Aktuelle Rechtsfragen bei der
Genehmigungsféhigkeit von groBfldchigen
Einzg[handelsvorhaben nach § 34 BauGB

Zu den Anforderungen, die nach § 34 BauGB an groBflachige
Einzelhandelsvorhaben im unbeplanten Innenbereich zu richten
sind, ergingen in der jiingeren Vergangenheit mehrere Gerichts-
entscheidungen,’ die Anlass zu einer genaueren Untersuchung
der jeweiligen Thematik geben. Im folgenden Beitrag soll die Lé-
sung ausgewahlter Rechtsprobleme, die Kern der jeweiligen Ent-
scheidung waren, dargestellt und kritisch gewiirdigt werden.

Die Analyse widmet sich zunéchst dem Begriff des ,Vorhabens®
in §§ 29 Abs. T und 34 Abs. 3 BauGB, der insbesondere dann an
Bedeutung gewinnt, wenn in unmittelbarer Nahe zum geplanten
Einzelhandelsvorhaben bereits eine Agglomeration weiterer der-
artiger Betriebe existiert (dazu 1.). Sodann wird das Merkmal der
,schadlichen Auswirkungen” hinsichtlich der tatbestandlichen
Anforderungen als auch der Prognosemethoden néher beleuch-
tet und in den Zusammenhang mit dhnlichen Vorschriften des
BauGB gestellt (I1.).

|. Die Behandlung von Einzelhandelsagglomerationen
in § 34 Abs. 3 BauGB

§ 34 Abs. 3 BauGB stellt eine besondere Huirde fiir groBflachige
Einzelhandelsvorhaben im unbeplanten Innenbereich dar. Dort
ist geregelt, dass von Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden zu erwarten sein diirfen. Das VG Schleswig hat
die ohnehin schon umfangreiche Kasuistik? hierzu um einen wei-
teren bemerkenswerten Einzelfall erweitert.? Die Entscheidung
beruht auf folgendem Sachverhalt:

Die Klagerin begehrte die Erteilung eines positiven Bauvorbe-
scheides fiir die Errichtung eines Einkaufszentrums mit bis zu
15.000 m2 Verkaufsfléche mit zentrenrelevanten Sortimenten auf
ihrem in der Stadt S. gelegenen Grundstiick. Auf diesem Grund-
stiick existierte bereits zuvor eine der gréBten nicht iiberplanten
Einzelhandelsagglomerationen der Bundesrepublik Deutschland
mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 90.000 m2. Sowoh! die
bereits vorhandene Agglomeration als auch das Neuvorhaben
waren unstreitig jeweils als Einkaufszentrum i.S.d. § 11 Abs. 2
und 3 BauNVO zu qualifizieren. Aus der Bauvoranfrage der Kl&-
gerin ging nicht hervor, dass das Neuvorhaben dem bestehenden
Einkaufszentrum angeschlossen werden sollte.

1. Reichweite des Vorhabenbegriffs

Gegenstand der Priifung bei § 34 Abs. 3 BauGB sind die Auswir-
kungen, die ,vom Vorhaben" ausgehen. Es liegt auf der Hand,
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dass bei Neuerrichtungen in einem Umfeld, in dem bereits zuvor
Einzelhandelsvorhaben existierten, die sich ergebende Kumulati-
on starkere Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ha-
ben kann als eine isoliert betrachtete Neuerrichtung.* Nun stellt
sich die Frage, ob Ausgangspunkt der Priifung bei § 34 Abs. 3
BauGB auch der vorhandene Gesamtkomplex mitsamt der geplan-
ten Ergdnzung sein kann und ob dadurch der Begriff des Vorha-
bens im Sinne des § 29 Abs. 1 BauGB lberschritten wird.

a) Ankniipfung an § 29 BauGB

Grundsétzlich stimmen die Vorhabenbegriffe aus §§ 34 und 29
BauGB iiberein.® Gem. § 29 Abs. 1 BauGB haben Vorhaben die
Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung einer baulichen
Anlage zum Inhalt. Zu beurteilen sind daher die schadlichen Aus-
wirkungen der jeweiligen baulichen Anlage.

Bei Kumulationen von Einzelhandelsvorhaben differenziert die
Rechtsprechung zwischen der Erweiterung eines bestehenden und
der Errichtung eines eigenstandigen Betriebs.® Nur im Fall einer
Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes soll nicht nur der ge-

plante Neubau zum Ausgangspunkt der Priifung nach § 34,

Abs. 3 BauGB werden, sondern der kiinftige Gesamtbetrieb.” Im
Umkehrschluss bleibt der vorherige Bestand bei der Priifung
- zunachst - auBen vor, wo kiinftig mehrere Betriebe nebeneinan-
der existieren.®

*  Der Autor ist Partner der Kanzlei Grooterhorst & Partner Rechtsanwéilte mbB.
Er dankt Herrn Ref. Michael Wenderoth fiir die duBerst hilfreiche Mitarbeit an
diesem Beitrag.
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b) Abgrenzung zwischen Betriebserweiterung
und eigensténdigem Betrieb

Die von der Rechtsprechung aufgestellten Grundsétze machen
eine Auseinandersetzung mit der Frage erforderlich, wann eine
Betriebserweiterung und wann eine Griindung eines eigensténdi-
gen Betriebes vorliegt. Dabei ist der Begriff des ,Betriebs" nichtin
einem streng gewerberechtlichen Sinn zu verstehen; stattdessen
sind bauliche und betrieblich-funktionelle Gesichtspunkte maB-
gebend? Ein Einzelhandelsbetrieb ist im Regelfall dann als selbst-
stdndig anzusehen, wenn er unabhangig von anderen Betrieben
genutzt werden kann und deshalb als eigensténdiges Vorhaben
genehmigungsféhig wére.'°

aa) Riickgriff auf den Begriff des , Einkaufszentrums”

Das VG Schleswig erwégt in diesem Zusammenhang einen Riick-
griff auf den Begriff des ,Einkaufszentrums" aus § 11 BauNVO:
.Der Beklagte verweist [...] zu Recht auf die Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts, wonach im Falle einer Erweiterung
eines Einzelhandelsbetriebes der Betrieb in seiner Gesamtheit zu
beriicksichtigen ist. Legt man vorliegend [...] die iibereinstimmen-
de Einschdtzung von Klagerin und Beklagten zugrunde, dass es
sich beim O.-Park um ein faktisches Sondergebiet Einkaufszen-
trum handelt, kdnnte das Vorhaben [...] die Erweiterung des Ein-
kaufszentrums O.-Park darstellen mit der Folge, dass im Rahmen
der Priifung schadlicher Auswirkungen die Gesamtverkaufsfldche
des O-Parks einschlieBlich der geplanten Verkaufsfldche des strej-
tigen Vorhabens zum Ausgangspunkt der Uberlegung gemacht
werden kénnte/miisste.""

Ein Einkaufszentrum liegt entweder vor, wenn mehrere Einzelhan-
delsbetriebe von Anfang an einheitlich geplant und verwaltet
werden (Einkaufszentrum i.e.S.), oder wenn ihre Lage eine raumli-
che Konzentration aufweist und die einzelnen Betriebe aus Sicht
der Kunden als aufeinander bezogen, als durch ein gemeinsames
Konzept und durch Kooperation miteinander verbunden in Erschei-
nung treten (faktisches Einkaufszentrum).?

Schon in Anwendung dieser Definition zeigen sich Schwierigkei-
ten bei der Ubertragung der Grundsétze zum faktischen Einkaufs-
zentrum auf die Abgrenzung zwischen Betriebserweiterung und
eigenstdndigem Betrieb. Das Vorhandensein eines faktischen Ein-
kaufszentrums fiihrt eben nicht zur Entstehung eines gemeinsa-
men Betriebes, vielmehr setzt es die Existenz mehrerer Betriebe
voraus.” Insbesondere bei einem aus mehreren Geb4uden beste-
henden Einkaufszentrum kdnnen mehrere selbststandige Einzel-
handelsbetriebe vorliegen.

bb) Vereinbarkeit mit dem Begriff des Vorhabens
aus § 29 Abs. 1 BauGB

Nach dem Ansatz des VG Schleswig ergében sich drei mégliche
Konstellationen, denen ein Bauvorhaben innerhalb eines Konglo-
merats von Einzelhandelsvorhaben zugeordnet werden kénnte:
Die Erweiterung eines ohnehin schon einheitlich geplanten und
verwalteten Gebildes; die Erweiterung eines faktischen, nach au-
Ben einheitlich erscheinenden Einkaufszentrums, wobei die Krite-

rien der rdumlichen Konzentration und des Aufeinanderbezogen-

seins gerade auch den neu hinzukommenden Teil erfassen miis-
sen und schlieBlich den Fall des bloRen Nebeneinanders von von-

einander unabhangigen Betrieben. Nur in der letzten Variante
ldge kein Gesamtbetrieb vor, sodass sich in diesem Fall die Pri-
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fung von § 34 Abs. 3 BauGB auf die Auswirkungen der Neuer
richtung beschrénkte.

Im Hinblick auf den Vorhabenbegriff des § 29 Abs. 1 BauGB
erweist sich die Ankniipfung an den Begriff des faktischen Ein-
kaufszentrums - also ausgerechnet jene Fallgruppe, die das VG
Schleswig ausdriicklich in Erwédgung zieht - als kritisch. Kann bei
unabhdngig voneinander geplanten und errichteten Geb&uden
noch von einem einheitlichen Vorhaben gesprochen werden? Im:
merhin {iberldsst die Rechtsprechung im Rahmen des § 29 Abs. 1
BauGB dem Bauherrn die Entscheidung, ob mehrere Gebdude als
eine oder mehrere bauliche Anlagen und damit als eines oder
mehrere Vorhaben verstanden werden sollen.” Der Verfahrens-
gegenstand bestimmt sich danach, was der Bauherr in seinem
Bauantrag zur Beurteilung stellt.”® Seine Freiheit der Aufteilung
und Zusammenfassung von Vorhaben findet ihre Grenze erst in
der Vereinbarkeit mit der objektiv méglichen Nutzung.”

Es droht also ein Widerspruch zwischen der Freiheit des Bauhermn
im Rahmen des § 29 Abs. T BauGB und der MaBgeblichkeit der
Kundensicht fiir das Aufeinanderbezogensein mehrerer Einzelhan-
delsbetriebe beim faktischen Einkaufszentrum. Dieser Widerspruch
wird offensichtlich, wenn man die oben zitierte Uberlegung des
VG Schleswig genauer betrachtet. Das Gericht erwdgt, die Gesamt-
verkaufsflache eines - denkbaren - Einkaufszentrums ,einschlief-
lich der geplanten Verkaufsflache des streitigen Vorhabens” einer
Priifung nach § 34 Abs. 3 BauGB zu unterziehen, obwoh! die
Vorschrift ausdriicklich nur von vom Vorhaben ausgehenden Aus-
wirkungen spricht.

cc) Die Losung des VG Schleswig

Das VG Schleswig lehnte das Vorhandensein eines faktischen Ein-
kaufszentrums im zu entscheidenden Fall ab. Auf das organisato-
rische Zusammenwirken mit dem bereits vorhandenen Einkaufs-
zentrum sei die Neuerrichtung nicht zwingend angewiesen. Da-
bei wiirdigte das Gericht die fiir ein faktisches Einkaufszentrum
malgeblichen duBeren Umsténde nur knapp. Es stellt dabei her-
aus, dass ein kiinftiges einheitliches Auftreten zwar durchaus wahr-
scheinlich sei, aus der Bauvoranfrage des Betreibers aber gerade
nicht hervorgehe.

Letztlich ware bei richtiger Einordnung des Vorhabenbegriffs eine
Priifung der Merkmale des faktischen Einkaufszentrums aber oh-
nehin génzlich entbehrlich gewesen. Stattdessen hitte jene Be-
grindung geniigt, die das Gericht anschlieBend noch ,nach-
schiebt": ,Das Vorhaben erfiillt auch selbst alle Anforderungen
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an ein solches i.5.d. § 29 BauGB. [...] Von daher verbietet es sich
vorliegend, von vorherein den gesamten O.-Park als einheitliches
Vorhaben i.5.d. § 29 BauGB zu betrachten.”

Im Ergebnis richtet sich der maBgebliche Gegenstand der Pri-
fung also richtigerweise danach, was der Bauherr zur Genehmi-
gung stellt. Sein Antrag gibt also bis zur Grenze der objektiv mdg-
lichen Nutzung die Antwort auf die Frage, ob ein vorhandener
Betrieb erweitert oder ein neuer errichtet wird.

2. Relativierung der Abgrenzung zwischen Betriebs-
erweiterung und eigensténdigem Betrieb im Rahmen
der Priifung der schadlichen Auswirkungen

Die Einordnung des Vorhabens als eigenstandigen Betrieb oder
Betriebserweiterung kann im weiteren Verlauf der Priifung des
§ 34 Abs. 3 BauGB Modifikationen erfahren. Bei der Annahme
eines eigenstandigen Betriebs innerhalb einer Agglomeration ge-
héren die Auswirkungen der umliegenden Betriebe zwar nicht mehr
zu den Auswirkungen, die ,vom Vorhaben" ausgingen, sie kon-
nen aber méglicherweise in einem anderen Schritt die Prifung
der Schwelle beeinflussen, ab der die Schadlichkeit fiir zentrale
Versorgungsbereiche anzunehmen ist (dazu a)). Umgekehrt ist es

aber auch denkbar, dass bei der Erweiterung eines bereits vor--

handenen Betriebs zwar der Gesamtbetrieb das zu priifende Vor-
haben bildet, die maRgeblichen Auswirkungen aber allein von
der Erweiterung ausgehen (dazu b)).

a) Vorschadigung des Versorgungsbereichs
durch den bereits vorhandenen Bestand

In Rechtsprechung und Literatur ist seit einiger Zeit anerkannt,
dass bei der Beurteilung der schadlichen Auswirkungen gem.
§ 34 Abs. 3 BauGB eine Vorschadigung der betroffenen zentra-
len Versorgungsbereiche einzubeziehen ist."® Schon zuvor vorhan-
dene Einzelhandelsvorhaben kénnen bereits die Funktionen der
zentralen Versorgungsbereiche beeintrachtigen, wenn auch noch
nicht in einem MaB, das bereits zur seinerzeitigen Unzuldssigkeit
dieser Vorhaben gefiihrt hatte. Ein einziges weiteres Vorhaben,
das fiir sich betrachtet nur geringe Auswirkungen haben mag,
kann dann dazu filhren, dass auf Seiten des zentralen Versorgungs-
bereichs die Schwelle der erheblichen Beeintrachtigung tiberschrit-
ten wird.”® Mit den Worten des Bundesverwaltungsgerichts schldgt
das gerade noch unbedenkliche Nebeneinander mehrerer Einzel-
handelsbetriebe durch das Hinzutreten eines weiteren Vorhabens
in eine stadtebaulich beachtliche Schadigung der Funktionsfa-
higkeit des Versorgungsbereichs um.?° Das Neuvorhaben stellt
den sprichwortlichen Tropfen dar, der das Fass zum Uberlaufen
bringt.

Wo genau der die Vorschidigung begriindende Bestand angesie-
delt ist, macht bei der Priifung des § 34 Abs. 3 BauGB keinen
Unterschied, solange er sich im Einzugsgebiet des fraglichen zen-
tralen Versorgungsbereichs befindet.?' Es kann sich, wie im Fall
des VG Schleswig, um die tbrigen Betriebe derselben Einzelhan-
delsagglomeration handeln; aber auch um Betriebe an anderer
Stelle innerhalb des Einzugsbereichs.??

b) Anpassung des Marktes an den vorhandenen Bestand

Das Gegenstiick zur Vorschddigung bildet eine erfolgte Anpas-
sung des Marktes an den vorhandenen Bestand. Es besteht nam-
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lich auch die Méglichkeit, dass sich der Markt bereits in der Art
auf den vorhandenen Bestand - den Ursprungsbetrieb ebenso
wie sonstige Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet - eingestellt
hat, dass von diesem keinerlei beeintrachtigende Wirkung auf den
zentralen Versorgungsbereich mehr ausgeht.?® Ist eine solche
Anpassung erfolgt, kann keine Vorschadigung des zentralen
Versorgungsbereichs mehr bestehen. Eine solche Sachlage hat das
VG Schleswig angepriift, aber letztlich verneint, da die betroffe-
nen zentralen Versorgungsbereiche teilweise als ,nur bedingt sta-
bil" anzusehen waren.

Die Anpassung kann dariiber hinaus auch bei der Priifung einer
Erweiterung eines vorhandenen Betriebes wichtig werden. Wie
sich gezeigt hat, ist dort der Ausgangspunkt der Priifung von
§ 34 Abs. 3 BauGB grundsétzlich der Gesamtbetrieb. Eine Anpas-
sung an den zuvor vorhandenen Bestand dndert zwar nichts an
dieser vom Gesetzgeber vorgegebenen Reichweite des Begriffs
des Vorhabens; die vorhandene stadtebauliche Situation wirkt sich
aber auf die Prognose der schadlichen Auswirkungen aus.®* Eine
Anpassung des Marktes an den Bestand fiihrt dazu, dass die Aus-
wirkungen des Gesamtvorhabens nurim Umfang der Erweiterung
schadlich fiir den betroffenen zentralen Versorgungsbereich sein
kdnnen.?®

¢) Zwischenfazit

Es zeigt sich, dass die Differenzierung zwischen Betriebserweite-
rung und eigenstandigem Betrieb sowie deren Vereinbarkeit mit
dem Begriff des Vorhabens vornehmlich ein dogmatisches Pro-
blem darstellt. In der Praxis wird die Einbeziehung der schon vor-
handenen Agglomeration lediglich vom Tatbestandsmerkmal ,Vor-
haben" zum Merkmal ,schadliche Auswirkungen” verschoben.
Dabei kann sich die Einbeziehung sowohl vorteilhaft (Anpassung
des Marktes) als auch nachteilig (Vorschadigung) auf das Vorha-
ben des Bauherrn auswirken. '

11. Schédliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche

Ob die Vorschrift des § 34 Abs. 3 BauGB zum entscheidenden
Hindernis fiir ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben wird, hangt
maBgeblich davon ab, ob schédliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Die vorstehenden Ausfiih-
rungen haben die Bedeutung dieses Tatbestandsmerkmals ver-
deutlicht.
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Die Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche war Gegenstand der
Entscheidungen des VG Schleswig? und des OVG NRW.?” In ih-
nen werden Fragen aufgeworfen hinsichtlich des MaRstabs, der
bei der Beurteilung der schadlichen Auswirkungen anzulegen ist
(dazu 1.), und der Anforderungen an die Methoden zur Bestim-
mung der Auswirkungen im behdrdlichen und gegebenenfalls
gerichtlichen Verfahren (dazu 2.). AbschlieBend sind die von den
Gerichten getroffenen Entscheidungen einander gegeniiberzustel-
len (dazu 3.).

In dem eingangs geschilderten Fall vor dem VG Schleswig?® brach-
te die Klagerin ein Vertraglichkeitsgutachten bei, welches Um-
satzumverteilungsquoten zwischen 4,7 und 6 % weg von den
umliegenden Versorgungsbereichen und hin zum Neuvorhaben
prognostizierte. Der beklagte Landkreis hatte die Erteilung mit
Verweis darauf, dass die geplanten Verkaufsflachen fir modischen
Bedarf die entsprechenden Verkaufsflachen in den benachbarten
Versorgungsbereichen um 266 bis 1194 % (berstiegen, abge-
lehnt.

Das OVG NRW hatte sich mit einem Normenkontrollantrag ge-
gen einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu beschaftigen.
Der Satzungsgeber beabsichtigte die Uberplanung eines beste-
henden Einkaufszentrums mit 30.000 m2 Verkaufsfldche, welches
um 9.000 m2 erweitert werden sollte. Im Zuge der Planaufstellung
war eir Einzelhandelsgutachten eingeholt worden, das die Fest-
setzungen des Bebauungsplans fiir zentrenvertrdglich erachtete.
Die Antragstellerin, eine Nachbargemeinde, beanstandete die im
Gutachten angewandte Methodik zur Bemessung der Umsatzent-
wicklungen als fehlerhaft.

1. Der MaBstab fiir die Beurteilung der Schadlichkeit

Der Gesetzgeber hat das Bediirfnis zur Erhaltung zentraler
Versorgungsbereiche noch an anderen Stellen des BauGB formu-
liert, namentlich in § 1 Abs. 6 Nr. 4, § 2 Abs. 2S5.2 und § 9
Abs. 2a BauGB. Es drdngt sich daher die Frage auf, ob bei der
Priifung all dieser Vorschriften ein einheitlicher Malstab anzule-
gen ist.

a) Systerﬁatische Einordnung der einschldgigen Normen

Nach § 34 Abs. 3 BauGB diirfen von Vorhaben im unbeplanten
Innenbereich keine schadlichen Auswirkungen zu erwarten sein.
Wie sich aus dem systematischen Zusammenhang ergibt, betrifft
die Vorschrift die Zuldssigkeit von konkreten Einzelvorhaben. Die
Entscheidung des VG Schleswig konzentriert sich auf diese Norm.

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB haben die Gemeinden bei der Auf-
stellung der Bauleitplane die Erhaltung und Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen. Hier sind die Anfor-
derungen an Bauleitpldne normiert, die unabhéngig von konkre-
ten Vorhaben fiir das gesamte Plangebiet die Art und das Mal3
der zuldssigen Bebauung festlegen.?® Sind die zentralen Versor-
gungsbereiche von Nachbargemeinden betroffen, kann gem. § 2

Abs. 2 BauGB Bedarf zur interkommunalen Abstimmung im Rah-

men der Planaufstellung entstehen, wenn die Auswirkungen die
Schwelle der stddtebaulichen Relevanz iberschreiten.®® Diese
Anforderungen hatte das OVG NRW in seiner Entscheidung zu
prifen.

§ 9 Abs. 2a BauGB schlieBlich erméglicht die Aufstellung eines
einfachen Bebauungsplans besonderen Inhalts, ndmlich, dass in

einem ansonsten unbeplanten Gebiet nur bestimmte Arten der
nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzungen
zuldssig oder nicht zuldssig sind. In der Sache geht es um die
Beschriankung und Steuerung der Standortentscheidung von
Einzelhandelsbetrieben durch den baugebietsunabhéngigen Aus-
schluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sorti-
menten.”

b) Schwere der Auswirkungen

Welchen Grad die vom Vorhaben ausgehenden Auswirkungen auf
den jeweils betroffenen zentralen Versorgungsbereich haben
missen, um die jeweiligen Rechtsfolgen auszuldsen, ist fir die
benannten Vorschriften unterschiedlich zu beurteilen. '

aa) Schadlichkeit i.5.d. § 34 Abs. 3 BauGB

Dem Bundesverwaltungsgericht zufolge liegen schéddliche Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche vor, wenn deren Funkti-
onsfahigkeit so nachhaltig gestdrt wird, dass sie ihren Versorgungs-
auftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr
substanziell wahrnehmen konnen; die drohende Aufhebung der
stadtebaulichen Funktion als zentraler Versorgungsbereich ist nicht
notwendig.3 Entscheidend fir die Frage der Schadlichkeit ist das
MaR des zu erwartenden Kaufkraftabflusses aus dem betroffe-
nen zentralen Versorgungsbereich infolge des geplanten Vorha-
bens auBerhalb des Zentrums.

Eine feste Schwelle, ab der die Schadlichkeit pauschal zu bejahen
ware, existiert nicht.3* Vielmehr sind alle Umstdnde des Einzel-
falls, die die kiinftige Verteilung der Kaufkraft beeinflussen kén-
nen, in die Prognoseentscheidung einzubeziehen.® Auf diese
Weise findet beispielsweise die Vorschadigung eines Versorgungs-
bereichs Beriicksichtigung, sodass bereits geringe zusatzliche
Kaufkraftabfliisse zur Schadigung fiihren konnen.3® Weitere Um-
sténde kénnen sein: Die Verkaufsfldche des Vorhabens im Ver-
gleich zur gesamten branchenspezifischen Verkaufsflache im Ver-
sorgungsbereich, die Entfernung zwischen Vorhaben und zentra-
lem Versorgungsbereich, die Bedeutung von Magnetbetrieben im
Versorgungsbereich, das Vorhandensein branchengleicher Einzel-
handelsangebote an nicht integrierten Standerten im Einzugsbe-
reich des Versorgungsbereichs und die Kundenattraktivitét des
geplanten Vorhabens durch standortbedingte Synergieeffekte.’

26 VG Schleswig, Urteil vom 08.12.2015-2 A 27 7/13, in: BeckRS 2016, 40972.
27 OVG NRW, Urteil vom 01.12.2015 - 10 D 91/13.NE, in: BauR 2016, 694.
28 S.0. 1.

29 Franz Dirnberger, in: Willy Spannowsky,”Michael Uechtritz (Hrsg.), Beck'scher
Onlinekommentar BauGB, 33. Edition, Stand: 15.04.2016,§ 1 Rn. 30.

30 BVerwG, Urteil vom 17.9. 2003 - 4 C 1401, in: NvWZ 2004, 220 (223).
31 Spannowsky (Fn. 7) § 9 Rn. 131.
32 BVerwGE 136, 18 = NVwZ 2010, 587 (588).

33 Mitschang/Reidt (Fn. 8), § 34 Rn. 70; Séfker (Fn. 2), § 34 Rn. 86¢; kritisch
J6rg Berkemann, Einzelhandel - Teil Ill: Einzelhandel im unbeplanten Innen-
bereich, 2009, S. 129.

34 VGH Mannheim, Urteil vom 20.12.2011 - 8 S 143809, in: NJOZ 2012, 632
(638).

35 Mitschang/Reidt (Fn. 8), § 34 Rn. 70.; OVG NRW, Urteil vom 01.07.2009
- 10 A 2350,07, in: ZfBR 2009, 687 (690).

36 S.0. 5.
37 BVerwGE 136, 10 = NVvwZ 2010, 590, 592.
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Zu betonen ist, dass aus einer Uberschreitung der in § 11 Abs. 3
BauNVO genannten Geschossflachen kein Riickschluss auf eine
Schadlichkeit im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB gezogen werden
kann.3® Schon der Wortlaut beider Vorschriften weist erhebliche
Unterschiede auf: Die in § 11 Abs. 3 S. 3 BauNVO formulierte
Vermutung betrifft ,nicht nur unwesentliche” Auswirkungen i.5.d.
§ 11 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauNVO, wahrend § 34 Abs. 3 BauGB
Lschadliche” Auswirkungen fordert. Die Schwelle bei § 34 Abs. 3
BauGB liegt also deutlich hoher.?® Weiterhin ist die Vermutung
auch unter systematischen Gesichtspunkten nicht anwendbar,
denn-§ 11 Abs. 3 BauNVO kann nur im Rahmen von faktischen
Baugebieten nach § 34 Abs. 2 BauGB Geltung beanspruchen,
wohingegen § 34 Abs. 3 BauGB gerade auch im Fall von Vorha-
ben im Bereich des § 34 Abs. 1 BauGB Anwendung findet.*
Zuletzt widerspréche die Aufstellung einer Regelvermutung der
vom Gesetzgeber fiir § 34 Abs. 3 BauGB verlangten Prognose
unter Einbeziehung aller Umstande.”!

Das VG Schleswig hat diese Grundséatze bei seiner Entscheidung
aufgegriffen. Mit Blick auf die Unanwendbarkeit von § 11 Abs. 3
BauNVO hat es im Einklang mit dem Bundesverwaltungsgericht
eine darauf gestiitzte Vermutung verneint. Allerdings hat es be-
funden, das Uberschreiten der in § 11 Abs. 3 BauNVO festgeleg-
ten GroBfléchigkeit biete zumindest Anlass zu kritischer Betrach-
tung.*? Dabei hat das Gericht offengelassen, ob die Vermutungs-
regel im Rahmen der Prognose als ein Umstand unter vielen be-
riicksichtigt werden kann,* da sich seine Entscheidung im betref-
fenden Fall bereits auf die sonstigen vom Bundesverwaltungsge-
richt umrissenen Umsténde stiitzen lieR. Die Beantwortung die-
ser vom VG Schleswig nur kurz angerissenen Fragestellung soll
auch hier nicht im Fokus stehen; anzumerken sei allerdings, dass
die Annahme einer Indizwirkung, wie sie das Gericht andeutet,
die Unanwendbarkeit der Vermutungsregel im Rahmen des § 34
Abs. 3 BauGB zu unterlaufen droht. Stattdessen diirften bei Vor-
haben dieses AusmaRes haufig nicht unerhebliche Kaufkraftab-
fliisse stattfinden, die schon nach den bekannten Kriterien Be-
riicksichtigung finden. Sollte das nicht der Fall sein, besteht gera-
de kein Anlass, die Zulassung des Vorhabens wegen § 34 Abs. 3
BauGB zu versagen.

bb) Abstimmungsbedarf nach § 2 Abs. 2 BauGB
wegen Auswirkungen von stédtebaulicher Relevanz

Auswirkungen von Einzelhandelsvorhaben auf zentrale Versor-

gungsbereiche sind von der planenden Gemeinde gem. § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB zu beriicksichtigen, wenn sie eine stadtebau-
liche Relevanz erreichen; zugleich entsteht beim Erreichen der stad-
tebaulichen Beachtlichkeit ein Abstimmungsbedarf nach § 2
Abs. 2 BauGB, wenn der Versorgungsbereich einer Nachbarge-
meinde betroffen ist. Stadtebauliche Relevanz liegt vor, wenn durch
das Vorhaben die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
in Frage gestellt oder die Zentrenstruktur von Gemeinden nach-
teilig verandert wird.** Auch hier ermittelt sich die Intensitat der
Belastungen anhand des prognostizierten Kaufkraftabflusses,*
wobei emneut kein bestimmter Schwellenwert existiert, sondem
eine Gesamtschau der Einzelfallumstande vorzunehmen ist.*®

Die Parallelen zu § 34 Abs. 3 BauGB liegen auf der Hand. Daher
ist eine stadtebauliche Relevanz in jedem Fall zu bejahen, wenn
die vom Bebauungsplan fiir zuléssig erklarte Bebauung als Ein-
zelvorhaben im unbeplanten Innenbereich schadliche Auswirkun-
gen nach § 34 Abs. 3 BauGB ausl6sen wiirde.”” Doch auch unter-
halb der Schwelle der Schadlichkeit i.5.d. § 34 Abs. 3 BauGB kann
ein Abstimmungsbediirfnis nach § 2 Abs. 2 BauGB entstehen.*®
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Denn im Gegensatz zu § 34 Abs. 3 BauGB stellen die ein Abstim-
mungsbediirfnis verursachende Belange kein endgiiltiges Hinder-
nis dar, sondern kénnen im Wege des Zusammenwirkens der be-
troffenen Gemeinden, gegebenenfalls aber auch im Wege der Ab-
wagung mit noch gewichtigeren Belangen iiberwunden werden.*®

Die niedrigere Schwelle fiir stddtebaulich relevante Auswirkun-
gen erlaubt es auch, das Abstimmungsbediirfnis in Anwendung
der Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 S. 3 BauNVO aus der GroB-
flachigkeit der im Plan zugelassenen Bebauung abzuleiten.* Ein
solcher Riickschluss ist bei der Priifung von § 34 Abs. 3 BauGB
nicht maglich.

cc) Steuerungsmoglichkeit nach § 9 Abs. 2a BauGB

Die von § 9 Abs. 2a BauGB erdffnete Moglichkeit der Aufstellung
eines einfachen Bebauungsplanes, der bestimmte Nutzungen fiir
Gebiete im unbeplanten Innenbereich ausschlieBt, erfordert kei-
ne Prognose von schadlichen oder stadtebaulich relevanten Aus-
wirkungen.®' Ihr Mehrwert gegeniiber § 34 Abs. 3 BauGB be-
steht gerade darin, die zentralen Versorgungsbereiche der Gemein-
de von vorneherein zu schiitzen, bevor tiberhaupt konkrete Vorha-
ben geplant wurden. Dariiber hinaus kdnnen auf diese Weise,
anders als bei § 34 Abs. 3 BauGB, auch noch in der Entwicklung
befindliche zentrale Versorgungsbereiche geschiitzt werden.*?
Erforderlich ist aber, dass sich die Planungsabsichten fiir den zen-
tralen Versorgungsbereich zumindest bereits in einem Planaufstel-
lungsbeschluss konkretisiert haben.*® '

¢) Prognosewahrscheinlichkeit

Uber den Grad der Schwere der Auswirkungen hinaus unterschei-
den sich § 2 Abs. 2 und § 34 Abs. 3 BauGB auch hinsichtlich der
zu fordernden Wahrscheinlichkeit, dass die prognostizierten Aus-
wirkungen eintreten werden.

38 Vyl. Bischopink (Fn. 13), § 11 Rn. 75.

39 OVG NRW, Urteil vom 06.11.2008 - 10 A 2601,/07, in: BeckRS 2008, 4108]1.
40 Séfker (Fn. 2), § 34 Rn. 86d.

4] BVerwG, Beschluss vom 12.2.2009 - 4 B 3/09, in: NVwZ 2009, 779 (780).

42 Ahnlich Séfker (Fn. 2), § 34 Rn. 86d: ,gewisse Wahrscheinlichkeit” fiir schadli-
che Auswirkungen. )

43 Diese Beriicksichtigung im Rahmen der Prognose wohl bejahend.: BVerwG,
Beschluss vom 12.2.2009 - 4 B 3/09, in: NVwZ 2009, 779 (780), allerdings
mit unzutreffender Bezugnahme auf OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 5.11.2007
- 1A 10351,/07, in: BeckRS 2007, 27933.

44 OVG NRW, Urteil vom 09.11.2012 - 2 D 63/ 11NE, in: BeckRS 2013, 47280.

45 Wolfgang Schrédter/Jens Wahlhéuser, in: Wolfgang Schrodter (Hrsg.), Bau-
gesetzbuch, 8. Auflage 2015, § 2 Rn. 90.

46 OVG NRW, Urteil vom 02.10.2013 - 7 D 19/13.NE, in: BeckRS 2013, 57326.

47 Sifker (Fn. 2), § 2 Rn. 134,

48 Berkemann (Fn. 33), 5. 117. .

49 Séfker (o. Fn. 2), § 2, Rn. 134; allg. Joachim Krumb, in: Florian Rixner/Robert
Biedermann,/Sabine Steger (Hrsg.), Systematischer Praxiskommentar BauGB/
BauNVO, 2. Auflage 2014, § 2 BauGB, Rn. 17.

50 Vigl. dazu BVerwGE 117, 25 = NVwZ 2003, 86 (88); BVerwG, Beschluss vom
22.12. 2009 - 4 B 25.09, in: ZfBR 2010, 269 (270).

57 BVerwG, Beschluss vom 15.5.2013 -4 BN 1,13, in: ZfBR 2013, 573, 574.

52 Mitschang/Reidt (Fn. 8), § 9 Rn. 173; zu den Mindestanforderungen an zen-
trale Versorgungsbereiche vgl. die Grundsatzentscheidung des OVG NRW, BauR
2012, 1083.

53 Spannowsky (Fn. 7), § 9 Rn. 135.; a.A. Olaf Bischopink, Die Umsetzung von
Einzelhandels-und Zentrenkonzepten mit den Mitteln der Bauleitplanung, BauR
2007, 825 (834), vgl. im einzelnen OVG NRW, Urteil vom 15.02.2012 - 10 D
32/11.NE.
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Im Rahmen von § 34 Abs. 3 BauGB gibt der Wortlaut der Vor-
schrift hierfiir einen ersten Anhaltspunkt: Die schadlichen Aus-
wirkungen miissen ,zu erwarten” sein. Voraussetzung ist das Be-
stehen einer hinreichend gesicherten Tatsachenbasis, mit der sich
die Erwartung begriinden I&sst.> Eine in jeder Hinsicht gesicher-
te Annahme ihres Eintritts ist nicht zu verlangen, allerdings ge-
niigt auch nicht die bloBe Mdglichkeit, dass solche Auswirkungen
eintreten kdnnten.>

Im letztgenannten Aspekt liegt der entscheidende Unterschied
zur Prognose im Rahmen des § 2 Abs. 2 BauGB. Denn im Rah-
men der Bauleitplanung geht es gerade auch darum, schon der
Méglichkeit eines solchen Eintritts zu begegnen.®® Darum besteht
ein interkommunales Abstimmungsbediirfnis schon dann, wenn
die Auswirkungen von stidtebaulicher Relevanz bei realitatsnaher
Betrachtung des ,worst case” méglich erscheinen.”” Freilich darf
auch diese ,worst case™Annahme nicht ins Spekulative abglei-
ten, denn Spekulationen - so das OVG NRW im hier thematisierten
Urteil® ausdriicklich - schwéchen die Belastbarkeit einer Progno-
se. Umgekehrt kénne der Prognose daher nicht entgegengehal-
ten werden, dass sie auf die Unterstellung unerwarteter Entwick-
lungen verzichtet. Auch aus diesem Grund hielt der Senat die
prognostizierte Annahme der Zentrenvertraglichkeit fiir zutreffend
und lehnte den Antrag ab.

2. Methoden zur Bestimmung
der schadlichen Auswirkungen

Die Rechtsprechung ldsst als Prognosemethoden zur Bestimmung
der von einem Vorhaben ausgehenden Auswirkungen sowohl ei-
nen sortimentsbezogenen Vergleich der geplanten Verkaufsfla-
chen mit den entsprechenden Flachen im jeweils betroffenen zen-
tralen Versorgungsbereich als auch ein Sachverstandigengutach-
ten zu.®

a) Verkaufsflachenvergleich

Die Verkaufsfldchen des geplanten Vorhabens sind mit den korre-
spondierenden Flachen innerhalb der einzelnen Versorgungs-
bereiche, die im Einzugsbereich des Vorhabens liegen, in Relation
zu setzen.®® Je groBer die Verkaufsflachen des Neuvorhabens da-
bei ausfallen, desto mehr spricht flir das Vorliegen von schadli-
chen Auswirkungen. Ein fester Grenzwert besteht allerdings
nicht.8" Vielmehr hangt die Aussagekraft des Vergleichs stark
einzelfallbezogen davon ab, welche weiteren Umstdnde®? (iber
die bloBe Vergleichsflache hinaus die Kaufkraftverschiebungen
beeinflussen. Der Verkaufsflachenvergleich ist damit stets unter
Beriicksichtigung dieser Umstédnde zu bewerten. Das Bundesver-
waltungsgericht hat die Annahme von schadlichen Auswirkun-
genin einem Fall, in dem die Verkaufsflachen des Vorhabens 75%
der Flachen im Versorgungsbereich betrafen, bejaht.5® Das VG
Schleswig nimmt auf diese Rechtsprechung Bezug, bezeichnet den
Wert von 75% allerdings als eindeutig, wohingegen das Bundes-
verwaltungsgericht diese Aussage nicht derart pauschal traf, son-
dern weitere Umstande wie die geringe Entfernung zwischen Vor-

haben und Versorgungsbereich und die Bedeutung eines vorhan-

denen Magnetbetriebs ebenfalls zur Begriindung heranzog.

b) Sachverstédndigengutachten

Marktgutachten bemessen die kiinftigen Kaufkraftabfliisse an-
hand prognostizierter Umsatzverteilungen.®* Derartige Gutach-

ten machen einen deutlich unmittelbareren Riickschluss auf die
Schadlichkeit oder Vertraglichkeit moglich, da sie bei gewissen-
hafter Anwendung methodischer Grundsétze bereits sdmtliche
relevanten Faktoren einbeziehen.®®

c) Wahl der geeigneten Methode

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts genieft
weder der Verkaufsflachenvergleich noch das Gutachten einen
generellen Vorrang vor der jeweils anderen Methode.® Demzu-
folge diirfe sich auf den Flachenvergleich beschrankt werden, wenn
seine Aussagekraft nicht entscheidend abgeschwacht ist.®” An-
gesichts der genannten Vorziige des Marktgutachtens, das samt-
liche Einzelfallumsténde bereits berlicksichtigt und dessen Ergeb-
nis im Gegensatz zu dem des Verkaufsflachenvergleichs nicht sei-
nerseits in Relation mit weiteren Umsténden gesetzt werden muss,
bietet diese aus behdrdlicher Sicht groBziigige Rechtsprechung
durchaus Anlass zu Bedenken. Fiir den Verkaufsflachenvergleich
mag streiten, dass er einfacher und giinstiger zu erhalten ist.®® In
inhaltlicher Hinsicht - und dies sollte in Anbetracht der Komplexi--
tat der Materie in erster Linie ausschlaggebend sein - l&sst sich
eine verlassliche Klarung nur durch ein Gutachten erreichen.®

Eine Abschwachung der Aussagekraft des Verkaufsflachenver-
gleichs hélt die Rechtsprechung nur in bestimmten Konstellatio-
nen fiir eindeutig gegeben (dazu im Folgenden aa)); in einigen
weiteren Konstellationen erachtet sie sie zumindest theoretisch
fir denkbar (dazu bb)). Nur in diesen Fallen muss dem Bundes-
verwaltungsgericht zufolge ein ergdnzendes Marktgutachten ein-
geholt werden.”®

aa) Fallgestaltungen mit zwingendem

Ergénzungsgutachten nach BVerwG
Ein Nachlassen der Aussagekraft von Verkaufsflachenvergleichen
liegt nach einer vom Bundesverwaltungsgericht im Jahr 2007 eta-

54 BVerwGE 136, 18 = NVwZ 2010, 587 (588).

55 Sefker (Fn. 2), § 34 Rn. 86k.
56 Sofker (Fn. 2), § 2 Rn. 134.

57 Vgl. OVG NRW, Urteil vom 09.1 7.2072 -2 D 63/11.NE, in: BeckRS 2013, 47280.,;
Schrédter/Wahlhduser (Fn. 45), § 2 Rn. 88.

58 OVG NRW, Urteil vom 01.12.2015 - 10 D 91,/13.NE, in: BauR 2016, 694.

59 BVerwGE 129, 307 = NVwZ 2008, 308 (310)., vgl. auch Diirr (Fn. 4), § 34
Rn. 106c.

60 BVerwG, Beschluss vom 12.01.2012 -4 B 39/11, in: ZfBR 2012, 254 (255).
61 Séfker (Fn. 2), § 34 Rn. 86¢.

62 S.0.1l.2.b)aa).

63 BVerwGE 129, 307 = NVwZ 2008, 308 (311).

64 Vgl. zur Vorgehensweise im Detail: Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche
Forschung e.V. (Hrsg.), ,Definitionen zur Einzelhandelsanalyse”, Februar 2014,
S 17 ff

65 Siehe dazu die vom OVG NRW betonte detaillierte gutachterliche Auseinan-
dersetzung mit den Umsténden des Einzelfalls im Urteil vom 01.02.2010-7 A
1635/07, in: BeckRS 2010, 46933. -

66 BVerwGE 129, 307 = NVwZ 2008, 308 (311).
67 Vgl. Stijer (Fn. 18), Rn. 2789.

68 Mitschang/Reidt (Fn. 8), § 9 Rn. 173.

69 So auch Rieger (Fn. 16), § 34 Rn. 95.

70 Ebenso bereits vor der entsprechenden Entscheidung des BVerwG:
Michael Uechtritz, ,§ 34 Il BauGB- Klarstellungen und offene Fragen”, NVwZ
2007, 660 (663), der das ergénzende Gutachten sogar noch als Regelfall
betrachtete.
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blierten Rechtsprechung’ umso eher vor, je weiter der in Bezug
genommene Versorgungsbereich vom Vorhaben entfernt liegt,
ohne bereits ganzlich aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens zu
fallen. Eine entsprechend groRe Entfemung schwécht die An-
ziehungswirkung der hinzukommenden konkurrierenden Verkaufs-
flachen ab.

Ein Erganzungsgutachten wird laut derselben Entscheidung au-
Berdem.dann notwendig, wenn der Verkaufsflachenvergleich eine
nicht eindeutige Relation ergibt, also dann, wenn der ermittelte
Prozentsatz nicht groB genug ausfallt, um unter Einbeziehung der
sonstigen Umsténde hinreichend sicher auf die Entstehung schad-
licher Auswirkungen schlieBen zu kénnen. Anhaltspunkte, in wel-
chem prozentuale Rahmen diese Grauzone, die keine eindeuti-
gen Schliisse in die eine wie die andere Richtung zuldsst, anzusie-
deln ist, hat das Bundesverwaltungsgericht indes bislang nicht
an die Hand gegeben.

bb) Weitere denkbare Fallgestaltungen

Es sind noch andere Konstellationen denkbar, in denen die Einho-
lung eines Gutachtens erforderlich sein kann. Das Bundverwal-
tungsgericht hat diese im Jahr 2007 eher vorsichtig angedeutet
denn klar umrissen. Betroffen sind Einwénde, die sich gegen die
Vergleichbarkeit von Verkaufsflachen, die einmal innerhalb und
einmal auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs liegen, rich-
ten. Die seinerzeitige Kldgerin hatte mit diesem Argument wohl
urspriinglich die Belastbarkeit eines Verkaufsflachenvergleichs dem
Grunde nach in Zweifel ziehen wollen. Das Bundesverwaltungs-
gericht vertritt dagegen die Auffassung, dass die Erforderlichkeit
des Ergénzungsgutachtens aus diesem Grund nur in besonders
gelagerten Einzelfallen zu bejahen sein kann.”?

Gegenstand der Einwénde war die Behauptung der Kldgerin, ein
GroBteil der Kunden sehe die Innenstadt und einen dezentralen
Fachmarktstandort nicht als Alternativen zueinander an. Gestiitzt
wurde diese These auf den Umstand, dass sich die maBgeblichen
Anziehungsfaktoren wesentlich unterschieden: Wahrend in der
Innenstand Erlebniseinkauf und Serviceorientierung im Vorder-
grund standen, kdme es bei dezentralen Fachmarktstandorten vor
allem auf den Preis und die Angebotsvielfalt auf groRer Flache
an. Es sei zu beachten, dass dezentrale Fachmarktstandorte statt-
dessen mit systemgleichen dezentralen Anbietern an anderen nicht
integrierten Standorten konkurrierten (sog. systemgleiche Kon-
kurrenz).

Beim im Jahr 2007 zu entscheidenden Fall kam es zur Beurtei-
lung der Schadlichkeit auf diese Einwande nicht an. Das Bundes-
verwaltungsgericht belieB es bei dem Zugesténdnis, dass inso-
weit ,je nach Fallgestaltung Anlass zu weiterer Aufklérung” be-
stehen kénne.

Im Jahr 2009 lieB das Bundesverwaltungsgericht in einem weite-
ren Einzelfall den Einwand der systemgleichen Konkurrenz zwi-
schen Betrieben an nicht integrierten Standorten nicht zu.”* Aus
diesem Ausspruch leitet das VG Schleswig in seiner aktuellen Ent-
scheidung ab, dass die 6konomischen Effekte zwischen Betrieben
an nicht integrierten Standorten einem Verkaufsflachenvergleich
generell nicht entgegengehalten werden konnten. Es Ubersieht
dabei, dass das Bundesverwaltungsgericht auch bei dieser zwei-
ten Entscheidung das Phanomen der systemgleichen Konkurrenz
nicht grundsatzlich ablehnte. Allerdings lieBen die weiteren, iber
den Verkaufsflachenvergleich hinaus in die Gesamtbetrachtung
eingestellten Faktoren (geringe Entferung, Bedeutung eines Mag-
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netbetriebs im Versorgungsbereich) aus Sicht des Gerichts keine
Zweifel an der angestellten Prognose zu. Mit den Worten des Ur-
teils vom 11.10.2007: Es bestand schlicht kein Anlass zu weiterer
Aufkldrung.

Entgegen der Ansicht des VG Schleswig ist Einwédnden dieser Art
gegen den Verkaufsflachenvergleich also nach wie vor nicht der
Boden entzogen. Die Fallgruppe wartet jedoch weiterhin auf eine
héchstrichterliche Konkretisierung.

Insgesamt bietet die Fallgruppe in kiinftigen Streitféllen damit
durchaus Raum, sich fiir die Erforderlichkeit eines Vertraglichkeits-
gutachtens auszusprechen. Aus der bisherigen Rechtsprechung
[asst sich lediglich ableiten, dass derartige Einwédnde nicht pau-
schal vorgebracht werden diirfen, sondern eine einzelfallbezogene
Darstellung ihrer Auswirkungen vorzunehmen ist.

3. Schlussfolgerungen aus den Entscheidungen
des VG Schleswig und des OVG Nordrhein-Westfalen

Das VG Schleswig erachtete das Vorliegen von schadlichen Aus-
wirkungen i.5.d. § 34 Abs. 3 BauGB fiir gegeben. Dabei stellte es
in erster Linie auf die Uberschreitung der Verkaufsflachen diver-
ser zentraler Versorgungsbereiche um 266 bis 1194 % ab. Es setz-
te sich aber auch mit dem von der Klagerin beigebrachten Gut-
achten auseinander und kam zu dem Ergebnis, dieses sei nicht
geeignet, die aus dem Flachenvergleich resultierenden Feststel-
lungen zu entkrdften. Dem Gutachten fehle es an einer nachvoll-
ziehbaren Begriindung fir die dort prognostizierten Umsatzver-
teilungen.

Der Normenkontrollantrag vor dem OVG NRW hatte hingegen
keinen Erfolg. Das Gericht konnte mangels stadtebaulich relevan-
ter Auswirkungen auf die Versorgungsbereiche der Antragstelle-
rin keinen VerstoB gegen § 2 Abs. 2 BauGB erkennen. Das von
der planenden Gemeinde eingeholte Vertraglichkeitsgutachten
sei schliissig und, wie das Gericht besonders ausfiihrlich begrin-
dete, methodisch nicht zu beanstanden.

Der Vergleich der Entscheidungen macht deutlich, dass das Vor-
liegen eines investorengiinstigen Gutachtens nicht ohne weiteres
zum Erfolg fiihrt. Das Gutachten muss einer kritischen Plausibi-
litatspriifung durch das Gericht erst noch standhalten. Anderer-
seits zeigt das Urteil des OVG NRW auch auf, wie ausgefeilt und
prazise ein methodisch fehlerfreies Gutachten die Auswirkungen
prognostizieren kann. Der Prognose anhand eines Verkaufsflachen-
vergleichs haften dagegen Ungewissheiten an, die erst bei liber-
deutlichen Relationen mit Uberzeugung tiberwunden werden kén-
nen. Angesichts dessen wird kiinftig zu hinterfragen sein, ob er-
stens das Regel-Ausnahme-Verhéltnis hinsichtlich der Erforder-
lichkeit eines Erganzungsgutachtens so beibehalten werden soll-
te und ob zweitens zumindest ein ohnehin bereits von einem der
Beteiligten beigebrachtes Gutachten nicht stets Berticksichtigung
finden sollte. Das Urteil des VG Schleswig stiitzt sich trotz der
deutlichen Relationen namlich maRgeblich auch darauf, dass das
Gericht das Marktgutachten, dessen Erforderlichkeit es zunachst
noch verneinte, doch noch inhaltlich wiirdigt und dem Ergebnis
des Flachenvergleichs gegeniiberstellt.
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