichen
Nutzung in dem jeweiligen Baugebiet. Sie schlieBen die (weitere) Festsetzung
des NutzungsmaBes mit Hilfe der hierfUr in § 16 Abs. 2 BAuNVO zugelassenen
Parameter nicht aus.

Wahlt eine Gemeinde den Weg, die Verkaufsfldche von Einzelhandelsbetrie-
ben in einem Baugebiet mittels der Geschossfldche — mittelbar — zu begren-
zen, muss der Gebrauch der MaBfestsetzung nach § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVvVO

127 OVG MUnster, Urteil vom 13.05.2004, 7a D 30.03.NE
128 OVG MUnster, Urteil vom 12.02.2014, 2 D 13/14.NE

Seite 57




Ministerium fur Heimat, Kommunales,
Bau und Gleichstellung
des Landes Nordrhein-Westfalen

Ministerium fir Wirtschaft, Innovation,
Digitalisierung und Energie
des Landes Nordrhein-Westfalen

allerdings nicht nur duBerlich-formal — sozusagen nach der Binnenlogik der
MaBfestsetzung — korrekt sein, sondern er muss gleichzeitig in dem gegebenen
materiellen Planungszusammenhang die Grenzen zum Regelungsregime der
Art der baulichen Nutzung beachten.

Denn auch bei einer mittelbaren Steuerung von Verkaufsfldchen durch Ge-
schossfladchenregelungen muss die Gemeinde plankonzeptionelle Vorkehrun-
gen dafur treffen, dass es im Bau- und Plangebiet nicht zu jenem ,,Windhund-
rennen’ potentieller Investoren und Bauantragsteller kommen kann, das
durch das prinzipielle Verbot gebietsbezogener, vornabenunabhdngiger Ver-
kaufsflachenbeschrénkungen als Bestimmung der Art der baulichen Nutzung
verhindert werden soll. Auch durch das MaBfestsetzungsinstrument der Ge-
schossfldchenregelung zur indirekten Verkaufsfldichenbegrenzung darf nicht
die Moglichkeit erdffnet werden, dass GrundstUckseigentUmer entgegen der
angebotshaften Baugebietstypologie der §§ 2 bis 9 BauNVO im Falle der Er-
schépfung des Kontingents — hier des Geschossfléchenkontingents — von der
kontingentierten Nutzung ausgeschlossen sind. Diese Folge kann die Ge-
meinde vermeiden, indem sie einen hinreichenden Objekt- oder Raumbezug
der Geschossfldchenregelung herstellt, wie er der Geschossfldchenregelung
Ubrigens ohnehin als ,,MaB der baulichen Nutzung" begriffsimmanent ist.12?

Generell wird jedoch empfohlen, eine Steuerung des Einzelnandels Gber die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung vorzunehmen.

4.3.5 Bestimmungen in der Satzung Uber den Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan

Eine Safzung Uber einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan), die ein Vorhaben mit Auswirkungen des § 11 Abs. 3
BauNVO zum Inhalt hat, ist in der st&dtebaulichen Einbindung wie ein entspre-
chendes Sondergebiet zu behandeln.

Die AusfGhrungen zur Darstellung von Sondergebieten im Fl&ichennutzungs-
plan beziehungsweise Festsetzung im Bebauungsplan gelten somit entspre-
chend.

Daruber hinaus bietet § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB jedoch die Méglichkeit, im Be-
reich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans bei der Bestimmung der Zuldssig-
keit von Vorhaben Regelungen zu freffen, die Uber den Festsetzungskatalog
des § 9 BauGB sowie der BauNVO hinausgehen. Gerade bei der Ansiedlung
von konkret geplanten Vorhaben bietet sich so die Méglichkeit, die Ansied-
lung bestimmter Markte rechtssicher zu steuern. Denn die Grenzen, die bei
Festsetzungen eines Baugebietes nach BauNVO bestehen (z. B. zu Verkaufs-
flachenbegrenzungen, Typisierungszwdngen oder Anzahl der Vorhaben), gel-
ten nicht fUr Festsetzungen in Vorhaben- und ErschlieBungsplédnen. Hier be-
steht fUr die planende Gemeinde insofern ein ,,Festsetzungserfindungsrecht”,
dass ihr ansonsten aufgrund des abschlieBenden Festsetzungskatalogs des § 9
BauGB nicht zusteht.

122 OVG MuUnster, Urteil vom 04.02.2013, 2 D 108/11.NE
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Gleichwohl muss der Planinhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplans hin-
sichtlich der zul&ssigen Nutzung ,,eindeutig" sein. Auch die allgemeinen Anfor-
derungen, die sich aus §§ 1 Abs. 3 und Abs. 4 BauGB ergeben, gelten unver-
andert.

4.3.6 Beschleunigtes Verfahren fur Bebauungsplane der Innen-
entwicklung (§ 13a BauGB)

Kern- und Sondergebiete konnen grundsdtzlich auch im beschleunigten Ver-
fahren fir Bebauungspldne der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) festgesetzt
werden. Sofern eine Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung besteht, ist das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB jedoch aus-
geschlossen.

Dies kann z. B. der Fall sein, wenn fur ein Vorhaben nach der Anlage 1 des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540) (im Folgenden UVPG genannt),
Nr. 18.8 (i. V.m. Nr. 18.6.1 oder 18.6.2, Geschossfldche ab 1.200 m?) eine Vor-
prifung des Einzelfalls vorzunehmen ist und sich hieraus die Verpflichtung zur
DurchfUhrung einer UVP ergibt. Dabei ist zu bericksichtigen, dass aus dem vor-
bereitenden Charakter der Vorprifung folgt, dass erhebliche nachteilige Um-
weltauswirkungen im Sinne des § 7 Satz 1 UVPG und damit die Erforderlichkeit
einer Umweltvertraglichkeitsprifung regelmdaBig anzunehmen sind, wenn die
zu erwartenden Umweltauswirkungen abwdagungsrelevant sind.130

Da konkret zu erwartende Umweltauswirkungen in Form von Schallimmissio-
nen, die sich z. B. aus Larmprognosen ergeben und zu enfsprechenden Fest-
setzungen im Bebauungsplan fihren, abwé&gungsrelevant sind, durfte in den
meisten Fallen bei der Festsetzung eines Kern- oder Sondergebietes fur groB-
flachigen Einzelhandel die Anwendung des § 13a BauGB ausgeschlossen sein.

4.3.7 Bebauungsplan fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile
(§ 9 Abs. 2a BauGB)

Das Stadtebaurecht enthdlt —insbesondere auch durch die Ergénzung des § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB - fur Gebiete mit Bebauungspldnen die zum Schutz zentro-
ler Versorgungsbereiche notwendigen Regelungen. Auch die gemeinde-
nachbarliche Abstimmungspflichtin § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist hierauf gerich- | (= | 4.3.8
tet.

FUr die Sicherung zentraler Versorgungsbereiche in den nicht beplanten In-
nenbereichen wurde die Regelung des § 34 Abs. 3 BauGB eingefihrt, nach
der von Vorhaben keine schddlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein dUr-
fen.

Diese Regelung ist in ihrer Praktikabilitat teilweise eingeschrénki.

130 OVG MuUnster, Urteil vom 02.02.2016, 10 D 21/15.NE
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Mit dem § 9 Abs. 2a BauGB kann der mit § 34 Abs. 3 BauGB verfolgte Zweck
(Vorhaben durfen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche haben) in einem einfachen Bebauungsplan umgesetzt und verbind-
lich gemacht werden, der mit seinen konkreten Festsetzungen im Bauauf-
sichtsverfahren praktikabel angewandt werden kann.

Ermoglicht wird daher ein Bebauungsplan, mit dem in den nicht beplanten
Innenbereichen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche gerzielt Bestimmun-
gen Uber die Zulassigkeit oder Unzuldssigkeit bestimmter Arten von Nutzungen
und damit insbesondere von Einzelhandelsbetrieben getroffen werden kén-
nen.

Nach der amtlichen Begruindung zum BauGB 2007 bedarf es keiner Auswei-
sung eines Baugebietes. Vielmehr reicht ein einfacher Bebauungsplan zum
Ausschluss von zentrenschadlichem Einzelhandel.

Nach § 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB kann fur die im Zusammenhang bebauten Ort-
steile (§ 34 BauGB, sog. ,nicht beplanter Innenbereich") zur Erhaltung, Star-
kung oder Verhinderung der Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche,
auch im Interesse der verbrauchernahen Versorgung und der Innenentwick-
lung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur
bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen und
sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise
zugelassen werden kdnnen.

* Die Festsetzungen k&dnnen auch fir Teile des rdumlichen Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans unterschiedlich getroffen werden.

* Der Regelungsinhalt der Festsetzungen ist an § 1 Abs. 5, 8 und 9
BauNVO angelehnt, erfordert aber nicht die Festsetzung eines Bauge-
biets. Er kann sich dabei an dem orientieren, was § 1 Abs. 10 BauNVO
als ,Fremdkérperfestsetzung” innerhalb eines festgesetzten Bauge-
biets nach der BauNVO vorsieht.

¢ Die Ziele der Raumordnung sind zu beachten.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 9 Abs. 2a BauGB fur einen
bisher unbeplanten Innenbereich ist — auch zur Vermeidung eventueller Ent-
schadigungsanspriche —zu prifen, ob vorhandene Einzelhandelsbetriebe auf
den Bestandsschutz verwiesen oder durch gerzielte Festsetzungen planungs-
rechtlich abgesichert werden sollen.

¢ Sofern mit einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB Baurechte
erstmals oder weitergehend beschrénkt werden — insbesondere bei
der Uberplanung bestehender Betriebe - sind die Hinweise beziglich
des Verbots einer reinen Verhinderungsplanung sowie der BerUcksich-
tigung privater Belange zu berUcksichtigen.
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In der Begrindung zum Bebauungsplan ist darzulegen, in welcher Weise der
Bebauungsplan der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche & | 432
dient.

FUr diesen Bebauungsplan, der bei Vorliegen der entsprechenden Vorausset-
zungen auch im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt wer-

den kann, gelten die allgemein zu beachtenden Grundsatze des § 1 BauGB.
131

Ebenfalls den allgemeinen Grundsdtzen des § 1 BauGB entsprechend sollen
nach § 9 Abs. 2a Satz 3 BauGB fur Vorhaben, die den zu erhaltenden oder zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen dienen, die planungsrechtli-
chen Grundlagen nach § 30 oder § 34 BauGB vorhanden sein, oder die Schaf-
fung der entsprechenden planungsrechtlichen Grundlagen soll konkret durch
férmliche Einleitung des entsprechenden Bebauungsplanverfahrens beab-
sichtigt sein. Mit Satz 3 wird bezweckt, dass die zu schitzenden zentralen Ver-
sorgungsbereiche auch bauplanungsrechtlich verwirklicht werden kénnen.

* Nicht erforderlich ist, dass die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fur
alle nur denkbaren Vorhaben, die in den zentralen Versorgungsberei-
chen errichtet werden kénnten, bestehen oder geschaffen werden
sollen.

4.3.8 Beteiligung der benachbarten Gemeinden (§ 2 Abs. 2
BauGB)

Wegen des haufig Uber die Gemeindegrenzen hinausgehenden Einzugsge-
bietes von EinzelhandelsgroBprojekten sind bei Planverfahren alle Gemeinden
zuU beteiligen, die von den Auswirkungen betroffen sein k&nnen.

Dies gilt auch dann, wenn Gemeinden in einem anderen Bundesland oder in
Nachbarstaaten liegen.

FUr die (materielle) gemeindenachbarliche Abstimmungspflicht kommt es
nicht auf ein unmittelbares Angrenzen der Gemeinde an.132

Einer gemeindenachbarlichen Abstimmung bedarf es bereits dann, wenn un-
mittelbare Auswirkungen gewichtiger Art auf die stdtebauliche Ordnung und
Entwicklung der Nachbargemeinde in Betracht kommen.133 Das interkommu-
nale Abstimmungsgebot schitzt jedoch nicht den in der Nachbargemeinde

131 Dazu hebt § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB hervor, dass insbesondere ein stddtebauliches Entwicklungskon-
zeptim Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB (gemeindliche Einzelhandelskonzepte), das Aussagen Uber
die vorhandenen und zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines
Gemeindeteils enthdlt, zu berUcksichtigen ist.

132 BVerwG, Beschluss vom 9.1.1995 - 4 NB 42.94

133 Das Gebot, die Bauleitpléne benachbarter Gemeinden aufeinander abzustimmen, |&sst sich als ge-
setzliche Ausformung des in Art. 28 Abs. 2 Satz 1 GG gewdhrleisteten gemeindlichen Selbstverwal-
tungsrechts verstehen. § 2 Abs. 2 BauGB liegt die Vorstellung zugrunde, dass benachbarte Gemein-
den sich mit ihrer Planungshoheit im Verhdlinis der Gleichordnung gegenUberstehen. Die Vorschrift
verlangt einen Interessenausgleich zwischen diesen Gemeinden und fordert dazu eine Koordination
der gemeindlichen Belange. Die Nachbargemeinde kann sich unabh&ngig davon, welche planeri-
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vorhandenen Einzelhandel vor Konkurrenz, sondern nur die Nachbarge-
meinde als Selbstverwaltungskérperschaft und Tragerin eigener Planungsho-
heit.

* Die befurchteten Auswirkungen mussen sich gerade auf die stadte-
bauliche Ordnung und Entwicklung in der Nachbargemeinde berzie-
hen.134

¢ Die Art der Auswirkungen muss die Nachbargemeinde allerdings gel-
tend machen.

4.3.9 Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 BauGB)

Die Industrie- und Handelskammern sowie die Handwerkskammern sind ver-
pflichtet, auf gleiche Wettbewerbsbedingungen fur alle Betriebs- und Agglo-
merationsformen des Einzelhandels und damit verbundene Handwerksbe-
triebe zu achten. lhrer Beteiligung kommt im Rahmen der Beteiligung der Tra-
ger offentlicher Belange besondere Bedeutung zu.

Sie sind moglichst frOhzeitig in das Planverfahren einzuschalten. Den Kammern
obliegt es, auch die absatzwirtschaftlichen Aspekte vorzutragen und bei der
KlGdrung von Zweifelsfragen mitzuwirken.

Bei Planungen im Zusammenhang mit Einzelhandelsnutzungen kann es fach-
lich geboten sein, auBerhalb der férmlichen Beteiligung der Trager offentlicher
Belange zusatzlich die Einzelhandelsverb&nde um Stellungnahme zu bitten.

4.4 Uberprifung und Anpassung dlterer Bebauungspléne so-
wie des unbeplanten Innenbereichs

Die Gewdhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfordert
die laufende Beobachtung des Baugeschehens und ggf. notwendige Anpas-
sungsmaBnahmen, um Fehlentwicklungen zu vermeiden.

schen Absichten sie fUr ihr Gebiet verfolgt oder bereits umgesetzt hat, gegen unmittelbare Auswir-
kungen gewichtiger Art auf dem benachbarten Gemeindegebiet zur Wehr setzten. MaBgebend ist
die Reichweite der Auswirkungen (BVerwG, Urteil vom 01.08.2002, 4 C 5.01).

134 vgl. BVerwG, Beschluss vom 14.04.2010, 4 B 78.09. Uberschritten ist die stédtebauliche Relevanz-
schwelle, die zu einer Verletzung des inferkommunalen Abstimmungsgebots des § 2 Abs. 2 BauGB
fUhrt, erst dann, wenn ein Umschlagen von rein wirtschaftlichen zu stadtebaulichen Auswirkungen
stattzufinden droht (OVG MuUnster, Urteil vom 30.09.2009, 10 A 1676/08). Dabei gibt es jedoch keinen
»Schwellenwert” fUr einen stadtebaulich beachtlichen Kaufkraftabfluss. Faustformelartig kann als ers-
ter Anhalt jedoch eine GroBenordnung von mehr als 10 % als gewichtig angesehen werden. MaB-
geblich ist eine - realitGtsnahe — Befrachtung des Worst-Case, also des aus Sicht der Nachbarge-
meinden unter realistischen Annahmen ungUnstigsten Falles (vgl. OVG Munster, Urteil vom
02.10.2013, 7 D 18/13.NE).

Bei der Handhabung des 10 %-Kriteriums kann somit von unmittelbaren stddtebaulichen Auswirkun-
gen gewichtiger Art erst nach einer wertenden Gesamtbetrachtung des Einzelfalls dann gesprochen
werden, wenn es zu einer Funktionsstérung — z. B. durch Verédung von (Neben-)Zentren, Entstehung
eines Trading-down-Effekts oder dhnliches — einem Zustand der Unausgewogenheit kommt, der zur
Folge hat, dass ein Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzel-
ner Branchen nicht mehr in substantieller Weise wahrnehmen kann (vgl. OVG Munster, Beschluss vom
28.10.2011, 2 B 1049/11).
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Kénnen von einem Vorhaben zu erwartende Spannungen, die nicht die nd-
here Umgebung, sondern die Zuordnung von Nufzungen in einem gréBeren
stddtebaulich funktionalen Zusammenhang betreffen, wie er in § 11 Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 BauNVvVO beschrieben ist, nur im Wege der Bauleitplo-
nung ausgeglichen werden, ist ein Planerfordernisi. S. v.§ 1 Abs. 3BBauG (jefzt
BauGB) und somit eine gesetzliche Planungspflicht der Gemeinde gege-
ben.13

4.4.1 Uberprifung des unbeplanten Innenbereichs

Ob eine Bauleitplanung im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) ange-
zeigt ist, ist von der Gemeinde im Einzelfall vor dem Hintergrund der eigenen
stddtebaulichen Vorstellungen zu prifen. Anlass hierzu kann auch die beab-
sichtigte Ansiedlung oder Erweiterung eines konkreten Einzelhandelsprojektes
sein.

Zur Feststellung, ob die Erforderlichkeit einer Bauleitplanung besteht, sollten
Gemeinden solche Gebiete ohne bauplanungsrechtliche Festsetzungen Uber
Art und MaB der baulichen Nutzung, in denen die Moglichkeit der Ansiedlung
von Vorhabeni.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO gegeben ist, Uberprifen.

Diese Prifung ist insbesondere in den Gebieten angezeigt, in denen aufgrund
bestehenden Baurechts weitere Vorhaben zu bereits vorhnandenen Vorhaben
(i. S.v.§ 11 Abs. 3 BauNVO, auch mit geringerer Geschossfl&dche als 1.200 m?)
hinzutreten k&dnnen und dann im Zusammenwirken negative Auswirkungen
auslésen kdnnen.

Im Ausnahmefall kann eine Gemeinde aufgrund qualifizierter stGdtebaulicher
GrUnde zur Beplanung eines unbeplanten Innenbereichs verpflichtet sein.13¢

4.4.2 Anderung dlterer Bebauungspldne

Im Geltungsbereich von Bebauungspldnen, die noch aufgrund der BauNvVO
1962 und 1968 aufgestellt wurden, sind Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO gegebenenfalls uneingeschrdnkt zuldssig.

Sind solche Vorhaben im Hinblick auf ihre Auswirkungen dort raumordnerisch
oder stadtebaulich nicht mehr vertretbar, so kann eine weitere Fehlentwick-
lung durch eine Anderung der Bebauungsplédne im Wege der Umstellung auf
die BauNVvVO 2017 verhindert werden.!3 Dies gilt insbesondere fUr Industrie- und
Gewerbegebiete.

In diesen Fallen ergibt sich somit ein Planungserfordernis und damit eine Pla-
nungspflicht der Gemeinde im Sinne von § 1 Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 4 BauGB.

135 BVerwG, Urteil vom 03.02.1984, 4 C 8.80

136 Vgl. BVerwG, Urteil vom 17.09.2003 — 4 C 14.01. I. d. R. wird im unbeplanten Innenbereich die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans nach § 9 Abs. 2a BauGB ausreichen, mit dem gezielt Bestimmungen Uber
die Zulassigkeit, Unzuldssigkeit oder ausnahmsweise Zul@ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben getroffen
werden kdnnen.

137 Andererseits kann von einer Umstellung von Bebauungspldnen mit dlterer BauNVO im Einzelfall abge-
sehen werden, wenn einer Einzelhandelsentwicklung mehr Spielraum eingerdumt werden soll.
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Sofern mit der Umstellung auf eine aktuelle Fassung der BauNvVO Baurechte
erstmals oder weitergehend beschrénkt werden - insbesondere bei der Uber-
planung bestehender Einzelhandelsbetriebe —ist zu beachten, dass es sich bei
der Planung nicht um eine reine Negativplanung handeln darf. So ist die Star-
kung der Zentren durch Konzentration von Einzelhandelsnutzungen in Stadt-
bezirks- und Ortsteilzentren ein Ziel, das den Ausschluss von Einzelhandelsbe-
frieben in nicht zentralen Lagen stddtebaulich rechtfertigen kann.138 Private
Belange, etwa die der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe, sind in der Abwa-
gung jedoch zu berUcksichtigen.

Bei der Anderung der Bebauungspléne im Wege der Umstellung auf die gel-
tende BauNVO ist — auch zur Vermeidung eventueller Entschadigungsanspri-
che (siehe Kapitel 4.4.3) — insbesondere zu prifen, ob die vorhandenen groB-
fldchigen Einzelhandelsbetriebe auf den Bestandsschutz verwiesen oder
durch Festsetzungen nach § 1 Abs. 10 BauNVO planungsrechtlich abgesichert
werden sollen. Dies kann auch Erweiterungen, deren Umfang durch Festset-
zung geregelt wird, beinhalten.13?

Bei § 1 Abs. 10 BauNVO handelt sich damit um eine anlagenbezogene Pla-
nung im Sinne einer Einzelfallregelung, bei der sich die Festsetzungen konkret
auf bestimmte vorhandene Nutzungen beziehen.!40 Bei BestandsUberplanun-
gen fUr Erweiterungsvorhaben ist zudem in Abstimmung mit dem Vorhaben-
frager die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12
BauGB denkbar.

Zu beachtenist bei der Umstellung auf die aktuelle Fassung der BauNVvVO eben-
falls, dass hiermit i. d. R. gednderte gesetzliche Regelungen auch fUr andere
Parameter wie z. B. dem Mal der Baulichen Nutzung (insb. Grundfldchenzahl
und Geschossfldchenzahl) einhergehen.

Eine Umstellung des Ursprungsplans auf die BauNVvVO 2017 setzt voraus, dass
diese in den textlichen Festsetzungen bzw. in der Planzeichnung des Ande-
rungsplans hinreichend deutlich zum Ausdruck kommt.14! Bei Vorliegen der Vo-
raussetfzungen kann eine Anpassung dlterer Bebauungspléne auch im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen.

In der Regel genugt eine textliche Plandnderung, auch soweit damit zusétzlich
die Instrumente des § 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNvVO angewendet werden sollen.

138 vgl. BVerwG, Urteil vom 26.03.2009, 4 C 21/07

139 Eine Grenze fUr mégliche Erweiterungen ergibt sich jedoch durch das allgemeine Verschlechterungs-
verbot bzw. Verbesserungsgebot, dass sich aus § 1 Abs. 6 und 7 BauGB herleiten I&sst. So darf auf kei-
nen Fall ein durch die vorhandene unzuldssig werdende Nutzung bereits bestehender stadtebauli-
cher Missstand durch eine Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO festgeschrieben oder sogar ver-
starkt werden. Das bedeutet, dass gebietsfremde bzw. unzul@ssige Nutzungen, soweit sie nicht be-
reits gebietsvertraglich sind, durch Anwendung des § 1 Abs. 10 BauNVO gebietsveriraglich gestaltet
werden mussen. Etwa bestehende bodenrechtliche Spannungen mussen weitgehend beseitigt wer-
den (OVG Munster, Urteil vom 11.02.2014, 2 D 15/13.NE).

140 OVG MuUnster, Urteil vom 07.05.2007, 7 D 64.06.NE

141 OVG Munster, a. a. O.
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Eine pauschale Anderung mehrerer Bebauungspldne ohne individuelle Be-
grindung fUr den einzelnen Plan ist im Hinblick auf die insoweit restriktive
Rechtsprechung nicht unbedenklich, es sei denn, sie trafe auf alle gednderten
Bebauungspldne in gleichem MaBe zu.

Bebauungspl&ne sollten jeweils nicht nurin rumlichen Teilbereichen des Plans
auf die BauNvVO 2017 umgestellt werden.

Die Anderung kann sich jedoch gegebenenfalls auf die Festsetzung der Art
der baulichen Nutzung beschrénken.

Zur Sicherung der Planung empfiehlt sich der Erlass einer Verdnderungssperre
(§ 14 BauGB) oder die Zurlckstellung kritischer Baugesuche (§ 15 BauGB).142

4.4.3 Entschddigung bei Anderung oder Aufhebung einer zulés-
sigen Nutzung

Die Anderung oder erstmalige Aufstellung von Bebauungspldnen kann zu Ent-
schadigungsansprichen nach §§ 42 ff. BauGB fihren.

Voraussetzung hierfUr ist jedoch, dass die durch die Anderung ausgeschlos-
sene Nutzung bisher zuldssig war und durch die Aufhebung der zuldssigen Nut-
zung eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des GrundstUcks eintritt.
Der Bebauungsplan muss formell und materiell rechtsgultig sein. Nach § 30
BauGB muss die ErschlieBung rechtlich und tatséchlich gesichert sein.

Entschadigungsanspriche gegen die Gemeinde kénnten sich danach nur er-
geben, wenn vor der Anderung des Bebauungsplans und damit dem Aus-
schluss von EinzelhandelsgroBprojekten eine den Erfordernissen des Zu- und
Abgangsverkehrs dieser Einrichtungen entsprechende ErschlieBung gesichert
war.

Von einer nicht nur unwesentlichen Wertminderung von GrundstUcken ist nur
dann auszugehen, wenn in dem Gebiet oder fUr bestimmte Fldchen im Hin-
blick auf die Zuldssigkeit dieser Anlagen bei vorhandener ErschlieBung bereits
ein Verkehrswert entstanden ist, der erheblich Uber dem Verkehrswert ver-
gleichbarer Gewerbegebiete und Industriegebiete liegt, in denen die Ansied-
lung eines EinzelhandelsgroBprojektes nicht moglich ist.

Auf die Gewinnerwartung des einzelnen GrundstUckseigentUmers und auf
seine persoénlichen Nutzungsvorstellungen kommt es nicht an.

Nach Ablauf der in § 42 Abs. 2 BauGB bezeichneten Frist von sieben Jahren
ab Zulassigkeit kann ein Entschédigungsanspruch infolge Plan&nderung nach
§ 42 Abs. 3 BauGB nur noch fUr Eingriffe in die tatsdchlich ausgeUbte Nutzung
des GrundstUcks geltend gemacht werden, insbesondere wenn die AusUbung

142 Dabei ist jedoch zu beachten, dass § 17 Abs. 1 Satz 2 BauGB entsprechend auf Fdlle anzuwenden ist,
in denen es zu einer unangemessenen — d. h. ohne sachliche Rechtfertigung - verzégerten Bearbei-
tung oder zu einer rechtswidrigen Ablehnung des Bauantrags bzw. Bauvorbescheids gekommen
(sog. faktische Zurickstellung) und dadurch ein Zeitverlust entstanden ist.
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der verwirklichten Nutzung oder die sonstigen Méglichkeiten der wirtschaftli-
chen Verwertung des Grundstucks, die sich aus der verwirklichten Nutzung er-
geben, unmobglich gemacht oder wesentlich erschwert werden.

Hierbei ist zu berUcksichtigen, dass die ausgeubte Nutzung im Rahmen der er-
teilten Baugenehmigung Bestandsschutz genieBt und dementsprechend - bei
steter Instandhaltung - weiter ausgeUbt werden kann. Entschadigungsanspru-
che kénnen sich demnach nur in solchen Einzelféllen ergeben, in denen auf-
grund der kurzen Restnutzungsdauer einer Immobilie mit einer zeitlich begrenz-
ten FortfUhrung der Bestandsnutzung zu rechnen ist und gleichzeitig ein ver-
minderter Bodenwert dazu fUhrt, dass in der Gesamtschau die Moglichkeiten
einer wirtschaftlichen Verwertung wesentlich erschwert sind.

Die H6he der Entschddigung beim GrundstUckswert bemisst sich nach dem
Unterschied zwischen dem Wert des GrundstUcks aufgrund der ausgeubten
Nutzung und seinem Wert, der sich infolge der Beschrankungen durch die
Plan&nderung ergibft.

Insbesondere bei Bebauungspldnen auf der Grundlage der BauNvVO 1962 und
1968 ist diese Frist von sieben Jahren in der Regel seit langem abgelaufen.
Diese Regelung stellt eine wesentliche Erleichterung fUr erforderliche Anderun-
gen von Bebauungspldnen dar.

5 Baurechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im Einzelfall

5.1 im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (§ 30 BauGB)

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB
(qualifizierter Bebauungsplan) ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es diesen Fest-
setzungen nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.

Das gleiche gilt fur Vorhaben im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans (§ 30 Abs. 2 BauGB).

Im Geltungsbereich eines einfachen Bebauungsplans (§ 30 Abs. 3 BauGB)
richtet sich die Zulassigkeit des Vorhabens im Ubrigen nach § 34 BauGB (Kapi-
tel 5.2.4) oder § 35 BauGB (Kapitel 5.3).143

Ist ein Baugebiet festgesetzt, ist § 15 BauNVO zu beachten (Kapitel 5.3).

Die zulassige Art der baulichen Nutzung ist in den Bebauungspl@nen durch
Baugebiete nach der BauNVvVO festgesetzt.

Der jeweils festgesetzte Baugebietstyp der BauNVO findet damit Eingang in
den Bebauungsplan (§ 1 Abs. 3 BauNVO). Dem Bebauungsplan ist jeweils die
Fassung der BauNVO zugrunde zu legen, die am ersten Tag der &ffentlichen
Auslegung des Bebauungsplanentwurfs in Kraft war (vgl. §§ 25 bis 25¢c
BauNVO).

143 |st also ein Baugebiet festgesetzt, ist hiermit die Art der Nutzung (ggf. mit ergénzenden textlichen
Festsetzungen) abschlieBend geregelt.
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Die einzelnen Fassungen der BauNVvVO sind wie folgt in Kraft getreten:
¢ Die Ursprungsfassung vom 26.06.1962 am 01.08.1962,
« die erste Anderungsverordnung vom 26.11.1968 am 01.01.1949,
« die zweite Anderungsverordnung vom 15.09.1977 am 01.10.1977,
« die dritte Anderungsverordnung vom 19.12.1986 am 01.01.1987 und

« die vierte Anderungsverordnung vom 23.01.1990 am 27.01.1990, deren
Regelungen wurden unverdndert in die BauNVvVO 2017 Ubernommen.

5.1.1 Bebauungsplane auf der Grundlage der BauNVO
2017/1990/1986

Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind auBer in Kernge-
bieten nur in fUr sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig.

FUr sie gilt die Vermutungsgrenze von 1.200 m? Geschossfl&che.

5.1.2 Bebauungsplane auf der Grundlage der BauNVvVO 1977

Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind auBer in Kernge-
bieten nur in fUr sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig.

¢ In anderen Baugebieten sind sie daher unzuldssig.

e FUrsie gilt die Vermutungsgrenze von 1.500 m? Geschossfldche.144
§ 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVvO 1986 findet auch auf Bebauungspldne auf der
Grundlage des § 11 Abs. 3 BauNVO 1977 entsprechende Anwendung (§ 25b
BauNVvO).
Der Begriff des ,,Verbrauchermarkts” aus der BAuNVO 1968 entspricht im We-

sentlichen dem des groBfladchigen Einzelhandelsbetriebs in den neueren Fas-
sungen der Baunutzungsverordnung ab 1977, in den er aufgegangen ist.

5.1.3 Bebauungsplane auf der Grundlage der BauNVvVO 1968

Im Geltungsbereich von Bebauungspldnen, denen die BauNVO 1968 zu-
grunde liegt, sind Einkaufszentren und Verbrauchermdrkte, die nach Lage,

144 Unabhdngig von der hdheren Regelvermutungsgrenze von 1.500 m? Geschossfléiche dUrfte auch fur
Bebauungspldne mit BauNVvVO 1977 gelten, dass groBfladchige Einzelhandelsbetriebe solche sind, de-
ren Verkaufsfldche 800 m? Uberschreitet. So hat das BVerwG im Einzelfall entschieden, dass ein Markt
mit 838 m? Verkaufsfldche groBfl&chig im Sinne der BauNVO 1977 ist (vgl. BVerwG, Urteil vom
22.05.1987, 4 C 19/85).
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Umfang und Zweckbestimmung vorwiegend der Ubergemeindlichen Versor-
gung dienen sollen (mehr als 50 % des erwarteten Umsatzes auBerhalb der
Gemeinde), auBer in Kerngebieten nur in den fur sie festgesetzten Sonderge-
bieten zuldssig (§ 11 Abs. 3 BauNVvVO 1968).

Einkaufszentren und Verbrauchermdarkte, die nicht vorwiegend der Uberge-
meindlichen Versorgung dienen, sind demnach als Einzelhandels- oder Ge-
werbebetriebe auch in anderen Baugebieten nach der BauNVvVO 1968, insbe-
sondere in Mischgebieten, Gewerbegebieten und Industriegebieten zuldssig.

Zur Beurteilung der Frage, ob ein Vorhaben vorwiegend der Ubergemeindli-
chen Versorgung dienen soll oder wird, ist im Zweifelsfall (insbesondere bei
Vorhaben mit mehr als 1.200 m? Geschossfldche) ein neutrales Fachgutach-
ten einzuholen.

5.1.4 Bebauungsplane auf der Grundlage der BauNVO 1962

Im Geltungsbereich von Bebauungspldnen, denen die BauNVO 1962 zu-
grunde liegt, sind Handelsbetriebe aller Art in Mischgebieten, Kerngebieten,
Gewerbegebieten und Industriegebieten zuldssig.

5.2 Nachweis der Atypik bei Anwendung des § 11 Abs. 3
BauNVvVO

5.2.1 Aligemeines

Bei groBflachigen Einzelhandelsvorhaben mit mehr als 1.200 m? Geschossfla-
che'45istim Sinne einer typisierenden Betrachtungsweise ohne besondere Prii-
fung von Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO auszugehen,
wenn der Antragsteller keine atypische Fallgestaltung geltend macht und fir
die Genehmigungsbehorde keine Anhaltspunkte fir eine Atypik erkennbar
sind.

Bei der Prifung einer méglichen Atypik sind nach § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVvVO
insbesondere

¢ die Gliederung und GréBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile,
¢ die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und
¢ das Warenangebot des Betriebs

zuU berucksichtigen. Damit verbietet sich eine lediglich an der GréBe der Ver-

kaufsfldche und der Geschossfldche anknUpfende schematische Handha-
bung.

145 7u beachten ist, dass fUr Bebauungspldne mit BauNVO 1977 eine Regelvermutungsschwelle von
1.500 m? Geschossflache gilt (siehe Kapitel 5.1.2).
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Die PrUfung von Anhaltspunkten fUr einen ,,atypischen* Fall, der zum Aus-
schluss der Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO und zu einer do-
von abweichenden Beurteilung fGhrt, obliegt grundsatzlich der fur die Geneh-
migung zust&ndigen Behdrde von Amts wegen.146

Ob die Vermutung widerlegt werden kann, hangt laut dem BVerw G4 maB-
geblich davon ab,

* welche Waren angeboten werden,
¢ auf welchen Einzugsbereich der Betrieb angelegt ist und
¢ in welchem Umfang zusétzlicher Verkehr hervorgerufen wird.

Entscheidend ist, ob der Betrieb Uber den Nahbereich hinauswirkt und
dadurch, dass er unter Gefdhrdung funktionsgerecht gewachsener sté&dte-
baulicher Strukturen weitrdumig Kaufkraft abzieht, auch in weiter entfernten
Wohngebieten die Gefahr heraufbeschwért, dass Geschafte schlieBen, auf
die insbesondere nicht motorisierte Bevolkerungsgruppen angewiesen sind.

Nachteilige Wirkungen dieser Art werden noch verstarkt, wenn der Betrieb in
erheblichem Umfang zusdatzlichen gebietsfremden Verkehr ausldst.

Je deutlicher die Regelgrenze von 1.200 m? Geschossfldche Uberschritten ist,
mit desto groBerem Gewicht kommt die Vermutungswirkung des § 11 Abs. 3
Satz 3 BauNVvVO zum Tragen.

Das Gewicht der Vermutungswirkung kann unter BerGcksichtigung derin § 11
Abs. 3 Satz 4 BauNVO genannten Faktoren im Einzelfall ab einer gewissen
Uberschreitung der Regelgrenze so groB sein, dass die Regelvermutung nicht
mehr widerlegt werden kann.148

Dabei kann allerdings die jeweilige Siedlungsstruktur nicht auBer Betracht blei-
ben:

e Je groBer die Gemeinde oder der Ortsteil ist, in dem das Einzelhandels-
groBprojekt angesiedelt werden soll, desto eher ist die Annahme ge-
rechtfertigt, dass sich die potentiellen negativen stédtebaulichen Fol-
gen relativieren'#,

Die Prufung der Atypik erfolgt in zwei aufeinander folgenden Schritten!50; Ca Anl.

1. Schritt: stGdtebauliche oder betriebliche Atypik

Die Widerlegung der Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVvVO erfor-
dert, dass aufgrund konkreter Anhaltspunkte die Annahme gerechftfertigt er-
scheint, im betreffenden Fall handele es sich um ein Vorhaben, das aufgrund

146 BVerwG, Urteil vom 03.02.1984, 4 C 54.80

147 vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005, 4 C 10.04

148 siehe dazu auch: OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 27.08.2014, 10 N 138.11; OVG MuUnster, Ur-
teil vom 29.09.2016, 10 A 1574/14. In dem Fall des OVG Berlin-Brandenburg wurde dies fur ein SB-Wa-
renhaus in Berlin mit einer Verkaufsfldche von 3.140 m? angenommen, in dem Fall des OVG Munster
fir ein Autohaus in einem Mittelzentrum mit einer Verkaufsfldche von mehr als 1.800 m2.

149 BVerwG, Urteil vom 24.11.2005, 4 C 10.04

150 OVG Munster, Urteil vom 02.12.2013, 2 A 1510.12, vgl. hierzu das Prifschema in der Anlage 3
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seines Beftriebstyps oder der besonderen stédtebaulichen Situation nicht zu
dem Vorhabentyp gerechnet werden kann, den der Verordnungsgeber dem
§ 11 Abs. 3 Safz 3 BauNVO zugrunde gelegt hat.

2. Schritt: PrGfung der tatséchlichen Auswirkungen

Greift die Vermutungsregel wegen des Vorliegens einer atypischen Fallgestal-
tung nicht ein, ist im Weiteren im Hinblick auf die tatséchlichen Umsté&nde des
Einzelfalls aufzuklaren, ob der zur Genehmigung gestellte groBfldchige Einzel-
handelsbetrieb gleichwohlim Einzelfall mit Auswirkungenderin§ 11 Abs. 3Satz
2 BauNVvVO genannten Art verbunden sein wird oder kann.19!

In Gebieten, die nach § 34 BauGB zu beurteilen sind, schlieBt sich daran eine
Prifung auf schadliche Auswirkungen nach § 34 Abs. 3 BauGB an.

FUr die Profung der tatsdchlichen Auswirkungen wird in aller Regel die Vorlage
eines entsprechenden Gutachtens notwendig sein.

Gelingt der Nachweis der stddtebaulichen oder betrieblichen Atypik (1.
Schritt) nicht, erGbrigt und verbietet sich die Prifung der tats@chlichen Auswir-
kungen (2. Schritt).

Die Widerlegung der Regelvermutungsgrenze des § 11 Abs. 3 BauNVO kann
zundchst nur Uber einen vorherigen Nachweis einer stGdtebaulichen oder be-
trieblichen Atypik erfolgen.152

Eine atypische Fallgestaltung, die die rechtliche Vermutung des § 11 Abs. 3
Satz 3 BauNVO widerlegt, liegt somit nur vor, wenn aufgrund betrieblicher Be-
sonderheiten oder der konkreten stddtebaulichen Situation der beabsichtigte
Betrieb nicht zu der Art der Befriebe gehdrt, die von der Vermutung erfasst
werden sollten. 153

Die Regelvermutung in § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNvVO kann jedoch nicht in der
Weise ,ausgehebelt" werden, dass die tatsdchlichen Auswirkungen eines
groBfléchigen Einzelhandelsbetriebs, deren Vorliegen kraft rechtlicher Anord-
nung vermutet wird, zum Gegenstand einer richterlichen Beweisaufnahme
gemacht werden.

Betriebliche Besonderheiten, die von der typischen Fallgestaltung abweichen
kénnen, sind insbesondere gegeben bei Artikeln, die Ublicherweise im Zusam-
menhang mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten werden und bei
Artikeln, die in einer gewissen Beziehung zu gewerblichen Nutzungen stehen
(z. B. Baustoffhandel, Buromédbelhandel). Auch bei Betrieben mit einem

151 Hierzu wird — zumindest fUr zentrenrelevante Sortimente —in der Regel auch eine gutachterliche Aus-
sage erforderlich sein, die Aussagen zu moglichen Umsatzumverteilungen im Hinblick auf zentrale
Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte trifft.

152 BVerwG, Beschluss vom 09.07.2002, 4 B 14.02

153 Bei Vorhaben mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten — auch soweit sie aufgrund
einer kommunalen Sortimentsliste hierunter fallen — durfte eine betriebliche Atypik regelmaBig nicht
vorliegen. Hier kommt lediglich eine mdgliche st&dtebauliche Atypik in Frage.
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schmalen, nichtzentrenrelevanten Hauptsortiment mit groBformatigen Waren,
z. B. Polsterm&bel, Badkeramik, liegen betriebliche Besonderheiten vor.154

Abweichungen der konkreten sté&dtebaulichen Situation von derjenigen, in
der § 11 Abs. 3 BauNVO das Entstehen groBflachiger Einzelhandelsbetriebe
wegen deren Auswirkungen verhindert wissen will, kbnnen bei einem groBfla-
chigen Nahversorgungsbetrieb bestehen (siehe Kapitel 5.2.2).

Generell gilt fir alle atypischen Fallgestaltungen Folgendes:

¢ Unterhalb von 1.200 m? Geschossfldche ist die Genehmigungsbe-
hoérde darlegungspflichtig dafir, dass mit Auswirkungen i.S.d. §11
Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu rechnen ist, wahrend bei Betrieben oberhalb
dieser GréBe der Bauantragsteller die Darlegungslast fur das Fehlen
solcher Auswirkungen tragt.1% Die Genehmigungsbehorde hat insbe-
sondere Prifungen fUr das Vorliegen maBgeblicher Anhaltpunkte vor-
zunehmen, die ihr zuzurechnen sind.

¢ Hat ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb eine Geschossfldche von
knapp unter 1.200 m?, begrindet dies keinen Fall der abweichenden
Beurteilung nach Satz 4, denn bei einer geringfigigen Unterschreitung
der Schwelle von 1.200 m? findet die Vermutungsregel keine Anwen-
dung und damit auch nicht Satz 4.15¢ In diesem Fall kommt es allein auf
die Frage der Méglichkeit von Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 und Satz 4 BauNvVO an.

¢ Soweit Anhaltspunkte fur betriebliche Besonderheiten zu priufen sind,
ist grundsétzlich auch darauf abzustellen, ob diese Umsténde fur die
Genehmigungsbehorde erkennbar sind.

¢ Wennsie in der Sphdre des Antragstellers liegen und fir die Genehmi-
gungsbehodrde nicht erkennbar sind, sind diese nur entscheidungser-
heblich, sofern sie vom Antragsteller dargelegt werden.

¢ Bei der Zulassung eines Vorhabens aufgrund einer atypischen Fallge-
staltung wird es erforderlich sein, die Sortimente in der Baugenehmi-
gung festzuschreiben.

* Die zulassigen Sortimente sollten als Positiviiste oder die unzuldssigen
Sortimente als Negativliste — ggf. fldchenmd&Big begrenzt — Bestandteil
der Anfragsunterlagen sein oder in der Baugenehmigung festgeschrie-
ben werden.

154 Ein Baumarkt mit einer Verkaufsfléiche von mehreren tausend Quadratmetern und kleinteiligen Sorti-
menten weist dagegen keine beftriebliche Atypik auf (vgl. OVG Munster, Urteil vom 01.03.1995, 7 A
1895/91).

155 BVerwG, Urteil vom 24.11.2005, 4 C 10.04

156 vgl. BVerwG, Urteil vom 13.12.2007, 4 C 9.07
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5.2.2 Sonderfall: Stadtebauliche Atypik bei Markien mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Bei groBflachigen Lebensmittelmdarkten oder anderen groBflachigen Mdarkten
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegen bei den gangigen Markt-
teilnehmern keine Anhaltspunkte fUr eine betriebliche Atypik vor. Dennoch
sind diese als Nahversorger auch auBerhalb von Kern- und Sondergebieten
zul@ssig, sofern sie in stadtebaulich atypischen Situationen keine Auswirkungen
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO haben.

Einer bauleitplanerischen Sondergebietsdarstellung bzw. -festsetzung zur de-
taillierten Steuerung des Einzelhandels bedarf es insofern nicht.157

Ausgehend von den im Urteil des BVerwG vom 24.11.2005'5¢ genannten Krite-
rien, ob die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO widerlegt werden
kann (siehe Kapitel 5.2.1), ist bei Mdrkten mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten hinsichtlich einer stddtebaulichen Atypik von folgenden Uberlegun-
gen auszugehen:

Bei der gebotenen Einzelfallprifung kann es an negativen Auswirkungen auf
die Versorgung der Bevdlkerung und den Verkehr insbesondere dann fehlen,
wenn

- der Flachenanteil fUr nicht nahversorgungsrelevante Sortimente weniger
als 10 % der Verkaufsflache betragt und

- der Standort verbrauchernah, hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkom-
mens ,,vertraglich" sowie stadtebaulich integriert ist.

Stadtebauliche Atypik: Nahversorgung

Anhaltspunkte fiir eine - " = :
stadtebauliche Atypik trotz —-{ a) ist stadtebaulich integriert
Uberschreitung der — - -
Regelvermutungsschwelle von || b) sichert die verbrauchernahe
1.200 m? Geschossflache: Versorgung

) c) ist hinsichtlich des induzierten
Verkehrsaufkommens vertraglich

d) Flachenanteil fur nicht
nahversorgungsrelevante
Sortimente betragt weniger als
10 % der Verkaufsflache

157 Sofern fUr atypische Vorhaben dennoch eine Steuerung durch Bauleitplanung erfolgen soll, sieht das
OVG Munster die Festsetzung eines Sondergebietes fur kleinfldchigen Einzelhandel als nicht gedeckt
von § 11 BAuNVO und damit als nicht zuldssig an (vgl. OVG MUnster, Urteil vom 05.12.2017, 10 D
84.15.NE).

158 vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005, 4 C 10.04
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Anhaltspunkte fur eine stadtebauliche Atypik sind wie folgt:
a) stadtebaulich integrierter Standort

Zur ErlGuterung einer stadtebaulich integrierten Lage siehe allgemein Kapitel
2.3 oben.

Die Lage eines Vorhabens innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs —
und damit in einer st@dtebaulich integrierten Lage — ist ein Anhaltspunkt, dass
von dem Betrieb keine nachteiligen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3
Satze 1 und 2 BauNVO zu erwarten sind, begrindet fir sich alleine jedoch
keine stadtebaulich atypische Situation.!5?

b) Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

Grundsatzlich

Negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbe-
reich eines groBfldchigen Einzelhandelsbetriebs sind dann gegeben, wenn
durch seine Kaufkraftbindung die verbrauchernahe Versorgung'é im Einzugs-
bereich gefdhrdet wird.

Eine derartige Gefdhrdung ist unter stGdtebaulichen Gesichtspunkten nicht
anzunehmen, wenn der neue Markt an einem st&dtebaulich integrierten
Standort selbst der verbrauchernahen Versorgung dient.

¢ Dieswird der Fall sein, wenn eine funktionale Zuordnung zu einem oder
mehreren Wohngebieten vorliegt und der angesprochene Kunden-
kreis Uberwiegend aus dem fuBldufig erreichbaren Umfeld stammt, das
heiBt, wenn der voraussichtliche Umsatz des Vorhabens fur nahversor-
gungsrelevante Sortimente Uberwiegend aus diesem Umfeld generiert
wird.1é]

e Die Abgrenzung des Nahbereichs kann aufgrund unterschiedlicher
siedlungsstruktureller und zentralortlicher Gegebenheiten in Abhdngig-
keit von der Einwohnerdichte jedoch variieren.'$2 Gleichwohl wird in

159 Denn es kdnnen sich gleichwohl Auswirkungen auf die Entwicklung anderer zentraler Versorgungsbe-
reiche ergeben, wenn ndmlich der zu erwartende Umsaiz dieses Einzelhandelsbetriebs die Kaufkraft
der ihm funktional zugeordneten Bevdlkerung Uberschreitet (vgl. OVG Munster, Beschluss vom
23.09.2020, 10 A 2544/18, bestatigt durch BVerwG, Beschluss vom 03.05.2021, 4 B 44/20).

160 Hier sind Waren des kurzfristigen Bedarfs von Bedeutung, also besonders die Versorgung mit Waren
des taglichen Bedarfs wie Lebensmittel und die Ublicherweise damit meist angebotenen Ergén-
zungssortimente. Der durch groBflachige Einzelhandelsbetriebe mdgliche Kaufkraftabzug kann zu
einer GefGhrdung gerade solcher Einzelhandelsbetriebe fUhren, die fur Teile der Bevdlkerung (zum
Beispiel die nicht motorisiert sind) besondere Bedeutung im Hinblick auf Waren des té&glichen Bedarfs
haben.

161 vgl. OVG MUnster, Urteil vom 02.12.2013, 2 A 1510/12; OVG LUneburg, Beschluss vom 28.09.2015, 1 MN
144/15

162 Die in der Vergangenheit bisher benannten Entfernungen bzw. die Gehzeit als Anhaltspunkte for
eine ,,verbrauchernahe Versorgung" werden in diesem Erlass nicht fortgefUhrt, da diese des Ofteren
vor Ort zu einer starren Anwendung — ungeachtet des Raumes (,,eher IGndlich” oder ,,stddtisch") —
gefUhrt haben.
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der Rechtsprechung diesbeziglich regelmdaBig auf , fuBldufige" Entfer-
nungen abgestellt.

e Dazu muss im Nahbereich durch eine Mindestbevdlkerung ausrei-
chend Kaufkraftpotenzial vorhanden sein. Damit verbunden sollte der
Gesamtumsatz des Vorhabens — unter BerUcksichtigung der Besonder-
heiten des Einzelfalles — einen gewissen Anteil der relevanten Kaufkraft
der Bevolkerung im Nahbereich nicht Uberschreiten.1¢3

e Das schlieBt Standorte abseits der Wohnbebauung oder mit zu gerin-
ger Bevélkerungsdichte aus.

e Bei der Ermittlung der beiden genannten Parameter Kaufkraftbin-
dungsquote eines Vorhabens sowie Abgrenzung des Nahbereichs zur
Prifung seiner Nahversorgungseigenschaft ist insbesondere den unter-
schiedlichen Anforderungen an eine verbrauchernahe Versorgung
der Bevdlkerung in verdichteten stadtischen RGumen einerseits und in
dUnner besiedelten ldndlichen RGumen andererseits Rechnung zu fro-
gen.'¢4 Die dazu erforderlichen Profungen sollten, sofern keine Beson-
derheiten vorliegen, im Rahmen einer typisierenden Betrachtungs-
weise auf der Grundlage allgemeiner Erfahrungswerte erfolgen.

c) Vertraglichkeit des induzierten Verkehrs

Bei der PrUfung der Vertraglichkeit des induzierten Verkehrs ist erforderlich,
dass sich der Einzelhandelsbetrieb nicht nachteilig auf den Verkehr auswirkt
(§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVvVO), etwa dadurch, dass in erheblichem Umfang zu-
satzlicher gebietsfremder Verkehr'¢s entsteht.

d) Anteil der nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente

Der Anteil der Verkaufsfldche fUr nicht nahversorgungsrelevante Sortimente
sollfe nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsfiiche betragen.¢é Neben Le-
bensmitteln kdnnen auch andere nahversorgungsrelevante Kernsortimente
angeboten werden.

163 vgl. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, 1. Auflage 2007, Rd. 98. Nach Auffassung der in
der Arbeitsgruppe ,,Strukfurwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO" verirete-
nen Einzelhandelsunternehmen ist dies der Fall, wenn — von u. a. besonderen Siedlungsstrukturen ab-
gesehen — der voraussichtliche Gesamtumsatz des geplanten Supermarkts 35 % der relevanten Kauf-
kraft der Bevolkerung im Nahbereich nicht Ubersteigt (Kaufkraftbindungsquote des Vorhabens). Dies
stellt jedoch nur einen Anhaltspunkt dar und ist nicht als strikter Schwellenwert zu verstehen.

164 vgl. OVG MUnster, Urteil vom 05.01.2010, 7 D 97/09.NE

165 Der Umring des Gebiets ist im Einzelfall zu ermitteln. Dies dUrfte vergleichbar mit dem Begriff der Ver-
sorgung des Gebietsi.S. d. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sein.

166 Hierunter fallen insb. Rand- und Nebensortimente, sofern sie nicht den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten zuzuordnen sind, sowie in aller Regel Aktionswaren, da diese aufgrund ihres Wechsel-
und Aktfionscharakters keinen maBgeblichen Beitrag zur Nahversorgung von Gutern des taglichen
Bedarfs liefern.
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Nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die Waren des taglichen
Bedarfs, insbesondere fur die Grundversorgung mit Lebensmitteln und Droge-
rieartikeln. Sie sind zugleich eine Teilmenge der zentrenrelevanten Sorti-
mente.'¢7

5.3 Zulassigkeitsbeschrankung durch § 15 BauNvVO

§ 15 BauNVO hat eine die Festsetzungen des Bebauungsplans in bestimmter
Weise sichernde und ergdnzende Funktion.

§ 15 BauNVO ist in der im Baugenehmigungsverfahren gultigen Fassung der
Baunutzungsverordnung auf alle nach der Baunutzungsverordnung festge-
setzten Baugebiete anzuwenden.

e Dies gilt unabhdngig davon, welche Fassung der Baunufzungsverord-
nung dem Bebauungsplan zugrunde zu legen ist.1¢8

Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind demnach im Einzelfall unzu-
Idssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Ei-
genart des Baugebiets konkret (nicht nur moglicherweise wie nach § 11 Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 BauNVO) widersprechen.

Sie sind auch unzul@ssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen aus-
gehen kénnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst o-
der in dessen Umgebung unzumutbar sind oder wenn sie solchen Beldstigun-
gen oder Stérungen ausgesetzt werden.1¢?

Die durch § 15 BauNVO geschUtzte maBgebliche Umgebung auch auBBerhalb
des Baugebiets reicht nur so weit, wie unmittelbare Wirkungen eines Vorha-
bens die Nufzung anderer Grundsticke in baurechtlicher Hinsicht beeintrach-
figen kdbnnen:

e Eine Verschlechterung der Wirtschaftlichkeit der in der maBgeblichen
Umgebung oder in einzelnen Stadtteilzentren ausgeUbten Einzelhan-
delsnutzungen, wie sie durch § 11 Abs. 3 BAuNVO vermieden werden
soll, kann durch Anwendung des § 15 BauNVO nicht verhindert wer-
den.

e ,Fernwirkungen" finden daherim Rahmen des § 15 BauNVO keine Be-
rOcksichtigung.

Unzumutbare Bel&stigungen oder Stérungen im Sinne des § 15 Abs. 1 Satz 2
BauNVO kénnen jedoch beispielsweise darin bestehen, dass ein hohes Ver-
kehrsaufkommen die &ffentlichen StraBen in der maBgeblichen Umgebung

167 Ggf. abweichende kommunale Einzelhandelskonzepte sind zu beachten.

168 F{r die Frage des Zul&ssigkeitskatalogs ist gleichwohl die Fassung der BauNVO zugrunde zu legen, die
zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans in Kraft war, vgl. §25 ff BauNVO.

169 Immissionskonflikte, die inre Ursache im Besucher- oder Kundenverkehr haben, sind dem Vorhaben
zuzurechnen (BVerwG, Beschluss vom 20.04.2000, 4 B 25.00).
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ungewohnlich belastet, so dass der Zu- und Anlieferungsverkehr anderer
Grundstucke erheblich behindert wird oder WohngrundstUcke durch Immissi-
onen stark beeinfrachtigt werden.

Die Eigenart eines Baugebiets (§ 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO) |Gsst sich einerseits
unmittelbar anhand der Festsetzungen des Bebauungsplans sowie aus der be-
reits vornandenen und zugelassenen Bebauung feststellen.

So kann sich zum Beispiel in den Festsetzungen von Verkehrsfldchen, insbeson-
dere der Dimensionierung der &rtlichen Verkehrsfidchen zur ErschlieBung des
Baugebiets, eine besondere Prégung niederschlagen. Weitere Hinweise kon-
nen sich aus der Begrindung zum Bebauungsplan ergeben.170

Kleinere Betriebe, die fur sich keine Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO hervorrufen, kdnnen in der Ansammlung mit anderen kleineren Be-
trieben im Einzelfall nach § 15 Abs. 1 Satz 1 BAuNVO unzul@ssig sein, wenn sie
nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Bauge-
biets widersprechen.1!

5.4 innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
(§ 34 BauGB)

5.4.1 Allgemeines

Die planungsrechtiliche Zulassigkeit eines Vorhabens im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO im unbeplanten Innenbereich ist unterschiedlich zu beurteilen, und
war

e Dbeieiner nheren Umgebung, die uneinheitlich strukturiert und keinem
Baugebiet der Baunutzungsverordnung vergleichbar ist, nur nach § 34
Abs. 1 BauGB (siehe Kapitel 5.4.2),

e beieiner nGheren Umgebung, die einem Baugebiet der BauNvVO ent-
spricht, hinsichtlich der Art der Nutzung nach § 34 Abs. 2 BauGB, hin-
sichtlich des MaBes der baulichen Nufzung, der Bauweise und der
Uberbaubaren Grundsticksfldche nach § 34 Abs. 1 BauGB (siehe Ka-
pitel 5.4.3),

e Dbei Vorliegen eines einfachen Bebauungsplans (§ 30 Abs. 2 BauGB)
vorweg nach dessen Festsefzungen (siehe Kapitel 5.1), im Ubrigen
nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB (siehe Kapitel 5.4.6).

170 So kann z. B. ein Warenhaus in einem alten Gewerbegebiet mit BaUNVO 1968 unzuldssig sein, wenn
das Gewerbegebiet nach der Begrindung des Bebauungsplans dazu vorgesehen ist, im Zuge der
Umstrukturierung im Rahmen der Wirtschaftsférderung einen Gewerbepark zu schaffen, um aus der
Innenstadt zu verlagernde Betriebe aufzunehmen oder produzierendes Gewerbe anzusiedeln (vgl.
BVerwG, Urteil vom 3.2.1984, 4 C 17.82).

So kénnen in einem Mischgebiet allgemein zul&ssige Einzelhandelsbetriebe im Einzelfall nach Anzahl
und Umfang der Eigenart des Baugebiets widersprechen, weil im selben Gebiet bereits Einzelhan-
delsbefriebe zugelassen worden sind und das gebotene quantitative Mischungsverhdalinis von Woh-
nen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe durch die Zulassung eines weiteren Betriebs gestort
wulrde (vgl. BVerwG, Urteil vom 04.05.1988, 4 C 34.86).

17
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Zulassigkeitsvoraussetzung fur die Vorhaben in allen Bereichen ist die gesi-
cherte ErschlieBung (siehe Kapitel 5.4.7).

5.4.2 Zulassigkeit nach § 34 Abs. 1 BauGB

Ein Vorhaben im unbeplanten Innenbereich ist zuldassig, wenn es sich in die
Eigenart der nadheren Umgebung einfigt. Fir die Beurteilung groBflachiger Ein-
zelhandelsbetriebe sind folgende Aspektie von Bedeutung'72:

Ein Vorhaben, das sich —in jeder Hinsicht —innerhallb des aus seiner Umgebung
vorgegebenen Rahmens halt, figt sich in der Regel in seine Umgebung ein.173

Sofern ein Vorhaben den sich aus seiner Umgebung ergebenden Rahmen
Uberschreitet, kann es sich dennoch einfigen, wenn es weder selbst noch in-
folge einer nicht auszuschlieBenden Vorbildwirkung geeignet ist, bodenrecht-
lich beachtliche Spannungen zu begrinden oder vorhandene Spannungen
zu erhdhen.

Hinweise zu Fall 1 (entspricht dem Rahmen):

Ein Vorhaben fUgt sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und zu Uberbauenden GrundstUcksfldche immer dann ein, wenn es sich
innerhalb des sich aus der nGheren Umgebung ergebenden Rahmens hailt,
also in der ndheren Umgebung bereits vorhanden ist.

Den MaBstab fur die planungsrechtliche Zuldssigkeit eines Vorhabens bildet
nach § 34 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2 BauGB die n&here Umgebung. Diese n&-
here Umgebung ist fUr die in § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB bezeichneten Kriterien
jeweils gesondert abzugrenzen.74

MaBstabsbildend ist die Umgebung, insoweit sich die AusfGhrung eines Vorha-
bens auf sie auswirken kann und insoweit, als die Umgebung ihrerseits den bo-
denrechtlichen Charakter des BaugrundstUcks pragt oder beeinflusst.175

Die fur die Abgrenzung der "n&heren Umgebung" maBgebliche wechselsei-
fige Prégung ergibt sich dabei nicht aus st&dtebaulichen Fernwirkungen!7é der
in§ 11 Abs. 3Satz2 BauNVO beschriebenen Art, sondern aus denin § 34 Abs. 1
BauGB genannten st@dfebaulichen Merkmalen: Art und MaB der baulichen
Nufzung, Bauweise und Uberbaubare Grundsticksfl&dche.77

172 Siehe hierzu insbesondere die AusfUhrungen des BVerwG, Urteil vom 26.05.1978, 4 C 9.77, darUber
hinaus ist zu beachten, dass § 11 Abs. 3 BauNVO im Rahmen des § 34 Abs. 1 BauGB — anders als im
Falle des § 34 Abs. 2 BauGB - keine Anwendung findet.

173 Sofern das Vorhaben es jedoch an der gebotenen Ricksichtnahme fehlen I&sst, vor allem auf die in
seiner unmittelbaren N&he vorhandene Bebauung, fUgt es sich nicht ein.

174 BVerwG, Beschluss vom 13. Mai 2014, 4 B 38.13

175 BVerwG, Urteil vom 26. Mai 1978, 4 C 9.77

176 Weiterreichende Regelungen, mit denen auch ,,Fernwirkungen" (in Bezug auf zentrale Versorgungs-
bereiche) erfasst werden, regelt § 34 Abs. 3 BauGB.

177 vgl. BVerwG, Urteil vom 03.02.1984, 4 C 25.82
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Diese Merkmale prdgen — vom Vorhaben aus gesehen — im Sinne einer Art
Vorbildwirkung nur einen begrenzten Bereich.

Die ndhere Umgebung ist dabei nicht identisch mit dem Bereich, auf den sich
ein groBfléchiger Einzelhandelsbetrieb stddtebaulich auswirken kann, also
zum Beispiel auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung und auf
zentrale Versorgungsbereiche.178

Umgekehrt wird das Grundstick, auf dem das Vorhaben verwirklicht werden
soll, von diesen Merkmalen nur durch andere Nutzungen in einem begrenzten
radumlichen Umfeld gepragt!7s.

Sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe dort noch nicht vorhanden, fallt ein
derartiges Vorhaben aus dem Rahmen. Andererseits ist ein groflédchiger Ein-
zelhandelbeftrieb i. d. R. zul&@ssig, wenn bereits ein groBfldchiger Einzelhandels-
betrieb in der ndheren Umgebung als Vorbild existiert und dieser keinen
Fremdk&rper darstellt.180

Hinweise zu Fall 2 (entspricht nicht dem Rahmen):

Auch ein aus dem Rahmen fallendes Vorhaben kann sich dennoch einfGgen:
Entscheidend ist danach, ob durch das Vorhaben bodenrechtlich beachtli-
che Spannungen verursacht oder vorhandene Spannungen verstarkt werden.

e Solche Spannungen kénnen zum Beispiel durch die zu erwartende Ver-
starkung von Lé&rmbel&stigungen durch den zu erwartenden Kunden-
verkehr verursacht werden. 18

e Sie kdnnen auch darin bestehen, dass das Vorhaben, auch wenn es
selbst zu keiner Verschlechterung der gegenwartigen Situation fUhrt,
aufgrund seiner Vorbildwirkung fur weitere Vorhaben in naheliegender
Zukunft eine solche Verschlechterung nach sich ziehen kann.182

e Sie kdbnnen auch angenommen werden, wenn aufgrund der Vorbild-
wirkung eines Vorhabens weitere gleichartige Vorhaben genehmigt
werden muUssten und sich dadurch die Eigenart der ndheren Umge-
bung in Richtung eines Sondergebietes ,,groBfldchiger Einzelhandel*
entwickeln wirde.

Somit wird in der Regel davon auszugehen sein, dass ein Einzelhandelsbetrieb
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ohne Vorbild in der Umgebung bodenrecht-
liche Spannungen ausldst und damit unzul@ssig ist.

178 So gehdrt z. B. ein Lebensmittelmarkt nicht allein deshalb und gleichsam automatisch zu der fUr die
Art der baulichen Nutzung maBgeblichen n&dheren Umgebung eines anderen Lebensmittelmarktes
im Sinne von § 34, weil sich betriebswirtschaftlich die fUr die Nahversorgung maBgeblichen Kunden-
kreise Uberschneiden (vgl. BVerwG, Beschluss vom 14.10.2019, 4 B 27.19).

179 BVerwG Urteile vom 03.02.1984, 4 C 8.80 und 4 C 25.82

180 Vgl. OVG MUnster, Urteil vom 29.09.2016, 10 A 1574/14. DarGber hinaus kann bei der Erweiterung ei-
nes bestehenden Marktes oder der Neuerrichtung am vorhandenen Standort der bestehende Markt
auch sein eigenes Vorbild fur die Erweiterung / Neuerrichtung darstellen, sofern der Markt bereits
groBflachig gewesen ist.

181 vgl. BVerwG, Urteil vom 22.05.1987,4 C 6.85

182 vgl. BVerwG Beschluss vom 04.06.1985,4 B 102.85
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Ziele der Raumordnung oder Darstellungen (z. B. von zentralen Versorgungs-
bereichen) im Fi&chennutzungsplan wirken sich nicht auf die Zuldssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben nach § 34 BauGB aus.183

5.4.3 Zulassigkeit nach § 34 Abs. 2 BauGB

Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der
BauNVO, ist nach § 34 Abs. 2 BauGB die BauNVO in der jeweils aktuellen Fas-
sung anzuwenden. Ein Vorhaben ist in der Folge nur dann zuldssig, wenn es
auch nach der BauNVO zuldssig ware.

Entspricht die Eigenart der nGheren Umgebung der eines Kerngebiets im Sinne
des § 7 BauNVO (,faktisches Kerngebiet"), sind dort groBfldchige Einzelhan-
delsbetriebe allgemein zuldssig (§ 7 Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Ist die n&dhere Umgebung als Misch-, Gewerbe- oder Industriegebiet einzuord-
nen, ist ein Vorhaben, das die Voraussefzungen des § 11 Abs. 3 BauNVO
(GroBflachigkeit und nicht nur unwesentliche Auswirkungen) erfGllt, unzulds-
sig‘]84

Ein Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ist nur zul@ssig in einem Ge-
biet, das als Kerngebiet oder Sondergebiet ,, groBflédchiger Einzelhandel" ein-
zustufen ist.185

Hinsichtlich der Beurteilung des MaBes der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Uberbaubaren GrundstUcksfldche ist darbber hinaus auch die Prifung
nach § 34 Abs. 1 BauGB erforderlich (siehe Kapitel 5.4.2).

Ein Vorhaben, das in einem bestimmten Baugebiet nach der BauNvVO grund-
satzlich zuldssig ware, kann im Einzelfall gemd&B § 15 BauNVvO gleichwohl unzu-
Iassig sein (siehe auch Kapitel 5.3).

183 vgl. BVerwG, Urteil vom 11.02.1993, 4 C 15.92 sowie BVerwG, Urteil vom 03.04.1981, 4 C 61.78

184 Somit kann ein Vorhaben, das nach den in Kapitel 5.2 genannten Kriterien atypisch ist und nicht un-
ter die Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO fdllt, in faktischen Baugebieten nach der Art der bauli-
chen Nutzung zul@ssig sein.

185 Das BVerwG I@sst allerdings offen, ob es rechtlich zul@ssig ist, faktische Sondergebiete i. S. d. § 34
Abs. 2 BauGB fUr Einkaufszentren und den groBfladchigen Einzelhandel anzuerkennen (BVerwG, Urteil
vom 16.09.2010, 4 C 7.10). Das OVG Berlin-Brandenburg hat die Mdglichkeit zur Beurteilung eines
Baugebiets als faktisches Sondergebiet fUr Einkaufszentren gemaB § 34 Abs. 2 BauGB bejaht (OVG
Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 20.03.2008, OVG 2 S 116.07).

FUr die konkrete Entscheidung der Zuldssigkeit eines Vorhabens dUrfte die Frage jedoch i. d. R. uner-
heblich sein, da ein Vorhabeni.S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO, welches sich nach der Art der Nutzung ge-
maB § 34 Abs. 1 BauGB einzufigen vermag, auch in einem faktischen Sondergebiet gemdaB § 34
Abs. 2 BauGBi.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO zuldssig ware. Auch ein Vorhabeni.S. d. § 11 Abs. 3
BauNVO, welches in einem faktischen Sondergebiet gemdaB § 34 Abs. 2 BauGB zul&ssig ist, dUrfte
auch bei einer Beurteilung der nGheren Umgebung als diffuse Gemengelage gemans § 34 Abs. 1
BauGB zul@ssig sein.
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5.4.4 Erweiterte Genehmigungsmoglichkeit fir bestimmte
Vorhaben (§ 34 Abs. 3a BauGB)

Im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB kann gemadaB § 34 Abs. 3a
BauGB vom Erfordernis des EinfGgens in die Eigenart der nGheren Umgebung
nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB im Einzelfall abgewichen werden, wenn die
Abweichung zum Beispiel der Erweiterung, Anderung, Nutzungsénderung o-
der Erneuerung eines zuldssigerweise errichteten Gewerbe- oder Handwerks-
betriebs dient und zugleich stddtebaulich vertretbar sowie auch unter Wirdi-
gung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

e § 34 Abs.3a BauGB findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbe-
friebe, die die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung beein-
fréchtigen oder schéadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben kdnnen
(§ 34 Abs. 3a Satz 2 BauGB).18¢

Somit trifft die Moglichkeit einer Abweichung auch grundsdatzlich auf die Erwei-
terung eines genehmigten und bestehenden Einzelhandelsbetriebs — unter Be-
rGcksichtigung der Voraussetzungen des § 34 Abs. 3a Satz 2 BauGB - zu.

Bei der Anwendung des § 34 Abs. 3a BauGB ist jedoch zu beachten, dass es
sich hierbei um eine ,Kann“-Regelung handelt und die Entscheidung Uber die
Zulassigkeit einer Abweichung demnach ins pflichtgemd&Be Ermessen der Ge-
nehmigungsbehdrde gestellt ist.

Weiterhin regelt § 34 Abs. 3a BauGB, dass eine Abweichung nur im Einzelfall
zul@ssig ist.

e Als unzulGssig wird es daher angesehen, wenn durch das Vorhaben
angesichts seiner Vorbildwirkung die planungsrechtlich relevante Um-
strukfurierung eines ganzen Gebiets eingeleitet werden wirde.187

5.4.5 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Sinne
des § 34 Abs. 3 BauGB

§ 34 Abs. 3 BauGB enthdlt eine weitere Zuldssigkeitsvoraussetzung fir die An-
siedlung von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich nach § 34 Abs. 1 und
Abs. 2 BauGB. Danach dUrfen von solchen Vorhaben keine schéadlichen Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden zu erwarten sein.

186 Hierunter fallen insbesondere Betriebe, die bereits nach §34 Abs. 3 BauGB unzuldssig sind. Darlber
hinaus durften hierunter auch regelmaBig Befriebe fallen, die nicht atypisch im Sinne des § 11 Abs. 3
Satz 4 BauNVvO sind.

187 vgl. BVerwG, Beschluss vom 16.03.1993, 4 B 253.92. Wirde z. B. durch die Erweiterung eines Vorha-
bens auf der Grundlage von § 34 Abs. 3a BauGB in dem maBgeblichen Gebiet erstmals ein groBflé-
chiger Einzelhandelsbetriebi. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO entstehen, der zum Vorbild fur andere Vorha-
ben werden wurde, bestunde die ernst zu nehmende Gefahr, dass der Gebietscharakter umschlagt,
weswegen eine solche Erweiterung in diesen Fdllen i. d. R. ausscheiden durfte (vgl. VG KéIn, Urteil
vom 14.09.2017, 8 K2916/15, bestatigt durch OVG Munster, Beschluss vom 06.11.2018, 10 A 2661/17).
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Dies betrifft insbesondere Vorhaben des groBfldchigen Einzelhandels, deren
stddtebauliche Auswirkungen Uber die nGhere Umgebung hinausgehen. § 34
Abs. 3 BauGB sieht vor, auch die Fernwirkungen im Rahmen der Zuldssigkeits-
prufung zu berucksichtigen.

Die der Regelung zukommende Schutzfunktion fUr zentrale Versorgungsberei-
che umfasst auch andere Vorhaben als groBfldchige Einzelhandelsbetriebe
und ist somit nicht auf den Anwendungsbereich des § 11 Abs. 3 BauNVO und
seine Schwellenwerte beschrdnkt.

Soweit ein Vorhaben schddliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden erwarten Idsst, ist es bau-
planungsrechtlich unzul&ssig.

Schadliche Auswirkungenii. S. v. § 34 Abs. 3 BauGB hat ein Vorhaben, wenn es
die Funktionsfé@higkeit zentraler Versorgungsbereiche beachtlich beeintrch-
tigt.188

e Auch Grund- und Nahversorgungszentren kénnen zentrale Versor-
gungsbereiche im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB sein.

e FUr die Einordnung eines Gebietes als zentraler Versorgungsbereich
und dessen réumliche Abgrenzung kommt es dabei nicht auf planeri-
sche Zielvorgaben, sondern maBgeblich auf die tatsGchlichen Verhdilt-
nisse an.18?

Dies ist insbesondere der Fall, wenn das Vorhaben auBerhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches angesiedelt werden soll, sein Warenangebot gerade
(auch) solche Sortimente umfasst, die zu den fUr die gegebene Versorgungs-
funkfion des betreffenden zentralen Versorgungsbereiches typischen Sorfi-
menten gehdéren und das Vorhaben nach seiner konkreten Lage und Ausge-
staltung erwarten lasst, dass die Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen
Versorgungsbereiches vor allem durch zu erwartende KaufkraftabflUsse in be-
achtlichem AusmaB beeintréchtigt und damit gestért wird.

Eine ,,Funktfionsstérung” liegt vor, wenn der Versorgungsbereich seinen Versor-
gungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr in sub-
stantieller Weise wahrnehmen kann.

Anhaltspunkte hierfUr sind:

e Unverhdlinismd@Bigkeit der geplanten Verkaufsfléchen im Vergleich zu
den im beftroffenen zentralen Versorgungsbereich vorhandenen Ver-
kaufsfldchen und Unvertretbarkeit des zu erwartenden Kaufkraftabflus-
ses.190

188 vgl. OVG MUnster, Urteil vom 11.12.2006, 7 A 964.05; bestatigt durch BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, 4
C 7.07; BVerwG, Urteil vom 17.12.2009, 4 C 2.08

187 vgl. BVerwG, Beschluss vom 12.07.2012, 4B 13.12

190 So ausdrUcklich BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 — 4 C 7.07; BVerwG, Beschluss vom 12.01.2012, 4 B
39.11. Kriterien hierbei sind insbesondere die Entfernung zwischen dem Vorhaben und dem betroffe-
nen zentralen Versorgungsbereich, eine etwaige Vorschddigung des Versorgungsbereichs, sowie die
Kundenattraktivitat des geplanten Vorhabens durch standortbedingte Synergieeffekte.
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e Von Bedeutung kann auch sein, ob der auBerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs anzusiedelnde Einzelhandelsbetrieb gerade auf sol-
che Sortimente abzielt, die in diesem Bereich von einem ,,Magnetbe-
frieb" angeboten werden, dessen unbeeintréchtigter Bestand maB-
gebliche Bedeutung fUr die weitere Funktionsfdhigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs hat.1?!

Die Bauaufsichtsbehorde ist fUr das Vorliegen der einschrénkenden Tatbe-
standsvoraussetzungen ggf. beweispflichtig. Sie hat bessere Kenntnisse Uber
die zentralen Versorgungsbereiche als die Bauherrenschaft.

Die Beweislastverteilung ist auch deshalb interessengerecht, weil die Ge-
meinde es in der Hand hat, Auswirkungen auf inre Versorgungsbereiche durch
Bauleitplanung zu lenken.192

Der Bauherr muss die Behdérde im Rahmen der Mitwirkungspflicht Gber diejeni-
gen Faktoren unterrichten, die fUr die Bewertung der Fernwirkungen malgeb-
lich sind, insbesondere also Uber Betriebsumfang und Beftriebsstruktur.

e Die Prognose schadlicher Auswirkungen kann im Wesentlichen nur auf
den baurechtlich relevanten Angaben in den Bauvorlagen und einer
mitgelieferten Sortimentsbeschreibung aufoauen.193

5.4.6 Zulassigkeit nach §34 BauGB i.V.m. einfachem
Bebauungsplan

Liegt ein einfacher Bebauungsplan (§ 30 Abs. 3 BauGB) vor, so sind Handels-
betriebe aller Art nur zuldssig, wenn sie dessen Festsetzungen nicht widerspre-
chen. Insoweit gelten die Kapitel 5.1 bis 5.1.4 entsprechend.

§ 34 Abs. 3 BauGB findet insoweit keine Anwendung auf die nach § 30 BauGB
zuU beurteilenden Vorhaben, sofern in dem einfachen Bebauungsplan die Art
der baulichen Nutzung festgesetzt ist.

Im Ubrigen ist das Vorhaben nach § 34 Abs. 1 BauGB (siehe Kapitel 5.4.2) oder
nach § 34 Abs. 2 BauGB (siehe Kapitel 5.4.3) zu beurteilen.

5.4.7 Gesicherte ErschlieBung

Zulassigkeitsvoraussetzung fur die Vorhaben in allen Bereichen ist die gesi-
cherte ErschlieBung.

Zur gesicherten ErschlieBung gehoren bei groBfldchigen Einzelhandelsbetrie-
ben insbesondere der verkehrsgerechte Anschluss an eine leistungsfahige Ver-
kehrsstraBe mit einwandfreien GrundstUcksein- und -ausfahrten sowie ggf. zu-
s@tzliche Fahrstreifen innerhalb der 6ffentlichen VerkehrsflGche. 194

191 vgl. OVG MUnster, Urteil vom 13.06.2007, 10 A 2439.06
192 siehe auch OVG Munster, a. a. O.

193 vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, 4 C 7.07

194 vgl. BVerwG, Beschluss vom 20.04.2000, 4 B 25.00
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Die ErschlieBung ist mit den zustdndigen StraBenbaubehérden abzustimmen
(§ 56 StraBen- und Wegegesetz des Landes Nordrhein-Westfalen).

Geht das Vorhaben mit einer so starken Belastung der das Baugrundstick er-
schlieBenden StraBe einher, dass sich die Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs nur durch zusatzliche ErschlieBungsmaBnahmen wie eine StraBenverbrei-
terung oder die Schaffung von Einfadelungsspuren gewdhrleisten I@sst, so ist
die ErschlieBung nicht gesichert.195

Eine ErschlieBung kann als gesichert angesehen werden, sofern mit hinreichen-
der Sicherheit angenommen werden kann, dass diese zum Zeitpunkt der Nut-
zungsaufnahme des Vorhabens benutzbar ist. Dies kann auch durch den Ab-
schluss eines stadtebaulichen Vertrags oder eines ErschlieBungsvertrags abge-
sichert werden, sofern die Anforderungen des § 125 Abs. 2 BauGB erfullt sind.

5.5 im AuBenbereich

EinzelhandelsgroBprojekte gehdren nicht zu den nach § 35 Abs. 1 BauGB fUr
den AuBenbereich privilegierten Vorhaben.

Sie kédnnen nach § 35 Abs. 2 BauGB wegen ihres Umfanges und wegen der
Beeintrdchtigung 6ffentlicher Belange i. S. d. § 35 Abs. 3 BauGB im AuBenbe-
reich ohne bauplanungsrechtliche Festsetzungen nicht zugelassen werden.

5.6 Nutzungsanderungen und Erweiterungen

Nutzungsdnderungen und Anderungen (insb. Erweiterungen) sind, unabhdén-
gig davon, ob eine Beurteilung durch § 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34 Abs. 3
BauGB erfolgt, genehmigungsbediirftig.

e FUrsie gelten die Kapitel 5.1 bis 5.5 sowie 5.7 und 5.8 entsprechend.

Nutzungsdnderung

Eine Nufzungsdnderung liegt auch vor, wenn ein GroBhandelsbetrieb ganz o-
der teilweise auf Einzelhandel umstellt (siehe Kapitel 2.2.3). Der Bestandsschutz
des GroBhandels deckt nicht die FortfGhrung des Betriebs als (Teil-)Einzelhan-
del.

Das Gleiche gilt, wenn ein in der Baugenehmigung festgeschriebenes Sorti-
ment umgestellt beziehungsweise gedndert wird oder wenn ein neues Sorti-
ment hinzukommt.

Erweiterung

Eine Erweiterung liegt bei einer VergroBerung der Geschossflche oder der
Verkaufsfldche vor. Bei Erweiterungen sind fUr die Beurteilung der Zul&ssigkeit
die Auswirkungen der gesamten Anlage zugrunde zu legen.

195 vgl. BVerwG, Beschluss vom 20.04.2000, 4 B 25.00
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Bei der Prognose, ob schddliche Auswirkungen i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB be-
stehen, ist auch zu berUcksichtigen, dass der bestehende Betrieb bereits die
gegebene stadtebauliche Situation mitpragt. Der vorhnandene Betrieb kann -
gegebenenfalls im Zusammenwirken mit weiteren Einzelhandelsbetrieben an
einem nicht integrierten Standort — bereits gegenwdartig die Funktionsfahigkeit
eines zenfralen Versorgungsbereichs gefdhrden.

In einem solchen Fall kbnnen auch Erweiterungen eines Betriebs, die lediglich
das vorhandene Sortiment auf groBerer Fldche présentieren sollen, zu schéad-
lichen Auswirkungen fUhren. Das Marktgeschehen kann sich aber auch auf
die vorhandene Situation in der Weise eingestellt haben, dass sich bei der Pri-
fung der schadlichen Auswirkungen nach § 34 Abs. 3 BauGB eine geringfU-
gige Verkaufsflachenerweiterung eines im Ubrigen unverdnderten Betriebs
nicht auf die bestehende Umsatzverteilung auswirkt1?¢,

Diese PrUfung steht jedoch erst an, wenn das Vorhaben die Kriterien des § 34
Abs. 1 und 2 BauGB erfUllt.

5.7 Behandlung von Bauaniragen

5.7.1 Bauantragsunterlagen

Antragsunterlagen fUr Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe
muUssen im Einzelfall die Art des Befriebs (Einzelhandel, GroBhandel), die Ge- 2.2.4
schossfldche, die Verkaufsfliche und die vorgesehenen Sortimente, geglie- E 228
dert nach der GréBe der Verkaufsfldche, klar und eindeutig erkennen lassen.
So kénnen Nennungen von Sortimenten zur PrUfbarkeit eines Baugenehmi-
gungsantrages erforderlich sein, wenn dies zum Beweis der Vertraglichkeit und
damit fur die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit entscheidend ist.

Liegen hierzu keine klaren Angaben vor, kann eine Baugenehmigung wegen
Unvollst&ndigkeit der Bauantragsunterlagen nicht erteilt werden.197

Bei Antrégen fUr GroBhandelsbetriebe ist darzulegen, inwieweit durch geeig-
nete organisatorische MaBnahmen sichergestellt wird, dass der Handel mit &~
dem Endverbraucher unterbunden wird.

224

Bei der Prufung der Antragsunterlagen sind u. a. die vom Antragsteller darge-
legten 6konomischen Zusammenhdnge im Hinblick auf ihre stddtebauliche
Relevanz zu prufen und zu bewerten. Die Prognose der stddtebaulichen Aus-
wirkungen kann im Wesentlichen nur auf den baurechtlich relevanten Anga-
ben in den Bauvorlagen und insbesondere der Sortimentsliste aufbauen.

Die Baugenehmigungsbehdrde pruft die Darlegungen in den Antragsunterla-
gen und die ggf. vorgelegten Gutachten, ob die dabei verwendeten Metho-
den und Kriterien sachgerecht und plausibel sind. Dabei bleibt es ihr unbe-

196 BVerwG, Beschluss vom 17.02.2009, 4 B 4.09
197 sSiehe hierzu § 1 Abs. 2 BauPrifVO NRW
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nommen, allgemeine und branchenspezifische Erfahrungswerte und Band-
breiten in die stddtebauliche Beurteilung des Vorhabens einzubeziehen. Auf
diese Weise kann sie den Unsicherheiten einer Prognose entgegenwirken.

5.7.2 Festschreibung in der Baugenehmigung

In der Baugenehmigung sind die Betriebsarten (Einzel-, GroBhandel), die
GroBe der Verkaufsfidche sowie Art und Umfang beziehungsweise die abso-
lute GréBe des Sortiments (nach m? oder Anteil) festzuschreiben, wenn es sich
aus entsprechenden Festsetzungen des Bebauungsplans oder in Anwendung
von § 11 Abs. 3 BAuNVO respektive § 34 Abs. 3 BauGB ergibt.

Bei Anfrgen fUr GroBhandelsbetriebe sollte der funktfionelle GroBhandel in
der Baugenehmigung festgelegt werden.

Auf § 8 Abs. 1 BauO NRW wird hingewiesen (insbesondere Begrinung und Be-
pflanzung von Stellpl&tzen).

5.8 Vorlage bei der Bezirksregierung

Werden Einkaufszentren, Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 1.200 m? Ver-
kaufsfldiche oder Einzelhandelsbetriebe als Teil von Agglomerationen i.S. d.
Ziels 6.5-8 des LEP NRW auBerhalb eines von der Gemeinde festgelegten (siehe
Kapitel 3.1.2 und Kapitel 4.1) und mit der Bezirksregierung abgestimmten zent-
ralen Versorgungsbereichs beantragt, so legt die Bauaufsichtsbehdérde unmit-
telbar nach Eingang der vollst&ndigen Unterlagen der Bezirksregierung eine
Ausfertigung des Bauantrags oder der Bauvoranfrage auf dem Dienstweg vor,
damit diese feststellen kann, ob sich das Vorhaben auf die Ziele der Raumord-
nung oder die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung auswirkt. Im Bereich
des RVR beteiligt die Bezirksregierung den RVR.

AuBert sich die Bezirksregierung nicht innerhalb einer Frist von einem Monat
nach Eingang bei der Bezirksregierung, kann die Bauaufsichtsbehdrde davon
ausgehen, dass keine Bedenken gegen das Vorhaben bestehen.

Innerhalb von festgelegten und mit der Bezirksregierung abgestimmten Zent-
ralen Versorgungsbereichen gilt die vorgenannte Vorlagepflicht nur fir Vorha-
ben mit einer Verkaufsfidche von mehr als 5.000 m?2,

Hat eine Gemeinde ihre zentralen Versorgungsbereiche nicht mit der Bezirks-
regierung abgestimmt, legt die Bauaufsichtsbehdrde der Bezirksregierung alle
Bauantrédge bzw. Bauvoranfragen fur Einkaufszentren, Einzelhandelsbetriebe
mit mehr als 1.200 m? Verkaufsfidche oder Einzelhandelsbetriebe als Teil von
Agglomerationen i. S. d. Ziels 6.5-8 des LEP NRW vor.
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Zentrenrelevante Sortimente als landesplanerischer Min-
deststandard

Gemas Ziel 6.5-2 LEP bestimmt sich die Zentrenrelevanz eines Sortimentes anhand zweier Kri-
terien:

1. nach dem landesplanerischen Mindeststandard dieser Anlage und
2. nach den in ortstypischen Sortimentslisten als ,,zentrenrelevant* festgelegten Sortimenten.

Stets ,,zentrenrelevant” - und damit zugleich ,,nahversorgungsrelevant” sind in Nordrhein-West-
falen die nachfolgenden Sortimente. Diese Sortimente geben einen landesplanerischen Min-
deststandard zum Schuiz der zentralen Versorgungsbereiche vor:

e Papier/BUrobedarf/Schreibwaren,

e BUcher,

¢ Bekleidung, Wdsche,

* Schuhe, Lederwaren,

¢ medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel,
* Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik,

e Spielwaren,

¢ Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsorfimente Angelartikel, Camping-
artikel, Fahrr&dder und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroBgerdte),

e Elekirogerdate, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer,
Foto — ohne ElekirogroBgerate, Leuchten),

¢ Uhren, Schmuck,
¢ Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant) und

¢ Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).
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zu Kapitel 4.1 Gemeindliche Einzelhandelskonzepte und
Festlegung oristypischer Sortimentslisten

Empfohlene Bestandteile in gemeindlichen Einzelhandelskonzepten

L]

Eine konkrete Bestandsernebung und -analyse der ortlichen Einzelhandelssituation Uber
Standorte, Besatz, Kaufkraft, Zentralitdt und Bedarfe,

die stddtebauliche Konzeption fUr die Einzelhandelsentwicklung,

die Identifizierung der bestehenden tatsdchlichen zentralen Versorgungsbereiche so-
wie rdumliche und funkfionale Festlegungen zur weiteren Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche (siehe Kapitel 2.2.9),

e Hierbeisollten auch Aussagen zur Zentrenstruktur und -hierarchie getroffen wer-
den (siehe Kapitel 2.2.9).

e Neben zentralen Versorgungsbereichen solltfen auch bestehende oder per-
spektivische Nahversorgungsstandorte sowie die ihnen zuzuordnenden Nahbe-
reiche bezUglich einer verbrauchernahen Versorgung qualifiziert beschrieben
werden (siehe Kapitel 2.3.1).

¢ Neue Pofentialstandorte fUr eine Ansiedlung von Einzelhandelbetrieben sollten
enthalten und auf Umsetzbarkeit gepriuft worden sein.

die ortssperzifisch zu entwickelnde Liste zentrenrelevanter Sortimente unter Beachtung
der Sortimentsliste nach Anlage 1 zum Ziel 6.5 des LEP NRW,

Empfehlungen fir die Bauleitplanung, insbesondere die Uberprifung dlterer Bebau-
ungspléne oder vorhandene Einzelhandelsstandorte im unbeplanten Innenbereich
(siehe Kapitel 4.4.1) sowie der bestehenden Agglomerationen i. S. v. Ziel 6.5-8 des LEP
NRW.

Bei Bedarf kbnnen auch Empfehlungen zur Implementierung stédtebaulicher Qualitéts-

kriterien getroffen werden, z. B. zur DurchfUhrung von Qualifizierungs- oder Wettbe-
werbsverfahren oder dem Abschluss von stdtebaulichen Vertrégen.
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Prifschema des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVvO 2017

Die Prifung der Atypik erfolgt in zwei aufeinander folgenden Schritten
(vgl. OVG Munster, Urteil vom 02.12.2013, 2 A 1510/12):

Prufschema des § 11 Abs. 3 BauNVO

Grof¥flachiges Einzelhandelsvorhaben mit mehr als
800 m? Verkaufsflache
|
v i
gro¥flachiges Vorhaben nach
§ 11 Abs. 3 Nr. 2 oder 3 BauNVO
v
Fallt das Vorhaben unter die Regelvermutung
des § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO?

Einkaufszentrum

kleiner 1.200 m? (%) groRer 1.200 m? (%)
Geschossflache Geschossflache

! |

In der Regel keine In der Regel
Auswirkungen (**) Auswirkungen

[

besteht eine atypische
Fallgestaltung?

v
atypisch:

a) stadtebauliche Atypik:
Nahversorger :

nein

oder 1. Schritt

b) betriebliche Atypik: typisch
z.B. Baustoffhandler

= Regelvermutungist
widerlegt

Prufung der Auswirkungen
im Einzelfall
(v.a. schadliche Umwelteinwirkungen, .
Auswirkungen auf die infrastrukturelle 2. Schritt
Ausstattung, auf den Verkehr, auf die
Versorgung der Bevolkerung im
Einzugsbereich der Betriebe)

' i
Zulassigkeit auch i ;

aulRerhalb von MK ZUIaJi'%knijt sn(l;r n
und SO mdglich

(*) Im Fall der BauNVO 1977 gilt eine Regelvermutungsgrenze von 1.500 m? Geschossflache
(**) Der Fall, in dem unterhalb 1.200 m? Auswirkungen vorliegen, ist wegen gelnder Praxi nicht d.

g
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Prifschema des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVvVO 2017
- Fortsetzung

Weitere Hinweise

zum Prifschritt 1
im obigen
Schema

Die Widerlegung der Regelvermutungsgrenze des § 11 Abs. 3 BauNVvO
kann zundchst nur Gber einen vorherigen Nachweis einer stadtebauli-
chen oder betrieblichen Atypik erfolgen (BVerwG, Beschluss vom
09.07.2002, 4 B 14.02).

Die Widerlegung der Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 Safz 3 BauNvVO
erfordert, dass aufgrund konkreter Anhaltspunkte die Annahme ge-
rechtfertigt erscheint, im betreffenden Fall handele es sich um ein Vor-
haben, das aufgrund seines Betriebstyps oder der besonderen stadte-
baulichen Situation nicht zu dem Vorhabentyp gerechnet werden
kann, den der Verordnungsgeber dem § 11 Abs. 3 Safz 3 BauNVO zu-
grunde gelegt hat (Prifschritt 1: stGdtebauliche oder betriebliche Aty-

pik).

* Gelingt der Nachweis der stadtebaulichen oder betrieblichen
Atypik (Prufschritt 1) nicht, ertbrigt und sich die PrGfung der tat-
s@chlichen Auswirkungen (PrUfschritt 2): Das Vorhaben ist an
dem geplanten Vorhabensstandort nicht realisierbar.

* Stadtebau

Abweichungen der konkreten stddtebaulichen Situation von derjeni-
gen, in der § 11 Abs. 3 BauNvVO das Entstehen groBflachiger Einzelhan-
delsbetriebe wegen deren Auswirkungen verhindert wissen will, kbnnen
insbesondere bei einem groBflachigen Nahversorgungsbetrieb beste-
hen (siehe Kapitel 5.2.2).

¢ Betrieb

Betriebliche Besonderheiten, die von der typischen Fallgestaltung ab-
weichen kénnen, sind insbesondere gegeben bei Artikeln, die Gblicher-
weise im Zusammenhang mit handwerklichen Dienstleistungen ange-
boten werden und bei Artikeln, die in einer gewissen Beziehung zu ge-
werblichen Nutzungen stehen (zum Beispiel Baustoffhandel, BUromdbel-
handel).

¢ Baumadarkte, die nicht lediglich ein eingeschrénktes Warenange-
bot z. B. im Sinne eines reinen Baustoffhandels fUhren, sind in der
Regel nicht betrieblich atypisch und unterliegen damit den Re-
gelungen des §11 Abs.3 BauNVO (vgl. OVG Munster,
01.03.1995,7 A 1895/91).
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Prifschema des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVvVO 2017
- Fortsetzung

Weitere Hinweise

zum Prifschritt 2
im obigen
Schema

Kann die Regelvermutung wegen des Vorliegens einer atypischen Fall-
gestaltung widerlegt werden, ist im Weiteren im Hinblick auf die tatsGch-
lichen Umstdnde des Einzelfalls aufzukldren, ob der zur Genehmigung
gestellte groBflachige Einzelhandelsbetrieb gleichwohl im Einzelfall mit
Auswirkungen derin § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO genannten Art verbun-
den sein wird oder kann (Prifschritt 2: tatséchliche Auswirkungen).

¢ Die Regelvermutung in § 11 Abs. 3 Safz 3 BauNVO kann jedoch
nicht in der Weise , ausgehebelt" werden, dass die tatsdchli-
chen Auswirkungen eines groBfléchigen Einzelhandelsbetriebs,
deren Vorliegen kraft rechtlicher Anordnung vermutet wird, zum
Gegenstand einerrichterlichen Beweisaufnahme gemacht wer-
den.

Gebiete nach
§ 34 BauGB

In Gebieten, die nach § 34 BauGB zu beurteilen sind, schliet sich nach
den PrUfschritten 1 und 2 eine Prifung auf schadliche Auswirkungen
nach § 34 Abs. 3 BauGB an.

e FUr diese Prifung wird in aller Regel die Vorlage eines entspre-
chenden Gutachtens notwendig sein.
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Orientierungs- und Gliederungshilfe fur
Vertraglichkeitsgutachten

Grundlagen fur die Wirkungsanalyse

1.1

Beschreibung des Einzelhandelsvorhabens, u. a.

* Art des Vorhabens,

¢ Vertriebsform, Neuerrichtung oder Erweiterung,

* geplante Verkaufsflache,

* Geschossflache,

*« gesamte Vorhabenflache,

e Sortimentsstruktur:
e vor allem gegliedert nach Kern- und Randsortimenten
e ,zenfrenrelevant”, ,nahversorgungsrelevant (zugleich zentren-

relevant) und ,,nicht zentrenrelevant*,

e Erg@nzende Nutzungen nach Art und Umfang,

e Parkplatzfldchen (Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Fahrréder),

« Standortlage,

*  Verkehrsanbindung,

* Agglomerationen

1.2

Zweck des Gutachtens und Rechts- und Planungsgrundiagen

1.3

Ermittlung des Einzugsgebietes des Einzelhandelsvorhabens (vor allem Untersu-
chungsraum, Abgrenzung des Einzugsgebietes mit Kriterien)

1.4

Identifizierung der wesentlichen von der Planung beeinflussten Versorgungsbe-
reiche und gdf. ergdnzende Versorgungsstandorte (Nahversorgung und Son-
derstandorte) im Einzugsgebiet

1.5

Ermittlung der vorhabenrelevanten Einzelhandelsdaten im Einzugsgebiet

1.5.1

Vorhabenrelevante Angebotsseite

* u.a. vorhandene Einzelhandelsbetriebe mit Sortimentsstruktur, Ver-
kaufsflachen, Fidchenproduktivitét und Umsatz nach Sortimenten und
Standortlagen,

* Vorschadigungen aufgrund externer Entwicklungen (zum Beispiel wei-
terer Einzelhandelsbetriebe),

* Vorhabenunabhdngige Schwdchung der bestehenden Einzelhandels-
strukfuren durch externe Effekte (zum Beispiel durch bevorstehenden
Markteintritt weiterer Einzelhandelsbetriebe)

1.5.2

Vorhabenbezogene Kaufkraft im Einzugsbereich (insgesamt, nach Gemeinden
und nach Sortimenten, nach Mdglichkeit Differenzierung stationdrer und On-
line-Handel)
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1.5.3

derzeitige Marktsituation im Einzugsgebiet (u. a. sortimentsspezifische Kennzif-
fern nach Gemeinden und Standortlagen, Verkaufsflachenausstattung pro Ein-
wohner, Kaufkraftabschdpfungsquote im Nahbereich und Einzugsbereich, On-
line-Anteil in relevanten Sortimentsgruppen)

Wirkungsanalyse

2.1

Darlegung der Annahmen der Wirkungsanalyse (Beschreibung des Berech-
nungsmodells, der zu rechnenden Szenarien und weiterer Annahmen)

2.2

Ermittlung des Vorhabenumsatzes (insgesamt und nach Sortimentsgruppen im
Rahmen einer Gesamtbetrachtung, auch bei Erweiterungsvorhaben, Betrach-
tung des Vorhabens im Sinne eines realistischen ,worst-case-Ansatzes)

23

Darlegung der durch das Vorhaben entstehenden 6konomischen Konsequen-
zen (insbesondere ermittelte Kaufkraftumlenkung im Einzugsgebiet, ermittelte
Umsatzlenkung im Einzugsgebiet nach Gemeinden und Standortlagen, Konse-
qguenzen fUr die Versorgungsstruktur im Einzugsgebiet)

24

Darlegung und Bewertung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen

* Insbesondere Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und de-
ren Funktion im Einzugsgebiet in Ansiedlungs- und in Nachbarkommu-
nen auch unter Berucksichtigung der von der / den betroffenen Nach-
bargemeinden als zentrenrelevant festgelegten Sortimenten,

¢ Auswirkungen auf die Nahversorgung,

* Auswirkungen auf bedeutsame sonstige Einzelhandelsstandorte, insbe-
sondere fUr nicht zentrenrelevante Sortimente,

e Auswirkungen auf die Umsetzung stédtebaulicher Ziele und Leitbilderim
Einzugsgebiet, insbesondere auf Einzelhandels- und Zentrenkonzepte

25

Darlegung und Bewertung der zu erwartenden raumordnerischen Auswirkun-
gen

Gutachterliche Empfehlungen

3.1

Empfehlungen zum Vorhaben (zum Beispiel Ausschluss oder Flichenreduzie-
rung bestimmter Angebotsformen oder Sortimente, sonstige Modifikationen der
Planung, Empfehlungen zur baulichen Ausrichtung mit Blick auf das néhere Um-
feld sowie zur verkehrlichen Anbindung)

3.2

Empfehlungen zu den Festsetzungen in der Bauleitplanung und zu weiteren pla-
nerischen Notwendigkeiten (zum Beispiel sich aus dem Gutachten ergebende
vertragliche Vereinbarungen zwischen Investor bzw. GrundstUckeigentUmer
und Ansiedlungsgemeinde, notwendige zeitliche Abfolgen bei der Schaffung
von Baurecht, mit dem Vorhaben und dessen Konsequenzen zusammenhdn-
gende baurechtliche GefGhrdungspotentiale)
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3.3 Empfehlungen zu flankierenden MaBnahmen in einzelnen Stadt- und Ortsteilen
bzw. zentralen Versorgungsbereichen
4 Zusammenfassung der Ergebnisse

Vor allem auch zum Einhalten von Zielen der Raumordnung, Hinweise fUr die
Abwdagung von Grundsdtzen der Raumordnung, Beeintrdchtigungen der zent-
ralen Versorgungsbereiche benachbarter Gemeinden etc.
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