VGH Munchen, Urteil v. 07.02.2023 — 1 N 21.22

Titel:
Unwirksamer vorhabenbezogener Bebauungsplan fiir groRflachigen Lebensmittelmarkt

Normenketten:

VwGO § 47

BauGB § 1 Abs. 7, § 2 Abs. 3, § 12
BauNVO § 11 Abs. 3 S. 1

BayLEP Anl. zu § 1 Nr. 5.3.1, Nr. 5.3.2

Leitsatze:

1. Zu der Verkaufsflache eines groRflachigen Lebensmittelmarktes gehért auch die im Eingangsbereich
liegende Flache fiir einen Backshop mit Sitzbereich; die AuRenverzehrflache ist mit zu beriicksichtigen. Bei
den Verzehrflachen, die auch fiir die Kunden des Marktes zugénglich sind, steht nicht eine gastronomische
Nutzung im Vordergrund, sondern die Vermarktung der im Markt und Backshop angebotenen Produkte.
(Rn. 27 — 28)

2. Soweit Freiflachen als Verkaufsflache zu beriicksichtigen sind, ist die gesamte Flache als Verkaufsflache
anzusetzen, eine nur anteilige Beriicksichtigung ist nicht méglich. (Rn. 29)

1. Die ruhige Wohnlage, die einem an den bisherigen Aulenbereich angrenzenden Grundstiick im
allgemeinen faktisch zukommt, begriindet als solche keine Antragsbefugnis im Normenkontrollverfahren,
denn einen Rechtsanspruch oder ein schutzwiirdiges Interesse auf Beibehaltung dieser Au3enbereichslage
gibt es nicht. (Rn. 17) (redaktioneller Leitsatz)

2. Fir den Fall, dass der Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht gesondert ausgefertigt und zudem nicht
mit dem ausgefertigten Regelungsteil kérperlich fest verbunden ist, liegt eine fiir die Wirksamkeit des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ordnungsgeméafe Ausfertigung nur dann vor, wenn zwischen dem
ausgefertigten Teil und dem nicht ausgefertigten Vorhaben- und ErschlieBungsplan eine ,gedankliche
Schnur” besteht. (Rn. 22) (redaktioneller Leitsatz)

3. Das private Interesse eines konkurrierenden Geschaftsbetriebs an der fir ihn vorteilhaften Situation ist
bei der im Rahmen der Planung eines Sondergebiets gebotenen Abwégung grundsétzlich nicht zu
beriicksichtigen. Der einzelne Gewerbetreibende hat weder einen Anspruch darauf, dass eine vorhandene
Wettbewerbssituation nicht verschlechtert wird, noch ist sein dahingehendes Interesse schutzwiirdig, weil er
mit neuer Konkurrenz sténdig rechnen muss. (Rn. 59) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:
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Uberschreitung der zulassigen Verkaufsflache durch einen Backshop mit Cafe/lmbiss, Anteilige Anrechnung
von Freiflachen, Stadtebaulich integrierter Standort, Abwagung, Wohnlage angrenzend an den
Aufdenbereich, gedankliche Schnur, Ziele der Raumordnung
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Tenor

I. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,Sondergebiet Lebensmittelmarkt R.
— sudostlich der Mehrzweckhalle®, bekanntgemacht am 30. Oktober 2020, ist unwirksam.

II. Die Antragsgegnerin tragt die Kosten des Verfahrens. Die Beigeladene tragt ihre auf3ergerichtlichen
Kosten selbst.

Ill. Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung in Hohe des zu vollstreckenden Betrags vorlaufig
vollstreckbar.



IV. Die Revision wird nicht zugelassen.
Tatbestand

1

Der Antragsteller wendet sich gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung
~sondergebiet Lebensmittelmarkt R. — stidostlich der Mehrzweckhalle®, den die Antragsgegnerin am 13.
Oktober 2020 als Satzung beschlossen und am 30. Oktober 2020 bekannt gemacht hat.

2

Das Plangebiet liegt am sudlichen Ortsrand der Gemeinde R. und umfasst eine Flache von ca. 1,19 ha. Die
AuRenbereichsflache wird im Osten durch die T. Stral3e begrenzt, im Westen grenzt ein gro3zlgiger
Kinderspielplatz an und im Stden schlieRen landwirtschaftliche Flachen an. Nordlich des Plangebiets
besteht eine Einfamilienhausbebauung, die vom Antragsteller mit einem NieRbrauchsrecht genutzt wird,
sowie im Nordwesten eine Turn- und Mehrzweckhalle. Weiter westlich befindet sich der neue Kindergarten
der Gemeinde. Im Norden folgen ein Vereinsheim, das Rathaus und die Grundschule der Gemeinde.
Ostlich der T. StraRe befindet sich Wohnbebauung.

3

Die Standortentscheidung fiir das Planvorhaben war das Ergebnis eines Burgerentscheids zum Thema
LLebensmittelmarkt in R.%, als Alternativflache stand eine Flache westlich des Friedhofs zur Diskussion. Ziel
und Zweck der Planung ist es nach der Begriindung des Bebauungsplans, unter dem Aspekt einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie unter besonderer Berticksichtigung naturschutzfachlicher
Belange im Plangebiet ein funktions- und sachgerechtes Angebot an Einzelhandelsflachen in der Gemeinde
bereitzustellen und langfristig zu sichern. Damit werde ein wichtiger Beitrag zur Sicherung der Versorgung
mit Gitern des Grundbedarfs sowie zum Erhalt und zur Schaffung wohnortnaher Arbeitsplatze geleistet.

4

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll ein zweigeschossiger Baukdrper mit teilweise begrintem
Flachdach verwirklicht werden. Als Nutzung sind fiir das Erdgeschoss ein Lebensmitteleinzelhandelsmarkt
als Vollsortimenter, der der Nahversorgung dient und fir den eine maximale Gesamtverkaufsflache von
1.200 m? festgesetzt ist, vorgesehen; weiter soll ein Backshop mit Cafe/Imbiss und Freisitzflache errichtet
werden. Im zurtickversetzten Dachgeschoss sollen 9 Wohnungen und 2 Biros entstehen. Der
Eingangsbereich des Lebensmittelmarkts ist zur T. Strae hin orientiert, die ErschlieBung des Vorhabens
erfolgt Uber einen neuen Anschluss an die T. Stralde, der stidostlich des Baukdrpers situiert ist. Im Siiden
und im Westen des Plangebiets sind Stellplatzflachen vorgesehen, weiter ist eine Tiefgarage fur die
Bewohner bzw. Gewerbetreibenden geplant. Die Tiefgaragenrampe ist im nordwestlichen Bereich
angeordnet. Zur nérdlich angrenzenden Wohnbebauung ist ein drei Meter breiter Griinstreifen als
Pufferflache festgesetzt, der mit Strauchgruppen zu bepflanzen ist. Die erforderliche Ausgleichsflache fir
das Vorhaben schlieRt im Stden an und ist Teil des Plangebiets. Ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist
Bestandteil des Bebauungsplans und besteht aus 7 Einzelplanen. Mit Durchfiihrungsvertrag vom 17.
September 2020 hat sich die Beigeladene zur Errichtung des Vorhabens verpflichtet.

5

Der Planung liegen eine Baugrunduntersuchung, eine verkehrstechnische Stellungnahme, eine
schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, eine Auswirkungsanalyse, eine Sonnenstudie sowie ein
Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung zugrunde. Nach dem im Bebauungsplanverfahren
eingeholten schalltechnischen Gutachten werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm an samtlichen
mafgebenden Immissionsorten eingehalten. Fiir das Wohnhaus, das der Antragsteller mit seinem
NieRBbrauchsrecht nutzt, liege eine maximale Larmeinwirkung durch den Edeka-Markt mit Cafe von tags 50
dB(A) sowie nachts 35 dB(A) vor, so dass bei Annahme der Werte fur ein Misch- bzw. Dorfgebiet die
Larmrichtwerte um 10 dB(A) unterschritten wirden. Die Berechnung fur 5 oberirdische Anwohnerstellplatze
und 19 geplante Stellplatze in der Tiefgarage ergebe einen Beurteilungspegel von maximal 37 dB(A) tags
und 35 dB(A) nachts, so dass auch hier eine deutliche Unterschreitung der Larmrichtwerte bestehe. Fir den
durch den Edeka-Markt verursachten anlagenbezogenen Verkehr ergebe sich auf der T. StralRe eine
Erhoéhung der Verkehrsgerauschbelastung um maximal 1,2 dB(A) tags und 1,1 dB(A) nachts. Dabei sei
keine Aufteilung des Verkehrs nach Norden und Siiden bericksichtigt, sondern davon ausgegangen
worden, dass sich der Zusatzverkehr jeweils komplett nach Norden oder Suden verteile. Auch sei die



Verkehrszunahme auf die Nacht umgerechnet worden, obwohl in dem Edeka-Markt nachts keine Nutzung
stattfinde.

6
Der Antragsteller hat im Aufstellungsverfahren Einwendungen erhoben.

7
Er stellte am 4. Januar 2021 einen Normenkontrollantrag und beantragte,

8
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sondergebiet Lebensmittelmarkt R. — stiddstlich der
Mehrzweckhalle* fir unwirksam zu erklaren.

9

Die Planung verletze ihn als dinglich Berechtigten des an das Plangebiet angrenzenden Wohngrundstlicks
in abwagungsrelevanten Belangen. Es liege eine planbedingte Zunahme von Verkehrslarm vor, die Uber die
Bagatellgrenze hinausgehe. Die schalltechnische Untersuchung gehe auch zu Unrecht davon aus, dass
seinem Grundstlick der Schutzanspruch eines Dorfgebiets zuzusprechen sei, in der naheren Umgebung
befanden sich nur Nutzungsarten, die in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein oder ausnahmsweise
zulassig seien. In der Abwagung sei zudem nicht ausreichend bertcksichtigt worden, dass eine erhebliche
Verschlechterung der Aussichtslage und eine massive Beeintrachtigung der Wohnqualitat durch den
massiven Baukdrper eintrete. Der Bebauungsplan sei unter Versto gegen § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 1
BauGB zustande gekommen; die Bekanntmachung vom 12. August 2020 habe diesen Anforderungen nicht
genugt. Es sei nicht erkennbar, welche dem Gemeinwohl und dem o6ffentlichen Interesse dienenden Zwecke
und stadtebaulichen Ziele die Antragsgegnerin mit diesem Bebauungsplan tatsachlich verfolge. Es werde
keine Rucksicht auf eine drohende Existenzgefahrdung der vorhandenen, der Nahversorgung dienenden
Geschafte in R. genommen. Die streitgegenstandliche Planung widerspreche den Vorgaben im
Ortsentwicklungsplan, der vorsehe, zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig
vorhandene Potenziale zu nutzen, um den Flachenverbrauch zu reduzieren und die Aul3enbereiche zu
schonen. Die problematische Verkehrssituation aufgrund des unibersichtlichen Kreuzungsbereichs mit
abknickender Vorfahrt im Bereich des Rathauses werde durch das durch den groRflachigen
Einzelhandelsbetrieb zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen zusatzlich verscharft. Auch
naturschutzrechtliche Griinde sprachen gegen die geplante Bebauung. Der Bund Naturschutz in Bayern
e.V. habe eine mit Gehdlzen locker bepflanzte Biotopverbundschneise mit 10 Meter Breite auf der
Westseite des Baugrundstlicks ab dem nordwestlichen Eck der Turnhalle gefordert. Zum Vorkommen von
Fledermausen seien keine eigenen Erhebungen und Erkundungen vor Ort erfolgt, allein an seinem
Anwesen gebe es zwei bewohnte und genutzte Fledermauskasen. Es sei nicht nachvollziehbar, wie die
Relevanzprifung zu dem Ergebnis gekommen sei, dass im Plangebiet oder dessen Umkreis keine
prufungsrelevanten Reptilienarten vorkommen wirden, obwohl es in dem Gehdlzstreifen an der Westseite
ein schutzenswertes Vorkommen von Waldeidechsen gegeben habe. Es liege eine Verletzung des bei der
Abwagung zu wahrenden Riicksichtnahmegebots vor. Der geplante Baukérper mit einer Lange von tber 70
m und einer im Plan angegebenen seitlichen Wandhdhe von 8,50 m bezogen auf NN = 495,55, wobei das
Gelande tatsachlich bei NN = 493,75 liege, habe eine erdriickende Wirkung auf sein Wohngebaude.
Aufgrund der Lange und Hohe des geplanten Baukoérpers werde sein Garten kinftig den Uberwiegenden
Teil des Tages im Schatten liegen und es komme auch zu einer starken Verschattung des Wohngebaudes.

10
Die Antragsgegnerin beantragt,

11
den Antrag abzulehnen.

12

Der Bebauungsplan weise keine Fehler auf, die zu seiner Unwirksamkeit fihrten. In der genannten
Bekanntmachung seien die Arten umweltbezogener Informationen nach Themenblécken gegliedert und
jeweils schlagwortartig charakterisiert worden. Mit dem Bebauungsplan wirden legitime stadtebauliche
Ziele verfolgt. Es sei Ziel der Bauleitplanung, einen Einzelhandelsstandort in stadtebaulich integrierter Lage
zu entwickeln, um die Nahversorgung in R. zu sichern. Weiter solle die Planung einen Beitrag zur Starkung
der lokalen Wirtschafts- und Arbeitsmarktsituation sowie der Wohn- und Standortqualitat der Gemeinde R.



leisten. Die wirtschaftlichen Auswirkungen auf vorhandene Geschéafte seien in der eingeholten
Auswirkungsanalyse untersucht worden. Die Bebauungsplanflache sei im Gemeindeentwicklungsplan als
Bauflache vorgesehen. Es sei u.a. auch Ziel des Gemeindeentwicklungsplans, die bauliche Entwicklung auf
die Hauptorte zu lenken und eine maRvolle Ausweisung zusatzlicher Gewerbeflachen fir
zukunftsorientiertes und nicht stérendes Gewerbe sowie Dienstleistungen im Ortsteil R. und N. zu
ermdglichen. Die eingeholte verkehrstechnische Stellungnahme sei zu dem Ergebnis gekommen, dass der
unsignalisierte Knotenpunkt S.T. Stralle die Verkehrsmehrbelastung durch den Edeka-Markt und die
Wohnungen in allen Spitzenstunden leistungsfahig aufnehmen kénne. Zu Fledermausen seien keine
Bestandserhebungen durchgefuhrt worden, weil eine Betroffenheit dieser Artengruppe im Rahmen der
Relevanzprifung bereits habe ausgeschlossen werden kénnen. Die Relevanzprifung stitze sich auf die
Daten der Artenschutzkartierung des Bayerischen Landesamts fur Umwelt. Die erwahnten
Fledermausnachweise auf dem Grundstick des Antragstellers seien wohl nicht gemeldet worden. Zudem
sei das Gebiet im Rahmen einer Habitatstruktur-Kartierung am 18. Marz 2019 begangen worden. Bei dieser
Begehung seien im Plangebiet keine potentiellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen
nachgewiesen worden. Im Rahmen von Bestandserhebungen mit 5 Begehungsterminen hatten auch keine
Nachweise fir prifungsrelevante Reptilienarten erbracht werden kénnen, weder fir die Zauneidechse noch
fur die Waldeidechse. Zudem sei die Waldeidechse nicht streng geschitzt gemal § 2 Abs. 2 Nr. 14
BNatschG und damit nicht relevant im Sinn der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung. Die vom
Antragsteller genannte erdriickende Wirkung liege nicht vor. Der Abstand vom Edeka-Markt zum Anwesen
des Antragstellers betrage ca. 27,5 m, wobei das Gebaude héhenmaRig gestaffelt sei und zum Anwesen
des Antragstellers zunachst nur eine Hohe von 5,10 m aufweise. Die erstellte Verschattungsstudie habe
ergeben, dass die Vorgaben der DIN 5034 eingehalten wirden. Zudem sei der Baukorper mit der Planung
um 3 m weiter nach Siiden verschoben worden, so dass sich im Vergleich zur Verschattungsstudie noch
eine erhebliche Verbesserung in Bezug auf die Besonnungssituation einstellen werde.

13
Die Vorhabentragerin wurde auf ihren Antrag zum Verfahren beigeladen. Auf ihren Schriftsatz vom 21.
Februar 2022 wird Bezug genommen.

14
Erganzend wird auf die Gerichtsakte und die vorgelegten Normaufstellungsakten sowie das Protokoll der
mindlichen Verhandlung verwiesen.

Entscheidungsgriinde

15
Der zulassige Antrag hat Erfolg.

16

1. Gemal § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO ist im Normenkontrollverfahren jede naturliche oder juristische Person
antragsbefugt, die geltend macht, durch die Rechtsvorschrift oder deren Anwendung in ihren Rechten
verletzt zu sein oder in absehbarer Zeit verletzt zu werden. Der Antragsteller muss hinreichend substantiiert
Tatsachen vortragen, die es zumindest als moglich erscheinen lassen, dass er durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans in einem Recht verletzt wird. Wer sich als Eigentimer eines aulRerhalb des
Bebauungsplangebiets gelegenen Grundstlicks gegen einen Bebauungsplan wendet, muss aufzeigen, dass
sein aus dem Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) folgendes Recht verletzt sein kann (vgl. BVerwG, B.v.
29.7.2013 — 4 BN 13.13 — ZfBR 2014, 159). Dem Eigentumer ist in Bezug auf die Antragsbefugnis nach §
47 Abs. 2 Satz 1 VwGO grundsatzlich gleichzustellen, wer in eigentumsahnlicher Weise an einem
Grundsttck dinglich berechtigt ist, wie etwa der NieRbraucher (vgl. BVerwG, B.v. 25.9.2013 — 4 BN 15.13 —
BauR 2014, 90; U.v. 14.5.1992 — 4 C 9.89 — NVwZ 1993, 477). Die Antragsbefugnis ist jedoch dann nicht
gegeben, wenn eine Rechtsverletzung offensichtlich und eindeutig nach jeder Betrachtungsweise
ausscheidet (vgl. BVerwG, U.v. 24.9.1998 — 4 CN 2.98 — BVerwGE 107, 215). Nicht abwagungsbeachtlich
sind insbesondere geringwertige oder mit einem Makel behaftete Interessen sowie solche, auf deren
Fortbestand kein schutzwiirdiges Vertrauen besteht, oder solche, die fir die Gemeinde bei der
Entscheidung Gber den Plan nicht erkennbar waren (vgl. BVerwG, B.v. 28.10.2020 — 4 BN 44.20 — juris Rn.
7;B.v.12.1.2016 — 4 BN 11.15 — ZfBR 2016, 263). Eine planbedingte Zunahme des Verkehrslarms auch
unterhalb der Grenzwerte gehort grundsatzlich zum Abwagungsmaterial und kann damit die
Antragsbefugnis des Betroffenen begriinden. Anderes gilt, wenn der Larmzuwachs nur geringflgig ist, d.h.



Uber die Bagatellgrenze nicht hinausgeht, oder sich nur unwesentlich auf das Nachbargrundstiick auswirkt
(vgl. BVerwG, B.v. 10.7.2020 — 4 BN 50.19 — BauR 2020, 1767). Es bedarf einer wertenden Betrachtung
der konkreten Verhaltnisse unter Bertcksichtigung der jeweiligen Vorbelastung und der Schutzwirdigkeit
des jeweiligen Gebiets (vgl. BVerwG, B.v. 12.6.2018 — 4 BN 28.17 — BauR 2018, 1724).
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Es kann dahingestellt bleiben, ob die zunachst vom Antragsteller nur geltende gemachte Beeintrachtigung
seines Grundstlcks durch den massiven Baukorper fur eine Antragsbefugnis genugt hatte. Nach seinem
erganzenden Vortrag ergibt sich eine Antragsbefugnis aus der planbedingten Zunahme des Verkehrslarms.
Mit der prognostizierten Erhéhung der Verkehrsbelastung durch das Vorhaben von 3.703 Kfz/24h auf 5.455
Kfz/24h (jeweils fur das Prognosejahr 2030) liegt ein nicht nur geringfligiger Larmzuwachs vor; nach der
worst-case Betrachtung des schalltechnischen Gutachtens wird die Bagatellgrenze von 1 dB(A) durch den
anlagenbezogenen Verkehr Gberschritten. Weiter kritisiert der Antragsteller die Einstufung der
Umgebungsbebauung als Mischgebiet. Ob eine Fehlgewichtung seiner Belange auch angesichts der
Schutzwirdigkeit des Gebiets, in dem das Grundstlick des Antragstellers liegt, ausscheidet, ist nicht im
Rahmen der Zulassigkeit des Normenkontrollantrags zu priifen. Die Anforderungen an die Antragsbefugnis
dirfen nicht Uberspannt werden. Die ruhige Wohnlage, die einem an den bisherigen Aul3enbereich
angrenzenden Grundstick im allgemeinen faktisch zukommt, begriindet als solche keine Antragsbefugnis,
denn einen Rechtsanspruch oder auch nur ein schutzwiirdiges Interesse auf Beibehaltung dieser
AuRenbereichslage gibt es nicht (vgl. BVerwG, U.v. 21.10.1999 — 4 CN 1.98 — NVwZ 2000, 807). Auch eine
Grundstuckswertminderung stellt keinen eigenstandigen Abwagungsposten dar (vgl. BVerwG, B.v. 9.2.1995
—4 NB 17.94 — NVwZ 1995, 895).
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2. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan leidet an einem Ausfertigungsmangel (2.1.). Weiter widerspricht
die Planung den Zielen der Raumordnung, indem sie eine Uberschreitung der maximalen Verkaufsflache
von 1.200 m? fur einen Lebensmitteleinzelhandelsmarkt durch einen Backshop mit Cafe/Imbiss und
Freisitzflache zuldsst. Auch die textliche Festsetzung in C 1.4, wonach Uberdachte Freiflachen zu 50%,
nicht Uberdachte Freiflachen zu 25% auf die Verkaufsflache angerechnet werden, ist nicht zulassig (2.2.).
Die textliche Festsetzung in C 1.6.1 verstoRt gegen das Bestimmtheitsgebot (2.3.). Ein Abwagungsmangel
liegt im Hinblick auf die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir die Nacht hinsichtlich
einer Dachgeschosswohnung vor (2.4.). Die vorliegenden Mangel fiihren zur Gesamtunwirksamkeit des
Bebauungsplans.

19
2.1. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist aufgrund eines von Amts wegen zu priifenden, gegen Art.
26 Abs. 2 Satz 1 GO verstolRenden Ausfertigungsmangels formell unwirksam.

20

Mit der Ausfertigung wird die Satzung als Originalurkunde hergestellt und beglaubigt, dass die Satzung, so
wie sie vorliegt, vom Gemeinderat beschlossen worden ist (vgl. BverwG, B.v. 4.3.2021 — 4 B 40.20 — juris
Rn. 3). Der Vorhaben- und Erschlieungsplan ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (§
12 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Er muss zum Gegenstand des Beteiligungsverfahrens und des
Satzungsbeschlusses gemacht werden (vgl. BVerwG, U.v. 9.2.2017 — 4 C 4.16 — BVerwGE 157, 315). Der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan muss als Bestandteil der Satzung auch ausgefertigt und bekannt
gemacht werden (vgl. OVG SH, U.v. 22.11.2021 — 1 KN 13/16 — juris Rn. 48; BayVGH, B.v. 20.1.2021 — 15
CS 20.2892 — NVwZ-RR 2021, 522; U.v. 11.5.2018 = 15 N 17.1175 — juris Rn. 31).
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Vorliegend besteht der Vorhaben- und Erschliefungsplan aus insgesamt 7 Planen (Lageplan,
Freiflachengestaltung, Ansichten, Grundriss Kellergeschoss, Grundriss Erdgeschoss, Grundriss
Obergeschoss/Zwischengeschoss, Schnitte) und war mit diesem Umfang Gegenstand der
Beteiligungsverfahren und des Satzungsbeschlusses. Der in-Kraftgesetzten Fassung liegen jedoch nur 2
Plane, der Lageplan und Freiflachengestaltungsplan, bei. Damit liegt bereits ein Ausfertigungsmangel vor,
da nicht der vollstéandige Vorhaben- und ErschlieBungsplan ausgefertigt wurde. Auch die bisher der
Originalfassung des Bebauungsplans beiliegenden Plane wurden nicht ordnungsgemaf ausgefertigt.

22



Fir den Fall, dass der Vorhaben- und ErschlieRungsplan wie vorliegend nicht gesondert ausgefertigt und
zudem nicht mit dem ausgefertigten Regelungsteil korperlich fest verbunden ist, liegt eine fiir die
Wirksamkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ordnungsgemafie Ausfertigung nur dann vor, wenn
zwischen dem ausgefertigten Teil und dem nicht ausgefertigten Vorhaben- und ErschlieRungsplan eine
».gedankliche Schnur” besteht (vgl. BayVGH, B.v. 20.1.2021 — 15 CS 20.2892 — NVwZ-RR 2021, 522).
Diese Verbindung fehlt jedoch zwischen dem ordnungsgemaf ausgefertigten Plan- und Textteil und dem
Lage- und Freiflachengestaltungsplan des Vorhaben- und Erschliefungsplans. Zwar stimmt jeweils das
Plandatum Uberein, es fehlt aber auf der ausgefertigten Planzeichnung mit den textlichen Festsetzungen
jegliche Bezugnahme auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan; es wird in der textlichen Festsetzung C
1.1 lediglich auf den Durchflihrungsvertrag Bezug genommen, der im Gegensatz zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan allerdings nicht inhaltlicher Bestandteil des Bebauungsplans ist (vgl. BayVGH, U.v.
11.5.2018 = 15 N 17.1175 — juris Rn. 32). Damit ist die erforderliche eindeutige Zuordnung zur
Gesamtsatzung nicht moglich.
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2.2. Die Planung steht mit der zulassigen Uberschreitung einer Gesamtverkaufsflache von 1.200 m? im
Widerspruch zu Zielen der Raumordnung.

24

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Dies bedeutet,
dass die Ziele der Raumordnung in der Bauleitplanung zwar je nach dem Grad ihrer Aussagescharfe
konkretisierungsfahig sind, nicht aber im Wege der Abwagung tberwunden werden kdnnen. Sie sind in der
Bauleitplanung als verbindliche Vorgaben hinzunehmen (vgl. BVerwG, B.v. 21.12.2017 — 4 BN 3.17 — BauR
2018, 634). Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und sachlich
bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Raumordnung abschlieRend abgewogenen textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Raums (vgl. § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG, Art. 2 Nr. 2 BayLplG). Nach Nr. 5.3.1 der Anlage zu § 1 der Verordnung
Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) dirfen Flachen fiir Betriebe im Sinn des § 11 Abs. 3
Satz 1 BauNVO sowie fur Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte) nur in zentralen Orten
ausgewiesen werden. Abweichend sind nach Alternative 1 Ausweisungen in allen Gemeinden flr Betriebe
bis 1.200 m? Verkaufsflache zulassig, die ganz tberwiegend dem Verkauf von Waren des
Nahversorgungsbedarfs dienen. Nr. 5.3.1 beinhaltet ein verbindliches Ziel der Landesplanung; die
atypischen Sachverhalte, bei deren Vorliegen eine Abweichung zulassig sein soll, sind in der
Zielbestimmung hinreichend konkret umschrieben (vgl. BayVGH, U.v. 14.12.2016 — 15 N 15.1201 - VGH
BY 69, 220). Die Antragsgegnerin ist kein zentraler Ort, so dass Einzelhandelsbetriebe des
Nahversorgungsbedarfs bis zu einer Verkaufsflache von 1.200 m? zulassig sind.
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2.2.1. Die Flachen des vorgesehenen Backshops mit Cafe/Imbiss und Freisitzflache sind entgegen den
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bzw. der Planung im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan bei der zulassigen Verkaufsflache von 1.200 m? zu berlcksichtigen. Freiflachen kénnen,
soweit sie bei der Verkaufsflache anzusetzen sind, nicht nur anteilig bertcksichtigt werden.
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Nach den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind in dem ausgewiesenen Sondergebiet
,grof¥flachiger Einzelhandel/Wohnen/Biro* folgende Nutzungen zuldssig: ein
Lebensmitteleinzelhandelsmarkt als Vollsortimenter, der der Nahversorgung dient, mit einer
Gesamtverkaufsflache von héchstens 1.200 m? (C 1.2.1), ein Backshop mit Cafe/Imbiss und Freisitzflache
(C 1.5) sowie im 1. Obergeschoss Buronutzung und Wohnen (C 1.6). Nach diesen Festsetzungen kann der
Backshop mit Cafe und Freisitzflache zusatzlich zu der maximal zulassigen Verkaufsflache des
Lebensmittelhandelsmarkts errichtet werden. Da der Lebensmittelmarkt nach dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan — Grundriss Erdgeschoss — mit dem Backshop mit Cafe und Freisitzflache eine
Verkaufsflache von 1.200 m 2 liberschreitet, ist auch keine Auslegung dahingehend méglich, dass die
Flachen mit der Planung zusammen bewertet wurden (vgl. insoweit die Abwagungsentscheidung vom
4.8.2020). Dies verstofRt jedoch gegen die Flachenbeschrankung fir Einzelhandelsbetriebe nach Nr. 5.3.1
der Anlage zu § 1 LEP fir nicht zentrale Orte, da es sich bei dem Lebensmitteleinzelhandelsmarkt und dem
Backshop mit Cafe/Imbiss und Freisitzflache um einen Betrieb im Sinn von § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO
handelt.
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Ob es sich um einen einzigen oder um mehrere Betriebe im Sinn von § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO handelt,
bestimmt sich nach baulichen und betrieblich-funktionellen Gesichtspunkten. Ein Einzelhandelsbetrieb ist
nur dann als selbsténdig anzusehen, wenn er unabhangig von anderen Betrieben genutzt werden kann und
deshalb baurechtlich auch als eigensténdiges Vorhaben genehmigungsfahig ware. Hierfir muss die
Verkaufsstatte jedenfalls einen eigenen Eingang, eine eigene Anlieferung und eigene Personalraume
haben; sie muss unabhangig von anderen Betrieben gedffnet und geschlossen werden kdnnen. Ohne
Bedeutung hingegen ist, wer rechtlich oder wirtschaftlich Betreiber ist. Die Frage der
bauplanungsrechtlichen Selbstandigkeit ist auch unabhangig davon zu beurteilen, ob Selbstbedienung,
Bedienung durch Personal oder eine Mischform erfolgt und wie die dementsprechenden Bereiche innerhalb
der Betriebsflache voneinander abgegrenzt sind. Die Verkaufsflachen baulich und funktionell eigenstandiger
Betriebe kdnnen grundsatzlich nicht zusammengerechnet werden. Das gilt indes nicht uneingeschrankt. Ist
innerhalb eines Gebaudes die Betriebsflache baulich in mehrere selbstandig nutzbare betriebliche Einheiten
unterteilt, bilden diese Einheiten gleichwohl einen Einzelhandelsbetrieb im Sinn des § 11 Abs. 3 BauNVO,
wenn die Gesamtflache durch einen Einzelhandelsbetrieb als ,Hauptbetrieb” gepragt wird und auf den
baulich abgetrennten Flachen zu dessen Warenangebot als ,Nebenleistung“ ein Warenangebot hinzutritt,
das in einem inneren Zusammenhang mit der ,Hauptleistung® steht, diese jedoch nur abrundet und von
untergeordneter Bedeutung bleibt (vgl. BVerwG, U.v. 24.11.2005 — 4 C 8.05 — BauR 2006, 648; U.v.
24.11.2005 — 4 C 14.04 — BVerwGE 124, 376). Als Betriebsbereich, der ein einem Lebensmittelmarkt
zuzurechnendes Erganzungsangebot darstellt und auch bei baulicher Selbststandigkeit fir die
Gesamtflache zu berucksichtigen ist, gilt in der Rechtsprechung u.a. der Backshop (vgl. BVerwG, U.v.
24.11.2005 -4 C 14.04 —a.a.0.; VGH BW, U.v. 11.2.2016 — 5 S 1389/14 — BauR 2016, 956; OVG NW, U.v.
29.5.2013 — 10 A 1144/11 — juris Rn. 33). Die Verkaufsflache ist ein Maf3, um die Attraktivitdt und damit die
Wettbewerbsfahigkeit eines Betriebs typisierend zu erfassen. Sie ist diejenige Flache, auf der Waren
prasentiert und gekauft werden kdnnen. Dazu zahlen auch die Flachen des Windfangs und des
Kassenvorraums (einschlieRlich eines Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des
Verpackungsmaterials), ebenso die Bereiche, die vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen
Grinden nicht betreten werden durfen, in denen aber die Ware fir ihn sichtbar ausliegt und in denen das
Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt. Freiflachen sind in der Regel nicht Teil der
Verkaufsflache. Etwas anderes gilt insbesondere, wenn solche Flachen in erheblichem zeitlichen Umfang
unmittelbar dem Verkauf dienen, also auf ihnen Waren angeboten oder prasentiert werden (vgl. BVerwG,
U.v. 9.11.2016 — 4 C 1.16 — NVwZ 2017, 640).
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Nach diesen MalRgaben handelt es sich bei dem Lebensmitteleinzelhandelsmarkt und dem Backshop mit
Cafe/lmbiss und Freisitzflache um einen einheitlichen Betrieb, es liegen bereits keine bautechnisch
selbstandigen Einheiten vor. Der Backshop mit Sitzbereich ist nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
in das Gebaude des Lebensmittelmarktes integriert, er befindet sich im Zugangsbereich des Marktes und
verflgt nur Uber einen gemeinsamen Ein- und Ausgang mit dem Lebensmittelmarkt; der Thekenbereich des
Backshops ist durch die Verkehrsflache von dem Sitzbereich getrennt. Zwar kdnnte der Backshop
unabhéngig von dem Lebensmittelmarkt — z.B. an den Sonn- und Feiertagen — gedffnet werden, da nach
den Angaben der Beigeladenen in der mundlichen Verhandlung eine Glastir zum Lebensmittelmarkt
vorgesehen ist, was allerdings derzeit nicht beabsichtigt ist. Mit der Offnung des Lebensmittelmarktes ist
aber automatisch auch der Backshop mit Sitzbereich zuganglich bzw. gedffnet. Fir die Verkaufsflache des
Marktes sind daher die Flachen des Backshops mitzurechnen. Das gilt nicht nur fur die Verkaufsflache des
Backshops, sondern auch fiir den Sitzbereich mit der AuRenverzehrflache, die die Attraktivitat des Marktes
steigern (vgl. OVG NW, B.v. 15.4.2020 — 2 A 3319/19 — BauR 2020, 1751). Die Innensitzflache ist Teil des
Marktgebaudes und erméglicht neben dem Einkauf im Markt und dem Backshop eine kurze Verweildauer
fur den Verzehr der gekauften Produkte. Sie pragt damit die Wettbewerbsfahigkeit des Marktes mit (vgl.
BVerwG, U.v. 9.11.2016 — 4 C 1.16 — NVwZ 2017, 640). Das gilt auch fur die AuRenverzehrflache. Diese
wird nicht nur kurzfristig genutzt, die Nutzung ist lediglich witterungsbedingt in einigen Monaten
eingeschrankt. Mit den Verzehrflachen steht nicht eine gastronomische Nutzung im Vordergrund, sondern
die Vermarktung der angebotenen Produkte im Markt und im Backshop. Die Flachen sind geeignet, den
Verkaufsvorgang zu fordern und Kunden — z.B. in einer kurzen Arbeitspause — zu gewinnen. Sie stellen
auch nur einen untergeordneten Teil der Verkaufsflache des Marktes dar. Damit ergibt sich nach dem
detaillierten Vorhaben- und ErschlieBungsplan eine Gesamtflache von mindestens 1234 m? (Verkaufsflache



1093,97 m?, Leergutannahme 5,85 m? — zur Berlcksichtigung als Verkaufsflache vgl. OVB Berl-Bbg, B.v.
7.12.2018 — OVG 10 S 4.18 — juris Rn. 23, VGH BW, U.v. 11.2.2016 — 5 S 1389/14 — BauR 2016, 956 —,
Ein- und Ausgang 26,56 m?, Backshop Verkauf 18,58 m?, Innensitzbereich 48,55 m?, Auenverzehr — ohne
Angabe im Plan — etwa 41 m?).
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Soweit die Freiflachen in der textlichen Festsetzung C 1.4 nur anteilig berticksichtigt werden, nicht
Uberdachte Flachen wie die AuRenverzehrflache mit 25%, gibt es daflr keine Rechtsgrundlage. Es kann bei
den Freiflachen nur danach differenziert werden, ob sie in erheblichem zeitlichen Umfang dem Verkauf
dienen. Erflllen sie diese Funktion, sind sie mit ihrer gesamten Flache zu bertcksichtigen (vgl. BVerwG,
U.v. 9.11.2016 — 4 C 1.16 — NVwZ 2017, 640). Soweit in der Abwagungsentscheidung vom 4. August 2020
darauf verwiesen wurde, dass die Gemeinde gemafl § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB beim Erlass eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht an den Festsetzungskatalog des § 9 BauGB gebunden sei, ist
dies zwar richtig, gibt der Antragsgegnerin aber nicht das Recht, die Kriterien fir die Grof¥flachigkeit von
Einzelhandelsbetrieben abweichend von der Regelung in Nr. 5.3.1 der Anlage zu § 1 LEP, die auf § 11 Abs.
3 Satz 1 BauNVO Bezug nimmt, zu definieren; insoweit gilt der Vorrang des Gesetzes. Nach dem
Vorhaben- und Erschliefungsplan sind neben dem Auf3ensitzbereich keine weiteren Freiflachen
vorgesehen.
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2.2.2. Ein Verstol gegen das Ziel in Nr. 5.3.2 der Anlage zu § 1 LEP, wonach die Flachenausweisung fur
Einzelhandelsprojekte an stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen hat (zum Zielcharakter vgl.
BayVGH, U.v. 14.12.2016 — 15 N 15.1201 — VGH BY 69, 220), liegt hingegen nicht vor. Die
Antragsgegnerin ist zutreffend von einer stadtebaulich integrierten Lage des Vorhabenstandorts
ausgegangen.
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In der landesplanerischen Beurteilung vom 21. Oktober 2019 wird ausgefiihrt, dass der gewahlte Standort
aufgrund seiner unmittelbar angrenzenden Lage an den Hauptort der Gemeinde die Kriterien eines
fuRlaufigen Einzugsbereichs und einer ortsiiblichen Anbindung an den OPNV durch die Nahe zu der
Bushaltestelle an der S. StralRe erfllle. Der Standort sei als stadtebaulich integriert im Sinn von Nr. 5.3.2
LEP zu bewerten und damit grundsatzlich fiir die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs des
Nahversorgungsbedarfs geeignet. In der von der Antragsgegnerin eingeholten Auswirkungsanalyse zur
Ansiedlung eines Edeka-Supermarktes wird zur stadtebaulich integrierten Lage festgestellt, dass in R.
entlang der T., S. und R. StralRe verschiedene zentrenbildende Einrichtungen aus den Bereichen 6ffentliche
Einrichtungen (Rathaus), Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen und Wohnen bestanden. Eine
Dichte, die es erlaube, von einem baurechtlich relevanten Versorgungsbereich zu sprechen, zeige sich
entlang der S. StralRe/R. Strale zwischen dem Rathaus im Stden und der Sparkasse im Norden. Der neu
geplante Edeka-Supermarkt liege nahe des Rathauses und erweitere den zentralen Versorgungsbereich in
sudlicher Richtung. Diese Annahmen sind nicht zu beanstanden.
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Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische
Angebote — eine Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Sie kénnen sich
nicht nur aus planerischen Festschreibungen, sondern auch aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen
Verhaltnissen ergeben (vgl. BVerwG, U.v. 11.10.2007 — 4 C 7.07 — BVerwGE 129, 307). Ein zentraler
Versorgungsbereich setzt keinen Ubergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der auf die
Grund- und Nahversorgung eines bestimmten ortlich begrenzten Einzugsbereichs zugeschnitten ist, kann
eine zentrale Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des
Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung der
im Einzugsbereich lebenden Bevodlkerung. Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art
und Zweckbestimmung eine flr die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich
zentrale Funktion hat. ,Zentral” ist dabei nicht geographisch im Sinn einer Ortsmitte, sondern funktional zu
verstehen (vgl. BVerwG, U.v. 17.12.2009 — 4 C 2.08 — BVerwGE 136, 10; OVG NW, B.v. 22.4.2020 -2 A
270/19 — juris Rn. 19).
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Der in dem Gutachten angenommene zentrale Versorgungsbereich aus offentlichen Einrichtungen,
Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistern ist in der Abbildung 3 auf Seite 9 dargestellt. Er entspricht mit
der Nord-Sud-Ausrichtung auch im Wesentlichen der Einschatzung der Antragsgegnerin im
Gemeindeentwicklungsplan (vgl. S. 36). Die Gemeinde besteht aus einer Vielzahl von kleinen Ortsteilen, bei
R. handelt es sich um den Hauptort. Das Vorhabengrundstiick liegt in unmittelbarer Nahe des Ortszentrums
mit Rathaus und Grundschule, es ist vom Rathaus nur ca. 60 m entfernt. Die bestehende Turn- und
Mehrzweckhalle und der neue Kindergarten, die als gemeindliche Einrichtungen das Ortszentrum
mitbestimmen, grenzen an das Vorhaben an bzw. grenzen es ein. Es besteht eine ful3laufige Anbindung
des Einzelhandelsprojekts an den Zentrumsbereich, der nach den Planvorstellungen entweder tUber die T.
Stralle mit Gehweg oder durch einen im Suden des Plangebiets festgesetzten FulRweg Uber die Flache des
Kinderspielplatzes erreichbar ist.
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2.3. Der Bebauungsplan als Rechtsnorm und seine einzelnen Festsetzungen missen dem im
Rechtsstaatsprinzip verankerten Bestimmtheitsgebot entsprechen und deswegen hinreichend klar und
unmissverstandlich sein (vgl. BVerwG, B.v. 25.11.2021 — 4 BN 13.21 — BauR 2022, 603) Der planenden
Gemeinde steht es dabei frei, zu entscheiden, welcher Mittel sie sich bedient, um dem Bestimmtheitsgebot
zu genugen. Sie hat die Wahl zwischen zeichnerischer Festsetzung und textlicher Beschreibung; sie kann
auch beide Elemente kombinieren. Entscheidend ist nur, dass — gegebenenfalls nach Auslegung —
hinreichend klar ist, welche Regelungen mit welchem Inhalt normative Geltung beanspruchen (vgl.
BayVGH, U.v. 18.2.2022 — 1 N 19.160 — juris Rn. 19 m.w.N.).
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Diesen Anforderungen gentigt die textliche Festsetzung in C 1.6.1 nicht. Danach ist im Obergeschoss
innerhalb der Teilflache A, fir die ein Planzeichen vorgesehen ist, ausschlief3lich Bironutzung vorgesehen.
Das Planzeichen, das bei der 2. Auslegung der Planunterlagen vom 22. Mai — 22. Juni 2020 noch in der
Planzeichnung vorhanden war, fehlte aber bei der 3. Auslegung vom 20. August — 23. September 2020 und
ist auch nicht in der ausgefertigten Fassung des Bebauungsplans enthalten. Damit kann der Bereich, der
aus Grunden des Larmschutzes oberhalb der Anlieferung nur Bironutzung vorsieht (vgl. S. 8 der
Bebauungsplanbegriindung), nicht bestimmt werden.
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2.4. Weiter besteht ein beachtlicher Abwagungsmangel darin, dass die vereinzelte Uberschreitung der
Orientierungswerte der DIN 18005 — 1 ,Schallschutz im Stadtebau* fir ein Mischgebiet an der geplanten
Wohnbebauung durch die Verkehrsbelastung der T. StralRe bei der Abwagung der Antragsgegnerin nicht
beriicksichtigt wurde. Zwar werden gemaf § 215 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB nach § 214 Abs. 3 Satz 2
BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres
seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegenuiber der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung
begrindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Eine entsprechende Rige ist durch den
Antragsteller nicht erfolgt. Es genlgt aber, wenn ein Dritter eine ausreichende Ruge erhoben hat. Die
Fehlerriige wirkt dann fiir jedermann (,inter omnes®) und ist von Amts wegen zu bertcksichtigen (vgl.
BVerwG, B.v. 16.12.2019 — 4 BN 16.19 — BauR 2020, 827; B.v. 2.1.2001 — 4 BN 13.00 — BauR 2001, 1888).
Eine substantiierte Rlge ist in einem Parallelverfahren (Az. 1 N 21.25) erfolgt. Auch mit einem Schriftsatz in
einem Normenkontrollverfahren, der der Gemeinde — wie hier — innerhalb der Jahresfrist zugeht, kann eine
Ruge erfolgen (vgl. BVerwG, U.v. 14.6.2012 — 4 CN 5.10 — BVerwGE 143, 192).
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Welche Larmbelastung einem Wohngebiet bzw. Wohngebauden unterhalb der Grenze zu
Gesundheitsgefahren zugemutet werden darf, richtet sich nach den Umstanden des Einzelfalls; die
Orientierungswerte der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau” sind dabei lediglich als Orientierungshilfe
heranzuziehen. Je weiter die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden, desto gewichtiger
missen allerdings die fur die Planung sprechenden Griinde sein und umso mehr hat die Gemeinde die
baulichen und technischen Maéglichkeiten auszuschopfen, die ihr zu Gebote stehen, um diese Auswirkungen
zu verhindern (vgl. BVerwG, B.v. 7.6.2012 — 4 BN 6.12 — BauR 2012, 1611; U.v. 22.3.2007 — 4 CN 2.06 —
BVerwGE 128, 238).
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Ausgehend von der prognostizierten Verkehrszunahme fiir das Jahr 2030 und der Erhéhung des
anlagebezogenen Verkehrs durch das Vorhaben hat der schalltechnische Gutachter an der Ostseite der
geplanten Wohnbebauung auf dem Marktgebaude Beurteilungspegel von 51 dB(A) bzw. 52 dB(A) ermittelt.
Damit werden dort die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 flr ein Mischgebiet, das der
Gutachter auch mit Berlicksichtigung des Vorhabens zu Recht zugrunde gelegt hat (zur Einstufung der
Umgebungsbebauung als Mischgebiet vgl. unter 3.3.2.), um bis zu 2 dB(A) Uberschritten, auf den anderen
Seiten werden die Orientierungswerte eingehalten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur
Mischgebiete in Hohe von 64/54 dB(A) tags/nachts werden an allen Hausfassaden eingehalten. Fir die
Uberschreitung des Beurteilungspegels von 50 dB(A) nachts empfiehlt der Gutachter entsprechend der DIN
18005 (vgl. S. 17 des Gutachtens vom 7.6.2019) einen ausreichenden Luftaustausch fur Schlaf- und
Kinderzimmer durch schallgedammte Bellftungseinrichtungen sicherzustellen (zu den in der DIN 18005
aufgezeigten Abhilfemdglichkeiten als Teil guter fachlicher Praxis, vgl. BVerwG, U.v. 22.3.2007 a.a.0.). Er
geht allerdings in seinem Gutachten davon aus, dass schutzbedurftige Schlafraume nur an der Nord- und
Sldfassade, an der keine Pegeluberschreitung vorliegt, entstehen, so dass keine Beliftungseinrichtungen
erforderlich seien. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan — Grundriss Obergeschoss/Zwischengeschoss —
sieht fur die 6stliche Wohnung ein Schlafzimmer mit nur einem Fenster zur Ostfassade vor. Eine
Abwagungsentscheidung, die sich mit passiven SchallschutzmalRnahmen oder der larmabgewandten
Situierung von Aufenthaltsrdumen auseinandersetzt, fehlt aber.
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3. Die vom Antragsteller geltend gemachten Mangel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegen
indessen nicht vor.
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3.1. Soweit behauptet wird, dass die Bekanntmachung vom 12. August 2020 den Anforderungen des § 3
Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 1 BauGB nicht entspreche, ist das bereits nicht substantiiert gertgt.
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Nach § 215 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB wird auch eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB
beachtliche Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften unbeachtlich, wenn der Mangel nicht
innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegentber der Gemeinde unter
Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden ist. Dabei verlangt §
215 Abs. 1 Satz 1 BauGB Substantiierung und Konkretisierung. Der Gemeinde soll durch die Darlegung die
Prifung ermdglicht werden, ob Anlass besteht, in eine Fehlerbehebung einzutreten (,AnstoRfunktion“ der
Rlge). Das schlief3t eine nur pauschale Ruge aus (vgl. BVerwG, U.v. 20.1.2021 — 4 CN 7.19 — NVwZ 2021,
732). Indem der Antragsteller den Leitsatz der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts vom 6. Juni
2019 (4 CN 7.18 — BVerwGE 165, 387) wiedergibt, wonach § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 1 BauGB die
Gemeinde verpflichte, die in den vorhandenen Stellungnahmen und Unterlagen behandelten Umweltthemen
nach Themenbldcken zusammenzufassen und diese in der Auslegungsbekanntmachung schlagwortartig zu
charakterisieren, wird dem Substantiierungsgebot nicht annahernd genlgt.
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Im Ubrigen erfiillt die genannte Bekanntmachung diese Anforderungen. Bei der Bildung der Schlagwérter
darf die Gemeinde grundsatzlich sinntragende Begriffe aus dem Titel der jeweiligen Information aufgreifen
(BVerwG, U.v. 6.6.2019 — 4 CN 7.18 — BVerwGE 165, 387). Die schlagwortartige Bezeichnung von
Informationen zu den Schutzgltern Mensch, Tiere/Pflanzen/Biologische Vielfalt/Artenschutz,
Grundwasser/Oberflachenwasser, Boden/Flache, Klima/Luft sowie Landschafts- und Ortsbild, die bei
einzelnen Bereichen weiter differenziert wird, genugt diesen Anforderungen.
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3.2. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist stadtebaulich erforderlich im Sinn von § 1 Abs. 3 Satz 1
BauGB.
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Gemal § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplédne aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Was in diesem Sinn erforderlich ist,
bestimmt sich nach der planerischen Konzeption der Gemeinde. Der Gesetzgeber ermachtigt die
Gemeinden, diejenige Stadtebaupolitik zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Entwicklungs- und
Ordnungsvorstellungen entspricht. Nicht erforderlich sind danach Plane, die nicht dem wahren Willen der



Gemeinde entsprechen, bei denen also zwischen Planungswillen und Planungsinhalt eine Diskrepanz
besteht, sowie Plane, die einer positiven Planungskonzeption entbehren und ersichtlich der Férderung von
Zielen dienen, flr deren Verwirklichung die Planungsinstrumente des Baugesetzbuches nicht bestimmt sind.
§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist ferner verletzt, wenn ein Bebauungsplan aus tatsachlichen oder rechtlichen
Grunden auf Dauer oder auf unabsehbare Zeit der Vollzugsfahigkeit entbehrt. In dieser Auslegung wird der
Bauleitplanung eine erste, wenn auch strikt bindende Schranke gesetzt, die lediglich grobe und
einigermalen offensichtliche Missgriffe ausschlielt. Die Frage der Angemessenheit und
VerhaltnismaRigkeit planerischer Festsetzungen unterliegt der Abwagungskontrolle und darf nicht zum
Mafstab der stadtebaulichen Rechtfertigung gemacht werden. Die Gemeinde betreibt bereits dann
stadtebauliche Planung, wenn sie sich im Rahmen ihrer durch Planungsziele konkretisierten eigenen
stadtebaulichen Entwicklungs- und Ordnungsvorstellungen halt und den Festsetzungen in Bezug auf diese
Ziele Forderpotential zukommt (vgl. BVerwG, B.v. 25.7.2017 — 4 BN 2.17 —juris Rn. 3; U.v. 10.9.2015 -4
CN 8.14 — BVerwGE 153, 16; U.v. 5.5.2015 -4 CN 4.14 — NVwZ 2015, 1537).
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Soweit der Antragsteller vortragt, dass nicht erkennbar sei, welche dem Gemeinwohl und dem o&ffentlichen
Interesse dienenden Zwecke und stédtebauliche Ziele die Antragsgegnerin mit dem Bebauungsplan
tatsachlich verfolge, ergibt sich dies deutlich aus dem Kapitel ,Anlass, Ziel und Zweck der Planaufstellung®
in der Begriindung des Bebauungsplans. Danach soll mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein
funktions- und sachgerechtes Angebot an Einzelhandelsflachen in der Gemeinde bereitgestellt und
langfristig gesichert werden. Neben einem wichtigen Beitrag zur Sicherung der Versorgung mit Gutern des
Grundbedarfs wirden damit auch wohnortnahe Arbeitsplatze erhalten und geschaffen werden. Damit
verfolgt die Antragsgegnerin stadtebauliche Ziele gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 8 c BauGB. Dass die Flache
nach den Angaben des Antragstellers flir Gemeinbedarfszwecke vorgesehen war, steht der Planung nicht
entgegen. Er bezieht sich hier offensichtlich auf den Gemeindeentwicklungsplan (Stand August 2011), in
dem die Flache als ,Dispositionsflache kommunale Entwicklung® bzw. ,Dispositionsfliche Gemeinbedarf*
dargestellt war (vgl. S. 76 und 86 des Gemeindeentwicklungsplans). Die Gemeinde darf die stadtebauliche
Entwicklung in ihrem Gemeindegebiet bestimmen und sich dabei grundsatzlich von ,gemeindepolitischen®
Motiven, die sich jederzeit andern kénnen, leiten lassen (BVerwG, B.v. 19.2.2004 — 4 CN 16.03 — BVerwGE
120, 138). Der Darstellung im Gemeindeentwicklungsplan kommt keine bindende Vorentscheidung zu (vgl.
BVerwG, U.v. 27.3.2013 — 4 C 13.11 — BVerwGE 146, 137).
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Dem Bebauungsplan fehlt auch nicht die stadtebauliche Erforderlichkeit wegen entgegenstehender
artenschutzrechtlicher Verbote. Ein Bebauungsplan ist nicht erforderlich im Sinn von § 1 Abs. 3 BauGB,
wenn ihm im Zeitpunkt seines Inkrafttretens dauerhafte Hindernisse in Gestalt artenschutzrechtlicher
Zugriffs- und Beeintrachtigungsverbote geman § 44 BNatSchG entgegenstehen. Zwar kann nicht die
Planung selbst, sondern erst ihr Vollzug zu einem Versto3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote fiihren.
Im Planaufstellungsverfahren ist aber schon vorausschauend zu ermitteln und zu beurteilen, ob die
vorgesehenen Festsetzungen auf unuberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse stofen (vgl. BVerwG,
U.v. 8.3.2017 —4 CN 1.16 — BVerwGE 158, 182; B.v. 6.10.2011 — 4 BN 19.11 — BauR 2012, 222; B.v.
25.8.1997 — 4 NB 12.97 — BauR 1997, 978; BayVGH, U.v. 10.12.2020 — 1 N 16.682 u.a. — BayVBI 2021,
813 m.w.N.). Die Prifung, ob einem Planvorhaben artenschutzrechtliche Zugriffsverbote nach § 44
BNatSchG (im Zusammenhang mit dem in Art. 12 ff. der RL 92/43/EWG vom 21.5.1992 zur Erhaltung der
nattrlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen — Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie —
geregelten Artenschutz oder der Vogelschutzrichtlinie) entgegenstehen, setzt eine ausreichende Ermittlung
und Bestandsaufnahme der im Plangebiet vorhandenen Tierarten und ihrer Lebensraume voraus. Ein
allgemein verbindlicher Standard, aus dem sich ergibt, unter welchen Voraussetzungen die Ermittlung und
Bestandsaufnahme als artenschutzfachliche Beurteilungsgrundlage bei der Bauleitplanung ausreicht,
besteht nicht. Welche Anforderungen an Art, Umfang und Tiefe der auf die Arten bezogenen
Untersuchungen zu stellen sind, hangt von den naturrdumlichen Gegebenheiten im Einzelfall sowie von Art
und Ausgestaltung des Vorhabens aus. Ausreichend ist eine am Malstab praktischer Vernunft
ausgerichtete Prifung (BayVerfGH, E.v. 3.12.2013 — Vf.8-VII-13 — BayVBI 2014, 237; BayVGH, U.v.
24.8.2015 -2 N 14.486 — juris Rn. 38).
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Fir die artenschutzrechtlichen Belange wurde mit dem Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung eine Relevanzprifung und hinsichtlich des Vorkommens von Reptilien eine Bestandsaufnahme
durchgefiihrt. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet keine potentiellen
Fledermausquartiere identifiziert wurden und keine prifungsrelevanten Reptilienarten nachgewiesen
wurden. Dies ist nicht zu beanstanden.
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Zur Erfassung von Fledermausbestanden hat die Antragsgegnerin die beim Bayerischen Landesamt fiir
Umwelt vorhandenen Daten der Artenschutzkartierung und die Habitatstruktur berticksichtigt, fur die eine
Begehung durchgefihrt wurde. Fir das Plangebiet gab es keinen Artnachweis in der Artenschutzkartierung,
es wurden im Plangebiet auch keine potentiellen Fledermausquartiere identifiziert, da die wenigen Baume
Zu jung seien, um entsprechende Hohlungen aufzuweisen und auch fir gebaudewohnende Arten keine
Quartiermdglichkeiten vorhanden seien. Die Untersuchungstiefe hangt mafRgeblich von den naturrdumlichen
Gegebenheiten im Einzelfall ab. Lassen bestimmte Vegetationsstrukturen sichere Rickschlisse auf die
faunistische Ausstattung zu, so kann es mit der gezielten Erhebung der insoweit mafigeblichen
reprasentativen Daten sein Bewenden haben (vgl. BVerwG, B.v. 13.3.2008 — 9 VR 9.07 —juris Rn. 31; B.v.
18.6.2007 — 9 VR 13.06 — juris Rn. 20). Soweit der Antragsteller auf zwei Fledermauskasten auf seinem
Grundstuck verweist, die bewohnt seien, hat die Antragsgegnerin nachvollziehbar ausgefuhrt, dass das
geplante Gebaude aulierhalb des Einflugbereichs der Fledermause liege und die Ausgleichsmaflinahme im
Anschluss an das Vorhaben die Insektendichte und damit auch das Nahrungsangebot fir Fledermause
verbessere.
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Zur Erfassung von Reptilienbestanden wurde wahrend der Fortpflanzungszeit 2020 eine Reptilienkartierung
durchgefihrt. Es wurden funf Begehungen im Plangebiet vorgenommen; zudem wurde auch der Saum, der
westlich des Plangebiets an den Spielplatz angrenzt, untersucht. Dabei wurden bei keiner Begehung Tiere
nachgewiesen. Ein VerstoR gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatschG lage im Ubrigen bei dem von
dem Antragsteller genannten Vorkommen von Waldeidechsen, das europarechtlich nicht geschutzt ist, nicht
vor (vgl. § 44 Abs. 5 BNatschG).

50
3.3. Auch die geltend gemachten Ermittlungs- oder Abwagungsfehler liegen nicht vor.
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Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange, die fiir die Abwagung von Bedeutung sind
(Abwagungsmaterial), zu ermitteln und bewerten (§ 2 Abs. 3 BauGB). Denn die Bertcksichtigung aller
bedeutsamen Belange in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB setzt deren ordnungsgemafe Ermittlung
und zutreffende Bewertung voraus (vgl. BVerwG, B.v. 12.6.2018 —4 B 71.17 — ZfBR 2018, 601). Gemaf’ § 1
Abs. 7 BauGB sind die o6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen. Das Abwagungsgebot ist verletzt, wenn eine Abwagung tberhaupt nicht stattfindet oder in die
Abwagung an Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss,
oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer Weise vorgenommen
wird, der zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auf3er Verhaltnis steht. Innerhalb des so
gezogenen Rahmens wird das Abwagungsgebot jedoch nicht verletzt, wenn sich die Gemeinde in der
Kollision zwischen verschiedenen Belangen fir die Bevorzugung des einen und damit notwendig fir die
ZurUlckstellung eines anderen entscheidet (vgl. BVerwG, U.v. 5.5.2015 — 4 CN 4.14 — NVwZ 2015, 1537;
B.v. 15.5.2013 -4 BN 1.13 — ZfBR 2013, 573; B.v. 10.11.1998 — 4 BN 44.98 — NVWZ-RR 1999, 423).
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3.3.1. Soweit vorgetragen wird, dass die Planung den Vorgaben im Ortsentwicklungsplan widerspreche,
liegen weder der vorgetragene Widerspruch noch eine Verletzung des Abwagungsgebots vor. Nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung bei der
Aufstellung des Bauleitplans im Rahmen der Abwagung zu beriicksichtigen (vgl. BVerwG, U.v. 27.3.2013 —
4 C 13.11 — BVerwGE 146, 137; U.v. 29.1.2009 — 4 C 16.07 — BVerwGE 133, 98). Die Bebauung des
Plangebiets widerspricht nach Ansicht des Antragstellers den Vorgaben im Ortsentwicklungsplan, wonach
die Eingriffe in Natur und Landschaft gering zu halten und die AuRenbereiche zu schonen seien. Mit dieser
Argumentation Ubersieht der Antragsteller jedoch die in der stadtebaulichen Planung vorgesehene



Entwicklung des Gemeindegebiets. Aufbauend auf den genannten ,,Grundregeln® (vgl. auch § 1a Abs. 2
Satz 1 BauGB) hat die Antragsgegnerin Standortvorschlage fir eine mogliche weitere Bebauung in den
Hauptorten erarbeitet, sog. Dispositionsflachen. Das Plangebiet stellt eine solche Dispositionsflache dar.
Soweit in dem Gemeindeentwicklungsplan als Schwachpunkt der Kreuzungsbereich im Bereich des
Rathauses genannt wird, hat die Antragsgegnerin im Aufstellungsverfahren ein Verkehrsgutachten
eingeholt, das die Leistungsfahigkeit des unsignalisierten Knotenpunkts S. StraBe (St2362) /T. StralRe mit
der Mehrbelastung durch den Supermarkt sowie den Wohneinheiten gepruft hat. Die
Leistungsfahigkeitsberechnungen fir die Spitzenstunden im Jahr 2019 und im Prognosejahr 2030 ergaben
eine leistungsfahige Abwicklung der Verkehrsbelastung. Selbst bei dem ,ungunstigsten® Ergebnis in der
Abendspitze mit der zufriedenstellenden Qualitatsstufe C betragt die Ruckstaulange in der T. StralRe nur
etwa 36 m. Zu der Kiritik, dass das Verkehrsgutachten auf die bereits vorhandene Einmindung von der Zu-
und Abfahrt zum/vom Parkplatz der Mehrzweckhalle in die T. Stral3e, der u.a. von Schulbussen und Eltern
der Schiiler genutzt werde, nicht eingehe, hat die Antragsgegnerin in ihrer Abwagung (Protokolle der
Gemeinderatssitzungen vom 3.12.2019 und vom 13.10.2020) zu Recht darauf verwiesen, dass im Zuge der
Untersuchung Verkehrszahlungen durchgeflihrt worden sind, die den Bestand erfasst haben. Auch die vom
Parkplatz der Mehrzweckhalle in die T. Strale einbiegenden Fahrzeuge wurden daher erfasst. Zur
Morgenspitze wird als Knotenpunktgesamtqualitat die gute Qualitatsstufe B erreicht, die Verkehrsbelastung
in der Mittagsspitze wurde aufgrund der geringeren Belastungszahlen in der Verkehrszéhlung nicht mehr
gesondert ausgewertet.
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Im Ubrigen hat die Antragsgegnerin zutreffend ausgefiihrt, dass in dem Gemeindeentwicklungsplan auch
festgestellt werde, dass eine gewisse Unzufriedenheit in Bezug auf die bevolkerungsnahe Versorgung mit
Gutern des taglichen Bedarfs bestehe und das Verlangen nach einem weiteren Lebensmittelmarkt spirbar
sei (vgl. S. 75). Unter den Zielen und MaRnahmen flr den Hauptort werden daher auch der Ausbau der
Grundversorgung und die Klarung des Bedarfs und des Standorts durch ein Einzelhandelsgutachten
genannt (vgl. S. 83).
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3.3.2. Bei der Beurteilung, inwieweit sich das Vorhaben larmmaRig auf die Umgebungsbebauung auswirkt,
ist die Antragsgegnerin zutreffend von der Schutzwirdigkeit eines Mischgebiets ausgegangen. Ermittlungs-
und Bewertungsfehler der schalltechnischen Untersuchung liegen im Hinblick auf die Umgebungsbebauung
nicht vor.
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Mafstabsbildend fur den Umgriff der ndheren Umgebung im Sinn von § 34 Abs. 2 BauGB ist die
Umgebung, insoweit sich die Ausfiihrung eines Vorhabens auf sie auswirken kann und insoweit, als die
Umgebung ihrerseits den bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstlicks pragt oder doch beeinflusst (vgl.
BVerwG, B.v. 4.1.2022 — 4 B 35.21 —juris Rn. 6; U.v. 5.12.2013 — 4 C 5.12 — BVerwGE 148, 290). Die
Grenzen der naheren Umgebung lassen sich nicht schematisch festlegen, sondern sind nach der
tatsachlichen stadtebaulichen Situation zu bestimmen, in die das fiir die Bebauung vorgesehene
Grundstuck eingebettet ist (vgl. BVerwG, B.v. 28.8.2003 — 4 B 74.03 — juris Rn. 2). Die nahere Umgebung
ist fur die in § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB bezeichneten Kriterien jeweils gesondert abzugrenzen. Dabei ist flir
die Ermittlung des Gebietscharakters regelmaRig ein groRerer Umgriff als beim Mafd der baulichen Nutzung
zugrunde zu legen (vgl. BVerwG, B.v. 13.5.2014 — 4 B 38.13 — NVwZ 2014, 1246).
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Fir die nahere Umgebung ist zunachst auf die westliche Seite der T. Strale bzw. fortfiUhrend der S. Stralle
abzustellen. Hier folgen das Wohnhaus des Antragstellers, die gemeindliche Sport- und Mehrzweckhalle,
ein Vereinsheim, das Rathaus, die Grundschule, erst dann wieder Wohnbebauung, ein Kindergarten, das
Pfarrheim sowie abschliefend zur N. StralRe die katholische Pfarrkirche. Bezieht man die Ostliche Seite der
T. Strale mit ein, findet sich zunachst Wohnbebauung bis zur Einmiindung der S. Stralle, dann eine
Gaststatte, wieder Wohnbebauung, eine Apotheke, ein Getrankemarkt sowie ein Dorfladen. Diese
Nutzungsmischung entspricht einem Mischgebiet. Ein faktisches allgemeines Wohngebiet liegt entgegen
dem Einwand des Antragstellers nicht vor. Ein allgemeines Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen, bis
zu einer Entfernung von etwa 230 m befinden sich aber Uberwiegend andere Nutzungen. Es handelt sich
bei der naheren Umgebung um das Ortszentrum und einen wesentlichen Teil des zentralen
Versorgungsbereichs der Gemeinde (vgl. oben).
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In der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung vom 7. Juni 2019 mit seiner Erganzung vom 27.
Februar 2020 wird nachvollziehbar dargelegt, dass die Immissionswerte der TA Larm durch die Gewerbe-
und Wohnnutzung an samtlichen maRgebenden Immissionsorten eingehalten werden, sie werden zum Teil
erheblich unterschritten. Der Schallleistungspegel der haustechnischen Anlagen wird zur Nachtzeit
beschrankt (vgl. Festsetzung C 13.1). Bei der Beurteilung des anlagenbezogenen Verkehrs werden die
Voraussetzungen von Punkt 7.4 TA Larm, die kumulativ gegeben sein missen, dargestellt und ihre
Erflllung zutreffend verneint. Der Emissionspegel auf der Stral3e erhdht sich im Planfall 2030 mit Errichtung
des Edeka-Markts rechnerisch um maximal 1,2 dB(A) tags und 1,1 dB(A) nachts. Die Antragsgegnerin hat
die Zunahme des Verkehrs bei ihrer Abwagungsentscheidung berlcksichtigt (vgl. die Protokolle der
Gemeinderatssitzung vom 3.12.2019 und 13.10.2020 sowie 6.1 der Begriindung des Bebauungsplans), sie
aber als zumutbar angesehen. Das ist nicht zu beanstanden.
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3.3.3. Zu der Frage, ob im Fall einer Realisierung des Planvorhabens nachteilige Auswirkungen auf die
Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in der Gemeinde
oder in sonstigen Kommunen zu erwarten seien, hat die Antragsgegnerin die bereits oben genannte
Auswirkungsanalyse erstellen lassen. Ein Marktgutachten stellt grundsatzlich ein geeignetes Mittel dar, um
den durch die Verwirklichung eines Einzelhandelsvorhabens zu erwartenden Kaufkraftabfluss an anderer
Stelle anhand von branchenspezifischen Erfahrungswerten zur tblichen Flachenproduktivitat zu
prognostizieren und um damit mégliche stadtebauliche Auswirkungen eines entsprechenden Vorhabens als
Basis fiir eine fehlerfreie Abwagung zu ermitteln und bewerten zu kénnen (vgl. BVerwG, B.v. 15.12.2021 - 4
B 12.21 —juris Rn. 5; B.v. 3.8.2011 — 4 BN 15.11 — BauR 2012, 204; VGH BW, U.v. 25.4.2022 -3 S
3115/19 — juris Rn. 114; BayVGH, B.v. 17.12.2018 — 15 N 16.2373 u.a. — juris Rn. 56). Dabei beschrankt
sich die gerichtliche Kontrolle der Untersuchung darauf, ob eine geeignete fachspezifische Methode gewahit
wurde, ob die Prognose nicht auf unrealistischen Annahmen beruht und ob das Prognoseergebnis
einleuchtend begriindet worden ist (vgl. VGH BW, U.v. 20.10.2020 — 3 S 559/19 — juris Rn. 74; OVG Rh-Pf,
U.v. 10.6.2020 — 8 C 11403/19 — BauR 2020, 1594; BayVGH, B.v. 17.12.2018 a.a.0. juris Rn. 57; OVG NW,
U.v. 1.12.2015 - 10 D 92/13.NE — juris Rn. 116).

59

Mit dem Einwand, dass die Planung keine Rucksicht auf eine drohende Existenzgefahrdung der
vorhandenen, der Nahversorgung dienenden Geschafte in R. (2 Metzgereien, 1 Supermarkt, 1
Lebensmittelgeschaft, 1 Papierwarenladen, 1 Elektro- und Geschirrgeschaft, 1 Kosmetikgeschaft und 1
Textilgeschaft) nehme, wird kein Abwagungsfehler aufgezeigt. Das private Interesse eines konkurrierenden
Geschaftsbetriebs an der flr ihn vorteilhaften Situation ist bei der im Rahmen der Planung des
Sondergebiets gebotenen Abwagung grundsatzlich nicht zu berlcksichtigen. Denn der einzelne
Gewerbetreibende hat weder einen Anspruch darauf, dass eine vorhandene Wettbewerbssituation nicht
verschlechtert wird, noch ist sein dahingehendes Interesse schutzwtirdig, weil er mit neuer Konkurrenz
standig rechnen muss (vgl. BVerwG, B.v. 26.2.1997 — 4 NB 5.97 — NVwZ 1997, 683; B.v. 16.1.1990 — 4 NB
1.90 — NVwZ 1990, 555; NdsOVG, B.v. 11.9.2019 — 1 MN 94.19 — juris Rn. 13; BayVGH, U.v. 20.12.2018 —
2 N 17.754 — juris Rn. 70). Maf3geblich ist, ob eine eventuelle Verdrangungswirkung negative stadtebauliche
Auswirkungen hat. Hierbei geht das Gutachten von einer zulassigen Verkaufsflache von 1.200 m? aus. Dass
dies nicht zutreffend ist, wurde oben dargestellt. Soweit die Antragsgegnerin diesen Fehler in einem
erganzenden Verfahren heilt, sind die Aussagen des Gutachtens nicht zu beanstanden. Es wird ausgefihrt,
dass durch den geplanten Edeka-Markt nur marginale Umverteilungseffekte gegentber den kleinteiligen
Lebensmittelanbietern innerhalb des Gemeindegebietes zu erwarten seien, die nicht zu einer Verdrangung
fihren wirden. Allerdings kdnne bei dem bestehenden Rewe-Supermarkt, dem mit einer Verkaufsflache
von nur ca. 650 m? die Voraussetzungen zur Umsetzung eines modernen Supermarkt-Vertriebskonzeptes
fehlten, eine Existenzgefahrdung nicht ausgeschlossen werden. Dadurch werde die Versorgungsfunktion
des zentralen Versorgungsbereichs aber nicht gefahrdet, sondern die Nahversorgung, die derzeit bei den
Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren quantitative und qualitative Defizite
aufweise, werde in dem Zentrumsbereich von R. mit dem geplanten Edeka-Markt attraktiv ausgebaut. Diese
Einschatzung in dem Gutachten ist fir den Senat nachvollziehbar und wird mit dem pauschalen Einwand
des Antragstellers nicht in Frage gestellt. Die prognostizierte Marktabschopfung des Planvorhabens hat das
Gutachten unter Berlcksichtigung der Standortqualitat, der Angebotssituation sowie des im Nahbereich



vorhandenen Bevolkerungspotenzials berechnet, unrealistische Annahmen werden dabei nicht zugrunde
gelegt.
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3.2.3. Auch mit dem Vortrag, dass durch die geplante Bebauung mit einem grof3flachigen Supermarkt das
Ortsbild negativ beeintrachtigt werde und damit die klare Abgrenzung zum sudlich gelegenen Ortsteil M.
aufgegeben werde, werden Abwagungsfehler nicht aufgezeigt. So werden Auswirkungen auf das Ortsbild
durch die Festsetzung von Eingriinungs- und Durchgriinungsmafinahmen vermindert, das Flachdach des
Marktes ist teilweise begrunt (vgl. den Freiflachengestaltungsplan des Vorhaben- und ErschieBungsplans);
die erforderlichen Ausgleichsflachen werden im Plangebiet angeordnet. Auch ist weiterhin eine klare
Abgrenzung zu dem Ortsteil M. méglich (vgl. die Darstellung der Lage des Plangebiets innerhalb der
Gemeinde in der Begriindung des Bebauungsplans und im Umweltbericht).
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3.2.4. Soweit der Antragsteller eine Verletzung des Gebots der Riicksichtnahme geltend macht, gibt es das
Rucksichtnahmegebot nur nach Malgabe der einfachen Gesetze, nicht aber als ein das gesamte
Bauplanungsrecht umfassendes allgemeines Gebot. Die Verpflichtung der planenden Gemeinde,
unzumutbare Beeintrachtigungen benachbarter Grundstiicke zu vermeiden, ergibt sich nach Mafigabe des
in § 1 Abs. 7 BauGB normierten Abwagungsgebots. Fir ein davon gesondertes ,bauplanungsrechtliches
Rucksichtnahmegebot” — im Sinne einer eigenstandigen rechtlichen Kategorie — ist kein Raum (vgl.
BVerwG, U.v. 24.9.1998 — 4 CN 2.98 — BVerwGE 107, 215). Allerdings verpflichtet das Abwagungsgebot
die Gemeinde so zu planen, dass die durch ihren Bebauungsplan zugelassene Bebauung keine
unzumutbar abriegelnde, einmauernde oder erdriickende Wirkung auf eine benachbarte Wohnbebauung
hat (vgl. BVerwG, U.v. 27.7.2021 — 4 A 14.19 — BVerwGE 173, 132 zur Abwagung bei der Planfeststellung;
B.v.21.10.1994 — 4 B 209.94 — juris Rn. 3 f.; BayVGH, U.v. 25.2.2022 — 15 N 21.2219 — Rn. 17). Dies ist
etwa im Fall eines elfgeschossigen Gebaudeteils in naher Entfernung zu einem zweieinhalb geschossigen
Wohnhaus auf dem Nachbargrundsttick (vgl. BVerwG, U.v. 13.3.1981 — 4 C 1.78 — BauR 1981, 354) sowie
im Fall einer grenznahen 11,5 hohen und 13,31 langen, wie eine ,riesenhafte metallische Mauer* wirkende
Siloanlage bei einem sieben Meter breiten Nachbargrundsttick (vgl. BVerwG, U.v. 23.5.1986 — 4 C 34.85 —
BauR 1986, 542) angenommen worden. Ob eine drohende Verschattung des Nachbargrundstiicks einen
abwagungserheblichen Belang darstellt, richtet sich nach den Umstanden des Einzelfalls (vgl. BVerwG, B.v.
28.10.2020 — 4 BN 44.20 — juris Rn. 13). Abwagungsfehler sind hier nicht ersichtlich.
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Die Antragsgegnerin hat bei der Abwagung bericksichtigt, dass Abstandsflachen von 1 H deutlich
eingehalten seien, die Hohenentwicklung des Gebaudes gestuft sei, dieses lediglich mit einer Wandhohe
von etwa 5 m bzw. 8, 75 m (mit dem zurtickversetzten Dachgeschoss) Uber der Gelandeoberflache in
Erscheinung trete und ein Flachdach aufweise. Sie hat im Vergleich zur urspriinglichen Planung das
Vorhaben von der nordlichen Grundstiicksgrenze nochmals abgertckt und hier eine ca. 3 Meter breite
private Grunflache, die mit Strauchgruppen zu bepflanzen ist, vorgesehen. Die zulassige Wandhéhe wurde
um 0,5 m reduziert, indem die umlaufende Attika als Dachabschluss durch eine herkdbmmliche Traufe
ersetzt wurde. Damit hat sie die privaten Interessen des Antragstellers ausreichend bericksichtigt. Auch die
Tatsache, dass das Gelande auf dem Vorhabengrundstuck leicht wellig ist bzw. von Osten nach Westen
abfallt und gegenliber der festgesetzten Hohenkote fiir die Oberkante des fertigen Erdgeschossfullbodens
eine Differenz von bis zu ca. 2 m moglich ist, rechtfertigt keine andere Einschatzung. Die Abstandsflachen
bemessen sich nach dem natirlichen Gelande und sichtbar fir den Antragsteller ist nur die tGber der
Gelandeoberflache liegende Baumasse. Weiter wird in der Abwagungsentscheidung vom 4. August 2020
angeflhrt, dass auch das angrenzende Grundstlick des Antragstellers nicht dem naturlichen Gelandeverlauf
folge, sondern von der sudlichen Grundsticksgrenze ausgehend nach Norden hin ansteigend terrassiert
angelegt sei. Von einer erdrickenden Wirkung kann auch angesichts der erheblichen Lange des Gebaudes
bei einem Abstand von mindestens 26 m zu dem Wohnhaus des Antragstellers keine Rede sein. Soweit der
Antragsteller beméangelt, dass bei der Beurteilung der Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens auch die
Gesamtsituation zu bertcksichtigen sei, die dadurch gepragt sei, dass westlich des Grundstlicks bereits die
gemeindliche Mehrzweckhalle vorhanden sei, flhrt eine verdichtete Bebauung in der Umgebung des
Grundstlicks des Antragstellers nicht dazu, dass ein Anspruch auf Freihaltung der Flache in stdlicher
Richtung besteht, sondern die stadtebauliche Situation mit gréReren Baukdrpern in unmittelbarer Nahe
pragt vielmehr auch das Grundstlick des Antragstellers mit der Folge, dass dort ein weiterer gréRerer



Baukérper entstehen kann. Im Ubrigen hélt auch die gemeindliche Mehrzweckhalle einen Abstand von
mindestens 35 m zu dem Wohnhaus des Antragstellers ein, so dass zusammen mit dem Vorhaben keine
einmauernde Wirkung entsteht.

63

Zu der Frage einer moglichen Verschattung des Nachbargrundstiicks hat die Antragsgegnerin eine
Sonnenstudie in Auftrag gegeben. Gemal DIN 5403-1, die eine Orientierungsgrundlage fur die
Zumutbarkeit einer Verschattung darstellt (vgl. BayVGH, U.v. 25.2.2022 — 15 N 21.2219 — juris Rn. 20; U.v.
18.7.2014 — 1 N 13.2501 — BayVBI 2015, 166), muss die Besonnung von Wohn- und Aufenthaltsraumen
einer Wohnung zur Tag- und Nachtgleiche im Marz bzw. im September eine Mindestdauer von 4 Stunden
pro Tag und am 17. Januar eine Mindestdauer von 1 Stunde pro Tag haben. Die Sonnenstudie, die noch
davon ausgeht, dass der Edeka-Markt im Norden 3 m naher zur Grundstlicksgrenze liegt, zeigt, dass die
Besonnungsdauer des Grundstlicks des Antragstellers mit dem Vorhaben weit (iber den Anforderungen der
DIN 5034 liegt. Am 22. September 2020 (die Tage der Tag- und Nachtgleiche differieren jahresbezogen
geringfligig) wird selbst das Grundstick nur ganz unwesentlich verschattet, am 17. Januar wird das
Wohnhaus des Antragstellers zwischen 10 Uhr und 15 Uhr nicht beeintrachtigt (vgl. hierzu auch die
Abwagung in der Gemeinderatssitzung vom 13.10.2020). Soweit eine Beeintrachtigung vorliegt, stellt dies
eine typische Folge einer Nachbarbebauung dar und muss vom Nachbarn grundsatzlich hingenommen
werden.
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Der Senat hat bei der Zulassigkeitsprifung bereits darauf hingewiesen, dass das Interesse an der Erhaltung
einer Ortsrandlage in der Regel keinen abwagungsbeachtlichen Belang darstellt. Dies gilt auch fir das
geltende gemachte Interesse, den freien Blick auf die Landschaft und die Berge nicht verbaut zu
bekommen. Der Umstand allein, dass ein bisher unbebautes Grundstiick kiinftig bebaut werden darf, macht
das Interesse des Nachbarn an der Erhaltung des bisherigen Zustands noch nicht zu einem
abwagungsbeachtlichen Belang (vgl. BVerwG, B.v. 28.10.2020 — 4 BN 44.20 — juris Rn. 16; B.v. 22.8.200 —
4 BN 38.00 — NVwZ 2000, 1413). Eine besondere Pragung des Grundstlicks des Antragstellers im Hinblick
auf eine freie Sicht nach Suiden (vgl. hierzu BayVGH, B.v. 29.7.1992 — 20 N 91.2692 u.a. — BayVBI 1993,
721) ist hier nicht gegeben; so ist das Grundstiick bereits im Ortsentwicklungsplan als mogliche
Bebauungsflache vorgesehen.
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3.2.5. Weiter liegt keine fehlerhafte Abwagung von Umweltschutzbelangen vor.
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Soweit vorgetragen wird, dass in der Stellungnahme des Bund Naturschutzes der Erhalt einer mit
autochthonen Gehdlzen locker bepflanzten Biotopverbundschneise mit 10 Meter Breite auf der Westseite
des Baugrundstiicks ab dem nordwestlichen Teil der Turnhalle gefordert worden sei (vgl. Stellungnahme
vom 31.10.2019 im Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB), wurde dieser Vorschlag dahingehend
berlicksichtigt, dass ein zusatzlicher bepflanzter Streifen an der Westseite vorgesehen wurde, als
erhaltenswert wurden zwei gréReren Bergahornbaume festgesetzt. In den weiteren Verfahrensschritten
wurden keine Bedenken dagegen vorgetragen. Die geltend gemachte Rodung des Geholzstreifens nach
Satzungsbeschluss versté3t daher nicht gegen die Festsetzungen des Bebauungsplans. In der Begriindung
des Bebauungsplans wird hierzu ausgefiihrt, dass die bestehende Eingriinung aufgrund der Baustelle
entfallen misse und durch einen 3-5 m breiten Streifen mit Gehdlzen wiederhergestellt werde.
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Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 1, § 162 Abs. 3 VwGO. Die Entscheidung Gber die
vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m. § 709 ZPO.
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Die Revision ist nicht zuzulassen, weil die Voraussetzungen des § 132 Abs. 2 VwGO nicht vorliegen.
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Gemal § 47 Abs. 5 Satz 2 Halbsatz 2 VwGO muss die Antragsgegnerin die Ziffer | der
Entscheidungsformel nach Eintritt der Rechtskraft des Urteils in derselben Weise verdéffentlichen wie die
angefochtene Satzung (§ 10 Abs. 3 BauGB).



