FACHHOCHSCHULE LUDWIGSBURG -
HOCHSCHULE FUR OFFENTLICHE VERWALTUNG UND FINANZEN

Die Steuerung des agglomerierten,
nicht grofRflachigen Einzelhandels

Diplomarbeit

zur Erlangung des Grades eines

Diplom-Verwaltungswirtes (FH)

vorgelegt von
Tom Michael

Studienjahr 2007/2008

Fachrichtung: Verwaltung

Wahlpflichtfach: Bauen in Baden-Wurttemberg
1. Gutachter: Prof. Dr. Hans-Jorg Birk

2. Gutachter: Prof. Dr. Hans Buchner



| DIE STEUERUNG DES AGGLOMERIERTEN, NICHT GROBFLACHIGEN EINZELHANDELS

Inhaltsverzeichnis

ABBILDUNGSVERZEICHNIS ..c.vuieuturmeermsessasessnsassmsessasassasassssassnsasassnsnssns v
1 EINLEITUNG tuucuiuieeeseeureressnsassnsassnsassssasessasassnsassnsasessnssnsnssssnsansnsnnen 1
2 GRUNDLAGEN.....imeuteiesereensasessasassasessasassnsassssasessnsassnsassnsassnsansnsnns 3
2.1 Definition des Begriffs ,,Einzelhandelsagglomeration®............ 3

2.2 Abgrenzung groBflachiger, nicht groBflachiger Einzelhandel. 4

2.3 Auswirkungen der Agglomeration............cccciiiiiiiiinnmnennnnnnneeenn, 5
2.4 Problematik der Agglomeration..............cooeiiiiiiiiiiinennnnnnnereeeeen 7
3 STEUERUNGSMOGLICHKEITEN DER RAUMORDNUNG .........cuuuuunnnnnns 11
3.1 Europaische Ebene......... i 1
3.2 Bundesebene.........cciiiiiiiii s 12
3.3 Landesebene ... 15
3.3.1  Landesentwicklungsplan...............eiiiis 16
3.3.2 Verpflichtung des Landesgesetzgebers...............ccccciiinnnnne 18
3.3.3 Einzelhandelserlass des Wirtschaftsministeriums................. 18
3.3.4 Eingriffsmoglichkeiten auf Landesebene...........ccccccoeeeeeee. 19
3.4 Regionale Ebene ..........mmmmiiiiiiiiii 20
3.4.1 Verband Region Stuttgart ..............ccccceiiiiis 22
3.4.1.1 Teilfortschreibung des Regionalplans der Region
Stuttgart 22
3.4.1.2 Mogliche Probleme der Teilfortschreibung...................... 24
3.4.2 Andere Verbande in Baden-Wurttemberg .................cccceee 26
3.5 Kommunale Ebene....... s 27
3.6 Zentrale-Orte-Prinzip.......cccoeeeeciiiiiiiiiiiiir s 28
4 STEUERUNGSMOGLICHKEITEN DER BAULEITPLANUNG........ccvveeeeen 31
4.1 Einzelhandelskonzeptionen .........cccoiimmiemmmenssinnnnnnnnnessennennenes 32
4.2 Planungsinstrumente...........ccoooiimmmmmmmmnn———————— 33
4.2.1 Flachennutzungsplan............coooiiiiiiiiiiieeee e 34

Seite I



| DIE STEUERUNG DES AGGLOMERIERTEN, NICHT GROBFLACHIGEN EINZELHANDELS

4.2.2 Der qualifizierte Bebauungsplan...........ccccoooooiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns 34
4.2.3 Der einfache Bebauungsplan ............ccccceeiiiiiiii, 35
4.2.4 Der Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB ...................... 36
4.2.5 Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ..............c.cccccccoo. 38
4.2.6 Der Bebauungsplan der Innenentwicklung ............................ 38

4.3 Festsetzungsmoglichkeiten der Bauleitplane als

Steuerungsinstrumente ............ccccceiiiiii———————— 39
4.3.1 Festsetzungsmoglichkeiten des Flachennutzungsplanes...... 39
4.3.2 Festsetzungsmoglichkeiten der Bebauungsplane.................. 40

4.3.2.1 Artder baulichen Nutzung.............oooiiiiiiiiii 41
4.3.2.2 Mal der baulichen NUtzung ............cccooiiiiiiiiiiiiiceceeeeeen 44
4.3.2.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflache ................... 45

4.3.2.4 Festsetzungsmoglichkeiten des vorhabenbezogenen

Bebauungsplans ... 45

4.4 Sicherung der Planung.........cccccoommmmmmmmmmnnninsanes 46
441 VeranderungSSPEITE .......cccoueuiiiiiiiiiiiiiieeee et e e e e e e e 46
4.4.2 ZurUCKSelIUNG ...coovvviiiiiiiiii e 47

5 SONSTIGE STEUERUNGSMOGLICHKEITEN....cuveureurerrenrmnrnsrnsrnsensennes 48
LT Yo Y ¢ 1= 101 £ = o3 o 1 A 48
5.2 Stadtebaulicher Vertrag..........cccccoiiiiiiiiiiiiiiicisineeeeeeennneneee 49
5.3 Bauordnungsrecht ... 49
5.4 Gemeindliches EINVErNnehmen .........eeeeimimcieciecieceeceeeeeemennns 50

6 SCHLUSSBEMERKUNGEN.....cccuvmeuraresrarmsrnsmssnsassnsassssasessnsassnsassnsnns 51
LITERATURVERZEICHNIS ..cucucueutuiatasasarasesmsnessnsnsnsasasasnssssssssnsnsnsasasasnnsns Vi
ANLAGENVERZEICHNIS ...cuveeusuressesmssssasessnsassmsessmsassasassnsassssassnsasassnsnnsns IX
N T 1 = X
ERKLARUNG NACH § 36 ABS. 3 APRO.......coeeciiiiirrrreeenneeeees XXXl

Seite I



| ABBILDUNGSVERZEICHNIS

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Problematik des ,Agglomerationsverbotes®......................... 10

Abbildung 2: 150 m ,,Agglomerationsabstand” von Eingang zu Eingang . 25

Abbildung 3: Vorgelagerter Parkplatz zwischen zwei
Einzelhandelsbetrieben ... 26

Seite IV



| EINLEITUNG

1 Einleitung

Die Gesellschaft unterliegt im Laufe der Zeit einem stetigen Wandel. Ver-
anderungen bedeuten oftmals Fortschritt, wie beispielsweise die Entwick-
lung des Automobils oder des Computers. Aber manchmal sind sie auch
kaum wahrnehmbar und mit einem negativen Einfluss behaftet. Der Ein-
zelhandel unterliegt ahnlichen Veranderungen. Diese werden ihm jedoch
durch die sich andernden Bedurfnisse der Verbraucher und der Gesell-

schaft auferlegt.

Befligelt von der zunehmenden Motorisierung und dem schwindenden Di-
stanzgefuhl verlangten die Kunden in den vergangenen Jahrzehnten nach
immer groReren Laden, in denen man immer gunstiger einkaufen konnte.
Die Nachfrage nach dem ultimativen ,Shoppingerlebnis® zwang den Ein-
zelhandel aus den Innenstadten, die diesen erhohten Anforderungen nicht
mehr gewachsen waren, in Gewerbegebiete am Rande des Ortes. Drasti-
sche Folgen sind die Verdédung von Innenstadten und die Beeintrachti-
gung des Mittelstandes.

Gerade der nicht grof¥flachige Einzelhandel trotzt in seiner auftretenden
konzentrierten Quantitat den rechtlichen Schranken und Reglementierun-
gen des Gesetzgebers. Die jiingste Rechtssprechung’ nimmt sich diesem
Thema an, wirft aber gleichzeitig weitere Fragen und Lucken auf. Lander,
Regionalverbande, Stadte und Gemeinden sind in der Pflicht die Mittel der
Raumordnung, der Bauleitplanung aber auch sonstige Methoden voll aus-
zuschopfen, um eine negative Entwicklung des Einzelhandels zu verhin-

dern.

! Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg Urteil vom 22.09.2005, 3 S 1061/04, zitiert
nach Juris; Bundesverwaltungsgericht Urteile vom 24.11.05, 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C
3.05, 4C 8.05 zitiert nach Juris; Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg Urteil vom
27.09.2007, 3 S 2875/06, zitiert nach Juris.
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| EINLEITUNG

Im Rahmen dieser Arbeit soll daher den zuvor Genannten die Moglichkei-
ten der Steuerung des agglomerierten, nicht grof3flachigen Einzelhandels
aufgezeigt werden, wobei mal3geblich die Frage nach der Rechtsgrundla-
ge, bzw. Zulassigkeit eine herausgehobene Rolle spielen wird. Im Beson-
deren soll auf regionaler Ebene auf den Verband Region Stuttgart einge-
gangen werden, der zur Zeit eine Fortschreibung seines Regionalplans
anstrebt, und dabei eine Regelung zur Steuerung des agglomerierten,
nicht gro¥flachigen Einzelhandels integriert hat.
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| GRUNDLAGEN

2 Grundlagen

Um die Mdglichkeiten einer Steuerung des agglomerierten, nicht grof3fla-
chigen Einzelhandels herauszuarbeiten, ist es notwendig Grundlegendes
zu erlautern. Zu Beginn wird der Begriff der Einzelhandelsagglomeration
definiert, anschlielBend auf die Abgrenzung zwischen grof3flachigem und
nicht groRflachigem Einzelhandel eingegangen und die Auswirkungen der
Agglomeration erortert. Abschlieliend wird auf die Problematik des agglo-
merierten, nicht gro3flachigen Einzelhandels eingegangen.

2.1 Definition des Begriffs ,,Einzelhandelsagglomeration®

Eine legale, bzw. in einer Norm festgehaltene Definition des Begriffs Ag-
glomeration ist in Deutschland bislang nicht zu finden. Im Allgemeinen
kann bei dem Begriff der Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben je-
doch von einer Konzentration mehrerer Einzelhandelsbetriebe, die einzeln
betrachtet noch nicht die Schwelle zur Grof¥flachigkeit Uberschreiten, aus-
gegangen werden.?

Der Verband Region Stuttgart definiert den Begriff der Agglomeration in
seiner Teilfortschreibung des Regionalplans noch genauer und detaillier-
ter.® Auf diese soll jedoch erst spater eingegangen werden. Fiir eine erste
grobe Begriffsbestimmung ist die oben genannte Definition ausreichend.

2 Vgl. Ehrmann, Jens, in: Schmidt-ARmann, Eberhard / Schoch, Friedrich (Hrsg.), Die
belebte Innenstadt als Rechtsproblem, Zum rechtlichen Instrumentarium zur Erhaltung
funktionsfahiger stadtischer Zentren, Diss., Schriften zum deutschen und europaischen
Kommunalrecht, Band 28, Stuttgart u.a., 2005, S. 41.

3 Vgl. Teilfortschreibung des Regionalplans der Region Stuttgart im Kapitel 2.7 in der
Fassung der Teildnderung vom 13.03.2003, 2.7.11 (Z), S. 1.
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| GRUNDLAGEN

2.2 Abgrenzung grofflachiger, nicht groRflachiger Einzel-
handel

Die Abgrenzung zwischen groRflachigen und nicht groRflachigen* Einzel-
handel ist ebenfalls von grundlegender Bedeutung, da in dieser Arbeit
speziell die Problematik der Steuerung des nicht grof3flachigen Einzelhan-
dels aufgegriffen wird.

Der Begriff der Grof¥flachigkeit wird weder im § 11 Abs. 3 Baunutzungs-
verordnung® (BauNVO), noch in einer anderen Norm legal definiert. Die
Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 S. 3 BauNVO gibt lediglich Aufschluss
darUber, dass Auswirkungen bei Einzelhandelsbetrieben ab einer Ge-
schossflache von 1.200 m? anzunehmen sind. Ebenso unklar war bislang,
ob die GroRe der Grundflache, der Geschaftsflache, der Gescholdflache
oder der Verkaufsflache maligeblich fur die Abgrenzung der Grof3flachig-
keit war. Diese rechtliche Unklarheit beseitigte das Bundesverwaltungsge-
richt mit seinen Entscheidungen vom 24. November 2005.°

Als grofR¥flachig gelten nunmehr Einzelhandelsbetriebe ab einer Verkaufs-
flache von 800 m?.’ Es erscheint auch nur logisch, dass in Zeiten von
,<Just-in-time Lieferungen“ und der Verlagerung der Warenlager in Zentral-
lager oder auf die Strale die ,Attraktivitat und damit die in § 11 Abs. 3
BauNVO naher umschriebenen Auswirkungen nicht von der Grolde einer
baulichen Anlage, die sich in der Geschol¥flache widerspiegelt — soweit es
um das Merkmal der Flache geht — sondern eher von derjenigen Flache
beeinflusst [wird], auf der Waren prasentiert und gekauft werden kénnen.“®

* In der Fachliteratur ist auch die Bezeichnung ,kleinflachig” zu finden.

® Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990,
BGBI. | S. 132, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. April 1993, BGBI. | S. 466.

6 Vgl. BVerwG Urteile vom 24.11.2005, 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 8.05, 4 C 3.05.

! Vgl. BVerwG Urteil vom 24.11.2005, 4 C 10.04, 1. Leitsatz.

® BVerwG Urteil vom 24.11.2005, 4 C 10.04, Rn. 14.

Seite 4



| GRUNDLAGEN

Das Bundesverwaltungsgericht Ubernimmt mit seiner Entscheidung die
eigentliche Aufgabe des Verordnungsgebers, indem es die Grol¥flachigkeit
klar definiert. Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass Einzelhandelsbetrie-
be, die weniger als 800 m? Verkaufsflaiche aufweisen nicht groRfléchig
sind, den Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht unterliegen und in
den Baugebieten, der §§ 2 bis 9 BauNVO zulassig sind, sofern sie nicht

ausgeschlossen sind.

2.3 Auswirkungen der Agglomeration

Nachdem das Bundesverfassungsgericht” die Zusammenrechnung der
Verkaufsflachen nah beieinander liegender Betriebe verneint und § 11
Abs. 3 BauNVO sich nicht mit den Auswirkungen von Einzelhandelsbe-
trieben unter 800 m? Verkaufsflache beschéftigt, ist nun zu kldren ob sol-

che Betriebe trotzdem Auswirkungen verursachen konnen.

Die Auswirkungen des agglomerierten, nicht grof3flachigen Einzelhandels
konnen mit den Auswirkungen von grol¥flachigen Einzelhandelsprojekten
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO gleichgesetzt werden. Dies zeigt sich bereits
daran, dass das Bundesverfassungsgericht nicht von einer schematischen
Handhabung des Regelsystems des § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeht und
von der Verkaufsflache auf die Auswirkungen schlie3t, sondern darauf
hinweist, dass die Intensitit der Auswirkungen zu beriicksichtigen ist.'
Ferner fuhrt der VGH Baden-Wurttemberg in seiner erst kurzlich ergange-
nen Entscheidung dazu aus, dass gerade im Hinblick auf die Auswirkun-
gen und unter dem Blickwinkel der Raumordnung eine betriebsubergrei-

fende Betrachtung angebracht ist."’

° Vgl. BVerwG Urteil vom 24.11.2005, 4C 14.04, Rn. 21.
'%vVgl. BVerwG Urteil vom 24.11.2005, 4C 10.04, Rn. 25.
" vgl. VGH BW Urteil vom 27.09.2007, Rn. 33.
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| GRUNDLAGEN

Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben kdnnen sowohl positive als
auch negative Auswirkungen haben. Wunschenswert sind Auswirkungen,
die zur Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
beitragen oder sich auf die stadtebauliche Entwicklung positiv auswirken."?
Ausdrucklich sagt § 11 Abs. 3 S. 1 BauNVO, dass die Ansiedlung von den
in Nr. 1 bis 3 genannten Betrieben in Kerngebieten zulassig und somit er-
wunscht ist. Durch die Agglomeration im Kerngebiet wird beispielsweise
die Attraktivitat der Innenstadte gestarkt. Auch ist es denkbar, dass mit
solchen Agglomerationen stadtebauliche Ziele, wie zum Beispiel die Neu-
ansiedlung von zentralen Versorgungsbereichen in Teilorten gesteuert

werden konnen.

Auswirkungen im negativen Sinne liegen wiederum bei der Entstehung
konzentrierter Einzelhandelsgebiete vor, die sich aul3erhalb der dafur vor-
gesehenen Bereiche' an peripheren Standorten (sog. ,griine Wiese*) an-
siedeln. Dabei kommt es zu den gleichen Auswirkungen wie bei Einzel-
handelsgroRprojekten. Aber auch die Umlenkung von Besucherstromen
und die damit verbundene Veranderung der Kaufkraftstrome und Umsatz-
umverteilung konnen negative Auswirkungen auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung, der Landesplanung™ und die stidtebauliche
Entwicklung haben." Die Folge daraus ist eine fehlende Nah- und Grund-
versorgung, bzw. die Ausdinnung der Betriebe in der Flache. Daraus re-
sultiert gerade bei der alteren, nicht motorisierten Bevolkerung ein Verlust

"2 vgl. Blank, Oliver, Entwicklung des Einzelhandels in Deutschland, Der Beitrag des Ge-
bietsmarketings zur Verwirklichung einzelhandelsbezogener Ziele der Raumordnung,
Wiesbaden, 2004, S. 68.

'>§ 11 Abs. 3 S. 1 BauNVO.

" vgl. Kapitel 3.6.

15 Vgl. Fickert, Hans Carl / Fieseler Herbert, Baunutzungsverordnung, Kommentar, unter
besonderer Berlicksichtigung des deutschen und gemeinschaftlichen Umweltschutzes
mit erganzenden Rechts und Verwaltungsvorschriften, 10. Auflage, Stuttgart, 2002, Rn.
141, S. 812; Vgl. Teilfortschreibung RPVRS, Begrindung zu 2.7.11 (Z), S. 4.
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| GRUNDLAGEN

an Selbstandigkeit, an sozialen Kontakten und ein angewiesen Sein auf
Andere."®

§ 11 Abs. 3 S. 2 BauNVO konkretisiert die dabei auftretenden negativen
Auswirkungen fur Einzelhandelsgrof3projekte, benennt diese aber nicht
abschlieend. § 11 Abs. 3 S. 4 BauNVO bildet dazu ein Ausnahmesy-
stem, welches die Intensitat der Auswirkungen betrachtet, wie es ebenfalls

das Bundesverwaltungsgericht'” fiir den Fall der Agglomeration macht.

Wie oben beschrieben kommt es speziell auch auf die Intensitat der Aus-
wirkungen an. Der Richtwert fur die Intensitat und damit fur eine Beein-
trachtigung der Ziele der Raumordnung und der stadtebaulichen Entwick-
lung ist bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Um-
satzverlust von ca. 10% und bei nicht zentren- oder nahversorgungsrele-

vanten Sortimenten ca. 20%."

Es ist festzustellen, dass die oben genannten Auswirkungen nur beispiel-
haft aufgezahlt sind. Agglomerationen von nicht grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben konnen durchaus noch weitere Auswirkungen mit sich brin-

gen.

2.4 Problematik der Agglomeration

Nachdem die Frage der Groliflachigkeit durch das Bundesverwaltungsge-

t19

richt™ geklart wurde und es vielmehr auf die Intensitat der Auswirkungen

ankommt, stellt sich die Frage, ob eine Ansammlung von mehreren, nicht

1 Vgl. Birk, Hans-Jorg, Der Einzelhandel im Bebauungsplanrecht, zugleich: Besprechung
der Urteile des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.2005 in: Verwaltungsblatter fir
Baden-Wirttemberg (VBIBW), Jahrgang 2006, Nr. 8, 2006, S. 289 bis 297, S. 294.

'"Vgl. BVerwG Urteil vom 24.11.2005, 4C 10.04, Rn. 25 f.

18 Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur Ansiedlung von Einzelhandels-
grof3projekten - Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzel-
handelserlass) vom 21. Februar 2001 inkl. Ergédnzung.

¥ Vgl. BVerwG Urteil vom 24.11.2005, 4 C 10.04, 1. Leitsatz.
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| GRUNDLAGEN

grol¥flachigen einzelnen Einzelhandelsbetrieben zusammen gerechnet
werden kann, mit der Folge, dass die Agglomeration dieser Flachen als

ein einziger grof¥flachiger Betrieb betrachtet werden kann.

Sowohl das Bundesverwaltungsgericht, als auch der VGH Baden-
Wiurttemberg gehen davon aus, dass der ausdruckliche Wortlaut des § 11
Abs. 3 S. 1 BauNVO auf den einzelnen Einzelhandelsbetrieb abstellt und
deshalb fur die Zusammenrechnung der Verkaufsflachen mehrerer kleiner

.29 Von die-

Betriebe im Sinne einer Funktionseinheit kein Raum besteh
sem ,Agglomerationsverbot” lasst das Bundesverwaltungsgericht nur fur
den Fall eines Nebenbetriebes unter bestimmten Voraussetzungen eine
Ausnahme zu.?' Auf die Steuerung des agglomerierten, nicht groRflachi-
gen Einzelhandels wirkt sich diese Ausnahme jedoch nicht aus, weshalb

sie zu vernachlassigen ist.

Grundsatzlich gilt jedoch, dass ein einzelner Einzelhandelsbetrieb vorliegt,
wenn dieser selbststandig betrieben und auch losgeldst von anderen ge-
nutzt, geoffnet und geschlossen werden kann. Auch eine separate Ge-
nehmigungsmaoglichkeit spricht fur einen eigenstandigen Einzelhandelsbe-
trieb. AuBere Anzeichen der Erflillung dieser Voraussetzungen sind: Eige-

ne Anlieferung, eigene Personalraume und eigener Eingang.22

Die Auslegung des § 11 Abs. 3 BauNVO durch das Bundesverwaltungs-
gericht und das daraus resultierende ,,Agglomerationsverbot” eréffnet den
nicht gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben Mdglichkeiten, die sich auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung von Gemeinden negativ auswir-
ken konnen. An peripheren, bzw. dezentralen Standorten entstehen nicht
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe die wiederum in einer Art Sogwirkung
andere nicht grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, und auch nicht grof3fla-

% vgl. BVerwG Urteil vom 24.11.2005, 4 C 14.04, Rn. 21; VGH BW Urteil vom
22.09.2005, Rn. 38.

*"'vgl. BVerwG Urteil vom 24.11.2005, 4 C 14.04, 3. Leitsatz, Rn. 21.

22 \/gl. BVerwG Urteil vom 24.11.2005, 4 C 14.04, Rn. 20.
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| GRUNDLAGEN

chige Fachmarkte mit Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfs®?
nach sich ziehen.?* Diese Einzelhandelsagglomerationen sind meist fur
den Individualverkehr gut erschlossen und steigern ihre Attraktivitat durch

ein grofRes Parkplatzangebot.25

Das Resultat sind ungewollte Zentrumsbildungen an peripheren Standor-
ten und Umsatzumverteilungen, bzw. Kaufkraftabzug, was wiederum zu
einer Verodung der Innenstadte fuhren kann. Diese und noch andere Fak-
toren haben dariiber hinaus Auswirkungen® auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung bzw. die stadtebauliche Entwicklung und Ord-

nung.?’

Die folgende Darstellung verdeutlicht die Moglichkeiten und Probleme des

agglomerierten, nicht gro3flachigen Einzelhandels.

% 7 B. Textil-, Schuh oder Sportfachmarkte sowie Elektrofachmarkte.
> vgl. Blank, O., S. 54.

2 Vgl. Teilfortschreibung des RPVRS, Begriindung zu 2.7.11 (Z), S. 4.
% vgl. Kapitel 2.3.

*vgl. Ehrmann, J., S. 47.
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' GRUNDLAGEN

Zulieferung

799 m? 799 m? 799 m? 799 m?

Verkaufsflache Verkaufsflache Verkaufsflache Verkaufsflache

V§\§ ‘ =N

Cl = Eingang

pos = Markiese

EHB = Einzelhandelsbetrieb

Abbildung 1: Problematik des ,Agglomerationsverbotes“*®

Es besteht demnach kein Zweifel daran, dass akuter Handlungsbedarf be-
steht. Die moglichen Wege einer Steuerung dieser Sonderform des Ein-
zelhandels werden in den folgenden Kapiteln einerseits mit dem Blick auf
die Raumordnung® und andererseits mit Blick auf die Bauleitplanung™

aufgezeigt.

28 Eigene Darstellung.
29 y/gl. Kapitel 3.
%0 vgl. Kapitel 4.
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' STEUERUNGSMOGLICHKEITEN DER RAUMORDNUNG

3 Steuerungsmoglichkeiten der Raumordnung

Die Steuerungsmoglichkeiten der Raumordnung sind stark hierarchisch
strukturiert. Grundsatzlich gilt, dass eine Steuerung nur dort stattfinden
kann, wo die jeweilige Steuerungsmaflnahme auch mit einer Rechtsgrund-
lage abgesichert werden kann. Auf jeder Ebene der Raumordnung ist
deshalb die Frage zu stellen, ob es fur die Steuerung des agglomerierten,
nicht groRflachigen Einzelhandels eine Rechtsgrundlage gibt. Existiert
keine Regelung, so muss der theoretische Ansatz fur eine Rechtsgrundla-
ge durchdacht werden.

3.1 Europaische Ebene

GemaR § 18 Abs. 2 Raumordnungsgesetz®’ (ROG) beteiligt sich der Bund
in Zusammenarbeit mit den Landern an einer Raumordnung in der Euro-
paischen Gemeinschaft und im grof3eren europaischen Raum. Dabei sind
drei Bereiche zu unterscheiden: die grenziberschreitende Zusammenar-
beit mit Nachbarstaaten,** die Zusammenarbeit in der Europaischen Ge-
meinschaft®® und die Zusammenarbeit im gréReren europaischen
Raum®.%* Raumordnerisch werden auf europaischer Ebene keine Rege-
lungen getroffen, die den Einzelhandel auch nur ansatzweise steuern.®
Die Europaische Raumordnungsministerkonferenz hat zwar auf ihren bis-
herigen Konferenzen Ziele und Grundsatze einer Raumordnung konkreti-

siert, diese sind jedoch so allgemein gehalten, dass sie sich auf den Ein-

3 Raumordnungsgesetz vom 18. August 1997, BGBI. | S. 2081, zuletzt geadndert durch
Gesetz vom 9. Dezember 2006, BGBI. | S. 2833.

%2y/gl. §§ 16, 18 Abs. 3 ROG.

% vgl. § 21 Nr. 3 ROG.

% Vgl. §§ 1 Abs. 2 Nr. 8, 19 Abs. 4 Nr. 2 ROG.

% Vgl. von der Heide, Hans-Jirgen, in: Chelowa, Werner / Dyong, Hartmut / von der Hei-
de, Hans-Jurgen / Arenz, Willi, Raumordnung in Bund und Landern, Kommentar zum
Raumordnungsgesetz des Bundes und Vorschriffensammlung aus Bund und Landern,
0.0., Loseblattsammlung, 12. Lieferung, 4. Auflage, Stand September 2006, § 18 ROG,
Rn. 17, S. 10.

% Die EU besitzt jedoch im Bereich des Wettbewerbsrechts und der Niederlassungsfrei-
heit starke Kompetenzen, auf diese jedoch im Rahmen dieser raumordnerisch und bau-
leitplanerisch gepragten Arbeit nicht weiter eingegangen wird.
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' STEUERUNGSMOGLICHKEITEN DER RAUMORDNUNG

zelhandel nur unwesentlich auswirken.®” Vielmehr ist eine mittelbare
Steuerung im Zuge der Abstimmung mit anderen europaischen Staaten

denkbar, sofern dort Regelungen fur den Einzelhandel getroffen werden.

Die Manifestierung einer Steuerungsmoglichkeit des agglomerierten, nicht
grof¥flachigen Einzelhandels ist auf europaischer Ebene auch nicht zu er-
warten. Eine Umsetzung ware nur durch die Festlegung von Zielen oder
Grundsatzen denkbar, die durch die Raumministerkonferenz beschlossen
werden mussten. Es ist jedoch unwahrscheinlich, dass sich diese Konfe-

renz mit einer so detaillierten Problemstellung befassen wird.

3.2 Bundesebene

Die Raumordnung wird auf Bundesebene® durch das Raumordungsge-
setz konkretisiert. Die Aufgabe der Raumordnung ist es dabei, den Ge-
samtraum der Bundesrepublik Deutschland und seine Teilraume durch
zusammenfassende und Ubergeordnete Raumordnungsplane und durch
Abstimmung raumbedeutsamer Planungen und Mallnahmen zu ent-

wickeln, zu ordnen und zu sichern.*

Eine echte Steuerungsmoglichkeit, bzw. Rechtsgrundlage zur Steuerung
auf der Ebene des Bundes gibt es in Bezug auf den agglomerierten, nicht
grof¥flachigen Einzelhandel nicht. Es werden lediglich Grundsatze der
Raumordnung® als allgemeine Aussage zur Entwicklung, Ordnung und
Sicherung des Raums getroffen, die wiederum als Vorgabe fur nachfol-
gende*’ Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen dienen.*? Im Wege

7vgl. v. d. Heide, H.-J., in: Chelowa/Dyong/v. d. Heide/Arenz, § 18 ROG, Rn. 30, S. 15.
% Der Bund hat hierbei von seiner Gesetzgebungszustandigkeit im Rahmen der konkur-
rierenden Gesetzgebung mit Abweichungsrecht fur die Lander gemaf Art. 74 Abs. 1 Nr.
31 GGi. V. m. Art. 72 Abs. 3 Nr. 4 GG gebrauch gemacht.

*vgl. § 1 Abs. 1 ROG.

“®vgl. § 3 Nr. 3 ROG.

*1'Vgl. Kapitel 3.3, 3.4 und 3.5.

42 Vgl. Heemeyer, Carsten, in: Werner, Hoppe / Jarass, Hans D. (Hrsg.), Flexibilisierung
der Erfordernisse der Raumordnung, Aktuelle Rechtslage und Ausblick auf alternative
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der Abwagung konnen diese Grundsatze jedoch auf den jeweiligen Ebe-
nen ohne weiteres aus anderen hinreichenden gewichtigen Grinden

Uberwunden werden.*3

Die Raumordnung auf Bundesebene besitzt eine rahmensetzende und
gestaltende Funktion.* Sie setzt Richtlinien fiir nachgelagerte Planungs-
ebenen, was bedeutet, dass nachfolgende Planungen sich in die des Ge-
samtraumes einfugen mussen und gleichzeitig die gesamtraumliche Pla-
nung an den Erfordernissen der Teilrdume auszurichten ist (Gegenstrom-
prinzip).*°

Das alleinige Steuerungsinstrument*

der Raumordnung stellen die Ziele
der Raumordnung*’ dar, da sie gemaR § 4 Abs. 1 ROG gegeniiber dffent-
lichen Stellen*® bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen*® eine
Bindungswirkung entfalten und sich auch im Wege der Abwagung nicht
uber sie hinweggesetzt werden kann.*® Eine Bindungswirkung gegenuber
Personen des Privatrechts besteht jedoch nicht.>' Eine Anpassungspflicht
an die Ziele der Raumordnung besteht auch gemall § 1 Abs. 4 Bauge-
setzbuch® (BauGB) auf kommunaler Ebene.>® Ziele der Raumordnung
sind als Inhalte von Raumordnungsplanen zu sehen und lassen sich dabei

auf Grund der Konkretisierungspflicht des § 7 Abs. 1 ROG mindestens auf

Steuerungsmodelle, Schriftenreihe Beitrdge zur Raumplanung des Zentralinstituts fir
Raumplanung an der Westfalischen Wilhelms-Universitat Munster, Nr. 229, Berlin, 2006,
S. 23; Vgl. Kuschnerus, Ulrich, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 195.
* vgl. BVerwG Urteil vom 20.11.2003, 4 CN 6.03., Rn. 28, zitiert nach Juris; Vgl. v. d.
Heide, H.-J. in: Chelowa/Dyong/v. d. Heide/Arenz, § 3 ROG, Rn. 30, S. 11.

* vgl. Heemeyer, C., S. 9.

*vgl. § 1 Abs. 3 ROG.

46 Vgl. Heemeyer, C., S. 11.

7§ 3 Nr. 2 ROG.

8§ 3 Nr. 5 ROG.

98§ 3 Nr. 6 ROG, sowie Ausfiihrungen in Kapitel 3.3.

%% v/gl. BVerwG Urteil vom 20.11.2003, Rn. 28.

*"vgl. Blank, O., S. 18.

%2 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September, BGBI. |
2414, zuletzt geandert durch Gesetz vom 21. Dezember 2006, BGBI. | S. 3316.

%3 Vgl. Kuschnerus, U., Rn. 395, S. 197, sowie Kapitel 4.
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einen Grundsatz der Raumordnung zuruckfuhren, bzw. konkretisieren die-

sen.*

Es ist deshalb zu prufen, ob der Gesetzgeber eine Regelung fur den ag-
glomerierten, nicht grof3flachigen Einzelhandel in das Raumordnungsge-

setz aufnehmen konnte.

Eine Regelung konnte nur Uber einen Grundsatz der Raumordnung ahn-
lich wie in § 2 ROG verwirklicht werden, da es keinen Raumordnungsplan
fur das Bundesgebiet gibt und Ziele der Raumordnung sich auf die Lan-
des- und Regionalplanung beschranken.>® Die Grundsatze der Raumord-
nung stellen wie oben beschrieben gemall § 3 Nr. 3 ROG allgemeine
Aussagen dar, die eine Vorgabe fur nachfolgende Ermessens- und Abwa-
gungsentscheidungen bilden sollen und im Abwagungsprozess uUberwun-
den werden konnen. Es besteht somit keine Bindungswirkung an die
Grundsatze der Raumordnung und somit auch nicht die Moglichkeit einer
konkreten Festsetzung auf der Ebene des Bundes.

Eine mogliche bindende Rechtsgrundlage der Steuerung konnte somit erst
mit der EinfUhrung eines Raumordnungsplans fur das gesamte Bundes-
gebiet geschaffen werden.

Weitere baurechtliche Steuerungsmoglichkeiten der Bundesebene werden
in Kapitel 4 betrachtet.

> Raumordungspldne mussen zumindest diejenigen Ziele enthalten die rdumlich und
sachlich zur Verwirklichung der Grundséatze des bzw. auf Grund des § 2 ROG erforderlich
sind; Vgl. v. d. Heide, H.-J., in: Chelowa/Dyong/v. d. Heide/Arenz, § 7 ROG, Rn. 45, S. 15
f.

*®Vgl. v. d. Heide, H.-J., in: Chelowa/Dyong/v. d. Heide/Arenz, § 7 ROG, Rn. 16, S. 8.
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3.3 Landesebene

Eine konkrete Steuerung des agglomerierten, nicht grof3flachigen Einzel-
handels gibt es zurzeit auf Landesebene ebenfalls nicht. Der Landesge-
setzgeber besitzt auf dieser Ebene jedoch die Moglichkeit der Steuerung
und sollte von dieser auch Gebrauch machen.

In § 6 ROG verpflichtet der Gesetzgeber zunachst die Lander Rechts-
grundlagen fur eine Raumordnung in ihrem Gebiet zu schaffen. Damit ist
im Land Baden-Wiirttemberg der Landesentwicklungsplan® gemaR § 7
Abs. 1 Landesplanungsgesetz (LplG)®" gemeint. Dieser konkretisiert als
Raumordnungsplan®® gemaR § 7 Abs. 1 LplG die Grundsatze der Raum-
ordnung unter Beachtung der Maligaben der Leitvorstellungen und des
Gegenstromprinzips des § 1 Abs. 2 und 3 ROG.

Die Konkretisierung der Grundsatze der Raumordnung nach § 2 ROG er-
folgt auf Landesebene durch landesplanerische Grundsatze und Zielvor-
gaben.* Wie bereits in Kapitel 3.2 erwahnt binden die Ziele der Raumord-
nung die offentlichen Stellen bei ihren raumbedeutsamen Planungen und
MafRnahmen. Raumbedeutsam konnen Planungen sein, die Auswirkungen
auf die rdumliche Struktur eines Gebietes haben.?® Einzelhandelsagglo-
merationen konnen durchaus Uberortliche schadliche Wirkungen hervorru-

fen und damit als raumbedeutsam betrachtet werden.®

Ferner miussen die Ziele der Raumordnung sich auch am Bestimmtheits-
grundsatz® und dem Abwagungsgebot® des § 3 Nr. 2 ROG messen las-

% Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg, verkiindet am 20.08.2002, GBI.
Nr. 9, S. 301.

¥ Landesplanungsgesetz in der Fassung vom 10. Juli 2003, GBI. S. 385, zuletzt geadndert
durch Gesetz vom 1. Dezember 2005, GBI. S. 710.

% § 3Nr. 7 ROG i.V.m. § 8 ROG.

%Vgl.§ 7 Abs. 1S.1LplG.

0 vgl. v. d. Heide, H.-J., in: Chelowa/Dyong/v. d. Heide/Arenz, § 3 ROG, Rn. 48, S. 16.

" vgl. Kapitel 2.3 und 3.6.

62 Vgl. Kuschnerus, U., S.196.

83 Vgl. Kuschnerus, U., S.196.
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sen. Bei der konkreten Festlegung von Zielen ist daruber hinaus zu beach-
ten, dass solche Ziele die Gemeinden in ihrer verfassungsrechtlichen ab-

t** einschranken.®® Eine solche

gesicherten kommunalen Planungshohei
Einschrankung ist deshalb nur aus uberortlichem Interesse und von hohe-
rem Gewicht hinzunehmen, sofern diese auch auf der jeweiligen Pla-

nungsebene von Bedeutung ist.?®

Es muss daher sichergestellt sein, dass
die gemeindlichen Belange hinreichend erfasst und berucksichtigt wer-
den.®” Um diesem Streben gerecht zu werden verpflichtet der Bundesge-
setzgeber in § 13 ROG die Trager der Landes- und Regionalplanung zur
Zusammenarbeit mit den fur die Verwirklichung der Raumordnungsplane
maligeblichen offentlichen Stellen und Personen des Privaten Rechts.
Aulerdem deutet das Gegenstromprinzip des § 1 Abs. 3 ROG auf eine

gegenseitige Beriicksichtigungspflicht®® hin.

3.3.1 Landesentwicklungsplan

Wie bereits erwahnt, setzt der Landesentwicklungsplan fur Baden-
Wurttemberg in Bezug auf den agglomerierten, nicht grof3flachigen Ein-
zelhandel keine Ziele oder Grundsatze fest. Im Plansatz 3.3.7.2 wird je-
doch ein Ziel fur EinzelhandelsgroR3projekte formuliert. Demnach durfen
diese weder durch ihre Lage und GroRRe noch durch ihre Folgewirkungen
die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinden
wesentlich beeintrdchtigen.® In der Begriindung wird dazu ausgefiihrt,
dass EinzelhandelsgroRprojekte bei falscher Standortwahl und GroRen-
ordnung das zentralortliche Versorgungssystem, die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung und die Funktionsfahigkeit der Stadt- und
Ortskerne nachteilig beeinflussen kdnnen. Deshalb ist es laut Landesent-

 Art. 28 Abs. 2 Grundgesetz (GG), vom 23. Mai 1949, BGBI. S. 1. Zuletzt geandert
durch Gesetz vom 28. August 2006, BGBI. | S. 2034.

® vgl. § 1 Abs. 4 BauGB.

% vgl. BVerwG Urteil vom 15.05.2003, 4 CN 9.01, Rn. 14, zitiert nach Juris.

® vgl. Kuschnerus, U., S. 206; Vgl. BVerwG Urteil vom 08.03.2006, 4 BN 56.05, Rn. 12,
zitiert nach Juris.

% Ebenso § 12 Abs. 2 LplG.

% LEP 2002 BW, 3.3.7.2 (2), S. 28.
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wicklungsplan notwendig, durch landesplanerische Festlegungen auf die
Raumvertraglichkeit derartiger Vorhaben hinzuwirken.”

Durchaus denkbar und zweckmallig ware an dieser Stelle des Landes-
entwicklungsplanes auch eine Regelung fur den agglomerierten, nicht
grof¥flachigen Einzelhandel. Dies ergibt sich schon allein daraus, dass wie
bereits unter Kapitel 2.4 erlautert, einerseits fur die Problematik der Ag-
glomeration grundsatzlich ein Regelungsbedarf besteht, und andererseits
durchaus Auswirkungen auch von nicht grof3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben ausgehen konnen, wie unter Kapitel 2.3 ausgefuhrt. Fur die Auf-
nahme eines solchen Ziels spricht auch der Gleichheitsgrundsatz des Art.
3 GG. Somit wurden auf Landesebene Vorhaben, die die gleichen Wir-
kungen erzielen, auch gleich beurteilt. Ein mogliches raumordnerisches
Ziel konnte deshalb ahnlich lauten, wie es der Verband Region Stuttgart in
seiner Teilfortschreibung des Regionalplans im Kapitel 2.7 in Plansatz
2.7.11 (Z) in der Fassung der Teilanderung vom 13.3.2002 formuliert.”

Es stellt sich folglich die Frage, ob ein solches Ziel von uberortlichem In-
teresse, hoherem Gewicht und von Bedeutung auf der Landesebene ist.
Von einer Bedeutung fur die Landesebene und damit auch von einem
uberortlichen Interesse und hoherem Gewicht kann schon alleine deshalb
ausgegangen werden, da grof¥flachige Einzelhandelsagglomerationen den
Zielen des Landesentwicklungsplanes widersprechen kdonnen, was dem-
zufolge auch fur den agglomerierten, nicht gro3flachigen Einzelhandel gilt.
Weiter wird auf die Ausfuhrungen in Kapitel 3.6 verwiesen. Es ist grund-
satzlich nicht davon auszugehen, dass negative Auswirkungen von Ein-
zelhandelsgro3projekten vermieden, wahrend die des agglomerierten,

nicht gro¥flachigen Einzelhandels toleriert werden.

O EP 2002 BW, zu 3.3.7, S. 130.
! Vgl. Anlage 1.
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3.3.2 Verpflichtung des Landesgesetzgebers

Eine direkte Verpflichtung des Landesgesetzgebers, in der Art eines
Zwangs zur Aufnahme eines Planziels zur Steuerung des agglomerierten,
nicht grofl¥flachigen Einzelhandels in den Landesentwicklungsplan gibt es
nicht. Moglicherweise konnte die Arbeitsgemeinschaft der Regionalver-
bande Uber eine Petitionsschrift’? eine Fortschreibung des Landesentwick-
lungsplanes vorantreiben. Der Landtag konnte auch im Rahmen seiner
Kontrollfunktion eine Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes ge-
maR § 9 Abs. 5 LplG i.V.m. § 6 Abs. 1 Nr. 1 LplG durch das Wirtschafts-

ministerium anregen.

3.3.3 Einzelhandelserlass des Wirtschaftsministeriums

Der Einzelhandelserlass fur Baden-Wurttemberg trifft in Bezug auf den
agglomerierten, nicht grof3flachigen Einzelhandel nur noch eingeschrankt
Regelungen, da die jiingste Rechtssprechung’® die Agglomeration bzw.
die Funktionseinheit mehrerer selbststandiger Einzelhandelsbetriebe im
Hinblick auf § 11 Abs. 3 BauNVO abgelehnt hat.” Ferner sind die im Ein-
zelhandelserlass getroffenen Bestimmungen als verwaltungsinterne Rege-
lungen, bzw. Weisungen und Auffassungen des Wirtschaftsministeriums
zu betrachten und stellen daher keine Rechtsnorm dar.” Sie entfalten je-
doch gegenuber nachfolgenden Behdrden eine verwaltungsinterne Bin-
dungswirkung, weshalb durchaus die Moglichkeit einer Steuerung des ag-
glomerierten, nicht gro3flachigen Einzelhandels besteht.

Der Einzelhandelserlass nimmt deshalb durch seine anderen Bestimmun-

gen und AuBerungen indirekt auch auf die Steuerung des agglomerierten,

"2vgl. Art. 17 GG.

" Vgl. BVerwG Urteil vom 24.11.05, 4 C 14.04, Rn. 21; VGH BW Urteil vom 22.09.2005,
Rn. 38.

“ Vgl. Erganzung Einzelhandelserlass, Nr. 3, S. 1f.

® Altpeter, Wolfgang, in: Schweickhardt, Rudolf / Vondung, Ute (Hrsg.), Allgemeines
Verwaltungsrecht, 8. Auflage, Stuttgart, 2004, Rn. 75, S. 79.
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nicht groRflachigen Einzelhandels Einfluss.”

3.3.4 Eingriffsmoglichkeiten auf Landesebene

§ 20 LplG spricht von der Untersagung raumordnungswidriger Planungen
und MaRnahmen, was bedeutet, dass die Lander die Moglichkeit haben,
Bauleitplane, die gegen die Ziele der Raumordnung verstof3en, unbefristet
zu untersagen.”” Die Untersagungsméglichkeit ist dabei ein Ausdruck der
Bindungswirkung des § 4 LplG und verstarkt damit die Durchsetzbarkeit
der Ubergeordneten Planung gegenuber ortlichen Mallnahmen. Vergleich-
bar ist diese Regelung zur Sicherung der Raumordnungsplanung mit den
§§ 14 bis 18 BauGB."®

Das Land hat somit ein geeignetes Instrument, um z.B. gegen einen Fla-
chennutzungsplan oder Bebauungsplan vorzugehen, der verbindliche Zie-
le der Raumordnung noch nicht angepasst hat oder ihnen widerspricht.

Voraussetzung eines Einschreitens der hdheren Raumordnungsbehérde’
gemal § 20 LplG ist das Vorliegen von raumordnungswidrigen Planungen
und Mallnhahmen. Dabei mussen entweder Planungen und MalRnahmen
den Zielen der Raumordnung entgegenstehen oder die Aufstellung, Ande-
rung, Erganzung oder Aufhebung von Zielen der Raumordnung muss ein-
geleitet sein. Ferner muss befurchtet werden, dass die Durchfuhrung der
Ziele der Raumordnung durch raumbedeutsame Planungen und Mal3-

nahmen unmoglich gemacht oder wesentlich erschwert wird.%°

"® Vigl. bspw. Einzelhandelserlass, 3.2.1 und damit verbundene Auswirkungen auf das
Zentrale-Orte-Prinzip.

"Vgl. § 12 Abs. 1 Nr. 1 ROG.

8 Vgl. Dyong, Hartmut, in: Chelowa/Dyong/v. d. Heide/Arenz, § 12 ROG, Rn. 4, S. 3.
"vgl. § 30 Abs. 2 LpIG.

80 Vgl. Dyong, H., in: Chelowa/Dyong/v. d. Heide/Arenz, § 12 ROG, Rn. 7ff, S. 8ff.
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3.4 Regionale Ebene

Ahnlich wie auf Landesebene haben auch die Regionalverbéande die Még-
lichkeit, bzw. die Verpflichtung Ziele und Grundsatze in einen Regional-
plan aufzunehmen, denn zu den in § 7 Abs. 1. S. 1 ROG genannten
Raumordnungsplanen gehoren gemal § 3 Nr. 7 ROG auch die Plane fur
die Teilraume der Lander (Regionalplane). Eine Verpflichtung zur Auf-
nahme von Zielen und Grundsatzen ergibt sich aus § 11 Abs. 2 LplG und
der sich daraus erwachsenden Aufgabe die Grundsatze der Raumordnung
nach § 2 ROG und die des Landesentwicklungsplanes zu konkretisieren.

Offen ist jedoch, ob Uberhaupt die Moglichkeit besteht, ein Planziel zur
Steuerung des agglomerierten, nicht grof3flachigen Einzelhandels in einen
Regionalplan aufzunehmen. § 11 LplG regelt Form und Inhalt von Regio-
nalplanen und Abs. 3 die Festlegungen dazu. Speziell geht Nr. 5 des § 11
Abs. 3 LplG auf den Einzelhandel ein, benutzt dabei aber die Begrifflich-
keiten des § 11 Abs. 3 BauNVO, wodurch der Eindruck entsteht, dass Zie-
le nur fur den dort genannten Einzelhandel formuliert werden durfen. Dar-
uber hinaus erlaubt es § 11 Abs. 7 S. 1 LplG Vorranggebiete fur Festle-
gungen nach Abs. 3 S. 2 Nr. 5 auszuweisen, die mit einer Art Konzentrati-
onsflache oder Sondergebietsausweisung, wie man sie fur den grof3flachi-
gen Einzelhandel kennt, vergleichbar ist. Dennoch kann wohl nach dem
Wortlaut des § 11 Abs. 3 Nr. 5 LplG nur von einer beispielhaften Aufzah-
lung®' ausgegangen werden, was jedoch nach meinem Erachten strittig zu

sehen ist.

Wie bereits die Ziele auf Landesebene, mussen sich auch die auf der Re-
gionalebene am Bestimmtheits- und Abwagungsgebot des § 3 Nr. 2 ROG
messen lassen. Die Plansatze uber Agglomerationen des nicht grof¥flachi-

gen Einzelhandels laufen daher Gefahr, moglicherweise zu unbestimmt zu

81 vgl. VGH BW Urteil vom. 27.09.2007, Rn. 33.
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sein. Der VGH Baden-Wiirttemberg® ist diesbeziiglich anderer Auffas-
sung, entscheidet jedoch nicht abschlieRend dartber. Logisch, ware es
meiner Ansicht nach, eine Referenzgrof3e dem Planziel beizufugen, wie es
beispielsweise die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO fur Auswir-
kungen, oder es der Verband Region Stuttgart®® in seinem Planziel zur
Agglomeration eingearbeitet hat.

Zweifellos ist, dass das Agglomerationsverbot des Bundesverwaltungsge-
richts® nicht auf den, in einem moglichen regionalplanerischen Ziel gere-
gelten Einzelhandelsagglomerationsbegriff anwendbar ist, da es sich da-
bei um die Zusammenfassung von Einzelhandelsvorhaben nach baulich
und betrieblichen-funktionellen Gesichtspunkten handelt. Jedoch ist unter
dem Blickwinkel der Raumordnung eine betriebsubergreifende Bewertung
der Auswirkungen mehrerer kleiner, nicht grofflachiger Betriebe ange-

bracht.®

Tatsachlich wurden diese strittigen Fragen nicht auftreten, sofern der Lan-
desgesetzgeber von seinen Méglichkeiten® und der sich daraus erwach-
senden Konkretisierungspflicht fur nachgelagerte Planungsebenen Ge-
brauch machen wurde. Solche landesplanerischen Zielsetzungen wurden
mafgeblich zur Rechtsklarheit und leichteren Handhabbarkeit der Steue-

rung des agglomerierten, nicht grof3flachigen Einzelhandels beitragen.

In Baden-Wiirttemberg gibt es zwdlf Regionalverbande®’, die ihrer Ver-

pflichtung aus § 12 Abs. 1 LplG nachgekommen sind und einen Regional-

82'vgl. VGH BW Urteil vom. 27.09.2007, Rn. 33.

8 vgl. Teilfortschreibung RPVRS, 2.7.11 (2).

% vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005, 4 C 14.04, Rn. 21.

8 vgl. VGH BW Urteil vom. 27.09.2007, Rn. 33.

% vgl. Kapitel 3.3.

! Regionalverband (RV) Bodensee-Oberschwaben, RV Donau-lller, RV Heilbronn-
Franken, RV Hochrhein-Bodensee, RV Mittlerer Oberrhein, RV Neckar-Alb, RV Nord-
schwarzwald, RV Ostwirttemberg, RV Schwarzwald-Baar-Heuberg und RV Sidlicher
Oberrhein sowie der Verband Region Stuttgart und durch Staatsvertrag auch Aufgaben in

Seite 21



' STEUERUNGSMOGLICHKEITEN DER RAUMORDNUNG

plan aufgestellt haben. Im Folgenden soll der Fokus auf den Verband Re-
gion Stuttgart gelenkt werden, um zu sehen, wie dieser das Problem der
Agglomeration zu I6sen versucht, wie sich dieser Losungsansatz verwirkli-
chen lasst und wie belastbar dieser unter Bertcksichtigung der oben ge-
nannten Punkte ist. Danach soll der Blick auf die ubrigen elf Verbande und
deren derzeitige Situation, bezogen auf die Steuerung des agglomerierten,
nicht gro3flachigen Einzelhandels, gelenkt werden.

3.4.1 Verband Region Stuttgart

Aus § 12 Abs. 1 LplG ergibt sich die Pflicht zur Fortschreibung des Regio-
nalplans soweit wichtige Grinde dies erfordern. Der Verband der Region
Stuttgart bemuht sich deshalb bereits seit dem Sommer 2005, dass die
Grundséatze und Ziele des Kapitels 2.7% des Regionalplans der Region
Stuttgart auch bei Agglomerationen von nicht grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben zum Tragen kommen. Dazu leitete er die Teilfortschreibung
gemal § 12 Abs. 1 LplG im Kapitel 2.7 ein und formulierte eine konkrete
Regelung zur Steuerung des agglomerierten, nicht grof3flachigen Einzel-

handels.

3.4.1.1 Teilfortschreibung des Regionalplans der Region
Stuttgart

In der Teilfortschreibung des Regionalplans der Region Stuttgart im Plan-
satz 2.7.11 (Z) wird zunachst ganz konkret definiert, wo Agglomerationen
von Einzelhandelsbetrieben zuldssig sind, wie diese entstehen und dass
fiir sie die Plansatze 2.7.2 (Z) bis 2.7.8 (Z) entsprechend gelten.?®

anderen Bundeslandern wahrnehmend RV Donau-lller und Verband Region Rhein-
Neckar.

% RPVRS Kapitel 2.7: EinzelhandelsgroRprojekte und Uberdrtliche wirksame Veranstal-
tungszentren.

89 Vgl. Anlage 1.
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Im Wesentlichen ergibt sich, dass Einzelhandelsagglomerationen, sofern
sie unter den Tatbestand des Plansatzes 2.7.11 (Z) fallen, kinftig aus
raumordnerischer Sicht zusammen bewertet werden konnen. Dies steht
im Gegensatz zur BauNVO, die von einer betriebsbezogenen Sicht und
damit von einer Einzelfallbetrachtung ausgeht.90 FUr Einzelhandelsagglo-
merationen gilt jedoch auch, die im Plansatz 2.7.2 (Z) enthaltene Aus-

nahmeregelung zur Sicherung der ortlichen Grundversorgung.91

Mit dieser Regelung schafft der Verband Region Stuttgart eine Rechts-
grundlage, die die offentlichen Stellen bei raumbedeutsamen Planungen
und MalRnahmen gemal® § 4 Abs. 1 LplG bindet, und es gleichzeitig den
hoheren Raumordnungsbehorden ermdoglicht solche Planungen, die von
diesem Ziel erfasst werden, gemaR § 20 Abs. 1 LplG zu untersagen.®?

Der Plansatz durfte auch auf Grund der ReferenzgréfRe von 150m bis zur
Agglomeration hinreichend bestimmt sein. Es stellt sich dennoch die Fra-
ge, ob ein solch konkretes und fassbares Ziel zum einen von uberortli-
chem Interesse, hoherem Gewicht und Bedeutung ist und zum anderen,
ob eine Distanz von 150m Luftlinie zwischen den Gebaudezugangen ein

angemessenes und objektives Kriterium darstellt.

Die erste Frage lasst sich zunachst einfach beantworten, denn was schon
auf Landesebene von uberortlichem Interesse, hoherem Gewicht und Be-
deutung ist, muss es ebenfalls auf regionaler Ebene sein.* In der Begriin-
dung zu Plansatz 2.7.11 (Z) wird dazu ausgefuhrt, dass durch Agglomera-
tionen von Einzelhandelsbetrieben die gleichen Wirkungen wie von Ein-
zelhandelsgro3projekten hervorgerufen werden. Die Folge solcher Agglo-

merationen sei der vollstandige Verlust der Nahversorgung umliegender

% vgl. BVerwG Urteil vom 24.11.2005, 4 C 8.05, Rn. 12; Vgl. VGH BW Urteil vom
27.09.2007, Rn. 33.

T vgl. Teilfortschreibung RPVRS, 2.7.2 (Z), S. 1.

%2 V/gl. Kapitel 3.3.4.

% vgl. Kapitel 3.3.1.
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Gemeinden, was im Widerspruch zu den regionalplanerischen Zielsetzun-

gen steht.®

Zur Beantwortung der zweiten und auch wesentlich interessanteren Frage
stutzt sich die Begrundung zu Plansatz 2.7.11 (Z) auf die lagebezogene
Komponente der Begriffsdefinition der Einzelhandelsagglomeration. Dem-
nach ist bis zu einer Distanz von 150 m zwischen den Eingangen zweier
Betriebe davon auszugehen, dass diese gemeinsam wahrgenommen
werden und somit ein hohes Mal} an Attraktivitat und Bequemlichkeit aus-
strahlen. Die Kenngrofie von 150 m wurde aus einer Analyse des Verband
Region Stuttgart Uber das Einkaufs- und FuRwegeverhalten in Einkaufzen-
tren und Einkaufparks abgeleitet, da es bislang nur wenige wissenschaftli-
che Untersuchungen zu diesem Thema gab.* Ob diese Distanz auch dem
Rechtsweg stand halt, wird sich zeigen mussen. Sie wirkt jedoch vorerst

als eine erste gute Kenngrofe.

3.4.1.2 Mogliche Probleme der Teilfortschreibung

Der Planansatz des Verband Region Stuttgart stellt einen ersten guten
Ansatz dar. In der Begrundung zu Plansatz 2.7.11 (Z)96 wird jedoch bereits
die im Plansatz geforderte Distanz von 150 m zwischen den Eingangen
zweier Betriebe relativiert. Dazu wird ausgefuhrt, dass die Gro3enordnung
von 150 m einen vergleichsweise niedrigen Wert darstellt, da diese meist
bei vorgelagerten Parkplatzen von Einkaufszentren regelmalig erreicht
wird und in Fullgangerzonen sogar deutlich grofiere Distanzen uberwun-

den werden.”’

Meiner Meinung nach sollten daher die 150 m als Luftdistanz zwischen

den einzelnen Betrieben gelten und nicht nur als blof3e Distanz zwischen

% Vqgl. Teilfortschreibung RPVRS, zu 2.7.11 (2), S. 4.
9 Vgl. Anlage 2.

% vqgl. Teilfortschreibung RPVRS, zu 2.7.11 (2), S. 4.
% vqgl. Teilfortschreibung RPVRS, zu 2.7.11 (2), S. 4.
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den Eingangen. Es ist auch eine Art Agglomerationsregelvermutung bis zu
einer Distanz von 150 m denkbar, sodass bei gréolReren Distanzen eine
Agglomeration auch gegeben sein kann, wenn Anhaltspunkte fur Gberdrtli-
che schadliche Wirkungen gegeben sind. Die folgenden Grafiken verdeut-
lichen die Problematik der Distanz von Eingang zu Eingang und zeigen

weitere mdgliche Licken des formulierten Plansatzes auf.

In Abbildung 2 liegen die beiden Einzelhandelsbetriebe so nah beieinan-
der, dass sie als Einheit und Einkaufsschwerpunkt auf Kunden wirken, je-
doch die 150 m Grenze einhalten.

EHB 1 EHB 2

‘ 799 m? 799 m? .

Verkaufsflache Verkaufsflache

ﬂ = Eingang
EHB = Einzelhandelsbetrieb

Abbildung 2: 150 m ,Agglomerationsabstand” von Eingang zu Eingang®

In der Praxis wohl wesentlich Ublicher ist die Anordnung der in Abbildung
3 dargestellten Einzelhandelsbetriebe.

9 Eigene Darstellung.
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EHB 2

o = 799 m2

Verkaufsflache Verkaufsflache

C] = Eingang
EHB = Einzelhandelsbetrieb

Abbildung 3: Vorgelagerter Parkplatz zwischen zwei Einzelhandelsbe-

trieben®

3.4.2 Andere Verbande in Baden-Wirttemberg

Auch andere Regionalverbande in Baden-Wurttemberg haben das Pro-
blem der Agglomeration von nicht grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben
und die daraus resultierenden schadlichen Wirkungen, insbesondere auf
die zentralortlichen Versorgungskerne und die wohnortnahe Versorgung
der Bevodlkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne erkannt und
sehen einen erhéhten Handlungsbedarf.’®

So haben beispielsweise die Regionalverbinde Nordschwarzwald,'®" Mitt-
lerer-Oberrhein'® und Heilbronn-Franken'® bereits ein raumordnerisches

Ziel zur Einzelhandelsagglomeration in ihre Regionalplane aufgenommen.

99 Eigene Darstellung.
190 /gl Kapitel 2.3.

% vgl. Anlage 3.

102 Vgl. Anlage 4.

1% vgl. Anlage 5.
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Diese regeln die Agglomeration jedoch nicht selbst in einem Plansatz,
sondern nur uber die raumordnerischen, bzw. regional bedeutsamen
Auswirkungen. Andere Regionalverbande, wie z.B. der Regionalverband
Neckar-Alb'® oder der Regionalverband Schwarzwald-Baar-Heuberg,'®
die sich momentan in der Fortschreibung ihres Regionalplanes befinden,
lehnen sich an den Plansatz des Verband Region Stuttgart an oder stre-

ben eine Regelung der Agglomeration in naher Zukunft an.®

Meiner Meinung nach erscheint der derzeitige Plansatzentwurf des Regio-
nalverbandes Neckar-Alb am gelungensten, da er mit der Vorgabe von
150 m Luftlinie zwischen den gegenuberliegenden Geb&udeseiten fur
noch klarere Verhaltnisse bei der Errichtung von Einzelhandelsbetrieben,
die unter den Tatbestand der Agglomeration fallen, sorgt. Mein Vorschlag
einer Agglomerationsregelvermutung sollte dennoch nicht au3er Acht ge-

lassen werden.

Im Allgemeinen werden die Vorgange bei der Teilfortschreibung des Ver-
band Region Stuttgart von den anderen Regionalverbanden mit Interesse
verfolgt, um eine ebensolche konkrete Regelung in ihre Regionalplane zu

integrieren.”’

3.5 Kommunale Ebene

Stadten und Gemeinden obliegt das Grundrecht der kommunalen Selbst-
verwaltung, alle Angelegenheiten der ortlichen Gemeinschaft im Rahmen
der Gesetze in eigener Verantwortung zu regeln.'® Daraus ergibt sich
auch das Recht der kommunalen Planungshoheit, welches Uber die Bau-

104 Vgl. Anlage 6.

105 Vgl. Anlage 7.

1% y/gl. Anlage 8 bis Anlage 13.
107 Vgl. Anlage 8.

1% vgl. Art. 28 GG.
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leitplanung konkrete Anwendung findet. Auf die sich dort ergebenden
Steuerungsmoglichkeiten wird im nachfolgenden Kapitel 4 eingegangen.

3.6 Zentrale-Orte-Prinzip

Das Raumordnungsgesetz fordert in seinem Grundsatz des § 2 Nr. 2 ROG
die Siedlungstatigkeit zu einem System leistungsfahiger zentraler Orte
auszurichten. Gerade auf der Ebene der Landes- und der Regionalpla-
nung ist dieses Prinzip im Sinne einer Uberregionalen und interkommuna-

"0 und wirkt sich deshalb auch auf

len'®® Zusammenarbeit von Bedeutung
die Steuerung des agglomerierten, nicht grof3flachigen Einzelhandels aus.
Die zentralen Orte bilden dabei eine Art Grundgerust der Raumordnung,
weil sie die Versorgungsfunktion fur den ortlichen Bedarf sowie fur den je-
weiligen zentralértlichen Verflechtungsbereich iibernehmen.”" Grundsétz-
licher Zweck dieses Prinzips ist es Versorgungsbereiche unterschiedlicher
Stufen''? zu schaffen und zugleich raumbedeutsame, bzw. der Daseins-
vorsorge dienende Einrichtungen zu konzentrieren und diese bestimmten
Zentrenarten zuzuweisen.'” Die Zentralitat eines Ortes ergibt sich dabei
aus der Versorgungsfunktion fur das Umland, wobei Orte hoher Zentralitat

115

mehrere Orte niedriger Zentralitat versorgen.' Landesplanung® und

116

Regionalplanung’ ® weisen durch Ziele der Raumordnung den jeweiligen

zentralen Orten bestimmte Funktionen zu.""”

109 Vgl. Abstimmungsgebot des § 2 Abs. 2 BauGB.

1o Vgl. Weers-Hermanns, Tomke Frauke, in: Stier, Bernhard (Hrsg.), Planerische Steue-
rung des Eizelhandels aus kommunaler und regionaler Sicht, Diss., Planungsrecht, Band
12, Gottingen, 2007, S. 108f.

m Vgl. Weers-Hermanns, T. F., S. 109.

12 Einteilung in Ober-, Mittel-, Unter- und Kleinzentrum; Vgl. Weers-Hermanns, T. F.,
S. 109.

" Vgl. Weers-Hermanns, T. F., S. 109 f.

4 Vgl. Weers-Hermanns, T. F., S. 110.

s Vgl. LEP 2002 BW, fir Oberzentren 2.5.8 S. 21, fir Mittelzentren, Anhang S. A14.
"%vgl. § 11 Abs. 3 Nr. 1 LplG dazu beispielhaft RPVRS, Begriindung zu 2.7.3 (Z), S. 7ff.
"7'Vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 1b) ROG.
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Aus dem Zentralen-Orte-Prinzip lassen sich verschiedene Grundprinzipien
der Raumordnung ableiten: Kongruenzgebot, Konzentrationsgebot,''® In-
tegrationsgebot''® und Beeintrachtigungsverbot'®."?' Entscheidend, gera-
de auch als Schutzfunktion gegenuber anderen Gemeinden, ist das Kon-
gruenzgebot nach dem der Einzugsbereich eines Vorhabens nicht wesent-
lich Uber den Versorgungsbereich des zentralen Ortes hinausgehen
soll.’ Eine Verletzung des Kongruenzgebotes liegt beispielsweise dann
vor, wenn der Einzugsbereich eines Vorhabens den zentralGrtlichen Ver-
flechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich Uberschreitet. Dies ist
in der Regel dann der Fall, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Rau-

men auRerhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden.'?

Die Gemeinden konnen sich dagegen im Wege des interkommunalen Ab-
stimmungsgebotes des § 2 Abs. 2 Nr. 2 BauGB, welches das Abwa-
gungsgebot des § 1 Abs. 7 BauGB konkretisiert, zur Wehr setzen. Ebenso
hat auch jiingst der VGH Baden-Wiirttemberg ' entschieden.

Agglomerationen von mehreren, nicht gro3flachigen Einzelhandelsbetrie-
ben, kdnnen, wie bereits in Kapitel 2.3 erwahnt, auch Auswirkungen auf
andere Gemeinden haben und somit die Versorgungsfunktion einer Ge-
meinde Uber das erlaubte Mal hinaus vergroRern. Gerade in Unter- und
Kleinzentren besteht deshalb die Gefahr einer Uberversorgung durch den
agglomerierten, nicht grofdflachigen Einzelhandel. Grundsatzlich ist des-
halb wohl sogar von einer Steuerungspflicht des Einzelhandels durch die
Gemeinden in Bezug auf das interkommunale Abstimmungsgebot des § 2

e Zuweisung bzw. Verbot bestimmter Einzelhandelsvorhaben in Orten bestimmter Zen-

tralitatsstufe.

"9 Vorhaben sind an stadtebaulich integrierten im rdumlich funktionalen Zusammenhang
zum Einkaufsbereich der Gemeinde betrachteten Lagen anzusiedeln.

' Die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte sowie der verbrauchernahen Versorgung
der Bevdlkerung darf nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

121 Vgl. Weers-Hermanns, T. F., S. 112.

122 Vgl. Weers-Hermanns, T. F., S. 113.

123 Vgl. Einzelhandelserlass, 3.2.1.4.

124 vgl. VGH BW Urteil vom 27.09.2007, 1. Leitsatz, Rn. 24.

Seite 29



' STEUERUNGSMOGLICHKEITEN DER RAUMORDNUNG

Abs. 2 BauGB i.V.m. dem durch Ziele der Raumordnung manifestierte
Zentrale-Orte-System auszugehen. Dies ist gerade auch fur die Steuerung
des agglomerierten, nicht grof3flachigen Einzelhandels interessant, da § 2
Abs. 2 BauGB allgemein zwar auf Bauleitplane abstellt, die Klagebefugnis

einer Gemeinde sich jedoch auch auf Einzelvorhaben erstreckt.'?

Eine Ausnahme von diesem Prinzip ist die Sicherung der Grundversor-
gung, wonach auch Standorte des Einzelhandels in Klein- oder Unterzen-
tren ohne zentralortliche Funktion in Betracht kommen.

125 y/gl. Battis, Ulrich, in: Battis, Ulrich / Krautzberger, Michael / Lohr, Rolf-Peter, Bauge-

setzbuch Kommentar, 10. Auflage, Minchen, 2007, § 2 BauGB, Rn. 24, S. 112; Vgl. VGH
BW Urteil vom 27.09.2007, Rn. 24.
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4 Steuerungsmaoglichkeiten der Bauleitplanung

Nachdem in Kapitel 3 die Moglichkeiten einer Uberortlichen Steuerung in
Form genereller Gesetze und Plane betrachtet wurde, wird im Folgenden
die ortliche, informelle, abstrakte und konkrete Planung untersucht.

Entscheidend fur die Steuerung auf der kommunalen Ebene ist die Frage
nach der Zulassigkeit'®® eines ganz konkreten Einzelhandelsvorhabens.
Ist ein Einzelhandelsprojekt an einem bestimmten Standort nicht zulassig,
weil 6ffentlich-rechtliche Vorschriften'?” diesem entgegenstehen, so ist die

Baugenehmigung zu versagen'®

und es kann so erst gar nicht zur Ag-
glomeration kommen. Im Hintergrund bleibt weiterhin die Frage nach der
Rechtsgrundlage fur einen solchen Eingriff in das nach Art. 14 GG ge-

schutzte Eigentumsrecht des Bauherrn.

Die uberortliche Planung findet, wie bereits in Kapitel 3.2 erwahnt, gerade
auf kommunaler Ebene mit der Anpassungspflicht der Bauleitplane'® an
die Ziele der Raumordnung aus § 1 Abs. 4 BauGB Beachtung. Besonde-
res Gewicht gewinnt diese Anpassungspflicht, da Bauleitplane, die dieser
Pflicht nicht nachkommen, nichtig sind.” Dies bedeutet jedoch nicht,
dass sie auf Grund eines beispielsweise spater in Kraft getretenen Regio-
nalplans ihre Giiltigkeit verlieren,"' sondern stellt vielmehr eine Pflicht zur
Anpassung dar'?.

2% Die Zulassigkeit eines Bauvorhabens richtet sich aus stadtebaulicher Sicht grundséatz-

lich zunachst nach § 29 BauGB.

127 Stadtebauliche, Bauordnungsrechtliche sowie Baunebenrechtliche Vorschriften.

128 vgl. § 58 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 8. August 1995, GBI.
S. 617, zuletzt gedndert durch Verordnung vom 25. April 2007, BGI. S. 252.

'2% Beachte § 1 Abs. 8 BauGB; Vgl. Krauzberger, Michael, in: Battis/Krautzberger/Lohr, §
1 BauGB, Rn 32, S. 32.

130 Vgl. Krauzberger, M., in: Battis/Krautzberger/Léhr, § 1 BauGB, Rn 42, S. 35.

131 Vgl. Krauzberger, M., in: Battis/Krautzberger/Léhr, § 1 BauGB, Rn 42, S. 35.

132 Vgl. Kuschnerus, U., Rn. 422, S. 211.
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4.1 Einzelhandelskonzeptionen

Einzelhandelskonzepte, sind keine Steuerungsinstrumente der Bauleitpla-
nung, dienen jedoch den Gemeinden auf kommunaler Ebene dazu, die
Situation des Handels zu erfassen, zu analysieren und daraus Hand-
lungsempfehlungen abzuleiten.” Solche Empfehlungen enthalten in aller
Regel auch Vorgaben zur Steuerung des Einzelhandels.”** Hauptaufgabe
eines Einzelhandelskonzepts ist die Festlegung zentraler Versorgungsbe-
reiche, wobei auf die drtlichen Gegebenheiten einzugehen ist.*®> Solche
zentralen Bereiche sind hinsichtlich ihrer Lage raumlich exakt abzugren-
zen."® Die Funktion des Bereiches' ist ebenfalls in Bezug auf die jewei-
ligen Versorgungsaufgaben klar zu definieren,’® wobei auf Vorgaben der
Landes- und Regionalplanung™® in der Regel ebenfalls eingegangen wer-
den muss."* Dabei greifen die Gemeinden auf Marktgutachten zuriick.’

Einzelhandelskonzepte entfalten jedoch lediglich eine interne Bindung,
sind aber gemall § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, als von der Gemeinde be-
schlossene stadtebauliche Entwicklungskonzepte, bei der Aufstellung der
Bauleitplane zu beriicksichtigen.*?

FiUr eine Steuerung des agglomerierten, nicht grof3flachigen Einzelhandels
kommen solche gemeindlichen Vorstellungen bereits deshalb in Betracht,
da sie Empfehlungen enthalten konnen, nicht grof3flachige Einzelhandels-

nutzungen mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten au-

1% Vgl. Bischopink, Olaf, Die Umsetzung von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten mit

den Mitteln der Bauleitplanung in: Baurecht (BauR), Jahrgang 2007, Nr. 5, S. 825 bis
835, S. 825.

%% vgl. Bischopink, O., S. 825

%% y/gl. Kuschnerus, U., Rn. 482, S. 240.

%8 y/gl. Kuschnerus, U., Rn. 482, S. 241.

¥ n gréReren Stadten i.d.R. Differenzierung zwischen Hauptgeschaftsbereich, Neben-
zentrum und Nahversorgungszentrum; Vgl. Bischopink, O., S. 827.

138 y/gl. Bischopink, O., S. 827.

39 vgl. Kapitel 3.6.

9y/gl. Kuschnerus, U., Rn. 479, S. 240.

*!'vgl. Bischopink, O., S. 827.

%2 Beispielsweise bei der Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 9 Abs. 2a BauGB;
Vgl. Kapitel 4.2.4.

Seite 32



' STEUERUNGSMOGLICHKEITEN DER BAULEITPLANUNG

Rerhalb der zentralen Lagen bzw. Nahversorgungszentren nicht zuzulas-
sen'."* Genauso sind auch Aussagen (iber Flichen denkbar, die sich
fur eine Ansiedlung neuer Versorgungsbereiche und somit auch fur die
Weiterentwicklung des Einzelhandels eigenen.'® Darliber hinaus sind sie
bei der Begriindung der stidtebaulichen Erforderlichkeit™® der Einzelhan-
delssteuerung in der Bebauungsplanbegriindung'’ ein tiberaus wichtiges
Hilfsmittel, aus dem sich die planerischen Vorstellungen einer Gemeinde

zur gesamtstadtischen Einzelhandelssteuerung ergeben kénnen.'*

4.2 Planungsinstrumente

Zu den Bauleitplanen™® zahlt gemaR § 1 Abs. 2 BauGB neben dem Fla-
chennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan auch der Bebauungsplan
als verbindliche Bauleitplanung. Besonders wichtig fur die Aussagen in
dieser Arbeit sind die Moglichkeiten der Bebauungsplane, die im Folgen-
den hinsichtlich ihrer Steuerungsmoglichkeiten des agglomerierten, nicht
grol¥flachigen Einzelhandels naher betrachtet werden. Zu bemerken ist,
dass der Bauleitplan selber nicht die Steuerungsmoglichkeit an sich sein
kann, sondern sich eine Steuerung allein aus den sich im Plan ergeben-
den Festsetzungsmadglichkeiten, die in Kapitel 4.3 behandelt werden, er-
gibt. Fest steht auch, dass der Bauleitplan den allgemeinen Planungsricht-

linien'* folgen muss.

%3 vgl. Kapitel 4.3.2.1.

*4vgl. Bischopink, O., S. 829.

5 y/gl. Kuschnerus, U., Rn. 483, S. 241.

“®vgl. § 1 Abs. 3 BauGB.

“7'vgl. Kapitel 4.2.

%8 y/gl. Bischopink, O., S. 826.

149 Befugnis und Pflicht zum Erlass von Bauleitplanen ergibt sich aus der kommunalen
Planungshoheit nach Art. 28 GG i.V.m. § 1 Abs. 3 BauGB; Vgl. Krauzberger, M., in: Bat-
tis/Krautzberger/Lohr, § 1 BauGB, Rn. 25 ff, S. 28 ff.

%% Insbesondere Abstimmungsgebot (§ 2 Abs. 2 BauGB; Vgl. 3.6), sowie stadtebauliche
Erforderlichkeit (§ 1 Abs. 3 BauGB), Anpassungspflicht an Ziele der Raumordnung (§ 1
Abs. 4 BauGB), Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB), fur Bebauungsplane Entwick-
lungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB), usw.
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4.2.1 Flachennutzungsplan

"% aufzu-

Der Flachennutzungsplan ist fur das gesamte Gemeindegebie
stellen und besitzt zwei Aufgaben. Zum einen soll er die Uubergeordnete
Planung der Raumordnung'®® umsetzen und zum anderen steuert er
nachfolgende Planungen uber das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2
BauGB." Die Steuerung nachfolgender Planungen beschrankt sich dabei
zumeist auf die Bodennutzung, weshalb eine konkrete Steuerung des ag-
glomerierten, nicht grof¥flachigen Einzelhandels nicht moglich ist. Es wird
vielmehr eine Unterscheidung zwischen Aufienbereich, in dem der Einzel-
handel auf Grund der fehlenden Privilegierung nach § 35 Abs. 1 BauGB

grundsétzlich nicht zulassig ist,"

und Innenbereich getroffen, in dem der
Einzelhandel durch verschieden Festsetzungsm('jglichkeiten155 fur zulas-

sig, respektive unzulassig, erklart werden kann.

4.2.2 Der qualifizierte Bebauungsplan

Als qualifiziert i.S.v. § 30 Abs. 1 BauGB gilt ein Bebauungsplan nur dann,
wenn er Aussagen Uber die Art und das Mal} der baulichen Nutzung, Uber
die Uberbaubaren Grundstucksflachen und Uber die ortlichen Verkehrsfla-
chen trifft."*® Die Zulassigkeit eines Vorhabens im qualifizierten Bebau-
ungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB beurteilt sich neben der gesicherten
ErschlieRung ausschlieRlich nach den Festsetzungen'’ des Bebauungs-

158

planes. ™ Widerspricht ein Vorhaben diesen fest vorgeschrieben Festset-

zungen,' ist es gemaR § 30 Abs. 1 BauGB nicht zu genehmigen.'®®

¥Tvgl. § 5 Abs. 1 S. 1 BauGB.

92y/gl. Kapitel 3.

%3 y/gl. Lohr, Rolf-Peter, in Battis/Krautzberger/Lohr, § 5 BauGB, Rn. 4, S. 150 f.

' Beachte Ausnahmen nach § 35 Abs. 2, 3, 4 und 6 BauGB

%% v/gl. Kapitel 4.3.

196 Vgl. Battis, Ulrich, Offentliches Baurecht und Raumordnungsrecht, 5. Auflage, Stutt-
art, 2006, S. 140.

> Vgl. Kapitel 4.3.

198 Vgl. Kuschnerus, U., Rn. 501, S. 249.

"9v/gl. § 9 Abs. 1 BauGB.

1% heachte Ausnahmen nach § 31 Abs. 1 und 2 BauGB.
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4.2.3 Der einfache Bebauungsplan

Entspricht ein Bebauungsplan nicht den Anforderungen eines qualifizier-
ten Bebauungsplanes,'®' so ist die Zulassigkeit eines Vorhabens nach den
Festsetzungen'® dieses Bebauungsplanes zu beurteilen. Erganzend wird
als subsidiarer Mal3stab gemal’ § 30 Abs. 3 BauGB innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils'®® § 34 BauGB und im AuRenbereich
§ 35 BauGB herangezogen.”® Grundsatzlich gilt das, was im einfachen
Bebauungsplan festsetzt wurde als zulassig, auch wenn es nach § 34
oder § 35 BauGB nicht zulassig ware.

Die Steuerung des Einzelhandels durch die Aufstellung eines einfachen
Bebauungsplanes im nicht beplanten Innenbereich ist allgemein als ein
probates Mittel anzusehen. Dies ist dann der Fall, wenn der Uberplante
Bereich ohne weiteres'® als ein faktisches Baugebiet'®® nach § 34 BauGB
qualifiziert werden kann. Ferner sollte die bauliche Nutzung auch hinsicht-
lich ihres MalRRes und der Uberbaubaren Grundstucksflache oder einer von
den sonst mal3geblichen Vorgaben des § 34 BauGB nicht verandert wer-
den.'®” Der § 34 Abs. 3 BauGB steuert dariiber hinaus bereits von sich
aus auch den agglomerierten, nicht grof3flachigen Einzelhandel, in dem
Vorhaben nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB, die schadlichen Auswirkun-
gen'® auf zentrale Versorgungsbereiche der Gemeinde oder in einer an-

deren Gemeinde verursachen, unzuldssig sind."®

'°"vgl. Kapitel 4.2.2.
12 Es pesteht kein Mindestinhalt eines einfachen Bebauungsplans; Vgl. Léhr, R.-P., in:
Battis/Krautzberger/Léhr, § 30 BauGB, Rn. 8, S. 384.
163 Faktischer Bebauungsbereich.
164 Vgl. Stolimann, Frank, Offentliches Baurecht, 4. Auflage, Miinchen, 2007, S. 37.
1% |st der betroffene Bereich nur schwer einer bestimmten Baugebietskategorie zuzuwei-
sen, sollte der Weg Uber die Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 9 Abs. 2a BauGB
%gl' Kapitel 4.2.4) gegangen werden; Vgl. Kuschnerus, U., Rn. 507, S. 252.
z.B. Wohngebiet, Mischgebiet oder Gewerbegebiet.
'°7'vgl. Kuschnerus, U., Rn. 505, S. 251.
1%8 v/gl. Kapitel 2.3.
199 v/gl. Krautzberger, M., in: Battis/Krautzberger/Lohr, § 34 BauGB, Rn. 55, S. 453.
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Fir einen solchen einfachen Bebauungsplan besteht regelmalig der Weg
eines vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB. Wird beispielsweise
der Einzelhandel in einem faktischen Baugebiet, das mit einer entspre-
chenden Baugebietsausweisung Uberplant werden soll, ganzlich ausge-

0

schlossen,'” wird ,der sich aus der vorhandenen Eigenart der nahren

Umgebung ergebende Zulassigkeitsmallstab nicht wesentlich veran-

dern®.'"

4.2.4 Der Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB

Eine neues Planungsinstrument'’?

zur Steuerung des Einzelhandels
schaffte die zum 1. Januar 2007 in Kraft getretene BauGB-Novelle mit
dem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB, welcher als ein einfacher
Bebauungsplan173 konzipiert ist. Die Hauptintension dabei ist, der Ver-
0dung zentraler Versorgungsbereiche und der damit verbundenen Ge-

fahrdung der verbrauchernahen Versorgung,'”

sowie einer Ansiedlung
von Einzelhandelsnutzungen in peripheren Randbereichen der Ortsteile,
bzw. an anderen stadtebaulich nicht integrierten Standorten Vorschub zu

leisten.'”®

Voraussetzung ist zunachst nach § 9 Abs. 2a S. 3 BauGB ein vorhande-

6

ner oder planungsrechtlich abgesicherter,"® zentraler Versorgungsbe-

reich, der geschiitzt, weiter oder neu entwickelt werden soll."” Zur Kon-

170 Vgl. Kapitel 4.3.2.1 insbesondere Ausfiihrungen zu § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO.
""'vgl. § 13 Abs. 1 S. 1 BauGB.
'2y/gl. Kuschnerus, U., Rn. 555, S. 274.
' Die Zulassigkeit von Vorhaben wird nur insoweit bestimmt, als er Festsetzungen ent-
halt. Im Ubrigen richtet sich die Zulassigkeit nach § 34 BauGB; Vgl. Kuschnerus, U., Rn.
559, S. 276.
" Vgl. Lohr, R.-P., in: Battis/Krautzberger/Lohr, Rn. 98i, S. 236.
" vgl. Kuschnerus, U., Rn. 557, S. 275.
76 7 B. durch einfachen, qualifizierten oder vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach
§ 30 BauGB, oder durch die Qualifizierung als im Zusammenhang bebauter Ortsteil nach
§7734 BauGB.

Vgl. Léhr, R.-P., in: Battis/Krautzberger/Lohr, Rn. 98j, S. 236.
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kretisierung zentraler Versorgungsbereiche ist gegebenenfalls die Aufstel-
lung und Fortschreibung eines Einzelhandelskonzeptes'’® hilfreich, wenn
nicht sogar notwendig."”® § 9 Abs. 2a S. 2 BauGB verlangt ein solches
Konzept zwar nicht, sagt aber dennoch aus, dass es, sofern vorhanden,
Berucksichtigung finden muss. Sind die tatbestandlichen Voraussetzun-
gen'® erfiillt, kann die Gemeinde fiir die im Zusammenhang bebauter
Ortsteile™ nach § 34 BauGB Festsetzungen'®® zur Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche treffen, ohne ein Baugebiet fest-
setzen zu missen.'® Hierin liegt der entscheidende Vorteil der Steuerung
des Einzelhandels durch einen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB.
Da in der Regel mehrere solcher Bebauungsplane aufgestellt werden
mussen, kann dies schneller und einfacher geschehen. Ferner kann sich

die Gemeinde auf die Zentralvertraglichkeit konzentrieren und muss keine

anderen Planungsfragen aufgreifen.'®

Ein modgliches Szenario zur Anwendung eines Bebauungsplans nach § 9
Abs. 2a BauGB konnte beispielsweise so aussehen, dass ein Vorhaben in
einem faktischen Baugebiet nach § 34 Abs. 2 BauGB errichtet werden

soll. Daraufhin konnte der gesamte faktische Bebauungsbereich Uberplant

"8 Vgl. Kapitel 4.1.

'"9v/gl. Lohr, R.-P., in: Battis/Krautzberger/Lohr, Rn. 98k, S. 236f.

180 Zentraler Versorgungsbereich liegt vor (§ 9 Abs. 2a S. 3 BauGB), Entwicklung aus
dem Flachennutzungsplan (§ 8 Abs. 2 BauGB) und evtl. Entwicklungskonzept (§ 9 Abs.
2a S. 2 BauGB); Vgl. Léhr, R.-P., in: Battis/Krautzberger/Lohr, Rn. 98I, S. 237.

®1 Der Uberplante Bereich darf nicht bereits von einem qualifizierten Bebauungsplan, re-
spektive einfachen Bebauungsplan, der Aussagen zur Art der baulichen Nutzung enthalt
erfasst sein; Vgl. Kuschnerus, U., Rn. 558, S. 275.

'®2 Die Festsetzungsmoglichkeiten beschranken sich gemaR § 9 Abs. 2a S. 1 BauGB auf
die nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen, nicht zuldssigen oder ausnahmsweise
zuldssigen baulichen Nutzungen; Vgl. Ausfiihrungen zu § 1 Abs. 9 BauNVO in Kapitel
4.3.21.

'8 y/gl. Lohr, R.-P., in Battis/Krautzberger/Lohr, § 9 BauGB, Rn. 98I, S. 237.

¥ vgl. Lohr, R.-P., in Battis/Krautzberger/Lohr, § 9 BauGB, Rn. 98I, S. 237.
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werden, um etwa einen zentralen Versorgungsbereich zu schitzen, indem

bestimmte Nutzungen ausgeschlossen werden.'®

4.2.5 Der vorhabenbezogene Bebauungsplan

Eine weitere Moglichkeit der Steuerung des Einzelhandels bietet der
vorhabenbezogene Bebauungsplan nach § 12 BauGB. Hierbei tritt der In-
vestor mit einem Plan fur ein bestimmtes Vorhaben an die Gemeinde her-
an, die daraufhin eventuell das Verfahren fur einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einleitet.’®® Die weiteren Voraussetzungen fiir den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan sind der mit der Gemeinde abgestimmte
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und der Durchfiihrungsvertrag.'®’

Der entscheidende Vorteil fur die Steuerung des Einzelhandels Uber einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergibt sich aus § 12 Abs. 3 S. 2
1. HS BauGB. Demnach kann die Gemeinde bei der Bestimmung der Zu-
lassigkeit eines Vorhabens abweichend von § 9 BauGB Festsetzungen
treffen. Diese mussen sich wiederum am stadtebaulichen Erforderlich-

keitsgrundsatz messen lassen.

4.2.6 Der Bebauungsplan der Innenentwicklung

Ebenfalls mit Wirkung zum 1. Januar 2007 eingefuhrt wurde der Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB. Fur die drei denkba-

ren Anwendungsbereiche'®®

eines Bebauungsplans der Innenentwicklung
ist die gemeinsame Voraussetzung, eine bereits den Bereich beeinflus-

sende Bebauung'."® Seine Vorteile liegen, sofern die Voraussetzungen

'8 v/gl. Kuschnerus, U., Rn. 563, S. 277.

'8 y/gl. Battis, U., S. 82.

187 Vgl. Neuhausen, Karl-Heinz, in: Briigelmann, Baugesetzbuch, Kommentar, Stuttgart,
Loseblattsammlung, 64. Lieferung, Stand September 2007, § 12 BauGB, Rn. 7, S. 4.

188 Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung, andere MalRnahmen der In-
nenentwicklung; Vgl. § 13a Abs. 1 S. 1 BauGB.

'8 |rrelevant ist, ob der betreffende Bereich nach § 34 oder § 35 BauGB zu bewerten ist.
%9v/gl. Kuschnerus, U., Rn. 592, S. 289 f.
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des § 13a Abs. 1 BauGB erflllt sind, in der Anwendbarkeit des beschleu-
nigten und vereinfachten Verfahrens.”' Naher soll jedoch nicht auf den
Bebauungsplan der Innenentwicklung eingegangen werden, da er zum ei-
nen Uberwiegend fur grol¥flachige Einzelhandelsprojekte interessant ist
und zum anderen auch an die Festsetzungen des § 9 BauGB gebunden
ist.

4.3 Festsetzungsmoglichkeiten der Bauleitplane als

Steuerungsinstrumente

Wie bereits erwahnt, steuern die in Kapitel 4.2 beschriebenen Planungsin-
strumente den Einzelhandel nicht direkt selbst, es wirken sich vielmehr
die aus den Planungsinstrumenten ergebenden Festsetzungsmaoglichkei-
ten aus. Entscheidend ist deshalb, welche Festsetzungen getroffen wer-
den konnen, um speziell den agglomerierten, nicht grof3flachigen Einzel-
handel, so zu steuern, dass negative Auswirkungen vermieden und zu-
gleich die Vorteile einer flachendeckenden Einzelhandelsstruktur erreicht
werden konnen. Dabei soll nur auf die fur die Steuerung des Einzelhan-
dels relevanten Festsetzungsmoglichkeiten eingegangen werden. Es stellt
sich abermals die Frage nach der Rechtsgrundlage fur derartige Festset-

zungen.

4.3.1 Festsetzungsmaoglichkeiten des Flachennutzungsplanes

§ 5 Abs. 2 BauGB enthalt einen Katalog moglicher Darstellungen im Fla-
chennutzungsplan. Dieser ist jedoch nicht abschlieBend formuliert, was
sich aus dem Begriff ,insbesondere” ergibt. Diesem Darstellungsfindungs-
recht sind jedoch Grenzen gesetzt. Beispielsweise konnen nur solche

Darstellungen aufgenommen werden, die auch Inhalt eines Bebauungs-

¥Tvgl. § 13a BauGB.
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plans sein durfen, bzw. keine, die alleine den Festsetzungen eines Be-

bauungsplans vorbehalten'? sind."®

FUr die Steuerung des Einzelhandels auf der Ebene des Flachennut-
zungsplans ist besonderes § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von Interesse. Dem-

* und soweit es aus

nach kdnnen im Fliachennutzungsplan Bauflachen,
stadtebaulichen Griinden erforderlich ist, Baugebiete'® festgelegt wer-
den.’ Dies steuert den agglomerierten, nicht groRfléchigen Einzelhandel
nicht direkt, bestimmt jedoch zumindest durch Festlegungen von Kern-'*’

1,'% wo die-

und Sondergebieten mit einer Zweckbestimmung Einzelhande
ser durchaus erwunscht ist, bzw. durch Abgrenzung des AufRenbereichs,

wo er nicht entstehen soll.

Ferner konnen ebenso nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB Festsetzungen Uber

das MaR der baulichen Nutzung'® getroffen werden.

4.3.2 Festsetzungsmoglichkeiten der Bebauungsplane

Die verbindliche Bauleitplanung ist das zentrale stadtebauliche Instru-
ment.?® Der Bebauungsplan ist dabei nicht nur das Ergebnis stidtebauli-
cher Planungstétigkeit in rechtlich verbindlicher Form,?®" er schafft zudem
auch materiell-rechtliche Bindungskraft gegeniiber jedermann.” Seine
Festsetzungen binden somit Verwaltung und Bauherr gleichermalien.

%2 7B. Gliederung von Baugebieten nach § 1 Abs. 4 BauNVO, oder nahere Bestimmun-

%%-n zu den zulassigen Nutzungen gemaf § 1 Abs. 5 bis 10 BauNVO.
Vgl. Gierke, Hans-Georg., in: Brigelmann, § 5 BauGB, Rn. 98, S. 53.
%4 vgl. § 1 Abs. 1 BauNVO.
% v/gl. § 1 Abs. 2 BauNVO.
19 Vgl. Gierke, H.-G., in: Briigelmann, § 5 BauGB, Rn. 135.
'97'v/gl. § 7 BauNVO.
"% Sonderbauflachen sind im Flachennutzungsplan mit deren allgemeiner Zweckbestim-
mung zu versehen; Vgl. Gierke, H.-G., in Brigelmann, § 5 BauGB, Rn.121; Vgl. § 11
BauNVO.
199 vgl. Kapitel 4.3.2.2.
200 Vgl. Krautzberger M., in: Battis/Krautzberger/Léhr, § 1 BauGB, Rn. 1, S. 20.
2Tvgl. § 8 Abs. 1'S. 1 BauGB.
202 Vgl. Stollimann, F., S. 31.
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Es stellt sich demnach die Frage, welche Festsetzungsmoglichkeiten im
Bebauungsplan ein geeignetes Instrument zur Steuerung des agglome-
rierten nicht grof3flachigen Einzelhandels darstellen. § 9 Abs. 1 BauGB re-
gelt dabei abschlielend fur einige Planungsinstrumente die moglichen
Festsetzungen, die im Folgenden erlautert werden.

4.3.2.1 Art der baulichen Nutzung

Die grofdte Steuerungsmoglichkeit des Einzelhandels auf der Ebene der
Bauleitplanung bietet Nr. 1 der Festsetzungsmaoglichkeiten nach § 9 Abs.
1 BauGB. Demnach kann die Art der baulichen Nutzung aus stadtebauli-
chen Griinden im Bebauungsplan festgesetzt werden. Uber § 9a Nr. 1a
finden die §§ 1 bis 15 der BauNVO Uuber die Art der baulichen Nutzung
Anwendung. § 1 Abs. 3 BauNVO wiederum bestimmt, dass im Bebau-
ungsplan im Rahmen der Erforderlichkeit die in § 1 Abs. 2 BauNVO ge-
nannten Baugebiete festzusetzen sind. Dadurch werden die in der ent-
sprechenden Vorschrift der BauNVO getroffenen Bestimmungen Bestand-
teil des Bebauungsplans,?®® und sind somit maRgebend fiir die Steuerung
und Beurteilung der Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben. Zusatzlich
haben die Gemeinden die Moglichkeit nach § 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO
abweichende Bestimmungen zu treffen, wodurch sich die Wege der

Steuerung des Einzelhandels ergeben.

Die erste Steuerungsmaglichkeit ergibt sich aus der horizontalen Gliede-
rung eines Baugebietes®® nach § 1 Abs. 4 BauNVO. Diese erméglicht es,
die in einem Baugebiet zuldssigen Nutzungsarten®® und Unterarten®®® im
jeweiligen Baugebiet rdumlich aufzuteilen bzw. zu begrenzen.?®” Dabei

muss die allgemeine Zweckbestimmung des jeweiligen Baugebietstyps

293 v/gl. Lohr, R.-P., in: Battis/Krautzberger/Lohr, § 9 BauGB, Rn. 8, S. 199.
294 Moglich in Baugebieten nach §§ 4 bis 9 BauNVO.

2% v/gl. § 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO.

2% v/gl. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO.

207 Vgl. Kuschnerus, U., Rn. 509, S. 253.
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gewahrt bleiben.?®® Vorstellbar waren hier z.B. Einzelhandelsnutzungen,
ggf. auch Unterarten des Einzelhandels in bestimmten Bereichen des
Baugebiets auszuschliel3en und nur im Ubrigen Bereich zuzulassen. Eine
Regelung nach § 1 Abs. 4 BauNVO darf gleichwohl nicht zu einem volli-
gen Ausschluss einer Nutzungsart fiilhren.?”® Eine solche Feindifferenzie-
rung ist stadtebaulich zu begriinden.?"°

Fraglich ist, ob durch diese Festsetzungsmoglichkeit auch der agglome-
rierte, nicht groRflachige Einzelhandel gesteuert wird. Die Folge einer
Steuerung nach § 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO ist die raumliche Beschrankung
des Einzelhandels in einem Baugebiet, nicht aber die numerische Begren-
zung. Trotzdem ist die Beschrankung auf Unterarten des Einzelhandels,
nach § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO, im Sinne einer Sortimentsbeschrankung?"’
durchaus auch in Bezug auf die Steuerung des agglomerierten, nicht
grol¥flachigen Einzelhandels zweckmalig.

Das Gegenstuck zur horizontalen Gliederung ist die vertikale Gliederung
in Baugebieten?' nach § 1 Abs. 7 BauNVO. Die eigentliche Mdglichkeit

213 auf

dieser Art der Steuerung ist eine Begrenzung des Einzelhandels
bestimmte Geschosse, Ebenen oder Teile baulicher Anlagen. Dabei gilt es
auch hier die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietstyps zu wah-
ren. Diese Art der Festsetzung bietet zwar die Mdglichkeit einer Steuerung
des Einzelhandels im Allgemeinen, jedoch bietet sie fur den agglomerier-
ten, nicht gro3flachigen Einzelhandel nicht wesentlich mehr als die des § 1

Abs. 4, 5 oder 9 BauNVO.

2% \/gl. § 1 Abs. 5 BauNVO.

209 Vgl. Boeddinghaus, Gerhard, BauNVO, Baunutzungsverordnung, 5. Auflage, Heidel-
berg u.a., 2005, § 1 BauNVO, Rn. 73, S. 108.

1% Siehe Ausfithrungen zu § 1 Abs. 9 BauNVO.

> Siehe Ausfithrungen zu § 1 Abs. 9 BauNVO.

212 Moglich in Baugebieten nach §§ 4 bis 9 BauNVO.

"% Diese Regelung kann sich bei besonderen stadtebaulichen Griinden auch auf Unterar-
ten von Einzelhandelsnutzungen i.S.v. § 1 Abs. 9 BauNVO beziehen.

Seite 42



' STEUERUNGSMOGLICHKEITEN DER BAULEITPLANUNG

FUr die Praxis und auch fur die Steuerung des agglomerierten, nicht grof3-
flachigen Einzelhandels von gro3er Bedeutung sind Nutzungsausschlisse
nach § 1 Abs. 5i.V.m. Abs. 9 BauNVO. Uber § 1 Abs. 5 BauNVO kann der
Einzelhandel in Baugebieten?'* generell ausgeschlossen®'® oder fiir nur
ausnahmsweise zulassig erklart werden. Der § 1 Abs. 9 BauNVO ermog-
licht dariber hinaus eine weitere Feindifferenzierung der Unterart der Nut-
zung,?'® sofern besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern. Um eine
wie in Kapitel 2.4 beschriebene Sogwirkung von Einzelhandelsbetrieben
und der daraus entstehenden Agglomeration zu verhindern, bietet § 1
Abs. 9 BauNVO ein wirksames Mittel. In Betracht kommt beispielsweise
ein Ausschluss von Einzelhandel mit zentralrelevanten und / oder nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten.?" Als Hilfsmittel der Konkretisierung
eignen sich hierbei verschiedene Auflistungen,?”® die bestimmte Waren-
gruppen als zentren- oder nahversorgungsrelevant bezeichnen. Jedoch
bedarf es, wie der VGH Baden-Wirttemberg?'® ausfiihrt, einer individuel-
len Betrachtung der jeweiligen Ortlichen Situation. Die Gemeinde sollte
daher im Rahmen ihres Einzelhandelskonzeptes definieren, welche Wa-
rensortimente in ihren zentralen Versorgungsbereichen vorhanden sind
und welche sie durch ihre Bauleitplanung schutzen und sichern will (ge-

220y 21 Epenso sollte mit den

meindliche Liste zentralrelevanter Sortimente
nahversorgungsrelevanten Sortimenten verfahren werden.?”? Die tatbe-
standliche Hurde des § 1 Abs. 9 BauNVO sind die besonderen stadtebau-
lichen Grunde, die ggf. durch ein gut begrindetes und auf die jeweiligen

konkrete Planungssituation gestutztes Einzelhandelskonzept uberwunden

214 Moglich in Baugebieten nach §§ 2 und 4 bis 9 BauNVO.

215 Denkbar ist beispielsweise auch ein Ausschluss zum Zwecke der Reservierung des
Baugebebietes fir bestimmte Nutzungen.

> vgl. BVerwG, Urteil vom 22.05.1987, 4 C 77/84, 2. Leitsatz, zitiert nach Juris.

27 Vgl. Kuschnerus, U., Rn. 527, S. 262.

18 7 B. Einzelhandelserlass.

%19 vgl. Verwaltungsgerichtshof Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 02.05.2005, 8 S 1848/04,
Leitsatz, zitiert nach Juris; Vgl. Einzelhandelserlass, Anlage, S. 31.

220 Auch die Aufnahme zentralrelevant gewerteter Sortimente die bislang nicht angeboten
werden ist denkbar.

21 \/gl. Kuschnerus, U., Rn. 531, S. 264.

222 \/gl. Kuschnerus, U., Rn. 532, S. 264.
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werden konnen. Auch hier gilt, dass die allgemeine Zweckbestimmung
des Baugebiets gewahrt bleiben muss.

§ 1 Abs. 6 BauNVO erganzt insoweit Abs. 5, als auch Ausnahmen in den
Baugebieten nach den §§ 2 bis 9 BauNVO modifiziert werden konnen, bie-
tet aber auch keine wirkliche Alternative zu den in § 1 Abs. 9 BauNVO
aufgefuhrten Steuerungsmoglichkeiten des agglomerierten, nicht grof3fla-
chigen Einzelhandels.

Die Steuerung des agglomerierten, nicht gro3flachigen Einzelhandels wird
bei diesen Festsetzungsmoglichkeiten durch das Verhindern einer Sog-
wirkung von verschiedenen Einzelhandelsbetrieben mit dem Mittel einer
Sortimentsbeschrankung vollzogen, welche gegebenenfalls variiert wer-
den kann. Eine direkte Unterbindung von moglichen Agglomerationen wird

jedoch nicht erreicht.

4.3.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wirkt sich nicht direkt steuernd auf den
agglomerierten, nicht grof3flachigen Einzelhandel aus, soll aber hier aus
Grunden der Vollstandigkeit ebenfalls analysiert werden. § 5 Abs. 2 Nr. 1
BauGB erlaubt diese Art der Festsetzungen in Flachennutzungsplanen
und § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Bebauungsplanen. § 9a Nr. 1b BauNVO
erlaubt die Anwendung der §§ 16 bis 21a BauNVO Uber das Mal} der bau-
lichen Nutzung.

Die einzig denkbare Steuerungsmoglichkeit ware, Festsetzungen uber die
Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl oder die Baumassenzahl zu
treffen, sowie die Hohe der baulichen Anlage oder die Zahl der Vollge-
schosse festzulegen, um somit Einfluss auf die GroRe der Verkaufsflache
zu nehmen. Dadurch werden jedoch keine Agglomerationen verhindert,

jedoch konnte beispielsweise durch die Festsetzungen einer geringen
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Grundflachenzahl auf die Starke der Auswirkung des Betriebes Einfluss
genommen werden. Problematisch ist jedoch, ob sich Investoren fur sol-
che dann eher kleineren und oftmals unrentablen Einzelhandelsbetriebe

finden lassen.

4.3.2.3 Bauweise, uiberbaubare Grundstuicksflache

Neben der Art und dem Mal} der baulichen Nutzung konnen gemal § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB auch Festsetzungen uber die Bauweise und die uber-
baubare Grundstucksflache im Bebauungsplan getroffen werden. § 9a Nr.
1c BauGB bildet die Rechtsgrundlage fur die Anwendbarkeit der Paragra-
fen des dritten Abschnittes Uber die Bauweise und die Uberbaubare
Grundstucksflache der BauNVO.

Ebenso wie beim MaR der baulichen Nutzung®® kénnte mit den Instru-
mentarien des § 23 BauNVO indirekt durch die Festsetzung von Baufen-
stern auf die GroRe der Verkaufsflache Einfluss genommen werden. Auch
bei der Uberbaubaren Grundstucksflache treten die gleichen Fragen und
Probleme auf, die bereits fur das Mal} der baulichen Nutzung erwahnt

wurden.

4.3.2.4 Festsetzungsmaoglichkeiten des vorhabenbezogenen

Bebauungsplans

Von den in § 9 BauGB abschlieiend geregelten Festsetzungsmoglichkei-
ten darf laut § 12 Abs. 3 S. 2 1.HS BauGB abgewichen werden. Fur die
Steuerung des Einzelhandels denkbar ware eine Begrenzung der Ver-
kaufsflache fur ein am Rande eines Ortsteils gelegenes Bauvorhaben, um
Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu vermeiden und gleichzeitig

die verbrauchernahe Versorgung sicher zu stellen.

22 ygl. Kapitel 4.3.2.2.
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Fraglich bleibt auch hier, ob Investoren bei derart strengen Reglementie-
rungen uberhaupt noch gewillt sind, Vorhaben zu verwirklichen.

4.4 Sicherung der Planung

Werden durch ein zu genehmigendes Vorhaben Ziele eines sich in der
Aufstellung?* befindlichen Bebauungsplans beeintrichtigt, ist es legitim,

5

den Bebauungsplan®® zu sichern. Die nachfolgenden Abschnitte sollen

aufzeigen welche Moglichkeiten diesbezuglich bestehen.

4.4.1 Veranderungssperre

Ist ein Planbereich mit einer Veranderungssperre belegt, durfen gemaf
§ 14 BauGB Vorhaben i.S.d. § 29 BauGB nicht durchgefuhrt oder bauliche
Anlagen nicht beseitigt werden.?”® Grundsatzliche Voraussetzung dafiir ist
ein wirksamer®?’ Aufstellungsbeschluss eines Bebauungsplanes,®?® sowie
dessen oOffentliche Bekanntmachung nach § 2 Abs. 2 S. 2 BauGB. Eine
solche Sicherungsmalinahme setzt weiterhin ein Mindestmal} einer kon-
kret vorhandenen Planungsabsicht??® voraus.”® Bei der Planung zur

Steuerung des Einzelhandels sollten insbesondere folgende beispielhaft

224 Beachte § 1 Abs. 8 BauGB.

%5 Mit einem der hier behandelten Sicherungsinstrumente kann weder ein Flachennut-
zungsplan noch eine andere stadtebaulich Satzung belegt werden; Vgl. Jade, Henning,
in: Jade Henning / Dirnberger, Franz / Weiss, Josef, Baugesetzbuch Baunutzungsverord-
nung, Kommentar, 5. Auflage, Stuttgart u.a, 2007, § 14 BauGB, Rn. 3, S. 249; Vgl. Rie-
ger, Wolfgang, in: Schrddter, Baugesetzbuch Kommentar, 7. Auflage, Miinchen, 2006 §
14 BauGB, Rn. 4, S. 475.

% Die Geltungsdauer der Veranderungssperre betragt gemaR § 17 Abs. 1 BauGB zwei
Jahre und kann ggf. um ein weiteres Jahr verlangert werden. Bei besonderen Umstanden
ist der Verlangerung um nochmals ein Jahr nach § 17 Abs. 2 BauGB madglich.

27 ygl. zur kommunalen Wirksamkeitsfrage Jade, H., in: Jade/Dirnberger/Weiss, § 14
BauGB, Rn. 5, S. 249f.

28 Neben der Aufstellung sind auch Verfahren der Anderung, Ergédnzung und Aufhebung
von Bebauungsplanen gemeint; Vgl. Krautzberger M., in Battis/Krautzberger/Lohr, § 14
BauGB, Rn. 1, S. 306.

2 Die konkrete Planungsabsicht muss zwingend erst bei Erlass der Veranderungssperre
vorhanden sein; Vgl. Jade, H., in: Jade/Dirnberger/Weiss, § 14 BauGB, Rn. 10f, S. 251.
29 vgl. Jade, H., in: Jade/Dirnberger/Weiss, § 14 BauGB, Rn. 8, S. 250.
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aufgezahlte Anforderungen an die hinreichende Konkretisierung beachtet

werden: '

* Bei Planungen®? im bestehenden Baugebiet sollte als positive Aussa-
ge Uber die Planziele klargestellt werden, dass die Baugebietsauswei-
sung im Ubrigen erhalten bleibt.

* Bei Planungen®? im nicht beplanten Innenbereich sollte die angestreb-
te Baugebietsausweisung klargestellt sein.

* Bei Planungen nach § 9 Abs. 2a BauGB sollte der Charakter®* des
uberplanten Bereichs, und welche zentralen Versorgungsbereiche zu
schutzen sind, klargestellt sein.

4.4.2 Zuruckstellung

Neben der Veridnderungssperre bietet die Zuriickstellung®®® nach § 15
BauGB ein weiteres, geeignetes Sicherungsinstrument der Planung ge-
geniiber einzelnen sie beeintrachtigenden Vorhaben. lhre Anwendung®®
kommt insbesondere dann in Betracht, sofern eine Veranderungssperre
nicht beschlossen wird, oder um die Zeit bis zum Inkrafttreten der Veran-
derungssperre zu iberbriicken.?®” Die Zuriickstellung unterliegt den glei-
chen Voraussetzungen wie der Erlass einer Verdnderungssperre,® ist
jedoch nicht mit dem Bauverbot des § 14 BauGB gleichzusetzen, sondern

schiebt lediglich die Entscheidung®?® tiber den Bauantrag auf?*°. 2%’

231 Vgl. Kuschnerus, U., Rn. 693, S. 338.

232 Beispielsweise der generelle oder auf bestimmte Sortimente bezogene Ausschluss
des Einzelhandels.

23 v/gl. Fn. 232.

24 Faktisches Baugebiet, diffuser Innenbereich.

% Die Dauer der Zuruckstellung ist auf maximal zwdlf Monate begrenzt und wird ggf. auf
eine nachfolgende Veranderungssperre angerechnet; Vgl. § 15 Abs. 1 S.1 BauGB.

26 Auf Antrag der Gemeinde; Vgl. § 15 Abs. 1 S. 1 BauGB.

#7vgl. § 15 Abs. 1 S. 1 BauGB.

28 \/gl. Kapitel 4.4.1.

239 Gegenstand einer Zurlckstellung kénnen alle Vorhaben i.S.d. § 29 Abs. 1 BauGB
sein, auch Vorbescheide; Vgl. Jade, H., in: Jade/Dirnberger/Weiss, § 15 BauGB, Rn. 5,
S. 266.

20 Bei Nichtvorliegen eines Baugenehmigungsverfahrens besteht die Méglichkeit der vor-
laufigen Untersagung; Vgl. § 15 Abs. 1 S. 2 BauGB.

1 vgl. Rieger, W., in: Schrodter, § 15 BauGB, Rn. 1, S. 486.
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5 Sonstige Steuerungsmoglichkeiten

Grundsatzlich sind Steuerungsmoglichkeiten des Einzelhandels und spe-
ziell des agglomerierten, nicht grof¥flachigen Einzelhandels vorhanden.
Neben den auf den ersten Blick offensichtlich erscheinenden Mitteln?*?
sind weitere vorhanden, die jedoch weniger effektiv sind. Der Vollstandig-
keit halber sollen im Folgenden noch weitere denkbare Steuerungsmaog-

lichkeiten aufgezeigt werden.

5.1 Vorkaufsrecht

Ein weiteres Sicherungsinstrument der Planung ist das Vorkaufsrecht der
Gemeinde, die sog. kleine Enteignung,®** die auf Grund der an sie gerich-
teten hohen Anforderungen®* und dem eingeschrénkten Einsatzbereich®*®
hier zu vernachlassigen ist. Grundsatzlich denkbar ware eine Vorkaufssat-
zung nach § 25 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB, um die kunftige Umsetzung pla-
nerischer Ziele zu erleichtern. Diese ist jedoch auch Uber § 25 Abs. 2
BauGB an die strengen Anforderungen des Vorkaufsrechtes gebunden.
Weiterhin ist zu bemerken, dass es sich hierbei nicht um ein aktives
Steuerungsinstrument handelt, da es nur zufallig bei der Veraulerung ei-
nes Grundstuckes zur Anwendung kommen kann. Fur die Sicherung der
Planung auf Grund von zuwiderlaufenden Einzelhandelsvorhaben sind je-

6

doch die Instrumente der Verdnderungssperre®®® sowie der Zuriickstel-

lung®” weitaus einfacher und effektiver einsetzbar.

2 \/gl. Kapitel 3. und 4.

243 Vgl. Birk, Hans-Jorg, Bauplanungsrecht in der Praxis, Handbuch fir Planungs- und

Genehmigungsverfahren und zur Uberpriifung von Bebauungsplanen, 5. Auflage, Stutt-
art u.a., 2007, Rn. 766, S. 292.

* Vgl. § 24 Abs. 1 und 3, sowie § 26 BauGB.

% Ein Vorkaufsrecht besteht nur bei Kaufvertragen, nicht aber bei Nutzungsanderungen,

Schenkungen, usw.; Vgl. Krautzberger M., in: Battis/Krautzberger/Lohr, § 24 BauGB, Rn.

17, S. 348.

2 v/gl. Kapitel 4.4.1.

27 vgl. Kapitel 4.4.2.
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5.2 Stadtebaulicher Vertrag

Der stadtebauliche Vertrag®®®

nach § 11 BauGB bietet zwar theoretisch
Maoglichkeiten einer Steuerung des agglomerierten, nicht grof3flachigen
Einzelhandels, jedoch sind diese in der Praxis nur schwer umsetzbar. Die
Motivation beider Vertragsparteien ist unterschiedlich gelagert. Den stad-
tebaulichen Zielen einer Gemeinde steht die Gewinnabsicht eines Privat-
unternehmers gegenuber, fur den sich der stadtebauliche Vertrag ebenso
rentieren muss.?*® Gegenstand solcher Vertrage kdnnen die Neuordnung
von Grundstucksverhaltnissen, beispielsweise die Vergrolierung des Bau-
grundsticks und dessen bessere Ausnutzung, oder die Ausarbeitung der
stadtebaulichen Planung auf eigene Kosten nach § 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
sein.? Die Gemeinde kénnte dahingehend steuernd eingreifen, indem sie
im Gegenzug eine Begrenzung der Verkaufsflache und / oder eine Sorti-
mentsbeschrankung®' fordert. Ahnlich wie beim vorhabenbezogenen Be-

2

bauungsplan®? ist es bei solchen Gegenforderungen ungewiss, ob es

dann uberhaupt noch zum Abschluss eines solchen Vertrages kommt.

5.3 Bauordnungsrecht

Bauordnungsrechtlich bieten sich auch uber ortliche Bauvorschriften nach
§ 74 LBO keine Steuerungsmoglichkeiten fur den agglomerierten, nicht
grof¥flachigen Einzelhandel. Vielmehr weist das Bauordnungsrecht in § 58
Abs. 1 S. 1 LBO darauf hin, dass einem Vorhaben keine offentlichen-
rechtlichen Vorschriften entgegenstehen durfen. Bei der Erteilung einer

8 Fir allgemeine Anforderungen an stadtebauliche Vertrdge vgl. Koppitz, Hans-

Joachim, Das offentliche Baurecht in der kommunalen Praxis, Grundsatze — Regelungs-
inhalte — Begriffe — Verfahren, Berlin, 2007, Rn. 36f, S. 46ff.

249 Vgl. Vof3, Rainer / Buntenbroich, Lothar, Das neue Baurecht in der Praxis, Das BauGB
nach der Einfiihrung der Novelle 2007, 2. Auflage, K&In, 2007, Rn. 607, S. 269.

%0 Vgl. Rabe, Klaus, in: Rabe Klaus / Heintz Detlef, Bau- und Planungsrecht, Raumord-
nungs- und Landesplanungsrecht, Allgemeines Stadtebaurecht, Stadtebauliche Sanie-
rung und Entwicklung, Bauordnungsrecht, Bauaufsichtliche MalRnahmen, Baurechtlicher
Nachbarschutz, 6. Auflage, Stuttgart, 2006, Rn. 245, S. 126.

%1 ygl. Kapitel 4.3.2.1.

%2 \/gl. Kapitel 4.3.2.4.
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Baugenehmigung fur einen agglomerierten, nicht grofRflachigen Einzel-
handelsbetrieb sind somit insbesondere die raumordnerischen?® und die

stadtebaulich relevanten Vorschriften®* zu priifen.

5.4 Gemeindliches Einvernehmen

Das gemeindliche Einvernehmen bietet keine Steuerungsmadglichkeit des
agglomerierten, nicht grof3flachigen Einzelhandels, da es nur aus den sich
aus §§ 31, 33, 34 sowie 35 BauGB ergebenden Grunden versagt werden
darf.?*® Ein denkbarer Versagungsgrund ware § 15 BauNVO, demnach
bauliche Anlagen unzuldssig sind, wenn sie der Zweckbestimmung der
Eigenart des Baugebiets widersprechen. Ferner sind Vorhaben unzulas-
sig, wenn von ihnen unzumutbare Auswirkungen entstehen.?® Das Riick-
sichtnahmegebot des § 15 BauNVO ist jedoch als Auffangtatbestand im
Sinne einer Nachsteuerung zu sehen, da er insoweit nur dann zum Tragen
kommt, wenn der Bebauungsplan keine abschlielienden planerischen
Entscheidungen enthalt.*®” Die Erteilung des Einvernehmens hindert je-
doch die Gemeinde keineswegs daran, von ihren Moglichkeiten der Siche-

258

rung der Planung®™ Gebrauch zu machen und die Bauleitplanung durch

Verinderungssperre oder Zuriickstellung des Baugesuches zu sichern.?*®

23 v/gl. Kapitel 3.

2% vgl. Kapitel 4.

2 v/gl. § 36 Abs. 2 BauGB.

*%vgl. § 15 Abs. 1 BauNVO

7 v/gl. Boeddinghaus, G., § 15 BauNVO, Rn. 14, S. 213f.

28 \/gl. Kapitel 4.4.

%9 vgl. BVerwG Urteil vom 19.02.2004, 4 CN 16.03, 1. Leitsatz, zitiert nach Juris.
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6 Schlussbemerkungen

Zusammenfassend ist festzustellen, dass ein Steuerungsbedarf, sogar ei-
ne Steuerungspflicht, auf den unterschiedlichen Ebenen der Raumord-
nung besteht und dieser Bedarf mit wirksamen Mitteln zu decken ist. Die-
ser Sachverhalt hat sich sowohl bei den theoretischen Recherchen zu die-
ser Arbeit als, auch bei der Auswertung des Schriftwechsels mit den Re-
gionalverbanden Baden-Wurttembergs bestatigt.

Die den einzelnen Planungstragern zur Verfugung stehenden Mittel sind
teilweise begrenzt aber dennoch effektiv. Sie lassen sowohl positive, als

auch negative Auswirkungen zu.

Es zeigt sich, dass sich eine Steuerung des agglomerierten, nicht grof3fla-
chigen Einzelhandels mit den klassischen Mitteln des Baurechts auf kom-
munaler Ebene erreichen lasst, sofern bereits frihzeitig der Grundstein,
beispielsweise in Form eines Einzelhandelskonzepts, gelegt wurde. Nutz-
liche Ansatze und die Initiative fur eine Steuerung sind besonders auf der
Ebene der Regionalplanung vorhanden. Vergleichbare Mdglichkeiten be-
stehen auch auf Landesebene, wo eine einheitliche und rechtsklare
Steuerung direkt und effizienter wirken warde. Es bleibt abzuwarten, wie
hier die zukunftige Rechtsprechung entscheidet. Ob es auf der regionalen
Ebene der Raumordnung eine Rechtsgrundlage fur eine Steuerung geben
kann und wie bestimmt, bzw. konkret diese im positiven Fall zu sein hat,
stellt in meinen Augen eine Uberaus spannende und interessante Frage

dar.

Es lasst sich abschlielend sagen, dass Mittel und Wege auf den ver-
schiedenen Planungsebenen vorhanden sind, um den agglomerierten,
nicht grof3flachigen Einzelhandel zu steuern, diese jedoch umgesetzt,

bzw. angewendet werden mussen.
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Anlagen

Anlage 1:Teilfortschreibung des Regionalplans der Region Stuttgart im
Kapitel 2.7, in der Fassung der Teilanderung vom 13. Marz
2002, Plansatz 2.7.11 (2)

Raumliche Konzentration von Einzelhandelsbetrieben (Agglomeration):

Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben sind in den Ortskernen aller
Gemeinden zulassig. Wird ein Bauleitplan aufgestellt oder geandert, des-
sen Geltungsbereich den Ortskern ganz oder teilweise erfasst, so darf die
hiernach zulassige Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben keine
schadlichen, Uberdrtlichen Wirkungen entfalten, insbesondere auf die zen-
tralortlichen Versorgungskerne, die wohnortnahe Versorgung der Bevolke-
rung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne. Ansonsten gelten fur Ag-
glomerationen von Einzelhandelsbetrieben die Plansatze 2.7.2 (Z) bis
2.7.8 (Z) entsprechend.

Eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben entsteht, wenn raumlich
nahe beieinander liegend mehrere Einzelhandelsbetriebe errichtet wer-
den, zu einem bestehenden Einzelhandelsbetrieb ein oder mehrere neue
Einzelhandelsbetriebe hinzu treten oder bestehende Einzelhandelsbetrie-
be erweitert oder umgenutzt werden, so dass die Summe der Verkaufsfla-
chen der raumlich nahe beieinander liegenden Einzelhandelsbetriebe gro-
Rer als 800 m? ist. Raumlich nahe beieinander liegen Einzelhandelsbetrie-
be, wenn die Luftlinie zwischen den Gebaudezugangen nicht langer als
150 m ist.
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Anlage 2: Auszug aus der Email von Dr.-Ing. Dirk Vallée vom VRS zur
Begrundung der 150 m Agglomerationsabstand vom 10. Januar
2008

Von: "Vallee Dirk" <Vallee@region-stuttgart.org>
Betreff: AW: WG: Anfrage Agglomerationen
Datum: 10. Januar 2008 13:57:30 MEZ

An: "Tom Michael" <tom.michael@bluebottle.com>

Sehr geehrter Herr Michael,

die 150 m wurden aus Analysen des Einkaufs- und FulRwegeverhaltens
abgeleitet. Leider liegen nur wenige wissenschaftliche Untersuchungen
vor, weshalb wir selber einige Beispiele von Einkaufszentren, Einkaufs-
parks etc. analysiert haben und daraus diese Kenngréf3e gewonnen
haben.

Mit freundlichen Griufien

Dr.-Ing. Dirk Vallée

Leitender Technischer Direktor
Verband Region Stuttgart
Kronenstralde 25 70174 Stuttgart
Tel.: 0711 /227 59 -50 FAX:-70

mailto:vallee@region-stuttgart.org
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Anlage 3: Auszug aus dem Regionalplan 2015 Nordschwarzwald

2.9.4 Agglomerationen

V4 Eine Anhaufung von mehreren fur sich nicht regionalbedeutsamen
Einzelshandelsgrof3projekten ist einem regionalbedeutsamen Ein-
zelhandelsgrol3projekt gleichzustellen, wenn die Agglomeration re-

gionalbedeutsame Auswirkungen hat.

Begrindung

Zu294

Wesentliche Beeintrachtigungen der Ziele der Raumordnung im Sinne des
§ 11 (3) BauNVO konnen nicht nur durch einzelne regionalbedeutsame
EinzelhandelsgroRprojekte verursacht werden. Ahnliche Auswirkungen
konnen auch bei mehreren kleineren Einzelhandelsbetrieben entstehen,
die fur sich unter der Grenze der Regionalbedeutsamkeit bleiben. Sind
diese Betriebe im Versorgungskern angesiedelt, konnen diese Agglomera-
tionen durchaus positive Auswirkungen entfalten. Wachsen sie jedoch mit
der Zeit in Gewerbegebieten aulierhalb des Versorgungskerns heran, sind
ahnliche negative Wirkungen wie bei regionalbedeutsamen Einzelhan-
delsbetrieben zu beobachten. Daher mussen diese einzeln fur sich gese-
hen maoglicherweise unbedenkliche Vorhaben in ihrem Zusammenhang
gesehen werden. Ein Zusammenhang ist dann gegeben, wenn die Betrie-
be eine Funktionseinheit bilden. Diese liegt gemaly Art. 2.2.2 des Einzel-
handelserlasses dann vor, wenn die Betriebe ein bestimmtes gemeinsa-
mes Nutzungskonzept haben, auf Grund dessen die einzelnen Betriebe
wechselseitig voneinander profitieren und das die Betriebe nicht als Kon-
kurrenten, sondern als gemeinschaftlich verbundene Teilnehmer am
Wettbewerb erscheinen lasst (vgl. auch VGH Baden-Wurttemberg, Be-
schluss vom 22. Januar 1996 — 8 S 2964/95 -, BRS 58 Nr. 201). Der si-
cherste Weg zur Unterbindung einer Agglomeration von Einzelhandelsbe-
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trieben an unerwinschten Standorten ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes, welcher die Ansiedlung des Einzelhandels beschrankt bzw.

ausschlief3t.
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Anlage 4: Auszug aus dem Regionalplan Mittlerer-Oberrhein stand Ju-

li2006

2.5.3 Regionalbedeutsamer Einzelhandel

Z (10)

Zu253

Zu Z (10)

Einzelhandelsagglomeration von Einzelhandelsbetrieben, die
aufgrund ihres raumlichen und funktionalen Zusammenhangs
(Agglomeration) negative raumordnerische und stadtebauliche
Folgeeffekte auslosen konnen, sind wie ein einheitliches Vor-

haben zu beurteilen.

Einzelhandelsagglomeration

Die Regelung in Z (10) betrifft die Anwendung der regionalpla-
nerischen Zentralaussagen in Z (2) bis Z (5). Z (10) erganzt die
Begriffsbestimmung des Einzelhandelsgro3projektes in Z (1)
und enthalt eine selbststandige regionalplanerische Festlegung
unabhangig von § 11 Ill BauNVO. Die Regelungsbefugnis des
Regionalverbandes Mittlerer Oberrhein folgt aus § 11 Ill Satz 2
Nr. 5 LplG BW.

Einzelhandelsgroprojekte nach Z (1) sind Einkaufszentren,
grofl¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof¥flachige
Handelsbetriebe fur den Endverbraucher, die regionalbedeut-
sam sind. Ausgangspunkt ist, dass jeder einzelne Betrieb (zum
Betriebsbegriff vgl. BVerwG, U. v. 24.11.2005, 4 C 14.04 und 4
C 8.05) und seine Auswirkungen raumordnerisch fur sich be-
trachtet wird. Die Agglomerationsregelung in Z (10) fasst meh-
rere Betriebe zusammen und unterwirft sie und ihre Auswirkun-
gen einer Gesamtbetrachtung. Dies gilt sowohl bei gleichzeiti-
ger Verwirklichung verschiedener Betriebe als auch beim Hinzu-
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treten neuer Betriebe zu schon vorhandenen Einheiten. Not-
wendig fur die Anwendung der Agglomerationsklausel ist ein
raumlicher und funktionaler Zusammenhang der Betriebe. Kei-
ne Bedeutung besitzt die Frage, wer rechtlicher oder wirtschaft-
licher Betreiber der Verkaufsstatte ist (z. B. Shop in Shop). Der
raumliche Zusammenhang wird durch die Nahe der Baukorper
hergestellt. Er liegt regelmafig vor, wenn die Betriebe in einem
Gebaude (,unter einem Dach®) zusammengefuhrt werden. Zu-
dem sind insbesondere die Grofde des Betriebes, das Sortiment
und die Nutzung von Freiflachen zwischen den Betrieben (Au-
Renverkaufsflachen) von Bedeutung. Der funktionale Zusam-
menhang ergibt sich aus den betrieblichen, sortimentsspezifi-
schen und marktbezogenen Verknupfungen. Dabei kann auf die
Rechtsprechung der Verwaltungsgerichte zur zusammenfas-
senden Betrachtung zurtckgegriffen und die Regelung in § 11
Abs. 3 BauNVO herangezogen werden. Entsprechend § 11
Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO werden die Wirkungen von Betrie-
ben, die gemeinsam ein Einkaufszentrum bilden, zusammen
betrachtet (zum Einkaufszentrum vgl. BVerwG, U. v. 27.4.1990,
NVwZ 1990, 1074 und VGH BW, U. v. 22.9.2005, 3 S 1061/04).
Gemeinsam betrachtet werden auch aufeinander bezogene
Haupt- und Nebenbetriebe (vgl. BVerwG, U. v. 24.11.2005, 4 C
14.04 und 4 C 3.05) und Betriebe, die zur Umgehung der regio-
nalplanerischen Regelungen aufgespaltet wurden (vgl. OVG
NRW, U. v. 25.4.2005, ZfBR 2005, 572). Summenwirkungen
konnen auch jenseits der Vermutungsschwelle des § 11 Ill 3
BauNVO entstehen, wenn sehr gro3e Betriebe raumlich und

funktionell verbunden sind.
Solche Agglomerationen werden wie ein einheitliches Vorhaben

behandelt. Sie kdnnen in ihrer Summe die Schwelle zur Regio-

nalbedeutsamkeit Uberschreiten, sie konnen aber auch in der
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Summe ihrer Auswirkungen gegen regionalplanerische Festle-
gungen verstoRen. Zur Uberpriifung der Auswirkungen ist im
Zweifelsfall ein Einzelhandelsgutachten notwendig bzw. ein
Raumordnungsverfahren durchzufuhren. Dies gilt insbesonde-
re, wenn sich die unterschiedlichen Sortimente erganzen und
Koppelungskaufe moglich oder wahrscheinlich sind. Ein beson-
deres Augenmerk wird dabei auf zentrenrelevante Sortimente

gelegt.

Die Belebung und Erhaltung der gewachsenen Einkaufslagen in
den Ortskernen der Kleinzentren und der nicht zentralen Orten
entspricht dem Grundanliegen der Teilfortschreibung und wird
unterstutzt. Eine raumliche Nahe verschiedener, nicht grof3fla-
chiger Einzelhandelsbetriebe zur Deckung des ortlichen Be-
darfs ist regionalplanerisch erwunscht. Bei der Anwendung von
Z (10) in Verbindung mit Z (4) und Z (5) ist dies zu beachten.
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Anlage 5: Auszug aus dem Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

2.4.3.2.5 Agglomeration

y4

Mehrere selbststandige, je fur sich, nicht groRflachige Einzel-
handelsbetriebe sind bei einer raumlichen Konzentration als
Agglomeration anzusehen und damit als grof¥flachiger Einzel-
handelsbetrieb bzw. als Einkaufszentrum zu behandeln, sofern
raumordnerische Wirkungen wie bei einem grofflachigen Ein-

zelhandelsbetrieb bzw. Einkaufszentrum zu erwarten sind.

Begrundung:
In den Plansatzen 2.4.3.2.2 bis 2.4.3.2.4 wird vor allem auf die

uberortliche Wirkung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben
abgestellt. Eine ahnliche Wirkung kann jedoch auch dann ein-
treten, wenn mehrere Einzelhandelsbetriebe, die jeweils unter
der Grenze der Grol¥flachigkeit bleiben, in engem raumlichen
Zusammenhang arbeiten. Solche Agglomerationen kann man
auch bei kleinen zentralen Orten in der Region Heilbronn-
Franken beobachten. Wenn diese Betriebe in der Innenstadt lo-
kalisiert sind, kann die Wirkung durchaus erwunscht sein. Es
gibt jedoch Falle, bei denen in Gewerbegebieten eher unbeab-
sichtigt eine solche Agglomeration mit der Zeit heranwachst.
Die Auswirkungen auf die eigene Innenstadt oder das Umland
sind dann mit denen eines einzelnen regionalbedeutsamen Ein-
zelhandelsgroRRbetriebs durchaus zu vergleichen. Andererseits
entzieht sich der einzelne Betrieb bisher der raumordnerischen
Bewertung, da hier immer der Einzelfall betrachtet werden
musste. Nach Ziff. 2.2.2 des Einzelhandelserlasses 2001 ist ei-
ne Agglomeration dann nicht zulassig, wenn die Betriebe eine
Funktionseinheit bilden. Diese liegt dann vor, wenn die Betrie-
be ein gemeinsames Nutzungskonzept verfolgen, auf Grund
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dessen die Betriebe wechselseitig voneinander profitieren und
das die Betriebe als gemeinsam verbundene Teilnehmer am
Wettbewerb erscheinen lasst. (siehe VGH Baden-Wurttemberg,
Beschluss vom 22.01.1996 — 8 S 2964/95 -, BRS 58 Nr. 201)1)
Der bessere und sicherere Weg ist allerdings die Beschrankung
oder der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Bebau-

ungsplan bzw. in Teilgebieten des Bebauungsplans.
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Anlage 6: Email Regionalverband Neckar-Alb Entwurf Regionalplan 2007,
(Z) 5 vom 26. November 2007

Von: peter.rienhardt@rvna.de
Betreff: Re: Fw: Anfrage zur Agglomeration
Datum: 26. November 2007 15:50:01 MEZ

An: tom.michael@bluebottle.com
Sehr geehrter Herr Michael,

im neuen Regionalplan 2007 (Entwurf zur Beteiligung TOB) ist das Ag-

glomerationsverbot unter

Z (5) "Mehrere selbstandige Einzelhandelsbetriebe, die fur sich betrachtet
nicht als grof¥flachig gelten, werden als Agglomeration beurteilt und wie
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe behandelt, wenn sie raumlich nahe
beieinander geplant, erweitert oder umgenutzt werden und in der Summe
eine Verkaufsflache von mehr als 800 m? aufweisen. Raumlich nahe lie-
gen Einzelhandelsbetriebe dann, wenn sie innerhalb eines Gewerbe-
/Sondergebiets oder in benachbarten Gewerbe-/Sondergebieten liegen
oder wenn die Luftlinie zwischen den gegenuberliegenden Gebaudeseiten
weniger als 150 m betragt."

enthalten.

Mit freundlichen GriRen
Peter Rienhardt

Regionalverband Neckar-Alb
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Anlage 7: Auszug aus dem Entwurf der Regionalplanfortschreibung des
Regionalverband Schwarzwald-Baar-Heuberg ,,Grol3flachiger
Einzelhandel“ Plansatz und Begrindung Stand 28. November
2007

2.7.4 Raumliche Konzentration von Einzelhandelsbetrieben

(Agglomerationen)

(2) Agglomerationen von mehreren einzelnen kleinflachigen
Einzelhandelsbetrieben sind wie groRflachige Einzel-
handelsbetriebe zu behandeln. Die Plansatze 2.7.2 und

2.7.3 gelten entsprechend.

Eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben ent-
steht, wenn raumlich nahe beieinander liegend, mehrere
Einzelhandelsbetriebe errichtet werden, zu einem beste-
henden Einzelhandelsbetrieb ein oder mehrere neue
Einzelhandelsbetriebe hinzu treten oder bestehende Ein-
zelhandelsbetriebe erweitert oder umgenutzt werden, so
dass die Summe der Verkaufsflaichen der raumlich nahe
beieinander liegenden Einzelhandelsbetriebe groRer als
800 m? ist. Raumlich nahe beieinander liegen Einzelhan-
delsbetriebe, wenn die Luftlinie zwischen den Gebaude-

zugangen nicht langer als 150 m ist.

Begriindung Negative Auswirkungen auf die vorhandene Einzelhandels-
struktur in den Orts-/Stadtzentren konnen nicht nur durch
einzelne grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe verursacht wer-
den. Ahnliche Auswirkungen kénnen auch bei mehreren klei-
neren in enger raumlicher Nahe liegenden Einzelhandelsbe-

trieben entstehen, wenn auch jeder fur sich unter der Grenze
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der Grolflachigkeit bleibt. Sind diese Betriebe im Zentrum
angesiedelt, kdnnen diese Agglomerationen durchaus positi-
ve Auswirkungen entfalten. Wachsen sie jedoch mit der Zeit
in Gewerbegebieten an peripheren Standorten heran, sind
ahnliche negative Wirkungen wie bei grofflachigen Einzel-
handelsbetrieben festzustellen. Insbesondere im Fall des
Entstehens einer Einzelhandelsagglomeration an nicht Zen-
tralen Orten kann die Nahversorgung umliegender Gemein-
den erheblich beeintrachtigt werden. DarlUber hinaus siedeln
sich erfahrungsgemal® weitere (fur sich nicht grof3flachige)
Fachmarkte des langerfristigen Bedarfes hinzu, die dann
auch Versorgungsfunktionen von benachbarten Orten hohe-
rer Zentralortlicher Stufe Ubernehmen. Die Auslastung be-
stehender Einzelhandelseinrichtungen in den benachbarten
Zentralen Orten kann daher durch die Agglomeration an Zen-
tralen Orten niedrigerer Stufe oder nicht Zentralen Orten er-
heblich beeintrachtigt werden. Oftmals werden durch staatli-
che Zuschusse die Zentren der Zentralen Orte saniert, mo-
dernisiert oder ausgebaut. Durch Agglomerationen an peri-
pheren Standorten werden diese Bemuhungen konterkariert.
Diese Entwicklung steht im Widerspruch zur regionalplaneri-
schen Zielsetzung, in den Zentralen Orten die Einzelhandels-
funktionen entsprechend der Zentralortlichen Stufe zu bin-

deln und die Innenstadte zu starken.

Der sicherste Weg zur Unterbindung einer Agglomeration
von Einzelhandelsbetrieben an unerwlnschten Standorten
ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes, welcher die An-
siedlung des Einzelhandels beschrankt oder ganz aus-
schlief3t.
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Anlage 8: Email des Verbands Region Ostwurttemberg vom 26. Novem-
ber 2007

Von: "Markus Riethe" <riethe@ostwuerttemberg.org>
Betreff: AW: Anfrage zur Agglomeration
Datum: 26. November 2007 09:29:09 MEZ

An: <tom.michael@bluebottle.com>
Guten Tag Herr Michael,

Eine Regelung der Agglomeration ist meines Wissens in noch keinem Re-
gionalplan umgesetzt. Der VRS nimmt hier eine Vorreiterrolle ein. Nicht
nur wir sondern bestimmt auch andere Regionalverbande Baden-
Wurttembergs beobachten die laufende Teilfortschreibung des VRS des-
halb sehr genau. Sollte es zu einer Genehmigung der Teilfortschreibung
mit einer Regelung der Agglomeration kommen, werden auch andere Ver-
bande nachziehen.

In Ostwurttemberg ist ebenfalls eine Teilfortschreibung des Regionalpla-
nes in den kommenden zwei Jahren vorgesehen. Diese wird u.a. das Ka-
pitel "grol¥flachige Einzelhandelsprojekte” enthalten. Eine Regelung der
Agglomeration wird angestrebt. Dies begrundet sich nicht zuletzt auf die
zahlreich geplanten und teilweise bereits genehmigten neuen Fachmarkit-
zentren (Fachmarktzentren sind meist Lebensmittelvollsortimentler, Le-
bensmitteldiskounter, Drogeriewaren, Ein-Euro-Laden, Bekleidungs- und
Schuhdiscounter) in stadtebaulichen Randlagen.

[.]

Mit freundlichen GriRen
Markus Riethe
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Dipl. Geogr. Markus Riethe

Stv. Verbandsdirektor
Regionalverband Ostwurttemberg
Universitatspark 1

73525 Schwabisch Gmund

Tel.: 07171/92764-12 Fax: -15
http://www.ostwuerttemberg.org
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Anlage 9: Email des Verbands der Region-Rhein-Neckar vom 27. No-
vember 2007

Von: "Christoph Trinemeier" <christoph.trinemeier@vrrn.de>
Betreff: Anfrage Einzelhandel
Datum: 27. November 2007 09:30:46 MEZ

An: <tom.michael@bluebottle.com>
Sehr geehrter Herr Michael,
zu lhrer Anfrage kann ich lhnen folgende Auskunfte geben:

Der Verband Region Rhein-Neckar betreibt derzeit die Aufstellung des
Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar nach dem Staatsvertrags von
Juli 2005.

Im Rahmen dieses Aufstellungsverfahrens werden auch die Teilkapitel
zum Einzelhandel der bisherigen Teilregionen zusammengefuhrt, aktuali-

siert und harmonisiert.

Ich gehe davon aus, dass insbesondere auch vor dem Hintergrund des
VGH-Urteils vom 27.09.2007 (3 S 2875/06) eine Regelung zur Agglomera-
tionsproblematik von Einzelhandelsbetrieben unterhalb der Grolflachig-

keitsschwelle aufgenommen wird.
Mit freundlichen Grifien
Christoph Trinemeier

Leitender Direktor

Verband Region-Rhein-Neckar
Korperschaft des offentlichen Rechts
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Hausadresse: P 7, 20 - 21 in 68161 Mannheim
Postadresse: Postfach 10 26 36 in 68026 Mannheim
Tel.: +49-621-10708-44
Fax: +49-621-10708-34
Internet: www.verband-region-rhein-neckar.de

Verbandsdirektor: Stefan Dallinger
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Anlage 10: Email des Regionalverbands Sudlicher Oberrhein vom 28.
November 2007

Von: treichel@region-suedlicher-oberrhein.de
Betreff: AW: Anfrage zur Agglomeration
Datum: 28. November 2007 13:55:26 MEZ

An: tom.michael@bluebottle.com
Sehr geehrter Herr Michael,

die Verbandsversammlung des Regionalverbandes Sudlicher Oberrhein
hat am 19.07.2007 die Gesamtfortschreibung des Regionalplans Sudlicher
Oberrhein beschlossen. In einem ersten Planungsabschnitt wird u.a. ein
Ansatz zur raumlichen Steuerung regionalbedeutsamer Einzelhandelsein-
richtungen entwickelt. Vor diesem Hintergrund findet am 06.12.2007 eben-
falls im Rahmen einer Verbandsversammlung ein offentliches Experten-

Hearing statt.

Mit freundlichen Grifien

Heide Treichel

Regionalverband Sudlicher Oberrhein
Reichsgrafenstr. 19

79102 Freiburg i. Br.

Tel: 0761 -70 32 731
Fax: 0761 - 70 32 750

E-Mail: treichel@region-suedlicher-oberrhein.de
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Anlage 11: Email des Regionalverbands Bodensee-Oberschwaben vom
14. Januar 2008

Von: winkelhausen@rvbo.de
Betreff: Re: Fw: Fwd: Anfrage zur Agglomeration
Datum: 14. Januar 2008 09:59:44 MEZ

An: tom.michael@bluebottle.com

Sehr geehrter Herr Michael,

in Beantwortung lhrer Anfrage teilen wir lhnen mit:

Wie Sie richtig anmerken trifft der derzeit rechtsgultige Regionalplan von
1996 keine Regelung zu den Agglomerationen.

Im November des zurlckliegenden Jahres wurde von den Gremien des
Regionalverbandes beschlossen, in die Gesamtfortschreibung des Regio-
nalplans einzutreten. Derzeit ist allerdings noch nicht absehbar, ob der
kinftige Regionalplan ein Regelgung zu den Agglomerationen enthalten

wird.

Mit freundlichen GriRen
Harald Winkelhausen
Stv. Verbandsdirektor

Absender:

Dipl.-Ing. Dipl.-Biol. Harald Winkelhausen
Regionalverband Bodensee Oberschwaben
Hirschgraben 2, 88214 Ravensburg

Fon +49 751 36354-26

Fax +49 751 36354-54

eMail winkelhausen@bodensee-oberschwaben.de
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Anlage 12: Email des Regionalverbands Donau-lller vom 17. Januar 2008

Von: martin.samain@rvdi.de
Betreff: AW: Anfrage zur Agglomeration
Datum: 17. Januar 2008 08:41:14 MEZ

An: tom.michael@bluebottle.com
Sehr geehrter Herr Michael,

der rechtskraftige Regionalplan Donau-lller enthalt keine Plansatze zur
Agglomeration. Auch bei der im Entwurf befindlichen Teilfortschreibung
zum grofflachigen Einzelhandel (zum Download unter www.rvdi.de) hat-
ten wir die einschlagige Rechtssprechung zugrunde gelegt und daher die

Agglomeration noch nicht in einem Plansatz umgesetzt.

Prinzipiell sehen wir die Regelung der Agglomeration im Regionalplan je-
doch als sinnvoll an, die Umsetzung im Regionalplan Donau-lller hangt
noch von einem entscheidenden Faktor ab:

FiUr die grenzuberschreitende Region Donau-lller basiert die Regionalpla-
nung auf dem "Staatsvertrag zwischen dem Land Baden-Wurttemberg und
dem Freistaat Bayern uber die Zusammenarbeit bei der Landesentwick-
lung und uber die Regionalplanung in der Region Donau-lller", darin sind
die Aufgaben des Regionalverbands Donau-lller festgelegt. Dieser Staats-
vertrag befindet sich derzeit in Uberarbeitung. Deswegen ist es im Mo-
ment noch nicht sicher, in welchem Umfang der grof3flachige Einzelhandel
zu den Aufgaben des Regionalverbands gehoren wird und ob daher eine
Regelung der Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben Uberhaupt mog-
lich ist.

Fir Rickfragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfligung. Uber ein Exemplar

Ihrer Diplomarbeit wirde ich mich freuen.
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Mit freundlichen GrifRen

Martin Samain

Martin Samain
Siedlungsplaner
Regionalverband Donau-lller
Schwambergerstr. 35

89073 Ulm

Telefon: +49 (0)731/17608-17
Fax: +49 (0)731/17608-33

e-Mail: martin.samain@rvdi.de

Internet: www.rvdi.de
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Anlage 13: Email des Regionalverband Hochrhein-Bodensee vom 21. Ja-

nuar 2008

Von:damm@hochrhein-bodensee.de
Betreff: Anfrage zum Regionalplan
Datum: 21. Januar 2008 08:54:31 MEZ

An: tom.michael@bluebottle.com

Sehr geehrter Herr Michael,

derzeit gibt es noch keine Regelungen zum Thema "Agglomeration” im

Regionalplan Hochrhein-Bodensee. Im Rahmen der nun anstehenden

Gesamtfortschreibung wird gepruft, ob Regelungen fur unsere Region fur

regionalbedeutsamen Einzelhandel getroffen werden mussen (im Sinne

des § 11 Abs. 3 Satz1 LplG).

Mit freundlichen GrifRen

Jean-Michel Damm

Dipl.-Ing. Raum- u. Umweltplanung

Regionalverband Hochrhein-Bodensee
Korperschaft des offentlichen Rechts
Im Wallgraben 50

D-79761 Waldshut-Tiengen

Tel.: +49 - 7751/9115-14
Fax: +49 -7751/9115-30
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| ERKLARUNG NACH § 36 ABS. 3 APRO

Erklarung nach § 36 Abs. 3 APrO

,lch versichere, dass ich diese Diplomarbeit selbstandig und nur unter

Verwendung der angegebenen Quellen und Hilfsmittel angefertigt habe.”

3. Marz 2008 MQ}\)\M

Datum Unterschrift
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