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2. Ein Ermittlungs- und Bewertungsdefizit liegt vor, wenn die durch die Aufhebung eines Bebauungsplans
betroffenen privaten Belange nicht ordnungsgeman ermittelt und in ihre Abwagung eingestellt werden. (Rn.
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Tenor

|. Der am 28. April 2022 6ffentlich bekannt gemachte Vorhabenbezogene Bebauungsplan mit integrierter
Grinordnung ,R.“ (samt Aufhebung und Teilersetzung des Bebauungsplans ,Teilflache R.“ vom 1.6.2012)
der Antragsgegnerin ist unwirksam.

II. Die Antragsgegnerin tragt die Kosten des Verfahrens. Die Beigeladene tragt inre auRergerichtlichen
Kosten selbst.

lll. Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung in Hoéhe des zu vollstreckenden Betrags
vorlaufig vollstreckbar.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.
Tatbestand

1

Die Antragstellerin wendet sich gegen den am 28. April 2022 6ffentlich bekannt gemachten
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,R.“ (samt Aufhebung und Teilersetzung
des Bebauungsplans ,Teilflache R.“ vom 1.6.2012). Der Bebauungsplan sieht als Art der baulichen Nutzung
ein sonstiges Sondergebiet ,grof¥flachiger Einzelhandel” (§ 11 Abs. 3 BauNVO) vor. Die Antragstellerin
betreibt auf dem Plangebiet gegeniberliegenden Grundstiicken ein Einkaufscenter (,Einkaufspark R.“).
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Die Antragstellerin begriindet ihren am 23. Mai 2022 bei Gericht eingegangenen Normenkontrollantrag im
Wesentlichen wie folgt: Der streitgegenstandliche Bebauungsplan schaffe die Voraussetzungen fir die
Ansiedlung eines Fachmarktzentrums in drei Bauteilen. Der bisherige Bebauungsplan (,Teilflache R.”) habe
ebenfalls ein sonstiges Sondergebiet fiir grolflachige Einzelhandelsbetriebe (nach § 11 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO) festgesetzt, sei allerdings nicht umgesetzt worden. Er werde auch fiir diejenigen Flachen
ersatzlos aufgehoben, die nicht neu Uberplant wirden. Dies treffe unter anderem auf eine Teilflache des
Grundstticks FINr. ... zu, welches im Eigentum der Antragstellerin stehe, sowie auf das Grundstiick FINr.
...14, welches die Antragstellerin teilweise gepachtet habe und insoweit als Parkplatz fiir ihren Einkaufspark
nutze. Die Antragstellerin sei jedenfalls wegen der Aufhebung des Bebauungsplans ,Teilflache R.“ in Bezug
auf das Grundstuck FINr. ... antragsbefugt. Sie sei aber auch deswegen antragsbefugt, weil die festgesetzte
Emissionskontingentierung in Richtung der Grundstlicke der Antragstellerin fehlerhaft, jedenfalls aber
unbestimmt sei. Der Normenkontrollantrag sei auch begriindet. Er weise verschiedene Verfahrensfehler auf.



So habe es trotz Anderung einer Festsetzung (Ziff. Il 4. der textlichen Festsetzungen) nach Auslegung des
Bebauungsplans (§ 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB) keine erneute Beteiligung der Offentlichkeit gegeben.
AuRerdem seien verschiedene wesentliche umweltbezogene Stellungnahmen (Landesplanerische
Beurteilung der Regierung von Niederbayern vom 13.10.2020; Wettbewerbs- und
Vertraglichkeitsuntersuchungen der ... vom 30.4.2020 und vom 20.7.2020; Unterlagen zur Entsorgung des
Niederschlagswassers, insbesondere zur wasserrechtlichen Gestattung) im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung nicht ausgelegt worden (§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Der Bebauungsplan verstoRe
ferner gegen das Gebot der Anpassung der Planung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB),
weil es sich bei der Planung (jedenfalls unter Bericksichtigung der weiteren im Umfeld zulassigen
Einzelhandelsnutzungen) um die raumbedeutsame Agglomeration eines Einzelhandelsgrof3projekts von
mindestens drei Einzelhandelsbetrieben in einem raumlich funktionalen Zusammenhang und von
Uberortlicher Raumbedeutsamkeit handle, die aus landesplanerischer Sicht raumunvertraglich sei (Nr. 5.3.3.
LEP Bayern). Ferner seien verschiedene Festsetzungen des Bebauungsplans unwirksam (zur Art der
baulichen Nutzung im Hinblick auf die baugebietsbezogenen Verkaufsflachenbeschrankungen fiir einzelne
Sortimente und die Gastronomie, Ziff. II.1.; zur Zulassigkeit von Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen, Ziff. 11.4.; zur Zulassigkeit von Gelandeveranderungen,
Ziff. I1.5.; zu ,Bodenrestbelastungen/Altlasten, Ziff. 11.8.; zur Griinordnung, Ziff. Ill.; zur Einleitung von
Schmutzwasser, Ziff. IV.2). Aulerdem liege ein Verstol gegen das Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7, § 2 Abs. 3
BauGB) vor. Abwagungsfehlerhaft (nicht hinreichend bestimmt bzw. nicht widerspruchsfrei) seien die
Festsetzungen zur Emissionskontingentierung. Auch seien die auf das Plangebiet einwirkenden
Schallimmissionen nicht ermittelt worden. Die Thematik der Niederschlagswasserentsorgung sei nicht
hinreichend behandelt worden. AufRerdem seien die Folgen der Aufhebung des bisherigen Bebauungsplans
»1eilflache R.“ (Bebaubarkeit der zuklinftig nicht mehr Uberplanten Flachen nach § 34 BGB) nicht
hinreichend ermittelt und bertcksichtigt worden. Schliellich liege auch ein Verstol3 gegen § 12 Abs. 1 Satz
1 BauGB vor, da die Vorhabentragerin moglicherweise nicht bereit und in der Lage sei, das Vorhaben
durchzufiihren. Es fehle an einer ausreichenden Grundstiicksverfligbarkeit fir das Vorhaben. Ebenso sei
die finanzielle Leistungsfahigkeit der Vorhabentragerin nicht geprtift worden. Der Durchfiihrungsvertrag sei
im Ubrigen unwirksam, weil die Durchfiihrungsfrist unzureichend bestimmt und die
Durchfiihrungsverpflichtung unzureichend rechtlich gesichert sei.
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Die Antragstellerin beantragt,
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den am 28. April 2022 6ffentlich bekannt gemachten Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integrierter
Grunordnung ,R.“ (samt Aufhebung und Teilersetzung des Bebauungsplans , Teilflache R.“ vom 1.6.2012)
fr unwirksam zu erklaren.

5
Die Antragsgegnerin beantragt (Schriftsatz der Bevollmachtigten vom 16.11.2022),

6
den Antrag abzulehnen.
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Sie wendet gegen die Antragsbefugnis der Antragstellerin ein, der aufgehobene Bebauungsplan ,Teilflache
R.“ sei wegen rechtlich unzulassiger gebietsbezogener Verkaufsflachenbeschrankungen (im Sondergebiet
fur grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe) von Anfang an unwirksam gewesen und habe deshalb der
Antragstellerin zu keinem Zeitpunkt eine Rechtsposition vermittelt. Die Antragstellerin kénne auch im
Hinblick auf die Emissionskontingentierung nicht in ihnren Rechten verletzt sein, weil die schalltechnische
Untersuchung vom 27. Januar 2022 belege, dass der Immissionsrichtwert fir das Grundstiick der
Antragstellerin um mindestens 6 dB(A) unterschritten werde und der Immissionsbeitrag somit als irrelevant
eingestuft werden kdnne. Der mafgebliche Immissionsrichtwert werde noch weiter unterschritten, wenn die
streitgegenstandliche Emissionskontingentierung zugrunde gelegt werde. Im Ubrigen sei der
Normenkontrollantrag auch unbegriindet. Die von der Antragstellerin geltend gemachten Verfahrensfehler
lagen tatsachlich nicht vor. Bei der Anderung einer Festsetzung (Ziff. Il 4. der textlichen Festsetzungen)
habe es sich lediglich um eine Klarstellung gehandelt, die keine erneute Beteiligung der Offentlichkeit
erforderlich gemacht habe. Bei der landesplanerischen Beurteilung der Regierung von Niederbayern vom



13. Oktober 2020, den Wettbewerbs- und Vertraglichkeitsuntersuchungen der ... vom 30. April 2020 und
vom 20. Juli 2020 sowie friheren Unterlagen zur Entsorgung des Niederschlagswassers habe es sich
entweder schon nicht um umweltbezogene Stellungnahmen oder jedenfalls nicht um wesentliche
umweltbezogene Stellungnahmen gehandelt, die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung hatten ausgelegt
werden missen (§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Der Bebauungsplan verstol3e auch nicht gegen das Gebot der
Anpassung der Planung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB). Ein rdumlich-funktionaler
Zusammenhang der vorhandenen und geplanten Einzelhandelsbetriebe sei entgegen der Ansicht der
Antragstellerin nicht gegeben. Auch liege keine erhebliche Uberoértliche Raumbedeutsamkeit der
streitgegenstandlichen geplanten Einzelhandelsnutzungen vor. Auf die entsprechende landesplanerische
Beurteilung des Vorhabens durch die Regierung von Niederbayern vom 13. Oktober 2020 werde verwiesen.
Im Ubrigen sei es nicht erforderlich gewesen, Festsetzungen zu treffen, um den Einzelhandel auf
benachbarten Flachen des Plangebiets zu steuern. Entgegen der Ansicht der Antragstellerin seien auch die
von ihr beanstandeten einzelnen Festsetzungen des Bebauungsplans (im Hinblick auf die
baugebietsbezogenen Verkaufsflachenbeschrankungen fiir einzelne Sortimente und die Gastronomie, Ziff.
I1.11.; zur Zulassigkeit von Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO auf3erhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen, Ziff. I1.4.; zur Zulassigkeit von Gelandeveranderungen, Ziff. I1.5.; zu
.Bodenrestbelastungen/Altlasten”, Ziff. 11.8.; zur Griinordnung, Ziff. lll.; zur Einleitung von Schmutzwasser,
Ziff. IV.2) rechtlich unbedenklich. AuRerdem lagen die jeweils geltend gemachten VerstdRe gegen das
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7, § 2 Abs. 3 BauGB) tatsachlich nicht vor. Schliellich liege auch kein Versto
gegen § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB vor, da die Vorhabentragerin bereit und in der Lage sei, das Vorhaben
durchzufiihren. Das Bestehen einer Auflassungsvormerkung sei ausreichend, um die
Grundstucksverfugbarkeit fir das Vorhaben zu sichern. Die angesprochenen marktiblichen
schuldrechtlichen Rucktrittsrechte seien unschadlich, weil sie — wie hier — bedingt seien und die jeweils
vereinbarte Bedingung nicht eingetreten sei. Die — in der Region bekannte — Vorhabentragerin
(Projektentwicklerin) verflige Uber eine ausreichende finanzielle Leistungsfahigkeit. Entgegen der Ansicht
der Antragstellerin sei schlieRlich auch der Durchfiihrungsvertrag wirksam und die Durchfiihrungsfrist
ebenso hinreichend bestimmt wie die Durchfliihrungsverpflichtung rechtlich gesichert. Es sei nicht
erforderlich, Uber das Gesetz hinausgehende Vereinbarungen zu treffen, um eine Teilrealisierung des
Vorhabens auszuschlief3en.
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Die Antragstellerin erganzte mit Schriftsatz ihrer Bevollmachtigten vom 1. Juni 2023 ihren Vortrag im
Wesentlichen wie folgt: Die Antragsbefugnis der Antragstellerin kdnne nicht im Hinblick auf eine
vermeintliche Unwirksamkeit des friheren Bebauungsplans ,Teilflache R.“ verneint werden. Die
Antragsgegnerin sei im streitgegenstandlichen Bebauungsplanverfahren selbst von der Wirksamkeit des
friheren Bebauungsplans ,Teilflache R.“ ausgegangen und habe dessen friihere Festsetzungen auch
mehrfach als Begriindungs- und Rechtfertigungselement (z.B. ,Bestandsschutz aufgrund
Bestandsplanung®) im Rahmen der Abwagung fir streitgegenstandliche Festsetzungen herangezogen. Sie
kénne mangels Normverwerfungskompetenz selbst bei etwaiger materieller Unwirksamkeit auch dessen
Rechtsschein nicht ohne formales Aufhebungsverfahren (§ 1 Abs. 8 BauGB) beseitigen. Im Ubrigen
entziehe sich die Frage der Wirksamkeit oder Unwirksamkeit des friheren Bebauungsplans ,Teilflache R.“
einer Klarung auf der Ebene der Zulassigkeit des Normenkontrollantrags, da es sich hierbei um eine
Sachfrage handele, die allenfalls Teil der Prifung der Begriindetheit des Normenkontrollantrags sei, zumal
die von der Antragsgegnerin geltend gemachte Unwirksamkeit der friiheren Verkaufsflachenfestsetzung
nach der bisherigen Rechtsprechung nicht ohne weiteres abschliefiend zu beurteilen sei und nicht
notwendigerweise zur Gesamtunwirksamkeit des frilheren Bebauungsplans fiihren misse. Fur die
Antragstellerin ergebe sich eine Antragsbefugnis aulerdem auch aus dem Umstand, dass ihre durch die
Aufhebung des friilheren Bebauungsplans ,Teilflache R.“ betroffenen Belange (in Bezug auf das Grundstuick
FINr. ...*) nicht ordnungsgemaf ermittelt und in die Abwagung der Aufhebung eingestellt worden seien. Die
Antragstellerin tritt auch den Einwanden der Antragsgegnerin hinsichtlich der Begrtindetheit des
Normenkontrollantrags im Einzelnen entgegen und flhrt hierzu zusatzlich noch aus: In Bezug auf die
Emissionskontingentierung liege ein Fehler auch darin, dass fur den Bezugspunkt fur die Richtungssektoren
unterschiedliche Angaben (fir x und y) in den textlichen Festsetzungen (Ziff.

V. a) und dem beigefugten ,Lageplan Emissionsbezugsflache“ bestiinden. Ein Abwagungsfehler lage auch
darin — falls der friihere Bebauungsplan ,Teilflache R.” tatsachlich unwirksam gewesen sein sollte —, dass



die Antragsgegnerin von dessen Wirksamkeit im Rahmen des streitgegenstandlichen Bebauungsplans
ausgegangen sei.
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Die Beigeladene (Vorhabentragerin) stellt keinen Antrag.
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Wegen der weiteren Einzelheiten zum Sach- und Streitstand wird auf die Gerichtsakte und die vorgelegten
Normaufstellungsakten Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

11
Der zulassige Normenkontrollantrag ist begriindet.
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1. Die Antragstellerin ist entgegen der Ansicht der Antragsgegnerin antragsbefugt (47 Abs. 2 Satz 1 VwGO).
Sie ist bereits durch die im streitgegenstandlichen Bebauungsplan inkorporierte Aufhebung des
Bebauungsplans ,Teilflache R.“ (vgl. die Festsetzung des streitgegenstandlichen Bebauungsplans unter 1.8.
»Mit Inkrafttreten des gegenstandlichen Bebauungsplans wird der Bebauungsplan ,Teilflache R. vom
01.06.2012 aufgehoben®) betroffen, weil ihr dadurch eine auf eine Teilflache ihres Grundstiicks FINTr. ...
bezogene bauliche Nutzungsmaglichkeit entzogen wird. Der Bebauungsplan , Teilflache R.“ sieht eine
Anbindung des auf dem R. seinerzeit geplanten Bauteils | iber die Z. Strafte hinweg (u.a.) an den ndrdlich
gegenuberliegenden bestehenden Einkaufspark der Antragstellerin vor. Damit sollte — ausweislich der
damaligen Begriindung des Bebauungsplans — ein verglaster Ubergang lber die StraRe zum Zweck der
Anbindung der nordlich der Stralle gelegenen bestehenden baulichen Anlagen (Einkaufspark R. und
Kaufhaus B.) ermdglicht werden. Der Einwand der Antragsgegnerin, der Antragstellerin werde durch die
Aufhebung des Bebauungsplans ,Teilflache R.“ tatsachlich kein Baurecht entzogen, weil der
Bebauungsplan im Hinblick auf planungsrechtlich unzulassige Verkaufsflichenbeschrankungen insgesamt
(von Anfang an) unwirksam gewesen sei, greift nicht durch. Abgesehen davon, dass die Antragsgegnerin im
Rahmen des Aufstellungsverfahrens des streitgegenstandlichen Bebauungsplans die Wirksamkeit des
Bebauungsplans ,Teilflache R.“ zu keinem Zeitpunkt in Zweifel gezogen, letzteren vielmehr durchgehend
und gerade auch im Rahmen der Abwagung der betroffenen Belange als rechtswirksam angesehen hat, ist
die von der Antragsgegnerin nunmehr geltend gemachte Unwirksamkeit des Bebauungsplans ,Teilflache
R.“ ein Einwand, der allenfalls bei der Prifung der Begriindetheit des gegen den streitgegenstandlichen
Bebauungsplan gerichteten Normenkontrollantrags, nicht jedoch im Rahmen der Prifung der Zulassigkeit
des Normenkontrollantrags von Bedeutung sein kann. Ohnehin ist das Normenkontrollgericht nicht befugt,
fur die Entscheidung Uber die Antragsbefugnis den Sachverhalt von sich aus weiter aufzuklaren (vgl. z.B.
BVerwG, B.v. 21.12.2017 — 4 BN 12/17 — juris Rn. 11 m.w.N.).
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Die Antragstellerin kann sich im Ubrigen zur Begriindung ihrer Antragsbefugnis auch auf eine magliche
Verletzung des bauplanungsrechtlichen Abwagungsgebots (§ 1 Abs. 7 BauGB) berufen. Das
Abwagungsgebot hat drittschiitzenden Charakter hinsichtlich solcher privaten Belange, die fur die
Abwagung erheblich sind. Die Antragstellerin kann in diesem Zusammenhang jedenfalls geltend machen,
dass aufgrund widersprichlicher bzw. unbestimmter Festsetzungen im Rahmen der
Emissionskontingentierung (hinsichtlich der Zusatzkontingente) die Problematik des vom Plangebiet auf die
Nachbarschaft ausgehenden Larms nicht hinreichend geldst worden ist und die Folgen der Aufhebung des
bisherigen Bebauungsplans ,Teilflache R.” — insbesondere bezogen auf die nicht neu lberplanten
Grundstiicke — nicht hinreichend ermittelt und bewertet worden sind.
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Sonstige Zweifel an der Zulassigkeit des Normenkontrollantrags bestehen nicht.

15
2. Der streitgegenstandliche Bebauungsplan leidet an mehreren eigenstandigen Fehlern, die jeweils fir sich
bereits zur Feststellung seiner (Gesamt-)Unwirksamkeit fuhren.

16



a) Bei den Festsetzungen zum Schallschutz gibt es einen Widerspruch hinsichtlich der Angaben zum
Bezugspunkt der Richtungssektoren (Koordinaten x und y) bei der planerischen Darstellung der
~Emissionsbezugsflache” und den Angaben in Ziff. V Buchst. a) der textlichen Festsetzungen zum
Emissionskontingent, der Auswirkungen auf die rdumliche Zuordnung der Richtungssektoren fur die
Zusatzkontingente hat. Dieser Widerspruch ist nicht auflésbar und fuhrt zur Unwirksamkeit (vgl. hierzu z.B.
BayVGH, U.v. 13.1.2022 — 15 N 21.1864 — juris Rn. 12 f. m.w.N.) der nicht mehr eindeutig bestimmten oder
bestimmbaren Festsetzungen zu den Zusatzkontingenten, die integrale Bestandteile der
Emissionskontingentierung sind. Dies hat gleichzeitig die Unwirksamkeit der Festsetzungen zur
Emissionskontingentierung als dem zentralen Konfliktldsungsinstrument des Bebauungsplans fiir die
Problematik des vom Plangebiet ausgehenden Larms selbst und damit die Gesamtunwirksamkeit des
Bebauungsplans zur Folge, weil nicht davon ausgegangen werden kann, dass die Antragsgegnerin den
Bebauungsplan auch ohne Festsetzung der Zusatzkontingente bzw. ohne Festsetzung der
Emissionskontingentierung erlassen hatte (vgl. zur Teil- und Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans bei
Mangeln einzelner Festsetzungen z.B. BVerwG, B.v. 17.9.2013 — 4 BN 40.13 — juris Rn. 4 ff. m.w.N.).
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b) Ebenso gibt es einen nicht auflésbaren Widerspruch zwischen den Festsetzungen des Bebauungsplans
und den Regelungen des Vorhaben- und EntschlieRungsplans. Wahrend der Bebauungsplan (Ziff. 11.1. der
textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung) bei der Festsetzung der (max.) Verkaufsflachen
bezogen auf das gesamte Sondergebiet ,grof3flachiger Einzelhandel” u.a. vorsieht: 700 m? fir , Textilien,
Fachmarkte® und 2.220 m? fur ,Textilien, Fachgeschafte* sieht der Vorhaben- und ErschlieRungsplan
(Anlage 2a) zwei Textilfachmarkte (im BT 1ll) mit 400 m? und 250 m? Verkaufsflache sowie ein
Textilkaufhaus (im BT 1) mit 2.970 m? Verkaufsflache vor. Eine Erklarung fir diese Uberschreitung der
festgesetzten Verkaufsflachenbeschrankung in Bezug auf das Sortiment ,Textilien® gibt es nicht. Dieser
Fehler flhrt zur (Gesamt-)Unwirksamkeit des Bebauungsplans, da der Vorhaben- und Erschliefungsplan
und der Bebauungsplan aufeinander abgestimmt sein missen und sich nicht widersprechen diirfen (vgl.
z.B. BVerwG, U.v. 18.9.2003 — 4 CN 3.02 — juris Rn. 23). Im Ubrigen wére die zur Steuerung des
Einzelhandels in einem Sondergebiet planungsrechtlich grundsatzlich unzulassige baugebietsbezogene
Verkaufsflachenbegrenzung (vgl. hierzu z.B. BVerwG, B.v. 9.2.2011 — 4 BN 43.10 — juris Rn. 6 ff. m.w.N.)
vorliegend dann nicht mehr ausnahmsweise als vorhabenbezogene Verkaufsflachenbeschrankung zulassig,
wenn durch den beliebigen Austausch der im Vorhaben- und ErschlieRungsplan fur bestimmte Sortimente
auf die einzelnen Bauteile bezogenen Verkaufsflachen die Voraussetzung des Vorliegens nur eines
(konkretisierten) Handelsbetriebes nicht mehr erflllt ist.

18

c) Der streitgegenstandliche Bebauungsplan leidet schlielich an einem Ermittlungs- und Bewertungsdefizit
(§ 2 Abs. 3i.V. mit § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB) bzw. an einem zur Unwirksamkeit fihrenden
Abwagungsfehler (§ 1 Abs. 7 und § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB), weil die Antragsgegnerin die durch die
Aufhebung des Bebauungsplans ,Teilflache R.“ betroffenen privaten Belange nicht ordnungsgemaf ermittelt
und in ihre Abwagung eingestellt hat. Dies betrifft insbesondere den Entzug der bisher gegebenen
planungsrechtlichen Méglichkeit, mit einem baulichen Ubergang iiber die Z. Stralke eine Anbindung des
Kaufhauses B. und des Einkaufsparks R. an die im R. geplanten Gebaude zu erreichen. Der Mangel betrifft
ferner auch die weiteren Grundstiicke (insbesondere ...14 und ...*), die im bisherigen Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Teilflache R.“ liegen und im Rahmen des streitgegenstandlichen Bebauungsplans nicht
neu Uberplant wurden. Der im Rahmen der Abwagung seitens der Antragsgegnerin allein gegebene
Hinweis, dass diese nicht neu uberplanten Flachen kiinftig nach § 34 BauGB zu beurteilen waren, ist nicht
geeignet, die insoweit bisher durch den Bebauungsplan , Teilflache R.“ eingeraumten und mit dessen
Aufhebung entzogenen baulichen Nutzungsmdglichkeiten (im Rahmen des seinerzeit festgesetzten
Sondergebiets fur grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe) zu ermitteln und im Rahmen der Abwagung
angemessen zu bewerten. Das genannte Ermittlungs- und Bewertungsdefizit bzw. der Abwagungsfehler
sind beachtlich (vgl. § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB), weil der Mangel offensichtlich (hier aus
den Bebauungsplanakten ersichtlich) und auf das Abwagungsergebnis und damit auch auf das Ergebnis
des Verfahrens von Einfluss gewesen ist. Von letzterem ist schon dann auszugehen, wenn nach den
Umstanden des Einzelfalls die konkrete Moglichkeit besteht, dass ohne diesen Mangel die Planung anders
ausgefallen ware (vgl. hierzu z.B. BayVGH, U.v. 18.1.2017 — 15 N 14.2033 — juris Rn. 42). Diese
Maoglichkeit besteht schon deshalb, weil nicht vorhersehbar ist, wie die Antragsgegnerin die in der



Abwagung zu bertcksichtigenden privaten Belange der von der Aufhebung des Bebauungsplans ,Teilflache
R.“ betroffenen Grundstiickseigentimer gewdirdigt und bertcksichtigt hatte.

19

Der Mangel (Ermittlungs- und Bewertungsdefizit bzw. Abwagungsfehler) wurde von der Antragstellerin im
Normenkontrollverfahren rechtzeitig (zur Moglichkeit einer rechtzeitigen Rige Uber einen Schriftsatz im
Normenkontrollverfahren vgl. z.B. BayVGH, U.v. 15.3.2022 — 15 N 21.1422 — juris Rn. 37 m.w.N.) und
hinreichend substantiiert schriftlich gertigt und ist deshalb auch nicht nach MaRgabe des § 215 Abs. 1 Satz
1 BauGB unbeachtlich geworden. Er bezieht sich auf den streitgegenstandlichen Bebauungsplan insgesamt
und fuhrt deshalb ebenfalls zu dessen Gesamtunwirksamkeit.
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d) . Fur die gerichtliche Entscheidung kommt es nach alledem nicht mehr darauf an, ob der Bebauungsplan
noch aus anderen von der Antragstellerin gerligten Griinden an einem zur Unwirksamkeit des
Bebauungsplans fiihrenden Fehler leidet. Der Senat weist gleichwohl noch darauf hin, dass die Regierung
von Niederbayern in ihrer landesplanerischen Beurteilung des Vorhabens zum Ergebnis gekommen ist,
dass dieses nur dann den Erfordernissen der Raumordnung entspricht, wenn durch entsprechende
planerische MaRnahmen bzw. Festsetzungen im Bebauungsplan sichergestellt ist, dass keine ,erheblich
Uberortlich raumbedeutsame Agglomeration” entstehen kann. Die Regierung von Niederbayern hat deshalb
(u.a.) die MaRRgabe auferlegt, ,dass der Kundeneingang des geplanten Textilkaufhauses nach Siiden zu den
Parkplatzen im R. ausgerichtet wird.” Zur Begriindung hat die Regierung von Niederbayern ausgefiihrt (vgl.
S. 14 f. der landesplanerischen Beurteilung vom 13.10.2020), dass das gegenstandliche Vorhaben
Merkmale aufweise, die dafiir sprachen, dass mit den bestehenden Nutzungen im Kaufhaus B. bzw. im
Einkaufspark R. (nordlich der Z. Stral3e) eine Agglomeration gebildet wird und das Vorhaben (stdlich der Z.
Stral3e) deshalb so auszugestalten sei, dass das Zusammenwirken der beiden Einzelhandelsstandorte
moglichst weit reduziert werde und aus Kundensicht nicht der Eindruck entstehe, dass es sich um eine
Einkaufsgelegenheit handele. Um einen solchen Eindruck zu vermeiden, sei es nach Einschatzung der
Regierung von Niederbayern geboten, ,den Zugang zum Textilkaufhaus lediglich aus Richtung Siden® zu
ermdglichen. Ferner miisse ,dauerhaft auf eine Herstellung eines attraktiven Ubergangs* vom Kaufhaus B.
(n6rdlich der Z. Strale) zum Textilkaufhaus (sudlich der Z. Stral3e) verzichtet werden. Die Antragstellerin
hat in der miindlichen Verhandlung zu Recht darauf hingewiesen, dass die genannte landesplanerische
MafRgabe der Regierung von Niederbayern im streitgegenstandlichen Bebauungsplan nicht hinreichend
umgesetzt sein durfte. So findet sich die planerische Festsetzung ,Kein Eingang zu den Verkaufsflachen®
(vgl. Ziff. 1.8. der Festsetzungen des Bebauungsplans) nur an der Nordseite des Bauteils | (=
Textilkaufhaus), nicht jedoch an der West- und Ostseite dieses Gebaudes. Damit ist planerisch nicht
sichergestellt, dass der Zugang zum Textilkaufhaus tatsachlich lediglich aus Richtung Stiden méglich ist,
beispielsweise, wenn Zugange mittelbar an der jeweiligen Gebaudeecke angebracht wiirden. Unklar bleibt
auch, wie die weitere landesplanerische Anforderung, auf die ,Herstellung eines attraktiven Ubergangs*
vom Kaufhaus B. (nordlich der Z. Stral’e) zum Textilkaufhaus (sudlich der Z. Stral3e) ,dauerhaft® zu
verzichten, planerisch sichergestellt werden kann und ob die positive landesplanerische Beurteilung des
Vorhabens bereits dann entfallen wiirde, wenn fiir FuRganger die Uberquerung der Z. StraRe an dieser
Stelle erleichtert wirde. Auch die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan vorgesehenen ,Schaufenster® zur Z.
Strale hin scheinen eher auf eine Steigerung der Attraktivitat von Stden her angelegt zu sein.
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3. Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwWGO. Die Beigeladene tragt ihre aufRergerichtlichen
Kosten billigerweise selbst, weil sie keinen Sachantrag gestellt und sich damit auch keinem
Prozesskostenrisiko ausgesetzt hat (§ 162 Abs. 3 VwGO). Die Entscheidung Uber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit der Kostenentscheidung beruht auf § 167 VwGO i.V. mit §§ 708 ff. ZPO.
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4. Grinde fur die Zulassung der Revision liegen nicht vor (§ 132 Abs. 2 VwGO).
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5. GemaR § 47 Abs. 5 Satz 2 Halbs. 2 VwGO muss die Antragsgegnerin die Ziffer |. der
Entscheidungsformel nach Eintritt der Rechtskraft des Urteils in derselben Weise veréffentlichen, wie die
Rechtsvorschrift bekanntzumachen ware.



