Hessisches Ministerium fiir

Wirtschaft, Verkehr und

Landesentwicklung

Referat 1 4 Wiesbaden, den 02. Mai 2005

Grof}flichige Einzelhandelsvorhaben im Bau- und Landesplanungsrecht —
Hinweise und Erliuterungen (Neufassung 2005)

(Veroffentlicht im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen Nr. 5/2003 S.453
mit Ergiinzung im Staatsanzeiger Nr. 18/2005 S. 1596)

Inhaltsiibersicht

1. Einfiihrung

2. Die Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO 1990
2.1 Allgemeines

2.2 Begriffe

2.2.1 Einkaufszentren (§ 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO)

222
223

224
225

4.1
42
43
44

5.1
5.2
53
54
6.1
6.2
6.2.1
6.2.2
6.2.3

6.3

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

Sonstige groBflachige Handelsbetriebe i.S. von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3
BauNVO

Verkaufsflache

Warenangebot/Sortimente

Ziele der Raumordnung, raumordnungsrechtliche Zulissigkeit von
groliflichigen Einzelhandelsvorhaben

Landesplanerische Verfahren

Raumbedeutsamkeit von groBfldchigen Einzelhandelsvorhaben
Mitteilungspflicht

Abweichungen vom Regionalplan

Raumordnungsverfahren

Auswirkungen von grof}fliichigen Einzelhandelsvorhaben
Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung
Vermutung der Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung sowie der stadtebaulichen Ordnung nach § 11 Abs. 3
BauNVO 1977 und 1986/90

Voraussetzungen und Merkmale fiir eine von der Regelvermutung
abweichende Beurteilung

Erstellung von Gutachten

Planung der Gemeinden

Einzelhandelskonzepte

Bauleitplanung

Planungserfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB

Anpassung ,,alter* Bebauungsplédne

Anpassung der Bauleitpldne an die Ziele der Raumordnung nach § 1
Abs. 4 BauGB

Gewdihrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, Abwa-

gung



6.4  Interkommunales Abstimmungsgebot nach § 2 Abs. 2 BauGB

6.5  Darstellung und Festsetzung von groB3flichigen Einzelhandelsvorhaben
in Bauleitplanen

6.5.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

6.5.2 Festsetzung im Bebauungsplan

6.6  Auswirkungen auf die Stddtebauférderung

6.7  Entschiadigung

6.8  Umweltvertriaglichkeitspriifung

7. Baurechtliche Beurteilung von Vorhaben im Einzelfall

7.1  Zuléssigkeit im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes

7.1.1 Bebauungspline auf der Grundlage des BauNVO 1962

7.1.2  Bebauungspldne auf der Grundlage des BauNVO 1968

7.1.3 Bebauungspline auf der Grundlage der BauNVO 1977

7.1.4 Bebauungspldne auf der Grundlage der BauNVO 1986/1990

7.1.5 Allgemeine Zuldssigkeitsvoraussetzungen des § 15 BauNVO

7.2 Zuldssigkeit innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34

BauGB)
7.3 Zuldssigkeit im AuBlenbereich (§ 35 BauGB)
8. Bauantrag und Baugenehmigung

Anlage 1: Zentren-/innenstadtrelevante Sortimente
Anlage 2: Arbeitshilfe/Checkliste fiir Gutachten betr. grof3fliichige Einzel-
handelsvorhaben

Stichwortverzeichnis
1. Einfiihrung

Landesplanungs- und Stidtebaurecht verfolgen das Ziel einer rdumlichen und
stddtebaulichen nachhaltigen Entwicklung unter 6konomischen, sozialen und
okologischen Gesichtspunkten. Wesentlicher Bestandteil einer an diesen Zielen
orientierten Raumordnungs- und Stadtebaupolitik ist die Sicherung der Funkti-
onsfahigkeit und Nutzungsvielfalt der Zentren von Gemeinden, Stidten und
Stadtteilen. Hier nimmt der Einzelhandel eine Leitfunktion wahr. Einkaufszent-
ren, groB3flichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofflichige Handelsbe-
triebe konnen bei falscher Standortwahl die raumordnerische und stddtebauli-
che Struktur nachteilig beeinflussen sowie den It. Gesetz zu beriicksichtigenden
Belangen der — insbesondere mittelstdndischen — Wirtschaft im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung zuwiderlaufen. Die bestehen-
den landesplanerischen und stddtebaulichen Rechtsvorschriften sollen solchen
Fehlentwicklungen entgegenwirken und die vielseitigen staatlichen, kommuna-
len und privaten Maflnahmen flankierend absichern und unterstiitzen, die der
Stiarkung, Revitalisierung, Sanierung und Erneuerung von Stidten und Ge-
meinden dienen.

Es soll im Rahmen der Regional- und Bauleitplanung sichergestellt werden,
dass sich der Einzelhandel an stidtebaulich integrierten Standorten entfalten
kann, und zwar sowohl im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevdlkerung mit einem differenzierten und bedarfsgerechten Warenangebot als
auch zur Attraktivititssteigerung der Innenstidte, Stadtteilzentren und Ortsker-



ne, um diese u.a. in ihrer Versorgungs-, Dienstleistungs- und Kommunikations-
funktion zu starken.

Die forcierte Ansiedlung groBfldchiger Einzelhandelsvorhaben mit z.T. neuen
Erscheinungsformen in den 90er Jahren hat dazu gefiihrt, dass wegen der damit
verbundenen raumordnerischen und stddtebaulichen Probleme die Diskussion
iiber geeignete Instrumentarien und ihrer konsequenten Anwendung ihren Nie-
derschlag u.a. in einer Vielzahl von Entschliefungen, Beschliissen, Empfeh-
lungen seitens verschiedener Ministerkonferenzen, kommunaler Spitzenver-
binde, Spitzenverbidnden der Wirtschaft, Einzelhandelserlassen der Bundeslén-
der, aber auch in Rechtsnormen (z.B. UVP-Gesetz, Raumordnungsverordnung)
und in der aktuellen Rechtsprechung gefunden hat.

Der Landesentwicklungsplan Hessen 2000 enthilt dezidierte landesplanerische
Zielvorgaben hinsichtlich groBflachiger Einzelhandelsvorhaben, die in den
Regionalpldnen umgesetzt wurden und damit von der kommunalen Bauleitpla-
nung zu beachten sind (Anpassungspflicht der Bauleitpline an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung gem. § 1 Abs. 4 BauGB). Dariiber hinaus
sind diese Ziele relevant hinsichtlich der Frage der Sondergebietspflichtigkeit
(§ 11 Abs. 3 BauNVO).

Die nachstehenden Ausfiihrungen enthalten auf der Grundlage der einschlégi-
gen Rechtsvorschriften (insbesondere Baugesetzbuch, Baunutzungsverord-
nung, Hessisches Landesplanungsgesetz, Landesentwicklungsplan, Regional-
pline) Erlduterungen, Verfahrenshinweise und Empfehlungen als Handrei-
chung und Arbeitshilfe fiir die kommunale und regionale Planungspraxis sowie
fiir die unteren Bauaufsichtsbehdrden. Sie soll damit auch mehr Rechtssicher-
heit und Transparenz fiir alle Verfahrensbeteiligten — insbesondere Investoren,
Kommunen, Regionalplanung — bei der Anwendung der o.g. Vorschriften
schaffen.

2. Die Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO 1990
2.1 Allgemeines

Nach § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO sind

- Einkaufszentren,

- grofiflichige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Um-
fang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landes-
planung oder auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht
nur unwesentlich auswirken kénnen, sowie

- sonstige grof3flichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf
an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den vorstehend ge-
nannten grof3flichigen Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

auBler in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig.

Einkaufszentren, groBflichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groffl-

chige Handelsbetriebe werden im Weiteren unter dem Begriff ,,grofflachi-

ge Einzelhandelsvorhaben/Einzelhandelsprojekte* subsumiert.



2.2. Begriffe
2.2.1 Einkaufszentren (§ 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO)

Die BauNVO enthélt keine Definition des Einkaufszentrums. Einkaufs-
zentren sind in der Regel einheitlich geplante, finanzierte, gebaute und
verwaltete raumliche Konzentrationen von Betrieben verschiedener
Branchen und GroBenordnungen des Einzelhandels, meistens in Kombi-
nation mit Dienstleistungsbetrieben.

Ein Einkaufszentrum kann auch eine gewachsene Ansammlung solcher
Betriebe sein, wenn auf3er ihrer engen raumlichen Konzentration ein
Mindestmal} an &uf3erlich in Erscheinung tretender gemeinsamer Organi-
sation und Kooperation vorliegt, welche die Ansammlung mehrerer Be-
triebe zu einem planvoll gewachsenen und aufeinander bezogenen Gan-
zen werden lassen. Kennzeichnend fiir ein Einkaufszentrum ist die be-
sondere Anziehungskraft auf Kunden durch den Eindruck eines ,,Zent-
rums*. Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-Center, Desig-
ner-Outlet-Center u.4.) sind Einkaufszentren.

In Ortsteilen und kleineren Orten kann bereits mit der rdumlichen und
organisatorischen Zusammenfassung von nur wenigen Betrieben dieser
Art mit zentrenbildender Funktion ein Einkaufszentrum i.S. des § 11
Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO entstehen. Wegen der GroBe der Einkaufs-
zentren und der Vielfalt des Angebots werden die besonderen stiddtebau-
lichen Auswirkungen, die fiir die groflachigen Handelsbetriebe nach §
11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO gefordert werden, in der Baunut-
zungsverordnung unterstellt. Einkaufszentren miissen eine beachtliche
GroBe aufweisen. Deshalb werden sie keinesfalls weniger als

1 200 m? Geschossfldche haben.

2.2.2 GroBfliachige Einzelhandelsbetriebe (§ 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauNVO)

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind Unternehmen, die ein gemisch-
tes oder spezielles Sortiment an Waren, ggf. Dienstleistungen, auf gro3er
Flache an letzte Verbraucher anbieten und verkaufen (z.B. Verbraucher-
maérkte, Kauf- und Warenhiuser, SB-Warenhauser und Fachmirkte, wie
Mobelhéduser, Baumirkte, Gartencenter, Textilfachmérkte). Einzelhan-
delsbetriebe, von denen die in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO néher be-
zeichneten nicht nur unwesentlichen Auswirkungen ausgehen konnen,
sind nur dann Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn
sie aullerdem ,,groBfldchig* sind. Die GroBflaichigkeit eines Betriebes ist
eine eigene selbststandige Voraussetzung. Sie beginnt dort, wo iiblicher-
weise die Gréfe von der wohnungsnahen Versorgung dienenden Einzel-
handelsbetrieben ihre Obergrenze findet. Diese Grenze liegt nicht we-
sentlich unter 700 m? Verkaufsflache, aber auch nicht deutlich dariiber
(BVerwG, Urteil vom 22.05.1987, BRS 47 Nr. 56). Dies gilt unabhingig
von den regionalen und ortlichen Verhéltnissen, d.h. die GroBflachigkeit
ist fiir die kleine Gemeinde nicht anders zu beurteilen als fiir die GroB3-
stadt und dort nicht anders fiir den Ortsteil A als fiir den Ortsteil B. Bei
der Ermittlung der GroB3flachigkeit ist zundchst auf den einzelnen Betrieb



abzustellen. Ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb i.S. von § 11 Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 BauNVO kann allerdings auch dann vorliegen, wenn es sich
um eine ,,Funktionseinheit™ mehrerer nicht groB3flichiger Betriebe han-
delt. Eine solche Funktionseinheit ist dann anzunehmen, wenn die Be-
triebe nach grundstiicksrechtlichen, betriebs- oder bautechnischen Ge-
sichtspunkten eine Einheit bilden.

2.2.3 Sonstige grofBflichige Handelsbetriebe i.S. von § 11 Abs. 3 Satz 1
Nr. 3 BauNVO

Die Verwendung des Begriffs ,,sonstige grof3flachige Handelsbetriebe*
soll sicherstellen, dass auch solche Handelsbetriebe erfasst werden, die
nicht ausschlieflich Einzelhandel betreiben, Einzelhandelsbetrieben je-
doch vergleichbar sind, weil sie auch an Endverbraucher verkaufen und
deshalb die gleichen Auswirkungen wie groB3flichige Einzelhandelsbe-
triebe haben konnen. Hierzu kann bei entsprechend groflen Verkaufsfla-
chen auch der Direktverkauf an Endverbraucher in Fertigungsbetrieben
gehoren. Der (traditionelle) funktionale GroBhandel ist nicht erfasst.
Wenn an Gewerbetreibende o0.4., Freiberufler, Behorden, Kantinen be-
trieblich verwertbare Waren abgesetzt werden, ist GroBhandel anzuneh-
men. Werden Waren zur privaten Lebensfiihrung der obengenannten
Gruppe erworben, liegt Einzelhandel vor, wenn mehr als 10 v.H. des
Umsatzes des Handelsunternehmens zur Deckung des betriebsfremden
Eigenbedarfs der Erwerber dient.

2.2.4 Verkaufsfliche

Als Verkaufsflache gilt der gesamte Teil der Geschiftsfliche, auf wel-
cher der Verkauf abgewickelt wird und der dem Kunden zugénglich ist
(einschlieBlich Kassenzonen, Standfldchen fiir Warentriager, Ginge,
Stellflachen fiir Einrichtungsgegenstinde, Treppen innerhalb der Ver-
kaufsrdume). Zu der Verkaufsflache zdhlen auch Freiflichen, die nicht
nur voriibergehend flir Verkaufszwecke genutzt werden sowie Lagerrau-
me, die gleichzeitig dem Verkauf dienen (,,integrierte Lagerhaltung®,
,»Verkauf ab Lager®) (siche auch BVerwG, Urteil vom 27.04.1990, BauR
1990, 569).

2.2.5 Warenangebot/Sortimente

Bei der Festsetzung eines Sondergebietes flir gro3flichige Einzelhan-
delsprojekte konnen sowohl die Art als auch die Verkaufsflachen der zu-
lassigen Sortimente mit Festlegungen zum Kernsortiment und Randsor-
timent ndher eingegrenzt werden.

Das Kernsortiment (Hauptsortiment) bestimmt den typischen Charakter
des Einzelhandelsbetriebes. Das Randsortiment ist einem bestimmten
Kernsortiment/Hauptsortiment sachlich ergédnzend zugeordnet und ent-
halt hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnete Neben-
sortimente (OVG Miinster, Urteil vom 22.06.1998, Az.: 7a D 108/96,
IV E und Beschluss vom 26.01.2000, Az: 7 B 2023/99).



Im Hinblick auf ihre Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
werden zentren-/innenstadtrelevante und nicht zentren-
/innenstadtrelevante Sortimente unterschieden. Zentren-
/innenstadtrelevante Sortimente sind typischerweise prigend fiir das Ein-
zelhandelsangebot in den Innenstddten, Ortskernen und Stadtteilzentren
und deren Besucherattraktivitét. Sie dienen der Nah-/Grundversorgung
(Giiter des taglichen Bedarfs) und der Deckung des periodischen und a-
periodischen Haushaltsbedarfs.

Nicht zentren-/innenstadtrelevant sind i.d.R. Sortimente, die grofflachige
Betriebsformen zwingend voraussetzen (z.B. sperrige Giiter, Gliter mit
grofBem Platzbedarf), eine An- und Auslieferung mit Kraftfahrzeugen er-
fordern und in der Regel fiir innerstddtische Lagen weniger geeignet sind.

Anlage 1 enthilt eine schematische beispielhafte Auflistung der zentren-
/innenstadtrelevanten Sortimente. Bei ihrer Anwendung sind die spezifi-
schen Gegebenheiten der jeweiligen Gemeinden und ihrer zentralen Or-
te/Geschéftszentren zu beriicksichtigen.

3. Ziele der Raumordnung, raumordnungsrechtliche Zulissigkeit von

grofiflichigen Einzelhandelsvorhaben

Die Ziele der Raumordnung sind festgelegt im Landesentwicklungsplan
Hessen 2000 (LEP) und in den Regionalpldnen Nordhessen, Mittelhessen
und Siidhessen.

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsplanes (LEP) wurden in den drei
Regionalpldnen konkretisiert. Die Ziele dieser Raumordnungspliane sind
gem. § 4 Abs. 1 1.V.m. § 3 Nr. 5 HLPG von allen 6ffentlichen Stellen, ins-
besondere den kommunalen Gebietskdrperschaften, zu beachten; die Ge-
meinden haben ihre Bauleitpléne diesen Zielen anzupassen (§ 1 Abs. 4
BauGB).

Dartiber hinaus enthalten LEP und Regionalplédne Grundsétze, die im Rah-
men von Bauleitplanverfahren einer Abwégung unterliegen. Als zentraler
Grundsatz gilt, dass die verbrauchernahe Versorgung — unter der Zielset-
zung rdumlich ausgeglichener Versorgungsstrukturen, insbesondere einer
wohnungsnahen (d.h. auch fuBlaufig erreichbaren) Grundversorgung — in
zumutbarer Erreichbarkeit auch fiir in ihrer Mobilitit eingeschrinkte Be-
volkerungsgruppen moglichst erhalten bleiben muss. Dies gilt in besonde-
rer Weise fiir die ortsteilbezogene Versorgung mit Giitern des téglichen
Bedarfs (Versorgungsgebot).

Das bedeutet, dass auch Ober- und Mittelzentren die Grundversorgung in
den Grundzentren zu beriicksichtigen haben.

Im LEP sind folgende Ziele genannt:



a)

b)

Zentralitdtsgebot, Kongruenzgebot
Text LEP:

,Flachen fiir groBflichige Einzelhandelsprojekte (Einkaufszentren,
groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachige Handels-
betriebe) kommen nur in Oberzentren und Mittelzentren (zentrale
Ortsteile) in Betracht. In begriindeten Ausnahmefillen, z.B. zur ortli-
chen Grundversorgung, und unter Einhaltung der iibrigen landes- und
regionalplanerischen Zielsetzungen ist eine Ausweisung auch in den
zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zulis-
sig. Hierbei kommt dem interkommunalen Abstimmungsgebot eine be-
sondere Bedeutung zu.

Die Sicherstellung einer wohnungsnahen Grundversorgung und rdum-
lich ausgeglichener Versorgungsstrukturen gebietet eine gegenseitige
Riicksichtnahme der Gemeinden. Das bedeutet, dass auch Ober- und
Mittelzentren die wohnungsnahe Grundversorgung in den Grundzentren
(Klein- und Unterzentren) zu beriicksichtigen haben.

Text LEP:

,»GroBflachige Einzelhandelsvorhaben haben sich nach GréB3e und Ein-
zugsbereich in das zentralortliche Versorgungssystem einzufiigen.

Damit soll sichergestellt werden, dass Grundzentren (Klein- und Unter-
zentren) die Versorgung mit Giitern des tiglichen Bedarfs, Mittelzent-
ren dariiber hinaus die Versorgung mit Giitern des gehobenen Bedarfs
und Oberzentren zusétzlich die Versorgung mit Giitern des hoheren
spezialisierten Bedarfs fiir ihre jeweiligen Verflechtungsbereiche wahr-
nehmen und die Erfiillung zentralortlicher abgestufter Funktionen nicht
beeintrachtigt wird. Als Instrument der Raumordnung zur Sicherung
von umfassenden Versorgungsfunktionen, zur Steuerung der Siedlungs-
entwicklung und zur Vermittlung von teilrdumlichen Entwicklungsim-
pulsen ist das abgestufte Zentrale-Orte-Konzept auch die Basis der
raumlich/siedlungsstrukturell zieladdquaten Steuerung der Ausweisung
von Sondergebieten fiir groflachige Einzelhandelsprojekte.

Siedlungsstrukturelles und stddtebauliches Integrationsgebot
Text LEP:

»Sondergebiete fiir groBflachigen Einzelhandel im Rahmen der kom-
munalen Bauleitplanung nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in den im
Regionalplan ausgewiesenen ,,Siedlungsbereichen® zuldssig.* (Sied-
lungsstrukturelles Integrationsgebot).

,»GroBflachige Einzelhandelsvorhaben sind unter besonderer Beriick-
sichtigung ihrer Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die
Ziele der Verkehrsvermeidung und —verlagerung in bestehende Sied-



lungsgebiete moglichst unter Erreichbarkeit im OPNV zu integrieren.
Vorhaben, die fiir eine Unterbringung im innerstadtischen Bereich un-
geeignet sind (z.B. Baustoff-, Bau-, Garten-, Reifen-, Kraftfahrzeug-,
Brennstoffmaérkte), konnen davon ausgenommen werden. (Stiadtebau-
liches Integrationsgebot).

Stadtebaulich integriert sind Standorte in einem insbesondere baulich
verdichteten Siedlungszusammenhang mit iiberwiegenden Wohnantei-
len oder in dessen unmittelbarem Anschluss als Bestandteil eines plane-
rischen Gesamtkonzepts mit besonderer Beriicksichtigung der Aspekte
Stiadtebau, Verkehr sowie Einzelhandel und Dienstleistungen. Sie
zeichnen sich neben einer Anbindung an den OPNV auch durch einen
anteiligen fuBBlaufigen Einzugsbereich aus.

Beeintrachtigungsverbot
Text LEP:

,@rofflachige Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und Grof3e
die Funktionsfahigkeit von — auch benachbarten — zentralen Orten und
ihrer bereits integrierten Geschiftszentren/Versorgungskerne nicht we-
sentlich beeintrichtigen. Dies gilt insbesondere fiir solche Orte, in de-
nen Maflnahmen zur Stirkung oder Beibehaltung zentraldrtlicher Ver-
sorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind, z.B.
stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmafnahmen, Stadt- und
DorferneuerungsmalBBnahmen.*

In der Regel ist davon auszugehen, dass im Hinblick auf die stddtebau-
lichen und funktionalen Auswirkungen der Realisierung eines grof3flé-
chigen Einzelhandelsprojektes eine wesentliche, also nicht nur unerheb-
liche Beeintrachtigung dann vorliegt, wenn bei der Gesamtheit der von
einem Vorhaben betroffenen innenstadtrelevanten Sortimente Umsatz-
verlagerungen aus innerortlichen Geschiftslagen von ca. 10 % zu er-
warten sind. Diese Schwelle kann im Einzelfall — z.B. bei Leitsortimen-
ten mit besonderer innerdrtlicher Relevanz — auch darunter liegen.

Neben den Umsatzverlagerungen sind im Hinblick auf das Beeintréch-
tigungsverbot auch weitere, gutachterlich zu untersuchende (siehe Zif-
fer 5.4) Einflussfaktoren relevant, wie beispielsweise

- Bedeutung der von Umsatzverlagerungen betroffenen Sortimente
fiir die Attraktivitit der Innenstéddte im Einzugsbereich des Einzel-
handelsvorhabens

- Grofle des Vorhabens, Erreichbarkeit vom Gebiet der Innen-
stadt/Nachbargemeinden

- Erforderlichkeit des Einzelhandelsvorhabens fiir die angemessene
Versorgung der eigenen Bevolkerung der planenden Gemeinde



d) Ausschluf3 innenstadtrelevanter Sortimente
Text LEP:

»Bei der geplanten Errichtung und Erweiterung groBflédchiger Einzel-
handelsvorhaben auBerhalb der stidtebaulich integrierten Bereiche (In-
nenstadtbereiche, Ortskerne, Stadtteilzentren) sollen innenstadtrelevante
Sortimente ausgeschlossen werden. “

Das bedeutet, dass an peripheren Standorten innenstadt-
/zentrenrelevante Sortimente gem. Anlage 1 nur ausnahmsweise — z.B.
bei einem insgesamt kleinflichigen Randsortiment — zuldssig sind. Ein
Randsortiment liegt nur vor, wenn fiir dieses Sortiment bis zu 10 % der
Verkaufsfliche, hochstens jedoch 700 qm genutzt werden.

e) Umnutzung, Agglomeration von Betrieben
Text LEP:

»Die vorgenannten Ziele gelten auch fiir die beabsichtigte Umnutzung
von bisher gewerblichen Betrieben oder anderen vorhandenen bauli-
chen Anlagen zu grof3flichigen Einzelhandelsbetrieben, fiir die beab-
sichtigte Umwidmung von Gewerbegebieten zu Sondergebieten fiir
grof3flichigen Einzelhandel sowie fiir die — auch mit der Zeit gewach-
sene — Agglomeration von mehreren kleineren Einzelhandelsbetrieben,
die zwar jeder fiir sich nicht das Kriterium der GroBflachigkeit erfiillen,
aber in der Summe die Ziele der Raumordnung verletzen bzw. zu den in
§ 11 Abs. 3 BauNVO genannten Auswirkungen fithren konnen.* (de-
facto-Einkaufszentren)

Die Ziele der Regionalpldne werden an dieser Stelle nicht im Einzelnen
dargestellt. Es wird auf den jeweils geltenden Regionalplan fiir Nordhes-
sen, Mittelhessen und Siidhessen verwiesen.

4. Landesplanerische Verfahren
4.1 Raumbedeutsamkeit von grof3flichigen Einzelhandelsvorhaben

Nach § 4 Abs. 1 und 6 HLPG haben u.a. alle Behérden des Landes und die
kommunalen Gebietskorperschaften die Ziele der Regionalpléne bei allen
Planungen und sonstigen MaBnahmen, durch die Raum in Anspruch ge-
nommen oder die raumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebietes be-
einflusst wird (raumbedeutsame Planungen und Maflnahmen), zu beachten.

Raumbedeutsam ist
a) die Errichtung von groBfldchigen Einzelhandelsvorhaben,
b) die systematische Erweiterung bestehender Einzelhandelsbetriebe zu

grof3flichigen Einzelhandelsvorhaben oder die systematische Erweite-
rung bestehender grofflachiger Einzelhandelsbetriebe oder das Hinzu-
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treten von Einzelhandelsbetrieben zu bestehenden Einzelhandelsbetrie-
ben mit der Folge einer rdumlichen Agglomeration (Ziffer 3 e),

c) die Nutzungsidnderung vorhandener baulicher Anlagen zu einem groB3-
flachigen Einzelhandelsvorhaben,

d) die Umwidmung von Industrie- und Gewerbegebieten zu Sondergebie-
ten fiir grof3flachigen Einzelhandel,

wenn zu erwarten ist, dass sich solche Vorhaben auf die Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen.

4.2 Mitteilungspflicht

Nach § 17 HLPG haben die in § 4 Abs. 1 HLPG genannten Stellen raum-
bedeutsame Planungen und Mallnahmen aus ihrem Zustindigkeitsbereich
den Landesplanungsbehorden rechtzeitig mitzuteilen. Als wesentliche
raumbedeutsame Mallnahme, die eine Mitteilungspflicht begriindet, gilt die
Planung von den unter Nr. 4.1 genannten Einzelhandelsgrofbetrieben,
wenn diese in Oberzentren und in Mittelzentren mit Teilfunktionen eines
Oberzentrums Verkaufsflichen von 1 500 m?, in anderen Orten von 700 m?
iiberschreiten. Vorhaben in rechtskriftig ausgewiesenen oder in vorhande-
nen Kerngebieten (§ 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 7 BauNVO) und Sonder-
gebieten nach § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO — sofern deren Festsetzungen in
Ubereinstimmung mit dem geplanten Vorhaben stehen — unterliegen nicht
der Mitteilungspflicht.

4.3 Abweichungen vom Regionalplan

Will eine kommunale Gebietskorperschaft von den im Regionalplan festge-
legten Zielen abweichen, bedarf sie der Zustimmung der Regionalver-
sammlung. Der Antrag auf Abweichung ist bei der oberen Landespla-
nungsbehorde (Regierungsprisidium) zu stellen. Eine Abweichung vom
Regionalplan kann zugelassen werden, wenn sie unter raumordnerischen
Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundziige des Regionalplans nicht
beriihrt werden.

Um dies beurteilen zu konnen, ist in der Regel ein Gutachten (siehe Ziffer
5.4) und ggf. ein Einzelhandelskonzept (siehe Ziffer 6.1) vorzulegen.

4.4 Raumordnungsverfahren

Nach § 1 Nr. 19 Raumordnungsverordnung soll fiir die Errichtung von Ein-
kaufszentren, groBflichigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groB3fli-
chigen Handelsbetrieben ein Raumordnungsverfahren durchgefiihrt wer-
den, wenn sie im Einzelfall raumbedeutsam und von iiberortlicher Bedeu-
tung ist. Durch das Raumordnungsverfahren wird — anhand einer Raumver-
traglichkeitspriifung - festgestellt (§ 13 HLPG),

1. ob raumbedeutsame Planungen oder Mallnahmen mit den Erfordernis-
sen der Raumordnung iibereinstimmen,
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2. wie raumbedeutsame Planungen und MafBnahmen unter den Gesichts-
punkten der Raumordnung aufeinander abgestimmt oder durchgefiihrt
werden konnen.

Ein Raumordnungsverfahren soll dann durchgefiihrt werden, wenn der Re-
gionalplan fiir eine raumbedeutsame Planung oder Maflnahme kein rdum-
lich und sachlich hinreichend konkretes Ziel der Raumordnung und Lan-
desplanung enthilt.

Nach § 18 Abs. 2 ROG kann von einem Raumordnungsverfahren insbe-
sondere dann abgesehen werden, wenn die Planung oder MaBBnahme unab-
dingbar Zielen der Raumordnung entspricht oder widerspricht oder den
Darstellungen oder Festsetzungen eines den Zielen der Raumordnung an-
gepassten Flachennutzungsplans oder Bebauungsplans nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuchs entspricht oder widerspricht.

In Anbetracht der konkreten raumlichen und sachlichen Ziele der geltenden
Regionalpline fiir Stid-, Mittel- und Nordhessen beziiglich groBflachiger
Einzelhandelsprojekte diirfte ein Raumordnungsverfahren in der Regel ent-
behrlich sein. Ein Raumordnungsverfahren kann insbesondere in jenen Fal-
len erforderlich sein, in denen regions- und landesgrenziiberschreitende
raumbedeutsame Auswirkungen zu erwarten sind (z.B. Factory-Outlet-
Center).

Im Falle eines Raumordnungsverfahrens ist die Erstellung eines Gutachtens
entsprechend der ,,Arbeitshilfe/Checkliste fiir Gutachten betr. groBflachige
Einzelhandelsvorhaben* erforderlich (siehe Ziffer 5.4).

5. Auswirkungen von grof3flichigen Einzelhandelsvorhaben

§ 11 Abs. 3 Satz 1 Nrn. 2 und 3 BauNVO erfasst groB3flachige Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige groBflichige Handelsbetriebe, die sich nach Art,
Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung (siche Nr. 3) oder auf die stidtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen.

5.1 Auswirkungen auf die stiidtebauliche Entwicklung und Ordnung

Die Gemeinden haben die Bauleitplédne aufzustellen, sobald und soweit es
fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3
BauGB). Der Flachennutzungsplan und die Bebauungspléne liefern daher
die Grundlage fiir die Beschreibung der stidtebaulichen Entwicklung und
Ordnung; sie werden ergidnzt durch vorhandene Rahmenpline oder durch
die tatsdchliche stddtebauliche Situation.

Als Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nennt

§ 11 Abs. 3 Satz 2 beispielhaft Auswirkungen

- durch schiadliche Umwelteinwirkungen,

- auf die infrastrukturelle Ausstattung und den Verkehr,

- auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der geplanten
Vorhaben,

- auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden,
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- auf das Orts- und Landschaftsbild und
- den Naturhaushalt.

Die Aufzédhlung ist nicht erschopfend, und weitere Félle sind denkbar. § 11
Abs. 3 Satz 2 BauNVO setzt aber nicht voraus, dass der Eintritt der ge-
nannten Auswirkungen nachgewiesen wird. Es reicht aus, wenn ihr Eintre-
ten moglich ist (BVerwG, Urteil vom 03.02.1984 - 4 C 54.80 - BVerwGE
68,342).

Bei der Beurteilung, ob die Auswirkungen erheblich sind, kommt es insbe-
sondere auf die Gliederung und GroB3e der Gemeinde und ihre betroffenen
Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevilke-
rung und auf das Warenangebot des Betriebes an (§ 11 Abs. 3 Satz 4 Halbs.
2 BauNVO).

a) Auswirkungen durch schddliche Umwelteinwirkung

Schédliche Umwelteinwirkungen sind Immissionen, die nach Art,
Ausmal} oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Beléstigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft
herbeizufiihren (§ 3 Abs. 1 BImSchG). Erhebliche Beldstigungen fiir
die Nachbarschaft konnen durch den Zu- und Abgangsverkehr zu dem
Vorhaben entstehen, wenn z.B. sich hierdurch die Larm- oder Abgasbe-
lastung in Wohnstraf3en erheblich erhéht. Aber auch das Be- und Entla-
den oder die Storung durch Maschinenanlagen (Liiftungsanlagen) kon-
nen die Nachbarschaft erheblich beeintrichtigen.

b) Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und den Verkehr

Bei der infrastrukturellen Ausstattung geht es um ErschlieBungsanla-
gen, die ortlichen und {iberortlichen Verkehrseinrichtungen, den 6ffent-
lichen Personennahverkehr, den Bau neuer oder um bestehende Ver-
kehrseinrichtungen sowie deren Ausbau. Groffldchige Einzelhandelsbe-
triebe werden bevorzugt an Verkehrsknotenpunkten oder bei einem Zu-
bringer einer Fernstraf3e angesiedelt und konnen dort mit dem durch sie
ausgelosten Verkehrsautkommen den Bau neuer oder grof3erer Ver-
kehrsanlagen erforderlich machen.

Auswirkungen auf den Verkehr werden vor allem durch den fiir den Be-
trieb typischen Kundenverkehr zu erwarten sein. Die Zufahrtswege zu
grof3flichigen Einzelhandelsbetrieben miissen fiir die Aufnahme des zu-
satzlichen Verkehrs geeignet sein.

c) Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich

Nachteilige Auswirkungen auf die Versorgung der Bevilkerung im
Einzugsbereich von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben konnen sich
dadurch ergeben, dass durch deren Kaufkraftbindung anderen Betrie-
ben, die der wohnungsnahen Versorgung der Bevilkerung dienen, die
Existenzgrundlage entzogen wird und dadurch eine Unterversorgung
der nicht motorisierten Bevolkerung eintritt, z.B. durch eine Beeintrdch-
tigung des fiir die bedarfsgerechte und flaichendeckende Warenversor-
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gung der Bevolkerung im Nahbereich notwendigen engmaschigen Net-
zes von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben (BVerwG, Urteil
vom 03.02.1984 BauR 1984, 380). Anhaltspunkte fiir eine Gefdhrdung
der Nahversorgung konnen sich aus einer Gegeniiberstellung der Kauf-
kraft der Bevolkerung im Einzugsbereich des Betriebes und der vor-
handenen Verkaufsfliche je Einwohner unter Berticksichtigung der Sor-
timentsverteilung und der Flachenproduktivitit ergeben. Aber eine ii-
bermifige Kaufkraftbindung fiir sich betrachtet ist noch keine Auswir-
kung i.S. des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO; diese ist erst bei entspre-
chenden Folgen anzunehmen.

Es besteht ein enger Zusammenhang von § 11 Abs. 3 BauNVO und § 1
Abs. 5 Satz 2 Nr. 8 BauGB. Danach sind Belange der Wirtschaft, auch
ithrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung zu beriicksichtigen. Diese Regelung ist
Ausdruck der gesetzgeberischen Wertung, dass insbesondere die mittel-
staindischen Betriebsformen des Einzelhandels geeignet sind, die
verbrauchernahe Versorgung zu gewihrleisten. § 11 Abs. 3 BauNVO
zielt darauf ab, den Einzelhandel an Standorten zu sichern, die in das
stddtebauliche Ordnungssystem funktionsgerecht eingebunden sind. Der
Schutz der mittelstindischen Wirtschaft dient nicht als Mittel dafiir, be-
stimmte Wettbewerbsverhiltnisse zu stabilisieren. Vielmehr soll sicher-
gestellt werden, dass durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
an peripheren Standorten nicht die wirtschaftliche Existenz derjenigen
Betriebe bedroht oder gar vernichtet wird, die eine verbrauchernahe
Versorgung gewéhrleisten. (Urteile BVerwG 4 C 9.01 und 4 C 5.01
vom 01.08.2002).

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

Diese Auswirkungen betreffen die Entwicklung und Sicherung der
Stadtzentren und der Nebenzentren einer Gemeinde. Solche Auswir-
kungen konnen sich beispielsweise ergeben, wenn durch ein Einzelhan-
delsgroBprojekt eine in der Innenstadt eingeleitete, mit 6ffentlichen
Mitteln geforderte stadtebauliche Sanierungsmalinahme nicht planma-
Big fortgefiihrt werden kann, z.B. weil sich die vorgesehene Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben nicht mehr ermdglichen ldsst oder weil
durch iiberméBige Kautkraftbindung auBerorts das Niveau und die Viel-
falt der Einzelhandelsgeschéfte in der Innenstadt absinken, oder es zu
Leerstdnden von Geschéften kommt. Dabei geht es nur um diese stadte-
bauliche Zielsetzung und nicht um den Schutz von Betrieben vor der
Konkurrenz.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Solche Auswirkungen kommen bei einem nach Lage, Umfang und
GroBe aus dem Rahmen der ndheren oder weiteren Umgebung fallen-
den oder in der Landschaft dominierenden Vorhaben in Betracht. Auf
Grund ihres hohen Flichenbedarfs an iiberbaubarer und nicht iiberbau-
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barer Grundstiicksflache sowie des Maf3stabs der Baukdrper sind solche
Vorhaben oft nur schwer in das Orts- aber auch in das Landschaftsbild
zu integrieren. Maf3geblich ist, ob sich das Vorhaben in den gegebenen
stddtebaulichen und landschaftlichen Rahmen einfiigt bzw. sich dem
Landschaftsbild unterordnet oder ob es an einem exponierten Standort
vorgesehen ist oder als Fremdkorper empfunden wird.

f) Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Solche Auswirkungen kdnnen beispielsweise eine Beeintridchtigung des
Oko-Systems sein, eine Versiegelung von Freifldichen mit Stellplitzen
und eine Verdnderung des Kleinklimas durch ausgedehnte Gebdude und
Bauwerke. Vor allem sind auch Gesichtspunkte eines sparsamen Land-
verbrauchs zu beachten.

5.2 Vermutung der Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und

b)

Landesplanung sowie der stidtebaulichen Entwicklung und Ordnung
nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO 1977 und 1986/1990

Die Vermutungsregelung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO 1977

Diese Vorschrift legt fest, dass Auswirkungen der vorgenannten Art in der
Regel anzunehmen sind, wenn die Geschossflidche des Betriebs 1 500 m?
iiberschreitet. Dies entspricht einer Verkaufsfldche von ca. 1 000 m?.

Die Vermutungsregelung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO 1986

Die RegelgroBle von 1 200 m? Geschossflache - dies entspricht nach den Er-
fahrungen der Praxis einer Verkaufsfliche von ca. 700 m? - gilt fiir alle Be-
bauungsplanentwiirfe, die seit dem 1. Januar 1987 offentlich ausgelegt
worden sind (§ 25 b BauNVO). Erfolgte die 6ffentliche Auslegung vorher,
ist § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO 1977 anzuwenden. Die Regelgréf3e von

1 200 m? Geschossfliache gilt immer fiir die im Zusammenhang bebauten
Gebiete, auf die wegen der Art der Nutzung die aktuell geltende Baunut-
zungsverordnung nach § 34 Abs. 2 BauGB Anwendung findet, sofern das
Gebiet einem der in der BauNVO genannten Gebiete entspricht.

5.3 Voraussetzungen und Merkmale fiir eine von der Regelvermutung ab-

weichende Beurteilung

Die Regelvorschrift des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO (1 500/1 200 m?) ent-
bindet die Baugenehmigungsbehorde nicht von einer Priifung des Einzel-
falls.

Konkrete Anhaltspunkte fiir eine atypische Fallgestaltung konnen entweder
auf der betrieblichen Seite oder auf der stddtebaulichen Seite gegeben sein.
Abweichungen von der typischen Fallgestaltung auf der betrieblichen Seite
konnen z.B. sein

- die Geschossflache ist zwar groBer als die Regelgeschossflache, die
Verkaufsflache aber erheblich geringer als die nach den Erfahrungen
der Praxis zugrunde zu legende Fliche (vgl. 5.2 b),
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- der Betrieb ist auf ein schmales Warensortiment beschrénkt oder auf
Artikel, die iiblicherweise i.V.m. handwerklichen Dienstleistungen an-
geboten werden (wie Werkstatt mit Kraftfahrzeughandel) oder auf
Dienstleistungen, die in einer gewissen Beziehung zur Produktion ste-
hen (wie Mobelhersteller und —Héndler),

- Fachmirkte, die nur groBflachig betrieben werden kdnnen, ohne dass
von ihnen in der Regel Auswirkungen i.S. von § 11 Abs. 3 Satz 2
BauNVO zu erwarten sind (wie Baustoff- und Baumérkte, Mobelmérk-
te, Markte fiir Bodenbeldge, Getrianke-, Garten-, Reifen-, Kraftfahr-
zeugmarkte).

Auf der stddtebaulichen Seite konnen sich z.B. folgende atypischen Fall-
gestaltungen ergeben:

- der Einzugsbereich des Betriebs ist mit seinem Warenangebot bisher
unterversorgt,

- zentrale Versorgungsbereiche an anderen Standorten des Einzugsbe-
reichs sind weder vorhanden noch geplant,

- der Betrieb soll in zentraler und fiir die Wohnbevdlkerung allgemein
gut erreichbarer Lage errichtet werden.

Solche Anhaltspunkte fiir eine atypische Fallgestaltung schlieen die An-
wendung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO nicht aus. Sie fiihren lediglich
dazu, dass die — widerlegliche — Vermutung nicht greift. In diesem Fall
muss im einzelnen gepriift werden, ob sich das Vorhaben auf die Verwirk-
lichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
kann.

Diese schon nach der BauNVO 1977 geltende Rechtslage wird durch § 11
Abs. 3 Satz 4 BauNVO 1986 ausdriicklich klargestellt, wonach eine von
der Regel abweichende Beurteilung bei einer groBBeren oder geringeren Ge-
schossflache als der Regelgeschossflache (1 500/1 200 m?) in Betracht
kommen kann. AuBBerdem enthilt sie eine Konkretisierung der Merkmale
fiir die im Einzelfall erforderliche abweichende Beurteilung, und zwar in
Konkretisierung der in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO bezeichneten Auswir-
kungen der Betriebe, soweit sie fiir eine abweichende Beurteilung vor-
nehmlich in Betracht kommen. Dazu gehdrt einmal die Gliederung der
Gemeinde, z.B. in selbststindige Ortsteile einer Grof3flichengemeinde oder
in Ortsteile einer Grof3stadt, und ihre GroBe (z.B. ldndliche Gemeinde oder
GroBstadt). Dabei wird beriicksichtigt, dass insbesondere in Ortsteilen von
groflen Stadten, in kleinen Orten und in Orten im ldndlichen Raum Betriebe
mit der Regelgeschossfliche wesentlich andere raumordnerische und be-
sonders stadtebauliche Auswirkungen haben konnen als in den Zentren
grofler Stadte. Als weiteres Merkmal wird die Sicherung der verbraucher-
nahen Versorgung der Bevolkerung herausgestellt. Thr kommt im Hinblick
auf die Versorgung der Bevolkerung besonders mit Waren des kurzfristigen
Bedarfs fiir eine abweichende Beurteilung Bedeutung zu. Aullerdem ist das
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Warenangebot des Betriebs fiir eine abweichende Beurteilung von Bedeu-
tung, so z.B., ob es sich um Waren mit einem typischerweise gro3en Fla-

chenbedarf, wie bei Mobelmarkten, handelt.

Die zur Beurteilung einer atypischen Fallgestaltung erforderlichen Unter-

suchungen sind vom Antragsteller vorzulegen.

Standorte fiir groBflichige Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe:

Der Lebensmitteleinzelhandel unterscheidet sich von anderen Branchen des
Einzelhandels nach den Kriterien des Baurechts dadurch, dass er Artikel
des tdglichen Bedarfs bereithilt, die wohnungsnah (zur Nahversorgung mit
Lebensmitteln) angeboten werden sollen. Hierbei geht es insbesondere um
Lebensmittelvollversorger, die aufgrund ihrer Sortimentsvielfalt eine be-
sondere Bedeutung fiir die verbrauchernahe Versorgung haben.
GroBflachige Lebensmittelsupermarkte zwischen rd. 700 m? und rd. 900 m?
Verkaufsfliche und unterhalb der Regelvermutungsgrenze von 1.200 m?
Geschossflache haben regelmiBig keine Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 Satz 2 BauNVO, es sei denn, die Genehmigungsbehorde triagt im
Einzelfall Anhaltspunkte fiir negative Auswirkungen vor. Von groBflichi-
gen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben in groBBeren Gemeinden und
Ortsteilen auch oberhalb der Regelvermutungsgrenze von 1.200 m? Ge-
schossflache konnen aufgrund einer Einzelfallpriifung dann keine negati-
ven Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung und den Verkehr
ausgehen, wenn

- der Non-Food-Anteil weniger als 10 v.H. der Verkaufsflache betrigt,
und
- der Standort
e verbrauchernah und
¢ hinsichtlich des induzierten Verkehrsautkommens ,,vertriaglich so-
wie
e stiddtebaulich integriert ist.

(Siehe Bericht der Arbeitsgruppe ,,Strukturwandel im Lebensmitteleinzel-
handel und § 11 Abs. 3 BauNVO* des Bundesministeriums fiir Verkehr,
Bau- und Wohnungswesen vom 30.04.2002).

5.4 Erstellung von Gutachten

Da die Auswirkungen grof3flachiger Einzelhandelsprojekte je nach Stand-
ort, Verkaufsflaichengréfle und Sortimenten unterschiedlich sind, sollte im
Hinblick auf die Auswirkungen des geplanten Projektes ein unabhéngiges
Gutachten erstellt werden. Der Inhalt des Gutachtens sollte je nach Umfang
und Zweckbestimmung des Projektes der in Anlage 2 dargestellten ,,Ar-
beitshilfe/Checkliste fiir Gutachten betr. groBfldchige Einzelhandelsvorha-
ben* entsprechen.

In den Fillen, in denen die Zulassung einer Abweichung vom Regionalplan
beantragt wird (Ziffer 4.3), ist die Erstellung eines unabhéngigen Gutach-
tens in der Regel, bei Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens (Ziffer
4.4) in jedem Fall erforderlich. Vor Antragstellung bzw. Er6ffnung des
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Verfahrens ist seitens der Antragsteller/Verfahrensbeteiligten mit der obe-
ren Landesplanungsbehdrde abzustimmen, welche Punkte der Arbeitshil-
fe/Checkliste in dem Gutachten behandelt werden miissen.

Im Ergebnis stellt das Gutachten die Basis dar zu priifen, ob das Vorhaben
unter Beachtung und Beriicksichtigung der raumordnerischen und stidte-
baulichen Ziele und Grundsitze hinsichtlich seiner Auswirkungen an der
vorgesehenen Stelle, im vorgesehenen Umfang und mit den vorgesehenen
Sortimenten vertretbar ist.

6 Planung der Gemeinden
6.1 Einzelhandelskonzepte

Einzelhandelskonzepte sind ein geeignetes Instrument fiir die bauleitplane-
rische Steuerung einer langfristig orientierten Standortplanung fiir die Ge-
meinde (kommunales Einzelhandelskonzept) oder fiir mehrere Gemein-
den/Teilregion (interkommunales/regionales Standortkonzept). Soweit
hierbei interkommunale Vereinbarungen getroffen werden, z.B. iiber
Standortfragen, Sortimente, Verkaufsflichenkontingente oder Abstim-
mungs- und Verfahrensfragen, konnen diese auch zum Gegenstand eines
Vertrages nach § 19 Satz 5 HLPG gemacht werden. Je nach Inhalt und Ge-
genstand des Vertrages kann es erforderlich sein, dass die zustindige Lan-
desplanungsbehorde ebenfalls als Vertragspartner auftritt.

Inhalt der kommunalen oder interkommunalen Einzelhandelskonzepte sind
u.a. die Festlegung (oder der Ausschluss) von Standorten fiir Einzelhandel
der Grundversorgung, fiir Einzelhandel mit kerngebietstypischen Sortimen-
ten z.B. zur Deckung des gehobenen Bedarfs, fiir Einzelhandel mit nicht
innenstadtrelevanten Sortimenten. Das Einzelhandelskonzept umfasst auch
Maflnahmen im infrastrukturellen und institutionellen Bereich (z.B. Ver-
kehrsfiihrung, Parkplitze, 6ffentliche Dienste und Einrichtungen) im Zu-
sammenhang mit einzelhandelsbezogenen Standortplanungen.

Die Ziele von kommunalen oder regionalen Einzelhandelskonzepten beste-
hen vor allem in der

- Sicherstellung einer quantitativ wie qualitativ ausgewogenen Versor-
gungsstruktur in zumutbarer Erreichbarkeit, auch fiir immobile Bevol-
kerungsschichten

- Aufwertung der Standortqualititen von Stadt- und Ortskernen und
Stadtteilzentren

- Sicherung und Stabilisierung der Angebots- und Funktionsvielfalt der
Innenstadt

- Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit fiir den bestehen-
den Einzelhandel, Investoren und Grundstiickseigentiimer.

Einzelhandelskonzepte sollten Bestandteil einer integrierten kommunalen
Entwicklungsplanung und hinsichtlich der Ausweisung von Kerngebieten
und Sondergebieten fiir groBflachigen Einzelhandel bereits Grundlage der
Flachennutzungsplanung sein.
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Thre Bedeutung fiir die Aufstellung oder Anderung von Bauleitplinen er-
gibt sich unter dem Aspekt einer nachhaltigen stiddtebaulichen Ordnung
und Entwicklung, insbesondere im Hinblick auf die Ausstattung des Ge-
meindegebietes mit Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern
und Dienstleistungen. Hierbei empfiehlt sich die Ausrichtung auf ein inner-
gemeindliches Zentrensystem mit stddtebaulich integrierten Versorgungs-
schwerpunkten.

Kommunale und interkommunale Einzelhandelskonzepte, die aktuell mit
der Regionalplanung abgestimmt sind, erleichtern und beschleunigen die
Durchfiihrung von Planungsverfahren.

Im Zusammenhang mit Abweichungs- und Raumordnungsverfahren betr.
groBflachiger Einzelhandelsprojekte sollten kommunale oder interkommu-
nale Einzelhandelskonzepte in der Regel als Orientierungs- und Beurtei-
lungsgrundlage vorab erarbeitet werden. Die obere Landesplanungsbehorde
kann im Einzelfall als Entscheidungsgrundlage im Rahmen von Abwei-
chungs- oder Raumordnungsverfahren

a) bei Einkaufszentren

b) bei groBflichigen Einzelhandelsbetrieben von iiberdrtlicher Bedeutung
mit innenstadtrelevanten Sortimenten

die Vorlage eines Einzelhandelskonzeptes verlangen.

Vor allem bei Zentren in Funktionsverbindung oder mit gemeinsamen Ver-
flechtungsbereichen, bei Zentren, die ihre zentralortliche Funktion gemein-
sam wahrnehmen und bei bestehenden oder geplanten interkommunalen
und regionalen Kooperationen wird die Erarbeitung regionaler Einzelhan-
delskonzepte unter Beteiligung der Industrie- und Handelskammern,
Handwerkskammern, Einzelhandelsverbdnden und ggf. weiterer Akteurs-
gruppen dringend empfohlen. Die planerische Umsetzung kann dann z.B.
gemdl § 204 Abs. 1 BauGB erfolgen (gemeinsamer Fldchenutzungsplan
mit Bindungswirkung fiir sachliche Teilbereiche bzw. Vereinbarung tiber
bestimmte Darstellungen in den Flichennutzungspldnen).

6.2 Bauleitplanung
6.2.1 Planungserfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB

In Anwendung des § 1 Abs. 3 BauGB ist im unbeplanten Innenbereich
die Aufstellung von Bebauungsplénen in der Regel erforderlich, wenn
eine Ansiedlung von groBfldachigen Einzelhandelsbetrieben die geordne-
te stddtebauliche Entwicklung oder die verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung gefahrden wiirde.

Um Fehlentwicklungen vorzubeugen, sollten die Gemeinden, fiir die
nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung eine Ansiedlung
von grof3flichigen Einzelhandelsbetrieben in Betracht kommt, auch un-
ter Beriicksichtigung des sonstigen Fldchenbedarfs der gewerblichen
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Wirtschaft Angebote fiir solche Betriebe bereithalten, indem sie geeig-
nete Standorte ermitteln und dann mit einer gezielten Aufstellung, An-
derung oder Ergénzung der Bauleitpldne die notwendigen planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von grof3flichigen
Einzelhandelsbetrieben schaffen. Dabei sind jedoch nicht integrierte
Standorte auszuschlielen, soweit es sich nicht um Vorhaben handelt,
die fiir eine Unterbringung im innerstédtischen Bereich ungeeignet sind
(z.B. Baumirkte, Mobelmarkte u.4. vgl. Nr. 5.3).

Dariiber hinaus kann aus § 1 Abs. 3 BauGB eine Pflicht zur erstmaligen
Aufstellung eines Bebauungsplanes erwachsen, die ihre Grundlage in
dem in § 2 Abs. 2 BauGB normierten Gebot der interkommunalen Ab-
stimmung hat. Das Gleiche gilt fiir § 1 Abs. 4 BauGB, wonach die Bau-
leitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen sind. (Urteil
BVerwG —4 C 14.01 vom 17.09.2003)

Das grundsétzlich bestehende Planungsermessen kann sich dann zu ei-
ner Planungspflicht verdichten, wenn die vorhandenen stiddtebaulichen
Bediirfnisse nicht anders als durch eine Bauleitplanung in geordnete
Bahnen gelenkt werden konnten. Das Erfordernis einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung und Ordnung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB
beschriankt sich dabei nicht auf das Gebiet der planenden Gemeinde.
Vielmehr haben die Gemeinden auch die Auswirkungen ihrer Planun-
gen bzw. des Unterbleibens einer Planung auf die benachbarten Ge-
meinden zu beriicksichtigen und Fehlentwicklungen bauleitplanerisch
zu begegnen. (Beschluss des OVG Koblenz vom 20.01.1998, 1 B
10056/98)

Anpassung ,,alter“ Bebauungspline

Wegen der zum Teil erheblichen stddtebaulichen Auswirkungen von
EinzelhandelsgroBbetrieben wurde mit § 11 Abs. 3 BauNVO eine Son-
dervorschrift geschaffen, die diese Betriebe aus der Gruppe der Gewer-
bebetriebe in der BauNVO besonders heraushebt. Hieraus ergeben sich
auch strenge Anforderungen an den Nachweis der Erforderlichkeit der
Darstellung und Festsetzung dieser Nutzungsart (§ 1 Abs. 3 BauGB).
Dies gilt sowohl fiir die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten,
in denen derartige Betriebe allgemein zuldssig sind als auch fiir Sonder-
gebiete nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Bebauungspléne, fiir die die Bau-
nutzungsverordnung i.d.F. 1962 oder 1968 anzuwenden ist und in denen
Einkaufszentren, grof3flichige Einzelhandelsbetriebe oder sonstige
grof3flichige Handelsbetriebe 1.S. von § 11 Abs. 3 BauNVO 1977 zu-
lassig bzw. bedingt zuldssig sind, sind durch Anwendung des § 1 Abs.
4, 5und 9 BauNVO den Vorschriften der giiltigen BauNVO anzupas-
sen, sofern solche Betriebe dort landesplanerisch oder stiadtebaulich
nicht vertretbar sind. Dies gilt insbesondere fiir Gewerbe- und Indust-
riegebiete.

Unter den genannten Voraussetzungen besteht somit ein Planungserfor-
dernis und damit eine Planungspflicht der Gemeinde (§ 1 Abs. 3 und 4
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BauGB). Auf mogliche Entschadigungsforderungen nach §§ 39 fft.
BauGB wird jedoch hingewiesen (Ziff. 6.7).

Die Umstellung auf die neue BauNVO muss nicht immer mit Anderun-
gen der Grundziige der Planung verbunden sein; in diesen Féllen ist das
vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB anwendbar. Die Anderung ei-
nes Bebauungsplans kann auch wihrend eines Genehmigungsverfah-
rens fiir einen groBfldchigen Einzelhandelsbetrieb erfolgen und durch
Zurlickstellung von Baugesuchen (§ 15 BauGB) oder Verdnderungs-
sperre (§ 14 BauGB) gesichert werden.

6.2.3 Anpassung der Bauleitpline an die Ziele der Raumordnung nach
§ 1 Abs. 4 BauGB

Bauleitpldne sind nach § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Die in den Raumordnungsplénen enthaltenen Ziele der
Raumordnung und Landesplanung sind nach § 4 Abs. 1 HLPG auch fiir
die Trager der Bauleitplanung bei ihren Planungen unmittelbar binden-
de Vorgaben und nicht mehr Gegenstand der Abwégung nach § 1 Abs.
6 BauGB. Die Ziele der Raumordnung sind insbesondere in den Regio-
nalpldnen fiir die Planungsregionen Stidhessen, Mittelhessen und
Nordhessen festgelegt.

6.3 Gewihrleistung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung,
Abwigung

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitpldne insbesondere eine geordne-
te stadtebauliche Entwicklung gewéhrleisten. Bei ihrer Aufstellung sind
u.a. die sozialen Bediirfnisse der Bevolkerung zu beriicksichtigen, auf3er-
dem die erhaltenswerten Ortsteile von stiddtebaulicher Bedeutung bzw. die
Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile. Mit
Grund und Boden soll — wie § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB ausdriicklich be-
stimmt — sparsam und schonend umgegangen werden. All diese von der
Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs nach § 11 Abs. 3 BauNVO betrof-
fenen Offentlichen und privaten Belange sind schlie8lich gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwégen.

Aus stidtebaulicher Sicht ist deshalb zu priifen, ob groBfldchige Einzelhan-
delsprojekte insbesondere im Hinblick auf die in § 11 Abs. 3 Satz 2
BauNVO genannten Auswirkungen mit dem stédtebaulichen Gefiige ver-
einbar sind. Dabei ist ein wesentlicher 6ffentlicher Belang das Interesse der
Gemeinde an der Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer Zentren und der
darin befindlichen Struktur mittelstdndischer Gewerbebetriebe. § 1 Abs. 5
Nr. 8 BauGB erwiéhnt dabei ausdriicklich die mittelstdndische Struktur der
Wirtschaft im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung.

Im Zuge der Biirgerbeteiligung (§ 3 BauGB), der Anhorung der Trager 61-
fentlicher Belange (§ 4 BauGB) und der Anhdrung benachbarter Gemein-
den (§ 2 Abs. 2 BauGB) werden die das Vorhaben betreffenden Belange
ermittelt und in die gerechte Abwigung eingestellt. Da in diesem Zusam-
menhang Belange der Wirtschaft betroffen sind, sind entsprechend dem Er-
lass tliber die Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange die Industrie- und
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Handelskammern sowie die Handwerkskammern zu beteiligen. Es ist
zweckmadfBig, die Industrie- und Handelskammern zu bitten, die Einzelhan-
delsverbdnde zu horen.

6.4 Interkommunales Abstimmungsgebot nach § 2 Abs. 2 BauGB

Nach § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitpldne benachbarter Gemeinden aufeinander abzu-
stimmen.

Einer materiellen Abstimmung 1.S. des § 2 Abs. 2 BauGB bedarf es immer dann, wenn
unmittelbare Auswirkungen gewichtiger Art auf die stadtebauliche Ordnung und Entwick-
lung benachbarter Gemeinden in Betracht kommen, insbesondere wenn die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche durch ein groBflachiges Einzelhandelsprojekt konkret be-
eintrachtigt wird. Das interkommunale Abstimmungsgebot setzt keine konkrete Planung
der betroffenen Nachbargemeinde voraus, ist also unabhédngig davon erforderlich, ob in
der Nachbargemeinde bereits Bauleitplidne oder bestimmte planerische Vorstellungen be-
stehen.

Benachbarte Gemeinden i.S. des § 2 Abs. 2 BauGB sind nicht nur die unmittelbar angren-
zenden, sondern alle Gemeinden, die von den Auswirkungen einer Planung betroffen sind.

Das gemeindenachbarliche Abstimmungsgebot in § 2 Abs. 2 BauGB wird durch das EAG
Bau ergénzt um ein Abwehrrecht aus der Raumordnung und beziiglich des Schutzes zent-
raler Versorgungsbereiche. Mit dem neuen Satz 2 erhélt die Gemeinde ein Abwehrrecht,
e wenn ihr durch Ziele der Raumordnung bestimmte Funktionen zugewiesen wurden
und diese durch Planungen einer anderen Gemeinde gestort werden,
e wenn durch die Planung anderer Gemeinden Auswirkungen auf ihre zentralen Ver-
sorgungsbereiche hervorgerufen werden.

Das raumordnerische Abwehrrecht ergéinzt die Anpassungspflicht aus § 1 Abs. 4 BauGB.
Eine Gemeinde ist berechtigt, die ihr zugewiesenen Funktionen gegen stdrende raumord-
nungswidrige Planungen einer anderen Gemeinde zu verteidigen. Die durch die Raumord-
nung zugewiesenen Funktionen werden Bestandteil der Planungshoheit und begriinden ein
Abwehrrecht betroffener Gemeinden.

Bezogen auf den Einzelhandel betreffen die durch Ziele der Raumordnung zugewiesenen
Funktionen in erster Linie die Stellung im zentraldrtlichen Gefiige. Die entscheidende
Frage ist, ob das Handeln der Nachbargemeinde sich auf die als Ziel der Raumordnung
zugewiesene Funktion storend auswirkt. Als funktionszuweisendes Ziel der Raumordnung
sind das Zentralitatsgebot und das Kongruenzgebot (vgl. Nr. 3 a.) zu werten. Demnach
konnen als Ober- oder Mittelzentrum eingestufte Gemeinden Planungen in Grundzentren
(Unter- oder Kleinzentren) fiir Vorhaben abwehren, die der Versorgung mit Giitern des
gehobenen Bedarfs dienen, wenn diese zu einer Storung der Zentrenfunktion fithren. Um-
gekehrt miissen Planungen in Ober- oder Mittelzentren die Versorgung mit Giitern des
taglichen Bedarfs in den Grundzentren beriicksichtigen.

Neben und unabhéngig von den Zielen der Raumordnung werden die ,,Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche* ausdriicklich als Gegenstand der interkommunalen

Abstimmung genannt. Diese ausdriickliche Nennung hat vor allem klarstellenden Charak-
ter, denn bereits nach bisherigem Recht war unstrittig, dass eine negativ betroffene Nach-
bargemeinde eine Verletzung des § 2 Abs. 2 BauGB reklamieren konnte, wenn durch eine
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Planung die Beeintriachtigung eines zentralen Versorgungsbereichs zu besorgen war.
Gleichwohl bringt die ausdriickliche Nennung zum Ausdruck, dass der Gesetzgeber dem
Schutz zentraler Versorgungsbereiche einen besonderen Stellenwert zumisst.

Der ausdriickliche Schutz der zentralen Versorgungsbereiche und der als Ziel der Raum-
ordnung zugewiesenen Funktion macht verstdrkt darauf aufmerksam, dass die interkom-
munalen Abhéngigkeiten und Auswirkungen auch das Erfordernis der Bauleitplanung
nach § 1 Abs. 3 BauGB begriinden konnen (vgl. Nr. 6.2.1). Dabei ist besonders darauf
hinzuweisen, dass sich auch (kumuliert auftretende) Einzelhandelsvorhaben unterhalb der
Schwelle der Grofiflachigkeit schéddlich auf zentrale Versorgungsbereiche auch in Nach-
bargemeinden auswirken oder sogar die durch Ziele der Raumordnung zugewiesene Funk-
tion in Frage stellen konnen. Insbesondere konnen Fachmirkte mit innenstadtrelevanten
Sortimenten in Gewerbegebieten ein planerisches Téatigwerden erfordern, um deren Zulés-
sigkeit im Dienste des Schutzes zentraler Versorgungsbereiche auszuschlie3en.

Grundsatzlich ist bei der Festsetzung von Baugebieten, insbesondere Mischgebieten und
Gewerbegebieten, zu priifen, ob im Hinblick auf eine unerwiinschte Agglomeration oder
Kumulation von Einzelhandelsbetrieben zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche auch
in anderen Gemeinden eine Einschrinkung oder ein volliger Ausschluss der Einzelhan-
delsnutzung vorgesehen werden muss. (s. hierzu die Festsetzungsmoglichkeiten Nr. 6.5.2

c)

6.5 Darstellung und Festsetzung von grofBfliichigen Einzelhandelsvorhaben
in Bauleitplinen

6.5.1 Darstellung im Flichennutzungsplan

Da grof3flichige Einzelhandelsvorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO
nur in Kerngebieten oder in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig
sind, sollten bereits im Flaichennutzungsplan geeignete Flichen mit einer
entsprechenden Darstellung versehen werden, aus der diese Baugebiete
entwickelt werden konnen.

Die Festsetzung ,,Kerngebiet™ kann regelmafig aus der Darstellung eines
Kerngebietes, einer gemischten Baufldche oder unter Umstinden einer
gewerblichen Bauflidche entwickelt werden. Sollen im Flachennutzungs-
plan Kerngebiete auBBerhalb der eigentlichen Ortskerne mit zentralen
Funktionen dargestellt werden, so sind wegen der in dieser Gebietsart zu-
lassigen grofB3flichigen Einzelhandelsvorhaben deren Auswirkungen zu
bedenken. Zur Vermeidung negativer Auswirkungen fiir vorhandene
Zentren kann im Falle der Darstellung eines Kerngebietes schon im Er-
lauterungsbericht des Flichennutzungsplans aufgenommen werden, dass
ein hieraus zu entwickelnder Bebauungsplan grof3flichige Einzelhan-
delsvorhaben ggf. bestimmter Grof3e auszuschlieBen hat. Insoweit ist
dann der Entwicklungsspielraum fiir den nachfolgenden Bebauungsplan
erkennbar eingeschriankt. Mit der Darstellung eines Kerngebietes werden
regelmiBig Standorte bestimmt, in denen neben dem grof3fldchigen Ein-
zelhandelsbetrieb auch andere fiir ein Zentrum typische Nutzungen un-
tergebracht werden sollen.
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Schon im Flachennutzungsplan ist bei Darstellung eines Sondergebietes
nach § 11 Abs. 3 BauNVO die konkrete Zweckbestimmung (z.B. ,,Son-
dergebiet — grofflichige Einzelhandelsvorhaben®) erforderlich.

Die Ermittlung geeigneter Flachen sollte auf dem Ergebnis des kommu-
nalen Einzelhandelskonzeptes basieren. In dem Erlduterungsbericht zum
Flachennutzungsplan ist auch auf das Einzelhandelskonzept und die dort
getroffenen Entscheidungen zu den zulédssigen oder auszuschlieBenden
Sortimenten hinzuweisen.

6.5.2 Festsetzung im Bebauungsplan

a)

b)

Festsetzung ,,Kerngebiet*

Die Festsetzung eines Kerngebietes ist regelmaBig nur fiir ein Ge-
biet vertretbar, das zum Zentrum mit vielféltigen Nutzungen 1.S. des
§ 7 BauNVO werden soll. AuBlerhalb vorhandener oder geplanter
stadtebaulicher Zentren ist die Festsetzung eines Kerngebietes in der
Regel unzuléssig, da dies der Zweckbestimmung des Gebietes nicht
entsprechen wiirde. Fiir die Ansiedlung ausschlieBlich grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe ist das ,,Sondergebiet™ die geeignete Festset-
zung.

Festsetzung ,,Sondergebiet*

Wihrend die BauNVO bei den iibrigen Baugebieten (§§ 2-9
BauNVO) die Zweckbestimmung des Gebietes und die Art der zu-
lassigen Nutzung selbst festlegt, miissen diese Regelungen bei Son-
dergebieten im Bebauungsplan getroffen werden. Fiir ein Sonderge-
biet sind daher die Zweckbestimmungen und die (allgemein oder
ausnahmsweise) zuldssigen Nutzungen ausdriicklich festzusetzen
(d.h. die Angaben der einzelnen im Gebiet zuldssigen Anlagen).
Ggf. kann eine Einschridnkung, z.B. durch Festsetzung der hochstzu-
lassigen Geschossfliche oder Verkaufsflache, erforderlich sein.
Dariiber hinaus ist zuldssig, im Textteil eines Bebauungsplanes auf
der Grundlage des § 1 Abs. 9 BauNVO fiir ein Sondergebiet aus
stadtebaulichen Griinden, wie Zentrenvertriglichkeit und zur Siche-
rung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung im Ein-
zugsbereich der grofiflachigen Einzelhandelsvorhaben (§ 1 Abs. 5
BauGB, § 11 Abs. 3 BauNVO), einzelne Sortimente festzusetzen
bzw. auszuschlieBen, sofern die Differenzierung marktiiblichen Ge-
gebenheiten entspricht (BVerwG 4 BN 45.01, Beschluss vom
04.10.2001). Eine solche Differenzierung enthélt Anlage 1. Es ist
auch zuldssig, Flichengrofen fiir einzelne Sortimente festzusetzen.

Festsetzung anderer Gebiete
Soweit Einzelhandelsbetriebe, die nicht unter § 11 Abs. 3 BauNVO

fallen, weil es ihnen an der ,,GroBflachigkeit* mangelt, insbesondere
in Gewerbegebieten und Industriegebieten planungsrechtlich zulds-
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sig sind, hat die Gemeinde als Planungstrager die Moglichkeit, im
Bebauungsplan

- das Baugebiet nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren
besonderen Eigenschaften zu gliedern (§ 1 Abs. 4 BauNVO),

- bestimmte Arten von Nutzungen auszuschlieBen (§ 1 Abs. 5
BauNVO)

sowie

- nur bestimmte Arten der in den Baugebieten zuldssigen Anlagen
zuzulassen, wenn besondere stidtebauliche Griinde dies rechtferti-
gen (§ 1 Abs. 9 BauNVO),

und damit die Ansiedlung solcher Einzelhandelsbetriebe zu steuern

(BVerwG — 4 C 36.87, BVerwG — 4 BN 31.98). Da bei ca. 700 m?

Verkaufsfliche eine Untergrenze fiir den groBflachigen Einzelhan-

del zu ziehen ist, erlangen die Moglichkeiten des

§ 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO verstirkt Bedeutung. Vor allem,

wenn Vorhaben unter 700 m? Verkaufsfliche unerwiinschte stadte-

bauliche Auswirkungen erwarten lassen, kann es geboten sein, von
diesem Instrumentarium Gebrauch zu machen. Dabei gestattet

§ 1 Abs. 9 BauNVO iiber § 1 Abs. 5 BauNVO hinausgehend, ein-

zelne Unterarten von Nutzungen mit planerischen Festsetzungen zu

erfassen. Festsetzungen, die auf die Grof8e von Anlagen abstellen

(z.B. Verkaufsflache von Handelsbetrieben), sind danach jedoch nur

zuldssig, wenn dadurch bestimmte Arten von baulichen oder sonsti-

gen Anlagen (Anlagetypen) zutreffend gekennzeichnet werden. Ein
nach § 1 Abs. 9 BauNVO ausschlieSbarer Anlagetyp ist auch der
grof3flichige Einzelhandelsbetrieb, der die Vermutungsgrenze

(1 500/1 200 gm Geschossflache) iiberschreitet oder die Auswir-

kungen 1.S. des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO hat.

Mit den in § 1 Abs. 9 BauNVO geforderten ,,besonderen stidtebau-
lichen Griinden* sind einschrinkende Festsetzungen allerdings nicht
notwendig erschwert. Vielmehr ist erforderlich — aber auch ausrei-
chend -, dass es spezielle stddtebauliche Griinde gerade fiir die ge-
geniiber § 1 Abs. 5 BauNVO noch feinere Ausdifferenzierung der
zuldssigen Nutzung gibt.

6.6 Auswirkungen auf die Stidtebauforderung

Die Gemeinde ist verpflichtet, ihre fiir stddtebauliche Erneuerungs- und
Entwicklungsgebiete aufgestellten Ziele auch in ihrer Gesamtplanung zu
beachten und zu unterstiitzen. GroB3flichige Einzelhandelsprojekte sind
durch geeignete bauleitplanerische Aktivitdten und Festsetzungen auszu-
schlieBen, soweit sie sich als Hindernis fiir die ziigige Entwicklung der ge-
forderten Gemeindeteile oder benachbarter geforderter Gemeinden auswir-
ken koénnen. Dies gilt auch insoweit, wie der Erfolg bereits abgeschlossener
Fordermafnahmen durch groB3flichige Einzelhandelsprojekte in Frage ge-
stellt werden kann.
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6.7 Entschidigung

Die Anderung von Bebauungsplinen kann zu Entschidigungsanspriichen
nach den §§ 39 ff. BauGB fiihren. Voraussetzung hierfiir ist jedoch, dass
die durch die Anderung ausgeschlossene Nutzung bisher zulissig, insbe-
sondere die ErschlieBung gesichert war und durch die Anderung der zulis-
sigen Nutzung als Vermdgensnachteil (§ 44 Abs. 3 Satz 1 BauGB) eine
nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstiicks eintritt. Von ei-
ner nicht nur unwesentlichen Wertminderung ist nur dann auszugehen,
wenn fiir bestimmte Flachen dieses Gebietes im Hinblick auf die Zuléssig-
keit solcher Handelsbetriebe bei vorhandener ErschlieBung bereits ein Ver-
kehrswert entstanden ist, der erheblich tiber dem Verkaufswert vergleichba-
rer Gebiete liegt, in denen die Ansiedlung eines Handelsbetriebes 1.S. des

§ 11 Abs. 3 BauNVO nicht moglich ist.

Im {ibrigen weise ich darauf hin, dass ein Entschiddigungsanspruch nach

§ 42 Abs. 2 und 3 BauGB untergegangen sein kann, wenn die zuléssige
Nutzung eines Grundstiicks nach Ablauf von sieben Jahren aufgehoben o-
der gedndert wird.

6.8 Umweltvertriglichkeitspriifung

Nach § 3 Abs. 1 des Gesetzes liber die Umweltvertriaglichkeitspriifung (UVPG) unterlie-
gen Vorhaben der Anlage 1 des UVPG der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung; zu diesen Vorhaben gehoren gemaf3 Anlage 1 Nr. 18.6 die Errichtung
von Einkaufszentren, gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof3flachigen
Handelsbetrieben im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der BauNVO ab einer Geschossfldche
von 5.000 gm, fiir die im bisherigen AuBlenbereich (§ 35 BauGB) Bebauungspléine aufge-
stellt werden.

Bei einer Geschossflache von 1.200 qm bis weniger als 5.000 qm ist gemal3 § 3 ¢ Abs. 1
Satz 1 UVPG eine Umweltvertriaglichkeitspriifung durchzufiihren, wenn das Vorhaben auf
Grund iiberschlégiger Priifung unter Beriicksichtigung der in der Anlage 2 des UVPG auf-
gefiihrten Kriterien erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann (Allgemeine
Vorpriifung).

Einer allgemeinen Vorpriifung sind auch alle grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben ab ei-
ner Geschossfldche von 1.200 gqm zu unterziehen, fiir die ein Bebauungsplan in sonstigen
Gebieten, also im bisherigen Innenbereich (§ 34 BauGB) oder im Geltungsbereich eines
bereits vorhandenen Bebauungsplans (§ 30 BauGB), aufgestellt, gedndert oder erginzt
wird (Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPQG).

Die Pflicht zur Umweltvertriaglichkeitspriifung ist an die Aufstellung eines Bebauungs-
plans gebunden.

Durch das EAG Bau wurde jedoch die Bebauungsplanung als abschlieBendes Tragerver-
fahren der UVP aufgegeben. Nunmehr ist auch im nachfolgenden bauaufsichtlichen Zu-
lassungsverfahren eine UVP nach den Vorschriften des UVPG durchzufiihren.

Auf der Ebene des Bebauungsplanverfahrens wird die UVP-Pflicht durch die dort regel-
méBig durchzufiihrende Umweltpriifung erfiillt (§ 17 Abs. 1 UVPG). Im nachfolgenden
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bauaufsichtlichen Zulassungsverfahren soll die UVP auf zusétzliche oder andere erhebli-
che Umweltauswirkungen beschriankt werden (§ 17 Abs. 3 UVPG).

Soweit fiir das Vorhaben ein Raumordnungsverfahren durchgefiihrt wird, kann eine Um-
weltvertrdglichkeitspriifung erster Stufe — also im raumordnerischen Maf3stab — im Raum-
ordnungsverfahren mit erfolgen.

7 Baurechtliche Beurteilung von Vorhaben im Einzelfall
7.1 Zulassigkeit im Geltungsbereich eines Bebauungsplans

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der mindestens Festsetzungen
iiber die Art und das MaB der baulichen Nutzung, der tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthélt, ist ein Vorhaben
zuldssig, wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die Er-
schlieBung gesichert ist (qualifizierter Bebauungsplan). Im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans, der diese Voraussetzung nicht erfiillt (einfacher Be-
bauungsplan), richtet sich die Zuléssigkeit des Vorhabens im {ibrigen nach
§ 34 oder 35 BauGB (§ 30 Abs. 3 BauGB). Die Zuldssigkeit der einzelnen
baulichen Anlagen richtet sich nach der festgesetzten Art der Nutzung.
Diese wird in den Bebauungsplénen in der Regel durch die Gebietstypen
nach der Baunutzungsverordnung festgesetzt (§ 1 Abs. 3 Satz 1 und 2
BauNVO). Zu beachten ist, dass einzelne baulichen Anlagen auch zu einer
Funktionseinheit verschmelzen konnen, so dass sich die Art der Nutzung
und die Zuléssigkeit im jeweiligen Baugebiet dndern (vgl. auch Nr. 2.2.2).

Entscheidend fiir die Zuléssigkeit von groBflichigen Einzelhandelsvorha-
ben ist die jeweils fiir den Bebauungsplan giiltige Fassung der Baunut-
zungsverordnung (§§ 25 bis 27 BauNVO).

7.1.1 Bebauungspline auf der Grundlage der BauNVO 1962

Die BauNVO enthielt noch keine Sonderregelung fiir groflachige Ein-
zelhandelsvorhaben. Im Geltungsbereich von Bebauungspldnen, denen
die BauNVO 1962 zugrunde liegt, sind daher Handelsbetriebe aller Art in
Misch-, Kern-, Gewerbe- und Industriegebieten zulédssig, wenn sie der
Eigenart des Gebietes und den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
widersprechen. Voraussetzung ist ferner, dass die Betriebe z.B. nach Um-
fang, voraussichtlicher Zahl der Besucher sowie nach dem zu erwarten-
den Zu- und Abgangsverkehr nicht dem Zweck, dem das Baugebiet vor-
wiegend dient, widersprechen (§ 15 Abs. 1 BauNVO). Ist dies der Fall,
so war auch schon nach der BauNVO 1962 fiir diese Betriebe ein Son-
dergebiet festzusetzen. Im {ibrigen muss auch hier die ErschlieBung gesi-
chert sein.

7.1.2 Bebauungspliine auf der Grundlage der BauNVO 1968

Im Geltungsbereich von Bebauungspldnen, denen die BauNVO 1968
zugrunde liegt, sind nach § 11 Abs. 3 BauNVO Einkaufszentren und
Verbrauchermérkte, die aullerhalb von Kerngebieten errichtet werden
sollen und die nach Lage, Umfang und Zweckbestimmung vorwiegend
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der iibergemeindlichen Versorgung dienen sollen, nur in fiir sie darge-
stellten und festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Einkaufszentren und
Verbrauchermaérkte, die nicht vorwiegend der tibergemeindlichen Ver-
sorgung dienen, sind als Einzelhandels- oder Gewerbebetriebe auch in
anderen Baugebieten und Industriegebieten zuléssig. Allerdings ist auch
hier § 15 BauNVO zu beachten (s. Nr. 7.1.5). Charakteristisch fiir
Verbrauchermaérkte sind u.a. der Verkauf an letzte Verbraucher, wenig
Dienstleistungen, Selbstbedienung, breites Warensortiment (hauptséch-
lich auf Lebensmittel und verwandte Giiter) und gro3e Verkaufsflachen.
Auch ein Mobelmarkt mit weiteren Warenangeboten wie Elektromarkt,
Heimwerkermarkt, Heimtextilien, Lampen, Gardinen, Teppiche, Tapeten,
Korb- und Glaswaren, Porzellan, Bilder und Restaurant kann, wenn er
diese Waren nicht als untergeordnetes Nebensortiment, sondern in gro-
Bem Umfang anbietet, ein Verbrauchermarkt sein. Allein der Verkauf
groBerer Mengen durch einen Fachmarkt, etwa von Lebensmitteln, cha-
rakterisiert noch nicht den Verbrauchermarkt, sondern erst die Vielfalt
der angebotenen Waren auf groBer Flache (im Zweifel mehr als 1 200 m?
Geschossfliche).

Ubergemeindlich ist die Versorgung, wenn der Einzugsbereich iiber die
Gemeindegrenze hinausreicht. Vorwiegend tlibergemeindlich ist die Ver-
sorgung, wenn mehr als 50 % seiner Waren ihre Abnehmer auf3erhalb des
Gemeindegebiets finden. Das ist nach objektiven Kriterien und nicht
nach den Planungen und Vorstellungen des Betriebs festzustellen und
ggf. durch Gutachten zu kléren; es sei denn, der Betrieb ist wegen seiner
GroBe schon als libergemeindlicher Versorger zu erkennen. (BVerwG,
Urteil vom 01.09.1989 4 B 99.89).

Im {ibrigen muss auch in diesen Fillen die ErschlieBung gesichert sein.

Maligebend fiir die Abgrenzung des Gemeindegebietes ist der Zeitpunkt
des Inkrafttretens der BauNVO.

7.1.3 Bebauungspliine auf der Grundlage der BauNVO 1977

§ 11 Abs. 3 BauNVO findet Anwendung auf Vorhaben im Geltungsbe-
reich von Bebauungsplinen, deren Auslegung seit dem 1. Oktober 1977
durchgefiihrt wurde. Fiir sie gilt die Vermutungsgrenze von 1 500 m? Ge-
schossfldche. Die Regelgrofle von 1 200 m? Geschossfliche des § 11
Abs. 3 Satz 3 BauNVO 1986 gilt fiir alle Bebauungsplanentwiirfe, die
seit dem 1. Januar 1987 offentlich ausgelegt worden sind. Demgegeniiber
findet § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO 1986 auch auf Bebauungspliane auf
der Grundlage des § 11 Abs. 3 BauNVO 1977 entsprechende Anwen-
dung (§§ 25 aund 25 b BauNVO).

7.1.4 Bebauungspline auf der Grundlage der BauNVO 1986/1990
GroBflachige Einzelhandelsvorhaben 1.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO sind

auller in Kerngebieten nur in den fiir solche Vorhaben festgesetzten Son-
dergebieten zuléssig. In anderen Baugebieten sind sie daher unzuléssig.
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Kleinere Betriebe, die im einzelnen zwar keine, in der Ansammlung mit
anderen kleinen Betrieben aber Auswirkungen i.S. von § 11 Abs. 3 Satz 2
BauNVO hervorrufen, kénnen im Einzelfall nach § 15 Abs. 1 Satz 1
BauNVO unzuléssig sein (vgl. Nr. 7.1.5), wenn sie nach Anzahl, Lage,
Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebietes wider-
sprechen. Dies kann der Fall sein, wenn sich ein Mischgebiet oder Ge-
werbegebiet zu einem Gebiet fiir groBflichige Einzelhandelsvorhaben
entwickeln wiirde.

7.1.5 Allgemeine Zulissigkeitsvoraussetzungen des § 15 BauNvVO

Die in den Baugebieten der BauNVO aufgefiihrten baulichen und sonsti-
gen Anlagen sind im Einzelfall unzuléssig, wenn sie nach Anzahl, Lage,
Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widerspre-
chen. Sie sind auch unzuléssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Sto-
rungen ausgehen kdnnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Bau-
gebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind. Die durch § 15
BauNVO geschiitzte maf3gebliche Umgebung auch aullerhalb des Bauge-
biets reicht jedoch nur soweit, wie unmittelbare Wirkungen eines Vorha-
bens die Nutzung anderer Grundstiicke in bebauungsrechtlicher Hinsicht
beeintrichtigen konnen. Sie erfasst nicht die Verschlechterung der Wirt-
schaftlichkeit der auf diesen Grundstiicken ausgetibten Einzelhandelsnut-
zungen; dabei handelt es sich lediglich um eine mittelbare Auswirkung.
Negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung in einem
groBeren Einzugsbereich gehdren nicht zu den in § 15 Abs. 1 Satz 2
BauNVO angefiihrten Belédstigungen und Stérungen; sogenannte ,,Fern-
wirkungen* finden daher im Rahmen des § 15 BauNVO keine Beriick-
sichtigung. Unzumutbare Beldstigungen oder Stérungen 1.S. des § 15
Abs. 1 Satz 2 BauNVO kdénnen jedoch beispielsweise darin bestehen,
dass ein hohes Verkehrsaufkommen der 6ffentlichen Straf3e in der mal3-
geblichen Umgebung ungewdhnlich belastet, so da3 der Zu- und Auslie-
ferungsverkehr anderer Grundstiicke erheblich behindert wird oder
Wohngrundstiicke durch Immissionen stark beeintriachtigt werden.

Die Eigenart eines Baugebietes ldsst sich einmal unmittelbar anhand der
Festsetzung des Bebauungsplans sowie aus der bereits vorhandenen und
zugelassenen Bebauung feststellen. So bestimmen auch Festsetzungen
von Verkehrsfldchen in einem nach § 30 Abs. 1 BauGB qualifizierten
Bebauungsplan die Eigenart eines Baugebiets; ein Vorhaben, dessen zu
erwartendes Verkehrsautkommen die Aufnahmefédhigkeit der planmafBig
ausgebauten Verkehrsflache sprengen wiirde, kann deshalb nach Umfang
und Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebietes widersprechen.
Die Eigenart kann auch durch Auslegung der Festsetzungen festgestellt
werden. Hierfiir kann u.U. auch die Begriindung zum Bebauungsplan he-
rangezogen werden.

7.2 Zulissigkeit innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34
BauGB)

a) Soll ein Vorhaben 1.S. von § 11 Abs. 3 BauNVO in einer Umgebung verwirklicht
werden, die einem der Gebietstypen der BauNVO entspricht (§ 34 Abs. 2 BauGB), ist
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es nur zuldssig, wenn die vorhandene Bebauung als Kerngebiet oder als Sondergebiet
nach § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen ist. Die Verweisung auf die BauNVO in § 34
Abs. 2 BauGB ist ,,dynamisch®, so dass stets die zum Zeitpunkt der baurechtlichen
Entscheidung giiltige Fassung der BauNVO anzuwenden ist.

Nach § 34 Abs. 2 BauGB beurteilt sich die Anwendung der BauNVO nur in Bezug auf
die Art der Nutzung, nicht auch nach dem Mal} der Nutzung nach der BauNVO. Das
zuldssige Mal} der baulichen Nutzung richtet sich nach den konkreten Verhéltnissen
und dem Erfordernis des ,,Einfiigens®.

Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung nicht einem der Baugebietstypen der
BauNVO, so ist fiir die Zuldssigkeit eines groflachigen Einzelhandelsvorhabens ins-
besondere erforderlich, dass es sich nach den von der Rechtsprechung entwickelten
Kriterien ,,einfligt (§ 34 Abs. 1 BauGB). Dies setzt voraus, dass eine entsprechende
Nutzung in der ndheren Umgebung bereits vorhanden ist. Ist das nicht der Fall, so fligt
es sich nur ein, wenn es im Verhéltnis zu seiner ndheren Umgebung keine bewdélti-
gungsbediirftigen Konflikte erzeugt oder vorhandene Konflikte nicht verstirkt. Unzu-
lassig kann ein Vorhaben demnach schon dann sein, wenn es durch eine deutliche
Verstdrkung des Zu- und Abgangsverkehrs mit Kraftfahrzeugen zu einer erheblich hé-
heren Belastung benachbarter Wohngebdude mit Verkehrsimmissionen fiihrt oder das
vorhandene Stralennetz insbesondere auch durch parkende Kundenfahrzeuge iiberlas-
tet wird.

Im {ibrigen muss sich das groBflichige Einzelhandelsvorhaben an das in dem Bereich
gegebene Mal3 der Nutzung, die Bauweise und die Grundstiicksflache, die iiberbaut
werden soll, halten. Dabei ist auch auf die konkrete Grundstiicksflaiche des Vorhabens
1.S. einer absoluten Zahl und auf seine raumliche Lage innerhalb der vorhandenen Be-
bauung abzustellen. In einer Umgebung, in der bisher ein groBflachiges Einzelhan-
delsvorhaben nicht vorhanden ist, wird ein entsprechendes Vorhaben den Rahmen der
Umgebungsbebauung tliberschreiten.

Der Beurteilungsrahmen in § 34 Abs. 1 und 2 BauGB ergibt sich aus der Eigenart der
ndheren Umgebung. Nachteilige Auswirkungen 1.S. von § 11 Abs. 3 BauNVO reichen
aber meist weit iiber die ndhere Umgebung hinaus. Bisher blieben derartige ,,Fernwir-
kungen‘ bei der Beurteilung des ,,Einfligens* auller Betracht. Durch die Neufassung
des § 34 Abs. 3 BauGB durch das EAG Bau ist die Vermeidung schidlicher Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemein-
den als Zuléssigkeitsvoraussetzung fiir Vorhaben im Innenbereich aufgenommen wor-
den.

Dies betrifft insbesondere Vorhaben des grof3flichigen Einzelhandels, deren stddtebau-
liche Auswirkungen {iber die ndhere Umgebung hinausgehen. Aber auch Einzelhan-
delsvorhaben unterhalb der Schwelle der GrofB3flichigkeit sind von der Vorschrift des §
34 Abs. 3 BauGB erfasst und sind nur zuldssig, wenn von ihnen keine schidlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Nach geltendem Recht war es moglich, dass in Gebieten nach § 34 Abs. 1 BauGB, in
denen bereits grofflachige Einzelhandelsprojekte vorhanden sind oder die einem fakti-
schen Kerngebiet oder Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO entsprechen, die Ge-
nehmigung eines weiteren, sich in die vorhandene Umgebung einfiigenden Einzelhan-
delsgrofB3projektes bauplanungsrechtlich nicht abgelehnt werden konnte. Die iiber die
nidhere Umgebung hinausgehenden Fernwirkungen des Vorhabens auf die stddtebauli-
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che Entwicklung und Ordnung waren bisher nicht Priifungsmafistab im Rahmen des §
34 BauGB. Der neue Absatz 3 sieht nunmehr vor, diese Fernwirkungen im Rahmen
der Zuléssigkeitspriifung zu beriicksichtigen.

Soweit ein Vorhaben schiadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden erwarten lisst, ist es bauplanungsrechtlich
unzuldssig. Zentrale Versorgungsbereiche konnen sich aus nachvollziehbaren und ein-
deutigen tatséchlichen Verhiltnissen, aber auch aus entsprechenden Darstellungen und
Festsetzungen in Bauleitpldnen bzw. in Raumordnungsplidnen oder aus sonstigen
raumordnerischen oder stddtebaulichen Konzeptionen (z.B. Zentrenkonzepten, Einzel-
handelskonzepten) ergeben. Zentrale Versorgungsbereiche beschrianken sich nicht auf
Innenstddte und Ortskerne, sondern beziehen auch Stadtteil- oder Quartierszentren mit
ein. Inwieweit das neue Vorhaben ,,schidliche Auswirkungen* auf zentrale Versor-
gungsbereiche erwarten ldsst, ist insbesondere unter dem Aspekt der verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung nachvollziehbar zu ermitteln und zu begriinden.

Dabei wird es entscheidend darauf ankommen, ob sich die durch das neue Vorhaben
zu erwartende Umsatzverlagerung aus den zentralen Versorgungsbereichen in einem
vertretbaren Rahmen bewegt. Zu beachten ist dabei auch, inwieweit auf Grund der ab-
sehbaren wirtschaftlichen und demographischen Entwicklung im jeweiligen Einzugs-
bereich mit einer Stagnation oder einem Riickgang der Kaufkraft insgesamt zu rechnen
ist. Dabei kommt es entscheidend nicht auf die Bindung von Kaufkraft, sondern auf
die dadurch zu erwartenden Folgen an.

Die Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB ist zu Gunsten der Gemeinden, bei denen
schiadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind, dritt-
schiitzend. Diese konnen schddliche Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbe-
reiche, die sie tatsdchlich darlegen konnen, auch im Wege der Gemeindenachbarklage
abwehren.

Uber die Festlegung zentraler Versorgungsbereiche hinausgehende Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung oder Darstellungen des Flachennutzungsplans sind fiir
die Zuldssigkeit des grofiflachigen Einzelhandelsvorhabens in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteilen nach § 34 BauGB weiterhin ohne Bedeutung.

7.3 Zulissigkeit im Auflenbereich (§ 35 BauGB)

Die Betriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht etwa wegen ihrer Aus-
wirkungen privilegiert i.S. des § 35 Abs. 1 Nr. 5 BauGB. Es sind sonstige
Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB, die schon wegen ihres Umfangs und
der durch sie erzeugten Verkehrsstrome zahlreiche Belange nach § 35 Abs.
3 BauGB beeintriachtigen. Sie sind damit dort grundséitzlich unzuléssig.
Das gilt auch fiir die Erweiterung eines Gewerbebetriebes hin zu einem
grof3flichigen Einzelhandelsvorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO, weil
das eine genehmigungsbediirftige Anderung in eine im AuBenbereich un-
zuldssige Nutzung ist. Die Erweiterung eines Gewerbebetriebes, die eine
Nutzungsénderung darstellt, fallt nicht unter den Teilprivilegierungstatbe-
stand des § 35 Abs. 4 Nr. 6 BauGB.

Sollte ein einfacher Bebauungsplan (§ 30 Abs. 3 BauGB) fiir den Bereich
vorliegen, kann ein grofflachiges Einzelhandelsvorhaben zuléssig sein,
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wenn die ErschlieBung gesichert ist. Er darf aber als raumbedeutsames
Vorhaben im Auflenbereich nicht den in den Regionalplédnen konkretisier-
ten Zielen der Raumordnung und Landesplanung widersprechen (§ 35 Abs.
3 Satz 2 BauGB).

8. Bauantrag und Baugenehmigung

Bauantréige auf groflachige Einzelhandelsvorhaben miissen insbesondere
folgende Angaben enthalten: Art des Betriebs, Geschoss-, Verkaufsfldche,
Wirtschaftszweig und die vorgesehenen Sortimente (mit Kernsortiment).
Diese Angaben konnen in der Baugenehmigung festgeschrieben werden,
wenn dies nach dem Bebauungsplan erforderlich ist oder sich aus § 11 Abs.
3 BauNVO ergibt.

Wiesbaden, den 02. Mai 2005 Hessisches Ministerium
fiir Wirtschaft, Verkehr
und Landesentwicklung

14-93 ¢ 04/05
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Anlage 1

Zentren-/innenstadtrelevante Sortimente

Bei der nachfolgenden Sortimentsliste handelt es sich um schematische bei-
spielhafte Angaben. Die Zentrenrelevanz kann in Einzelféllen in Abhéngigkeit
von dem vorhandenen Angebotsbestand in den jeweiligen Zentren und in Ab-
hingigkeit von der stddtebaulichen Situation differieren (z.B. ElektrogroBBgera-
te/,,weile Ware®, Teppiche, Campingartikel, Fahrridder, grofteilige Sportgera-
te, die i.d.R. zentrenrelevant sind).

Als zentren-/innenstadtrelevante Sortimente gelten:

- Sortimente der Grundversorgung/des kurzfristigen Bedarfs (Lebensmit-
tel, Drogerieartikel, Haushaltswaren)

- Biicher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/Schulbedarf

- Glas, Porzellan, Keramik, Geschenk- und kunstgewerbliche Artikel

- Kunst, Antiquititen

- Baby-, Kinderartikel

- Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Wische, Stoffe, Kurzwaren

- Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltswaren

- Fotogerite, optische Erzeugnisse und Zubehor

- Gesundheitsartikel, Kosmetik, Apotheken-, Sanitdtswaren

- Einrichtungszubehor, Haus- und Heimtextilien, Kunstgewerbe, Bastel-
artikel, Beleuchtungskorper, Raumausstattung

- Musikalienhandel, Bild- und Tontréger

- Uhren, Schmuck, Silberwaren

- Spielwaren, Sportartikel, Jagdbedarf

- Blumen, Zooartikel, Tiernahrung
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Anlage 2

Arbeitshilfe/Checkliste fiir Gutachten
betr. grof3flichige Einzelhandelsvorhaben

I. Projektbeschreibung

- Vertriebsform/Art des Vorhabens

- Verkaufsflichen nach Sortimenten

- geplante Umsitze nach Sortimenten

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

- Standortbeschreibung (Zentralitdt, stidtebauliche/stadtfunktionelle
Lage bzw. Einbindung)

- Zahl der Beschiftigten, Beschéftigtenstruktur

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

II. Derzeitige Kaufkraftdaten fiir Standort, Einzugsbereich und zentralortlichen

Verflechtungsbereich

- Kaufkraftkennziffern nach Sortimenten

- sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben, Vergleich zu Bundesdurchschnitt

- Kaufkraftbindung (insgesamt und sortimentsbezogen) - Zentralitdtskennziffer

- KaufkraftabfluB} (insgesamt und sortimentsbezogen)

- Kaufkraftbindung durch andere Konkurrenzzentren (d. h. wo kaufen Kunden
z. 7t. ein)

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

- Kaufkraftpotentiale (insgesamt und nach Sortimenten)

- Ermittlung des tragfahigen Verkaufsflichenpotentials (insgesamt und sortiments-
bezogen), rdumlich differenziert nach Standorten

III1. Versorgungsgrad/Versorgungssituation der Bevolkerung im Einzugsbereich
und im zentralortlichen Verflechtungsbereich
Zahl und Art der Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsflachen nach vorhabensbezogenen Sor-
timentsbereichen (Totalerhebung) nach Gemeinden, Stadt-/Ortsteilen und Standorten
(Kern-, Sondergebieten) bzw. Standortlagen (integrierte, periphere Standorte)

IV. Angebotsliicken nach Sortimenten
nach Standorten im zentralortlichen Verflechtungsbereich

V. Kennziffern der geplanten Projekte nach Sortimenten
- Umsatzkennziffern (je Einwohner, je qm Verkaufsfliche, je Beschiftigten),
Vergleich zu vorhandenen Betrieben im Einzugsbereich bzw. Bundesdurchschnitt
- Verkaufsflichenausstattung im Einzugsbereich je Einwohner derzeit und nach
Realisierung des Projektes, Vergleich zu iiberregionalen Werten
- Kaufkraftabschopfungsquoten im Einzugsbereich (sortimentsspezifische Kaufkraft-
abschopfung, potentielle Marktanteile nach Sortimenten)
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VI. Auswirkungen im Einzugsbereich bzw. zentralortlichen Verflechtungsbereich
und in konkurrierenden Standorten

(1) Okonomische Auswirkungen

- Auswirkungen (insbes. Umsatzverlagerungen) hinsichtlich vorhandener Einzel-
handelsbetriebe nach Standorten, Sortimenten unter besonderer Beriicksichtigung
der spezifischen Auswirkungen bei innenstadtrelevanten Sortimenten auf vorhan-
dene Stadt-, Stadtteilzentren, Ortskerne

- quantitative und qualitative Arbeits- und Ausbildungsplatzbilanz (z. B. anhand
Produktivitdtskennziffern wie Umsatz/Beschiftigte)

- Auswirkungen auf die mittelstdndische Struktur im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung

(2) Raumordnungspolitische Auswirkungen

- Auswirkungen auf das zentralortliche System, die Funktion der zentralen Orte
gemil Regionalplan (Auswirkungen insbes. auf zentrale Ortsteile auch benachbar-
ter Grund-, Mittel- und Oberzentren)

- Auswirkungen auf die Wahrnehmung des zentrenrelevanten Einzelhandels-
angebotes in zumutbarer Erreichbarkeit insbesondere fiir immobile Kéuferschichten

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

(3) Stiadtebauliche Auswirkungen
- Auswirkungen auf Stadtteile und Ortsteile mit stddtebaulichen Sanierungs-,Stadt-
erneuerungs-,stadtebaulichen Entwicklungsmalinahmen, Dorferneuerungs- und
-entwicklungsmafinahmen, Entwicklung und Sicherung der Stadtzentren, Neben-
zentren, Ortskerne, auch im Hinblick auf zu erwartende Leerstinde und Probleme
der Folgenutzung
- Auswirkungen auf die Leitfunktion des innerstddtischen Einzelhandels

(4) Verkehrliche Auswirkungen
- Ziel- und Quellverkehr nach Verkehrsmittelart
- Verkehrsanbindungen (IV, OPV), Erreichbarkeit zu FuB}, Zeitdistanzen
- Kunden-, Fahrzeugautkommen (incl. Spitzenzeiten)
- erforderliche VerkehrsinfrastrukturmafBnahmen

(5) Auswirkungen auf Umwelt, Naturhaushalt, Orts- und Landschaftsbild
- zusitzliche Emissionsbelastungen durch Verkehr (Abgase, Larm)
- Flacheninanspruchnahme/-versiegelung
- Auswirkungen auf Orts- und Landschaftsbild
- weitere Auswirkungen analog Umweltvertraglichkeitspriifung
(bei Vorhaben ab 5000 qm GeschoBfldche)
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Stichwortverzeichnis
Stichwort Fundstelle (Kapitel) bzw. Anlagen
Abstimmungsgebot-interkommunales 6.4
Abwigung 6.3
Abweichung - vom Regionalplan 4.3
Abwehrrecht der Nachbargemeinde 6.4
Agglomeration - von Betrieben 3.¢)
Anhorungsverfahren 6.3
Anpassung alter Bebauungsplidne 6.2.2
Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der |6.2.3
Raumordnung
Arbeitshilfe/Checkliste fiir Gutachten 5.4, Anlage 2
atypische Fallgestaltung 53
Aullenbereich (§ 35 BauGB) 7.3
Auswirkungen - durch groBfl. Einzelhandels- |5., 5.1
vorhaben
Auswirkungen auf die stadtebaul. Entw. und |5.1
Ordnung
Auswirkungen auf die Ziele der Raumord- 5.2
nung
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe- | 6.4, 7.2
reiche
Bauantrag, Baugenehmigung 8.
BauGB § 34 7.2
Baugebietstyp 7.2
Bauleitplanung 6.2,6.3,6.5
Baunutzungsverordnung § 11 Abs. 3 2.1
BauNVO § 15 7.1.5
BauNVO 1962 7.1.1
BauNVO 1968 7.1.2
BauNVO 1977 52a),7.13
BauNVO 1986 52b)
BauNVO 1986/1990 7.14
Bebaute Ortsteile (§ 34 BauGB) 7.2
Bebauungsplan - Festsetzung im 6.5.2,7.1
Bebauungsplan - qualifizierter 7.1
Bebauungspldne - Anpassung ,,alter* 6.2.2,6.2.3
Beeintrichtigung 3.¢)
Beeintrachtigungsverbot 3.0)
Belange der Wirtschaft 5.1¢)
Checkliste fiir Gutachten.... 5.4, Anlage 2
EAG Bau/§ 2 Abs. 2 u. § 34 Abs. 3 BauGB  [6.4,7.2
Einkaufszentren (§ 11 Abs. 3 BauNVO) 2.2.1
Einzelhandelskonzept 4.3,6.1
Einzelhandelsprojekt - grof3fl. 3.
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Entschidigungsanspruch 6.7
Erlduterungsbericht Flichennutzungsplan 6.5.1
Erstplanungspflicht 6.2.1
Fachmarkt 53
Factory-Outlet-Center 2.2.1
Fallgestaltung - atypische 5.3
Festsetzung ,,Kerngebiet* 6.5.2 a)
Festsetzung ,,Sondergebiet* 6.5.2b)
Flachennutzungsplan 6.5.1
Funktionseinheit (mehrerer Betriebe) 2.2.2
GroBfl. Einzelhandelsbetriebe 2.2.2
grof3flachig 2.2.2
Grundsitze — der Raumordnung 3.
Grundversorgung 3.
Grundzentrum 3.a)
Gutachten 4.3,4.4,5.4 Anlage 2
Handelsbetrieb 223
Handelsbetriebe - sonstige grof3fl. 2.2.3
Hersteller-Direktverkaufszentren 2.2.1
Im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34 7.2
BauGB)

Innenstadtrelevante Sortimente - Ausschluss | 3. d)
Integrationsgebot 3.b)
Interkommunales Abstimmungsgebot 6.4
Kaufkraftbindung 5.1
Kernsortiment (Hauptsortiment) 2.2.5
Kongruenzgebot 3.a)
Landesentwicklungsplan 3.
Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb 53
Lebensmittelsupermirkte 53
Mitteilungspflicht 4.2
mittelstdndische Betriebsformen 5.1¢)
Mittelzentrum (Zentrale Ortsteile) 3.a)
Nutzungsarten im B-Plan 6.5.2
Oberzentrum 3.a)
Orts- und Landschaftsbild 5.1
Planerfordernis 6.2.1
Planungspflicht 6.2.1
Randsortiment 2.2.5
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Randsortiment-kleinflachiges 3.d)
Raumbedeutsamkeit 4.1
Raumordnung, Ziele der 3.
Raumordnungsverfahren 4.4,6.8
Regelgeschossfliche 5.3
Regelvermutung 53
Regionalplan 3.
Schutz der mittelstdndischen Wirtschaft 5.1¢)
Siedlungsbereich 3.b)
Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot 3.b)
Sondergebiet 3.
Sortiment (e) 2.2.5
Stiddtebauforderung 6.6
Stadtebauliche Entwicklung 6.3
Stidtebauliche Integration 3.b)
Stadtebauliches Integrationsgebot 3.b)
Standortkonzept 6.1
Storung der zentralortlichen Funktion 6.4
Tréager 6ffentlicher Belange 6.3
Umnutzung 3.¢e)
Umsatzverlagerungen 3.¢)
Umwelteinwirkung - schidliche 5.1
Umweltvertraglichkeitspriifung 6.8
Umwidmung von Gewerbegebieten 3.¢e)
Verbrauchernahe Versorgung 1.,3.,5.1¢),6.3
Verkaufsflidche - Def. 224
Vermutungsregelung des § 11 Abs. 3 5.2
BauNVO

Versorgung der Bevolkerung 5.1
Versorgungsbereich 5.1
Versorgungsgebot 3.
Versorgungssystem-zentralortliches 3.a)
Warenangebot 2.2.5
Zentrale-Orte-Konzept 3.a)
Zentrale Ortsteile 3.a)
Zentrale Versorgungsbereiche 64,72
Zentralititsgebot 3.a)
zentren-/innenstadtrelevante Sortimente 2.2.5, Anlage 1
zentralOrtliches Versorgungssystem 3.a)
Ziele - der Raumordnung und Landesplanung | 3., 6.2.1




