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Allgemeines

Ausgangslage

Die Entwicklung des Einzelhandels war in den Jahren seit 1990 gekennzeichnet durch eine starke Ausdehnung

groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen insbesondere in peripheren Stadtrandlagen und ,auf der griinen Wiese*.

Die in den neuen Bundeslandern bereits durch Strukturprobleme vielféltiger Art erschwerte Entwicklung des
innerstadtischen Handels wurde hierdurch vielerorts wesentlich gehemmt, so daB mitunter statt einer Belebung der
Innenstédte gar ein Suburbanisierungsproze 3 eingeleitet wurde, welcher unter staddtebaulichen und
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raumordnerischen Gesichtspunkten héchst problematisch ist. Damit einhergehend ist vielfach eine Gefahrdung der
Nahversorgung der Wohnbevélkerung mit Gltern des téglichen Bedarfs, welcher es mit geeigneten
stadtebaulichen und raumordnerischen Mitteln entgegenzusteuern gilt.

1.2 Ziel und Adressaten

Ziel dieser Verwaltungsvorschrift ist es dazu beizutragen, groBflachige Einzelhandelseinrichtungen und Vorhaben
mit &hnlichen Auswirkungen an raumordnerisch und stadtebaulich geeigneten Stellen anzusiedeln.

Die Verwaltungsvorschrift ist ausschlieBlich auf raumordnerische und stdtebauliche Erfordernisse ausgerichtet
und hat nicht den Zweck, auf den Wettbewerb der einzelnen Unternehmen und die unterschiedlichen
Betriebsformen des Handels EinfluB zu nehmen.

Sie soll den Trégern der Bauleitplanung und der Regionalplanung, den Raumordnungsbehérden und den
Bauaufsichtsbehérden eine Richtlinie fiir die Beurteilung von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen und
Vorhaben mit ahnlichen Auswirkungen an die Hand geben.

13 Anwendungsbereich
Diese Verwaltungsvorschrift ist auf folgende Vorhaben anzuwenden:

a) Errichtung und Erweiterung von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen und Anlagen, die &hnliche
Auswirkungen haben kdnnen,
b) Umwandlung bestehender baulicher Anlagen in groBflachige Einzelhandelseinrichtungen oder Anlagen,
die &hnliche Auswirkungen haben kénnen:
aa) Erweiterung bestehender Einzelhandelsbetriebe zu groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen oder
Anlagen mit &hnlichen Auswirkungen,
bb) Umwandlung von GroBhandelsbetrieben in groBflachige Einzelhandelseinrichtungen oder
Anlagen mit &hnlichen Auswirkungen,
cc) Sortimentsumstellungen, die raumbedeutsame oder stadtebaulich relevante Auswirkungen haben
kénnen,

dd) Nutzungsanderungen von Lagerhallen, Ausstellungsflachen, landwirtschaftlichen militarischen oder
industriellen Anlagen und &hnlichem zu groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen oder Anlagen mit
ahnlichen Auswirkungen,

c) Konzentration mehrerer Betriebe auf engem Raum (Agglomeration),

d) provisorische, befristet genehmigte groBflachige Einzelhandelseinrichtungen.
2 Die Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO

241 Inhalt

Nach § 11 Abs. 3 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466), sind

a) Einkaufszentren,

b) groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele
der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur
unwesentlich auswirken kénnen, sowie

c) sonstige groBflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die
Auswirkungen den vorgenannten groBflachigen Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

nur in Kerngebieten und in fiir sie festgesetzten Sondergebieten, also insbesondere nichtin Gewerbe-, Industrie-
und Mischgebieten, zulassig.

2.2 Begriffe

2.2.1 GroBfldchige Einzelhandelseinrichtungen

GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne dieser Verwaltungsvorschrift sind die von § 11 Abs. 3 BauNVO
erfaBten Vorhaben.

2.2.2 Einkaufszentren
Ein Einkaufszentrum setzt im Regelfall einen von vornherein einheitlich geplanten, finanzierten, gebauten und
verwalteten Gebaudekomplex mit mehreren Einzelhandelsbetrieben verschiedener Art und GréBe, zumeist
verbunden mit verschiedenartigen Dienstleistungsbetrieben, voraus. Fehlt es an der Voraussetzung einer
einheitlichen Planung, dann ist auBer einer engen raumlichen Konzentration ein MindestmaB an auBerlich in
Erscheinung tretender Organisation und Kooperation (zum Beispiel durch gemeinsame Werbung unter einer
verbindenden Sammelbezeichnung, gemeinsam betriebene Parkplatze oder gemeinsam genutzte Lagerflachen)
erforderlich, welche die Ansammlung mehrerer Betriebe aus der Sicht der Kunden zu einem einheitlichen
gewachsenen und aufeinander bezogenen Ganzen werden 1aBt. In Ortsteilen und kleineren Orten kann bereits die
Zusammenfassung von nur wenigen Betrieben dieser Art mit zentrenbildender Funktion ein Einkaufszentrum im
Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO sein (BVerwG, Urteil vom 27. April 1990, 4 C 36.87; NVwZ 1990,
S.1071).

2.2.3 GroBfidchige Einzelhandelsbetriebe
Der Begriff Einzelhandelsbetrieb bedeutet nicht eine bestimmte Betriebsform (zum Beispiel Verbrauchermarkte,
Kauf- und Warenhauser und Fachmérkte wie Mébelhauser, Baumarkte, Gartencenter, Textilfachmarkte).
Einzelh&ndler ist vielmehr jeder, der iberwiegend an private Endverbraucher verkauft.

Die GroBflachigkeit beginnt dort, wo Uiblicherweise die GrdBe der wohnungsnahen Versorgung dienenden
Einzelhandelsbetriebe (sogenannte Nachbarschaftsladen) ihre Obergrenze findet. Diese Grenze liegt, unabhangig
von regionalen und &rtlichen Verhaltnissen, bei einem Schwellenwert von etwa 700 m? Verkaufsfliche (BVerwG,
Urteil von 22. Mai 1987, 4 C 19.85; NVwZ 1987, S. 1076).

2.24 Sonstige groBfidchige Handelsbetriebe

Sonstige Handelsbetriebe sind Handelsbetriebe, die nicht ausschlieBlich Einzelhandel betreiben, jedoch mit
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, weil sie in nicht unerheblichem Umfang (ab 10 vom Hundert des
Gesamtumsatzes oder ab 700 m2 Verkaufsflache) auch an private Endverbraucher verkaufen und deshalb die
gleichen Auswirkungen wie groBflachige Einzelhandelsbetriebe haben kénnen.

ErfaBt werden kann bei entsprechend groBen Verkaufsflachen auch der Direktverkauf an Endverbraucher in
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Fertigungsbetrieben und das sogenannte ,Factory Outlet®. Das ,Factory Outlet* ist ein groBflachiger
Einzelhandelsbetrieb mit einfacher Ausstattung, Giber den ein Hersteller im Direktvertrieb insbesondere Waren
zweiter Wahl, Uberbestande und Retouren der Waren seines Produktionsprogramms oder seines Zukaufsortiments
meist in Selbstbedienung an fabriknahen oder verkehrsorientierten Standorten absetzt. Als sonstige groBflachige
Handelsbetriebe kommen auch Cash- and carry-Betriebe, die nach dem Prinzip der Selbstbedienung
insbesondere Nahrungs- und GenuBmittel, jedoch auch ,Non-Food“-Artikel anbieten,
SelbstbedienungsgroBmaérkte, MébelgroBmaérkte und ahnliche sich als GroBhandel bezeichnende Betriebe,
insbesondere wenn sie Kaufscheinhandel (Ausstellung einer Einkaufsberechtigung an letzte Verbraucher)
betreiben, in Betracht. Zum geschaftlichen Verkehr mit dem Endverbraucher rechnet auch der Absatz von Waren
an gewerbliche Abnehmer zu deren privatem Verbrauch: Betriebe, deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieBlich
auf Umsatz von Gitern an Wiederverkaufer, Weiterverarbeiter, gewerbliche Verwender oder GroBverbraucher
(funktioneller GroBhandel) gerichtet ist, fallen nicht unter § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 BauNVO.

Den Bauunterlagen muB entnehmbar sein, inwieweit ein Vorhaben funktionellen GroBhandel und inwieweit es
Einzelhandel betrifft; gegebenenfalls miissen Nachtragsunterlagen tiber den Umfang des Einzelhandelsanteils
angefordert werden. Anhaltspunkte fiir einen beabsichtigten Verkauf auch an letzte Verbraucher in gréBerem
Umfang kdnnen gegeben sein bei einem vorgesehenen einzelhandelsahnlichen und breiten Sortiment, einer
entsprechenden Gestaltung und GroBe der Verkaufsflachen sowie deren Verhaltnis zu den Lagerflachen,
umfangreichen Kassenzonen, einem umfangreichen Stellplatzangebot fiir Pkw oder dem Fehlen ausreichender
Verladerampen fiir die funktionelle GroBhandelstatigkeit.

Fir die Beurteilung der GroBflachigkeit gelten dieselben Kriterien wie bei groBflachigen Einzelhandelsbetrieben
(siehe oben, Abschnitt 2.2.3).

2.2.5 \Verkaufsflichen
Die Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkaufe abgewickelt werden und die von den Kunden zu diesem
Zweck betreten werden darf. Sie umschlie Bt die dem Verkauf dienende Flache einschlieBlich der Génge, Treppen,
Aufzlige, Standflachen fir Einrichtungsgegensténde, Kassenzonen, Schaufenster, Ausstellungsflachen und
Freiflachen, soweit sie den Kunden zugénglich sind (BayVGH, Beschluf3 vom 30. Dezember 1986, 20 B 86.02811).
Freiflachen, die dem Verkauf dienen, sind dann keine Verkaufsflichen, wenn sie nicht dauerhaft oder saisonal,
sondern nur kurzfristig genutzt werden. In Fallen der ,auch integrierten Lagerhaltung“ und des ,Verkaufs ab Lager”
gilt die Lagerflache auch als Verkaufsflache.

Wenn keine gegenteiligen Anhaltspunkte vorliegen, kann davon ausgegangen werden, daB die Verkaufsflaiche
etwa zwei Drittel der GeschoBflache entspricht.

23 Auswirkungen von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen

GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Kerngebieten und in flr
sie festgesetzten Sondergebieten zuléssig.

Wéhrend § 11 Abs. 3 BauNVO auf Einkaufszentren stets Anwendung findet, fallen groBflachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe nur dann unter § 11 Abs. 3 BauNVO, wenn sie
sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen. Die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung werden gemaB §§ 2, 6 Gesetz zur Raumordnung und Landesplanung des
Freistaates Sachsen (Landesplanungsgesetz — SachsLPIG) vom 24. Juni 1992 (SachsGVBI. S. 259), zuletzt
geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 6. September 1995 (SachsGVBI. S. 285), fiir den Freistaat Sachsen in
der Verordnung der Sachsischen Staatsregierung Giber den Landesentwicklungsplan (LEP) vom 16. August 1994
(SachsGVBI. S. 1489) und fur die einzelnen Teilrdume des Freistaates in den Regionalplanen aufgestellt.
Abschnitt Il 5.5 des Landesentwicklungsplans Sachsen vom 16. August 1994 definiert Ziele, die fir die Ansiedlung
von grofBflachigen Einzelhandelseinrichtungen verbindliche Vorgaben sind.

Es ist nicht erforderlich, daB der Eintritt der genannten Auswirkungen im Einzelfall nachgewiesen wird.
Ausreichend ist vielmehr, wenn ihr Eintreten als méglich anzusehen, das heiBt mit einer gewissen
Wabhrscheinlichkeit zu erwarten ist.

Die Aufzéhlung der Auswirkungen in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ist nicht abschlieBend. Im Einzelfall kdnnen
deshalb auch nicht ausdriicklich genannte Auswirkungen von Bedeutung sein. Die ausdricklich genannten
Auswirkungen sind wie folgt zu verstehen:

Schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Bundes-Immissonsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. Mai 1990 (BGBI. | S. 880), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Oktober 1996 (BGBI. |
S. 1498), sind Immissionen, die nach Art, AusmaB oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Beléstigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren. Hierzu zéhlen
insbesondere erhebliche Larm-, Abgas- und Geruchsbelastigungen der Nachbarschaft durch den Kunden- und
Lieferverkehr auf dem Betriebsgeldnde und den dorthin fihrenden StraBen. Aber auch das Be- und Entladen oder
die Stérung durch Maschinenanlagen (Liftungsanlagen) oder die Beleuchtung (Stellplatze, Reklame) kénnen die
Nachbarschaft erheblich beeintréchtigen.

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung sind beispielsweise anzunehmen, wenn, aufgrund des von
der groBflachigen Einzelhandelseinrichtung verursachten erhéhten Verkehrsaufkommens, der Bau neuer oder die
Anderung bestehender Verkehrseinrichtungen (zum Beispiel Bau oder Erweiterung einer ZufahrisstraBe, Bau einer
Linksabbiegerspur) oder der Ausbau des 6ffentlichen Personennahverkehrs nétig sind. Auf § 16 StraBengesetz fir
den Freistaat Sachsen (Sachsisches StraBengesetz — SachsStrG) vom 21. Januar 1993 (SadchsGVBI. S. 93),
geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 4. Juli 1994 (SachsGVBI. S. 1261), und § 7a BundesfernstraBengesetz
(FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. April 1994 (BGBI. | S. 854), wonach derjenige, der den
aufwendigeren Bau einer StraBe veranlaBt, dem Trager der StraBenbaulast die Mehrkosten fiir den Bau und die
Unterhaltung zu vergiten hat, wird hingewiesen. Zur infrastrukturellen Ausstattung gehéren auch
ErschlieBungsanlagen, Abwassersammel- und Abwasserbeseitungsanlagen, Abfallbeseitigungsanlagen,
Feuerwehr, Rettungsdienst sowie die Versorgung mit Energie, Wasser, Warme und dergleichen.

Auswirkungen auf den Verkehr betreffen sowohl den flieBenden als auch den ruhenden Verkehr. Sie sind
anzunehmen, wenn vorhandene Verkehrseinrichtungen durch den vom Vorhaben ausgehenden zuséatzlichen
Verkehr Uiberlastet werden. Neben dem Gesichtspunkt der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs ist auch von
Bedeutung, inwieweit die Wohnsituation in der Nachbarschaft, insbesondere in ruhigen WohnstraBen, durch den
zu erwartenden Verkehr beeintréchtigt wird.

Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich von groBflachigen
Einzelhandelseinrichtungen kénnen sich dadurch ergeben, daB durch die von solchen Einrichtungen
ausgehenden Kaufkraftboindungen mdéglicherweise die Existenz von kleineren, auf die Nahversorgung fiir den
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kurzfristigen Bedarf ausgerichtete Laden gefahrdet wird. Durch damit verbundene Geschéftsaufgaben kann die
verbrauchernahe Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs erschwert oder gefahrdet werden. Betroffen sind
hiervon vor allem &ltere Menschen und solche, welchen ein Kraftfahrzeug nicht zur Verfligung steht. Es ist zu
beachten, daB ein wesentlicher Kaufkraftabzug von vorhandenen Einzelhandelsbetrieben fiir sich genommen noch
keine Auswirkung im dargestellten Sinne darstellt, da das &ffentliche Baurechtim allgemeinen und § 11 Abs. 3
BauNVO im besonderen keine wirtschaftslenkende Funktion wahrnimmt und nicht dem Konkurrentenschutz
ortsansassiger Betriebe dient. Eine raumordnerische und stadtebauliche Relevanz ergibt sich erst, wenn die
konkrete Mdglichkeit besteht, daB die Versorgung der Bevélkerung gefahrdet ist. Die Frage, ob dies zu befiirchten
ist, istim Zweifelsfall durch neutrale Gutachten zu klaren.

Die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden kann durch die
Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen negativ beriihrt werden, wenn bestehende oder geplante
Zentren in ihrer Funktionsfahigkeit eingeschrankt oder deren Entwicklungspotentiale wesentlich beeintrachtigt
werden.

Stadtebaulich unerwiinschte Folgen kénnen, in Abhangigkeit von der planerischen Konzeption der Gemeinde,
darin liegen, daB es durch einen GbermaBigen Kaufkraftabzug zugunsten groBflachiger
Einzelhandelseinrichtungen ,auf der griinen Wiese“ zu Geschaftsaufgaben und dem Leerstand von Geschéften in
zentraler Lage kommt. Die hiermit verbundene Minderung der Attraktivitat der betroffenen Haupt- oder
Nebenzentren der Gemeinde kann mit einer Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche hinsichtlich Bestand
und Entwicklungsmdglichkeiten einhergehen. Eine raumordnerische Relevanz ist dann gegeben, wenn durch
Entwicklungen der beschriebenen Art das landesplanerische System der zentralen Orte dadurch gefahrdet werden
kann, daB ausgewiesene Zentren ihre zentralértlichen Funktionen nicht mehr ausreichend wahrnehmen kénnen.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild kommen bei einem nach Lage, Umfang und GroBe aus dem
Rahmen der Umgebung fallenden oder in der Landschaft dominierenden Vorhaben in Betracht. Solche
Auswirkungen kommen insbesondere bei Vorhaben am Stadtrand, ,auf der grinen Wiese" sowie im landlichen
Raum vor. Sie kénnen beispielsweise darin bestehen, daB die Geschlossenheit eines Ortsbildes durch eine
groBflachige Einzelhandelseinrichtung (groBe Hallen, monotone Fassaden, weite Parkflachen oder &hnliches)
gestort wird. Das giltin besonderem MaBe, wenn das Projekt in der Nahe denkmalgeschitzter oder sonstiger das
Ortsbild pragender Einzelbauten und Ensembles errichtet werden soll oder wenn Auswirkungen auf die
Stadtsanierung zu erwarten sind. Aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs an tiberbaubarer und nicht iberbaubarer
Grundstiicksflache sowie des MaBstabs der Baukdrper sind solche Vorhaben oft nur schwer in das Orts- und
Landschaftsbild zu integrieren.

Zu den Auswirkungen auf den Naturhaushalt gehdren insbesondere Einwirkungen auf die Naturglter wie Wasser,
Boden, Luft und Klima. Zu Uberpriifen ist vor allem, ob die Versiegelung von Freiflachen mit Stellpldtzen und in der
Regel eingeschossiger Bebauung méglicherweise zu einer Veranderung des Grundwasserstandes oder des
Kleinklimas fihrt.

24 Regelvermutung nach § 11 Abs. 3 Sétze 3 und 4 BauNVO

Nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO sind Auswirkungen der genannten Art anzunehmen, wenn die GeschoBflache
1200 m2 Uberschreitet. Diese gesetzliche Regelvermutung kann im Einzelfall widerlegt werden, wenn
Anhaltspunkte dafiir bestehen, daB die Auswirkungen trotz Uberschreitens dieses Richtwerts nicht auftreten oder
trotz Unterschreitens dennoch vorliegen (§ 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO).

Liegen keine Anhaltspunkte flir das Vorliegen eines atypischen Sachverhalts vor, so ist nicht mehr
einzelfallbezogen zu prifen, ob die raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen der beschriebenen Art
tatséchlich bestehen oder nicht bestehen. Die Rechtsfolge des § 11 Abs. 3 BauNVO greift dann, in Abhangigkeit
von der Gr6Be der GeschoBflache (kleiner oder gréBer als 1 200 m?), unmittelbar. Die in § 11 Abs. 3 Satz 1
BauNVO genannten Vorhaben (siehe oben unter 2.2) sind dann auBer in Kerngebieten nur fiir die festgesetzten
Sondergebiete zulassig. Ergeben sich hingegen bei der Betrachtung des Einzelfalls Anhaltspunkte fir ein
Abweichen von der Regelvermutung, so ist von Amts wegen zu priifen, ob die Auswirkungen des Betriebs nach

§ 11 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauNVO vorliegen.

Anhaltspunkte fir die Rechtfertigung der Annahme, daB die Vermutungsregel nicht zutrifft, kdnnen sich sowohl aus
den betrieblichen Merkmalen des Vorhabens als auch aus Besonderheiten der stadtebaulichen oder
raumordnerischen Situation ergeben. In § 11 Abs. 3 Satz 4 2. Halbsatz BauNVO sind einige Anhaltspunkte
beispielhaft aufgefiihrt.

Anhaltspunkte auf der betrieblichen Seite kdnnen sich insbesondere aus folgendem ergeben:

a) Warenangebot des Betriebes:
Besonderheiten kénnen sich zum Beispiel dadurch ergeben, daB ein Betrieb tiber ein besonders
schmales Sortiment von Waren verflgt, die aufgrund ihrer GréBe und Sperrigkeit im allgemeinen nur mit
Kraftfahrzeug transportiert werden kdnnen oder durch einen groBen Flachenbedarf gekennzeichnet sind.
Auch ein Angebot von Waren unmittelbar in Verbindung mit gewerblichen oder handwerklichen
Téatigkeiten deutet auf ein Abweichen von der Regelvermutung hin.

b) Ungewdéhnliches Verhélinis zwischen Gescho - und Verkaufsfldche:
Der Regelvermutung liegt die in der Praxis sich regelmaBig ergebende Relation zwischen GeschoB- und
Verkaufsflache von etwa 3 : 2 zugrunde. Dieser gewdhnliche Anteil der Verkaufsflache kann,
insbesondere in Abh&ngigkeit vom Raumbedarf der Lagerhaltung, unter Umstanden deutlich niedriger
(dann Abweichung von der Regelvermutung auch bei GeschoBflache von mehr als 1 200 m2 moglich)
oder héher (dann Abweichung auch bei GeschoBflache von weniger als 1 200 m2 mdéglich) sein.
Stadtebauliche Anhaltspunkte kdnnen sich gemaB § 11 Abs. 3 Satz 4, Halbsatz 2 BauNVO insbesondere im
Hinblick auf folgende Merkmale der 6rtlichen Situation ergeben:

a) Gliederung der Gemeinde in abgegrenzte Ortsteile:
Die Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO kdnnen zum Beispiel in
abgelegenen und nur schwer erreichbaren Ortsteilen bereits bei einer Geschoflache von weniger als
1 200 m? auftreten, wahrend in zentralen, fiir die Wohnbevélkerung gut erreichbaren Lagen
moglicherweise auch eine hdhere GeschoBfldche noch ohne wesentliche stadtebauliche Auswirkungen
bleiben kann. Dabei ist auch beachtlich, welche Versorgungsfunktionen den einzelnen Ortsteilen in der
Planungskonzeption der Gemeinde zugewiesen sind.

b) GréBe der Gemeinde:
Aus der GréBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile sind Riickschlisse auf deren quantitativen Bedarf an
Waren und Dienstleistungen und damit auf deren Kaufkraft zu ziehen. In Abhangigkeit hiervon kann sich
fur kleinere Gemeinden oder Ortsteile bei der Ansiedlung eines groBflachigen (Einzel-)Handelsbetriebs
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eine stadtebauliche Relevanz bereits bei kleineren Gescho3- und Verkaufsflachen ergeben als in groBen
Stédten oder Stadtteilen.
3 Raumordnung und Landesplanung
3.1 Mitteilungspflicht (§ 16 SachsLPIG)
GemaB § 16 SachsLPIG sind den Raumordnungsbehdérden (§ 18 SachsLPIG) und den Regionalen
Planungsstellen die in Nummer 1.3 genannten Vorhaben anzuzeigen. Dabei unterliegen die Gemeinden und
andere 6ffentliche Planungstréger einer Mitteilungspflicht (§ 16 Abs. 1 SachsLPIG), das heiBt sie haben
unaufgefordert méglichst friihzeitig Auskunft Gber diesbezligliche Planungsabsichten zu erteilen. Die sonstigen
Planungstrager (insbesondere private Investoren) sind gemaBs § 16 Abs. 2 SachsLPIG verpflichtet, auf Verlangen
der Behorde Auskunft zu erteilen. Das nahere wird durch eine Verwaltungsvorschrift des Staatsministeriums fir
Umwelt und Landesentwicklung Uber Auskunfts- und Mitteilungspflichten 6ffentlicher und sonstiger Planungstrager
zu raumbedeutsamer Planungen und MaBnahmen gemaB § 16 SachsLPIG, die in Kiirze erlassen wird, geregelt
werden.

Durch die Regelung des § 16 SachsLPIG und die Verbindlicherklarung des LEP findet die Ubergangsvorschrift des
§ 246a Abs. 1 Nr. 1 Satz 2 BauGB nur noch hinsichtlich der in Aufstellung befindlichen Regionalplane Anwendung.
Die Anpassungspflicht an bestehende Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergibt sich aus § 1 Abs. 4
Baugesetzbuch ( BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. November 1994 (BGBI. | S. 3486), und ist nicht von der
fristgemaBen ,Geltendmachung” der Raumordnungsbehdrde abhéngig. Die Mitteilungspflicht ergibt sich aus § 16
SachsLPIG.

Zur Beschleunigung der Bauleitplanungsverfahren und zur Vermeidung kostenintensiver Fehlplanungen soll von
den Gemeinden in einem méglichst frihen Stadium die Planungsberatung beim Regierungsprasidium in Anspruch
genommen werden. Zur Durchfiihrung wird auf die Gemeinsame Verwaltungsvorschrift des Staatsministeriums des
Innern und des Staatsministeriums fiir Umwelt und Landesentwicklung zur Beschleunigung der
Bauleitplanungsverfahren durch Einfiihrung einer Planungsberatung vom 15. Oktobe 1992 (SachsABI. S. 1648)
verwiesen.

3.2 Rechtsgrundlagen (Begriffe)
Es ist zwischen Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung zu
unterscheiden. Neben den Grundsatzen in § 2 Raumordnungsgesetz ( ROG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 28. April 1993 (BGBI. | S. 630), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. November 1994 (BGBI. |
S. 3486), werden Ziele und Grundsétze der Raumordnung und Landesplanung im LEP und in den Regionalplédnen
(in allen finf Planungsregionen in Aufstellung befindlich) einschlieBlich Braunkohlen- und
Sanierungsrahmenplane (zum Teil bereits verbindlich) sowie in Fachlichen Entwicklungsplénen (in Sachsen
derzeit noch keine vorhanden; Fachlicher Entwicklungsplan Verkehr zur Zeit in Aufstellung befindlich) festgelegt.

3.2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Ziele der Raumordnung und Landesplanung (im LEP durch Nummern gekennzeichnet) sind raumlich und sachlich
konkretisierte Festlegungen. Sie sind von allen &ffentlichen Planungstrdgern bei raumbedeutsamen Planungen
und MaBnahmen als rechtsverbindliche Vorgaben zwingend zu beachten. Die Ziele begriinden darlber hinaus
eine Anpassungspflicht fiir die Gemeinden nach § 1 Abs. 4 BauGB. Die Anpassungspflicht fiihrt dazu, daB sowohl
bei erstmaliger Aufstellung eines Bauleitplanes die bestehenden Ziele beachtet werden miissen als auch, daB
bestehende (in Kraft getretene) Bauleitplane gednderten und neu aufgestellten Zielen anzupassen sind. Aus der
Anpassungspflicht folgt dariiber hinaus auch die sogenannte Erstplanungspflicht, das heiBt die Gemeinde muB
aufgrund raumordnerischer Ziele erstmalig planerisch tatig werden (siehe hierzu unten, Abschnitt 4.2).

Die Ziele sind je nach ihrer Aussagescharfe konkretisierungsféhig, nicht aber im Wege der Abwégung nach § 1
Abs. 6 BauGB Uberwindbar.

Bei den Zielen ist zwischen ,Ist-Zielen®, ,Soll-Zielen* und sogenannten ,Hinwirkungszielen“ zu unterscheiden.
(Unter Nummer 3.3 ist die entsprechende Einordnung durch Kursivschrift kenntlich gemacht.)

,Ist-Ziel“ bedeutet, daB die Planaussage absolut zwingend und verbindlich ist; sie kann nur im Rahmen eines
Zielabweichungsverfahrens (§ 4 Abs. 5 beziehungsweise § 9 Abs. 3 SachsLPIG ; sieche Nummer 3.5) liberwunden
werden (zum Beispiel Ziel LEP 111.5.5.2).

,»Soll-Ziel” bedeutet, daB die Planaussage zwingend verbindlich ist, aber selbst bereits ein sogenanntes
Restermessen enthalt, das erlaubt, in atypischen Fallen ohne Zielabweichungsverfahren von der Planaussage
abzuweichen. Ein atypischer Fall liegt dann vor, wenn bei objektiver Betrachtung des konkreten Einzelfalles ein
Festhalten am Ziel unter Beachtung der Gesamtaussage des Planes nicht gerechtfertigt erscheint.

Hinwirkungsziele (,Es ist darauf hinzuwirken, daB ...“) betreffen Aufgaben oder Handlungen, die nicht unmittelbar
durch 6ffentliche Planungstréger (als Adressaten der Ziele der Raumordnung und Landesplanung) erfillt werden
kénnen. Die 6ffentlichen Planungstrager (zum Beispiel Kommunen) werden aber dadurch aufgefordert,im Rahmen
ihrer EinfluBméglichkeiten auf die entsprechenden Stellen beziehungsweise zustdndigen MaBnahmentréger
einzuwirken, um diese Zielvorstellung zu erreichen (zum Beispiel Ziel LEP 111.5.5.4 Satz 1).

3.2.2 Grundsétze der Raumordnung

Grundsatze der Raumordnung (§ 2 ROG; im LEP mit ,G“ gekennzeichnet) sind von allen 6ffentlichen
Planungstrédgern bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen im Rahmen des ihnen zustehenden
Ermessens gegeneinander und untereinander abzuwagen (entspricht der Bezeichnung ,berlicksichtigen®), § 1
Abs. 6 BauGB.

3.2.3 Sonstige Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung sind im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 6
BauGB zu beriicksichtigen. Dazu zahlen insbesondere die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung und
Landesplanung (insbesondere der Regionalplane), landesplanerische Vorgaben (zum Beispiel Entscheidungen
des Landtages, der Staatsregierung, vergleiche § 9 Abs. 1 SachsLPIG) und landesplanerische Beurteilungen (zum
Beispiel Ergebnisse von Raumordnungsverfahren beziehungsweise landesplanerische Abstimmung auf andere
Weise im Sinne von § 6 a Abs. 3 Nummer 3 ROG).

3.3 Ziele und Grundsétze aus dem LEP
3.3.1 Ziele

Bei der Beurteilung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen sind insbesondere folgende Ziele des LEP zu
beachten:
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a) Einkaufszentren sowie groBflachige Einzelhandelsbetriebe und groBflachige Handelsbetriebe, die im
Hinblick auf ihre Auswirkungen den vorgenannten entsprechen, mit mehr als 700 m? Verkaufsflache sind
grundsatzlich nurin Oberzentren und Mittelzentren sowie in den im LEP 11.1.4.12.5 besonders
ausgewiesenen Unterzentren, die einzelne mittelzentrale Funktionen bei der Versorgung der Bevdlkerung
(unter anderem im Einzelhandel) ibernehmen, zulassig ( LEP 11.5.5.2, 1. Anstrich).

Bei den genannten Unterzentren ist jedoch darauf zu achten, daB durch die Ansiedlung groBflachiger
Einzelhandelseinrichtungen nicht die Existenzfahigkeit von Einrichtungen in benachbarten Mittel- und
Oberzentren gefahrdet wird (vergleiche Begriindung zu Ziel LEP 11.1.4.12.5). Dabei sind sowohl direkt vom
Kauftkraftabzug betroffene Einrichtungen wie Innenstadtladen, Stadtteilzentren und &hnliche als auch
indirekt betroffene, kostenintensive Versorgungseinrichtungen der Daseinsvorsorge (SdchsOVG, Urteil
vom 26. Mai 1993, 1 S 68/93; SachsGVBI. 1993, S. 225) zu beriicksichtigen.

b) Ausnahmen kénnen nurin den im LEP in Ziel 111.5.5.2, 2. Anstrich und Ziel 111.5.5.3 aufgefihrten Fallen
erfolgen:

aa) Unterzentren im Landlichen Raum (insbesondere in diinnbesiedelten Gebieten), wenn es fiir die
Versorgung der Bevdlkerung in zumutbarer Entfernung erforderlich ist. Ob diese Voraussetzungen
(Beurteilungsspielraum) erfllt sind, muB in einer raumordnerischen Einzelfallpriifung (in der Regel
im Wege eines vereinfachten Verfahrens, vergleiche Nummer 3.4, 3. Unterpunkt) festgestellt werden.

bb) Einkaufszentren sowie groBflachige Einzelhandelsbetriebe und groBflachige Handelsbetriebe, die
im Hinblick auf ihre Auswirkungen den Vorgenannten entsprechen, kdnnen ausnahmsweise
(Ermessensspielraum) in Umlandgebieten des berechtigten Zentralen Ortes zugelassen werden,
sofern im Zentralen Ort keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen und eine einvernehmlich
abgestimmte Bauleitplanung sowie eine Lasten- und Nutzenteilung bezliglich des Vorhabens erfolgt
(LEP 15.5.3).

c) Es soll darauf hingewirkt werden, daB der Einzugsbereich solcher groBflachigen Betriebe den
Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich liberschreitet. Benachbarte Zentrale Orte sollen
ihre Planungen untereinander abstimmen ( LEP 11.5.5.4).

d) Die Ansiedlung oder wesentliche Anderung (insbesondere durch Sortimentsumstellung oder Erweiterung
bestehender Projekte) von Einkaufszentren sowie groBflachigen Einzelhandelsbetrieben und
groBflachigen Handelsbetrieben, die hinsichtlich ihrer Auswirkungen den vorgenannten entsprechen, soll
weder durch Lage, GrdBe oder Folgewirkung das stddtebauliche Gefiige, die Funktionsfahigkeit des
zentral6rtlichen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Versorgung substantiell beeintrachtigen
(LEP 111.5.5.5).

In diesem Zusammenhang ist auch LEP -Ziel l11.5.5.1 hinsichtlich der betroffenen Nachbargemeinden zu
beachten, wonach auf eine Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs in allen Gemeinden
hinzuwirken ist.

Eine verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung ist nur gewahrleistet, wenn Angebote des taglichen
und h&ufig wiederkehrenden Bedarfs zu FuB erreichbar sind. Der Revitalisierung der Innenstadte und
Starkung der Stadtteilzentren kommt eine besondere Bedeutung zu. Die Ansiedlung groBflachiger
Einzelhandelseinrichtungen soll dazu beitragen, die innerstadtischen Versorgungszentren zu starken und
die Attraktivitat der Innenstadte zu erhéhen. Eine Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben an
peripheren Standorten kann daher nur erfolgen, wenn dadurch die Funktionsfahigkeit der Innenstadt und
der Einzelhandelsstruktur in den Wohngebieten nicht gefahrdet wird. Das kann zum Beispiel durch die
planerische Festlegung von Sortimenten mit nur geringer Innenstadtrelevanz und damit geringen
zentrenschadigenden Auswirkungen sichergestellt werden. Dazu zahlen insbesondere (wobei die
innenstadtrelevanten Randsortimente in ihrer Summe die Verkaufsfliche von 700 m2 nicht Gberschreiten
dirfen):

Mobel,

Tapeten, Teppiche, Bodenbelage,
Kraftfahrzeuge, Kfz-Teile,

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf,
Brennstoffe,

Herde, Ofen,

Campingartikel, Boote und &hnliche.

Dagegen ist bei folgenden Sortimenten von einer starken Innenstadtrelevanz auszugehen:

Nahrungs- und GenufBmittel,
Drogerie- und Parflimerieprodukte,
Textilien, Gardinen,

Schuhe, Lederwaren,

Uhren, Schmuck,

Foto, Optik,

Spiel- und Sportwaren,
Schreibwaren, Blicher, Bliroartikel,
Kunstgewerbe,

HiFi, Elektroartikel, Computer,
Haushaltswaren, Glas, Porzellan,
Fahrrader.

e) Bei der Errichtung von Einkaufszentren sowie groBflachigen Einzelhandelsbetrieben und groBflachigen
Handelsbetrieben, die hinsichtlich ihrer Auswirkungen den vorgenannten entsprechen, ist darauf
hinzuwirken, daB diese auch durch Einrichtungen des 6ffentlichen Personennahverkehrs erreichbar sind.
Bei den vorzusehenden Parkmdglichkeiten soll (gegebenenfalls durch entsprechende Auflagen bei der
Genehmigung) darauf hingewirkt werden, daB durch den Bau von Parkh&usern, Parkdecks und
Tiefgaragen ein UbermaBiger Fldchenverbrauch vermieden wird ( LEP 111.5.5.6). Insbesondere von der
Méglichkeit der Einwirkung auf die Planung und Gestaltung durch die Erteilung von Auflagen zur
Minimierung des Flachenverbrauchs ist Gebrauch zu machen.

f) Einrichtungen des GroBhandels und logistische Einrichtungen des Einzel- und Versandhandels sollen an
Knotenpunkten des Verkehrsnetzes errichtet werden ( LEP 111.5.5.7).

9) Neben diesen speziellen Zielen sind insbesondere folgende Ziele grundsatzlich immer mit zu beachten:

aa) Eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungsentwicklung soll vorrangig in den
Zentralen Orten stattfinden ( LEP [11.4.1).
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bb) Die Siedlungsentwicklung der Gemeinden soll sich in die vorhandene Siedlungsstruktur und in die
Landschaft einfligen. Der Entstehung, Verfestigung und Ausweitung von Splittersiedlungen ist
entgegenzuwirken (LEP 111.4.2).

cc) Vorder Neuausweisung groBerer Baugebiete auBerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
soll der Erneuerung, Abrundung und maBvollen Erweiterung des Siedlungskérpers Vorrang
eingerdumt werden ( LEP 111.4.3).

dd) Brachliegende und brachfallende Bauflachen, insbesondere Industriebrachen, sollen
schnellstméglich beplant und wieder einer Nutzung zugefiihrt werden ( LEP 111.4.4).

ee) Ein weiteres Anwachsen der Larmbelastung der Bevolkerung insbesondere durch den
StraBenverkehr sollin den Bereichen, die iiberwiegend dem Wohnen und der Erholung dienen,
verhindert werden (LEP 111.18.3.3.1).

3.3.2 Grundsétze
In die Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB sind insbesondere folgende Grundséatze des LEP einzustellen:

a) Die nachhaltige Entwicklung der Wirtschaftskraft durch Aufbau einer ausgeglichenen Wirtschaftsstruktur
(G zu lIL5).
b) Einkaufszentren sowie groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe

mit entsprechenden Auswirkungen sollen nur an solchen Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert
werden, wo sie sich nach GrdBe, Einzugsgebiet und Entfernung in das zentralrtliche Versorgungssystem
einfigen (G 2 zu lI1.5.5).

c) Verluste an Substanz und Funktionsféhigkeit des Bodens, insbesondere durch Versiegelung, sollen bei
allen MaBnahmen und Nutzungen so gering wie mdglich gehalten werden (G zu lIl.1).
d) Vorrang der intensiven Nutzung vorhandener Bauflachen vor der Ausweisung neuer Baugebiete (G zu
111.4).
3.4 Prifung der Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung und Landesplanung
Auf Anzeige der Planungsabsicht (Nummer 3.1) prift die héhere Raumordnungsbehdérde, ob ein
Raumordnungsverfahren (§ 6a ROG, § 14 SachsLPIG) erforderlich ist. Das ist nicht der Fall, wenn eine

ausreichende Berticksichtigung der Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung ,,auf andere Weise*
gewabhrleistet ist. Nach § 6a Abs. 3 ROG ist das insbesondere in folgenden Fallen gegeben:

a) Das Vorhaben entspricht oder widerspricht raumlich und sachlich hinreichend konkreten Zielen der
Raumordnung und Landesplanung (§ 6 a Abs. 3 Nr. 1 ROG). Hier istinsbesondere Ziel LEP 111.5.5.2 zu
beachten.

b) Bei einem gemé&B § 30 BauGB zulassigen beziehungsweise unzuldssigen Vorhaben ist regelmaBig kein

Raumordnungsverfahren durchzufiihren (§ 6a Abs. 3 Nr. 2 ROG), da der Bauleitplan gemaB § 1 Abs. 4
BauGB den Zielen angepaBt sein muB.

Dagegen istder Fall des § 6a Abs. 3 Nr. 3 ROG fiir groBflachige Einzelhandelseinrichtungen kaum
einschlagig.

Die Aufzahlung in Absatz 3 ist nicht abschlieBend, es kann eine ausreichende Beriicksichtigung auch ,auf
andere Weise" gewahrleistet werden, insbesondere durch eine landesplanerische Stellungnahme im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens. Dazu fiihrt die héhere Raumordnungsbehérde ein an den
Umsténden des Einzelfalls ausgerichtetes, vereinfachtes (informelles) Verfahren durch. Dabei sind
insbesondere die im konkreten Einzelfall berihrten Tréger 6ffentlicher Belange von der héheren
Raumordnungsbehérde zu beteiligen. Das Ergebnis entspricht in seiner Rechtswirkung dem eines
Raumordnungsverfahrens.

Die Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens ist daher nur auf besonders gelagerte Ausnahmefélle
zu beschranken, dies ist zum Beispiel dann gegeben, wenn der Einzugsbereich des geplanten
Einzelhandelsprojekts wesentlich den Versorgungsbereich (Mittelbereich) der Standortgemeinde
Ubersteigt (die Mittelbereiche sind in der Karte 4 des LEP dargestellt) sowie bei den neuartigen Formen
des grofBflachigen Einzelhandels (zum Beispiel in Kombination mit groBflachiger Freizeiteinrichtung,
Fabrikverkauf und ahnlichem).

3.5 Zielabweichungsverfahren

GemaB § 4 Abs. 5 beziehungsweise § 9 Abs. 3 SachsLPIG sind unter den im Gesetz genannten Voraussetzungen
im Einzelfall Abweichungen von Zielen des LEP beziehungsweise der Regionalpléane zulassig.

Kommt die héhere Raumordnungsbehérde nach der Anzeige nach § 16 SachsLPIG oder im Rahmen eines
Genehmigungsverfahrens eines Bauleitplanes nach summarischer Priifung zu dem Ergebnis, daB das geplante
Projekt Zielen der Raumordnung und Landesplanung widerspricht und daher abzulehnen wéare, daB3 aber die
Voraussetzungen der §§ 4 Abs. 5 beziehungsweise 9 Abs. 3 SachsLPIG vorliegen kénnten, so leitet sie das
Verfahren ein.

Sie fuhrt dazu das gesetzlich vorgeschriebene Anhérungsverfahren durch und leitet anschlieBend das Ergebnis mit
einem begrundeten Entscheidungsvorschlag der obersten Raumordnungs- und Landesplanungsbehérde zur
Entscheidung zu.

3.6 Untersagung raumordnungswidriger Planungen und MaBnahmen
Zur Sicherung der Landesplanung kann die Bauleitplanung beziehungsweise ein Vorhaben- und
ErschlieBungsplan beziglich einer groBflachigen Einzelhandelseinrichtung von der héheren
Raumordnungsbehérde geméaB § 7 ROG, § 15 SachsLPIG fir hdchstens zwei Jahre untersagt werden, wenn die
Planung mit kiinftigen Zielen der Raumordnung unvereinbar ist.

Voraussetzung dafiir ist, daB die Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Zielen der Raumordnung
und Landesplanung eingeleitet ist und das betreffende kiinftige Ziel rAumlich und sachlich bereits so konkretisiert
ist, daB die Planung daran gemessen werden kann.

Eingeleitet ist die Aufstellung, wenn die Planungsabsichten durch den zustédndigen Planungstréger in einem
formlichen Akt verlautbar sind, in der Regel durch die Einleitung des Beteiligungsverfahrens nach § 3 Abs. 3
beziehungsweise § 7 Abs. 3 SachsLPIG .

4 Bauleitplanung / Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Bei der Ausweisung von Flachen firr Einkaufszentren und groBflachige Einzelhandelsbetriebe sind insbesondere
diein § 1 Abs. 3 bis 5, § 2 Abs. 2, § 4 Abs. 1 BauGB enthaltenen Vorgaben fiir die Planaufstellung von besonderer
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VwV Grofflachige Einzelhandelseinrichtungen

Bedeutung. Diese gelten fir die Aufstellung von Vorhaben- und ErschlieBungsplanen aufgrund der Verweisungen
in § 7 Abs. 2 und 3 BauGB-MaBnahmengesetz entsprechend.

4.1 Erforderlichkeit der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 3 BauGB)

GemaB § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stéddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Erforderlichkeit einer Planung im Sinne von § 1

Abs. 3 BauGB ist unabhangig zu beurteilen vom sogenannten Planbedarf eines einzelnen Bauvorhabens, das
heiBt von der anlaBlich eines Einzelvorhabens vorzunehmenden Priifung, ob ein Vorhaben zulassig nach den

§§ 29 ff. ist oder eine Zulassigkeit aufgrund eines VerstoBes gegen §§ 30, 34 oder 35 BauGB nur nach
gegebenenfalls erfolgter Anderung eines bestehenden Plans oder Aufstellung eines Bebauungs- oder Vorhaben-
und ErschlieBungsplans zugelassen werden kann. Diese Prifung hat anlaBlich eines Bauantrags fur ein
bestimmtes Einzelvorhaben zu erfolgen (siehe unten Abschnitt 5).

An die Erforderlichkeit der Bauleitplanung im Sinne einer ,Planungsfugnis“sind keine strengen Anforderungen zu
stellen. Voraussetzung ist lediglich, daB der Bauleit- oder Vorhaben- und ErschlieBungsplan der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung dient und nicht ausschlieBlich durch stadtebaulich nicht relevante Erwagungen (zum
Beispiel Konkurrentenschutz ortsansassiger Betriebe, Vorbereitung oder nachtragliche Legalisierung einer
faktischen Fehlentwicklung zugunsten dem wirtschaftlichen Interesse Einzelner) begriindet ist. Von der
Erforderlichkeit im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB hingegen zu unterscheiden ist der konkrete Bedarf fir eine
Planung (zum Beispiel firr die Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebs). Dieser ist — soweit
stadtebaulich relevant — in die Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB einzustellen.

Eine Erforderlichkeitim Sinne einer ,Planungspflicht“kann sich ergeben, wenn im Falle einer fehlenden
planerischen Betatigung der Gemeinde eine stadtebaulich oder raumordnerisch nicht mehr vertretbare Etablierung
eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebs zu befiirchten ist. Eine solche Situation kann zum Beispiel dadurch
entstehen, daf sich in der Vergangenheit unter anderen rechtlichen oder tatséchlichen Voraussetzungen an einem
Standort bereits groBflachige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt haben, deren Ergdnzung oder Erweiterung ohne
eine entsprechende Bauleitplanung nicht verhindert werden kénnte (§ 34 BauGB). Zu beachten ist auch, daB
bestehende Pléne, welche Flachen fiir groBflachigen Einzelhandel ausweisen, an nachtréglich im
Landesentwicklungs- oder Regionalplan festgeschriebene Ziele der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen sind, wenn ansonsten die konkrete Zielverwirklichung vereitelt wiirde (siehe auch unten,

Abschnitte 4.2 und 5.2).

4.2 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpl&ne den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.
Diese Verpflichtung gilt nach § 7 Abs. 2 Satz 1 MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 28. April 1993 (BGBI. | S. 622) auch fur Vorhaben- und
ErschlieBungspléne. Zudem sind die Ziele der Raumordnung und Landesplanung des LEP und der Regionalplane
nach § 4 Abs. 5, § 5 Abs. 4 ROG und § 4 Abs. 4, § 9 Abs. 1 SachsLPIG von den &ffentlichen Planungstragern bei
allen raumbedeutsamen MaBnahmen zwingend zu beachten.

Als vorgegebene Beschrankung der Planungshoheit sind die Ziele der Raumordnung und Landesplanung somit
der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB entzogen und als ibergeordnetes Recht uneingeschréankt verbindlich far
nachrangige Planungen.

Unmittelbar groBflachige Einzelhandelseinrichtungen betreffende Ziele sind Abschnitt 11.5.5 des
Landesentwicklungsplans zu entnehmen. Darliber hinaus kdnnen — standortabhangig — weitere im
Landesentwicklungsplan oder in den — soweit vorhanden — verbindlichen Regionalplénen definierte Ziele relevant
sein (siehe hierzu im einzelnen oben, Nummer 3.2).

Bei der Anwendung des § 1 Abs. 4 BauGB sind drei unterschiedliche Konstellationen zu unterscheiden:
(1) Laufendes Aufstellungsverfahren

Soweit im Verfahren zur Aufstellung oder Anderung eines Bauleitplans ein Konflikt zu den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung festgestellt wird, ist die Planung zu Uberarbeiten oder einzustellen. Einem
Bauleit- oder Vorhaben- und ErschlieBungsplan, welcher trotz entgegenstehender Ziele von der Gemeinde
beschlossen wird, ist die Genehmigung zu versagen.

(2) Bereits veréffentliche Plane, welche bereits zum Zeitpunkt ihrer Verdéffentlichung im Widerspruch zu Zielen
der Raumordnung und Landesplanung standen

Bauleitplane, welche trotz fehlender Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung genehmigt
und bekanntgemachtworden sind, sind materiell fehlerhaft und aus diesem Grunde aufzuheben oder — soweit eine
den stadtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde entsprechende zielkonforme Planédnderung méglich ist—von
der Gemeinde zu &ndern. Aufgrund der fehlenden Normverwerfungskompetenz der Verwaltung ist auch ein als
ungultig erkannter Bebauungsplan — abgesehen von der gerichtlichen Nichtigkeitserklarung im
Normenkontrollverfahren — in dem fiir die Authebung von Bebauungsplanen geltenden Verfahren aufzuheben, um
damit den Anschein seiner Rechtsverbindlichkeit zu beseitigen. Die Gemeinde ist gehalten, den fehlerhaften Plan
nach den Vorschriften tber die Aufstellung von Bauleitplanen aufzuheben. Das gebietet die Rechtssicherheit
(BVerwG, Urteil vom 21. November 1986, 4 C 22.83, NJW 1987, S. 1344 f.). Eine Behorde, die einen
Bebauungsplan oder Vorhaben- und ErschlieBungsplan anzuwenden hat, an dessen Giltigkeit erhebliche Zweifel
bestehen, kann, soweit die Gemeinde zu einer Anderung oder Authebung nicht bereit ist, unter Beachtung der
durch Nummer 1 Gesetz zur Beschrankung von Rechtsmitteln in der Verwaltungsgerichtsbarkeit eingefiihrten
Dreimonatsfrist die Prifung der Giltigkeit eines Bebauungsplans oder Vorhaben- und Erschlie Bungsplans gemaB
§ 47 Abs. 1 Nr. 1 VwWGO beim Oberverwaltungsgericht beantragen oder im Wege der Kommunalaufsicht einen
entsprechenden Planungsakt der Gemeinde veranlassen.

(3) Erst nach Inkrafttreten entstandener Zielkonflikt

Soweit ein Bauleitplan nach seinem Inkrafttreten mit danach verbindlich erklarten oder geadnderten Zielen der
Raumordnung und Landesplanung in Konflikt geraten ist, wird er dadurch nicht ungltig (OVG Liineburg, Urteil
vom 16. Juni 1982, 1 A 194/80, NJW 1984, S. 1776 ff.). Er ist jedoch zielkonform zu &ndern, da sich das
Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB grundsatzlich auch auf bestehende Bauleitplane erstreckt. Widerspricht
ein Bauleitplan den Zielen der Raumordnung und Landesplanung, ist die Gemeinde verpflichtet, ihn anzupassen,
insbesondere wenn sich durch den Vollzug des Plans Entwicklungen ergeben kénnen, welche im Widerspruch zu
den landesplanerischen Vorgaben stehen. Die Anpassung ist gegebenenfalls im Wege der
kommunalaufsichtlichen Weisung durchzusetzen. Hinsichtlich Art, Umfang und Zeitrahmen der Anpassungspflicht
kommt es wesentlich darauf an, ob und inwieweit ein Bauleitplan bereits vollzogen worden ist:

Fldchennutzungspldne kénnen ihre Funktion als vorbereitende Bauleitplanung nur dann erfiillen, wenn sie in
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Ubereinstimmung mit den landesplanerischen Vorgaben stehen. Da Bebauungsplane gemaB § 246a Abs. 1 Nr. 3
in Verbindung mit § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, verdichtet sich die
Anpassungspflicht fiir einen Flachennutzungsplan spatestens zu dem Zeitpunkt, zu dem ein Bebauungsplan oder
Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgestellt oder ge&dndert werden soll, welcher seinerseits den
raumordnerischen und landesplanerischen Zielen entsprechen muB.

Bei einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan fir ein Einkaufszentrum oder einen groBflachigen
Einzelhandelsbetrieb, auf dessen Grundlage bereits eine Baugenehmigung fiir das Vorhaben erteilt worden ist, ist
eine nachtragliche Anpassung nicht mehr erforderlich, da eine Plananderung ins Leere liefe. Gleiches gilt fir
Bebauungspléne, soweit diese durch erteilte Baugenehmigungen, insbesondere im Hinblick auf die zulassigen
Verkaufsflachen und Warensortimente, bereits in vollem Umfang umgesetzt worden sind, da eine nachtragliche
Plan&nderung ohne unmittelbare rechtliche Bedeutung flr eine bereits erteilte Baugenehmigung bliebe. Dabei
kommt es nicht darauf an, ob ein durch eine Baugenehmigung gedecktes Bauvorhaben bereits realisiert worden ist
oder nicht, da der Bauherr durch die Baugenehmigung eine Rechtsposition erlangt hat, welche ihm durch eine
nachtragliche Rechtsanderung nicht mehr entzogen werden darf. Die Baugenehmigung kénnte nur noch durch
einen Widerruf nach § 49 Abs. 2 Nr. 4 Verwaltungsverfahrensgesetz aufgehoben werden, welcher jedoch in aller
Regel aufgrund des Vertrauensschutzes nichtin Betracht kommen dirfte. Es ist jedoch zu beachten, daB geman

§ 72 Abs. 1 SachsBO bereits erteilte Baugenehmigungen und Teilbaugenehmigungen erléschen, wenn innerhalb
von drei Jahren nach Erteilung der Genehmigung mit der Bauausfiihrung nicht begonnen worden oder diese
langer als ein Jahr unterbrochen war. AnlaBlich eines Antrags auf Fristverlangerung nach § 72 Abs. 2 SachsBO
kann gegebenenfalls durch eine Plan&dnderung noch auf die Zul&ssigkeit EinfluB genommen werden, da eine
solche Fristverlangerung dann nicht in Betracht kommt, wenn ein Vorhaben inzwischen nicht mehr den
Festsetzungen des (gednderten) Plans entspricht und damit unzuldssig nach § 30 BauGB ist.

Wurde hingegen ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan oder Bebauungsplan noch nicht (vollstdndig) vollzogen,
kann mit einer nachtraglichen Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung verhindert werden,
daB deren Verwirklichung durch raumordnerisch nicht vertretbare Bauvorhaben vereitelt oder erheblich
beeintréchtigt wird. Da ein Plan nicht ungiltig wird, wenn nach seinem ErlaB die Ziele der Raumordnung geédndert
werden und er diesen Zielen widerspricht, bedarf es eines Planungsakts der Gemeinde (Anderung oder
Aufhebung der urspriinglichen Planung), welcher — beim Bebauungsplan — vom ErlaB einer Verdnderungssperre
nach § 14 BauGB oder — im Einzelfall bei bereits vorliegenden Baugesuchen — von einer Zurlickstellung nach § 15
BauGB begleitet sein sollte. Die bei einer Plananderung oder -aufhebung gegebenenfalls entstehenden
Entschadigungsanspriiche aus §§ 42, 246a Abs. 1 Nr. 9 BauGB berlhren die grundsétzlich bestehende
Anpassungsverpflichtung ebenso wenig wie im Falle des Vorhaben- und Erschlie Bungsplans gegebenenfalls
entstehende vertragliche Schadensersatzanspriiche.

§ 1 Abs. 4 BauGB normiert eine Anpassungsverpflichtung der Gemeinde, welche, soweit die Gemeinde dieser
nicht nachkommt, kommunalaufsichtlich durchgesetzt werden kann. Da eine auf eine Plananderung oder -
aufhebung gerichtete Anordnung gemanB § 115 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Sachsen im
pflichtgemaBen Ermessen der Kommunalaufsichtsbehérde steht, istim Einzelfall abzuwéagen zwischen den —im
Hinblick auf die gegebenenfalls entstehenden Entschadigungspflichten nach §§ 42, 246a Abs. 1 Nr. 9 BauGB vor
allem finanziellen — Folgen einer Planénderung fiir die Gemeinde und den Belangen der Raumordnung und
Landesplanung, welche eine Plananpassung erforderlich machen. Dabei wird es wesentlich auf Art und AusmaB
des festgestellten ZielverstoBes ankommen.

Eine Gemeinde kann nicht generell wegen VerstoBes gegen § 1 Abs. 4 BauGB gegen den Bauleit- oder Vorhaben-
und ErschlieBungsplan einer Nachbargemeinde rechtlich vorgehen, sie kann jedoch hinsichtlich VerstoBes gegen
solche Ziele der Raumordnung und Landesplanung klagen, die ihr gegeniiber Schutznormcharakter entfalten
(Halama, Durchsetzung und Abwehr von Zielen der Raumordnung und Landesplanung, in: Berkemann, Gaentzsch
u.a. (Hrsg.), Planung und Plankontrolle, S. 225 f.). Im LEP des Freistaates Sachsen sind die Ausweisungen als
Zentrale Orte auch als subjektive Rechte der begiinstigten Gemeinden ausgestaltet, so daB ein Abwehranspruch
gegen einen dem Zentrale-Orte-Prinzip widersprechenden Plan einer Nachbargemeinde besteht.

4.3 Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB)
§ 1 Abs. 5 BauGB nennt in einer nicht abschlieBenden Aufzahlung die bei der Bauleitplanung (und Gber § 7 Abs. 2
Satz 1 BauGB-MaBnahmenG auch beim Vorhaben- und ErschlieBungsplan) zu beriicksichtigenden &ffentliche
Belange, welche nach § 1 Abs. 6 BauGB in die Abwagung einzustellen sind.

Einen wesentlichen &ffentlichen Belang stellen im Hinblick auf die Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe
die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstédndischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevélkerung dar (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB). Beeintrachtigungen der verbrauchernahen Versorgung kénnen zum
Beispiel eintreten, wenn Einkaufszentren oder groBflachige (Einzel-) Handelsbetriebe in nicht zentralen Lagen
aufgrund ihres groBen Einzugsbereichs und des damit verbundenen Kautkraftabzugs Einrichtungen der
verbrauchernahen Versorgung (,Nachbarschaftsladen) verdrangen (siehe auch oben, Abschnitt 2.4.4). Hierbei ist
insbesondere auf die BedUrfnisse der weniger mobilen Bevolkerung Ricksicht zu nehmen (vergleiche in diesem
Zusammenhang auch Abschnitt 4.5, 2. Absatz).

Die Belange des Verkehrs einschlieBlich des éffentlichen Personennahverkehrs (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB) sind
aufgrund des durch groBe Einzelhandelseinrichtungen verursachten hohen Verkehrsaufkommens regelméaBig
wesentlich berlhrt. Es ist daher erforderlich, diese Projekte verkehrsgerecht zu erschlieBen und zu diesem Zweck
vorhandene Verkehrseinrichtungen auszubauen oder neue zu schaffen. Dabei sind unter Beachtung des Gebots
des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) auch ausreichende
Flachen fir den ruhenden Verkehr (zum Beispiel Tiefgarage, Parkhaus) bereitzustellen (vergleiche auch LEP
Ziel 111.5.6). Gegebenenfalls ist durch Auflagen bei der Plangenehmigung die Einhaltung dieser Vorgaben
durchzusetzen. In diesem Zusammenhang bedarf es einer sorgféltigen Prifung, ob fiir den geplanten Standort
nicht unvertretbar hohe Belastungen (ErschlieBungs- und Folgekosten) fur die 6ffentlichen Haushalte entstehen.
Auf die Mdglichkeit des Abschlusses eines ErschlieBungsvertrags nach § 124 BauGB und eines stadtebaulichen
Vertrags nach § 6 BauGBMaBnahmenG (insbesondere in der Form des Folgekostenvertrags geméaf Abs. 3) wird im
Hinblick auf die Aufstellung von Bebauungsplanen hingewiesen. Bei Vorhaben- und ErschlieBungsplanen sind
entsprechende Regelungen im Durchfiihrungsvertrag (§ 7 Abs. 1 Nr. 2 BauGB MaBnahmenG) zu treffen. Im
Ubrigen kann sich auch aus straBenrechtlichen Vorschriften (§ 7a FernstraBengesetz, § 16 Sachsisches
StraBengesetz) eine Kostentragungspflicht fiir denjenigen, der den Bau oder Ausbau einer StraBe veranlaBt,
ergeben.

4.4 Interkommunale Abstimmung (§ 2 Abs. 2 BauGB)

GemaB § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter Gemeinden aufeinander abzustimmen. Diese
Regelung gilt fir Vorhaben- und ErschlieBungspléne entsprechend (§ 7 Abs. 3 Satz 4 BauGB-MaBnahmenG).
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Einer gemeindenachbarlichen Abstimmung bedarf es bereits dann, wenn unmittelbare Auswirkungen gewichtiger
Art auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung der Nachbargemeinde in Betracht kommen. Danach besteht
im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 5 BauGB ein Anspruch der Nachbargemeinde auf (materielle)
Abstimmung, der auf Riicksichtnahme und Vermeidung unzumutbarer Auswirkungen gerichtet ist. Nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (Urteil vom 15. Dezember 1989, 4 C 36.86, NVwZ 1990, S. 464 ff.
und BeschluB vom 9. Januar 1995, 4 NB 42.94, NVwZ 1995, S. 694 f.) ist es bei der Aufstellung von Bauleitplédnen
fir das Erfordernis einer (materiellen) Abstimmung nicht erforderlich, daB eine hinreichend bestimmte Planung der
Nachbargemeinde nachhaltig gestért wird oder daB wesentliche Teile von deren Gebiet einer durchsetzbaren
Planung entzogen werden. Eine gemeindenachbarliche Abstimmung ist somit unabhangig davon, ob in der
Nachbargemeinde bereits Bauleitplane oder planerische Vorstellungen bestehen, erforderlich. Ein Fehlen von
negativ betroffenen Planungen der Gemeinde kann sich auf das MaB und das Ergebnis der Abstimmung
auswirken, 1aBt aber das grundsatzliche Erfordernis einer Abstimmung unberihrt. Hierfir sind tatsachliche
Auswirkungen gewichtiger Art ausreichend.

Bei Nichtbeteiligung oder fehlerhafter Abwagung kann — gemaB Nummer 1 Gesetz zur Beschrankung von
Rechtsmitteln in der Verwaltungsgerichtsbarkeit — binnen drei Monaten ab Inkrafttreten der Satzung von
betroffenen Nachbargemeinden Normenkontrollantrag gegen den Bebauungs- oder Vorhaben- und
Erschliessungsplan nach § 47 Abs. 1 Satz 1 VwGO gestellt werden (SachsOVG, Urteil vom 8. Dezember 1993,1
S 81/93).

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (Urteil vom 15. Dezember 1989, BVerwGE 84, 209; so
auch SachsOVG, BeschluB vom 2. November 1992, Jahrbuch des SdchsOVG 1, 79) beschranken sich die
materiellen Anforderungen an das interkommunale Abstimmungsgebot nicht nur auf die vom Gesetzeswortlaut
erfaBten Félle der Aufstellung von Bauleitpldnen, sondern sie erstrecken sich entsprechend seiner
Zweckbestimmung allgemein auf die Falle, in denen ein Einzelvorhaben zugelassen wird (also auch
Baugenehmigung), das grenziiberschreitende Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung der
Nachbargemeinde haben kann (VG Leipzig, BeschluB3 vom 3. August 1995, 4 K 1199/94).

Fir die (materielle) gemeindenachbarliche Abstimmungspflicht nach § 2 Abs. 2 BauGB kommt es nicht auf ein
unmittelbares Angrenzen der Gemeinden an, sondern auf den Bereich der planungsrechtlichen Auswirkungen
eines Vorhabens. Je gréBer der (potentielle) Einzugsbereich einer Handelseinrichtung ist, desto gréBer ist der
Kreis der Gemeinden zu ziehen, welche in die interkommunale Abstimmung einzubeziehen sind.

Da mit der Ausweisung der Zentralen Orte durch den LEP ein subjektives Recht der ausgewiesenen Zentralen Orte
begriindet wird (vergleiche Nummer 4.2 am Ende), bestehtim Falle der Verletzung der Abstimmungspflicht fir den
betroffenen Zentralen Ort auch aus diesem Grunde ein Klagerecht.

45 Beteiligung der Tréger offentlicher Belange (§§ 4 Abs. 1 BauGB , 7 Abs. 3 Satz 2 und 3 BauGB-
MaBnahmenG)
Bei der Beteiligung der Trager offentlicher Belange ist ergdnzend zur diesbeziiglichen Verwaltungsvorschrift des
Staatsministeriums des Innern vom 1. Juni 1993 (SachsABI. S. 920) auf folgendes hinzuweisen:

Im Hinblick auf die Ausweisung von Fl&chen fir die Ansiedlung von groBfldchigen Einzelhandelseinrichtungen
kommt den Stellungnahmen der héheren Raumordnungsbehérde (Regierungsprésidium), des regionalen
Planungsverbands sowie der Industrie- und Handelskammer eine besondere Bedeutung zu. Darlber hinaus sind
die Handwerkskammern zu beteiligen. Eine wesentliche Grundlage flr die Prifung der Raumordnungsbehdérde ist,
vor allem im Hinblick auf die Ziele LEP 111.5.5.4 und 5.5.5, eine im Aufstellungsverfahren von der Gemeinde
einzuholende marktgutachterliche Stellungnahme. Bei besonders umfangreichen Flachenausweisungen fiir
groBflachige Einzelhandelseinrichtungen kann im Einzelfall auch ein Gutachten eines unabhéngigen
Marktforschungsinstituts erforderlich sein. Dabei sind die unterschiedlichen Einzugsbereiche der Sortimente sowie
die Kaufkraftim Versorgungsbereich des betreffenden Zentralen Ortes zu beachten. Im Hinblick auf die
Verwertbarkeit ist zu beachten, daB Handelsgutachten, welche eine Ansiedlung ausschlieBlich unter dem
Blickwinkel der wirtschaftlichen Rentabilitat betrachten, fiir eine raumordnerische und stddtebauliche Beurteilung
nicht geeignet sind. Hierfiir maBgebend ist die zu untersuchende Einbindung einer vorgesehenen Ansiedlung von
Einzelhandelseinrichtungen erheblichen Umfangs in die stadtebauliche Gesamtsituation.

Hinsichtlich der Mitteilungspflicht gegentiber den Raumordnungsbehdérden sowie zur Durchfiihrung der
Planungsberatung wird auf Nummer 3.1 verwiesen.

4.6 Darstellungen und Festsetzungen in Bauleitplanen
4.6.1 Darstellungen im Fldchennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde ergebende
Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen (§ 5
Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Sollen Baufldchen (§§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, 1 Abs. 1 BauNVO) dargestellt werden, kommt fiir die Vorbereitung
einer Festsetzung ,Kerngebiet” in einem aus dem Fladchennutzungsplan zu entwickelnden Bebauungsplan die
Darstellung von gemischten und gewerblichen Bauflachen in Frage. Hiermit istjedoch noch keine konkrete
Planaussage verbunden.

Bestehen bereits konkretere Plane fiir die Ansiedlung von Betrieben des groBflachigen Einzelhandels, ist—in
Abhangigkeit von der GréBe und Struktur der Gemeinde sowie des Plankonzepts — die Darstellung einer
Sonderbauflache oder die Darstellung von Baugebieten (§§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, 1 Abs. 2 BauNVO) angebracht.

Bei der Darstellung von Sonderbauflachen gemaB § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO muf3 deren allgemeine
Zweckbestimmung angegeben werden, um der Funktion des Flachennutzungsplans als vorbereitender Bauleitplan
der Gemeinde gerecht zu werden. Aufgrund der héchst unterschiedlichen besonderen Nutzungsarten der §§ 10
und 11 BauNVO ist bereits im Flachennutzungsplan eine gewisse, den Rahmen der zulassigen Nutzungsarten
eingrenzende Konkretisierung — zum Beispiel durch den Zusatz ,groBflachiger Einzelhandel” notwendig
(vergleiche BVerwG, Urteil vom 18. Februar 1994, 4 C 4.92, BVerwGE 95,123).

Soll bereits im Flachennutzungsplan ein Sonstiges Sondergebiet geméB § 11 BauNVO dargestellt werden, folgt die
Konkretisierungspflicht bereits aus Absatz 2 dieser Vorschrift, wonach fiir sonstige Sondergebiete die
Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen sind. Im Sinne einer Konkretisierung der vorgesehenen
Gr6Benordnung der Handelseinrichtung bietet sich die Darstellung der zuldssigen GeschoBflache oder
GeschoBflachenzahl nach § 16 Abs. 1 BauNVO an, um die raumordnerischen und stddtebaulichen Auswirkungen
der beschriebenen Art beurteilen zu kénnen.

Sollen im Flachennutzungsplan Kerngebiete auBerhalb der eigentlichen — bestehenden — Ortskerne mit zentralen
Funktionen dargestellt werden, so sind wegen der in dieser Gebietsart zulassigen groBflachigen
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Einzelhandelsvorhaben bereits in dieser Planungsphase deren Auswirkungen zu bedenken. Zur Vermeidung
derartiger Auswirkungen kann bei der Darstellung eines Kerngebiets schon im Flachennutzungsplan vermerkt
werden, daB ein hieraus zu entwickelnder Bebauungsplan groBflachige Einzelhandelsbetriebe, gegebenenfalls
bestimmter Grd Be, auszuschlieBen hat.

4.6.2 Festsetzungen im Bebauungsplan
Die Festsetzung eines Kerngebiets ist regelmaBig nur fiir ein Gebiet vertretbar, daB zum Zentrum mit vielfaltigen
Nutzungen im Sinne des § 7 BauNVO werden soll. Eine undifferenzierte Festsetzung eines Kerngebiets auBerhalb
vorhandener Zentren wird hdufig wegen der méglichen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO und der
stéddtebaulichen oder raumordnerischen Unvertretbarkeit unzuléassig sein. Mit Festsetzungen nach § 1 Abs. 4,5
und 9 BauNVO kann die Zulassigkeit von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen wesentlich eingeschrankt
oder gar ganzlich ausgeschlossen werden. Nach § 1 Abs. 9 BauNVO ist die Gemeinde befugt, nur einzelne
Unterarten von Nutzungen (zum Beispiel bestimmte Einzelhandelsbetriebstypen) zuzulassen, sofern besondere
stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen. Eine weitere Einschrankung der Einzelhandelsnutzung kann iber die
Festsetzung einer héchsten GeschoB- oder Verkaufsflache erfolgen. Wahrend die Festsetzung einer
GeschoBflachenobergrenze auf § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (MaB der baulichen Nutzung) beruht, stellt die Regelung
der Verkaufsflache eine detaillierte Regelung im Sinne von § 1 Abs. 9 BauNVO dar. Dabei ist die Bestimmung
einer Verkaufsflachenobergrenze jedoch nur insoweit zuldssig, als dadurch bestimmte Anlagetypen —
gegebenenfalls unter Beriicksichtigung der besonderen Verhaltnisse in der Gemeinde — zutreffend bezeichnet
werden (vergleiche BVerwG, Urteil vom 27. April 1990, NVwZ 1990 S. 1071 ff.).

Wéhrend die Baunutzungsverordnung bei den tbrigen Baugebieten (§§ 2 bis 9) die Zweckbestimmung des
Gebiets und die zulassige Art der Nutzung selbst festlegt, miissen diese Regelungen bei den ,Sonstigen
Sondergebieten“gemaB § 11 Abs. 2 BauNVO im Bebauungsplan getroffen werden. Dadurch ergibt sich ein
grdBerer Spielraum, die zuldssige Nutzung in den Festsetzungen zu konkretisieren. Bei einer Zweckbestimmung
,S0-Gebiet fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe” sollten beispielsweise als Art der Nutzung die im einzelnen
zul&ssigen Anlagen, zum Beispiel durch Bezeichnung der Branche, der héchstzulassigen Verkaufsflache der Art
und Umfang des Sortiments bezeichnet werden (zur planerischen Festlegung von Sortimenten vergleiche oben,
Abschnitt 3.3). Auf diese Weise kdnnen die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der genannten
Art ausgeschlossen oder reduziert werden und gegebenenfalls eine Genehmigungsféhigkeit des Bebauungsplans
herbeigeflihrt werden. Im Gegensatz zu den Baugebieten nach §§ 2 bis 9 BauNVO darf die Gemeinde bei
Festsetzung eines Sondergebiets fir groBflachigen Einzelhandel innerhalb der sich aus § 1 Abs. 3 und Abs. 6
BauGB ergebenden Grenzen, das heiBt bei stddtebaulicher Rechtfertigung, die maximal zulassige Verkaufsflachen
ohne Bindung an vorgegebene Anlagetypen selbst bestimmen (BVerwG, Urteil vom 27. April 1990 a. a. O.).

4.6.3 §1Abs. 4,5 9BauNVO als Instrumente zur Feinsteuerung der Nutzung

Einzelhandelsbetriebe, die nichtin den Anwendungsbereich des § 11 Abs. 3 BauNVO fallen, sind
planungsrechtlich auch in anderen Baugebieten, insbesondere auch in Gewerbe- und Industriegebieten, zuléssig.
Auch solche Vorhaben kénnen im Hinblick auf ihre Auswirkungen stadtebaulich unerwiinscht sein. Hier erlangen
die Regelungen des § 1 Abs. 4,5 und 9 BauNVO als Instrumente zur Feinsteuerung der Nutzung innerhalb des
durch die Eigenart des Baugebiets abgesteckten Rahmens verstarkt Bedeutung.

Nach § 1 Abs. 4 BauNVO kann das Baugebiet nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen
Eigenschaften gegliedert werden.

Nach § 1 Abs. 5 BauNVO kdénnen bestimmte Arten von Nutzungen ausgeschlossen werden, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt. Arten von Nutzungen sind nicht nur die in einer Nummer der
Baugebietsnorm zusammengefaBten Anlagen, sondern auch die einzelnen Elemente der jeweiligen Nummer,
wenn nach Art der Nutzung in der Nummer unterschieden wird. So kénnen beispielsweise in einem Mischgebiet
die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen oder als nur
ausnahmsweise zulassig festgesetzt werden, wenn stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen. Bei der Beurteilung,
ob die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt, kommt es nicht auf die konkrete Eigenart der
vorhandenen Bebauung an, die von der Zweckbestimmung unter Umstdnden abweichen kann, sondern allein
darauf, daB das durch die Zweckbestimmung der Baugebietsnorm festgelegte Ziel erreicht werden kann.

Nach § 1 Abs. 9 BauNVO kdénnen nur bestimmte Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise
zuléssigen baulichen oder sonstigen Anlagen zugelassen werden, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies
rechtfertigen. Diese Regelung gestattet iiber § 1 Abs. 5 BauNVO hinausgehende Differenzierungen. Uber § 1
Abs. 9 BauNVO kénnen zum Beispiel in einem Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe als Unterarten der in § 8
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO genannten Gewerbebetriebe aller Art ausgeschlossen werden. Festsetzungen, die auf die
GroBe von Anlagen abstellen (zum Beispiel Verkaufsflache von Handelsbetrieben), sind jedoch nur zulassig, wenn
dadurch bestimmte Arten von baulichen oder sonstigen Anlagen, das heiBt bestimmte Anlagentypen, zutreffend
gekennzeichnet werden. Mit besonderen stadtebaulichen Griinden im Sinne des § 1 Abs. 9 BauNVO ist nicht
gemeint, daB die Festsetzungen nach dieser Vorschrift von im Vergleich zu § 1 Abs. 5 BauNVO erschwerten
Voraussetzungen abh&ngen. Vielmehr ist gemeint, daB es spezielle Griinde gerade fiir die gegeniber § 1 Abs. 5
BauNVO noch feinere Ausdifferenzierung der Nutzung geben muB.

4.7 Bestimmungen in der Satzung liber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Die vorgenannten Anforderungen bei der Ausweisung von Flachen fiir groBflachigen Einzelhandel sind — unter
Beriicksichtigung der spezifischen Besonderheiten dieser Rechtsform — auch beim Vorhaben- und
ErschlieBungsplan zu beachten. Da die Satzung bei ihren inhaltlichen Bestimmungen nicht an die §§ 2 bis 11
BauNVO gebunden ist, sondern die Zulassigkeit eines bestimmten Vorhabens bestimmt wird, ist eine
Beschrankung des im Einzelfall vorgesehenen Einzelhandelsbetriebs hinsichtlich Gré Benordnung (Verkaufsflache)
und Sortimentsgestaltung unproblematisch.

5 Bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von Einzelvorhaben
5.1 Beplanter Innenbereich

Im Geltungsbereich von Bebauungsplanen findet hinsichtlich der zuldssigen Art der baulichen Nutzung § 11 Abs. 3
BauNVO unmittelbar Anwendung, wonach groBflachige Einzelhandelsvorhaben auBer in Kerngebieten nur in fiir
sie festgesetzten Sondergebieten zuléssig sind. In allen anderen Baugebieten sind sie somit, soweit die
Regelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO greift, unzuléssig.

Soweit ein Vorhaben den Festsetzungen des Bebauungsplans entspricht, istes gemaB § 30 BauGB
(planungsrechtlich) zuldssig. Eine die Zulassigkeit einschrankende Anwendung des § 15 BauNVO kommt nur
ausnahmsweise — bei Vorliegen eines grundstiicksbezogenen atypischen Sachverhalts in Betracht und ist an
strenge Voraussetzungen gekniipft. GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen kénnen demnach auch bei
Vorliegen der Voraussetzungen des § 11 Abs. 3 BauNVO im Einzelfall unzulassig sein, wenn sie nach Anzahl,

https://www.revosax.sachsen.de Fassung vom 03.01.1997 Seite 11 von 14



VwV Grofflachige Einzelhandelseinrichtungen

Lage, Umfang und Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen oder von ihnen Beléstigungen
oder Stérungen ausgehen kdnnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen
Umgebung unzumutbar sind. Diese Vorschrift dient dazu, im Einzelfall bei atypischer Fallgestaltung vom
Satzungsgeber nicht beabsichtigte, unangemessene Ergebnisse zu vermeiden, ist aber kein Mittel, um eine
planerische Fehlentscheidung zu korrigieren.

Die durch § 15 BauNVO geschitzte Umgebung reicht nur so weit, wie die Nutzung anderer Grundstlicke in
bebauungsrechtlicher Hinsicht durch ein Vorhaben unmittelbar beeintrachtigt werden kann. Die Vorschriftdes § 15
Abs. 1 Satz 2 BauNVO erfordert als Ausdruck des Gebots der Riicksichtnahme einen eingrenzbaren Bereich von
Grundstlicken, auf die Riicksicht zu nehmen ist und stellt nur auf unmittelbar die konkrete Nutzung von
Grundstiicken betreffende Beeintrachtigungen ab, die bauaufsichtlich erfaBt und verhindert werden kénnen oder
sollen. Mittelbare stéadtebauliche Auswirkungen werden hingegen nicht erfaBt. So gehdren auch negative
Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung in einem gréBeren Einzugsbereich nicht zu den Belastigungen
oder Stérungen im Sinne des § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO (BVerwG, Urteil vom 4. Februar 1984,4 C 17.82,
BVerwGE 68,369).

Unzumutbare Belastigungen und Stérungen im Sinne des § 15 BauNVO kénnen dagegen zum Beispiel darin
bestehen, daB ein durch die Realisierung eines Vorhabens verursachtes hohes Verkehrsautkommen die
offentlichen StraBen in der maBgeblichen Umgebung ungewdhnlich belastet, so daB der Zu- und
Auslieferungsverkehr anderer Grundstiicke erheblich behindert wird oder Wohngrundstiicke durch Immissionen
UbermaBig stark beeintrachtigt werden.

Halt die Baugenehmigungsbehdrde hingegen einen Bebauungs- oder Vorhaben- und Erschlie Bungsplan, welcher
die Zulassigkeit eines Einkaufszentrums oder groBflachigen Einzelhandelsbetriebs begriindet, zum Beispiel aus
raumordnerischen Griinden fiir fehlerhatft, so ist es ihr verwehrt, Gber die Anwendung des § 15 BauNVO einen
Ausgleich derart zu schaffen, daB das Vorhaben nicht oder nur in eingeschrénkter Form zugelassen wird. Sieht sie
sich aufgrund einer von ihr erkannten Rechtswidrigkeit eines Bebauungs- oder Vorhabens- und
ErschlieBungsplans an einer Anwendung dieser Satzung gehindert, muf3 sie gegebenenfalls auf dem Wege der
Kommunalaufsicht (§§ 114 ff. S&chsGemO) oder des gerichtlichen Rechtsschutzes (Normenkontrollantrag nach

§ 47 VwGO) erwirken, daB der auch von einer nichtigen Norm ausgehende Rechtsschein der Wirksamkeit und die
damit verbundene Rechtsunsicherheit beseitigt wird (vergleiche oben, Abschnitt 4.2).

5.2 Unbeplanter Innenbereich
Entspricht die Eigenart der néheren Umgebung einem der in der BauNVO bezeichneten Baugebietstypen, fiihrt
dies hinsichtlich der Beurteilung des Vorhabens nach der Art seiner baulichen Nutzung zur Anwendung von § 34
Abs. 2 BauGB. Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sind in solchen Fallen nur dann zulédssig, wenn die
vorhandene- Bebauung als Kerngebiet oder als Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen ist, wobei
letzteres zudem durch eine besondere Zweckbestimmung (zum Beispiel groBflachiger Einzelhandel) gepragt sein
muB, (vergleiche oben, Abschnitt 4.7).

Entspricht die Eigenart der naheren Umgebung keinem der in der BauNVO typisierten Baugebiete, so ist fiir die
Zulassigkeit eines groBflachigen (Einzel-) Handelsbetriebs insbesondere erforderlich, daB er sich nach den von
der Rechtsprechung entwickelten Kriterien in diese einfiigt (§ 34 Abs. 1 BauGB). Danach ist ein Vorhaben
unzuldssig, wenn es den aus der Umgebung hervorgehenden Rahmen Ulberschreitet, indem es dort kein ,Vorbild*
oder keine ,Entsprechung” findet und es zusatzlich geeignet ist, selbst oder infolge einer nicht auszuschlieBenden
Vorbildwirkung bodenrechtlich beachtliche Spannungen zu begriinden oder vorhandene Spannungen zu erh6hen
und damit ,Unruhe” stiftet (vergleiche BVerwG, Urteil vom 26. Mai 1978, 4 C 30.78, DVBI. 1981, S. 100 f. und
BeschluB vom 24. Juli 1993, 4 B 59.93). Ist demnach in der ndheren Umgebung noch kein groBflachiger
Einzelhandelsbetrieb vorhanden und werden bodenrechtliche Spannungen dadurch erzeugt oder verstarkt, daB
zum Beispiel durch den zu erwartenden Kundenverkehr Anwohner mit héherem Verkehrsldrm belastet werden,
fihrt dies zwingend zur Unzul&ssigkeit eines groBflachigen Einzelhandelsvorhabens. Es ist zu beachten, daB der
Ausnahmevorbehalt des § 34 Abs. 3 Satz 1 BauGB Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe Versorgung
der Bevélkerung beeintrédchtigen kdnnen, nicht erfaBt (§ 34 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

Die Eigenart der naheren Umgebung &uBert sich in Merkmalen, die nur der tatséchlich vorhandenen Bebauung
entnommen werden kénnen. Grundstiickseigenschaften, die in den optisch wahrnehmbaren Gegebenheiten
keinen Niederschlag gefunden haben, haben auBer Betracht zu bleiben (BVerwG, Urteile vom 12. Dezember 1990,
4 C 40.87,NVwZ 1991, S.879 f. und vom 11. Februar 1993, 4 C 15.92, DVBI. 1993, S. 658 ff.). Da der Gesetzgeber
dem Bauinteressenten, dessen Vorhaben sich im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB einfiigt, eine ahnliche
Rechtsposition einrdumt wie demjenigen, der entsprechend den Festsetzungen eines qualifizierten
Bebauungsplans bauen will, ist daneben fiir die Beriicksichtigung weiterer die Zulassigkeit mitbestimmender
Planungen kein Raum. Ein Vorhaben, das den Anforderungen des § 34 Abs. 1 BauGB geniigt, darf nicht zuséatzlich
einer Priifung anhand von MaBstaben unterzogen werden, die einem in der Normenhierarchie nachrangigen
Raumordnungsprogramm entnommen sind (BVerwG, Urteil vom 11. Februar 1993, a. a. O.). Soweit sich ein
Vorhaben nach den oben skizzierten Kriterien gemaB § 34 Abs. 1 BauGB einfligt (weil zum Beispiel die ndhere
Umgebung bereits durch groBflachige Einzelshandelseinrichtungen gepragt ist), kann ihm eine etwaige
Unvereinbarkeit mit den im Landesentwicklungsplan oder einem Regionalplan festgelegten landesplanerischen
Ziel nicht entgegengehalten werden, da solche lber die ndhere Umgebung hinausgehenden ,Fernwirkungen* bei
der Beurteilung des ,Einfliigens” im Sinne von § 34 BauGB auBer Betracht bleiben. Die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung bedurfen der Umsetzung in einem rechtsverbindlichen Bebauungsplan, um sich auf die
Zul&ssigkeit von Einzelvorhaben auswirken zu kénnen.

Die Ansiedlung einer planungsrechtlich nach § 34 BauGB zulassigen groBflachigen Einzelhandelseinrichtung
kann nur dadurch verhindert werden, daB3 die Gemeinde — solange lber den Bauantrag noch nicht entschieden
wurde — einen Bebauungsplan aufstellt, welcher gegebenenfalls eine Entschadigungspflicht nach § 42 BauGB
ausldsen kann. Erganzend hierzu kommt zur Sicherung der Planung der ErlaB einer Veranderungssperre durch
die Gemeinde gemaB § 14 BauGB oder — auf Antrag der Gemeinde — die Zurlickstellung eines Baugesuchs nach
§ 15 BauGB durch die Baugenehmigungsbehérde in Betracht. Es istim Einzelfall zu prifen, ob sich aus den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung in Verbindung mit § 1 Abs. 3 und 4 BauGB eine Pflicht der Gemeinde
ergibt, den Genehmigungsanspruch im Wege der Erstplanung zu beseitigen (vergleiche BVerwG, Urteil vom

11. Februar 1993, a. a. O.). Die Aufstellung einer entsprechenden Planung kann gegebenenfalls mit
kommunalaufsichtlichen Mitteln (§§ 114 ff. SichsGemO) durchgesetzt werden.

Zur Vermeidung oder Reduzierung etwaiger sich aus § 42 BauGB ergebender Entschadigungsanspriiche wird es
erforderlich sein, bereits vor dem Vorliegen eines konkreten Baugesuchs Gebiete daraufhin zu lberprifen, ob
aufgrund von in der Vergangenheit erfolgten Ansiedlungen von Einzelhandelseinrichtungen ein
Zulassungsanspruch fir weitere mit den landesplanerischen Vorgaben nicht zu vereinbarenden groBflachige
Einzelhandelsvorhaben besteht, welcher die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich macht.
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5.3 AuBenbereich

Vorhaben, welche die Ansiedlung eines Einkaufszentrums oder groBflachigen (Einzel-) Handelsbetriebs zum
Gegenstand haben, sind als sonstige Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB zu beurteilen. In Anbetracht der
regelmaBig mitihnen verbundenen vielfaltigen (negativen) Auswirkungen (vergleiche Abschnitt 2.3)
beeintréchtigen sie zahlreiche 6ffentliche Belange. Im Gegensatz zu § 34 BauGB kann AuBenbereichsvorhaben
gemaB § 35 Abs. 3 Satz 3 auch ein Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
entgegengehalten werden.

Aufgrund der Vielzahl der 6ffentlichen Belange, welche durch ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben im
AuBenbereich beeintrachtigt werden, kann sich in der Regel auch bei einer Anwendung von § 35 Abs. 4 BauGB
(Nutzungséanderungen, Ersatzbauten, Erweiterungen) kein Zulassungsanspruch ergeben, da hierdurch lediglich
die dort abschlieBend aufgefiihrten 6ffentlichen Belange nicht entgegengehalten werden kénnen. Im tbrigen
kommt bei Betrieben nach § 11 Abs. 3 BauNVO eine Anwendung von § 35 Abs. 4 BauGB regelméaBig mangels
Vorliegens der tatbestandlichen Voraussetzungen nicht in Betracht. So stellt zum Beispiel der Ausbau eines
bisherigen ,Nachbarschaftsladens” zu einem Betrieb im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO eine
Nutzungséanderung dar, welche weder von § 35 Abs. 4 Nr. 1 noch von § 35 Abs. 4 Nr. 6 BauGB erfaBt wird.

5.4 Konzentration mehrerer Betriebe auf engem Raum (Agglomeration)
Ein Problem stellt die Agglomeration kleinerer Betriebe dar, die jeder fir sich genommen keine derin § 11 Abs. 3
BauNVO beschriebenen Auswirkungen haben. Die Auswirkungen durch die in der Regel sukzessive Ansiedlung
von solchen Einzelhandelsbetrieben kénnen die gleichen sein, wie die von einem unter § 11 Abs. 3 BauNVO
fallenden groBflachigen Einzelhandelsbetrieb oder einer eindeutig als Einkaufszentrum konzipierten Anlage.
Solche Entwicklungen kdnnen sowohl in Bebauungsplangebieten als auch im nicht Giberplanten Innenbereich
auftreten. Zu bewaltigen sind diese Auswirkungen jedoch nur durch eine entsprechend konsequente
Bauleitplanung, die von den Instrumenten des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO Gebrauch macht (siehe dazu oben,
Abschnitt 4.6.3) und eine sachgerechte Begleitung der Vorhabenszulassung durch die Bauaufsichtsbehérde.
Eine summierende Betrachtungsweise mehrerer im zeitlichen Zusammenhang geplanter Einzelhandelsbetriebe
oder eines geplanten Einzelhandelsbetriebs in Ergdnzung zu mehreren bereits vorhandenen Betrieben ist
grundsatzlich nicht zulassig (BVerwG, Urteil vom 4. Mai 1988, 4 C 34.86). Die Rechtsprechung |48t aber dann eine
Ausnahme zu, wenn die Betriebe zusammen entweder die Voraussetzungen fiir ein Einkaufszentrum im Sinne von
§ 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO oder aber die Anforderungen der Rechtsprechung an eine ,Funktionseinheit” erfiillen
das heiBt einen Betrieb im bauplanungsrechtlichen Sinne bilden (OVG Minster, Urteil vom 3. November 1988,
11 A2310/86,NVwZ 1989, S. 676; BVerwG, Urteil vom 4. Mai 1988, 4 C 34.86).
Nach der Rechtsprechung ist eine Funktionseinheit zwar nichtin jedem Fall anzunehmen, wenn sich neben einem
vorhandenen Einzelhandelsbetrieb ein zweiter ansiedelt. Die rhumliche Agglomeration einer Mehrzahl von
Einzelhandelsbetrieben in gewachsenen und sich fortentwickelnden Versorgungsstrukturen, zumal an integrierten
Standorten, soll von der Rechtslage vielmehr gerade geschiitzt werden. Etwas anderes gilt aber, soweit es darum
geht, mégliche Umgehungsformen zu erfassen. Fiir eine Funktionseinheit wird danach eine planmaBige, auf Dauer
angelegte und gemeinschaftlich abgestimmte Teilnahme mehrerer Betriebe am Wettbewerb, wenn sie in dieser
PlanméaBigkeit und Abgestimmtheit nachhaltig gewéahrleistet ist, gefordert (organisatorische Zusammensetzung von
Betriebsanlagen und Betriebsmitteln zu einem bestimmten Betriebszweck). Insbesondere wenn auch noch die
gemeinschaftliche und rationalisierte Nutzung von Betriebseinrichtungen hinzukommt, sieht die Rechtsprechung
keinen sachlich zu rechtfertigenden Grund mehr flir eine Ungleichbehandlung der Agglomeration im Verhaltnis zu
Einkaufszentren beziehungsweise groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 Satz 2 BauNVO.
Daruber hinaus ist bei der Prifung von Einzelvorhaben durch die Baugenehmigungsbehdrde gegebenenfalls zu
prifen, ob ein nach § 30 oder § 34 Abs. 2 BauGB in einem Baugebiet grundsatzlich zulassiger nicht groBflachiger
Einzelhandelsbetrieb méglicherweise unzulédssig nach § 15 BauNVO ist. Dies kann dann der Fall sein, wenn durch
die Haufung einer bestimmten Nutzungsart der Charakter des Baugebiets sich zunehmend wandelt und diese
Nutzungsart gegeniiber den anderen in dem Baugebiet allgemein zuldssigen Nutzungsarten iberméaBig dominiert.
So kann in einem Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO auch ein unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit liegender
Lebensmittelmarkt trotz seiner grundséatzlichen Zulassigkeit nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO unzul&ssig nach § 15
Abs. 1 Satz 1 BauNVO sein, wenn dadurch der Anteil der gewerblichen Nutzung oder der Einzelhandelsflachen in
dem Gebiet derart dominant wird, daB der Gebietscharakter verloren geht. Die Anwendung des § 15 BauNVO ist
jedoch, wie oben (Abschnitt 5.1) dargelegt, an strenge Voraussetzungen geknipft und hat, wie Absatz 2 dieser
Vorschrift klarstellt, allein nach stadtebaulichen Kriterien zu erfolgen. Keinesfalls findet in diesem Zusammenhang
eine an Rentabilitatsgesichtspunkten orientierte Bedarfspriifung fir Einzelhandelsbetriebe statt.

55 Behandlung befristet genehmigter Vorhaben
Soweit unter den besonderen Umstanden der unmittelbaren ,Nachwendezeit® groBflachige
Einzelhandelsvorhaben mit einer zeitlichen Befristung genehmigt wurden, ist Giber einen Antrag auf Genehmigung
des Weiterbetriebs nach denselben rechtlichen Kriterien zu entscheiden wie bei einer Neuerrichtung. Mit Ablauf
einer in der Baugenehmigung festgelegten Frist erlischt der Bestandsschutz, so daB sich die planungsrechtliche
Zuléssigkeit eines Vorhabens ausschlieBlich nach den oben genannten Vorschriften (insbesondere §§ 29 ff.
BauGB) richtet. Ist ein Vorhaben danach unzuléssig, ist die Baugenehmigung zu versagen. Auch eine
Fristverlangerung kommt dann nicht in Betracht.
Wird eine groBflachige Einzelhandelseinrichtung trotz Fristablaufs weiter betrieben, ist iiber eine
Nutzungsuntersagung nach § 77 Satz 2 S&achsBO zu befinden. Da infolge einer in der Baugenehmigung
festgelegten Befristung ein Vertrauensschutz fiir eine Weiternutzung nach Fristablauf ausscheidet, ist eine
Nutzungsuntersagung regelméaBig dann zu verfiigen, wenn das Vorhaben nicht genehmigungsfahig ist und auch
eine nachtragliche Uberplanung der in Anspruch genommenen Flache zum Beispiel aufgrund entgegenstehender
Ziele der Raumordnung und Landesplanung nicht mdglich erscheint.

6 Inkrafttreten
Diese Verwaltungsvorschrift tritt am Tage nach ihrer Veréffentlichung in Kraft.

Dresden, den 3. Dezember 1996

Séachsisches Staatsministerium des Innern
Dr. Albrecht Buttolo
Staatssekretar

Sachsisches Staatsministerium
fir Umwelt und Landesentwicklung
Dr. Dieter Reinfried
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VwV Grofflachige Einzelhandelseinrichtungen

Staatssekretar

Zuletzt enthalten in

Verwaltungsvorschrift des Sachsischen Staatsministeriums des Innern (iber die geltenden
Verwaltungsvorschriften des Staatsministeriums des Innern

vom 11. Dezember 2007 (SachsABI.SDr. S. S 486)
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