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Sichsisches Staatsministerium des Innern

Verwaltungsvorschrift
des Siichsischen Staatsministeriums des Innern
zur Aufhebung der Gemeinsamen Verwaltungsvorschrift des Sichsischen Staatsministeriums
des Innern und des Siichsischen Staatsministeriums fiir Umwelt und Landesentwicklung zur
Behandlung von GroBflichigen Einzelhandelseinrichtungen in der Landes- und Bauleitplanung

und im Baugenehmigungsverfahren (VwV GroBflichige Einzelhandelseinrichtungen)
Vom 4. April 2008

1. Die Gemeinsame Verwaltungsvorschrift des Sdchsischen
Staatsministeriums des Innern und des Sichsischen Staats-
ministeriums filr Umwelt und Landesentwicklung zur Be-
handlung von GroBflichigen Einzelhandelseinrichtungen in
der Landes- und Bauleitplanung und im Baugenehmigungs-
verfahren (VwV GroBflichige Einzelhandelseinrichtungen)
vom 3. Dezember 1996 (ShichsABL 1997 S. 9), enthalten
in der Verwaltungsvorschrift vom 11. Dezember 2007
(SiichsABI SDr. S. S 486), wird aufgehoben.

2. Diese Verwaltungsvorschrift tritt am Tage nach ihrer Ver-
dffentlichung in Kraft,
Dresden, den 4, April 2008

Der Staatsminister des Innern
Dr. Albrecht Buttolo
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Handlungsanleitung
des Siichsischen Staatsministeriums des Innern
iiber die Zulissigkeit von GroBflichigen Einzelhandelseinrichtungen im Freistaat Sachsen
(HA Grof}flichige Einzelhandelseinrichtungen)
Vom 3. April 2008
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3. Entschiidigungsanspriiche aus Anlass der Anderung cines
Bebauungsplans
4. Vorhabenbezogener Bebauungsplan
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1. Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO
a) Landesplanerische und stidtebauliche Auswirkungen
gemiB § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
by Vermutungsregel gemdB § 11 Abs. 3 Satz 3 und 4
BauNVO
c) Sonderfall Agglomeration
Beplanter Bereich (§ 30 BauGB)
a) Grundsatz
b) Korrektur im Einzelfall
¢) Einfacher Bebauungsplan
3. Innenbereich
a) Bereich, der ¢inem Baugebict nach der Baunutzungs-
verordnung entspricht (§ 34 Abs. 2 BauGB)
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c) Schutz zentraler Versorgungsbereiche (§ 34 Abs. 3
BauGB)
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traler Versorgungsbereiche (§ 9 Abs. 2a BauGB)
4.  AuBenbereich
Gesicherte ErschlieBung

¥

i

V. Inkrafttreten

I. Allgemeines
1. Ausgangslage

Die Entwicklung des Einzelhandels im Freistaat Sachsen war in
den vergangenen Jahren gepriigt von einem Anstieg der Ver-
kaufsfliche an Einzelhandelsbetrieben bei gleichzeitig sin-
kenden Bevdlkerungszahlen und bei stagnierender oder sogar
zurlickgehender einzelhandelsrelevanter Koufkraft. Der Han-
delsatlas fiir den Freistaat Sachsen 2006, erarbeitet von der Lan-
desarbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern im
Freistaat Sachsen, weist eine hohe Ausstattung an Verkaufsili-
chen fiir Einzelhandelsbetriebe, gemessen an der gegenwiirtigen
und insbesondere an der kiinftigen Einwohnerzahl unter Beriick-
sichtigung der demografischen Entwicklung, aus. Im Bereich der
Lebensmittel- und Verbrauchermirkte ist eine weitere Expansion
der bereits vertretenen Handelsketten vor allem in den Mittel-
stiidten zu verzeichnen. Ohne bisherige Standorte aufzugeben,
entstchen hiiufig weitere Filialen. Belange ciner verbraucher-
nahen Versorgung werden dabei allenfalls untergeordnet beriick-
sichtigt.

2, Ziel und Adressaten

Vor diesem Hintergrund ergibt sich die Notwendigkeit einer
Steuerung der Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandels-
cinrichtungen. Dabei sind die Interessen der einzelnen Betreiber
an Flexibilitit insbesondere hinsichtlich des Warensortiments
sowie gesamiwirtschaftliche Aspekte weitgehend zu beriicksich-
tigen. Leitmotive miissen jedoch stidtebauliche und raumordne-
rische Gesichtspunkte sein, um einer Gefiihrdung der Nahversor-
gung der Wohnbevoélkerung mit Giitern des tiglichen Bedarfs mit
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geeigneten stidtebaulichen und raumordnerischen Mitteln entge-
genzusteuern. Insbesondere kann es in diesem Sinne nicht ziel-
fthrend sein, eine starke Ausdehnung groBflachiger Einzelhan-
delseinrichtungen in peripheren Stadtrandlagen zu ermdglichen.

Vielmehr sind bundes- und landespolitische Strategien zur Redu-
zierung der Flicheninanspruchnahme und eciner verbraucher-
nahen Versorgung im engen Kontext mit der weiteren demografi-
schen Entwicklung im Freistaat Sachsen zu beriicksichtigen, aus
denen sich der Grundsatz einer Innen- vor einer ungeordneten
AufBlenentwicklung ableiten lasst. Auf die im Aufirag des Sach-
sischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft und Arbeit erstellte
Studie zur Nahversorgung im Freistaat Sachsen 2006/2007 wird
hingewiesen.

Daher ist es Ziel dieser Handlungsanleitung, dazu beizutragen,
groBflichige Einzelhandelseinrichtungen und Vorhaben mit dhn-
lichen Auswirkungen an raumordnerisch und stidtebaulich ge-
cigneten Stellen anzusiedeln beziehungsweise ihre Enweiterung
oder Anderung zuzulassen, und zentrale Versorgungsbereiche zu
erhalten und zu entwickeln.

Die Handlungsanleitung ist ausschlieBlich auf raumordnerische
und stiidtebauliche Erfordernisse ausgerichtet und hat nicht den
Zweck, aul den Wettbewerb der einzelnen Unternehmen und die
unterschiedlichen Betriebsformen des Handels Einfluss zu neh-
men. Sie soll den Trigern der Bauleitplanung und der Regional-
planung, den Raumordnungsbehrden und den Bauaufsichts-
behdrden eine Richtlinie fiir die Beurteilung von grofflichigen
Einzelhandelseinrichtungen und Vorhaben mit dhnlichen Aus-
wirkungen an die Hand geben.

3, Anwendungsbereich

Diese Handlungsanleitung ist insbesondere bei der Planung und

Zulassung folgender Vorhaben anzuwenden:

1)  Errichtung und Erweiterung von grofiflichigen Einzelhan-
delseinrichtungen und Anlagen, die dhnliche Auswirkungen
haben kiinnen,

b) Erweiterung bestehender Einzelhandelsbetriebe zu grof-
fliichigen Einzelhandelseinrichtungen oder Anlagen mit dhn-
lichen Auswirkungen,

¢) Umwandlung von GroBhandelsbetricben in groBflichige
Einzelhandelseinrichtungen oder Anlagen mit dhnlichen
Auswirkungen,

d)  Sortimentsumstellungen, die raumbedeutsame oder stidte-
baulich relevante Auswirkungen haben kinnen,

¢) Nutzungsiinderungen von Lagerhallen, Lagerflichen, Aus-
stellungsfliichen, landwirtschaftlichen, militirischen oder
industriellen Anlagen und dhnlichem zu groBflichigen Ein-
zelhandelseinrichtungen oder Anlagen mit ihnlichen Aus-
wirkungen,

f)  Konzentration mehrerer Betriebe auf engem Raum (Agglo-
meration),

g) provisorische, befristet genchmigte groBflichige Einzelhan-
delseinrichtungen.

4. Begriffe

a) Groilichige Einzelhandelseinrichtungen

GroBfliichige Einzelhandelscinrichtungen im Sinne dieser Hand-
lungsanleitung sind die von § 11 Abs. 3 der Verordnung iiber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBL. I S. 132), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom
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22. Apnl 1993 (BGBL. I S. 466, 479) geéndent worden ist, er-
fassten Vorhaben. Danach werden Einkaufszentren, groBflichige
Einzeihandelsbetricbe und sonstige groBflichige Handelsbe-
tricbe einem bauplanungsrechtlichen Sonderregime unterstellt
(vergleiche Ausfihrungen hierzu unter Ziffer IV Nr. 1). Die
eigentliche Bedeutung des § 11 Abs. 3 BauNVO besteht darin,
derartige Nutzungen einer speziellen bauleitplanerischen Rege-
lung zu unterstellen und dic genannten Vorhaben aus Gewerbe-.
Misch- und Industriegebieten fernzuhalten.

b) GroBflichige Einzelhandelsbetriebe

Der Begriff Einzelhandelsbetrieb ist nicht mit einer bestimmten
Betriebsform verbunden. Einzelhindler ist vielmehr jeder, der iiber-
wiegend an private Endverbraucher verkauft. Die GroBflichig-
keit beginnt dort, wo tblicherweise die GroBe der wohnungs-
nahen Versorgung dienenden Einzelhandelsbetriebe, so genannte
Nachbarschaftsladen, ihre Obergrenze findet. Die GroBflachig-
keit ist hierbei eine eigenstindige Anwendungsvoraussetzung
des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO. Das Bundesverwaltungsgericht
(BVerwG) hat entschieden, dass sich als Kriterium zur Bestim-
mung dieses Merkmals weniger die Geschossfliche, als vielmehr
die Verkaufsfliiche eignet, unter anderem BVerwG, Urteil vom
22. Mai 1987 — 4 C 19.85; Urteil vom 27. April 1990 - 4 C
36.87: Urteile vom 24. November 2005 — 4 C 10.04, 4 C 14.04,
4 C3.05.4 C8.05. Aus Griinden der praktischen Handhabbarkeit
in der Rechtsanwendung hat das Bundesverwaltungsgericht mit
den Urteilen vom 24. November 2005 dabei einen Schwellenwert
von 800 m” zu Grunde gelegt und den zuvor geltenden Richtwert
von 700 m” Verkaufsfliche aus dem Jahr 1987 aufgegeben
(vergleiche weitere Ausfiihrungen zur Verkaufsfliiche unter
Buchstabe g).

¢) Einkaufszentren, Factory-Outlet-Center

Ein Einkaufszentrum setzt im Regelfall einen von vornherein
cinheitlich geplanten, finanzierten, gebauten und verwalteten
Gebiudekomplex mit mehreren Einzelhandelsbetrieben ver-
schiedener Art und GroBe, meistens verbunden mit verschieden-
artigen Dienstleistungsbetrieben, voraus. Fehlt es an der Voraus-
setzung ciner einheitlichen Planung, dann ist auler einer engen
riumlichen Konzentration ein MindestmaB an duBerlich in Er-
scheinung tretender Organisation und Kooperation, zum Beispicl
durch gemeinsame Werbung unter einer verbindenden Sammel-
bezeichnung, gemeinsam betriebene Parkpliitze oder gemeinsam
genutzte Lagerflichen erforderlich, welche die Ansammlung
mehrerer Betriebe aus der Sicht der Kunden zu einem einheit-
lichen gewachsenen und aufeinander bezogenen Ganzen werden
lisst, vergleiche auch BVerwG, Beschluss vom 12. Juli 2007 -
4 B 29.07. In Ortsteilen und kleineren Orten kann bereits die Zu-
sammenfassung von nur wenigen Betricben dieser Art mit zen-
trenbildender Funktion ein Einkaufszentrum im Sinne von § 11
Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO darstellen, vergleiche BVerwG,
Urteil vom 27. April 1990 -4 C 36.87.

Als Factory-Outlet-Center werden einheitlich geplante und er-
richtete bauliche Anlagen bezeichnet, in denen eine Vielzahl
von Marken vom Hersteller bezichungsweise einem Konzessio-
niir in separaten Ladeneinheiten preisreduziert an den Verbrau-
cher veriubert werden. Die Verkaufsfliche der geplanten und
vorhandenen Factory-Outlet-Center ist grundsitzlich den stand-
ortbezogenen Verkaufsflichen hinzuzurechnen und bei Ansied-
lungsentscheidungen zu beriicksichtigen. In Deutschland liegt
die durchschnittliche Verkaufsfliche fiir Factory-Outlet-Center
bei circa 11 000 m®. Bei einem Factory-Outlet-Center handelt es
sich regelmiBig um ein Einkaufszentrum im Sinne von § 11
Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO, vergleiche BVerwG, Urteil vom
1. August 2002 -4 C 5/01.
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d) Sonstige groBflichige Handelsbetriecbe

Sonstige Handelsbetriebe sind Handelsbetriebe, die nicht aus-
schlieflich Einzelhandel betreiben, jedoch mit Einzelhandels-
betrieben vergleichbar sind, weil sie in nicht unerheblichem Um-
fang auch an private Endverbraucher verkaufen und deshalb die
gleichen Auswirkungen wie groBflichige Einzelhandelsbetricbe
haben koénnen. Abzugrenzen sind diese Betricbe somit in erster
Linie vom reinen GroBhandel. Handelsbetricbe im Sinnedes § 11
Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 BauNVO unterscheiden sich vom reinen
GroBhandel insbesondere dadurch, dass ein bestimmter Prozent-
satz des Umsatzes, in der Regel mehr als 10 Prozent, durch den
Verkauf an Endverbraucher erzielt wird. Anhaltspunkte fiir einen
umfangreichen Einzelhandel kénnen dem Bauantrag entnommen
werden, zum Beispiel Sortimentsbreite, GroBe der Verkaufsfla-
chen, der Kassenzonen und Anzahl der Stellplitze, vergleiche auch
Verwaltungsgerichtshof Hessen, Urteil vom 17. August 2000 -
4 UE 2634/95.

¢) Fachmirkte

Fachmiirkte sind in der Regel groBflichige Einzelhandelsbe-
tricbe, die cin breites Sortiment aus einem Warenbereich, zum
Beispiel Bekleidungs- oder Schubfachmarkt, einem Bedarfs-
bereich wie zum Beispiel Sport- oder Baufachmarkt. oder einem
Zielgruppenbereich wie zum Beispiel cinem Mdbel- oder Haus-
haltswarenfachmarkt fiir designorientierte Kunden, in iiber-
sichtlicher Warenpriisentation bei tendenziell niedrigem bis
mittlerem Preisniveau anbieten. Im Gegensatz dazu bieten Fach-
geschiifie regelmiiBig auf Verkaufsfliichen unter 800 m® ein bran-
chenspezifisches oder bedarfsgruppenorientiertes Sortiment in
groBer Auswahl sowie in unterschiedlichen Qualititen und Preis-
lagen mit Bedienung und ergiinzenden Dienstleistungen an.

f) Discounter

Als Discounter (von englisch discount: Preisnachlass, Rabatt) be-
zeichnet man Unternehmen des Einzelhandels, die sich durch ein
schmales Warensortiment, einfache Warenpriisentation und hier-
durch ermbglichte geringe Preise auszeichnen. Im Gegensatz
zum traditionellen Handel beschriinken sich Discounter regel-
miillig auf wenige unterschiedliche Produkte innerhalb einer
Warengruppe, wobei jedoch eine Fortentwicklung des waren-
gruppenbeschriinkten Discounters zum Billiganbieter breiterer
Warensortimente zu beobachten ist.

g) Verkaulsfliche

Verkaufsfliiche ist die Fliiche, auf der Verkiiufe abgewickelt wer-
den und die von den Kunden zu diesem Zweck betreten werden
darl. Sic umschlieBt die dem Verkaul dienende Fliche ein-
schlieBlich der Giinge, Treppen, Aufziige, Standflichen fir
Einrichtungsgegenstinde, Kassenzonen, Schaufenster, Ausstel-
lungsflichen, Kassenvorraum einschlieBlich eines Bereichs zum
Einpacken der Ware und Entsorgung des Verpackungsmaterials,
einem Windfang und Freiflichen, so weit sie dem Kunden zu-
glinglich sind, auBerdem Flichen, die der Kunde aus hygieni-
schen oder anderen Griinden nicht betreten darf, die er aber cin-
sehen kann, zum Beispiel eine Fleischtheke mit Bedienung durch
Geschiifispersonal, vergleiche BVerwG, Urteil vom 24. Novem-
ber 2005 - 4 C 14,04, Nicht zur Verkaufsfliiche gehdren dagegen
reine Lagerflichen und abgetrennte Bereiche, in denen beispiels-
weise Waren zubereitet und portioniert werden. Freifliichen und
Verkehrsfliichen vor den Liiden ziihlen dann zur Verkaufsfliche,
wenn dort dauerhaft und nicht nur kurzfristig Waren zum Verkauf
angeboten werden. Als dauerhaft gilt eine Nutzung, wenn die
Flichen fiber Zeitriiume, die zusammengerechnet mehr als
50 Prozent der Offoungszeiten eines Jahres ausmachen, zam Ver-
kauf oder der Ausstellung von Waren in Anspruch genommen
werden.

h) Sortimente

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von dem jeweiligen Han-
delsbetrieb angebotenen Warenarten verstanden. Der typische
Charakter des Betriebs wird von scinem Kemsortiment, dem
Hauptsortiment, bestimmt. Das Randsortiment dient der Ergan-
zung des Angebots und muss sich dem Kernsortiment deutlich
unterordnen, vergleiche auch Oberverwaltungsgericht {OVG)
Miinster. Urteil vom 22. Juni 1998 — 7a D 108/96, IV E; Be-
schiuss vom 26. Januar 2000 — 7 B 2023/99. Da auf Flichen der
Randsortimente trotz ihres geringen Anteils an der Gesamt-
verkaufsflache oft hohe Umsatzwerte erzielt werden, sind regel-
mifig auch die Auswirkungen etwaiger Randsortimente auf die
Zentrenstruktur genau zu untersuchen. Die Sortimentsbreite ist
die Vielfalt der angebotenen Warengruppen, die Sortiments-
tiefe wird durch die Auswahl innerhalb der Warengruppen
charakterisiert. Im Hinblick auf ihre Auswirkungen auf zen-
trale Versorgungsbereiche werden zentren- beziehungsweise
innenstadtrelevante und nicht zentren- beziehungsweise nicht
innenstadtrelevante Sortimente unterschieden.

aa) Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass
sie zum Beispiel vorrangig Innenstadtbesucher anzichen, hiufig
im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nach-
gefragt werden, tiberwiegend ohne PKW transportiert werden
kénnen und einen geringen Fliichenanspruch im Verhiltnis zur
Wertschopfung haben. Bei zentrenrelevanten Sortimenten sind
negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur, insbesondere
auf die Innenstadtentwicklung zu erwarten, wenn sie tiberdimen-
sioniert an nicht integrierten Standorten angesiedelt werden.

bb) Nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die
Waren des tiglichen Bedarfs, insbesondere fiir die Grundversor-
gung mit Lebensmitteln. Sie sind zugleich eine Teilmenge der
zentrenrelevanten Sortimente.

cc) Nicht zentren- bezichungsweise innenstadtrelevant sind in
der Regel Sortimente, die groBflichige Betricbsformen zwin-
gend voraussetzen, zum Beispiel sperrige Giter und Giiter mit
GroBplatzbedarf, eine An- und Auslieferung mit Kraftfahrzeugen
erfordern und in der Regel fiir innerstidtische Lagen weniger ge-
eignet sind.

Die Festsetzung zuliissiger Sortimente sowie Sortimentshe-
schrinkungen sind wichtige Bestandteile des Bebauungsplans
und miissen von der Kommune unter Berticksichtigung der jewei-
ligen ortstypischen Situation begriindet, abgewogen und be-
schlossen werden, vgl. auch OVG Miinster, Urteil vom 3. Juni
2002 - 7 A 92/99. Die zuliissigen bezichungsweise ausgeschlos-
senen Sortimente sind eindeutig zu bezeichnen. Soweit in einem
Bebauungsplan beispiclsweise fiir cin Gebiet , zentrenrelevante
Sortimente™ zugelassen sind, ist diese Festsetzung zu unbestimmt
und fiihrt damit zur Ungiiltigkeit des Bebauungsplans, vergleiche
OVG Miinster, Urteil vom 11. Dezember 2006 - 7 A 964/05. Auf
die in der Anlage | beigefligte Sortimentsliste wird verwiesen.

i) Zentrale Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche sind riiumlich abgrenzbare Be-
reiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhan-
delsnutzungen, hiufig erginzt durch diverse Dienstleistungen
und gastronomische Angebote, cine bestimmte Versorgungs-
funktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt,
BVerwG, Urteil vom 11, Oktober 2007 - 4 C 7.07, dic Begriffs-
bestimmung der Vorinstanz — OVG Miinster, Urteil vom 1 1. De-
zember 2006 — 7 A 964/05, bestitigend. Der Begriff wird im
Baugesetzbuch (BauGB) und in der BauNVO an verschiedenen
Stellen genannt, zum Beispiel in § 2 Abs. 2 Satz 2, § 9 Abs, 2a
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und § 34 Abs. 3 BauGB sowie in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO.
Auch wenn eine Legaldefinition fehit, hat der Begriff durch die
Aufnahme in den Katalog der Belange in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB
weiter an Bedeutung gewonnen.
Zentrale Versorgungsbereiche kénnen sich aus planerischen Fest-
legungen ergeben, namentlich aus Darstellungen und Festset-
zungen in den Bauleitplinen oder aus Festlegungen in den Raum-
ordnungspliinen oder aus sonstigen planungsrechtiich nicht
verbindlichen raumordnerischen und stidtebaulichen Konzeptio-
nen, vor allem aber aus eindeutigen tatsichiichen Verhdltnissen,
vergleiche OVG Miinster, Urteil vom 11. Dezember 2006. Je
nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kfnnen sie auf einen
engeren oder einen mehr oder weniger weiten Bereich einwirken
und dessen Versorgung dienen sowic dabei einen umfassenden
oder nur eingeschrinkten Versorgungsbedarf abdecken. Vor die-
sem Hintergrund kénnen auch nach der Begriindung zum Gesetz
zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwick-
lung der Stidte vom 21, Dezember 2006 (BGBI. 1 S.3316) zu § 9
Abs. 20 BauGB als zentrale Versorgungsbereiche angesehen werden:
an) Innenstadtzentren, die einen griBeren Einzugsbereich, in
der Regel das gesamte Stadtgebiet und gegebenenfalls sogar
dariiber hinaus ein weiteres Umland versorgen und in denen
regelmiiBig ein breites Spektrum von Waren fiir den lang-,
mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird,
Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist
bestimmte Bezirke gréBerer Stadte versorgen und in denen
regelmiiBig ein zumindest breiteres Spektrum von Waren
fiir den mittel- und kurzfristigen, gegebenenfalls auch den
langfristigen Bedarf angeboten wird, sowie
cc) Grund- und Nahversorgungszentren, dic cinen kleineren
Einzugsbereich, in der Regel nur bestimmte Quarticre
griBerer Stidte bezichungsweise gesamte kleinere Orte, ver-
sorgen und in denen regelmiiBig fiberwicgend Waren fiir den
kurzfristigen Bedarl und gegebenenfalls auch fir Teilbe-
reiche des mittelfristigen Bedarfs, angeboten werden.
Ein Versorgungsbereich setzt vorhandene Nutzungen voraus. die
fiir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde, gegebenenfalls
auch nur eines Teils des Gemeindegebiets, mit Waren aller Art
von Bedeutung sind.
Zentral sind Versorgungsbereiche nicht nur dann, wenn sie nach
Lage, Art und Zweckbestimmung der gemeindeweiten und der
iibergemeindlichen Versorgung dienen. Das Adjektiv . zentral*
ist nicht rein geografisch in dem Sinne zu verstehen, dass es sich
um einen riumlich im Zentrum der jeweiligen Gemeinde gelege-
nen Bereich handeln muss, sondern es hat vielmehr eine funktio-
nale Bedeutung. Dem Bereich muss vielmehr die Bedeutung
cines Zentrums fiir die Versorgung zukommen. Dieses ist dann
zu bejahen, wenn die Gesamtheit der auf eine Versorgung der Be-
vilkerung ausgerichteten baulichen Nutzungen in dem betreffen-
den Bereich aufgrund der Zuordnung dieser Nutzungen innerhalb
des riumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmiiBigen
ErschlicBung und verkehrlichen Anbindung die Funktion cines
Zentrums mit einem bestimmten Einzugsbereich hat.

bb
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1) Stiidtebauliche Entwicklungskonzepte

Ein stiidtebauliches Entwicklungskonzept hat eine die Aufstel-
lung des Bebauungsplans unterstiitzende Funktion, siche § 9
Abs, 2a Sz 2 BauGB. Es soll nachvollzichbare Aussagen, bei-
spiclsweise {iber die zentralen Versorgungsbereiche und ihre
Schutzbediirftigkeit enthalten. Stidiebauliche Entwicklungskon-
zepte sind so genannte informelle stidtebauliche Planungen, die
auch im Sinne einer Gesamtstenerung der Gemeindeentwicklung
aufgestellt und fortgeschrieben werden. Das stidiebauliche Ent-
wicklungskonzept muss von der Gemeinde beschlossen sein
und, um Wirkungen im Sinne einer Feinsteuerung zu entfalten,
auch tatsiichlich von den Gemeinden angewandt werden. Nur so
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kann es auch als Ausdruck gemeindlicher Planungshoheit ver-
standen werden. Das Ziel 5.2.1 der Verordnung der Sachsischen
Staatsregierung iiber den Landesentwicklungsplan Sachsen
(LEP 2003) vom 16. Dezember 2003 (SachsGVBL. 5. 915) ist
insofern zu beachten.

k) Einzelhandelskonzepte

Ein Einzelhandelskonzept ist in der Regel Teil eines ganzheit-
lichen stadtebaulichen Entwicklungskonzepts. Mit der Aufstel-
lung gemeindlicher Einzelhandelskonzepte und der planungs-
rechtlichen Absicherung dieser Konzepte durch Bauleitpline
konnen die Gemeinden die Entwicklung ihrer Zentren und Ne-
benzentren unterstiitzen und fiir eine ausgewogene Versorgung
sorgen. Die Erarbeitung von Einzelhandelskonzepten soll in der
Regel eingebettet sein in eine integrierte kommunale Entwick-
lungsplanung, in der sowohl Belange der sektoralen Planungen
als auch der fibergeordneten Planung Bericksichtigung finden.
In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Ent-
wicklungsziele fiir den Einzelhandel und die Standorte fiir die
weitere Entwicklung des Einzelhandels fest. Bei der Aufstellung
der Einzelhandelskonzepte sind die Standortbedingungen im
Vorfeld gutachterlich zu untersuchen, vergleiche die Arbeitshilfe
zur Erstellung entsprechender Gutachten in der Anlage 2. Eine
Beteiligung der Industrie- und Handelskammern, Handwerks-
kammemn und Organisationen des Einzelhandels sowie eine Ab-
stimmung mit den betroffenen Nachbargemeinden im Sinne
einer freiwilligen interkommunalen bezichungsweise regionalen
Abstimmung ist zu empiehlen. In bestimmten Regionen kann es
zweckmiiBig sein, {iber die gemeindlichen Einzelhandelskonzepte
hinaus ein interkommunales Einzelhandelskonzept zu erarbeiten,
vergleiche Ausfithrungen unter Ziffer I11 Nr. 2 Buchst. d.

1. Raumordnung und Landesplanung

Die raumordnerische Steuerung des groBilichigen Einzelhandels
erfolgt nach allgemein giiltigen, fiberdrtlichen und fachiibergrei-
fenden Kriterien fiber die Raumordnungspliine, also den Landes-
entwicklungsplan und die Regionalpliine. Die landesplanerischen
Vorgaben zum groBfliichigen Einzelhandel entfalten ihre Steue-
rungswirkung nur, wenn sie durch dic Bauleitplanung umgesetzt
werden. GemiB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpline den Zie-
len der Raumordnung anzupassen (siche hierzu im Einzelnen
unter Ziffer Il Nr. 1). Ziele der Raumordnung 16sen eine strikte
Beachtenspflicht aus und sind fiir die Bauleitplanung unmittelbar
bindende Vorgaben (§ | Abs. 4 BauGB) und anders als die
Grundsitze der Raumordnung nicht Gegenstand der Abwiigung
nach § 1 Abs. 7 BauGB.

1. Zielbestimmungen des Landesentwicklungsplanes

a) Allgemeines

Die dic groBfliichigen Einzelhandelseinrichtungen unmittelbar
betreffenden Ziele sind in dem Kapitel 6.2 LEP 2003 mit der
Uberschrift . Handel* enthalten. Die folgenden Ausfiihrungen
beschriinken sich auf die Darstellung dieser Ziele im Landesent-
wicklungsplan. Darliber hinaus knnen standortabhiingig weitere
im Landesentwicklungsplan oder in den Regionalpliinen enthal-
tenen Ziele und Grundsitze relevant sein.

Die mit den Zielen des Kapitels 6.2 LEP 2003 verfolgten
Schutzzwecke sind unter anderem dic Umsetzung des Zentrale-
Orte-Systems, die Sicherung der wohnortnahen Versorgung der
Bevilkerung, die Verhinderung der Zersiedlung der Landschaft,
der Schutz der vorhandenen Siedlungsstruktur und die Sicherung
einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung, sowie die Ver-
meidung unndtiger Verkehrsfliisse und die Reduzierung des
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Fliachenverbrauchs. Bei der Interpretation der Zielbestimmungen
sind diese Schutzzwecke stets heranzuzichen.

Der Sicherung der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung
kommt besondere Bedeutung zu. Nur wenn Angebote des tagli-
chen und hiufig wiederkehrenden Bedarfs fuBldufig (gemaB der
im Auftrag des Staatsministeriums fiir Wirtschaft und Arbeit
erstellten Studie ,,Nahversorgung im Freistaat Sachsen Struktur-
analyse — Nahversorgungsmodelle — Losungsansitze 200622007+
400 bis 800 m Radius) erreichbar sind. wird dieser Anforderung
auch tatsiichlich gentigt.

b) Zentralitiitsgebot, Integrationsgebot (Z 6.2.1 LEP 2003)

Die wesentliche Bestimmung zur raumordnerischen Beurteilung
grofBfliichiger Einzelhandelseinrichtungen enthilt Ziel (Z) 6.2.1
LEP 2003 mit zwei Aussagen: Zum cinen sind dic Ansiedlung,
Erweiterung und wesentliche Anderung von groBflichigen Ein-
zelhandelseinrichtungen nur in Ober- und Mittelzentren, zum
anderen bei {iberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten dort
nur in stidtebaulich integrierter Lage zuldssig.

Die in Z 6.2.1 LEP 2003 erfolgte Zuordnung groBflachiger Einzel-
handelsbetriebe zu zentralen Orten wird auch als Konzentrations-
gebot bezeichnet. Zentrale Orte im Sinne von Z 2.3 LEP 2003
sind Gemeinden, die auf Grund ihrer Einwohnerzahl und der
GroBe ihres Verflechtungsbereiches, ihrer Lage im Raum, ihrer
Funktion und der Komplexitit ihrer Ausstattung Schwerpunkte
des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens im Frei-
staat Sachsen bilden. Sie iibernehmen entsprechend ihrer Funk-
tion und Einstufung im zentraldrtlichen System Aufgaben fiir
die Gemeinden ihres jeweiligen ibergemeindlichen Verflechtungs-
bezichungsweise Wirkungsbereichs. GroBflichige Einzelhandels-
einrichtungen sollen sich in Abhiingigkeit von ihrer GroBe und
ihrem Einzugsbereich in das zentralériliche Versorgungssystem
cinfiigen. Die Restriktionen des Z 6.2.1 LEP 2003 stellen letzt-
lich sicher, dass der Zentrale Ort die ihm zugewiesene Aufgabe
erfillt.

Die Zielbestimmung Z 6.2.1 LEP 2003 erfasst ausdriicklich nur
die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von
proBfliichigen Einzelhandelseinrichtungen. Im Umkehrschluss
unterfallen ihr bereits zuliissig errichtete groBflichige Einzelhan-
delseinrichtungen und unwesentliche Anderungen solcher Vorha-
ben nicht. In bauleitplanerischer Hinsicht stellt es keinen Verstol
gegen den Landesentwicklungsplan dar, wenn die Flichen, auf
denen sich solche Einrichtungen befinden, weiterhin im Rabmen
der bestehenden Nutzung als Sondergebict ausgewiesen werden.
Auch sind insofern unwesentliche Anderungen zulissig.

Ein , raumordnerischer Bestandsschutz™ in dem Sinne, dass der
Standort einer bestehenden groBfliichigen Einzelhandelseinrich-
tung aulgegeben und ein gleichartiges Vorhaben an anderer Stelle
neu errichtet wird, ist auch dann nicht anzuerkennen, wenn dies
in unmittelbarer Niihe geschehen soll. Die Frage des Bestands-
schutzes orientiert sich vielmehr ausschlieflich an bauplanungs-
rechtlichen Grundsitzen, die in Anlehnung an Artikel 14 Abs. |
GG entstanden sind, Schon allein wegen der fehlenden Parzellen-
schiirfe der Raumordnungspliine ist eine andere Sichtweise nicht
mdiglich.

Eine Erweiterung im Sinne von Z 6.2.1 LEP 2003 liegt insbeson-
dere dann vor, wenn die Verkaufsfliche erweitert wird. Wann
eine Anderung erheblich ist, ist unter Beriicksichtigung der oben
dargestellten Schutzzwecke der Zicle des Kapitels 6.2 LEP 2003
im Einzelfall zu ermitteln. Eine Umstellung auf ¢in anderes Sor-
timent wird regelmiiBig erheblich sein, wenn sich dadurch der
Liinzugsbereich wesentlich vergriBert oder wenn sich der Anteil
des innenstadtrelevanten Sortiments bei einer groBflichigen Ein-
zelhandelseinrichtung in nicht stiidiebaulich integrierter Lage
erheblich erhiht,

Nach dem Halbsatz 2 des Z 6.2.1 LEP 2003 darf die Ansiedlung,
Enweiterung oder wesentliche Anderung von groBflachigen Ein-
zelhandelseinrichtungen mit iiberwiegend innenstadtrelevanten
Sortimenten nur noch in stidtebaulich integrierter Lage der
Ober- und Mittelzentren erfolgen. Ausweislich der Begrindung
zu dieser Zielbestimmung bedeutet , stadtebaulich integriert” da-
bei eine auch fiir nichtmobile Bevlkerungsgruppen giinstige Lage
zum Stadikern oder zu Stadtteilzentren mit Anbindung an den
Offentlichen Personennahverkehr (OPNV). Diese groBflichigen
Einzelhandelseinrichtungen knnen somit sowohl wesentliche
Versorgungsfunktionen fiir die Bewohner der Verflechtungsbe-
reiche der Zentralen Orte iibernehmen als auch die Grundversor-
gung fiir groBe Teile der stadtischen Bevélkerung absichern.

¢) Ausnahmeregelung von Z 6.2.1 in Grundzentren (Z 6.2.2 LEP
2003)

Eine Ausnahmeregelung zu Z 6.2.1 ist in Z 6.2.2 LEP 2003 ent-
halten, wonach groBflichige Einzelhandelseinrichtungen zur Si-
cherung des iiberwiegend kurzfristigen Bedarfs auch in Grund-
zentren in ciner GréBenordnung in der Regel bis 2000 m®
Verkaufsfliche zuliissig sind, wenn fiir den Versorgungsbereich
der Bedarf nachgewiesen wird und eine interkommunale Ab-
stimmung erfolgt.

d) Kongruenzgebot, Beeintrichtigungsverbot, Erreichbarkeit mit
dem OPNV (Z 6.2.3 bis Z 6.2.5 LEP 2003)

Z6.2.3 bis Z 6.2.5 LEP 2003 enthalten weitere Anforderungen an
die Zuldssigkeit von groBflichigen Einzelhandelseinrichtungen,
sind aber als so genannte Sollziele formuliert, so dass in atypi-
schen Fillen Ausnahmen von diesen Plansiitzen zulissig sein
kannen.

¢) Bedeutung fiir die Regionalplanung

Z 6.2.1 und Z 6.2.2 LEP 2003 setzen einen verbindlichen Rah-
men, diber den sich die Regionalplanung nicht hinwegsetzen
kann. Dies gilt auch fiir Z 6.2.3 bis Z 6.2.5 LEP 2003, sofern kein
atypischer Fall vorliegt, der eine Ausnahme rechtfertigt. Inner-
halb dieses Rahmens verbleibt der Regionalplanung cin planeri-
scher Gestaltungsspielraum, dessen Umfang durch eine Gesamt-
betrachtung der Ziele des Kapitels 6.2 LEP 2003 im Einzelfall zu
ermitteln ist. Beispielsweise kann das in Z 6.2.3 LEP 2003 veran-
kerte Kongruenzgebot cine Einschriinkung der in Z 6.2.1 LEP
2003 grundsitzlich vorausgesetzten Zuliissigkeit von Factory-
Outlet-Center in Mittelzentren rechtfertigen, indem die Zuliissig-
keit auf das Oberzentrum oder die Oberzentren einer Planungs-
region beschriinkt wird. Dies folgt daraus, dass Factory-Outlet-
Center auf Grund ihrer Grdfle und Angebotsstruktur einen sehr
groBen Einzugsbereich haben. Kann pauschal festgestellt wer-
den, dass ein solcher Einzugsbereich die Versorgungsbereiche
der Mittelzentren einer Planungsregion fiberschreitet, ist es mog-
lich, von vornherein die regionalplanerische Zuldssigkeit von
Factory-Outlet-Center in Mittelzentren auszuschlieBen. Zu den
Zentralen Versorgungsbereichen wird auf die Ausfithrungen in
Ziffer LI Nr. 2 Buchst. b und Ziffer IV Nr. 1 Buchst. a und e und
Nummer 3 Buchst. ¢ und d verwiesen.

2. Landesplanerische Verfahren

a) Zielabweichungsverfahren

Soweit die Bindungswirkung eines raumordnerischen Ziels der
Durchfiihrung eines Vorhabens bezichungsweise der Aufstellung
oder Anderung eines Bauleitplans entgegensteht, erdffnet § 17
des Gesetzes zur Raumordnung und Landesplanung des Freistaa-
tes Sachsen (Landesplanungsgesetz — SachsLPIG) vom 14. De-
zember 2001 (SichsGVBI. S. 716), das zuletzt durch Antikel 7
des Gesetzes vom 29. Januar 2008 (SiichsGVBI. S. 102, 111)
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gedndert worden ist, die Moglichkeit, diese enigegenstehende
Rechtswirkung im Rahmen eines Ziclabweichungsverfahrens zu
iiberwinden. Die Einleitung cines Zielabweichungsverfahrens ist
danach nur dann zuléissig, wenn die Zielabweichung im Einzel-
fall unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und
die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Bei der Fest-
stellung, ob dies der Fall ist, ist zu beachten, dass sich in den Zie-
len des Kapitels 6.2 LEP 2003 verschiedene Anliegen verdichten,
die zur Grundkonzeption der raumordnerischen Planung gehd-
ren. Sie stellen sozusagen den konzentrierten Ausfluss eines pla-
nerischen Gesamtkonzepts dar. Zu diesen Anliegen gehdren die
bereits unter Ziffer IT Nr. 1 dargestellten Schutzzwecke des Kapi-
tels 6.2 LEP 2003.

b) Raumordnungsverfahren

GroBfliichige Einzelhandelsvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO sind nach § 15 Abs. 1 SichsLPIG in Verbindung mit
§ 1 Satz 1 und § 1 Nr. 19 der Raumordnungsverordnung (RoV)
vom 13. Dezember 1990 (BGBI. 1 S. 2766), die zuletzt durch Ar-
tikel 2b des Gesetzes vom 18. Juni 2002 (BGBL. 1 S. 1914, 1921)
geiindert worden ist, einem Raumordnungsverfahren zu unterzie-
hen, wenn sie im Einzelfall raumbedeutsam sind und tiberértliche
Bedeutung haben (§ 1 Satz | RoV). Auf die Notwendigkeit von
Gutachten zu den Auswirkungen grofBfliichiger Einzelhandels-
vorhaben und auf Anlage 2 wird hingewiesen. Die Raumrelevanz
solcher Betriebe hiingt wesentlich von der Siedlungsstruktur ab.
Fine Raumbedeutsamkeit ist in groBeren Stidten erst bei mehr
als 1 500 m? Verkaufsfliiche zu erwarten, so dass eine Priifung
unterhalb dieser Grenze in Mittel- und Oberzentren durch die
Raumordnungsbehrden regelmiBig nicht erforderlich ist (siche
Bepriindung zu Z 6.2.1 LEP 2003). In lindlichen Riiumen trifft
dies bereits auf kleinere Betricbe zu. Auf die landesrechtlichen
Regelungen des § 15 SiichsLPIG wird ebenso verwiesen wie auf
die Mitteilungs- und Auskunftspflichten des § 22 SichsLPIG.

111, Bauleitplanung
1. Anpassung an die Zicle der Raumordnung (§ 1 Abs. 4
BauGGB)

Gemiif) § 1 Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23, September 2004 (BGBI. 1 S, 2414),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006
(BGBL. 1 8. 3316) geiindert worden ist, sind die Bauleitpline den
Zielen der Raumordnung anzupassen. Ziele der Raumordnung
sind bereits auf der Ebene der Raumordnung abschlieBend abge-
wogen und somit fiir die Bauleitplanung unmittelbar bindende
Vorgaben, Sie sind im Gegensatz zu den Grundsitzen der Raum-
ordnung nicht Gegenstand der gemeindlichen Abwiigung nach § |
Abs. 7 BauGB. Die Anpassungspflicht gemiiB § 1 Abs. 4 BauGB
gilt fiir Flichennutzungspliine und Bebauungspline gleicher-
maBen. Fliichennutzungspliine kénnen ihre Funktion als vor-
bereitende Bauleitplanung nur dann erfiillen, wenn sie in Uber-
cinstimmung mit den landesplanerischen Vorgaben stehen. Da
Bebauungspliine gemiB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fliichennut-
zungsplan zu entwickeln sind, verdichtet sich die Anpassungs-
phicht fiir einen Fliichennutzungsplan spitestens zu dem Zeit-
punkt, in dem ein Bebauungsplan aufgestellt oder gefindert
werden soll, welcher seinerseits den raumordnerischen und lan-
desplanerischen Zielen entsprechen muss.

Bei der Anwendung des § 1 Abs. 4 BauGB sind drei unterschied-
liche Konstellationen zu unterscheiden:

a) Zielkonflikt, der bereits vor Inkrafitreten des Bauleitplans be-
steht
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Soweit im Verfahren zur Aufstellung oder Anderung eines Bau-
leitplans und damit vor dessen Inkrafitreten ein Konflikt zu den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung festgestellt wird,
ist die Planung zu iiberarbeiten oder einzustellen. Bauleitplane,
welche trotz fehlender Anpassung an dic Ziele der Raumordnung
und Landesplanung genehmigt und bekannt gemacht worden
sind, sind materiell fehlerhaft und aus diesem Grunde aufzuhe-
ben oder, soweit cine den stidtebaulichen Vorstellungen der Ge-
meinde entsprechende zielkonforme Planinderung maglich ist,
von der Gemeinde zu dindemn. Aufgrund der fehlenden Normver-
werfungskompetenz der Verwaltung ist auch ein als ungiiltig er-
kannter, aber noch nicht im Rahmen eines Normenkontrollver-
fahrens fiir nichtig erklirter Bebauungsplan notwendig in dem
nach § 1 Abs. 8 BauGB fiir Bauleitpline vorgeschenen Verfahren
aufzuheben, um damit den Anschein seiner Rechtsverbindlich-
keit zu beseitigen. Die Gemeinde ist demnach gehalten. einen
fehlerhaften Plan nach den Vorschriften tiber die Aufstellung
von Bauleitplinen aufzuheben.

b) Ziclkonflikt, der erst nach Inkrafttreten des Bauleitplans ent-
standen ist

Soweit ein Bauleitplan nach seinem Inkrafttreten mit danach
verbindlich erkldrten oder geéinderten Zielen der Raumordnung
und Landesplanung in Konflikt geraten ist, wird er dadurch nicht
ungiiltig, vergleiche OVG Liineburg, Urteil vom 16. Juni 1982 -
1 A 194/80. Er ist jedoch ziclkonform zu dndern, da sich das
Anpassungsgebot des § | Abs. 4 BauGB grundsitzlich auch auf
bestehende Bauleitpline erstreckt. Widerspricht ein Bauleitplan
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung, ist die Ge-
meinde verpflichtet, ihn anzupassen, insbesondere wenn sich
durch den Vollzug des Plans Emwicklungen ergeben konnen,
welche im Widerspruch zu den landesplanerischen Vorgaben ste-
hen. Dic Anpassung ist gegebenenfalls im Wege der Kommunal-
aufsicht durchzusetzen.

Hinsichtlich Art, Umfang und Zeitrahmen der Anpassungspflicht
kommt es wesentlich darauf an, ob und inwieweit ein Bauleitplan
bereits vollzogen worden ist:

Soweit auf der Grundlage eines Bebauungsplans bereits Bau-
genchmigungen erteilt bezichungsweise Vorhaben zugelassen
worden sind. und der Bebauungsplan insbesondere hinsichtlich
der zuldssigen Verkaufsflichen und Warensortimente vollstindig
umgesetzt worden ist, ist eine nachtriigliche Anpassung des Plans
nicht mehr erforderlich, da eine nachtriigliche Planiinderung
ohne unmittelbare rechtliche Wirkung fiir eine bereits erteilte
bauaufsichtliche Zulassung bliebe. Dabei kommt es nicht daraul
an, ob das durch cine bavaufsichtliche Zulassung gedeckte Bau-
vorhaben bereits realisiert worden ist oder nicht, da der Bauherr
durch dic Baugenehmigung oder die Zulassung im Rahmen einer
Genehmigungsfreistellung cine Rechtsposition erlangt hat, wel-
che ihm durch cine nachiriigliche Rechtsiinderung nicht mehr
ohne Weiteres entzogen werden darf. Eine erteilte Baugench-
migung konnte nur noch durch einen Widerruf nach § 49 Abs. 2
Nr. 4 Verwaltungsverfahrensgesetz aufgehoben werden, was je-
doch in aller Regel aufgrund des Vertrauensschutzes Entschi-
digungsanspriiche auslst. Es ist zu beachten, dass gemil § 73
Abs. | der Sichsischen Bauordnung (SiichsBO) vom 28. Mai
2004 (SichsGVBL. S. 200), die durch Artikel 8 des Gesetzes
vom 29. Januar 2008 (SichsGVBI. S. 102, 112) geiindert worden
ist, bereits erteilte Baugenchmigungen und Teilbaugenehmigun-
gen erldschen, wenn innerhalb von drei Jahren nach Erteilung
der Genehmigung nicht mit der Bavausfithrung begonnen wurde
oder diese linger als zwei Jahre unterbrochen war. Anlisslich
cines Antrags auf Fristverliingerung nach § 73 Abs. 2 SiichsBO
kann gegebenenfalls durch eine Plandinderung noch auf die Zu-
lissigkeit Einfluss genommen werden, da eine solche Fristver-
lingerung dann nicht in Betracht kommt, wenn ¢in Vorhaben in-
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zwischen nicht mehr den Festsetzungen des gednderten Plans
entspricht und damit unzuldssig nach § 30 BauGB geworden ist.
Ist hingegen der Bebauungsplan noch nicht oder nicht vollstin-
dig vollzogen worden, kann mit einer nachtraglichen Anpassung
des Plans an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung ver-
hindert werden, dass deren Venwirklichung durch raumordne-
risch nicht vertretbare Bauvorhaben vereitelt oder erheblich be-
eintriichtigt wird. Da ein Plan nicht ungiiltig wird, wenn nach
seinem Erlass die Ziele der Raumordnung gedndert werden und
er diesen Zielen widerspricht, bedarf es eines Planungsakts der
Gemeinde, siche bereits oben Buchstabe a, welcher beim Bebau-
ungsplan vom Erlass einer Verinderungssperre nach § 14 BauGB
oder im Einzelfall bei bereits vorliegenden Baugesuchen von
einer Zuriickstellung nach § 15 BauGB begleitet sein sollte.

¢) Pilicht zur erstmaligen Aufstellung eines Bebauungsplans zur
Durchsetzung von Zielen der Raumordnung

Da § 34 BauGB fiir den Innenbereich die Beachtung der Ziele der
Raumordnung bei Entscheidungen fiber die Zuldssigkeit von Vor-
haben in im Zusammenhang bebauten Ortsteilen nicht anordnet,
konnen den Zielen der Raumordnung zuwider laufende Ent-
wicklungen in diesen Ortsteilen unter Umstinden nur dadurch
verhindert werden, dass die Gemeinde bauleitplanerisch titig
wird. Daher kann sich aus § 1 Abs. 4 BauGB fiir im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile eine so genannte Erstplanungspflicht er-
geben. Das Bundesverwaltungsgericht hat in seinem Urteil vom
17. September 2003 — 4 C 14/01, entschieden, dass § 1 Abs. 4
BauGB eine gemeindliche Erstplanungspflicht begriindet, wenn
die Verwirklichung von Ziclen der Raumordnung bei Fortschrei-
ten einer ,planlosen” stidiebaulichen Entwicklung auf uniiber-
windbare tatsichliche oder rechtliche Hindernisse stoBen oder
wesentlich erschwert wiirde. Die Ansiedlung des groBflichigen
Einzelhandels in stiidtischen Randlagen kann beispielsweise ge-
cignet sein, die Verwirklichung der Einzelhandelskonzeption
einer Nachbargemeinde erheblich zu beeintriichtigen. Diese Erst-
planungspflicht kann selbststiindig neben einer entsprechenden
Verpflichtung aus § 1 Abs. 3 BauGB besichen.

2, Steuerungsinstrumente der Bauleitplanung

1) Erforderlichkeitsprinzip gemiB § 1 Abs. 3 BauGB

Mit dem Bebauungsplan steht den Gemeinden ein wichtiges
Instrument zur Steuerung des Einzelhandels zur Verfiigung. Die
Entscheidung, ob und in welchem Umfang eine Gemeinde Teile
des Gemeindegebiets zur Unterbringung von Einzelhandels-
betrieben zur Verfiigung stellen will, ist unmittelbarer Ausfluss
der Planungshoheit und solite auch im Bebanungsplan zum Aus-
druck kommen, vergleiche auch BVerwG, Beschluss vom 10. No-
vember 2004 — 4 BN 33/04. In diesem Zusammenhang wird auf
die vereinfachte Uberplanungsmoglichkeit zum Schutz zentraler
Versorgungsbereiche gemiiB § 9 Abs. 2 a BauGB besonders hin-
pewiesen,

Bereits bei der Aufstellung beziehungsweise Anderung von Fli-
chennutzungsplinen sollte im Erliuterungsbericht der Bestand
zentraler Einrichtungen einschlieBlich der Einzelhandelsschwer-
punkte und deren beabsichtigte Fortentwicklung dargestellt wer-
den. Im Erlduterungsbericht kann insoweit auf eine vorhandene
Einzelbandelskonzeption Bezug genommen werden. Erforder-
lich im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB kann eine bauleitplanerische
Regelung sein, die es der Gemeinde im Vorgriff auf kiinftige Ent-
wicklungen ermiiglichen sollte, ciner Bedarfslage gerecht zu
werden, die sich noch nicht konkret abzeichnet, aber bei voraus-
schauender Betrachtung in einem absehbaren Zeitraum erwartet
werden kann, vergleiche BVerwG, Beschluss vom 8. September
1999 — 4 BN 14/99,

Es kann ciner legitimen stidtebaulichen Zielsetzung entspre-
chen, wenn eine Gemeinde in einem Bebauungspian die Zulis-
sigkeit von Einzelhandelsbetricben insbesondere mit zentren-
relevanten Sortimenten reglementiert, um bestimmte von ihr
niher festgelegte Versorgungsbereiche zu schiitzen. vergleiche
BVerwG, Beschluss vom 27. Juli 1998 — 4 BN 31/98. Das
BVerwG hat mit Beschluss vom 10. November 2004 — 4 BN 33/
04 bestatigt, dass eine Gemeinde so genannte zentrumsbildende
Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig
vertreten sind. in anderen Gemeindegebieten mit dem Ziel aus-
schlieBen kann, eventuelle Neuansiedlungen in dem Zentrum zu
erhalten oder dem Zentrum zuzufithren. Zu beachten 1st aber,
dass die Festsetzungen von derartigen Beschriinkungen einer
nachvollzichbaren stidtebaulichen Rechtfertigung bediirfen. Ins-
besondere bedarf der Ausschluss von Sortimenten immer einer
konkreten Betrachtung der jeweiligen &rtlichen Situation. Die
blofe Ubemahme der Anlage eines Einzelhandelserlasses als
textliche Festsetzung ohne Untersuchung des vorhandenen An-
gebotsbestands geniigt diesen Anforderungen nicht, vergleiche
auch Verwaltungsgerichtshof (VGH) Baden-Wiirttemberg, Be-
schluss vom 2. Mai 2005 - 8 S 1848/04. Deshalb diirfte auch eine
Befreiung von entsprechenden Festsetzungen regelmiiBig nicht in
Frage kommen: bei einer Anderung der tatsiichlichen Verhiiltnis-
se¢ besteht vielmehr Anlass fiir eine Uberplanung.

In der Regel geniigt es fiir die ausreichende Darlegung der stiidte-
baulichen Erforderlichkeit der Einzelhandelssteuerung, dass die
planende Gemeinde auf ein stidtebauliches Entwicklungskon-
zept zuriickgreifen kann, aus dem sich die planerischen Vorstel-
lungen der Gemeinde zur gesamtstidtischen Einzelhandelssteue-
rung ergeben. Insofern wird auf die Ausfithrungen unter Ziffer 1
Nr. 4 Buchst. j verwiesen. Die Gemeinde darf sich im Vorfeld
nicht in Widerspruch zu ihrem Konzept gesetzt haben.

b) Planungsleitiinien (§ 1 Abs. 6 BauGB)

§ 1 Abs. 6 BauGB nennt in einer nicht abschlieBenden Aufzih-
lung die bei der Bauleitplanung zu beriicksichtigenden Belange,
dic in die Abwiigung gemiiB § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen sind.
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB hebt die Erhaltung und Entwicklung zen-
traler Versorgungsbereiche als eigenstindigen Belang der Bau-
leitplanung hervor. Die Erhaltung und die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in den Stidten und Gemeinden ist von hoher
stidtebaulicher Bedeutung, und zwar zur Stirkung der Innenent-
wicklung und der Urbanitiit der Stiidte sowie zur Sicherstellung
ciner wohnortnahen Versorgung. Letztere bedarf nicht zuletzt
vor dem Hindergrund der demografischen Entwicklung eines be-
sonderen Schutzes, auch wegen der geringeren Mobilitit dlterer
Menschen.

In diesem Zusammenhang stellen die Belange der Wirtschaft,
auch ihrer mittelstindischen Struktur im Interesse einer verbrau-
chemahen Versorgung der Bevilkerung einen wesentlichen ffent-
lichen Belang dar (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 2 BauGB). Beeintriichtigun-
gen der mittelstiindischen Struktur der Wirtschaft im Interesse
der verbrauchemahen Versorgung kénnen zum Beispiel eintreten,
wenn Einkaufszentren oder groBflichige Einzelhandelsbetricbe
in nicht zentralen Lagen aufgrund ihres groBen Einzugsbereichs
und des damit verbundenen Kaufkraftabzugs Einrichtungen der
verbrauchernahen Versorgung verdriingen.

Die Belange des Verkehrs einschlieBlich des Offentlichen Perso-
nennahverkehrs (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB) sind aufgrund des
durch groBle Einzelhandelseinrichtungen verursachten hohen
Verkehrsaufkommens regelmiiBig wesentlich beriihrt. Es ist da-
her erforderlich, diese Projekte verkehrsgerecht zu erschlieen
und zu diesem Zweck vorhandene Verkehrseinrichtungen auszu-
bauen oder neue zu schaffen. Dabei sind unter Beachtung des
Giebots des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und
Boden auch ausrcichende Flichen fiir den ruhenden Verkehr,
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zum Beispiel Tiefgaragen und Parkhauser bereitzustellen. In die-
sem Zusammenhang bedarf es einer sorgfaltigen Priifung, ob fiir
den geplanten Standort nicht unvertretbar hohe Belastungen in
Form von ErschlicBungs- und Folgekosten fur die offentlichen
Haushalte entstehen. Auf die Moglichkeit des Abschlusses eines
ErschlieBungsvertrags nach § 124 BauGB und eines stadtebau-
lichen Vertrags nach § 11 BauGB, insbesondere in der Form des
Folgekostenvertrags im Zusammenhang mit der Aufstellung von
Bebauungsplinen, wird hingewiesen.

¢) Instrumente zur Feinsteuerung der Nutzung nach der Baunut-
zungsverordnung

Einzelhandelsbetricbe, dic nicht unter den Anwendungsbereich
des § 11 Abs. 3 BauNVO fallen, (vergleiche dazu unten Ziffer IV
Nr. 1), sind planungsrechtlich nicht nur in Sondergebieten, son-
dern auch in anderen Baugebieten, insbesondere in Gewerbe-
und Industriegebieten, zulissig. Auch solche Vorhaben kénnen
im Hinblick auf ihre Auswirkungen stadtebaulich unerwiinscht
sein. Insofem, aber auch bei Anwendung des § 11 Abs. 3 BauNVoO,
erlangen die Regelungen des § 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO als
Instrumente zur Feinsteuerung der Nutzung innerhalb des durch
dic Eigenart des Baugebiets abgesteckten Rahmens verstirkt Be-
deutung.

Nach § 1 Abs. 4 BauNVO kann das Baugebiet nach der Art der
Betriebe und Anlagen und deren besonderen Eigenschafien ge-
gliedert werden.

Nach § 1 Abs. 5 BauNVO kdnnen bestimmte Arten von Nutzun-
pen ausgeschlossen werden, sofern die allgemeine Zweckbestim-
mung des Baugebiets gewahrt bleibt. Es ist nicht erforderlich, je-
weils eine ganze Nummer der jeweiligen Baugebietsvorschrift in
dic Regelung einzubezichen. Auch einzelne der unter einer Num-
mer der Kataloge zusammengefassten Nutzungen konnen aus-
geschlossen werden, zum Beispiel nur die Vergniigungsstiitten
aus § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO, vergleiche BVerwG, Urteil vom
22. Mai 1987 -4 C 77.84.

Wenn eine Gemeinde fiir innerstiidtische Randlagen Sortiments-
beschriinkungen beschlieft, um die innerstidtische Kemzone,
das Zentrum, zu starken, ist das ein legitimes stidtebauliches
Ziel. Sie darf auch so genannte zentrumsbildende Nutzungsarten,
die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind. in
anderen Gemeindegebieten mit dem Ziel ausschlieBen, eventuelle
Neuvansiedlungen zur Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitit
dem Zentrum zuzufiihren, vergleiche BVerwG, Beschluss vom
10. November 2004 - 4 BN 33.04.

Auch kbénnen in cinem Mischgebiet die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO allgemein zuliissigen Einzelhandelsbetricbe ausge-
schlossen oder als nur ausnahmsweise zuliissig festgesetzt wer-
den, wenn stiidiebauliche Griinde dies rechtfertigen. Bei der Be-
urteilung, ob die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets
gewahrt bleibt, kommt es nicht auf die konkrete Eigenart der vor-
handenen Bebauung an, die von der Zweckbestimmung unter
Umstiinden abweichen kann, sondern allein darauf, dass das
durch die Zweckbestimmung der Baugebictsnorm festgelegte
Ziel erreicht werden kann. Fiir die Festsetzung von Gewerbege-
bieten ist beispielsweise anerkannt, dass ein vollstindiger Einzel-
handelsausschluss mit der planerischen Absicht gerechifertigt
werden kann, im Plangebict das produzierende Gewerbe zu stiir-
ken und damit eine standortangemessene Nutzungsstruktur zu
gewithrleisten.

In Anwendung des § 1 Abs, 9 BauNVO besteht die Maglichkeit,
in einem Bebauungsplan beispielsweise die Zuldssigkeit von
Einzelhandelsbetricben bestimmter Branchen auszuschlieBen.
Voraussetzung ist, dass die Differenzierung marktiiblichen Gege-
benheiten entspricht, vergleiche BVerwG, Beschluss vom 27, Juli
1998 ~ 4 BN 31/98. Nicht ausreichend ist, zur Kennzeichnung
der Sortimente auf Begriffe wie | zentrenrelevant™, . nahversor-
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gungsrelevant”, ..innenstadtbedeuntsam™ zuriickzugreifen. In der
Bebauungsplanfestsetzung miissen daher die einzelnen Sorti-
mente, die im Plangebiet nicht zulassig sein sollen, ausdricklich
benannt werden, um eine typisierbare Unterart der Branche be-
stimmen zu konnen, vergleiche zum Beispiel OVG Miinster, Ur-
teil vom 6. Januar 2002 - 7a D 13/01.NE.

d) Gebot der interkommunalen Abstimmung (§ 2 Abs. 2 BauGB)

GemiB § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter

Gemeinden aufeinander abzustimmen. Dabei konnen sich Ge-

meinden auch auf die ihnen durch Ziele der Raumordnung zuge-

wiesen Funktionen sowie aus Auswirkungen auf ihre zentralen

Versorgungsbereiche berufen. Auch die Ansiedlung von nicht

groBflichigen Einzelhandelsbetrieben kann insoweit Auswirkun-

gen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Nachbargemein-

den haben.

Die Abstimmungspflicht gilt auch {iber die Grenzen des Freistaa-

tes Sachsen hinaus. Den Gemeinden, dic an Tschechien und

Polen angrenzen. wird empfohlen, die geplante Ansiediung von

Einzelhandelsbetricben mit den angrenzenden Gemeinden in

Tschechien und Polen abzustimmen.

Einer materiellen gemeindenachbarlichen Abstimmung bedarf es
bereits dann, wenn unmittelbare Auswirkungen gewichtiger Art

auf die stidtebauliche Ordnung und Entwicklung der Nachbar-

gemeinde in Betracht kommen. Danach besteht im Rahmen der

Abwiigung nach § 1 Abs. 7 BauGB cin Anspruch der Nachbarge-

meinde auf materielle Abstimmung, der auf Riicksichtnahme und

Vermeidung unzumutbarer Auswirkungen gerichtet ist. Fiir das
Gebot der Abstimmung ist es nicht erforderlich, dass eine hinrei-
chend bestimmte Planung der Nachbargemeinde nachhaltig ge-
stort wird oder dass wesentliche Teile von deren Gebiet einer
durchsetzbaren Planung entzogen werden, vergleiche BVerwG,
Urteil vom 15. Dezember 1989 — 4 C 3686, und Beschluss vom
9. Januar 1995 — 4 NB 42.94. Eine gemeindenachbarliche Ab-
stimmung ist somit unabhiingig davon, ob in der Nachbargemeinde
bereits Bauleitpliine oder planerische Vorstellungen bestehen, er-
forderlich. Ein Fehlen von negativ betroffenen Planungen der Ge-
meinde kann sich auf das MaB und das Ergebnis der Abstimmung
auswirken, liisst aber das grundsiitzliche Erfordernis einer Ab-
stimmung unberiihrt, Hierfiir sind tatsiichliche Auswirkungen ge-
wichtigerer Art ausreichend.

Die materiellen Anforderungen an das interkommunale Abstim-
mungsgebot beschriinken sich nicht nur auf die vom Gesetzes-
wortlaut erfassten Fille der Aufstellung von Bauleitplinen. Sie
erstrecken sich entsprechend der Zweckbestimmung der Vor-
schrift auch auf die Fille, in denen ein Einzelvorhaben zugelas-
sen wird, das grenziiberschreitende Auswirkungen auf die stidte-
bauliche Ordnung und Entwicklung der Nachbargemeinde haben
kann,

Eine Abstmmungspflicht besteht, wenn unmittelbare Auswir-
kungen gewichtiger Art auf die stidtebauliche Ordnung und Ent-
wicklung der Nachbargemeinde in Betracht kommen. Die Pla-
nung eines Einkaufzentrums oder eines sonstigen groBfliichigen
Einzelhandels- und Handelbetriebs ist regelmiBig geeignet,
Nachbargemeinden in so gewichtiger Weise zu beeintriichtigen,
dass sic ohne eine formliche Planung, die dem Abstimmungsge-
bot des § 2 Abs. 2 BauGB entspricht, nicht zugelassen werden diir-
fen, vergleiche BVerwG, Urteil vom 1. August 2002 - 4 C 5/01.
Die Pflicht zur Ermittlung des Abwigungsmaterials liegt bei der
planenden Gemeinde; gegebenenfalls wird sie Gutachten dariiber
einholen miissen, ob und in welchem AusmaB eine Nachbarge-
meinde betroffen sein kann.

Fiir die gemeindenachbarliche Abstimmungspflicht nach § 2
Abs. 2 BauGB kommt es nicht auf ein unmittelbares Angrenzen
der Gemeinden an, sondern auf den Bereich der planungsrecht-
lichen Auswirkungen eines Vorhabens. Je groBer der potenzielle
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Einzugsbereich einer Handelseinrichtung ist, desto groBer ist der
Kreis der Gemeinden zu ziehen, welche in die interkommunale
Abstimmung einzubezichen sind. Da mit der Ausweisung der
Zentralen Orte durch den LEP 2003 ein subjektives Recht der
ausgewiesenen Zentralen Orte begriindet wird, besteht im Falle
der Verletzung der Abstimmungspflicht fiir den betroffenen Zen-
tralen Ort auch aus diesem Grunde ein Klagerecht.

In Regionen, in denen ein besonders starker Ansiedlungsdruck
durch den Einzelhandel besteht, zum Beispiel im Umiland von
Oberzentren, in verkehrsgiinstigen Lagen, oder in Regionen mit
bereits bestehenden Kooperationsverbiinden, die zum Beispiel
bereits iiber ein Integriertes Lindliches Entwicklungskonzept
(ILEK) oder ein Regionales Stadtentwicklungskonzept (REK)
verfiigen, oder in Stddteverbiinden, sollten iiber die gemeindli-
chen Einzelhandelskonzepte hinaus interkommunale Einzelhan-
delskonzepte erarbeitet werden. Hierdurch kann sichergestellt
werden, dass zum einen eine Verschirfung einer schidlichen in-
terkommunalen Konkurrenzsituation vermieden und zum ande-
ren eine abgestimmte, raumvertriigliche Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung gewiihrleistet wird. Unter Umstiinden kann
cin interkommunal abgestimmtes Konzept auch zur Nutzung
von Synergieeffekten beitragen. In diesen Konzepten sollen sich
Nachbargemeinden auf dic Dimensionicrung von potenziellen
Einzelhandelsflichen, insbesondere fiir groBflichige Einzelhan-
delsbetricbe, einigen. Bei der Erarbeitung eines interkommuna-
len Einzelhandelskonzeptes haben die Gemeinden darauf hinzu-
wirken, dass dic erwarteten Vor- und Nachteile gleichmiBig auf
die beteiligten Gemeinden verteilt sind. Der erarbeitete Konsens
soll ziigig in eine verbindliche Planungsform tberfiihrt werden,
zum Beispiel als verbindlicher Fachbeitrag zum Regionalplan
oder miglicherweise auch als interkommunaler bezichungsweise
landesplanerischer Vertrag.

3. Entschiidigungsanspruch aus Anlass der Anderung cines
Bebauungsplans

Da durch einen Flichennutzungsplan kein Baurecht geschaf-
fen wird, ist die Anderung eines Flichennutzungsplans immer
mdglich, ohne dass hierdurch Entschiidigungsanspriiche gemiiB
§§ 42 11, BauGB ausgeldst werden.

Die Anderung von Bebauungsplinen kann hingegen zu Entschii-
digungsanspriichen nach § 42 Abs. 1 BauGB fihren. Hierfiir ist
Voraussetzung, dass die durch die Anderung ausgeschlossene
Nutzung bisher zuliissig war und durch die Aufhebung der zuliis-
sigen Nutzung eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des
Grundstiicks eintritt. Nach § 30 BauGB muss die ErschlicBung
rechtlich und tatsiichlich gesichert sein. Entschidigungsansprii-
che gegen die Gemeinde kénnen sich danach nur dann ergeben,
wenn vor der Anderung cines Bebauungsplans, die den Aus-
schluss von Einkaufszentren, groBflichigen Einzelhandelsbetrie-
ben und sonstigen groBflichigen Handelsbetrieben im Sinne von
§ 11 Abs. 3 BauNVO vorsieht, eine den Erfordernissen des Zu-
und Abgangverkehrs dieser Einrichtungen entsprechende Er-
schlicBung gesichert war,

Von einer nicht nur unwesentlichen Wertminderung von Grund-
stiicken ist nur dann auszugehen, wenn in dem Gebiet oder fiir
bestimmte Fliichen im Hinblick auf die Zulissigkeit dieser An-
lagen bei vorhandener ErschlieBung bereits ein Verkehrswert ent-
standen ist, der erheblich tiber dem Verkehrswert vergleichbarer
Gewerbegebiete und Industriegebiete liegt, in denen die Ansied-
lung eines Einkaufszentrums, groBflichigen Einzelhandelsbe-
triebes oder sonstigen groBfliichigen Handelsbetriebes im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO nicht méglich ist.

Nach Ablauf der in § 42 Abs. 2 BauGB bezeichneten Frist von
sieben Jahren ab Zuldssigkeit kann ein Entschidigungsanspruch
in Folge einer Plandnderung nach § 42 Abs. 3 BauGB nur noch
fur Eingrifie in die tatsachlich ausgeiibte Nutzung des Grund-
stiicks geltend gemacht werden. Der Begriff ,.ausgeiibte Nut-
zung™ verlangt im Zeitpunkt des planerischen Eingriffs recht-
mifige Nutungen und umfasst den vorhandenen tatsichlichen
Bestand an Bausubstanz und seine Nutzung.

Die bei einer Planiinderung oder Aufhebung eines Bebauungs-
plans gegebenenfalls entstehenden Entschidigungsanspriche
aus § 42 BauGB beriihren die grundsatzlich bestehende Anpas-
sungsverpflichtung nicht. Da eine auf eine Plandnderung oder
Aufhebung genichtete Anordnung gemaB § 115 der Gemeinde-
ordnung fiir den Freistaat Sachsen (SichsGemO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 8. Miirz 2003 (SiichsGVBI. S. 55,
159), die zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 29. Januar
2008 (SichsGVBL. S. 138, 158) geifindert worden ist, im pflicht-
gemiben Ermessen der Kommunalaufsichtsbehdrde steht, ist im
Einzelfall abzuwédgen zwischen den vor allem finanziellen Fol-
gen einer Planinderung fiir dic Gemeinde einerseits und den Be-
langen der Raumordnung und Landesplanung, die eine Plan-
anpassung erforderlich machen, andererseits. Dabei wird es
wesentlich auf Art und AusmaB des festgestellten ZielverstoBes
ankommen.

4. Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Die oben genannten Anforderungen bei der Ausweisung von Flii-
chen fiir groBflichigen Einzelhandel sind unter Beriicksichtigung
der spezifischen Besonderheiten dieser Rechtsform auch beim
Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu beachten. Da der vorha-
benbezogene Bebauungsplan inhaltlich nicht an die §§ 2 bis 11
BauNVO gebunden ist, ist cine Beschriinkung des im Einzelfall
vorgesehenen Einzelhandelsbetriebs hinsichtlich Grienordnung,
Verkaufsfliche und der Sortimentsgestaltung unproblematisch.

Werden mit der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festge-
setzten Einzelhandelsnutzung andere zentrenrelevante Nutzungen
wie zum Beispiel Einrichtungen im Bereich von Freizeit und Un-
terhaltung, Gastronomie, Kultur und dergleichen verbunden, sind
auch insoweit Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO
zu beriicksichtigen. Dieses ergibt sich bereits aus § 1 Abs. 5und 6
BauGB. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan kann gegeben-
enfalls wegen schidlicher Auswirkungen im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO unzulissig sein, auch wenn eine Bindung an die
Baunutzungsverordnung formal nicht besteht. Auf § 12 Abs. 3a
BauGB, wonach in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
eine bauliche oder sonstige Nutzung auch nur allgemein festgesetzt
werden und die Konkretisierung des Vorhabens im Durchfiihrungs-
vertrag erfolgen kann, wird besonders hingewiesen.

5. Verfahrensregelungen/ Beteiligung der Triiger iffentlicher
Belange

Im Hinblick auf die Ausweisung von Flichen fiir die Ansiedlung
von groBflichigen Einzelhandelseinrichtungen kommt den Stel-
lungnahmen der hoheren Raumordnungsbehiirde, des Regiona-
len Planungsverbandes sowie der Industrie- und Handelskammer
und Handwerkskammer eine besondere Bedeutung zu. Eine we-
sentliche Grundlage fiir die Priifung der Raumordnungsbehbrde
ist eine im Aufstellungsverfahren von der Gemeinde einzuholende
marktgutachterliche Stellungnahme. Bei besonders umfangreichen
Fliichenausweisungen fiir groBiliichige Einzelhandelseinrichtun-
gen kann im Einzelfall auch ein Gutachten eines unabhiingigen
Marktforschungsinstituts erforderlich sein. Dabei sind die unter-
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schiedlichen Einzugsbereiche der Sortimente sowie die Kauf-
kraft im Versorgungsbereich des betreffenden Zentralen Ortes zu
beachten. Im Hinblick auf die Verwertbarkeit ist zu beachten,
dass Handelsgutachten, welche eine Ansiedlung ausschlieBlich
unter dem Blickwinkel der wirtschaftlichen Rentabilitdt betrach-
ten, Rir cine raumordnerische und stadtebauliche Beurteilung
nicht geeignet sind. Fiir eine raumordnerische und stadtebauliche
Beurteilung im Rahmen der Abwiigung (siche oben Nummer 2
Buchst. b) maBgebend ist die Einbindung einer vorgesehenen
Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen erheblichen Um-
fangs in die stadtebauliche Gesamtsituation.

1V. Bauplanungsrechtliche Zuliissigkeit von Einzelvorhaben
1. Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO

GemiiB § 11 Abs. 3 BauNVO sind Einkaufszentren, groBflichige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflichige Handelsbetricbe
nur in Kemgebieten und in fiir solche Betriebe ausdriicklich aus-
gewiesenen Sondergebieten zulissig.

Bei Einkaufszentren ist nach dem Wortlaut der Vorschrift nicht
zu priifen, welche Auswirkungen vom Vorhaben konkret ausge-
hen. Insbesondere ist es nicht erforderlich, eventuelle Kaufkrafi-
abziige konkret zu belegen. Vielmehr geht der Normgeber davon
aus, dass sich die in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO bezeichneten
Auswirkungen bei Einkaufszentren generell nicht ausschlieBen
lassen. Eine Einzelfallpriiffung eriibrigt sich daher, vergleiche
auch BVerwG, Urteil vom 1. August 2002 -4 C 5.01.

Bei groBflichigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grofi-
flichigen Handelsbetrieben ist hingegen eine Priifung erforder-
lich, ob diese dem Regime des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen.
Dieses ist der Fall, wenn sie sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung oder auf die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht
nur unwesentlich auswirken kénnen. Die Vorschriften des § 11
Abs. 3 Satz 2 bis 4 BauNVO regeln, wann solche Auswirkungen
bei groBflichigen Einzelhandelsbetricben und sonstigen grofB-
flichigen Handelsbetrieben anzunehmen sind. Fir die Anwen-
dung von § 11 Abs. 3 BauNVO bedarf es nicht des konkreten
Nachweises, dass Auswirkungen tatsiichlich eintreten. Es geniigt
vielmehr die Mglichkeit des Eintretens dieser Auswirkungen.

a) Landesplanensche und stiidtebauliche Auswirkungen gemiB
§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO

Die landesplanerischen oder stiidiebaulichen Auswirkungen wer-
denin § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO beispiclhaft konkretisiert, Im
Einzellall kénnen auch nicht ausdriicklich aufgefiihrte Auswir-
kungen von Bedeutung sein. § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO nennt
beispielhaft folgende Auswirkungen:

an) Zu den schiidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne von § 3
Abs. 1 und 2 des Gesetzes zum Schutz vor schiidlichen Umwelt-
einwirkungen durch Luftverunreinigungen, Geriusche, Erschiit-
terungen und dhnliche Vorgiinge (Bundes-Immissionsschutz-
gesetz —~ BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
26. September 2002 (BGBL. 1 S. 3830), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 23, Oktober 2007 (BGBL. 1 8. 2470)
geiindert worden ist, ziihlen insbesondere erhebliche Lirm-, Ab-
gas- und Geruchsbelistigungen der Nachbarschaft durch Kun-
den- und Lieferverkehr auf dem Betriebsgelinde und dorthin
fiihrenden StraBien, Auch das Be- und Entladen oder die Stérung
durch Maschinenanlagen wie Liiftungsanlagen oder die Beleuch-
wng der Stellplitze oder Leuchtreklame konnen die Nachbar-
schaft erheblich beeintriichtigen.
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bb) Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung liegen
vor. wenn die ordnungsgemiBe verkehrliche Anbindung des Vor-
habens nicht gewahrleistet ist bezichungsweise das vorhandene
Verkehrsnetz nach seiner Konzeptions- und Leistungsfihigkeit
nicht auf das Vorhaben ausgerichtet ist. Das gilt vor allem dann,
wenn Einrichtungen des OPNV fehlen oder unzureichend dimen-
sioniert sind. Auf § 16 des StraBengesetzes fiir den Freistaat
Sachsen (Sachsisches StraBengesetz — SachsStrG) vom 21. Ja-
nuar 1993 (SachsGVBIL. S. 93). das zuletzt durch Artikel 34 des
Gesetzes vom 29. Januar 2008 (SichsGVBL. S. 138, 165) geiin-
dert worden ist, wonach derjenige. der den aufwendigeren Bau
ciner StraBle veranlasst, dem Triger der StraBenbaulast die Mchr-
kosten fiir den Bau und die Unterhaltung zu vergiiten hat, wird
hingewiesen. Zur infrastrukturellen Ausstattung gehdren auch
sonstige ErschlicBungsanlagen, Wasser-, Sammel- und Abwasser-
beseitigungsanlagen, Abfallbescitigungsanlagen, Feuerwehr, Ret-
tungsdienst sowie die Versorgung mit Energie, Wasser, Wirme.

cc) Auswirkungen auf den StraBenverkehr betreffen sowohl den
flieBenden als auch den ruhenden Verkehr. Sie sind anzunehmen,
wenn vorhandene Verkehrseinrichtungen durch den vom Vorha-
ben ausgehenden zusitzlichen Verkehr tberlastet beziehungs-
weise ihrer bestimmungsmaBigen Nutzung entzogen werden oder
wenn Verkehrsbehinderungen aufireten. Dieses wire zum Bei-
spiel dann zu bejahen, wenn WohnstraBen zusitzlich wesentlich
belastet und zu DurchgangsstraBen werden oder sich an Ver-
kehrsknoten Staus entwickeln kénnen. Auf das Erfordernis einer
hinreichenden Stellplatzzahl wird hingewiesen, vergleiche auch
§ 49 SiichsBO in Verbindung mit den entsprechenden Ausfiihrun-
gen zu Stellplatzrichtzahlen in der Verwaltungsvorschrift des
Sichsischen Staatsministeriums des Innern zur Sichsischen Bau-
ordnung (VwV SiichsBO) vom 18. Miirz 2005 (SdchsABL. SDr.
$.5 59,5 363).

dd) Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Ein-
zugsbereich von groBfliichigen Einzelhandelseinrichtungen kon-
nen sich dadurch ergeben, dass die von solchen Einrichtungen
ausgehende Kaufkrafibindung méglicherweise die Existenz von
kleineren, auf dic Nahversorgung fiir den kurzfristigen Bedarl
ausgerichteten Liden gefihrdet. Durch damit verbundene Ge-
schiiftsaufgaben kann die verbrauchernahe Versorgung mit Gii-
temn des tiiglichen Bedarfs erschwert oder gefiihrdet werden. Ein
wesentlicher Kaufkraftabzug von vorhandenen Einzelhandels-
betricben stellt fiir sich genommen noch keine Auswirkung im
dargestellten Sinne dar, da das dffentliche Baurecht keine wirt-
schaftslenkende Funktion wahrnimmt und nicht dem Konkurren-
tenschutz ortsansiissiger Betricbe dient. Eine raumordnerische
und stiidiebauliche Relevanz ergibt sich erst, wenn die konkrete
Maglichkeit besteht, dass die Versorgung der Bevdlkerung ge-
fithrdet ist. Die Frage, ob dies zu befiirchten ist, ist im Zweilels-
fall durch neutrale Gutachter zu kliiren.

ee) Die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden kann durch die Ansiedlung
groBflichiger Einzelhandelseinrichtungen negativ beriihrt wer-
den, wenn bestehende oder geplante Zentren in ihrer Funktions-
fihigkeit ecingeschriinkt oder deren Entwicklungspotenziale
wesentlich beeintriichtigt werden. Stidtebaulich unerwiinschte
Folgen kénnen in Abhiingigkeit von der planerischen Konzeption
der Gemeinde darin liegen, dass ¢s durch einen {ibermiiBigen
Kaufkraftabzug zu Gunsten groBfliichiger Einzelhandelseinrich-
tungen in nicht integrierten Standorten zu Geschiiftsaufgaben
und Leerstand von Geschiiften in zentraler Lage kommt. Die
hiermit verbundenc Minderung der Attrakuivitiit der betroffenen
Haupt- oder Nebenzentren der Gemeinde oder der Nachbarge-
meinden kann mit einer Gefiihrdung der zentralen Versorgungs-
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bereiche ecinhergehen. Eine raumordnerische Relevanz ist dann
gegeben, wenn durch Entwicklungen der beschricbenen Art das
landesplanerische System der Zentralen Orte dadurch gefihrdet
werden kann, dass ausgewiesene Zentren ihre zentraldriliche
Funktion nicht mehr ausreichend wahmehmen konnen. Auswir-
kungen konnen sich auch dann ergeben, wenn durch ein Einzel-
handelsgroiprojekt auflerhalb der Zentren eine in der Innenstadt
oder im Ortskern eingeleitete, mit Gffentlichen Mitteln geforderte
stddtebauliche SanierungsmaBnahme nicht planmaBig durchge-
filhrt werden kann, weil sich zum Beispiel die vorgesehene An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben nicht mehr erméglichen
lisst. Auswirkungen liegen auch dann vor, wenn durch starke Kauf-
kraftbindung auBerhalb der Zentren das Niveau und die Vielfait
der Einzelhandelsgeschiifte in der Innenstadt bezichungsweise
im Ortskern absinken, weil es dort auch wegen des hoheren Miet-
preisniveaus zu Leerstinden von Geschiften kommt.

f) Auswirkungen auf das Orts- und Landschafisbild kommen bei
einem nach Lage, Umfang und Grofe aus dem Rahmen der Um-
gebung fallenden oder in der Landschaft dominierenden Vorha-
ben in Betracht, insbesondere bei Vorhaben am Stadtrand und im
lindlichen Raum. Sie kénnen beispielsweise darin bestehen, dass
die Geschlossenheit eines Ortsbildes durch eine groBflichige
Einzelhandelseinrichtung gestért wird. Dies gilt in besonderem
Mafle, wenn das Projekt in der Niihe denkmalgeschiitzter oder
sonstiger das Ortsbild priigender Einzelbauten und Ensembles er-
richtet werden soll oder wenn Auswirkungen auf die Stadtsanie-
rung zu erwarien sind. Anders als § 35 Abs. 3 Satz | Nr. 5
BauGB, der erst bei einer Verunstaltung des Orts- und Land-
schaftsbilds eingreift, reicht hier eine nicht nur unwesentliche
Beeintriichtigung dieser Schutzgiiter aus.

gg) Auswirkungen auf den Naturhaushalt kénnen durch eine Be-
eintriichtigung des Okosystems gegeben sein. Zu untersuchen
sind die Auswirkungen von Betricben sowohl aufl Leistungs-
fihigkeit und Wirkungsgefiige des Naturhaushalts als auch auf
die einzelnen Bestandteile des Naturhaushalts, insbesondere auf
Boden, Wasser, Luft und Klima (vergleiche § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB). Auswirkungen sind zum Beispiel gegeben bei einer
Versiegelung von Freifliichen mit Stellflichen und Stérungen
von Frischluftschneisen durch wuchtige Betriebshallen.

b) Vermutungsregel gemiid § 11 Abs, 3 Satz 3 und 4 BauNVO
Nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO sind Auswirkungen in der Re-
gel anzunchmen, wenn die Geschossfliche des Betriebs 1 200 m?
iiberschreitet, Diese gesetzliche Regelvermutung kann im Ein-
zelfall widerlegt werden, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen,
dass die Auswirkungen trotz Uberschreitens dieses Richtwerts
nicht auftreten oder trotz Unterschreitens dennoch vorliegen, ver-
pleiche § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO. Anhaltspunkte fiir die
Rechtfertigung der Annahme, dass die Vermutungsregelung
nicht zutrifft, kénnen sich sowohl aus den betrieblichen Merk-
malen des Vorhabens als auch aus Besonderheiten der stidiebau-
lichen oder raumordnerischen Situation ergeben. In § 11 Abs. 3
Satz 4 Halbsatz 2 BauNVO sind einige Anhaltspunkte beispiel-
haft aufgefihrt.

Mit dem Kriterium der Gliederung und GriiBe der Gemeinde und
ihrer Ortsteile triigt § 11 Abs, 3 Satz 4 BauNVO dem Umstand
Rechnung, dass die stidiebaulichen Folgen eines groBfliichigen
Einzelhandelsbetriebs maBgeblich davon abhiingen, in welchem
Umfeld er angesiedelt wird. In einer kleinen Gemeinde kann be-
reits ein Betrieh mit weniger als 1 200 m® Geschossfliche Aus-
wirkungen haben, wiihrend der gleiche Betrieb in cinem stidti-
schen Umifeld keine Auswirkungen zeigt und integriert ist.

Die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevilke-
rung ist dann nicht nachteilig betroffen, wenn der beantragte Be-

trieb eine Unterversorgung der Ortsteile in seinem Einzugsbe-
reich mit Waren des taglichen und des kurzfristigen Bedarfs
beseitigt oder eine Gef@hrdung stadtebaulich integrierter Einzel-
handelsbetriebe wegen eines schmalen Warensortiments ausge-
schlossen ist. Die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
wird insbesondere durch den Lebensmitteleinzelhandel wahrge-
nommen. Von groBflichigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben
in grofieren Gemeinden und Ortsteilen gehen nach dem Bericht
der Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel
und § 11 Abs. 3 BauNVO vom April 2002 auch oberhalb der Re-
gelvermutungsgrenze von 1 200 m® Geschossfliche aufgrund
einer Einzelfallpriifung dann keine negativen Auswirkungen auf
die Versorgung der Bevilkerung und den Verkehr aus. wenn
aa) der Non-Food-Anteil weniger als 10 Prozent der Verkaufs-
fliche betrifft, und
bb) der Standort verbrauchernah und hinsichtlich des induzier-
ten Verkehrsaufkommens vertriiglich
cc) sowie stidtebaulich integriert ist.
Betriebliche Besonderheiten, die von der typischen Fallgestal-
tung abweichen kénnen, sind insbesondere gegeben,
dd) wenn der Betricb auf ein schmales Warensortiment be-
schriinkt ist, zum Beispiel auf Gartenbedarf,
ee) bei Artikeln, die Giblicherweise zusammen mit handwerk-
lichen Dienstleistungen angeboten werden, zum Beispicl
beim Kfz-Handel mit Werkstatt,
ff) bei Artikeln, die in einer gewissen Beziehung zu gewerbli-
chen Nutzungen stehen, zum Beispiel beim Baustofthandel.
Fiir alle atypischen Fallgestaltungen gilt Folgendes:
gg) Soweit bei einer atypischen Fallgestaltung die Vermutungs-
regel nicht anzuwenden ist, muss die Abschitzung mégli-
cher Auswirkungen auf konkrete Untersuchungen gestiitzt
werden.
Die atypische Fallgestaltung kann nicht losgeldst von der
GroBenordnung des Vorhabens beurteilt werden. Auch bei
Vorhaben mit einem schmalen Warensortiment und nicht
zentrenrelevanten Kemsortimenten konnen aufgrund der
Gribe des Vorhabens Auswirkungen auf den Verkehr, auf
die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich, auf das
Orts- und Landschaftsbild oder auf den Naturhaushalt vor-
liegen. AuBerdem sind bei solchen Vorhaben aufgrund bran-
cheniiblicher zentren- und nahversorgungsrelevanter Rand-
sortimente Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde oder in
benachbarten Gemeinden méglich und daher auch konkret
2u priifen.
ii) Bei der Zulassung cines Vorhabens aufgrund einer atypi-
schen Fallgestaltung ist es erforderlich, die Sortimente fest-
zuschreiben.

hh

—

¢) Sonderfall Agglomeration

Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs, 3 Satz 2 BauNVO kénnen
auch dadurch gegeben sein, dass mehrere kicine Betriebe mit
einer GriBie von jeweils unter 1 200 m? Geschossfliiche in riium-
lichem und zeitlichem Zusammenhang errichtet werden, zu vor-
handenen Betricben neue Betriebe mit Geschossflichen unter
1 200 m* hinzutreten oder vorhandene Betriebe entsprechend er-
weitert oder umgenutzt werden sollen.

Ob es sich um einen einzigen oder um mehrere Betriebe handelt,
das heiBlt, ob die Verkaufsfliche zusammengerechnet werden
kann, so dass insgesamt die GroBflichigkeit des Betriehes zu be-
jahen wiire, bestimmt sich nach baulichen und betrieblich-funk-
tionellen Gesichtspunkten. Ein Einzelhandelsbetrieb ist nur dann
als selbstiindig anzusehen, wenn er unabhiingig von anderen Be-
tricben genutzt werden kann und deshalb als eigenstiindiges Vor-
haben genehmigungsfiihig wiire, vergleiche BVerwG, Urteil vom
24. November 2005 — 4 C 14.04, Dieses ist bei cinem Betrieb zu
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bejahen, der iiber einen eigenen Eingang, eine eigene Anliefe-
rung und eigene Personalriume verfiigt, vergleiche BVerwG, Ur-
teil vom 24. November 2005 -4 C 8.05.

Soweit baulich und funktionell eigenstindige Betricbe vorliegen,
das heifit, der einzelne Betrieb unabhéngig von anderen Einzel-
handelsbetricben genutzt werden kann, diirfen die Verkaufsfia-
chen nicht zusammen gerechnet werden.

Eine Zusammenrechung der Verkaufsflichen innerhalb eines
Gebiudes ist vorzunehmen. wenn ein Betrieb als Hauptbetrieb
dominiert und das Warenangebot der anderen Betriebe vom Ver-
braucher nur als Randangebot wahrgenommen wird. Dieses be-
stimmt sich nach den Umstinden des Einzelfalls, vergleiche
BVerwG. Urteil vom 24, November 2005 -4 C 8.05.

Durch geeignete Festsetzungen tiber die Beschrankung bezie-
hungsweise den Ausschluss weiterer Einzelhandelsbetriebe in
Bebauungspliinen kann die Agglomeration von Einzelhandelsbe-
trichen unterbunden werden,

2. Beplanter Bereich (§ 30 BauGB)

a) Grundsatz

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im Sinne von § 30
Abs. 1 BauGB (qualifizierter Bebauungsplan) ist ein Vorhaben
zuliissig, wenn es den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist. Das gleiche gilt
fiir Vorhaben im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans (§ 30 Abs. 2 BauGB).

Die zuliissige Art der baulichen Nutzung ist in den Bebauungs-
plinen durch Baugebiete in Verbindung mit der Baunutzungs-
verordnung festgesetzt. Die fiir den jeweils festgesetzten Bau-
gebietstyp der Baunutzungsverordnung geltenden Vorschriften
finden damit Eingang in den Bebauungsplan, § 1 Abs. 3 Satz 2
BauNVO. Im Geltungsbereich von Bebauungsplinen findet hin-
sichtlich der zuldssigen Art der baulichen Nutzung § 11 Abs. 3
BauNVO unmittelbar Anwendung, wonach groBflichige Einzel-
handelsvorhaben auBer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetz-
ten Sondergebieten zuliissig sind. In allen anderen Baugebieten
sind sie somit, soweit die Regelvermutung des§ 11 Abs. 3 Satz 3
BauNVO greift, unzuliissig.

b) Korrektur im Einzelfall

Eine nach § 30 BauGB grundsiitzlich gegebene bauplanungs-
rechtliche Zuliissigkeit kann durch die Anwendung des § 15
BauNVO cingeschriinkt werden. Dies kommt nur ausnahmsweise
bei Vorliegen eines grundstiicksbezogenen atypischen Sachver-
halts in Betracht und ist an strenge Voraussetzungen gekniipft.
Groliflichige Einzelhandelseinrichtungen kénnen demnach auch
bei Vorliegen der Voraussetzungen des § 11 Abs. 3 BauNVO im
Einzelfall unzuliissig sein, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang
und Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widerspre-
chen oder von ihmen Beliistigungen oder Stérungen ausgehen
kinnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet
selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind. Diese Vor-
schrift dient dazu, im Einzelfall bei atypischer Fallgestaltung
vom Satzungsgeber nicht beabsichtigte, unangemessene Ergeb-
nisse zu vermeiden, ist aber kein Mittel, um eine planerische
Fehlentscheidung zu Korrigieren.

Die durch § 15 BauNVO geschiitzte Umgebung reicht nur so
weil, wie die Nutzung anderer Grundstiicke in bebauungsrecht-
licher Hinsicht durch ein Vorhaben unmittelbar beeintriichtigt
werden kann. Die Vorschrift des § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO er-
fordert als Ausdruck des Gebots der Riicksichtnahme einen ein-
grenzbaren Bereich von Grundstiicken, auf die Riicksicht zu
nehmen ist und stellt nur auf unmittelbar die konkrete Nutzung
von Grundstiicken betreffende Beeintriichtigungen ab, die bau-
aufsichtlich erfasst und verhindert werden kénnen oder sollen.
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Unzumutbare Belastigungen und Stérungen im Sinne des § 15
BauNVO konnen zum Beispiel darin bestehen, dass ein durch
die Realisierung eines Vorhabens verursachtes hohes Verkehrs-
aufkommen die dffentlichen Straflen in der mabBgeblichen Umge-
bung ungewdhnlich belastet. so dass der Zu- und Auslieferungs-
verkehr anderer Grundstiicke erheblich behindert wird oder
Wohngrundsticke durch Immissionen tibermiBig stark beein-
trachtigt werden. Mittelbare stidtebauliche Auswirkungen wer-
den hingegen nicht erfasst. So gehbren auch negative Auswirkun-
gen auf die Versorgung der Bevdlkerung in einem groBeren
Einzugsbereich nicht zu den Belistigungen oder Stdrungen im
Sinne des § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO, vergleiche BVerwG, Ur-
teil vom 4. Februar 1984 -4 C 17.82.

Hiilt die Bavaufsichtsbehorde cinen Bebauungsplan, welcher die
Zulissigkeit eines Einkaufszentrums oder groBflachigen Einzel-
handelsbetriecbs begriindet, zum Beispiel aus raumordnerischen
Griinden fiir fehlerhaft, so ist es ihr verwehrt, iiber die Anwen-
dung des § 15 BauNVO einen Ausgleich derart zu schaffen, dass
das Vorhaben nicht oder nur in eingeschrinkter Form zugelassen
wird. Sieht sie sich aufgrund einer von ihr erkannten Fehlerhaf-
tigkeit eines Bebauungsplans an einer Anwendung dieser Satzung
gehindert, muss sie gegebenenfalls auf dem Wege der Kommunal-
aufsicht (§ 114 SichsGemO) oder des genchtlichen Rechtsschut-
zes (Normenkontrollantrag nach § 47 der Verwaltungsgerichts-
ordnung [VwGO] in der Fassung der Bekanntmachung vom
19. Mirz 1991 [BGBI. I S. 686], die zuletzt durch Artikel 13 des
Gesetzes vom 12. Dezember 2007 [BGBI. 1 S. 2840, 2855] geiin-
dert worden ist) erwirken, dass der auch von einer unwirksamen
Norm ausgehende Rechtsschein der Wirksamkeit und die damit
verbundene Rechtsunsicherheit beseitigt wird, siche oben Zif-
fer 11 Nr. 1 Buchst. a.

¢) Einfacher Bebauungsplan

Liegt cin einfacher Bebauungsplan (§ 30 Abs. 3 BauGB) vor, so
sind Handelsbetriebe aller Art nur zuldssig, wenn sie dessen Fest-
setzungen nicht widersprechen; zur Moglichkeit des § 9 Abs. 2a
BauGB siche unten Nummer 3 Buchst, d. Im Ubrigen ist das Vor-
haben nach § 34 Abs. 1 BauGB oder nach § 34 Abs. 2 BauGB zu
beurteilen.

3. Innenbereich

Die planungsrechtliche Zuliissigkeit eines Vorhabens im Sinne

von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung in cinem im Zusam-

menhang bebauten Ontsteil (Innenbereich) ist unterschiedlich zu
beurteilen und zwar

a) bei einer niheren Umgebung, die einem Baugebiet der Bau-
nutzungsverordnung  entspricht, hinsichtlich der Art der
Nutzung nach § 34 Abs. 2 BauGB, hinsichtlich des MaBes
der baulichen Nutzung. der Bauweise und der fiberbaubaren
Grundstiicksfliche nach § 34 Abs. | BauGB,

b) bei einer niheren Umgebung, die uneinheitlich strukturiert
und keinem Baugebiet der Baunutzungsverordnung ver-
gleichbar ist, nur nach § 34 Abs. |1 BauGB,

¢) unter Beachtung des § 34 Abs. 3 BauGB als zusiitzlicher
Zulassungsvoraussetzung.

a) Bereich, der einem Baugebiet nach der Baunutzungsverord-
nung entspricht (§ 34 Abs. 2 BauGB)

Entspricht die Eigenart der niiheren Umgebung einem der in der
Baunutzungsverordnung  bezeichneten Baugebietstypen, [ihrt
dies hinsichtlich der Beurteilung des Vorhabens nach der Art sei-
ner baulichen Nutzung zur Anwendung von § 34 Abs. 2 BauGB.
In diesem Fall ist § 11 Abs. 3 BauNVO unmittelbar anzuwenden.
Danach ist das Vorhaben nur zuliissig, wenn die vorhandene Be-
bauung als faktisches Kern- oder als Sondergebiet zu qualitizieren
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ist. Ist dic ndhere Umgebung dagegen als Misch-, Gewerbe- oder
Industricgebiet einzuordnen, ist ein Vorhaben, das die Vorausset-
zungen des § 11 Abs. 3 BauNVO erfiillt, unzuldssig. Bei dieser
Beurteilung sind auch die landesplanerischen und stidtebau-
lichen Auswirkungen zu beriicksichtigen, die raumlich fiber die
nach § 34 Abs. | BauGB maBgebliche nihere Umgebung hinaus-
gehen, die Fernwirkungen.

b) Bereich, der keinem Baugebiet nach der Baunutzungsverord-
nung entspricht (§ 34 Abs. 1 BauGB)

Sofern die nihere Umgebung nicht einem der Baugebiete nach
der Baunutzungsverordnung entspricht, ist ein Vorhaben gemaf
§ 34 Abs. 1 BauGB zuliissig, wenn es sich in die Eigenant der
niiheren Umgebung einfiigt. Dies ist dann der Fall, wenn es sich
innerhalb des sich aus der niheren Umgebung ergebenden Rah-
mens hilt, also in der niheren Umgebung bereits vorhanden ist.
Danach ist ein Vorhaben unzuliissig, wenn es den aus der Umge-
bung hervorgehenden Rahmen tiberschreitet, in dem es dort kein
. Vorbild* oder keine . Entsprechung® findet und es zusiitzlich
geeignet ist, selbst oder in Folge einer nicht auszuschlicBenden
Vorbildwirkung bodenrechtlich beachtliche Spannungen zu be-
griinden oder vorhandene Spannungen zu erhohen, vergleiche
BVerw(, Urteil vom 26, Mai 1978 -4 C 30.78. Ist in der nitheren
Umgebung kein groBilichiger Einzelhandelsbetrieb vorhanden
und werden bodenrechtliche Spannung dadurch erzeugt oder ver-
stiirkt, dass zum Beispiel durch den zu erwartenden Kundenver-
kehr Anwohner mit hdherem Verkehrsliirm belastet werden, fihrt
dies zwingend zur Unzuliissigkeit eines groBflichigen Einzel-
handelsvorhaben. Es ist zu beachten, dass der Ausnahmevorbe-
halt des § 34 Abs. 3a Satz | BauGB Einzelhandelsbetriebe, die
die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung beeintrichti-
gen kinnen, nicht erfasst, vergleiche § 34 Abs. 3 a Smz 2 BauGB.
Soweit sich ¢in Vorhaben nach den oben skizzierten Kriterien ge-
miill § 34 Abs. 1 BauGB cinfiigt, weil zum Beispiel die niihere
Umgebung bereits durch groBfliichige Einzelhandelseinrichtun-
gen gepriigt ist, kann ihm eine etwaige Unvereinbarkeit mit dem
im Landesentwicklungsplan oder einem Regionalplan festgeleg-
ten landesplanerischen Ziel nicht entgegen gehalten werden, da
solche {iber die niihere Umgebung hinausgehenden , Fernwirkun-
gen* bei der Beurteilung des Einfiigens im Sinne von § 34 Abs. |
BauGB auller Betracht bleiben. Die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung  bediirfen insoweit der Umsectzung in einem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan, um sich auf die Zulissigkeit
von Einzelvorhaben auswirken zu kiinnen. Die Ansiedlung einer
planungsrechtlich nach § 34 BauGB zulissigen groBflichigen
Linzelhandelseinrichtung kann nur dadurch verhindert werden,
dass die Gemeinde -~ solange {iber den Bavantrag noch nicht ent-
schieden wurde — einen Bebauungsplan aufstellt und eine Veriin-
derungssperre gemiild § 14 BauGB erliisst,

¢) Schutz zentraler Versorgungsbereiche (§ 34 Abs. 3 BauGB)
Fiir die Sicherung zentraler Versorgungsbereiche gemiB ZifTer |
Nr. 4 Buchst. i im Innenbereich wurde durch die BauGB-Novelle
2004 die Regelung des § 34 Abs. 3 BauGB cingefiihrt. Hiernach
diirfen von Vorhaben im Sinne des § 34 Abs. | und 2 BauGB kei-
ne schiidlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.
Die Vorschrift erfasst sowohl groBfliichige als auch nicht groB-
fliichige Einzelhandelsvorhaben,

Schiidliche Auswirkungen im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB sind
Zu erwarten, wenn die stiidtebauliche Funktion eines zentralen
Versorgungsbereichs nicht nur unerheblich beeintriichtigt wird,
unter anderen, wenn ¢in Einzelhandelsbetrieb aufierhalb des zen-
tralen Versorgungsbereichs, aber mit Auswirkungen auf diesen
errichtet werden soll, dadurch Kaufkraft aus dem zentralen Ver-
sorgungsbereich abgezogen wird und der Rir die Funktionsfiihig-

keit des zentralen Versorgungsbereichs notwendige Warenumsaiz
im Allgemeinen oder in seinen wichtigen Bestandteilen nicht
mehr aufrechterhalten werden kann. Es reicht aus, dass solche
Auswirkungen zu erwarten sind, dass also aufgrund einer Prog-
noseentscheidung mit ihnen zu rechnen ist. Dabei kommt auch
den Erfahrungen der Praxis cine erhebliche Bedeutung zu. Ab
wann schidliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che anzunchmen sind, lisst sich nicht generalisierend beantwor-
ten. Insbesondere kommt es nicht auf dic Hohe bestimmter Ab-
schopfungsquoten an. Jedenfalls ist dann, wenn ein zentraler
Versorgungsbereich vorhanden ist, seine tatsdchliche dkonomi-
sche und stadtebauliche Situation zu betrachten, vergleiche auch
BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07. Zu beriick-
sichtigen sind insoweit der riumliche Einzugsbereich des zentra-
len Versorgungsbereichs sowie die Auswirkungen des Vorhabens
in raumlicher Hinsicht. Bei der Prognose, ob Funktionsstérungen
der zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. ist auch zu
untersuchen. welche Verkaufsfliche der zur Priifung anstehende
Betrieb im Vergleich zu der gesamten Verkaufsflache im zentra-
len Versorgungsbereich hat.

Der im jeweiligen Fall zu beriicksichtigende zentrale Versor-
gungsbereich kann in der Gemeinde liegen, in der das Vorhaben
nach § 34 Abs. 3 BauGB zu beurteilen ist, aber auch in Nachbar-
gemeinden. Die Einhaltung des § 34 Abs. 3 BauGB hat insoweit
auch Bedeutung fiir das gemeindenachbarliche Abstimmungsge-
bot des § 2 Abs. 2 BauGB.

d) Einfacher Bebauungsplan zum Schutz zentraler Versorgungs-
bereiche (§ 9 Abs. 2a BauGB)

Mit der Regelung des § 9 Abs. 2a BauGB kann der mit § 34
Abs. 3 BauGB verfolgte Zweck in einem einfachen Bebauungs-
plan umgesetzt und verbindlich gemacht werden. Erméglicht
wird ein Bebauungsplan, mit dem im nicht beplanten Innenbe-
reich zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche gezielte Bestim-
mungen tber die Zuliissigkeit bestimmter Arten von Nutzungen
und damit insbesondere von Einzelhandelsbetricben getroffen
werden kdnnen. Schutzobjekt gemdb § 9 Abs. 2a BauGB ist nicht
nur ¢in bereits vorhandener zentraler Versorgungsbereich, son-
dern auch ein erst zu entwickelnder Versorgungsbereich. Inso-
weit geht § 9 Abs. 2a BauGB dber den Anwendungsbereich des
§ 34 Abs. 3 BauGB hinaus.

Der Regelungsinhalt ist an § | Abs. 5, 8 und 9 BauNVO an-
gelehnt, erfordert aber nicht die Festsetzung eines Baugebiets.
Ein Bebauungsplan, der nur Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a
BauGB enthilt, kann im vereinfachten Verfahren gemif § 13
Abs. 1 BauGB aufgestellt werden, sofern die tibrigen Vorausset-
zungen hierfur (vergleiche § 13 Abs. | Nr. | und 2 BauGB) vor-
liegen.

In der Begriindung zum Bebauungsplan ist darzulegen, inwiefern
der Bebauungsplan der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche dienen soll. Gemil § 9 Abs. 2a Satz 2
BauGB ist insbesondere ein stidtebauliches Entwicklungskon-
zept (zur Begriffsbestimmung vergleiche Ausfiihrungen oben
Ziffer I Nr. 3 Buchst. j) im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
zu beriicksichtigen, das Aussagen iiber die vorhandenen und zu
entwickelnden zentralen Versorgungsberciche der Gemeinde
oder eines Gemeindeteils enthiilt.

Es ist durchaus vorstellbar, im Sinne einer nachhaltigen stiidte-
baulichen Planung sogar empfehlenswert, wenn eine Gemeinde
zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
sich sowohl des Instruments des einfachen Bebauungsplans nach
§ 9 Abs. 2a BauGB bedient, als auch durch eine Anderung bereits
bestehender Bebauungspliine nach § 30 Abs. | und 2 BauGB
Ausschlusskriterien in diesen bereits diberplanten Bereichen fest-
legt. Durch diese konzertierte Aktion konnten bestehende und
zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereiche fiir das gesamte
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Gemeindegebiet gesichert werden. Zur stadtebaulichen Nach-
vollziehbarkeit sollte ein gemeindeweites Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Bauleitplanung zu Grunde gelegt und vom
Gemeinderat verabschiedet werden. Um diesen Sicherungsge-
danken planerisch zu komplettieren und fiir die Rechtsprechung
nachvollziehbar zu machen, empfiehlt sich dariiber hinaus, eine
positive planerische Ausweisung hinsichtlich des zu schiitzenden
zentralen Versorgungsbereiches vorzunehmen. und zwar sowohl
fiir den bereits bestehenden zentralen Versorgungsbereich. als
auch und erst recht fiir den noch zu entwickelnden.

4. Aufienbereich

Vorhaben, welche die Ansiedlung eines Einkaufszentrums oder
groBfliichigen Einzelhandelsbetriecbs zum Gegenstand haben,
sind im AuBenbereich als sonstige Vorhaben nach § 35 Abs. 2
BauGB zu beurteilen. In Anbetracht der regelmiBig mit ihnen
verbundenen viclfiltigen negativen Auswirkungen beeintrich-
tigen sie zahlreiche dffentliche Belange. Im Gegensatz zu § 34
BauGB kann einem AuBenbereichsvorhaben gemdt § 35 Abs. 3
Satz 3 BauGB auch ein Widerspruch zu den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung entgegengehalten werden.

Aufgrund der Vielzahl der 6ffentlichen Belange, welche durch
ein groffliichiges Einzelhandelsvorhaben im Aullenbereich be-
cintriichtigt werden, kann sich in der Regel auch bei einer An-
wendung von § 35 Abs, 4 BauGB bei Nutzungsinderungen,
Ersatzbauten oder Erweiterungen kein Zulassungsanspruch erge-
ben, da lediglich die dort abschlieBend aufgefiihrten 6ffentlichen
Belange nicht entgegengehalten werden kdnnen. Im Ubrigen
kommt bei Betricben nach § 11 Abs. 3 BauNVO cine Anwen-
dung von § 35 Abs. 4 BauGB regelmiiiig wegen Fehlens der
diesbeziiglichen tatbestandlichen Voraussetzungen nicht in Be-
tracht, Insbesondere stellt der Ausbau eines bisherigen , Nachbar-
schaftsladens” zu einem Betrieb im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz |
BauNVO keine zuliissige Erweiterung gemiB § 35 Abs. 4 Nr. 6
BauGB, sondern eine unzulissige Nutzungsinderung dar.

5. Gesicherte ErschlieBung

Zuliissigkeitsvoraussetzung fiir die bauplanungsrechtliche Zulis-
sigkeit von Vorhaben ist immer die gesicherte ErschlieBung.

Zur gesicherten ErschlicBung gehbren bei Einzelhandelsgrof-
projekten insbesondere der verkehrsgerechte Anschluss an eine
leistungsfithige 6ffentliche StraBe mit cinwandfreien Grund-
stiicksein- und -ausfahrien sowie gegebenenfalls mit zusiitzlichen
Ein- und -ausfidelungsstreifen auf der 6ffentlichen Strafle, Geht
das Vorhaben mit einer so starken Belastung der das Baugrund-
stiick erschliefienden Strafle einher, dass sich die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs nur durch zusitzliche ErschlicBungs-
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maBnahmen wie eine StraBenverbreiterung oder die Schaffung
von Einfadelungsspuren gewihrleisten lasst. so ist die Erschlie-
Bung nicht gesichert, vergleiche BVerwG, Beschiuss vom
20. April 2000—4 B 25/00.

AuBlerdem ist in der Regel ein leistungsfihiger Anschluss an das
dffentliche Nahverkehrsnetz erforderlich. Die ErschlieBung ist
mit den zustindigen Straflenbaubehdrden sowie dem Triger des
OPNV abzustimmen.

V. Inkrafttreten

Diese Handlungsanleitung tritt am Tag nach ihrer Verdffent-
lichung in Kraft.

Dresden, den 3. April 2008

Sichsisches Staatsministerium des Innern
Andrea Fischer
Staatssekretiirin

Anlage 1

Folgende Sortimente weisen cine geringe Innenstadtrelevanz
auf:

Mabel,

Tapeten, Teppiche, Bodenbeldge,
Kraftfahrzeuge, Kfz-Teile,

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf,
Brennstoffe,

Herde, Ofen,

Campingartikel, Boote und dhnliches

Dagegen ist bei folgenden Sortimenten von einer starken In-
nenstadtrelevanz auszugehen:

Nahrungs- und Genussmittel,

Drogerie- und Parfiimerieprodukte,

Haus- und Heimtextilien, Einrichtungszubehdr ohne Mabel,
Bekleidung cinschlieBlich Schuhe, Lederwaren,
Uhren, Schmuck,

Foto, Optik,

Spiel- und Sportwaren,

Schreibwaren, Biicher, Biiroartikel,

Kunstgewerbe,

HiFi, Computer, Elektrohaushaltswaren (Kleingeriite),
Haushaltswaren, Glas, Porzellan,

Fahrriider
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Arbeitshilfe/Checkliste fiir Gutachten betreffend groBflichige Einzelhandelsvorhaben

1. Projektheschreibung

1.) Vertricbsform/Art des Vorhabens

2.) Verkaufsflichen nach Sortimenten

3.) geplante Umsitze nach Sortimenten

4.) Einzugsbereiche nach Umsatzanteilen des jeweiligen Marki-
bereichs, zum Beispiel Nahbereich/engerer Einzugsbereich
und zentraldrtlichem Verflechtungsbereich

5.) Standortbeschreibung, zum Beispiel Zentralitit, stidtebau-
liche/stadtfunktionelle Lage bezichungsweise Einbindung

6.) Zahl der Beschiftigten, Beschiftigtenstruktur

7.) Flichenbedarf, zum Beispiel auch fiir ruhenden Verkehr

II. Derzeitige Kaufkraftdaten fir Standort, Einzugsbereich
und zentralirtlichen Verflechtungshereich

1.) Kaufkraftkennziffern nach Sortimenten

2.) Sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben, Vergleich zu
Bundesdurchschnitt

3.) Kaufkraftbindung insgesamt und sortimentsbezogen - Zen-
tralitiitskennziffer

4.) Kaufkraftabfluss insgesamt und sortimentsbezogen

5.) Kaufkraftbindung durch andere Konkurrenzzentren

6.) Kaufkraftbindung in anderen Konkurrenzzentren im Ver-
gleich zum vorgesehenen Standort

7.) Kaufkraftpotentiale insgesamt und nach Sortimenten

8.) Ermittlung des traghihigen Verkaufsflichenpotentials ins-
gesamt und sortimentsbezogen, riiumlich differenziert nach
Standorten

I11. Versorgungsgrad/Versorgungssituation der Bevilkerung
im Einzugsbereich und im zentralértlichen Verflechtungs-
bereich

1.) Zahl und Art der Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsflichen
nach vorhabensbezogenen Sortimentsbereichen

2.) Erhebung nach Gemeinden, Stadt-/Ortsteilen und Standor-
ten, wie zum Beispiel Kern-, Sondergebieten, bezichungs-
weise nach Standortlagen

IV. Angebotsliicken nach Sortimenten

nach Standorten im zentraldrtlichen Verflechtungsbereich

V. Kennziffern der geplanten Projekte nach Sortimenten

1.) Umsatzkennziffern je Einwohner, je m* Verkaufsfliche, je
Beschiiftigten; Vergleich zu vorhandenen Betrieben im Ein-
zugsbereich bezichungsweise Bundesdurchschnitt

2.) Verkaufsfliichenausstattung im Einzugsbereich je Einwoh-
ner derzeit und nach Realisierung des Projektes, Vergleich
zu {iberregionalen Werten

3.) Kaufkraftabschépfungsquoten im Einzugsbereich und Unter-
suchung der sortimentsspezifischen Kaufkraftabschopfung
sowie der potenziellen Marktanteile nach Sortimenten

VI. Auswirkungen im Einzugsbereich beziehungsweise zen-

2)

3)

4.)

5.)

tralortlichen Verflechtungsbereich und in konkurrieren-
den Standorten

Okonomische Auswirkungen

a) Auswirkungen, insbesondere Umsatzumverteilungen
hinsichtlich vorhandener Einzelhandelsbetriebe nach
Standorten, Sortimenten unter besonderer Beriicksich-
tigung der spezifischen Auswirkungen bei innenstadtre-
levanten Sortimenten auf vorhandene Stadt-, Stadtteil-
zentren, Ortskerne

b) quantitative und qualitative Arbeits- und Ausbildungs-
platzbilanz zum Beispiel anhand Produktivititskennzif-
fern wie Umsatz oder Beschiftigte

¢) Auswirkungen auf die mittelstindische Struktur im In-
teresse einer verbrauchermahen Versorgung

Landesplanerische Auswirkungen

a) Auswirkungen auf das zentraldrtliche System und die
Funktion der zentralen Orte gemiiB Regionalplan unter
Beriicksichtigung der Auswirkungen insbesondere auf
zentrale Ontsteile auch benachbarter Grund-, Mittel-
und Oberzentren

b) Auswirkungen auf diec Wahmehmung des zentrenrele-
vanten Einzelhandelsangebotes in zumutbarer Erreich-
barkeit insbesondere fiir immobile Kiuferschichten

¢) Vereinbarkeit mit einzelhandelsspezifischen Aussagen
vorliegender Regional- beziechungsweise Stadtentwick-
lungskonzepte, Zentrenkonzepte und dhnliche sowie mit
gewerblichen Entwicklungskonzepten

Stadiebauliche Auswirkungen

a) Auswirkungen auf Staditeile und Ortsteile mit stidte-
baulichen Sanierungs-, Stadterneuerungs-, stidtebaulichen
EntwicklungsmaBnahmen, Dorferneuerungs- und -ent-
wicklungsmaBnahmen

b) Auswirkungen auf die Entwicklung und Sicherung der
Stadizentren, Nebenzentren, Ortskerne, auch im Hin-
blick auf zu erwartende Leerstinde und Probleme der
Folgenutzung

¢) Auswirkungen auf die Leitfunktion des innerstiidtischen
Einzelhandels

Verkehrliche Auswirkungen

a) Ziel- und Quellverkehr nach Verkehrsmittelart

b) Verkehrsanbindungen an OPNV, Erreichbarkeit zu Fub,
Zeitdistanzen

¢) Kunden-, Fahrzeugaufkommen unter Beriicksichtigung
der Spitzenzeiten

d) erforderliche VerkehrsinfrastrukturmaBnahmen

Auswirkungen auf Umwelt, Naturhaushalt, Orts- und Land-

schafisbild

a) zusitzliche Emissionsbelastungen durch Verkehr

b) Fliacheninanspruchnahme und -versiegelung

¢) Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

d) weitere Auswirkungen analog Umweltvertriglichkeits-
priifung bei Vorhaben ab 5 000 m* Geschossfliche
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