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STEUERUNG DER ZULASSIGEN VERKAUFSFLACHEN
IM SONDERGEBIET ALLEIN DURCH
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Line Gemeinde _darf in einem Bebauungsplan. der ein Sondergebiet fir grolfla-
chigen Ltinzelhandel festsetzt, nach Quadratmetergrenzen bestimmte Regelun-
gen Uber die hochst-zulassige Verkaufsflache treffen.” So urteilte das Bundes-
verwaltungsgericht in einer Entscheidung vom 27.04.1990. Die Entscheidung
betraf einen Fall, in dem im SO-Gebiet eine Verkaufsflachenobergrenze fur ein

Dr. Johannes Grooterhorst

einzelnes Vorhaben festgesetzt wurde. Auf
der Grundlage dieser Entscheidung entwi-
ckelte sich seither eine kommunale Pla-
nungspraxis. Die Gemeinden setzten haufig
in Sondergebieten fur grolflachigen Einzel-
handel Obergrenzen fur Verkaufsflachen fest.
Diese Obergrenzen sind jedoch in der Regel
nicht auf einzelne Vorhaben bezogen wor-
den, sondern betreffen das gesamte Bauge-
biet. Diese baugebietsbezogene Festset-
Zungspraxis konnte sich jedoch nicht auf die
Entscheidung vom 27.04.1990 statzen. Sie
entbehrt einer rechtlichen Grundlage, wie
das Bundesverwaltungsgericht zuletzt mit
Entscheidung vom 24.032010 (4 CN 3.09)
noch einmal klargestellt hat. Die Entschei-
dung bekraftigt zwei fruhere Entscheidungen
des Gerichts vom 03.04.2008. Viele beste-
hende Bebauungsplane far 50-Gebiete sind
vor diesemn Hintergrund (haufig unerkannt)
unwirksar.

Der vorliegende Beitrag beleuchtet die
Auswirkungen dieser  Rechtsprechung
des Bundesverwaltungsgerichts auf die
Verkaufsflachenfestsetzung in  SO-
Gebieten und qibt Hinweise fur die kinf-
tige Planungspraxis.

Zu uberplanende Sachverhalte und
bisherige Planungspraxis

Geht es um die Ansiedlung von Einzel-
handel, steht die kommunale Praxis re-
gelmalkig vor folgender Herausforde-
rung: Ein Investor plant groBflachige
Einzelhandelsansiedlungen in der Ge-
meinde, die Gemeinde aber will unter
stadtebaulichen  Erwagungen Vorkeh-
rungen zum Schutz ihrer vorhandenen
oder noch aufzubauenden zentralen
Wersorgungsbereiche treffen. Die Ge-
meinde entscheidet sich, ein Sonderge-
biet fur grofflachigen Einzelhandel fest-
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zusetzen und im  Bebauungsplan
Hochstgrenzen der Verkaufsflachen fur
einzelne Sortimente zu bestimmen.

Isabel Gundlach
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Urn im Einzelfall beurteilen zu kdnnen,
welche Vertraglichkeitsobergrenzen far
das jeweilige Projekt im Hinblick auf die
eigenen und auch die benachbarten
zentralen Versorgungsbereiche in der
Gemeinde bestehen, holen die Pla-
nungstrager Marktgutachten ein, die
Kaufkraftpotential und Kaufkraftverlage-
rungen unter  Berdcksichtigung  eines
projektierten Sortimentsbesatzes unter-
suchen. Nicht selten geben solche
Marktgutachten genaue Vorgaben, wie
viel Quadratmeter Verkaufsfliche aus
dem einen und aus dem andersn Sorti-
ment als noch zentrenvertraglich einge-
stuft werden kann.

Boden- und Wandbeldge sowie Heim-
textilien eine Gesamtverkaufsflache von
2.000 m? nicht (berschritten werden.”
Diesen beiden Beispielen ist gemeinsam,
dass sie in ihrem Festsetzungsgehalt
nicht auf einen einzelnen Betrieb oder
ein enzelnes Vorhaben abzielen, also
betrebs- bzw. vorhabenbezogen sind,
sondern auf das Socndergebiet als sol-
ches bezogen, also baugebietsbezogen
sind.

Vorhaben- bzw. betriebsunabhangige
Kontingentierungen sind der BauNVO
aber insgesamt fremd, weswegen auch
fur das sonstige Sondergebiet nichts

In den Bebauungsplanen diverser Gewerbegebiete sind Festsetzungen enthalten, welche nicht auf ein
bestimmies Vorhaben bezogen sind. Diese B-Flane kdnnten (unerkannt) unwirksam sein

Die Umsetzung dieser Vorgaben flhrte
nicht selten zu Festsetzungen wie:

An dem SO-Gebist Einzelhandel sind
Zulassig:

s fine  Gesamtverkaufsfliche  wvon
17.000 m?

* davon maximal 6.500 m? fir zentren-
und nahversorgungsrelevante  Sorti-
mernte {gemdal Einzethandelseriass),

= flr die Sortimentsgruppe Bekleidung,
Schuhe, Lederwaren eine maximale

Vezrkaufsﬂéche von insgesamt 2.000

me.

oder

U dem 50-Gebiet Einzelhandel darf die
Gesamtverkaufsfliche fur die Waren-
gruppen Lebens- und Genussmittel und
Lebensmittelerganzungssortimente,

Getrdnke sowie Drogerie- und Parfu-
merieartike! insgesamt 3.200 m?® der
Verkaufsflachenantell fur Parfumeriearti-
kel 450 m? nicht tberschreiten. Fiir die
Warengruppen Bekleidung, Schuhe und
lederwaren darf eine hochstzulassige
Verkaufsflidche von insgesamt 2.600 m?
flir das Sortiment Schuhe und Lederwa-
ren eine Verkaufsflaichenanteil von 400
m? und fur die Gesamtverkaufsfldche flr
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anderes gilt: § 11 Abs. 2 BauNVO verlangt
die Darstellung und Festsetzung  der
Aweckbestimmung und der Art der bau-
lichen MNutzung fur das Sondergebiet.
Hiermit muss die Gemeinde zum einen
den allgemeinen Gebietscharakter und
zZum anderen die abstrakten Merkmale
und Anforderungen an die einzelne An-
lage definieren. Dem entspricht es nicht,
die Nutzung auf das gesamte Gebiet
bezogen zu kontingentieren.

WVorgaben des Bundesverwaltungsge-
richts fur SO-Gebiete fur groRflachi-
gen Einzelhandel

Diese Sichtweise hat das Bundesverwal-
tungsgericht bei richtiger Betrachtung
auch schon in der Entscheidung vom
27.04.1990 vertreten: Nach dem Leitsatz
zu dieser Entscheidung hiel es zwar,
dass es zulassig sein kann, In einem
Sondergebiet fur grofflachigen Einzel-
handel nach Quadratmetergrenzen be-
stimmte Verkaufsflachenobergrenzen
festzusetzen. Der dieser Entscheidung
zugrundeliegende  Sachverhalt  betraf
aber die Festsetzung eines Sonderge-
biets fur einen einzelnen grokflachigen
Handelsbetrieb. Die im dortigen Einzel-
fall gebietsbezogen gefasste Verkaufsfla-
chenfestsetzung war auf dieser Grund-
lage mit der vorhaben- bzw. betriebsbe-



zogenen Verkaufsflichenfestsetzung
identisch, so dass dber die gewahlte
Festsetzung die Art der baulichen Nut-
zung in zulassiger Weise gesteuert wur-
de. Die Planungspraxis verklurzte diese
Entscheidung in der Folge auf den Leit-
satz und zog sie falschlicherweise als
Grundlage  far  baugebietsbezogene,
vorhabenunabhdngige Verkaufsflachen-
festsetzungen  hinsichtlich  mehrerer
Einzelhandelsvorhaben heran. Deswe-
gen stellle das Bundesverwaltungsge-
richt mit Urteilen vom 03.04 2008 (4 CN
3/07 und 4 CN 4/07) ausdrucklich klar,
dass die Festsetzung einer baugebiets-
bezogenen, vorhabenunabhangigen
Verkaufsflachenobergrenze zur  Steue-
rung des Einzelhandels in einem Son-
dergebiet unzulassig ist.

Teppichboden II
s -

Baugebietsbezogene  Verkaufsflachenbegrenzun-
gen sind nur dann zuldssia, wenn in dem entspre-
chenden Sondergebiet auch nur ein einziger Be-
trieb zulassig ist

Mit einer weiteren Entscheidung vom
24.03.2010 (4 CN 3.09) hat das Bundes-
verwaltungsgericht  diese  Rechtspre-
chung wiederholt und bekraftigt. In dem
dort entschiedenen Fall hatte eine Ge-
meinde ein Sondergebiet .50 Verbrau-
chermarkt” festgesetzt, in welchem aus-
schlieklich Einzehandels- und Dienst-
leistungsbetriebe mit maximal 4.500 m?
Verkaufsflache zulassig sein sollten. Wei-
ter hielt es, auf den Verbrauchermarkt
entfielen max. 4.500 m? Verkaufsfliche
mit mindestens 3.600 m? Verkaufsflache
fur das Kernsortiment; auf kleinteilige
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Einzelhandelsbetriebe,  Dienstleistungs-
oder  Gastronomiebetrisbe  entfielen
max. 300 m? Verkaufs- bzw. Hauptnutz-
flache.

Das Bundesverwaltungsgericht hat seine
Rechtsprechung wiederholt, dass eine
baugebietsbezogene  Verkaufsflachen-
begrenzung ausnahmsweise nur dann
zuldssig sei, wenn in dem in Rede ste-
henden Sondergebiet nur ein einzelner
Handelsbetrieb zulassig sei. Dann nam-
lich sei die gebietsbezogene mit der
vorhabenbezogenen Verkaufsflachenbe-
schrankung identisch. Ein solcher Fall
der Identitat liege allerdings nur dann
vor, wenn die Festsetzungen des Be-
bauungsplans nur die Errichtung eines
einzigen Einzelhandelsbetriebs zuliefen.
Insoweit genuge es auch nicht, wenn
alle Grundsticke innerhalb des Sonder-
gebiets im Eigentum eines Vorhabentra-
gers stunden. Der Bebauungsplan kénne
namentlich nicht gewahrleisten, dass es
bei den (im Zeitpunkt der Beschlussfas-
sung Uber den Plan gegebenen) Eigen-
tumsverhaltnissen bleibsa.

Rechtsfolge:  Bebauungsplane  mit
baugebietsbezogenen Verkaufsfla-
chenfestsetzungen sind unwirksam

Die gefestigte Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichts fuhrt dazu, dass
zahlreiche Bebauungsplane mit bauge-
bietsbezogenen Verkaufsflachenfestset-
zungen (unerkannt) unwirksam sind. Die
Unwirksamksit von  Bebauungsplanen
wird grundsatzlich auf eine Normenkon-
trollklage hin festgestellt. Eine Narmen-
kontrollklage kann allerdings nur inner-
halb eines Jahres nach In-Kraft-Treten
des Bebauungsplans erhoben werden —
diese Frist wird regelmalkig bereits abge-
laufen sein. Es bleibt die sogenannten
inzidente Feststellung der Unwirksamkeit
des Bebauungsplans im Rahmen einfa-
cher venwaltungsgerichtlicher Verfahren.
Baugenehmigungen flr ein (grokflachi-
ges)  Einzelhandelsvorhaben  kdnnen
Uber diesen Weg gof. im Klageverfahren
erstritten werden.

Eine inzidente Uberpriifung des Bebau-
ungsplans kormmt in Betracht, wenn die
Gemeinde die beantragte Baugenshmi-
gung mit Blick auf den vermeintlich gel-
tenden Bebauungsplan nicht erteilt hat,
da das in dem Bebauungsplan festge-
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Standaorien

setzte  Verkaufsflachenkontingent — er-
schipft erschien. Wird der Ablehnungs-
bescheid mit der Klage angegriffen, kann
das Verwaltungsgericht im Zuge des
Werfahrens die Unwirksamkeit des Be-
bauungsplans inzident feststellen. Hier-
bei ist es der Gemeinde selbstverstand-
lich méglich, ihr Planungsrecht im Laufe
des Verfahrens zu verandern und ent-
sprechend  zulassige  Verkaufsflachen-

laufen  Planungen  zur Realisierung  von

groflflachigen Einzelhandelsobjekten, welche bestimmte bauplanungs-
rechiliche Voraussetzungen erfordern

et

festsetzungen zu treffen. Im Einzelfall
hatte aber maoglicherweise urspringlich
Baurecht auf der Grundlage des § 34
BauGB (Zulassigkeit von Bauvorhaben im
unbeplanten Innenbereich] oder aber
einer gunstigeren Vorfassung des Be-
bauungsplans  bestanden. Wenn das
Planungsrecht im  Zuge des verwal-
tungsgerichtlichen Verfahrens geandert
wird, bliebe daher im Zweifel die Mog-
lichkeit der Feststellung, dass der Bauan-
trag bis zumn In-Kraft-Treten des neuen
Bebauungsplans positiv zu bescheiden
gewesen ware. Soweit ein ersatzfahiger
Schaden geltend gemacht werden kann,
diente ein solches Feststelungsurteil als
Vorbereitung eines Schadensersatzpro-
Zesses.

Konsequenzen fur die Planungspraxis

Die Gemeinden sollten sich vor diesem
Hintergrund aufgerufen fuhlen, ihre be-
stehenden Bebauungsplane kritisch da-
rauf zu Uberprifen, ob die Bebauungs-
plans mit der Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichts  konform  sind,
und ggf. zugig Plananderungsverfahren
einleiten.
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Fur diesen Handlungsansatz oder wenn
Gemeinden neue B-Plane  aufstellen
waollen, ergeben sich folgende alternati-
ve Regelungsmaoglichkeiten:

Ein Losungsansatz kann sein, das Plan-
verfahren als vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan gemalk § 12 BauGB zu fuh-
ren. Bei einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ist die Gemeinde nicht
an die Festsetzungen nach der BauNvO
gebunden, sondern kann vielmehr frei
eigene Festsetzungen treffen. Die =o
gewahlte Festsetzungstechnik darf nur
nicht dem Regelungsansatz der BauNVO
zuwiderlaufen.

Es kommt grundsatzlich wohl auch in
Betracht, fur die einzelnen im Plangebiet
vorgesehenen Betriebe jeweils ein &-
genstandiges  Sondergebiet  auszuwei-
sen. Im Einzelfall kann diese Vorge-
hensweise nicht praktikabel sein. In die-
ser Hinsicht ist auch denkbar, das Son-
dergebiet durch die Festsetzung wvon
Baugrenzen in Teilrdume zu gliedern
und den einzelnen Teilflichen jeweils
einzelne Betriebe mit einer betriebsbe-
zZogenen Verkaufsflachenobergrenze
zuzuordnen.

Mach der Rechtsprechung des OVG
Koblenz (Urteil vom 11072002 - 1 C
10098/02; in diesern Sinne bestatigend
das Bundesverwaltungsgericht,  Urteil
vorm 03.04.2008 — 4 CN 3/07) kann es
lim Einzelfall auch zulassig sein, die
maximale Verkaufsflachengrofe im Ver-
haltnis zur Grundsticksgrole durch eine
Werhaltniszahl festzusetzen (z.B. 0,3/0.5
etc). Dies ist dann maoglich, wenn hier-
durch die Ansiedlung bestimmter Ein-
zelhandelsbetriebstypen und damit die
Art der baulichen Nutzung geregelt wer-
den soll. Der Entscheidung des OVG
Koblenz lag ein Sachverhalt zugrunde, in
dem es um die Uberplanung eines be-
reits vorhandenen Einzelhandelbestan-
des ging. Die Gemeinde hatte im Rah-
men einer Bestandsaufnahme das vor-
handene Verhaltnis von Verkaufsflache
zur jeweiligen Grundsticksgrofe  be-
stimmt: Mit der dortigen bestandsuber-
planenden  Festsetzung  wurden  also
bestimmte, in der Wirklichkeit vorzufin-
dende Anlagentypen beschrieben.



Als weitere Variante kann moaglicher-
weise In Betracht kommen, die zulassi-
gen ‘\erkaufsflachen uber die Festset-
zung von Geschossflachen - also nach
der baurechtlichen Systematik Gber das
Malt der baulichen Nutzung — zu steu-
ern. Auf dieser Grundlage ist eine Ausdif-
ferenzierung nach der BauNvO maglich.
Allerdings gibt es keine festen Umrech-
nungsmalstabe von Geschossflachen in
Werkaufsflachen, sondern allenfalls MNa-
herungswerte. Daher ist uber den Weg
der Geschossflachenfestsetzung  eine
guadratmeterscharfe Beschrankung der
Werkaufsflachen nicht maoglich. Diese
magliche Unscharfe kann sich im Einzel-

fall aber durchaus auch zugunsten des
jeweiligen Investors auswirken.

Die Steuerung des Einzelhandels durch
Verkaufsflachenfestsetzungen st also
durchaus maoglich, solange die Vorga-
ben der BauNVO beachtet werden. Es
gilt, in Abstimmung zwischen der pla-
nenden Gemeinde und den potentiellen
Investoren in Anwendung der vorskiz-
zierten Rechtsprechung die Variante
herauszuarbeiten, die fur die jeweilige
konkrete  stadtebauliche  Situation  im
Einzelfall sinnvoll und am besten praki-
kabel ist.

Die aktuelle Grafik: Durchschnittliche jahrliche
Wachstumsraten der realen Konsumausgaben der
Haushalte nach Gutergruppen bis 2025

Langfristige Zukunftsprognosen der wart-
schaftlichen Entwicklung und insbeson-
dere des Konsumverhaltens der privaten
Verbraucher sind immer schwierig und
mit  Urwagbarkeiten wverbunden.  Vor
diesern Hintergrund stellt es eine be-
achtliche analytische Herausforderung
dar, realitatsnahe Pramissen oder An-
nahmen zu formulieren und entspre-
chend in die Prognosemodelle einzu-
stellen.

Das Deutsche Institut far Wirtschaftsfor-
schung (DIW) hat auf Grundlage der
Einkommens- und Verbrauchsstichpro-

ben (EVS) des Statistischen Bundesamtes
eine solche Zukunftsprognose erstellt.
Demnach sind die hochsten Ausgaben-
steigerungen — wenig Uberraschend - im
Bereich der Gesundheitspflege zu erwar-
ten. Mit @ 0,72 % wird bei Nahrungsmit-
tel dagegen nur ein verhaltener Anstieg
der Ausgaben gesehen. Durchaus er-
staunlich ist, dall bei Bekleidung und
Schuhe hohere Steigerungsraten als bei
den Energiekosten gesehen werden.
Umsatzzuwachse kann demnach wohl
auch der Mobel- und Einrichtungshandel
erwarten, wo  Ausgabensteigerungen
von knapp 2 % p.a. erwartet werden,

echstra

Durchschnitliche jahrliche Wachstumsrate der realen Konsumausgaben
aller Haushalte nach Gltergruppen zwischen 2003 und 2025 in %
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