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Titel:
Erweiterung eines Discountmarktes

Normenkette:
BauNVO § 11 Abs. 3

Leitsatze:

1. § 11 Abs. 3 S. 3 BauNVO geht in einer typisierenden Betrachtungsweise davon aus, dass bei
groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit einer Geschossflache von mehr als 1.200 m? Auswirkungen auf
die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung, insbesondere auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr und auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich dieser Betriebe eintreten kénnen. (Rn.
23) (redaktioneller Leitsatz)

2. Nach § 11 Abs. 3 S. 4 BauNVO gilt die — widerlegbare — Vermutung des Satzes 3 nicht, wenn
Anhaltspunkte dafiir gegeben sind, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache
vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? Geschossflache nicht vorliegen. Fiir Betriebe oberhalb der GroRRe von
1.200 m? ist der Bauantragsteller darlegungsbelastet fiir das Fehlen der Auswirkungen. (Rn. 34)
(redaktioneller Leitsatz)

3. In Ortsteilen, die lber keinen zentralen Versorgungsbereich verfligen — zB in GroRwohnsiedlungen der
1960er und 1970er Jahre — kann eine stadtebaulich integrierte Lage auch in einem baulich verdichteten
Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen liegen. (Rn. 42) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

groRflachiger Einzelhandel, keine Widerlegung der Regelvermutung, stadtebauliche Atypik, Grof¥flachiger
Einzelhandel, Funktionslosigkeit eines Bebauungsplans, Gewerbegebiet, Regelvermutung, Darlegungslast,
Stadtebauliche Atypik, Stadtebauliche Integration

Tenor

1. Die Klage wird abgewiesen.
2. Die Klagerin tragt die Kosten des Verfahrens.

3. Die Kostenentscheidung ist vorlaufig vollstreckbar.
Tatbestand

1

Die Klagerin begehrt die Erteilung einer Baugenehmigung fir die Erweiterung eines Discountmarktes auf
dem Grundstick FI.-Nr. ... der Gemarkung ... Das Baugrundstuck liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet West®, der als Art der baulichen Nutzung ,,GE" festsetzt. Ein im Rahmen
des vorliegenden Baugenehmigungsverfahrens von der Klagerin angestoRenes Bauleitplanverfahren zur
Anderung dieser Festsetzung in ,Sondergebiet* wurde nicht weiterbetrieben.

2

Auf dem Baugrundstiick waren mit Bescheid vom 12.05.2009 (Az. ...) drei Verkaufsflachen genehmigt
worden (A ...-Markt: 778,55 m?, B ...-Markt 399,78 m?, C ...-Werksverkauf 88,21 m?). Nach Aufgabe des B
...-Marktes will die Klagerin dessen Flache als Flache fur den A ...-Markt nutzen.

3
Mit Bauantrag vom 23.08.2021 beantragte die Klagerin die baurechtliche Genehmigung zur Erweiterung
eines Discounters. Die Gemeinde ... erteilte ihr Einvernehmen mit Beschluss vom 19.10.2021.

4

Die Klagerin wurde zu einer beabsichtigten Ablehnung des Bauantrags angehdrt. Sie legte eine
Auswirkungsanalyse vom 20.01.2022 vor, um die Annahmen des Landratsamts zu widerlegen. Nach
Beurteilung durch die Hohere Landesplanungsbehérde wurde der Klagerin mitgeteilt, dass das Vorhaben
weiterhin planungsrechtlich nicht zul@ssig sei. Ihr Prozessbevollméachtigter wies mit Schreiben vom



11.07.2022 darauf hin, dass bereits ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb vorliege, weil die drei Geschafte
A ...-, B ...-Markt und C ...-Werksverkauf zusammenzurechnen seien.

5

Mit Bescheid vom 20.12.2022 wurde der Bauantrag abgelehnt. Zur Begrindung wurde ausgefuhrt, dass
durch das Vorhaben ein groflachiger Einzelhandelsbetrieb entstehe mit nicht nur unwesentlicher
stadtebaulicher Auswirkung. Die Verkaufsflache des Discounters Uberschreite 800 m?. Das Vorhaben wirke
sich durch die Geschossflache von mehr als 1.200 m? gemaf der Regelvermutung des § 11 Abs. 3
BauNVO auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich aus. Es bedlrfe der Festsetzung eines Sondergebiets. Zudem stehe das
Vorhaben dem Ziel des LEP entgegen. Gemaf LEP-Ziel 5.3.2 gehe es insbesondere darum, Flachen an
einem stadtebaulich integrierten Standort auszuweisen. Auch liege nicht bereits eine Grof¥flachigkeit im
Bestand vor, weil eine Zusammenrechnung der Verkaufsflachen nicht stattfinde. Dies sei von der
Landesplanungsbehérde mit Schreiben vom 29.08.2022 bestatigt worden.

6

Mit Schreiben ihres Prozessbevollmachtigten vom 12.01.2023, eingegangen bei Gericht am 13.01.2023,
erhob die Klagerin Klage gegen den Bescheid. Die bereits vorhandene Einzelhandelsnutzung im
~.Gewerbepark® wirde schon jetzt den Eindruck eines Einkaufszentrums bzw. eines Sondergebiets
»Grolflachiger Einzelhandel” vermitteln. Der D ...-Markt und der E ... seien grof¥flachig. Auch das
bestehende Gebaude der Klagerin stelle bereits fur sich einen grolflachigen Einzelhandelsstandort dar: der
A ...-Markt habe eine Verkaufsflache von 833 m?, der ehemalige B ...-Markt eine Verkaufsflache von 430
m? und der C ...-Markt eine Verkaufsflache von 103 m2. Die Verkaufsflache sei daher insgesamt schon Uber
1.300 m2. Selbst bei isolierter Betrachtung des A ...-Lebensmittelmarkts wére die Schwelle der
Grof¥flachigkeit von 800 m? bereits tberschritten, weil zur Verkaufsflache alle von Kunden betretbare
Bereiche, in denen die Waren angeboten werden, Kassenzonen, Pack- und Entsorgungszonen sowie der
Windfang mit zu bertcksichtigen seien. Der genehmigte A ...-Markt habe bereits eine maf3gebliche
Verkaufsflache von 833 m2. Der Beklagte gehe zu Unrecht von 1.771 m? Verkaufsflache aus. Da es
vorliegend nur um eine Verschiebung eines bereits bestehenden groRRflachigen Einzelhandelsbetriebs gehe,
hatte der Beklagte im Rahmen einer zu treffenden Prognoseentscheidung Uber schadliche Auswirkungen
i.S.v. § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO berticksichtigen missen, dass sich die Einzelhandelsstruktur und der
Wettbewerb auf diesen grofl¥flachigen Einzelhandelsbetrieb bereits eingestellt hatten. Zudem sei die
Regelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO widerlegbar. Die Vermutung werde hier bereits durch die
Baugenehmigung vom 12.05.2009 widerlegt, mit der die Geschossflache von tber 1.200 m? genehmigt
wurde. Zudem widerlege die vorgelegte Auswirkungsanalyse die Vermutung.

7

Im Plangebiet sei bereits zum Teil groRflachiger Einzelhandel vorhanden. Zudem wirden die im Bestand
vorhandenen Einzelhandelsnutzungen den Eindruck eines Einkaufszentrums bzw. eines Sondergebiets
,Grolflachiger Einzelhandel” vermitteln. Es gebe kein produzierendes Gewerbe.

8

Die Klageseite erganzte ihren Vortrag mit Schreiben vom 27.02.2025: der Hinweis auf das Ziel 5.3.2 im LEP
durch die Hohere Landesplanungsbehoérde gehe an der Sache vorbei, weil sich diese Ziffer auf
Flachenausweisungen im Rahmen einer Bauleitplanung beziehe, um die es hier aber nicht gehe. Vor Ort
befinde sich u.a. ein grof¥flachiger D ...-Lebensmittel- und Getrankemarkt sowie ein groR¥flachiger E ...-
Discount-Markt. Der Einzelhandelsstandort ,Gewerbegebiet“ diene der verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung von ... Der Bebauungsplan sehe die Anbindung zum néachstgelegenen Wohngebiet Gber einen
Geh- und Radweg ausdricklich vor, der auch tatsachlich erstellt wurde. Die Gemeinde ... biete ihren
Burgerlnnen sogar ein ,,BurgerMobil“. Durch die Zulassung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe im Rahmen
ihrer Bauleitplanung habe die Gemeinde faktisch nachgewiesen, dass geeignete stadtebaulich integrierte
Standorte aufgrund der topografischen Gegebenheiten in anderen Lagen der Gemeinde nicht vorlagen (Ziel
5.3.2 Satz 2 Spiegelstrich 2 LEP). Das IMS der Obersten Baubehorde vom 19.08.2002 sei langst tGberholt
und auf der Homepage auch gar nicht mehr abrufbar. Es sei zur tberkommenden Rechtsprechung des
Bundeverwaltungsgerichts zur Festlegung der Grof¥flachigkeitsschwelle auf 700 m? ergangen. Zudem sei
von einem atypischen Fall auszugehen, weshalb es auf einen stadtebaulich integrierten Standort nicht
ankomme. Bei dem verfahrensgegensténdlichen ,Gewerbegebiet‘ handele es sich im Ubrigen um ein
faktisches Sondergebiet mit grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben, so dass wohl ein



Zielabweichungsverfahren nach § 4 Abs. 1 BayLplG geboten ware. Zudem wurde auf die geplante
Neufassung des § 11 Abs. 3 BauNVO verwiesen. Durch die vorgeschlagene Ergdnzung habe die
Bundesregierung auf die im Bereich des Lebensmittelhandels bestehenden Besonderheiten reagiert. Durch
die Anforderungen der Kunden wurden fir den Lebensmitteleinzelhandel mit Nahversorgungsfunktion
hoéhere Flachenbedarfe resultieren, die keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
haben. Den erhéhten Kundenanforderungen wolle die Klagerin mit der Verkaufsflachenerweiterung gerecht
werden. Die reflexartigen Bedenken der Behdrde, wonach bei einer Uberschreitung der
GroRflachtigkeitsschwelle ,automatisch* negative Auswirkungen zu erwarten sind, wurden sich verbieten.
Das Bundesbauministerium habe erkannt, dass im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels die bisherige
Systematik der Vermutungsregel nicht mehr sachgerecht sei. Umso mehr musse es der Klagerin ermdglicht
werden, sich zu erweitern, zumal mit der Verkaufsflachenerweiterung keine Flachenausweisung i.S.d. Ziels
5.3.2 LEP bzw. eine bauliche Vergrofierung des vorhandenen Verkaufsgebaudes verbunden sei.

9
Die Klagerin beantragt,

den Bescheid vom 20.12.2022 aufzuheben und des Beklagten zur verpflichten, der Klagerin die beantragte
Baugenehmigung fiir die Erweiterung des bestehenden Discount-Marktes auf dem Grundstuick FINr. ... der
Gemarkung ... ( ..., ...) zu erteilen.

Hilfsweise: Den Beklagten zu verpflichten, iber den Antrag der Klagerin auf Erteilung einer
Baugenehmigung fiir die Erweiterung des bestehenden Discount-Marktes auf dem Grundstuick FINr. ... der
Gemarkung ... ( ..., ...) unter Beachtung der Rechtsauffassung des Gerichts neu zu entscheiden.

10
Der Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

11

Es sei nicht nachvollziehbar, wie die Klagerseite auf eine bereits genehmigte Verkaufsflache von 833 m?
des A ...-Marktes komme. Die Schwelle zur GroR¥flachigkeit werde im Bestand des A ...-Marktes nicht
Uberschritten. Die Auswirkungsanalyse konne die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO nicht
widerlegen. Nach Stellungnahme der Hoheren Landesplanungsbehdrde kénne eine Widerlegung der
Regelvermutung allenfalls dann in Betracht kommen, wenn der Standort stadtebaulich integriert sei. Auf ein
Schreiben der Obersten Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern vom 19.08.2022 werde
verwiesen. Ein stadtebaulich integrierter Standort liege nicht vor.

12

Der Bebauungsplan lege die Art der baulichen Nutzung fest. Zudem befanden sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplans auch ein produzierendes Gewerbe, ein Autohof, ein Schrottplatz und mehrere Lagerhallen.
Vom Gesamteindruck eines Einkaufszentrums oder eines Sondergebiets ,GroRflachiger Einzelhandel*
koénne keine Rede sein. Nur der E ... Uberschreite mit seiner Verkaufsflache die 800 m>-Schwelle um ca. 30
m3. Hieraus kénne die Klagerin jedoch keinen Anspruch auf Erteilung der Baugenehmigung herleiten.

13

Am 20.02.2025 erganzte die Beklagte ihre Ausfihrungen unter Vorlage einer aktuellen Stellungnahme der
Hoheren Landesplanungsbehdrde. Diese fiihrt aus, dass der Standort nicht das Kriterium der ,Lage in der
Gemeinde® (Ziel 5.3.2 LEP) erfiille; die fuRlaufige Entfernung vom Vorhabenstandort bis zum Beginn der
nachstgelegenen Wohnbebauung, die sich in &stlicher Richtung befinde, betrage rund 750 m, so dass von
einem anteiligen fuBRlaufigen Einzugsbereich nicht ausgegangen werden kdnne. Der Standort im
Gewerbegebiet sei westlich der A., an das sich in dstlicher Richtung ein weiteres Gewerbegebiet anschlielle
bevor die Wohnbebauung beginne. Es liege daher keine Lage innerhalb eines baulich verdichteten
Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend vor. Auch sei keine
ortsiibliche Anbindung an den OPNV gegeben. Die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO werde durch
das vorgelegte Gutachten nicht widerlegt. Das Gutachten stelle unter Punkt 3 ,Mikrostandortanalyse* selbst
fest: ,Der Vorhabenstandort...ist aus stadtebaulicher Sicht in Summer aller Faktoren... nicht als
stadtebaulich integriert im Sinne des LEP einzustufen®. Auf das IMS der Obersten Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern vom 19.08.2002 wurde verwiesen, wonach die Mdglichkeit die



Regelvermutung zu widerlegen, bei Einzelhandels-Vorhaben an nicht stadtebaulich integrierten Standorten
nicht er6ffnet sei.

14
Am 16.12.2024 flhrte die beauftragte Richterin einen Augenschein durch. Auf das Protokoll des Ortstermins
wird verwiesen.

15

Im Rahmen des Augenscheins verzichteten die Beteiligten auf eine miindliche Verhandlung. Im Hinblick auf
noch zu wechselnde Schriftsatze wurde mit den Beteiligten vereinbart nicht vor Ende Februar 2025 zu
entscheiden.

16
Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die Behdrdenakten und die Gerichtsakte Bezug genommen (§
117 Abs. 3 Satz 2 VwGO).

Entscheidungsgriinde
I

17
Die Klage, Uber die gemaf § 101 Abs. 2 Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) ohne mundliche
Verhandlung entschieden werden kann, ist zulassig, aber unbegriindet.

18

Der Bescheid vom 20.12.2022 ist rechtmaRig (§ 113 Abs. 1 und 5 VwGO). Die Klagerin hat keinen
Anspruch auf die begehrte Baugenehmigung, weil die Voraussetzungen des Art. 68 Abs. 1 Bayerische
Bauordnung (BayBO) nicht vorliegen. Dem Bauvorhaben stehen offentlich-rechtliche Vorschriften entgegen,
die im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu prufen sind. Fur das Bauvorhaben — ,Erweiterung
eines Discountmarktes® durch Nutzungsanderung von vorhandenem Gebaude — ergibt sich der
Prifungsmalstab aus Art. 60 BayBO, weil gemaf Art. 2 Abs. 4 Nr. 3 BayBO das geplante Vorhaben einen
Sonderbau darstellt.

19
Das Vorhaben verstolt gegen bauplanungsrechtliche Vorschriften.

20

1. Fur den Vorhabenstandort besteht der qualifizierte Bebauungsplan ,Gewerbegebiet West* vom
10.09.2000, der als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet (GE) festsetzt. Grundsatzlich zulassig
sind darin Gewerbebetriebe aller Art (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 Baunutzungsverordnung — BauNVO). Der
Bebauungsplan ist wirksam, er ist insbesondere nicht dadurch funktionslos geworden, weil sich sidlich vom
Vorhabenstandort ein D ...- und ein E ...-Markt befinden, die nach dem unbestrittenen Vortrag der
Klagerseite beide die Schwelle der GroRflachigkeit Uberschreiten. Diese Schwelle setzt das
Bundesverwaltungsgericht bei einer Verkaufsflache von tber 800 m? an (BVerwG, U.v. 24.11.2005 -4 C
10.04 — juris). Die Klagerseite verweist darauf, dass der E ...-Discountmarkt eine Verkaufsflache von 830 m?
aufweist und der D ...-Markt entgegen der genehmigten getrennten Verkaufsflachen fir Lebensmittel und
fur Getranke in der Realitat eine einzige Verkaufsflache hat.

21

Fir die Annahme der Funktionslosigkeit eines Bebauungsplans gelten strenge Anforderungen;
Bebauungsplane werden nur in aulerst seltenen Fallen funktionslos. Die Annahme der Funktionslosigkeit
eines Bebauungsplanes setzt voraus, dass bei einer Gesamtbetrachtung die Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht mehr in der Lage sind, die stadtebauliche Entwicklung zu steuern (BVerwG, B.v.
11.12.2000 — 4 BN 58/00 —; OVG Lineburg, U.v. 16.11.2004 -9 KN 249/03 — mwN — jeweils juris).

22

Die Beklagtenvertreter weisen darauf hin, dass sich der genehmigte Zustand des D ...-Marktes durch
bauaufsichtliches Einschreiten herstellen liele. Der Umstand, dass der E ...-Markt die
VerkaufsflachengréRe von 800 m? um 30 m?® Uberschreitet, fuhrt fir sich noch nicht zur Funktionslosigkeit
des Bebauungsplans, der das gesamte Gewerbegebiet westlich der A. umfasst. Die Festsetzungen sind



weiterhin in der Lage die stadtebauliche Lage im Geltungsbereich zu ordnen. Andere Griinde fir eine
Unwirksamkeit des Bebauungsplans wurden weder vorgetragen noch sind sie ersichtlich.

23

2. Das Vorhaben der Klagerin widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplans zur Art der baulichen
Nutzung, weil ihm § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO entgegensteht. Gemall § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauNVO sind groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kdnnen, aul3er in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten
Sondergebieten zulassig. Solche — in Satz 2 der Vorschrift beispielhaft bezeichneten — Auswirkungen sind
gemaf § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache — wie hier nach
der Erweiterung deutlich — 1.200 m? tUberschreitet. § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO geht dabei in einer
typisierenden Betrachtungsweise davon aus, dass bei groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit einer
Geschossflache von mehr als 1.200 m? Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung,
insbesondere auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr und auf die Versorgung der Bevdlkerung
im Einzugsbereich dieser Betriebe eintreten kdnnen (vgl. BayVGH, B.v. 30.03.2020 — 9 ZB 18.1849; B.v.
12.2.2019 - 9 CS 18.177 — juris Rn. 23). Die Vermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO kann allerdings
widerlegt werden gemaf § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO. Danach gilt die Regel des Satzes 3 nicht, wenn
Anhaltspunkte dafir bestehen, dass Auswirkungen bei mehr als 1.200 m? Geschossflache nicht vorliegen;
dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die
GroRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
und das Warenangebot des Betriebs zu bertcksichtigen.

24
a. Durch das Vorhaben wird erstmals die Schwelle zur GroRflachigkeit von 800 m? Verkaufsflache
Uberschritten.

25

Die vorgelegten Planunterlagen aus den Jahren 2009 und 2021 sehen im Bestand fur den A ...-Markt eine
Verkaufsflache von 797,21 m? vor (778,55 m? Innenraumflache und jeweils 9,33 m? fir Ein- und
Ausgangsbereiche). Weitere Flachen, die in die Verkaufsflachenberechnung mit einzubeziehen waren,
wurden weder vorgetragen noch sind solche ersichtlich.

26

Die Verkaufsflache belauft sich nach den vorgelegten Planungen kinftig auf 1.212,05 m? (Innenraum
1.193,39 m? und jeweils 9,33 m? fur Ein- und Ausgangsbereiche; die Flachenangaben variieren in den
Planunterlagen unwesentlich). Da die Verkaufsflache damit gréRer als 800 m? ist, ist die Schwelle zur
GroRflachigkeit — deutlich — Gberschritten (BVerwG, U.v. 24.11.2005 — 4 C 10.04 — juris).

27
Die Ausfiihrungen der Klagerseite zur Annahme, die beantragte Erweiterung Uberschreite gerade nicht
erstmalig die Schwelle der GroRflachigkeit, gehen fehl.

28

Die Klagerseite fuhrt hierzu zum einen aus, dass eine Verkaufsflachenaddition stattfinden musse, weil eine
gro¥flachige Einzelhandelsagglomeration vorliege. Gemeint durfte damit eine Zusammenrechnung der
Verkaufsflachen des A ...-Markts mit den in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen E ...- und D ...-Markten
sein wegen der Annahme eines faktischen Einkaufszentrums. Ein solches kann angenommen werden,
wenn ein Mindestmal} an auflerlich in Erscheinung tretender gemeinsamer Organisation und Kooperation
besteht, durch die eine Ansammlung mehrerer Betriebe zu einem planvollgewachsenen und aufeinander
bezogenen Ganzen wird (BVerwG, U.v. 27.4.1990 — 4 C 16.87). Hiervon kann vorliegend keine Rede sein,
dies wurde im Ortstermin deutlich. Die in gegenseitiger Konkurrenz stehenden drei Markte teilen sich nicht
einmal die Parkplatze und stehen auch sonst in keinem Zusammenhang.

29

Zum anderen fUhrt die Klagerseite aus, dass die drei als Einzelmarkte genehmigten Flachen des
ehemaligen B ...-Markts, des A ...-Markts und des urspl. als C ...-Werksverkauf, jetzt als Filiale der F
...versicherung genutzten Gebaudeteils, als faktisches Einkaufszentrum bzw. als Haupt- und Nebenbetriebe
anzusehen seien. Aus den Unterlagen zur Baugenehmigung von 2009 ergibt sich jedoch diese einheitliche



Betrachtung gerade nicht, vielmehr reduzierte die Klagerseite damals die Verkaufsflache des A ...-Marktes
auf unter 800 m? um Grof¥flachigkeit zu vermeiden. Es ist auch nicht ersichtlich, inwieweit eine gemeinsame
Organisation und Kooperation der drei Markte bestanden haben sollte. Alles was die drei Markte aus
mafgeblicher Kundensicht verband war neben der Situierung in einem Gebaude die Zufahrts- und
Parkplatzsituation. Dies gentigt aber nicht, um die drei Flachen als faktisches Einkaufszentrum anzusehen
(Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Sofker, 156. EL September 2024, BauNVO § 11 Rn. 50a).

30

Es liegt auch kein Hauptbetrieb (A ...-Markt) mit zwei Nebenbetrieben (B ...-Markt und C ...-Werksverkauf)
vor, deren Flachen zusammenzurechnen waren. Hierflr bedlrfte es eines raumlichen und betrieblich-
funktionalen Zusammenhangs; das Hauptsortiment misste durch Rand- oder Nebensortimente
untergeordneter Bedeutung abgerundet werden (BVerwG, U.v. 24.11.2005 — 4 C 14.04 — juris). Der
raumliche Zusammenhang liegt zwar aufgrund der Situierung innerhalb eines Gebaudes vor, jedoch
konnten die drei Markte unabhangig voneinander betrieben werden (eigene Eingange, Lagerraume und
Personalraume etc.), so dass diesem Aspekt das Gewicht genommen wird. Der B ...-Markt und der C ...-
Werksverkauf waren in der Verkaufsflache kleiner als der A ...-Markt, von einer untergeordneten Bedeutung
kann angesichts ihrer Flachengrofie jedoch nicht ausgegangen werden (B ...-Markt: 399,78 m?, C ...-
Werksverkauf: 88,21 m?, A ...-Markt 797,21 m?). MaRgeblich gegen eine Zusammenrechnung spricht
insbesondere der Umstand, dass aus Verbrauchersicht, das heterogene Sortiment eines B ...-Marktes, das
nach allgemeiner Lebenserfahrung neben Deko- und Partyartikeln i.d.R. auch Textilien, Schreibwaren,
Spielzeug und Lebensmittel umfasst, das Sortiment eines A ...-Markts nicht abrundet, sondern vielmehr
danebensteht, teilweise auch in Konkurrenz tritt. Eine Funktionseinheit kann hier nicht angenommen
werden. Auch der urspl. C ...-Werksverkauf ist keine ,abrundende Nebenleistung“ im Hinblick auf den A ...-
Markt. Der Werksverkauf steht im Zusammenhang mit der im Industriegebiet West von ... gelegenen
Zentrale des Betriebs und vertrieb die Ware direkt vom Handler.

31

Soweit die Klagerin in ihrem Schriftsatz vom 21.02.2023 vortragt, der bisherige A ...-Markt verfuge bereits

Uber eine Verkaufsflache, folgt das Gericht dem nicht. Aus den genehmigten Planunterlagen aus dem Jahr
2009 ergibt sich eine Verkaufsflache von 778,55 m? sowie je 9,33 m? fur den Ein- und Ausgangsbereich, in
der Summe also 797,21 m2.

32

Selbst wenn man aber mit der Kldgerseite annehmen wollte, dass aufgrund einer erforderlichen
Zusammenrechnung bereits bisher eine GroRflachigkeit bestanden habe — wovon das Gericht gerade nicht
ausgeht — dann lage mit dem Sortiment des B ...-Marktes bereits ein gro3er Anteil nicht
nahversorgungsrelevanten Sortiments vor. Eine entsprechende Baugenehmigung ware schon deshalb
vermutlich rechtswidrig gewesen. Zudem wiurde eine solche ,Vorbelastung® keine Anhaltspunkte fur die
Widerlegung der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO treffen, das geplante Vorhaben ware
daher auch in diesem Fall anhand des § 11 Abs. 3 BauNVO zu beurteilen, unabhangig davon, ob bereits
zuvor Grof3¥flachigkeit vorlag und die Regelvermutung eingriff (vgl. BVerwG, B.v. 29.11.2005 — 4 B 72/05 —
juris; VGH Mannheim, U.v. 13.7.2004 — 5 S 1205/03 — VBIBW 2005, 67; U.v. 12.8.2005 - 5 S 2363/04 —
VBIBW 2006, 106; Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Sofker, 156. EL September 2024, BauNVO § 11
Rn. 53e; s.u.).
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b. Der geplante grol¥flachige Einzelhandelsbetrieb hat nach der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3
BauNVO schadliche Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO. Die Regelvermutung greift ein, weil
das Vorhaben 1.200 m? Geschossflache tberschreitet. Die Geschossflache nach § 20 Abs. 3 BauNVO ist
nach den AuRenmalien des Gebaudes in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Es handelt sich vorliegend um
ein einstockiges Gebaude, dessen AuRenmalle durch das geplante Vorhaben nicht verandert werden. Fur
die geplante Erweiterung des A ...-Markts ergibt sich eine Geschossflache von 1.656,45 m? (Hauptraum:
69,55m*23,45m = 1.630,95 m? plus Anlieferung). Daher ist i.S. einer typisierenden Betrachtungsweise ohne
besondere Prifung von Auswirkungen i.S.v. § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO auszugehen.

34
c. Nach § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO gilt die — widerlegbare — Vermutung des Satzes 3 nicht, wenn
Anhaltspunkte daflir gegeben sind, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache



vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? Geschossflache nicht vorliegen. Bei dieser Priifung sind insbesondere
die Gliederung und GréRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu beriicksichtigen. Fur Betriebe
oberhalb der GréRRe von 1.200 m? ist der Bauantragsteller darlegungsbelastet fiir das Fehlen der
Auswirkungen (BVerwG, U.v. 24.11.2005, 4 C 10.04 — juris).

35

Die Prifung der Atypik und der Auswirkungen erfolgt in zwei Schritten. Das Gericht folgt dabei den
Ausfuhrungen aus dem Leitfaden der Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz (Leitfaden zum
Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels vom 28.09.2017; im
Folgenden: Leitfaden), der als sachverstandig begriindete fachliche Einschatzung im Rahmen seines in Nr.
1.2 beschriebenen Anwendungsbereichs als Orientierungshilfe bei der Handhabung des § 11 Abs. 3 Satz 4
BauNVO herangezogen wird (vgl. VGH B-W, U.v. 27.03.2018 — 3 S 201/17 — juris).

36

In einem ersten Schritt erfordert die Widerlegung der Vermutungsregel, dass aufgrund konkreter
Anhaltspunkte die Annahme gerechtfertigt erscheint, im betreffenden Fall handele es sich um ein Vorhaben,
das aufgrund seines Betriebstyps oder der besonderen stadtebaulichen Situation nicht zu dem
Vorhabenstyp gerechnet werden kann, den der Verordnungsgeber dem § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO
zugrunde gelegt hat. Erst wenn die Vermutungsregel wegen des Vorliegens einer atypischen Fallgestaltung
nicht eingreift, ist in einem zweiten Schritt im Hinblick auf die tatsachlichen Umstande des Einzelfalls
aufzuklaren, ob der zur Genehmigung gestellte gro3flachige Einzelhandelsbetrieb gleichwohl im Einzelfall
mit Auswirkungen der in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO genannten Art verbunden sein wird. Gelingt der
Nachweis der stadtebaulichen oder betrieblichen Atypik nicht, erlibrigt und verbietet sich die Priifung der
Auswirkungen im Einzelfalls. Die Widerlegung der Regelvermutung kann damit zunachst nur ber einen
vorherigen Nachweis einer betrieblichen oder stadtebaulichen Atypik erfolgen (BVerwG, B.v. 9.7.2002 — 4 B
14/02 — juris). Soweit die Klagerin sich zum Nachweis der Atypik auf die von ihr in Auftrag gegebene
LAuswirkungsanalyse“ vom 20.01.2022 beruft, verkennt sie die Systematik des § 11 Abs. 3 Satze 2 ff
BauNVO. Der ,Auswirkungsanalyse“ sind keine tragfahigen Anhaltspunkte fur eine Atypik zu entnehmen.

37

aa. Grundsatzlich nimmt die Rechtsprechung flr Betriebe des Lebensmittelhandels — unabhangig davon, ob
es sich um einen Vollsortimenter oder einen Discounter handelt — keine betriebliche Atypik an (vgl. hierzu
Leitfaden, S. 8; VGH B-W, U.v. 12.07.2006 — 3 S 1726/05 — juris, Leitsatz). Aus dem von der Klagerseite
vorgetragenen Umstand, die Einzelhandelsstruktur und der Wettbewerb hatten sich bereits auf den
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb eingestellt, weil sich am Sortiment nichts andern, sondern vielmehr nur
die Prasentation des Warenangebots kundenfreundlicher gestaltet werde, ergibt sich nichts Anderes.
MaRgeblich fur die planungsrechtliche Beurteilung ist das Gesamtvorhaben in seiner geanderten
(erweiterten) Gestalt. Gerade wenn durch die umstrittene Erweiterung in stadtebaulicher Hinsicht ein
~qualitativer Sprung® eintritt, weil der Einzelhandelsbetrieb dadurch (erstmals) grof3flachig wird, verbietet
sich die Betrachtungsweise der Klagerin. Ansonsten wirde ein Einzelhandelsbetrieb, bei dem, wiirde er
sogleich in seiner geanderten (erweiterten) Gestalt errichtet, keine atypische Situation gegeben sei, dadurch
beglinstigt, dass er ,scheibchenweise“ verwirklicht und dabei mit einer Verkaufsflache begonnen werde, bei
der sich mangels GroR¥flachigkeit die Frage stadtebaulicher und/oder raumordnerischer Auswirkungen gar
nicht stellt (BVerwG, B.v. 29.11.2005 — 4 B 72/05 — juris; VGH Mannheim, U.v. 13.7.2004 — 5 S 1205/03 —
VBIBW 2005, 67; Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Séfker, 156. EL September 2024, BauNVO § 11
Rn. 53e). Selbst wenn man mit der Klagerseite eine bereits bestehende, die Regelvermutung auslésende
Verkaufs- und Geschossflache im Bestand annehmen wollte — was das Gericht gerade nicht annimmt (s.o0.)
— hatte dies keinen Einfluss auf die Bewertung (vgl. VGH Mannheim, U.v. 12.8.2005 - 5 S 2363/04 —
VBIBW 2006, 106).
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bb. Im Hinblick auf die besondere Bedeutung des Lebensmitteleinzelhandels fir die Sicherung einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung sind von grofflachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben
in gréReren Gemeinden und Ortsteilen auch oberhalb der Regelvermutungsgrenze von 1.200 m?
Geschossflache aufgrund einer Einzelfallpriifung dann nicht zwingend negative Auswirkungen auf die
Versorgung der Bevolkerung und den Verkehr anzunehmen, wenn der Flachenanteil fir nicht
nahversorgungsrelevante Sortimente weniger als 10 v.H. der Verkaufsflache betragt und der Standort



verbrauchernah, hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens ,vertraglich sowie stadtebaulich
integriert ist (Leitfaden, S. 9).

39

Stadtebaulich integrierte Lebensmittelmarkte sind flr die Wohnbevoélkerung gut erreichbar und sichern mit
ihren nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten die verbrauchernahe Grundversorgung der Bevdlkerung.
Um einen stadtebaulich integrierten Standort kann es sich insbesondere bei folgenden Konstellationen
handeln (Leitfaden S. 9 f):

40
Die Lage eines Vorhabenstandorts innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs kann ein gewichtiges
Indiz fuir eine stadtebauliche Atypik sein.

41
Eine stadtebaulich integrierte Lage kann insbesondere auch dann vorliegen, wenn sie raumlich an einen
zentralen Versorgungsbereich angrenzt und diesen funktional erganzt.

42

In Ortsteilen, die Uber keinen zentralen Versorgungsbereich verfligen — bspw. In Grolwohnsiedlungen der
1960 und 1970er Jahre — kann eine stadtebaulich integrierte Lage auch in einem baulich verdichteten
Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen liegen.

43

Dem Vorhaben fehlt es am Merkmal des stadtebaulich integrierten Standorts. Keines der von der
Bauministerkonferenz genannten Indizien ist gegeben. Der Lebensmittelmarkt weist keinen raumlichen
Bezug zu einer Wohnbebauung von wesentlichem Ausmal} im fulRlaufigen Bereich auf, zieht aufgrund der
Entfernung zum Ortsrand allenfalls untergeordnet fuRlaufigen Kundenverkehr an und wiirde im
Wesentlichen mit Kraftfahrzeugen angesteuert werden. Um von der nachsten Wohnbebauung, die rund 750
m entfernt liegt, zum Vorhabenstandort zu gelangen, muss der Kunde entlang der Bundesstrafe B ... am
~.Gewerbebiet West” vorbei und die Autobahn A. (auf einer Briicke) berqueren. Entlang der Bundesstrale
befindet sich — wie von der Klagerseite vorgetragen — zwar ein Geh- und Radweg. Dennoch geht das
Gericht — mit der klagerischen Auswirkungsanalyse (S. 30) — nach den Erkenntnissen des Augenscheins
und unter Berlcksichtigung der beschriebenen landlichen Gegebenheiten nicht von einem nennenswerten
fuRlaufigen Einzugsbereich aus. Auch ist der Standort mit dem OPNV nicht zu erreichen. Die Klagerin
verweist zwar darauf, dass es ein BurgerMobil gebe. Dieses kann jedoch nicht als Ersatz fir einen
regelméaRig verkehrenden OPNV angesehen werden. Das BlirgerMobil holt nach Ankiindigung — laut
Gemeindeblatt spatestens einen Tag im Voraus — die Mitfahrenden ab und bringt sie zur gewlinschten
Adresse innerhalb des Gemeindegebiets. Die Gemeinde, in deren Gebiet das Vorhaben geplant ist, hat nur
etwa 4.500 Einwohner (S. 6 der Auswirkungsanalyse), das Vorhaben mit 1.656,45 m? Geschossflache
Ubersteigt den Schwellenwert der Regelvermutung hingegen deutlich. Die Bauministerkonferenz fuihrt hierzu
aus, dass je deutlicher die Regelgrenze von 1.200 m? Geschossflache Uberschritten wird, die
Vermutungsregelung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO zum Tragen kommt (Leitfaden, S. 7), zumal es sich
um eine eher kleine Gemeinde handelt. Zu bertcksichtigen ist weiter, dass das Konzept des Vorhabens
nicht nur auf die Versorgung der Standortgemeinde abzielt. Vielmehr sollen auch Kunden aus weiteren
Gemeinden angesprochen werden. Die Auswirkungsanalyse prognostiziert ein relevantes Kaufkraftvolumen
von 17,2 Mio EUR in der Kernzone | (=Gemeinde ... und ...) und von 21,5 Mio relevantes
Kaufkraftvolumens aus Kernzone Il (=Nachbargemeinden) (S. 26). Eine Unterversorgung der Gemeinde ist
nicht ersichtlich. Die klagerische ,Auswirkungsanalyse“ geht dementsprechend selbst davon aus, dass der
Vorhabenstandort nicht stadtebaulich integriert sei (S. 14 der Auswirkungsanalyse). Irrelevant fur die
Bewertung ist der Umstand, dass ... derzeit in zentraler Lage kaum Uber nahversorgungsrelevanten Handel
verfligt. Es gibt dort lediglich noch einen Backer. Sinn und Zweck des § 11 Abs. 3 BauNVO ist jedoch nicht
nur die Sicherung des Erhalts, sondern auch die Sicherung der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
(BVerwG, U.v. 17.12.2009, 4 C 2.08 — juris Rn. 8). Bei dem Vorhaben handelt es sich nach Auffassung des
Gerichts um ein Musterbeispiel eines vom Gesetzgeber angedachten Vorhabens nach § 11 Abs. 3 Satz 1
Nr. 2 BauNVO, das in einem Kern- oder Sondergebiet zuldssig sein kann, nicht jedoch in einem
Gewerbegebiet.
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Unter Berlcksichtigung der Gliederung und der Grofie der Gemeinde, der Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung und des Warenangebots des Betriebssind keine Anhaltspunkte daftir
vorgetragen oder ersichtlich, dass die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO widerlegt ist.
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d. Soweit die Klagerin auf den Gesetzesentwurf vom 04.09.2024 ,Gesetz zur Starkung der integrierten
Stadtentwicklung® und die darin geplante Anderung der BauNVO hinweist, hat dies keine Auswirkungen auf
die Einschéatzung des Gerichts. Denn auch die geplante Anderung des § 11 Abs. 3 BauNVO setzt zum
einen Voraus, dass der Standort stadtebaulich integriert ist (Referentenentwurf S. 132), was er gerade nicht
ist. Zum anderen scheitert die geplante Anderung derzeit wegen des Auseinanderbrechens der
Ampelkoalition an der Diskontinuitat. Das Gericht legt seiner Entscheidung nur in Kraft getretene Gesetze
zu Grunde.
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e. Da dem Vorhaben o6ffentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen, die im bauaufsichtlichen

Genehmigungsverfahren zu prifen sind, hat auch der auf Neuverbescheidung gerichtete Hilfsantrag keinen
Erfolg.

47
Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwGO. Die Entscheidung Uber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit folgt aus § 167 VwGO i.V.m. § 708 Nr. 11 ZPO.



