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1 Allgemeines
1.1 Zweck des Erlasses

Der Einzelhandel nimmt traditionell im Stddtebau und in der
Stadtentwicklung eine hervorgehobene Stellung ein. Er hat
besondere Bedeutung fiir

- die Stadtstruktur (Belebung der Innenstédte und Nebenzent-
ren sowie der Ortszentren),

- den Verkehr (motorisierter Einkaufsverkehr, 6ffentlicher
Personennahverkehr, Wirtschaftsverkehr, ruhender Verkehr,
FuB- und Radverkehr),

- die Stadtgestalt (6ffentlicher Raum, Denkmalschutz, Maf3-
stablichkeit) und

- die soziale Integration (Nahversorgung, Kommunikation).

Der Strukturwandel im stationdren Einzelhandel (Konzentra-
tion/Filialisierung, Entstehung von Grofstrukturen, Expansion
der Fachmirkte, neue Vertriebsformen) hat in Verbindung mit
der Verlagerung der Handelsstandorte aus den Zentren an die
Peripherie zu neuen Anforderungen an den Stidtebau gefiihrt.
Erforderlich ist die Integration des Handels in funktionaler,
maBstiblicher und rdumlicher Hinsicht, und zwar auf Ebene des
Wohngebiets, des Ortsteils, der Kommune und der Region.

Eine besondere Bedeutung beim Strukturwandel des Handels
haben grof3flachige Einzelhandelsvorhaben. Aus Sicht der Pla-

nung stellen sich mit diesen Betriebsformen besondere stédte-
bauliche und regionale Integrationsprobleme, die vor allem auf
deren Merkmale ,,GrolmaBstiblichkeit, dezentrale Standorte
und innenstadtrelevante Sortimentsstrukturen zuriickzufiihren
sind. Die Innenstddte und Ortszentren sind traditionell Standorte
des Einzelhandels, der Kultur und der lokalen Identitit. Sie die-
nen der Ortlichen und iiberdrtlichen Versorgung. Um dieses zu
sichern und weiter zu entwickeln, hiangt es wesentlich davon ab,
dass sich die Standortentscheidungen im Einzelhandel auch zu-
kiinftig an der Forderung der Innenstadtentwicklung und der
Stirkung historisch gewachsener Zentren orientieren. Die Er-
haltung und die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche in
den Stddten und Gemeinden ist von hoher stddtebaulicher Be-
deutung, sie dient der Stirkung der Innenentwicklung und der
Urbanitét der Stidte sowie besonders der Sicherstellung einer
wohnortnahen Versorgung. Diese bedarf angesichts der demo-
grafischen Entwicklung eines besonderen Schutzes, auch wegen
der geringeren Mobilitdt dlterer Menschen.

Die folgenden Ausfiihrungen sollen als Planungs- und Entschei-
dungshilfe bei der Ansiedlung und Erweiterung von grof3fléchi-
gen Einzelhandelsvorhaben sowie von Nutzungsénderungen fiir
entsprechende Zwecke dienen. Sie gehen vom geltenden Recht
aus und berticksichtigen die einschldgige Rechtsprechung. Sie
sind ausschlieBlich auf raumordnerische und stidtebauliche
Ziele, insbesondere auf die Sicherung einer ausreichenden,
wohnortnahen Versorgung ausgerichtet (§ 2 Absatz 2 Nummer 3
des Raumordnungsgesetzes - ROG und § 1 Absatz 6 des Bau-
gesetzbuches - BauGB). Sie verfolgen nicht das Ziel, auf den Wett-
bewerb der unterschiedlichen Unternehmen und Betriebsformen
des Handels Einfluss zu nehmen. So legt es der Europdische Ge-
richtshof (C-400/08 vom 24. Mirz 2011) fest und bestétigt da-
mit indirekt die Auffassung des Bundesverwaltungsgerichtes
(BVerwG 4 C 1/08 vom 17. Dezember 2009).

Im Rahmen der Raumordnung und Bauleitplanung sowie im
Rahmen der Beurteilung von Vorhaben durch die Bauaufsichts-
behorden soll sichergestellt werden, dass sich der Einzelhandel
an stadtebaulich integrierten Standorten entfalten kann, und zwar
sowohl im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung mit ei-
nem differenzierten und bedarfsgerechten Warenangebot als
auch zur Attraktivitdtssteigerung der Innenstddte, Stadtteil-
zentren und Ortskerne, um diese unter anderem in ihrer Versor-
gungs-, Dienstleistungs- und Kommunikationsfunktion zu stiarken.

Einzelhandelserhebungen als Analyse- und Bewertungsgrund-
lage werden fiir 6ffentliche planende Institutionen im Land
Brandenburg auf Landes-, regionaler und kommunaler Ebene
durchgefiihrt.

Ziele dieser Erhebungen sind insbesondere die Erstellung und
Fortschreibung kommunaler oder regionaler Einzelhandels- und
Zentrenkonzepte, die Bewertung konkreter Einzelhandels-
planungen oder Standortbewertungen und auch die laufende
Beurteilung der Steuerungswirkung des Landesentwicklungs-
plans Berlin-Brandenburg (LEP B-B).

Vollstindig neu wurde die Anlage 3 ,,Handbuch Einzelhan-
delserhebungen im Land Brandenburg® in den Erlass aufge-
nommen. Mit diesem Handbuch soll den Brandenburger Kom-
munen die Méglichkeit gegeben werden, die fiir die Bewertung
und Steuerung raumwirksamer Entwicklungen im Einzelhandel
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erforderlichen Informationen zu Einzelhandelsstandorten und
-strukturen so zu erheben und zu erfassen, dass sie methodisch
fundiert und zugleich zwischen den Kommunen vergleichbar
und auch zeitreihenféhig sind. Bislang waren die vielfdltig erho-
benen Daten stark von der Erhebungsmethodik der jeweils be-
auftragten Dienstleister abhingig. Dies fiihrte dazu, dass vorlie-
gende Datensitze untereinander hdufig nicht vergleichbar wa-
ren. So konnten selbst die Ausstattungskennziffern benachbar-
ter Stadte und Gemeinden nicht miteinander verglichen werden,
und auch Zeitreihenvergleiche gleicher Raumeinheiten waren
nur erschwert oder gar nicht moglich. Um eine methodische
Kongruenz herzustellen und somit eine geeignete Basis fiir zeit-
liche sowie rdumliche Datenvergleiche zu schaffen, wurde das
Handbuch fiir Einzelhandels-Bestandserhebungen erarbeitet,
das auf Basis der aktuellen Rechtsprechung sowie fachspezifi-
scher Kommentierungen Empfehlungen formuliert und somit
Standards fiir kiinftige Bestandserhebungen im Land Branden-
burg setzt und zudem auch eine bessere Vergleichbarkeit der Da-
tenlage innerhalb der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg er-
moglicht.

Hinweis: Das Handbuch ist auf der Internetseite des Ministe-
riums fiir Infrastruktur und Landwirtschaft farbig
und mit weiteren Abbildungen verdffentlicht.

1.2 Adressaten

Der vorliegende Erlass soll den Triagern der Raumordnung, den
Stidten und Gemeinden als Trigern der Bauleitplanung und den
Bauaufsichtsbehorden als Grundlage fiir die Beurteilung insbe-
sondere von Einkaufszentren, grofflichigen Einzelhandels-
betrieben und sonstigen groB3flachigen Handelsbetrieben im Sin-
ne von § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
dienen und den Investoren, Grundstiickseigentiimern und Ak-
teuren des Einzelhandelsektors Orientierung beziiglich Pla-
nungs- und Investitionssicherheit geben.

1.3 Anwendungsbereich
Dieser Erlass ist auf folgende Vorhaben anzuwenden:

- Errichtung und Erweiterung von Einkaufszentren (Num-
mer 2.1), groBflachigen Einzelhandelsbetrieben (Num-
mer 2.2) und sonstigen grof3flichigen Handelsbetrieben
(Nummer 2.3) im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO,

- Errichtung und Erweiterung von Factory-Outlet-Centern
(Nummer 2.5),

- Erweiterung bestehender Einzelhandelsbetriebe zu grof3-
flichigen Einzelhandelsbetrieben,

- Umwandlung eines GroBhandelsbetriebes ganz oder teil-
weise zu einem grofflachigen Einzelhandelsbetrieb,

- Anderung eines in der Baugenehmigung festgeschriebenen
Warensortiments,

- Nutzungsidnderungen von vorhandenen Gebduden zu grof3-
flichigen Einzelhandelsbetrieben,

- Errichtung von mehreren jeweils nicht groBfléchigen Ein-
zelhandelsbetrieben in rdumlicher Ndhe und zeitlichem
Zusammenhang (Agglomeration, Nummer 3.5.1) sowie

- gemeinsame beziehungsweise erginzende Ansiedlung mit
Vergniigungs- beziehungsweise Freizeiteinrichtungen, die
eine hohe Besucherfrequenz aufweisen.

2 Begriffe (nicht abschlieSende Erlduterungen)

2.1 Einkaufszentren (§ 11 Absatz 3 Satz 1 Nummer 1
BauNVO)

Der Begriff des Einkaufszentrums wird durch die Baunutzungs-
verordnung nicht definiert. Ein Einkaufszentrum im Rechts-
sinne ist ein von vornherein einheitlich geplanter, finanzierter,
gebauter und verwalteter Gebdaudekomplex mit mehreren Ein-
zelhandelsbetrieben verschiedener Art und Grof3e - zumeist ver-
bunden mit verschiedenartigen Dienstleistungsbetrieben
(BVerwG, Urteil vom 27.04.1990 - 4 C 16.67 -, NVwZ 1990,
1074). Fehlt es an einer solchen einheitlichen Planung des Vor-
habens kann gleichwohl ein Einkaufszentrum gegeben sein. Vo-
raussetzung hierfiir ist aufer der engen rdumlichen Konzentra-
tion mehrerer Einzelhandelsbetriebe ein Mindestmal3 an dul3er-
lich in Erscheinung tretender gemeinsamer Organisation und
Kooperation, welche die Ansammlung mehrerer Betriebe zu
einem planvoll gewachsenen und aufeinander bezogenen
Ganzen werden lésst. Ein Beispiel fiir organisatorische und be-
triebliche Gemeinsamkeiten in diesem Sinne ist das gemein-
same Konzept (BVerwG, Urteil vom 27.04.1990 - 4 C 16.67 -,
NVwZ 1990, 1074 (1075)).

Ein Einkaufszentrum kann sich auch nachtriglich entwickeln,
wenn mehrere Betriebe zu einem Einkaufszentrum zusammen-
wachsen. Dies setzt neben der erforderlichen raumlichen Kon-
zentration weitergehend voraus, dass die einzelnen Betriebe aus
der Sicht des Kunden als aufeinander bezogen, als durch ein
gemeinsames Konzept und durch Kooperation miteinander
verbunden in Erscheinung treten (BVerwG, Urteil vom
27.04.1990 - 4 C 16.67 -, NVwZ 1990, 1074 (1075)). Wird ein
Einkaufszentrum nicht in einem Schritt, sondern stufenweise
verwirklicht, sind die spateren Bauabschnitte immer dann nicht
als isolierte Vorhaben zu behandeln, wenn sie sich nach Fertig-
stellung als Teil des bestehenden Einkaufszentrums darstellen.
Dies ist etwa anzunehmen, wenn ein selbststdndiger Bauantrag
nicht zu einer isolierten planungsrechtlichen Beurteilung
des spdteren Abschnitts zwingt (BVerwG, Beschluss vom
15.02.1995 - 4 B 84/94 -, Juris). In der Baunutzungsverordnung
ist anders als fiir grofBflichige Einzelhandelsbetriebe keine
flaichenmiBige GroBe genannt, die fiir die Annahme eines Ein-
kaufszentrums vorliegen muss. Der Begriff ,,Einkaufszentrum*
ist in erster Linie dem Zweck der Norm entsprechend zu
definieren. § 11 Absatz 3 BauNVO liegt die Wertung zugrunde,
dass Einkaufszentren vom Anlagentyp einem Sonderregime
unterstehen. Deshalb sind Einkaufszentren in erster Linie von
der blofen Ansammlung von Ladden abzugrenzen, wobei die
Grofle des Vorhabens nur eines von mehreren Indizien ist
(BVerwG, Urteil vom 27.04.1990 - 4 C 16.67 -, NVwZ 1990,
1074 (1075)). Kennzeichnend fiir ein Einkaufszentrum ist die
besondere Anziehungskraft auf Kunden durch den Eindruck
eines ,,Zentrums“. Ob diese Wirkung von dem Vorhaben aus-
geht, ist anhand der ortlichen Umstdnde, des Standorts, des
Warenangebots und der Versorgungslage in der Kommune zu
bestimmen.

Einkaufszentren kénnen auch nicht iiber ein allgemein festge-
legtes Warenangebot definiert werden. Der Einordnung des Vor-
habens als Einkaufszentrum im Rechtssinne steht dabei grund-
sdtzlich nicht die Beschriankung auf wenige Warengruppen und
eine geringe Sortimentsvielfalt, etwa durch den Ausschluss von
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Waren des tiglichen Bedarfs sowie von Dienstleistungen, entge-
gen. Es kommt weniger auf ein umfassendes Warenangebot als
auf die riumliche Konzentration von Einkaufsméglichkeiten an.

2.2 Grofflichige Einzelhandelsbetriebe (§ 11 Absatz 3
Satz 1 Nummer 2 BauNVO)

Grofflichige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum
sonstigen Handel planungsrechtlich eine eigenstindige Nut-
zungsart. Einzelhandelsbetriebe sind Betriebe, die ausschliel3-
lich oder iiberwiegend an Endverbraucher verkaufen. Vom
Begriff erfasst sind alle Arten von gewerblichen Verkaufsstellen,
vom kleinen Ladenlokal bis zum groflen Warenhaus. Einge-
grenzt wird der Kreis der Einzelhandelsbetriebe durch das
Merkmal der GroBflachigkeit, das in § 11 Absatz 3 Satz 1 Num-
mer 2 BauNVO genannt ist. Grof3flichigkeit ist eine eigenstéin-
dige Anwendungsvoraussetzung der Nummer 2, die von vorn-
herein diejenigen Einzelhandelsbetriebe und Liden ausklam-
mern soll, die nach ihrer Grofe typischerweise der wohnungs-
nahen Versorgung in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 6
BauNVO dienen. Nachbarschaftsldden haben einen begrenzten
Einzugsbereich und zdhlen ungeachtet der Tendenz zu einer Ver-
groferung der Verkaufsfldchen zu den Kleinformen des Einzel-
handels, die der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
dienen. Das Merkmal der Grof3flachigkeit markiert demgegen-
iiber die unterste Schwelle, ab der die Baunutzungsverordnung
bei typisierender Betrachtungsweise die Moglichkeit uner-
wiinschter raumordnerischer oder stddtebaulicher Auswirkun-
gen der Groiformen des Handels sieht. Folglich beginnt die
Grofflachigkeit dort, wo tiblicherweise die Grofie solcher, der
wohnungsnahen Versorgung dienenden Einzelhandelsbetriebe
ihre Obergrenze findet. Diese Grenze zur GroBfldchigkeit be-
ginnt bei 800 m’ Verkaufsfliche (BVerwG, Urteile vom
24.11.2005 - 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05 -,
www.bverwg.de). Zum Begriff der Verkaufsfliche siehe
Nummer 2.7.

Flachen im selben Gebiude, auf denen unterschiedliche Waren
verkauft werden, sind unter bestimmten Bedingungen als Teile
eines einheitlichen Einzelhandelsbetriebes anzusehen und sind
damit bei der Berechnung der ,,GroBfléchigkeit* zu beriicksich-
tigen (sogenannte Funktionseinheit von Einzelhandelsbetrie-
ben). Dies ist etwa fiir die Zusammenrechnung von bautechnisch
und in den Betriebsabldufen jeweils eigenstindigen Backshops
und eines Zeitschriftengeschéfts in ein Lebensmittelgeschaft
anzunehmen, nicht dagegen fiir die Zusammenrechnung eines
Getrankefachhandels mit einem Lebensmitteldiscounter
(BVerwG, Urteile vom 24.11.2005 -4 C 10.04,4 C 14.04,4 C
3.05und 4 C 8.05 -, www.bverwg.de).

23 Sonstige groBflichige Handelsbetriebe (§ 11 Absatz 3
Satz 1 Nummer 3 BauNVO)

»Sonstige groBflachige Handelsbetriebe® sind Betriebe, die
nicht ausschlieSlich Einzelhandel betreiben, Einzelhandels-
betrieben jedoch vergleichbar sind. Abzugrenzen sind diese Be-
triebe in erster Linie vom reinen GroBhandel. Die Eigenschaft
eines GroBhéndlers hat derjenige, der iiberwiegend an Wieder-
verkdufer verduBert oder iiberwiegend gewerbliche Verbraucher
beliefert (BGH, Urteil vom 11.11.1977 - 1 ZR 179/75 -, NJW

1978, 267). GroBhéndler fallen nicht unter den Anwendungs-
bereich des § 11 Absatz 3 BauNVO.

Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 Nummer 3
BauNVO unterscheiden sich vom reinen Grofhandel dadurch,
dass ein bestimmter Prozentsatz des Umsatzes (mehr als 10 Pro-
zent) durch den Verkauf an Endverbraucher erzielt wird. An-
haltspunkte fiir einen umfangreichen Einzelhandel kénnen dem
Bauantrag entnommen werden (zum Beispiel Sortimentsbreite,
GroBe der Verkaufsflichen, der Kassenzonen und Anzahl
der Stellplitze; vgl. Hessischer VGH, Urteil vom 17.08.2000
-4 UE 2634/95 -, BRS 63 Nr. 84).

Ein Handelsunternehmen, welches fiir sich in Anspruch nimmt,
einen reinen Grofhandel zu betreiben, hat durch geeignete Mal3-
nahmen fiir die Einhaltung dieser funktionalen Anforderungen
zu sorgen (Anhaltspunkte fiir Mafinahmen bei Cash-and-Carry-
Betrieben vgl. BGH, Urteil vom 30.11.1989 -1ZR 55/87 -, NJW
1990, 1294).

24 Fachmairkte

Fachmarkte sind in der Regel groBfléchige Einzelhandelsbetrie-
be, die ein breites und oft auch tiefes Sortiment aus einem
Warenbereich (zum Beispiel Bekleidungsfachmarkt, Schuh-
fachmarkt), einem Bedarfsbereich (zum Beispiel Sportfach-
markt, Baufachmarkt) oder einem Zielgruppenbereich (zum
Beispiel Mobel- oder Haushaltswarenfachmarkt fiir design-
orientierte Kunden) in tibersichtlicher Warenprésentation bei
tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbieten. Die
Verkaufsverfahren sind Selbstbedienung und Vorwahl, meist mit
der Moglichkeit einer fachlichen und sortimentsspezifischen
Beratung auf Wunsch des Kunden. Serviceorientierte Fach-
markte bieten neben dem Warensortiment auch sortimentsbezo-
gene oder selbststidndig vermarktbare Dienstleistungen (zum
Beispiel Reisen, Versicherungen), discountorientierte Fach-
mirkte verzichten hiufig auf Beratung und Dienstleistungen zu-
gunsten niedriger Preise, Spezialfachmirkte bieten einen Teil
des breiteren Fachmarktsortiments an (zum Beispiel Fliesen
oder Holz). Im Gegensatz dazu bieten Fachgeschéfte regelméfig
auf Verkaufsflichen unter 800 m? ein branchenspezifisches oder
bedarfsgruppenorientiertes Sortiment in groer Auswahl sowie
in unterschiedlichen Qualititen und Preislagen mit Bedienung
und ergidnzenden Dienstleistungen (zum Beispiel Kundendienst)
an. Bei Spezialgeschiften beschrinkt sich das Warenangebot auf
den Ausschnitt des Sortiments eines Fachgeschifts, es ist aber
tiefer gegliedert und soll typischerweise besonders hohen Aus-
wahlanspriichen geniigen.

2.5 Factory-Outlet-Center (FOC)

Als Factory-Outlet-Center werden einheitlich geplante und er-
richtete bauliche Anlagen bezeichnet, in denen eine Vielzahl von
Marken vom Hersteller beziehungsweise einem Konzessiondr in
separaten Ladeneinheiten preisreduziert an den Verbraucher ver-
dufBert werden (Hersteller-Direktverkaufzentren nach LEP B-B).
Die Verkaufsfliche der geplanten und vorhandenen Factory-
Outlet-Center ist grundsétzlich den standortbezogenen Ver-
kaufsflachen hinzuzurechnen und bei Ansiedlungsentscheidun-
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gen zu beriicksichtigen. Die durchschnittliche Verkaufsfldche
der in Deutschland geplanten und vorhandenen Factory-Outlet-
Center liegt bei ca. 15 000 m’. Bei Factory-Outlet-Centern han-
delt es sich regelmdfig um Einkaufszentren im Sinne von § 11
Absatz 3 Satz 1 Nummer 1 BauNVO (BVerwG, Urteil vom
01.08.2002 -4 C 5/01 -, NVwZ 2003, 86 (87 f.)).

2.6 Geschossfliche

Grundnorm ist § 20 Absatz 3 BauNVO. Danach ist die Ge-
schossfliache die Summe der jeweils nach den AuBBenmalien be-
stimmten Grundflichen aller Vollgeschosse. Gemaf § 20 Absatz 4
BauNVO bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Balkone, Loggien, Terras-
sen sowie bauliche Anlagen unberiicksichtigt, soweit sie nach
Brandenburgischer Bauordnung zuldssig sind oder zugelassen
werden konnen.

2.7 Verkaufsflache

Der Begriff der Verkaufsfliche ist in der Baunutzungsverord-
nung nicht geregelt. Als planungsrechtlicher Begriff ist die Ver-
kaufsflache aus der Sicht des Stddtebaurechts zu definieren;
Fachdefinitionen der Handels- und Absatzwirtschaft konnen er-
ginzend herangezogen werden. In die Verkaufsfliche sind alle
Flachen einzubeziehen, die vom Kunden betreten werden kon-
nen oder die er - wie bei einer Fleischtheke mit Bedienung durch
Geschiftspersonal - einsehen, aber aus hygienischen und ande-
ren Griinden nicht betreten darf (BVerwG, Urteile vom
24.11.2005 - 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05 -,
www.bverwg.de). Dabei kommt es nicht auf den Standort der
Kassen an, so dass auch der Bereich, in den die Kunden nach der
Bezahlung der Waren gelangen, einzubeziehen ist. Nicht zur
Verkaufsflache gehoren dagegen die reinen Lagerfléchen und
abgetrennte Bereiche, in denen beispielsweise die Waren zube-
reitet und portioniert werden. Freiflachen und Verkehrsfliachen
vor den Liden zdhlen zur Verkaufsfliache, soweit dort dauerhaft
und nicht nur kurzfristig Waren zum Verkauf angeboten werden.
Als dauerhaft gilt eine Nutzung, wenn die Flachen iiber Zeit-
riume, die zusammengerechnet mehr als 50 Prozent der Off-
nungszeiten eines Jahres ausmachen, zum Verkauf oder zur
Ausstellung von Waren in Anspruch genommen werden. Zur
Frage der Ermittlung und Erhebung von Verkaufsflaichen wird
auf Anlage 3 ,,Handbuch Einzelhandelserhebungen im Land
Brandenburg® verwiesen.

2.8 Sortimente

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von dem jeweiligen Han-
delsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten) verstanden. Der
typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsorti-
ment (zum Beispiel Mobel; Nahrungsmittel, Getrinke usw.;
Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel und Ahnliches) be-
stimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebots
und muss sich dem Kernsortiment deutlich unterordnen. Die
Sortimentsbreite ist die Vielfalt der angebotenen Warengruppen;
die Sortimentstiefe wird durch die Auswahl innerhalb der
Warengruppen charakterisiert.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass
sie zum Beispiel

- viele Innenstadtbesucher anziehen,

- einen geringen Fldchenanspruch im Verhéltnis zur Wert-
schopfung haben,

- héufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzun-
gen nachgefragt werden und

- Uberwiegend ohne Pkw transportiert werden konnen.

Bei zentrenrelevanten Sortimenten sind negative Auswirkungen
auf die Zentrenstruktur, insbesondere auf die Innenstadtent-
wicklung zu erwarten, wenn sie iiberdimensioniert oder an nicht
integrierten Standorten angesiedelt werden.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die Wa-
ren des tiglichen Bedarfs, insbesondere fiir die Grundversor-
gung mit Lebensmitteln. Sie sind zugleich eine Teilmenge der
zentrenrelevanten Sortimente (sieche auch Anlage 1 - Sorti-
mentsliste).

29 Kern- und Randsortimente

Das Randsortiment steht in einer Wechselbeziehung zum Kern-
sortiment. Das Randsortiment tritt lediglich zum Kernsortiment
hinzu und ergénzt dieses mit solchen Waren, die eine gewisse
Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsorti-
ments haben. Zugleich muss das Angebot des Randsortiments
dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Bedeutung
deutlich untergeordnet sein. Randsortimente sind damit nur
solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als
Hauptsortiment sachlich zugeordnet und hinsichtlich des Ange-
botsumfangs deutlich untergeordnete Nebensortimente sind.
Nur unter Beachtung dieser Wechselbeziehung greift die Zulds-
sigkeit eines durch bestimmte Branchenbezeichnungen gekenn-
zeichneten Kernsortiments auch auf das der jeweiligen Branche
zuzuordnende Randsortiment iiber.

2.10 Einzugsbereich

Der Einzugsbereich eines Einzelhandelsvorhabens ist neben
lokalen Einflussgréfen auch ein wichtiger Indikator moglicher
tiberdrtlicher Auswirkungen auf die Versorgungssituation und
Tragfahigkeit des Einzelhandels in benachbarten Gemeinden.
Der Einzugsbereich kann nicht abstrakt bestimmt werden, son-
dern bedarf einer Abgrenzung unter Beriicksichtigung des
Standortes und des beabsichtigten Vorhabens. Die Einschétzung
des Einzugsbereichs eines konkreten Vorhabens muss begriindet
und nachvollziehbar erfolgen; in der Regel wird dies durch ein
Gutachten im Sinne der Anlage 2 gestiitzt. Dazu muss insbe-
sondere iiber Intensitdtsgradienten die Zentrenorientierung des
Vorhabens ermittelt werden. Die Zentrenorientierung wird maf3-
geblich vom Standort und vom Angebot determiniert. Hinsicht-
lich des Standortes sind die Faktoren Erreichbarkeit, die Lage im
System Zentraler Orte sowie die Nihe zu koppelungsrelevanten
Einrichtungen zu beriicksichtigen. Hinsichtlich des Angebots
muss die Verkaufsflache, die Sortimentsbreite und -tiefe, der
Branchenmix, die Markenvielfalt sowie die Positionierung im
Qualitdtsspektrum Beriicksichtigung finden. Bei der Planung
von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben ist das Kongruenz-
gebot des LEP B-B zu beachten.

2.11  Zentrale Versorgungsbereiche

Der Begriff ,,Zentraler Versorgungsbereich® umfasst Versor-
gungsbereiche unterschiedlicher Stufen, also insbesondere
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Innenstadtzentren vor allem in Stddten mit gréerem Einzugs-
bereich, Nebenzentren in Stadtteilen sowie Grund- und Nahver-
sorgungszentren in Stadt- und Ortsteilen und nichtstédtischen
Gemeinden.

In den Zentralen Versorgungsbereichen befinden sich insbeson-
dere Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergéinzt durch Dienstleis-
tungs- und Gastronomieangebote -, die eine Versorgungsfunk-
tion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus aufweisen
(BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7/07 -, BauR 2008, 315
(316)).

In Grund- und Nahversorgungszentren befinden sich hiufig so-
genannte ,,Magnetbetriebe. Diese Einzelhandelsbetriebe sind
fiir Kunden besonders attraktiv und fithren deshalb zu einer er-
hohten Frequentierung des Zentralen Versorgungsbereiches.
Dem Magnetbetrieb kommt folglich eine Leitfunktion fiir den
Standort zu, welche wiederum ein erhohtes Schutzbediirfnis fur
die diese Versorgungsfunktion absichernden Betriebe auslost
(BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7/07 -, BauR 2008,
315 (319)).

Die Erhaltung und Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche
soll im Interesse der verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung und der Innenentwicklung der Kommunen erfolgen.

3 Die Steuerungswirkung von § 11 Absatz 3 BauNVO
3.1 Allgemeines

§ 11 Absatz 3 BauNVO unterstellt Einkaufszentren, gro3flachi-
ge Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige Handels-
betriebe einem bauplanungsrechtlichen Sonderregime: Die vor-
genannten Betriebe sind demnach nur in Kerngebieten und in fiir
solche Betriebe ausdriicklich ausgewiesenen Sondergebieten
zuléssig.

§ 11 Absatz 3 BauNVO enthélt in Satz 2 eine Legaldefinition des
Begriffs ,,Auswirkungen™ im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1
Nummer 2 und 3 BauNVO. In Satz 3 wird eine Regelvermutung
fiir das Vorliegen von Auswirkungen im Sinne des § 11 Absatz 3
Satz 1 Nummer 2 und 3 BauNVO bei Vorhaben ab einer be-
stimmten Grofe (1 200 m* Geschossfldche) aufgestellt. In Satz 4
sind Ausnahmen von der Regelvermutung genannt.

Einkaufszentren unterliegen stets dem Sonderregime des § 11
Absatz 3 BauNVO (BVerwG, Urteil vom 01.08.2002 - 4 C 5/01 -,
NVwZ 2003, 86 ff.). Demnach ist bei Einkaufszentren nicht zu
priifen, welche Auswirkungen vom Vorhaben konkret ausgehen.
Insbesondere ist es nicht erforderlich, Kaufkraftabziige konkret
zu belegen. Vielmehr geht der Normgeber davon aus, dass sich
die in § 11 Absatz 3 Satz 2 BauNVO bezeichneten Auswirkun-
gen bei Einkaufszentren generell nicht ausschliefen lassen.
Eine Einzelfallpriifung eriibrigt sich (BVerwG, Urteil vom
01.08.2002 -4 C 5/01 -, NVwZ 2003, 86 ft.).

Bei groBflichigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof3-
flichigen Handelsbetrieben ist zu priifen, ob diese dem Regime
des § 11 Absatz 3 BauNVO unterliegen. § 11 Absatz 3 BauNVO
sieht dies vor, wenn sie sich nach Art, Lage oder Umfang auf die

Verwirklichung der Ziele der Raumordnung oder auf die stidte-
bauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich aus-
wirken kénnen (§ 11 Absatz 3 Nummer 2 BauNVO). Geschiitzt
sind zum einen die Ziele der Raumordnung. Diese ergeben sich
aus den Plinen der Landesplanung sowie den einzelnen (Teil-)
Regionalpldnen. Geschiitzt sind zum anderen die stidtebauliche
Entwicklung und Ordnung. Diese beziehen sich auf die stédte-
baulichen Belange, die insbesondere in § 1 Absatz 6 BauGB ge-
nannt sind.

In § 11 Absatz 3 Satz 2 bis 4 BauNVO wird ein Regelungssys-
tem aufgestellt, wann Auswirkungen auf die Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung sowie auf die stiddtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung bei groBflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben und sonstigen groBflachigen Handelsbetrieben anzunehmen
sind.

3.2 Auswirkungen nach § 11 Absatz 3 Satz 2 BauNVO

Diein § 11 Absatz 3 Satz 1 Nummer 2 und 3 BauNVO genann-
ten landesplanerischen oder stidtebaulichen Auswirkungen
werden in § 11 Absatz 3 Satz 2 BauNVO beispielhaft und nicht
abschlielend konkretisiert. Fiir die Anwendung von § 11 Ab-
satz 3 BauNVO bedarf es nicht des konkreten Nachweises, dass
Auswirkungen tatsichlich eintreten; es geniigt vielmehr bereits
die Moglichkeit des Eintretens solcher Auswirkungen.

§ 11 Absatz 3 Satz 2 BauNVO nennt beispielhaft folgende Aus-
wirkungen:

a) schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)

b) Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung

c¢) aufden Verkehr

d) aufdie Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich

e) auf die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden

f) aufdas Orts- und Landschaftsbild und

g) aufden Naturhaushalt.

Zua) Schadliche Umwelteinwirkungen sind in § 3 BImSchG
im Einzelnen genannt. Bei den Folgen der Ansiedlung
eines grof3flichigen Einzelhandelsbetriebes geht es pri-
mir um Immissionen im Sinne des § 3 Absatz 2
BImSchG. Praktisch bedeutsam sind die Belastungen
der Nachbarschaft durch Larm und Abgase, die vom
Autoverkehr und von der Anlage selbst ausgehen. Er-
fasst werden aber auch Umwelteinwirkungen, die auf-
grund des Ansiedlungsvorhabens auflerhalb der un-
mittelbaren Nachbarschaft auftreten (kdnnen), zum Bei-
spiel wegen einer stirkeren Frequentierung von (vor-
handenen) groBeren ErschlieBungsstralen und sonsti-
gen Zufahrten.

Fiir die Beurteilung nach § 11 Absatz 3 Satz 1 Nummer 2
BauNVO sind samtliche Auswirkungen mafigeblich, die
nicht nur unwesentlich sind. Auswirkungen im Sinne ei-
ner Storung sind auch schon dann anzunehmen, wenn
die zu erwartenden Belastungen noch nicht die Schwel-
le der schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3
Absatz 1 BImSchG iiberschreiten. So kann die Zunahme



1152

Zub)

Zuc)

Zud)

Zue)

Amtsblatt fiir Brandenburg — Nr. 38 vom 17. September 2014

des Larms in einer ruhigen Wohnstrafle nur um wenige
dB (A) bereits eine ,,Auswirkung® sein. Zur Vermeidung
derartiger Auswirkungen miissen verkehrsintensive Be-
reiche wie Zufahrten, Anlieferung, Kundenstellplitze so
angeordnet sein, dass Stérungen von Wohnbereichen
weitgehend ausgeschlossen sind.

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung lie-
gen insbesondere vor, wenn die ordnungsgemifle ver-
kehrliche Anbindung des Vorhabens nicht gewéhrleistet
ist beziehungsweise das vorhandene Verkehrsnetz nach
seiner Konzeption und Leistungsfdhigkeit nicht auf das
Vorhaben ausgerichtet ist. Dies gilt vor allem dann,
wenn Einrichtungen des OPNV fehlen oder unzurei-
chend dimensioniert sind.

Auswirkungen auf den Verkehr sind anzunehmen, wenn
vorhandene Verkehrseinrichtungen durch den vom Vor-
haben ausgehenden zusétzlichen Verkehr iiberlastet be-
zichungsweise ihrer bestimmungsgemélen Nutzung
entzogen werden oder wenn Verkehrsbehinderungen
auftreten. Dies ist zum Beispiel der Fall, wenn Wohn-
stralen wesentlich zusitzlich belastet und dadurch zu
Durchgangsstralen werden, Stralenquerschnitte nicht
mehr ausreichen, Linksabbieger den Geradeausverkehr
behindern oder sich an Verkehrsknoten Staus entwickeln
konnten.

Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung
konnen sich dadurch ergeben, dass durch die zu erwar-
tende Kaufkraftbindung an einem Standort und dadurch
zu erwartender Geschéftsaufgaben im Wohnbereich die
ausreichende Nahversorgung, vor allem fiir nicht moto-
risierte Bevolkerungsgruppen, nicht mehr gewéhrleistet
ist. Eine geordnete stddtebauliche Entwicklung erfor-
dert, dass die Nahversorgung fiir den kurzfristigen
Bedarf insbesondere im Nahrungs- und Genussmittel-
bereich in der Regel noch in fuBlldufiger Entfernung
mdoglich sein soll. Anhaltspunkte fiir eine Gefdhrdung
der Nahversorgung konnen sich aus einer Gegeniiber-
stellung der Kautkraft der Bevolkerung und der vorhan-
denen Verkaufsfliche je Einwohner im Einzugsbereich
des Betriebes unter Beriicksichtigung der Sortiments-
verteilung und der Flachenproduktivitit ergeben. Zur
Ermittlung der Auswirkungen auf die Versorgung der
Bevolkerung miissen die Versorgungsstrukturen im Ein-
zugsbereich des Betriebes untersucht sowie die Verdn-
derungen des Kéuferverhaltens und die stddtebaulichen
Folgen prognostiziert werden.

Auswirkungen auf die Entwicklung Zentraler Versor-
gungsbereiche in der Kommune oder in anderen Kom-
munen sind insbesondere Auswirkungen auf das Stadt-
zentrum oder die Neben- und Grundversorgungszentren
in den Stadtteilen. Diese konnen bereits bestehen oder
durch die verbindliche Bauleitplanung gesichert sein.
Die Kommune kann durch die Ausweisung entsprechen-
der Zentren eine Stirkung der Einzelhandelsstruktur
auch in Subzentren erreichen. Auswirkungen kénnen
sich beispielsweise ergeben, wenn durch ein Einzelhan-
delsgroBprojekt aulerhalb dieser Zentren eine in der

Zu f)

Zu g)

3.3

Innenstadt oder im Ortskern eingeleitete, mit 6ffent-
lichen Mitteln geforderte stddtebauliche Sanierungs-
mafinahme nicht planméBig fortgefiihrt werden kann.
Auswirkungen auf die Entwicklung Zentraler Versor-
gungsbereiche in anderen Kommunen kdnnen sich erge-
ben, wenn der Einzugsbereich eines Einzelhandelsgrof3-
projektes den Zentralortlichen Versorgungsbereich der
Ansiedlungsgemeinde wesentlich {iberschreitet und die
Entwicklung und Versorgungsfunktion von Kommunen
im Einzugsbereich des Vorhabens beeintrichtigt.

Das Orts- und Landschaftsbild kann unter stidtebau-
lichen Aspekten (§ 1 Absatz 6 Satz 2 Nummer 4, § 34
Absatz 1 Satz 2, § 35 Absatz 3 Satz 1 Nummer 5, § 172
BauGB) durch die Lage und die GréBe des Betriebes
tangiert sein. Mit dem Begriff ,,Ortsbild* ist das bauli-
che Erscheinungsbild des Orts oder Ortsteils gemeint,
auf den sich der Einzelhandelsgrofibetrieb auswirken
kann; das Landschaftsbild kennzeichnet die im Wesent-
lichen unbebaute freie Natur. Nicht selten wirken Ein-
zelhandelsgroBbetriebe aufgrund ungegliederter, wuch-
tiger Baukorper oder der benétigten Stellplatzbereiche
in Ortsteilen mit kleinteiligen Baustrukturen storend.
Anders als in § 35 Absatz 3 Satz | Nummer 5 BauGB,
der erst bei einer Verunstaltung des Orts- und Land-
schaftsbilds eingreift, reicht hier eine nicht nur unwe-
sentliche Beeintrachtigung dieser Schutzgiiter aus. Bei
grofleren Baumassen sind erhdhte Anforderungen an
das Bauwerk auch hinsichtlich seines Maf3stabs und der
nicht zu bebauenden Freiflichen zu stellen.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt kénnen durch ei-
ne Beeintrichtigung des Okosystems gegeben sein. Zu
untersuchen sind die Auswirkungen von Betrieben so-
wohl auf Leistungsfihigkeit und Wirkungsgefiige des
Naturhaushalts als auch auf die einzelnen Bestandteile
des Naturhaushalts, insbesondere auf Boden, Wasser,
Luft und Klima (vgl. § 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB).
Auswirkungen sind zum Beispiel gegeben bei einer
Versiegelung von Freiflichen mit Stellflichen und
Storungen von Frischluftschneisen durch wuchtige
Betriebshallen (zum Erfordernis der Durchfiihrung
einer Umweltpriifung siche Nummer 6.10.3).

Vermutungsregel nach § 11 Absatz 3 Satz 3 BauNVO

Nach § 11 Absatz 3 Satz 3 BauNVO sind Auswirkungen im Sin-
ne von § 11 Absatz 3 Satz 2 BauNVO in der Regel anzunehmen,
wenn die Geschossflache des Betriebes 1 200 m? iiberschreitet.
Diese Vermutungsregel geht davon aus, dass die Verkaufsflache
erfahrungsgemal in der Regel etwa zwei Drittel der Geschoss-
flache betrégt und eine Verkaufsfliche oberhalb von 800 m* die
in der Vorschrift genannten Auswirkungen haben kann
(BVerwG, Urteile vom 24.11.2005 -4 C 10.04,4 C 14.04,4 C3.05
und 4 C 8.05 -, www.bverwg.de).

34

Ausnahme nach § 11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO

Nach § 11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO gilt die - widerlegliche -
Vermutung des Satzes 3 nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir vor-
liegen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1 200 m’
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Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1 200 m* Geschoss-
fliche nicht vorliegen. § 11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO benennt
die Gesichtspunkte, die bei der Bewertung besonders zu bertick-
sichtigen sind. Dazu gehdren Gliederung und Grofe der Kom-
mune und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung und das Warenangebot des Betriebes.

- Gliederung und Grofie der Kommune und ihrer Ortsteile

Mit dem Kriterium Gliederung und Gréfle der Kommune
und ihrer Ortsteile tragt Satz 4 dem Umstand Rechnung,
dass die stidtebaulichen Folgen eines grofflachigen Einzel-
handelsbetriebes mafigeblich davon abhéngen, in welchem
Umfeld er angesiedelt wird. In einer kleinen Gemeinde kann
bereits ein Betrieb mit weniger als 1 200 m* Geschossfldche
Auswirkungen haben.

- Sicherung der verbrauchernahen Versorgung

Der Begriff der Sicherung der verbrauchernahen Versor-
gung deckt sich inhaltlich mit dem Begriff der ,,konkreten
stddtebaulichen Situation®, wie er vor Einfithrung des § 11
Absatz 3 Satz 4 BauNVO (im Jahr 1986) durch die Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichts verwendet wurde
(BVerwG, Urteil vom 03.02.1984 - 4 C 54.80 -, BVerwGE
68, 342). Demnach ist die Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung (vgl. auch § 1 Absatz 6 Num-
mer 8 Buchstabe a BauGB) etwa dann nicht nachteilig be-
troffen, wenn der beantragte Betrieb eine Unterversorgung
der Ortsteile in seinem Einzugsbereich mit Waren des tag-
lichen und des kurzfristigen Bedarfs beseitigt oder eine Ge-
fahrdung stidtebaulich integrierter Einzelhandelsbetriebe
wegen eines schmalen Warensortiments ausgeschlossen ist.
Im Falle der Unterversorgung sind noch nicht verwirklichte
Planungen zur Schaffung Zentraler Versorgungsbereiche zu
beriicksichtigen. Eine Ausnahme ist auch dann gegeben,
wenn der Betrieb in zentraler und fiir die Wohnbevolkerung
allgemein gut erreichbarer Lage errichtet werden soll,
soweit die vorhandene oder angestrebte Zentrenstruktur
nicht gestort wird (BVerwG, Urteil vom 03.02.1984
-4 C 54.80 -, BVerwGE 68, 342).

Die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung wird ins-
besondere durch den Lebensmittelhandel wahrgenommen
(Bericht der Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebens-
mitteleinzelhandel und § 11 Absatz 3 BauNVO). Demnach
kommt dem Lebensmitteleinzelhandel eine besondere
Bedeutung im Hinblick auf die Sicherung einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevdlkerung zu, so dass von
grofBflachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben in gro-
Beren Kommunen und Ortsteilen auch oberhalb der Regel-
vermutungsgrenze von 1 200 m* Geschossfliche aufgrund
einer Einzelfallpriifung dann keine negativen Auswirkungen
auf die Versorgung der Bevolkerung und den Verkehr ausge-
hen konnen, wenn:

- der Non-Food-Anteil weniger als 10 Prozent der Ver-
kaufsflache betragt und

- der Standort verbrauchernah und hinsichtlich des indu-
zierten Verkehrsaufkommens ,,vertraglich“

- sowie stddtebaulich integriert ist.

- Warenangebot des Betriebes

Bei der Beurteilung, ob eine Ausnahme vorliegt, kann das
Warenangebot mafigeblich sein. Das Kriterium des Waren-
angebotes deckt sich inhaltlich weitestgehend mit dem
Begriff der ,,betrieblichen Besonderheit”, den das Bundes-
verwaltungsgericht vor Einfithrung des § 11 Absatz 2
Satz 4 BauNVO verwendet hat.

Mit diesem Kriterium wird dem Umstand Rechnung getra-
gen, dass aufgrund des besonderen Warenangebotes be-
stimmte Betriebe ausnahmsweise trotz ihrer Grofle keine
Auswirkungen im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO haben
konnen. Diese Ausnahme ist anzunehmen, wenn Waren mit
einem typischerweise groflen Flichenbedarf verbunden sind
und die Waren geringe Zentrenrelevanz haben. Dazu zdhlen
Fachmairkte, die nur grof3flichig betrieben werden kdnnen,
insbesondere Baustoff- und Baumirkte, Mobelmaérkte,
Mairkte fiir Bodenbeldge, Garten-, Reifen- und Kraftfahr-
zeugmarkte. Weitere Ausnahmen koénnen vorliegen, wenn
der Betrieb beschrénkt ist auf ein schmales Warensortiment
(zum Beispiel Gartenbedarf), bei Artikeln, die tiblicherweise
mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten werden
(zum Beispiel Kfz-Handel mit Werkstatt), und bei Artikeln,
die in einer gewissen Bezichung zu gewerblichen Nutzun-
gen stehen (zum Beispiel Baustoffhandel, Biiromdbel-
handel).

Bei Vorhaben mit mehr als 800 m* Verkaufsflache ist im Sinne
einer typisierenden Betrachtungsweise ohne besondere Priifung
von Auswirkungen im Sinne von § 11 Absatz 3 Satz 2 BauNVO
auszugehen, wenn der Antragsteller nicht eine atypische Fall-
gestaltung geltend macht. Greift die Regelvermutung ein,
eriibrigt sich eine Beweisaufhahme zu den moglichen Auswir-
kungen des Betriebes (BVerwG, Beschluss vom 09.07.2002
-4 B 14/02 -, ZfBR 2002, 805 ft.).

Die in Satz 4 genannten Kriterien sind nicht abschlieend. Auch
andere Ausnahmen sind denkbar, etwa bei einer erheblichen
Abweichung des Verhiltnisses von Geschossfliche zur Ver-
kaufsflache. Eine derartige erhebliche Abweichung ist anzuneh-
men, wenn zwar die Geschossflache 1 200 m? tiberschreitet, aber
die Verkaufsflache wesentlich unter 800 m’ liegt.

3.5 Priifung von Auswirkungen im Sinne des § 11 Absatz 3
Satz 2 BauNVO

Greift die Vermutungsregel wegen des Vorliegens einer atypi-
schen Fallgestaltung nicht ein, ist im Hinblick auf die tatsdch-
lichen Umstinde des Einzelfalls aufzukliren, ob der zur Geneh-
migung gestellte groBflachige Einzelhandelsbetrieb mit Auswir-
kungen der in § 11 Absatz 3 Satz 2 BauNVO genannten Art
verbunden sein wird oder sein kann (BVerwG, Beschluss vom
09.07.2002 - 4 B 14/02 -, ZfBR 2002, 805 ff.).

Die atypische Fallgestaltung kann nicht losgeldst von der
GroBenordnung des Vorhabens beurteilt werden. Auch bei Vorha-
ben mit einem schmalen Warensortiment und nicht-zentren-
relevanten Kernsortimenten wie zum Beispiel Mdobelhdusern,
Bau- und Heimwerkermérkten sowie Gartencentern kdnnen auf-
grund der Grofe des Vorhabens Auswirkungen auf den Verkehr,
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auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich, auf das
Orts- und Landschaftsbild oder auf den Naturhaushalt vorliegen.
AuBlerdem sind bei solchen Vorhaben aufgrund der branchen-
iiblichen zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente
Auswirkungen auf die Entwicklung Zentraler Versorgungsberei-
che in der Ansiedlungsgemeinde oder in benachbarten Gemein-
den méglich und daher auch zu priifen. Zur Abgrenzung der nicht-
zentrenrelevanten Sortimente und der zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente wird auf die Anlage 1 hingewiesen.

Bei der Zulassung eines Vorhabens aufgrund einer atypischen
Fallgestaltung wird es in der Regel erforderlich sein, die Sorti-
mente im Bebauungsplan und gegebenenfalls in der Baugeneh-
migung festzuschreiben. Die zuldssigen Sortimente sollten als
Positivliste oder die unzuldssigen Sortimente als Negativliste
- gegebenenfalls flichenmdBig begrenzt - Bestandteil der An-
tragsunterlagen sein oder in der Baugenehmigung festgeschrie-
ben werden.

Ferner besteht auch die Moglichkeit, die Sortimente zusitzlich
zu den Festsetzungen im Bebauungsplan tiber vertragliche Ver-
einbarungen ergidnzend und detailliert festzuschreiben. Dieses
kann auch iiber einen stddtebaulichen Vertrag nach § 11
BauGB oder einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach
§ 12 BauGB erfolgen. Entsprechende Sicherungsklauseln soll-
ten zudem im jeweiligen Vertragswerk vorgesehen werden.
Grundsitzlich ist dabei auf eine widerspruchsfreie Ergdnzung
zwischen Festsetzungen und Vertragsinhalt abzustellen, da
sich eine aus dem Bebauungsplan ergebende Zuléssigkeit ei-
nes Vorhabens in der Regel nicht durch Vertrag einschrinken
lasst.

3.5.1 Sonderfall Agglomeration

Auswirkungen im Sinne von § 11 Absatz 3 Satz 2 BauNVO kon-
nen sich auch durch eine Agglomeration von mehreren kleineren
Betrieben ergeben, wenn diese selbst zwar jeweils unter
1 200 m* Geschossflache liegen, aber in rdumlichem und zeit-
lichem Zusammenhang zueinander errichtet werden bezie-
hungsweise zu vorhandenen Betrieben neue Betriebe unter
1 200 m* Geschossfldche hinzutreten oder vorhandene Betriebe
entsprechend erweitert oder umgenutzt werden sollen. Solche
als isolierte Einzelfille gegebenenfalls fiir sich unbedenkliche
Vorhaben miissen in ihrem Zusammenwirken gesehen werden
und kénnen durch eine derartige Agglomeration gemeinsam zu
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 Nummer 2 und
3 BauNVO, wenn nicht sogar zu einem Einkaufszentrum werden
(Nummer 2.1). Auf die Zulédssigkeitsbeschrankung durch § 15
BauNVO wird hingewiesen (Nummer 7.5).

Das Bundesverwaltungsgericht hat in seinem Urteil vom
24.11.2005 (-4 C 8/05 -, www.bverwg.de) besonders darauf ver-
wiesen, dass Regelungsgegenstand des § 11 Absatz 3 BauNVO
allein ,,der einzelne Betrieb* ist. Bei der Zuldssigkeitsbetrach-
tung muss daher gepriift werden, ob es sich bei den Vorhaben um
selbststindige Betriebe handelt. Dies bestimmt sich nach bau-
lichen und betrieblich-funktionalen Gesichtspunkten. Ein
selbststdndiger Einzelhandelsbetrieb liegt nur dann vor, wenn er
unabhingig von anderen Einzelhandelsbetrieben genutzt wer-
den kann und deshalb baurechtlich auch als eigenstindiges

Bauvorhaben genehmigungsfihig wire. Kriterien dafiir konnen
sein: Die Verkaufsstitte verfligt iiber einen eigenen Eingang,
eine eigene Anlieferung und eigene Personalriume. Zudem
muss sie unabhingig von anderen Betrieben gedffnet und ge-
schlossen werden konnen. Ohne Belang ist es, wer der rechtliche
oder wirtschaftliche Betreiber ist.

Liegen in diesem Sinne baulich und funktionell eigenstindige
Betriebe vor, so diirfen die Verkaufsflichen nicht zusammen-
gerechnet werden. Dies gilt grundsétzlich auch dann - so das
Bundesverwaltungsgericht -, wenn diesen Betrieben ein ge-
meinsames Nutzungskonzept zugrunde liegt und die dargebote-
nen Sortimente einander ergénzen.

Das Bundesverwaltungsgericht bestétigt mit dem Urteil vom
18. Dezember 2012 (BVerwG 4 B 3.12) die Entscheidung des
Oberverwaltungsgerichtes Rheinland-Pfalz (OVG Rheinland-
Pfalz vom 03.11.2011 OVG 1 A 10270/11), dass mehrere Fach-
maérkte unabhdngig von Eigentumssituationen zusammen ein
Einkaufszentrum bilden konnen, und stellt nochmals die Be-
griindung innerhalb des Urteils vom 15. Februar 1995 heraus
(BVerwG 4 B 84.94), die besagt, dass Betriebe, die sich bereits
aus der Sicht des Kunden als aufeinander bezogen darstellen, ein
Einkaufszentrum bilden kénnen.

Eine Zusammenrechnung ist jedenfalls innerhalb eines Gebéu-
des dann vorzunehmen, wenn ein Betrieb als ,,Hauptbetrieb*
dominiert und die anderen Betriebe hinter diesen deutlich zu-
riicktreten, so dass deren Warenangebot nur als Randangebot
vom Verbraucher wahrgenommen wird. Unter welchen Voraus-
setzungen ein Haupt- und ein Nebenbetrieb in diesem Sinne
anzunehmen sind, bestimmt sich nach den Umstinden des Ein-
zelfalls (BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - 4 C 8/05 -,
www.bverwg.de, S. 5). Fiir eine betriebliche Einheit spricht,
dass die flir die ,,Nebenbetriebe* in Anspruch genommenen
Flachen deutlich hinter denjenigen des Hauptbetriebes zuriick-
bleiben und nach der Verkehrsanschauung aus der Sicht des
Verbrauchers ein Randangebot als zum Hauptbetrieb zugehorig
gesehen wird. Baulich gesondert nutzbare Betriebsfladchen bil-
den somit dann eine betriebliche Einheit mit einem Haupt-
betrieb, wenn auf diesen ein ergdnzendes Angebot erbracht wird.
Dies ist insbesondere der Fall, wenn nach der Verkehrsanschau-
ung der kleinere Bereich ebenso in die Verkaufsfliche des
grofleren Betriebes einbezogen sein konnte.

Ausdriicklich offen gelassen hat das Bundesverwaltungsgericht
allerdings die Frage, ob und unter welchen Voraussetzungen
baulich selbststindig nutzbare Verkaufsstitten einen Einzel-
handelsbetrieb im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO bilden kon-
nen, wenn sie nicht in einem Gebdude untergebracht sind
(BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - 4 C 8/05 -, www.bverwg.de,
S. 5; BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - 4 C 14/04 -, NVwZ
2006, 455 (456)). Zu beachten ist aber, dass das Bundesverwal-
tungsgericht die Rechtsprechung zur ,,Funktionseinheit* aus-
driicklich aufgegeben hat.

Durch die Aufstellung von Bebauungsplidnen und die Beschrén-
kung beziechungsweise den Ausschluss weiterer Einzelhandels-
betriebe kann die Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben
unterbunden werden.
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3.5.2 Sonderfall gemeinsame beziehungsweise erginzende
Ansiedlung mit Freizeiteinrichtungen mit hoher
Besucherfrequenz

Aufgrund des grofen Einzugsbereichs von Einkaufszentren
(insbesondere FOC), grofiflichigen Einzelhandelsbetrieben und
sonstigen grofflachigen Handelsbetrieben und der entsprechend
hohen Besucherfrequenz besitzen diese Einzelhandelsformen
eine hohe Attraktivitdt zur zusitzlichen Ansiedlung von Frei-
zeiteinrichtungen (zum Beispiel Multiplex-Kinos, Spa3bédder).
Dieses kann zum Entstehen sogenannter ,,Erlebnis-Welten“ fiih-
ren.

Eine gemeinsame bezichungsweise bei bestehenden Einzelhan-
delsbetrieben erginzende Ansiedlung von Freizeiteinrichtungen
kann dazu fiihren, dass die bis dahin noch tragbaren Auswirkun-
gen eines bestehenden, zuldssigerweise errichteten Einzelhan-
delsbetriebes so verstirkt werden, dass es zu negativen Auswir-
kungen im Sinne von § 11 Absatz 3 Satz 2 BauNVO kommen
kann, insbesondere die verkehrlichen Auswirkungen sind dabei
zu beachten. Auch bei gemeinsamer Planung von Einzelhandel
und Freizeiteinrichtungen ist daher schon im Rahmen des
Planungsverfahrens zu belegen, dass keine negativen Auswir-
kungen zu erwarten sind. Die Erfordernisse der Raumordnung
zur Steuerung grofflichigen Einzelhandels (siche Nummer 4)
sind zu beriicksichtigen. Auch bei der zusétzlichen Ansiedlung
von groflen Freizeitanlagen priift die Gemeinsame Landes-
planungsabteilung, ob fiir diese nach § 1 Nummer 15 der Raum-
ordnungsverordnung (RoV) ein Raumordnungsverfahren
durchzufiihren ist.

3.6 Darlegungslast

Die Darlegungslast fiir das Vorliegen einer atypischen Fall-
gestaltung tragt der Antragsteller, wenn es sich um ein Vorhaben
handelt, das die Grenze von 1 200 m*> Geschossflache tiber-
schreitet. Dazu muss der Antragsteller das Vorliegen bestimmter
atypischer Abweichungen von der der Regelvermutung zugrun-
de liegenden typischen betrieblichen oder stidtebaulichen Situa-
tion unter Beweis stellen (BVerwG, Beschluss vom 09.07.2002
-4 B 14/02 -, ZfBR 2002, 805 ft.). Der Antrag darf sich nicht auf
die Kldrung betrieblicher Auswirkungen beziehen, da insoweit
die Regelvermutung des § 11 Absatz 3 BauNVO greift. Das be-
deutet, dass der Antragsteller konkret vortragen muss, warum
eine Ausnahmesituation besteht. Bei Nichterweislichkeit der
Tatsache, die die Ausnahme begriinden soll, greift die Regelver-
mutung des § 11 Absatz 3 Satz 3 BauNVO ein.

Handelt es sich dagegen um ein Vorhaben, das unterhalb der
Grenze von 1 200 m* Geschossflédche liegt, fdllt es in die Darle-
gungslast der Behorde, zu begriinden, warum eine Ausnahme
von der Regelvermutung vorliegt.

3.7 Gutachten

Da die Auswirkungen grof3flachiger Einzelhandelsprojekte je
nach Standort, Verkaufsflichengré3e und Sortimenten unter-
schiedlich sind, sollte im Hinblick auf die Auswirkungen des ge-
planten Projektes ein unabhingiges Gutachten erstellt werden.
Die Anforderungen an die Anfertigung von Gutachten sind den
Erfordernissen des Einzelfalls anzupassen. In einfach gelager-

ten Féllen kann eine gutachtliche Stellungnahme beziehungs-
weise eine detaillierte Projektbeschreibung als Beurteilungs-
grundlage ausreichen. Der Inhalt des Gutachtens sollte sich - je
nach Umfang und Zweckbestimmung des Projektes - an der in
Anlage 2 dargestellten ,,Arbeitshilfe/Checkliste fiir Gutachten
betreffend groBflachige Einzelhandelsvorhaben® orientieren.
Die Festlegung der Gutachteninhalte sollte in enger Abstim-
mung mit der Kommune erfolgen. Bei Durchfiihrung eines
Raumordnungsverfahrens werden die inhaltlichen Anforderun-
gen an ein Gutachten im Ergebnis der Antragskonferenz fiir den
jeweiligen Einzelfall von der Gemeinsamen Landesplanungs-
abteilung formuliert und dem Antragsteller {ibergeben. Gutach-
ten stellen eine wichtige Basis dar, um zu priifen, ob das Vorha-
ben unter Beachtung und Beriicksichtigung der raumordneri-
schen und stadtebaulichen Ziele und Grundsétze hinsichtlich sei-
ner Auswirkungen an der vorgesehenen Stelle, im vorgesehenen
Umfang und mit den vorgesehenen Sortimenten vertretbar ist.

4 Raumordnerische Steuerung grofiflichiger Einzel-
handelseinrichtungen

Die raumordnerische Steuerung bezieht sich auf Bauleitplanun-
gen zur Errichtung oder zur Erweiterung grofiflichiger Einzel-
handelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO ein-
schlieBlich der Erweiterung kleinerer Betriebe zu grofflichigen
Einzelhandelsbetrieben. Maf3geblich fiir die Aufstellung und die
Anderung von Bauleitplidnen sind die in den Raumordnungs-
planen (zurzeit Landesentwicklungsprogramm und Landesent-
wicklungspline) in der jeweils geltenden Fassung festgelegten
Ziele und Grundsétze der Raumordnung. Hinweise fiir die
Anwendung sind den jeweiligen Begriindungen zu den Zielen
und Grundsitzen der Raumordnung zu entnehmen.

5 Raumordnungsverfahren

Grofflichige Einzelhandelsvorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 BauNVO sind nach § 1 Nummer 19 der Raumord-
nungsverordnung (RoV) grundsétzlich einem Raumordnungs-
verfahren zu unterzichen, wenn sie im Einzelfall raumbedeut-
sam sind und {iberdrtliche Bedeutung haben (§ 1 Satz 1 RoV).
Die Festlegung einer bestimmten Geschossflichenzahl ist dabei
nicht in die RoV aufgenommen worden, da die Raumrelevanz et-
waiger Vorhaben wesentlich von der Siedlungsstruktur abhéngt:
In landlichen Raumen trifft dies bereits auf kleinere Betriebe zu;
in verdichteten Rdumen kann die Vermutungsregelung des § 11
Absatz 3 BauNVO auch im Einzelfall iiberschritten werden.

Durch das Raumordnungsverfahren gemaf3 § 15 ROG in Verbin-
dung mit Artikel 16 des Landesplanungsvertrages (LP1V) wird
festgestellt, ob raumbedeutsame Planungen und MafBnahmen
mit den Erfordernissen der Raumordnung iibereinstimmen und
wie diese unter den Gesichtspunkten der Raumordnung auf-
einander abgestimmt bezichungsweise durchgefiihrt werden
konnen (Raumvertrdglichkeitspriifung). Nach § 1 Absatz 2
Satz 1 der Gemeinsamen Raumordnungsverfahrensverordnung
(GROVertV) schliefit das Raumordnungsverfahren in der Regel
eine raumordnerische Umweltvertriglichkeitspriifung nach dem
Planungsstand des Vorhabens im Sinne des § 16 Absatz 1 des
Gesetzes iiber die Umweltvertrédglichkeitspriifung (UVPG) ein.
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Nach § 2 GROVerfV entscheidet die Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung auf Antrag des Vorhabentrigers oder von Amts
wegen innerhalb einer Frist von vier Wochen nach Vorlage einer
allgemeinverstandlichen Projektbeschreibung und einer karto-
grafischen Darstellung iiber das Erfordernis, ein Raum-
ordnungsverfahren durchzufiihren. Wesentliche Beurteilungs-
kriterien sind Raumbedeutsamkeit, Uberortlichkeit und
Abstimmungsbediirftigkeit des Vorhabens. GeméaB Artikel 16
Absatz 2 LP1V kann unter bestimmten Bedingungen von einem
Raumordnungsverfahren abgesehen werden. Sofern ein Raum-
ordnungsverfahren durchgefiihrt wird, legt der Trager der Pla-
nung oder Mafinahme dafiir die Verfahrensunterlage vor, die ne-
ben den Anforderungen der §§ 2 und 3 GROVerfV insbesondere
den Festlegungen der Antragskonferenz entsprechen.

Soweit ein Raumordnungsverfahren durchgefiihrt wurde, ist

- das Ergebnis im Rahmen der Bauleitplanung durch die
Gemeinde nach § 4 Absatz 1 Satz 1 in Verbindung mit § 3
Nummer 4 ROG als sonstiges Erfordernis der Raumordnung
bei der Abwagung zu beriicksichtigen und

- bei der Genehmigung von Bauleitplidnen zu iiberpriifen, ob
eine sachgerechte Beriicksichtigung in der Abwigung er-
folgt ist.

6 Kommunale Planung
6.1 Anfrage nach den Zielen der Raumordnung

Bei der Aufstellung, Anderung, Ergéinzung oder Authebung von
Bauleitplanen hat die Gemeinde nach Artikel 12 LPIV bei der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung anzufragen, welche
Ziele der Raumordnung fiir den Planbereich bestehen (Erlass zu
den Anfragen nach den Zielen, Grundsétzen und sonstigen Er-
fordernissen der Raumordnung, Zielanpassung im Rahmen der
Behordenbeteiligung und Auskunftspflicht {iber das Inkrafttre-
ten eines Bauleitplanes vom 10. August 2005, ABI. S. 946). So-
weit informelle Planungen wie zum Beispiel integrierte Stadt-
entwicklungskonzepte oder Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
te erstellt werden, soll hierfiir ebenfalls eine Anfrage bei der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung durchgefiihrt werden,
da diese Konzepte eine wichtige gesamtstddtische und konzep-
tionelle Grundlage fiir die verbindliche Bauleitplanung zur
Steuerung des Einzelhandels darstellen und bei entsprechender
Beschlussfassung gemdB § 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB bei
der Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind.

6.2 Zielanpassung

Gemal § 1 Absatz 4 BauGB sind die Bauleitplédne den Zielen der
Raumordnung anzupassen. Ziele der Raumordnung sind fiir die
Bauleitplanung unmittelbar bindende Vorgaben und nicht
Gegenstand der Abwégung nach § 1 Absatz 7 BauGB. Die
Gemeinsame Landesplanungsabteilung ist im Rahmen der Be-
hordenbeteiligung gemil § 4 Absatz 2 BauGB nochmals zu be-
teiligen, um eine Stellungnahme zur Anpassung des Bauleit-
planes an die Ziele der Raumordnung abgeben zu kénnen. Fiir
Bebauungspléne ist in diesem Rahmen die vollstindige und ge-
gebenenfalls aktualisierte Fldchenbilanz vorzulegen. Diese Be-
teiligungsschritte sollten auch bei der Aufstellung von informel-
len Planungen erfolgen (sieche Nummer 6.1).

6.3 Auskunftspflicht iiber das Inkrafttreten eines Bau-
leitplanes

Gemil Artikel 20 LPIV hat die Gemeinde das Inkrafttreten
eines Bauleitplanes unverziiglich der Gemeinsamen Landes-
planungsabteilung und bei kreisangehérigen Gemeinden zusétz-
lich dem Landrat als allgemeine Untere Landesbehérde mitzu-
teilen. Ein Exemplar des in Kraft getretenen Bauleitplanes ist
der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung fiir die Daten-
erfassung im Planungsinformationssystem voriibergehend zur
Verfligung zu stellen.

6.4 Einzelhandelskonzepte
6.4.1 Gemeindliche Einzelhandelskonzepte

Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzep-
ten und der planungsrechtlichen Absicherung dieser Konzepte
durch Bauleitplane kénnen die Kommunen ihre Zentralen Ver-
sorgungsbereiche entwickeln und eine ausgewogene Versor-
gungsstruktur gewéhrleisten. Die Erarbeitung von Einzelhan-
delskonzepten sollte in der Regel eingebettet sein in eine integ-
rierte kommunale Entwicklungsplanung, in der sowohl die
Belange der sektoralen Planungen als auch die der iibergeordne-
ten Planungen Beriicksichtigung finden. Einzelhandelskonzep-
te schaffen einerseits eine Orientierungs- und Beurteilungs-
grundlage fiir die Bauleitplanung zur Beurteilung von Vorhaben
und andererseits Planungs- und Investitionssicherheit fiir den
Einzelhandel, Investoren und Grundstiickseigentiimer. Einzel-
handelskonzepten kommt zudem Bedeutung zu

- im Rahmen des Abstimmungsgebots gemdf3 § 2 Absatz 2
Satz 2 BauGB,

- bei der Zulassung von Einzelhandelsvorhaben im unbeplan-
ten Innenbereich gemél § 34 Absatz 3 und 3a BauGB,

- bei der Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 9 Ab-
satz 2a BauGB und

- bei der Anwendung von § 171f BauGB (private Initiativen
der Stadtentwicklung, zum Beispiel Business Improvement
Districts).

Die im Rahmen der Erarbeitung der Einzelhandelskonzepte mit-
unter ermittelten Verkaufsflaichenzahlen sind im Allgemeinen
nur (fortschreibungsbediirftige) Orientierungswerte, die fiir die
Beurteilung eines Einzelstandortes in der Regel einer weiteren
Untersetzung bediirfen. Die Einzelhandelskonzepte sollen ins-
besondere einen Uberblick iiber vorhandene und potenzielle
Einzelhandelsstandorte und deren Entwicklungspotenziale ge-
ben und Aussagen zu den einzelhandelsspezifischen Qualititen
(zum Beispiel besondere Sortimentsstruktur, Lagegunst, Syner-
gien) und Quantitidten (zum Beispiel Verkaufsflaichengréfen,
Erweiterungsmdglichkeiten) enthalten.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Kommunen ihre Ent-
wicklungsziele fiir den Einzelhandel fest, dazu gehort die ange-
strebte Einzelhandelsausstattung fiir die angemessene Versor-
gung der Bevdlkerung. Die Kommunen bestimmen ferner die
Standorte fiir die weitere Entwicklung des Einzelhandels (Zent-
renstruktur wie Nahversorgungszentren, Neben- und Stadtteil-
zentren, Kerngebiete in der Innenstadt fiir die mittel- und ober-
zentrale Versorgung, Sondergebiete).
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Die Einzelhandelskonzepte sind nach Beschluss durch den
Gemeinderat als ,,sonstige stddtebauliche Planungen® im Sinne
des § 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB bei der Bauleitplanung zu
beriicksichtigen. Abweichungen von den Inhalten eines be-
schlossenen Einzelhandelskonzeptes sind zu vermeiden, denn je
héufiger von den Inhalten des Konzeptes abgewichen wird, des-
to unbedeutender und von geringerem Gewicht ist dessen
Bedeutung als abwégungsbeachtlicher Belang in nachfolgenden
Planverfahren (BVerwG, Urteil vom 29.01.2009 - 4 C 16/07 -,
BauR 2009, 1249).

Bei der Aufstellung der Einzelhandelskonzepte ist insbesondere
eine Beteiligung der Industrie- und Handelskammern, Hand-
werkskammern und Organisationen des Einzelhandels sowie
eine Abstimmung mit den betroffenen Nachbargemeinden im
Sinne einer freiwilligen interkommunalen/regionalen Abstim-
mung zu empfehlen.

6.4.2 Interkommunale Einzelhandelskonzepte

In Regionen, in denen ein besonders starker Ansiedlungsdruck
durch den Einzelhandel besteht, kann es erforderlich sein, dass
iber die gemeindlichen Einzelhandelskonzepte hinaus auch
interkommunale Einzelhandelskonzepte erarbeitet werden miis-
sen. Durch diese ist sicherzustellen, dass zum einen eine
Verschérfung einer schidlichen interkommunalen Konkurrenz-
situation vermieden wird und zum anderen eine abgestimmte,
raumvertrigliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung ge-
wihrleistet wird. Unter Umstdnden kann ein interkommunal
abgestimmtes Konzept auch zur Nutzung von Synergieeffekten
beitragen. In diesen Konzepten sollen sich Nachbargemeinden
auf die Dimensionierung von (potenziellen) Einzelhandels-
flachen einigen.

Die Einzelhandelskonzepte sollten von den Kommunen selbst
oder in deren Auftrag erarbeitet werden. Einzelhandelskonzepte
konnen als Entscheidungshilfe fiir die Kommunen dienen. Die
Kommunen kdnnen ihnen durch entsprechende Beschliisse auch
den Stellenwert einer informellen Planung geben. Dann wiéren
diese gemél § 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB bei der Aufstel-
lung von Bauleitpldnen zu beriicksichtigen (siehe auch Num-
mer 6.4.1). Gemal den Grundsétzen 2.10 und 2.11 des LEP B-B
sollen Zentrale Orte in Funktionsteilung untereinander sowie
generell die Zentralen Orte mit den Gemeinden ihres Mittel-
bereichs interkommunale Abstimmungen zu relevanten Fragen
der Daseinsvorsorge und der interkommunalen Entwicklung
treffen. Hierbei ist die Abstimmung zur Entwicklung des Ein-
zelhandels von besonderer Bedeutung.

Bei der Erarbeitung eines interkommunalen Einzelhandelskon-
zeptes haben die Kommunen darauf hinzuwirken, dass die er-
warteten Vor- und Nachteile annidhernd gleichmifig auf die be-
teiligten Kommunen verteilt sind und dass der erarbeitete Kon-
sens zligig in verbindliche Formen iiberfiihrt wird, zum Beispiel
als interkommunale beziehungsweise landesplanerische Vertra-
ge. Ein anerkannter Mediator, der keine Partikularinteressen
vertritt, sollte den Konsensbildungsprozess moderieren.

6.5 Standortgemeinschaft

Die Kommunen sollen darauf hinwirken, dass Standortgemein-
schaften zwischen Einzelhdndlern und Immobilieneigentiimern

gegriindet werden. Diese sind dadurch gekennzeichnet, dass fiir
einen rdaumlich begrenzten Bereich aus eigener Initiative und
eigenen Mitteln Mafinahmen zur Verbesserung des geschift-
lichen beziehungsweise stadtischen Umfeldes ergriffen werden.
Eine Moglichkeit, iiber eine gemeindliche Satzung ohne spezial-
gesetzliche Erméichtigung eine derartige Standortgemeinschaft
zu griinden, besteht nicht (siche auch Nummer 6.6). Die Kom-
munen haben darauf hinzuwirken, dass sich Standortgemein-
schaften auf freiwilliger Basis zusammenschliefen. Als Mit-
glieder sollen weitere Partner wie die Industrie- und Handels-
kammern und Stadtmarketingagenturen einbezogen werden.
Unter den Mitgliedern einer Standortgemeinschaft sollte in
regelmiBigen Abstinden eine Evaluierung der MaBnahmen
vorgenommen werden.

6.6 Private Initiativen zur Stadtentwicklung (§ 171f
BauGB) - Business Improvement Districts (BID)

§ 171f BauGB wurde durch das Gesetz zur Erleichterung von
Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stidte vom
21. Dezember 2006 (BGBI. I S. 3316) in das Baugesetzbuch
aufgenommen. Danach kdnnen nach Mafigabe des Landesrechts
(unbeschadet sonstiger Maflnahmen nach dem Baugesetzbuch)
Gebiete festgelegt werden, in denen in privater Verantwortung
standortbezogene Malinahmen durchgefiihrt werden, die auf der
Grundlage eines mit den stddtebaulichen Zielen der Kommune
abgestimmten Konzepts der Stirkung oder Entwicklung von
Bereichen der Innenstidte, Stadtteilzentren, Wohnquartiere und
Gewerbezentren sowie von sonstigen fiir die stddtebauliche Ent-
wicklung bedeutsamen Bereichen dienen. Zur Finanzierung der
MafBnahmen und gerechten Verteilung des damit verbundenen
Aufwands konnen durch Landesrecht Regelungen getroffen
werden.

In Brandenburg liegt eine entsprechende landesgesetzliche Re-
gelung nicht vor. Wenn ein solcher Bedarf seitens der Kommu-
nen geduflert wird, kann eine solche erarbeitet werden.

6.7 Planungserfordernis nach § 1 Absatz 3 BauGB

Bei der Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3betrieben erfordert
der Flichenbedarf der Vorhaben und das Koordinierungsbediirf-
nis der von den Planungen beriihrten 6ffentlichen und privaten
Belange in der Regel eine formliche Bauleitplanung (§ 1 Ab-
satz 3 BauGB). Das Planungserfordernis nach § 1 Absatz 3
BauGB ergibt sich bei Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
BauNVO aus der erforderlichen qualifizierten Abstimmung
nach § 2 Absatz 2 BauGB. Da Vorhaben, die von § 11 Absatz 3
BauNVO erfasst sind, einem Sonderregime stets unterstehen
und ein qualifiziertes Abstimmungsbediirfnis im Sinne von § 2
Absatz 2 BauGB auslésen, sind Bauleitpline gemaBl § 1
Absatz 3 BauGB im Grundsatz immer erforderlich. Die Ge-
wihrleistung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung er-
fordert die laufende Beobachtung des Baugeschehens und gege-
benenfalls notwendige Anpassungsmafinahmen, um Fehlent-
wicklungen zu vermeiden. Zur Feststellung der gesetzlichen
Planungspflicht haben die Kommunen solche Gebiete innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ohne bauplanungs-
rechtliche Festsetzungen iiber Art und Maf3 der baulichen Nut-
zung, in denen die Moglichkeit der Ansiedlung von Vorhaben im
Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO mit Auswirkungen der in die-
ser Vorschrift bezeichneten Art gegeben ist, zu tiberpriifen. Die-
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se Priifung ist insbesondere in den Gebieten erforderlich, in
denen aufgrund bestehenden Baurechts weitere Vorhaben zu
bereits vorhandenen Vorhaben (im Sinne von § 11 Absatz 3
BauNVO, auch mit geringerer Geschossfliache als 1 200 m?) hin-
zutreten konnen und dann im Zusammenwirken negative Aus-
wirkungen auslosen kénnen. Es wird darauf hingewiesen, dass
bei dieser Priifung gegebenenfalls eine Beteiligung der Indus-
trie- und Handelskammern in Betracht kommt. In vielen Féllen
wird die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans im Sinne
von § 30 Absatz 3 BauGB ausreichen, der nur die Art der bau-
lichen Nutzung festsetzt. Zu verweisen ist insbesondere auf die
Maoglichkeit der Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 9 Ab-
satz 2a BauGB (siche Nummer 6.10.5).

Bei der Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans fiir einen
bisher unbeplanten Innenbereich ist - auch zur Vermeidung
eventueller Entschddigungsanspriiche (Nummer 6.11.5) - zu
priifen, ob vorhandene groBflichige Einzelhandelsbetriebe auf
den Bestandsschutz verwiesen oder durch Festsetzungen nach
§ 1 Absatz 10 BauNVO planungsrechtlich gesichert werden sol-
len.

Die Kommunen sollen die Moglichkeit der Verdnderungssperre
(§ 14 BauGB) beziehungsweise der Zuriickstellung von Bau-
gesuchen (§ 15 BauGB) in Betracht ziehen.

6.8 Belang der Erhaltung und Entwicklung Zentraler
Versorgungsbereiche (§ 1 Absatz 6 Nummer 4 BauGB)

§ 1 Absatz 6 Nummer 4 BauGB hebt die Erhaltung und Ent-
wicklung Zentraler Versorgungsbereiche als eigenstéindigen Be-
lang der Bauleitplanung hervor. Die Erhaltung und Entwicklung
Zentraler Versorgungsbereiche in den Stiddten und Kommunen
sind von hoher stddtebaulicher Bedeutung, und zwar zur
Stiarkung der Innenentwicklung und der Urbanitdt der Stidte
sowie zur Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung. Letz-
tere bedarf angesichts der demografischen Entwicklung eines
besonderen Schutzes, vor allem auch wegen der geringeren Mo-
bilitat &lterer Menschen. Der Belang wird im Baugesetzbuch
und in der Baunutzungsverordnung bereits an verschiedenen
Stellen genannt (§ 2 Absatz 2 Satz 2, § 5 Absatz 2 Nummer 2d,
§ 9 Absatz 2a Satz 1 und § 34 Absatz 3 BauGB; § 11 Absatz 3
Satz 2 BauNVO); mit dem § 1 Absatz 6 Nummer 4 BauGB wird
er ausdriicklich als allgemein fiir die Bauleitplanung zu beriick-
sichtigender Belang in den Vordergrund gestellt.

6.9 Darstellung im Flichennutzungsplan

Bei der Darstellung eines Sondergebiets nach § 11 Absatz 3
BauNVO sollte neben der erforderlichen Zweckbestimmung
(zum Beispiel ,,Sondergebiet - Grof3flichige Einzelhandels-
betriebe®) die Geschossflichenzahl nach § 16 Absatz 1 BauNVO
als wichtiges Kriterium angegeben werden. Letztgenanntes kann
im Einzelfall auch fiir Kerngebietsdarstellungen sinnvoll sein.
Um Auswirkungen der zuléssigen Vorhaben besser beurteilen zu
konnen, ist - soweit bereits moglich - zusétzlich die Konkretisie-
rung der Zweckbestimmung (zum Beispiel Mobelmarkt) und die
Darstellung der vorgesehenen Gesamtgeschossfliche zu emp-
fehlen.

Wegen der stidtebaulichen Bedeutung von Vorhaben nach § 11
Absatz 3 BauNVO kann es im Flachennutzungsplan geboten

sein, bereits Kerngebiete und nicht nur gemischte Bauflichen
darzustellen. Die Darstellung von Kerngebieten muss im Hin-
blick auf mégliche Auswirkungen derin § 11 Absatz 3 BauNVO
genannten Art behutsam erfolgen und sich auf die wirklichen
Zentren entsprechend der Bedeutung des Wortes ,,Kern™ be-
schrianken.

Dartiber hinaus empfiehlt sich die Darstellung von Zentralen
Versorgungsbereichen (siehe § 5 Absatz 2 Nummer 2d BauGB).
Damit werden Inhalte aus informellen Einzelhandels- und Zent-
renkonzepten in die formelle Planungsebene iibertragen und
dienen nachfolgenden Planungen als Entwicklungsgrundlage.

6.10  Festsetzung im Bebauungsplan

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage
oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung oder auf die stddtebauliche Entwick-
lung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,
sonstige grofflachige Handelsbetriebe mit vergleichbaren Aus-
wirkungen sowie Einkaufszentren sind gemdf3 § 11 Absatz 3
Satz 1 BauNVO aufer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetz-
ten Sondergebieten zuldssig. Der insoweit im System des Pla-
nungsrechts einzigartigen Regelung in § 11 Absatz 3 BauNVO
liegt die Wertung zugrunde, dass die in dieser Vorschrift be-
zeichneten Betriebe typischerweise ein Beeintrachtigungspoten-
zial aufweisen, das es rechtfertigt, sie einem Sonderregime zu
unterwerfen. § 11 Absatz 3 BauNVO erfasst Betriebe, die entge-
gen dem stadtebaulichen Leitbild einer Stadt der kurzen Wege an
wohnungsfernen, verkehrlich schlecht oder nur mit dem Auto
erreichbaren Standorten auf grof3er Fldche ein Warenangebot fiir
den privaten Bedarf der Allgemeinheit bereithalten. Er zielt
darauf ab, den Einzelhandel an den Standorten zu sichern, die in
das stidtebauliche Ordnungssystem funktionsgerecht eingebun-
den sind.

6.10.1 Festsetzung ,,Kerngebiet*

Die Festsetzung eines Kerngebiets, das lediglich dazu dienen
soll, anstelle eines an sich erforderlichen Sondergebiets Vorha-
ben nach § 11 Absatz 3 BauNVO aufzunehmen, ohne sonstige
fiir das Kerngebiet typische Funktionen zu iibernehmen, ist eine
Umgehung der Vorschriften der §§ 7 und 11 Absatz 3 BauNVO
und daher unzuldssig. Bei Festsetzung von Kerngebieten aul3er-
halb der vorhandenen Zentren oder Nebenzentren sowie in klei-
neren Kommunen, insbesondere bei der Entwicklung des Kern-
gebiets aus einer gemischten Baufldche, ist zu priifen, ob im
Hinblick auf nicht voraussehbare Auswirkung im Sinne des § 11
Absatz 3 BauNVO gegebenenfalls eine Einschrankung der Ein-
zelhandelsnutzung auf eine bestimmte Gréfenordnung, zum
Beispiel durch entsprechende Festsetzungen zum Maf3 der bau-
lichen Nutzung, vorgesehen werden muss.

6.10.2 Festsetzung ,,Sondergebiet*

Fiir Sondergebiete muss die Zweckbestimmung speziell festge-
setzt werden. Wéhrend die Baunutzungsverordnung bei den
iibrigen Baugebieten (§§ 2 bis 9 BauNVO) die Zweckbestim-
mung des Gebiets und die zuldssige Art der Nutzung selbst fest-
legt, miissen diese Regelungen bei Sondergebieten im Bebau-
ungsplan getroffen werden. Dadurch ergibt sich ein groBerer
Spielraum, die zuldssige Nutzung in den Festsetzungen zu kon-
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kretisieren. Neben der Angabe der Zweckbestimmung (,,Sonder-
gebiet - groBflichige Einzelhandelsbetriebe®) ist die Festsetzung
zur Art der Nutzung (das heiflt der einzeln aufzufithrenden zu-
lassigen Anlagen) unerlésslich. Danach sind insbesondere die
anlagenspezifische Verkaufsfliche sowie das Sortiment nach
Art und Umfang im Einzelnen festzusetzen (Nummern 2.8 und
6.10.4). Die Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vorhaben-
unabhéngigen Verkaufsflachenobergrenze ist hingegen unzulés-
sig (BVerwG, Urteil vom 03.04.2008 - 4 CN 3.07 -, BauR 2008,
1273). Das Sondergebiet kann auch nach der Art der Betriebe,
die sich nach dem Kernsortiment bestimmt, unterteilt werden.
Eine derartige Sortimentsbeschrinkung beziehungsweise
Unterteilung kann aus stidtebaulichen Griinden in Betracht
kommen, wenn wegen einer Zentrenunvertraglichkeit von grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben mit gemischtem Sortiment
nur bestimmte Fachmairkte (wie Baumarkte, Mobelmérkte, Kfz-
Handel mit Werkstatt, Gartencenter und Ahnliches) vertretbar
sind.

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit dem Urteil vom 3. April
2008 - BVerwG 4 CN 3.07 folgenden Leitsatz beschlossen: Die
durch Bebauungsplan erfolgte Festsetzung einer baugebiets-
bezogenen, vorhabenunabhingigen Verkaufsflichenobergrenze
zur Steuerung des Einzelhandels in einem Sondergebiet ist man-
gels Rechtsgrundlage unzuléssig.

Dies gilt es bei der Festsetzung ,,Sondergebiet* zu beachten.

6.10.3 Beschrinkung des Einzelhandels in den iibrigen Bau-
gebieten nach BauNVvVO

Bei Festsetzung von Baugebieten, insbesondere von Misch-
gebieten und Gewerbegebieten, ist zu priifen, ob im Hinblick auf
eine unerwiinschte Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben
(Nummer 3.5.1) oder zum Schutz Zentraler Versorgungsberei-
che gegebenenfalls eine Einschrankung der Einzelhandelsnut-
zung vorgesehen werden muss. So kdnnen nach § 1 Absatz 9 und
auch Absatz 5 BauNVO bei Vorliegen besonderer stidtebau-
licher Griinde bestimmte Arten an sich zuldssiger Nutzungen
und baulicher Anlagen ausgeschlossen beziehungsweise einge-
schrankt werden. Festsetzungen, die auf die GroBe von Anlagen
abstellen (hier: Verkaufsfliche von Handelsbetrieben), sind je-
doch nur zuldssig, wenn dadurch bestimmte Arten von baulichen
oder sonstigen Anlagen (Anlagetypen) - gegebenenfalls auch
unter Beriicksichtigung der besonderen Verhéltnisse in der
Kommune - zutreffend gekennzeichnet werden (B VerwG, Urteil
vom 22.05.1987 - 4 C 77.84 -, BauR 1987, 524 = DVBI. 1987,
1004 = DOV 1987, 1011). Weiterhin kann beispielsweise die
Einzelhandelsnutzung in Gewerbegebieten vollig ausgeschlos-
sen oder nur als Ausnahme (zum Beispiel im Zusammenhang
mit Kfz-Handel, handwerklichen Betrieben oder zur Versorgung
des Gebietes) vorgesehen werden.

Beim Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben bestimmter Bran-
chen (zum Beispiel Haushaltswaren, Lebensmittel, Parfiimerie-
und Drogeriewaren, Schuh- und Lederwaren) ist jedoch zu be-
achten, dass die Differenzierung den marktiiblichen Gegeben-
heiten entspricht, das heif3t, der Ausschluss kann nur solche
Branchen erfassen, die tatsichlich auch auf dem ,,Markt* vor-
handen und bekannt sind. Nur diese kann die Kommune festset-
zen, andere kann sie nicht selbst definieren, dies gilt insbeson-

dere fiir die Festsetzung von Branchenuntergruppen (vgl.
BVerwG, Beschluss vom 27.07.1998 - 4 BN 31.98 -, ZfBR
1998, 317).

6.10.4 Festsetzung von Sortimenten

Die Festsetzung von Sortimentslisten (wie sie in der Anlage 1
aufgefiihrt sind) erfordert eine abschlieBende Aufzdhlung der
zentrenrelevanten beziehungsweise nicht-zentrenrelevanten
Sortimente. Bei der Beachtung beziehungsweise Berticksichti-
gung der Ziele und Grundsétze der Raumordnung ist die Sorti-
mentsliste des LEP B-B zugrunde zu legen. Sie ist unter Be-
riicksichtigung jeweils ortstypischer Gegebenheiten zu konkre-
tisieren. Eine gerechte Abwidgung erfordert eine individuelle
Betrachtung der jeweiligen ortlichen Situation, wenn zum
Schutz etwa des Innenstadtbereichs bestimmte Warensortimen-
te an nicht integrierten Standorten ausgeschlossen werden
sollen. Ein bloBer Verweis auf die Sortimentslisten fithrt zum
Abwiégungsausfall und damit zur Unwirksamkeit des Plans
(VGH Mannheim, Urteil vom 02.05.2005 - 8 S 1848/04 -,
NVwZ-RR 2005, 685 f.). Die Sortimente miissen noch nicht in
den Kommunen bestehen.

6.10.5 Festsetzungen/Bebauungsplan zum Schutz Zentraler
Versorgungsbereiche (§ 9 Absatz 2a BauGB)

Die Regelung des § 34 Absatz 3 BauGB zur Sicherung Zentra-
ler Versorgungsbereiche zeigt sich bei der Anwendung in der
Praxis als teilweise eingeschréinkt praktikabel. Mit § 9 Absatz 2a
BauGB kann der gleiche Zweck in einem einfachen Bebauungs-
plan umgesetzt und verbindlich gemacht werden, der mit seinen
konkreten Festsetzungen im Bauaufsichtsverfahren praktikabel
angewandt werden kann. Die Schutzfunktion umfasst dabei so-
wohl bereits bestehende Zentrale Versorgungsbereiche als auch
solche, die sich erst noch entwickeln sollen. Ermdglicht wird ein
Bebauungsplan, mit dem in den nicht beplanten Innenbereichen
zum Schutz Zentraler Versorgungsbereiche gezielt Bestimmun-
gen liber die Zuldssigkeit bestimmter Arten von Nutzungen und
damit insbesondere von grofflichigen Einzelhandelsbetrieben
getroffen werden kdnnen.

Nach § 9 Absatz 2a Satz 1 BauGB kann fiir die im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile zur Erhaltung, Stirkung oder Verhinde-
rung der Beeintrachtigung Zentraler Versorgungsbereiche, auch
im Interesse der verbrauchernahen Versorgung und der Innen-
entwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festge-
setzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Absatz 1
und 2 BauGB zuldssigen baulichen und sonstigen Anlagen zu-
lassig oder nicht zuléssig sind oder nur ausnahmsweise zugelas-
sen werden konnen; die Festsetzungen konnen auch fiir Teile des
rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterschied-
lich getroffen werden. Der Regelungsinhalt ist an § 1 Absatz 5,
8 und 9 BauNVO angelehnt, erfordert aber nicht die Festsetzung
eines Baugebietes.

Ein Bebauungsplan, der lediglich Festsetzungen nach § 9 Ab-
satz 2a BauGB enthilt, kann gemél § 13 Absatz 1 BauGB auch
im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden, sofern die tibri-
gen Voraussetzungen des vereinfachten Verfahrens (§ 13 Ab-
satz 1 Nummer 1 und 2 BauGB) vorliegen.
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Bei Bebauungspldnen nach § 9 Absatz 2a BauGB ist ein
Katastervermerk nicht zwingend erforderlich.

Die Erhaltung und Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche
(siche Nummer 2.11) soll im Interesse der verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Ge-
meinden erfolgen. In der Begriindung zum Bebauungsplan ist
darzulegen, in welcher Weise der Bebauungsplan der Erhaltung
und Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche dient.

Fiir den Bebauungsplan nach § 9 Absatz 2a BauGB gelten die
allgemein zu beachtenden Grundsitze des § 1 BauGB. Dazu
hebt § 9 Absatz 2a Satz 2 hervor, dass insbesondere ein stadte-
bauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Absatz 6
Nummer 11 BauGB, das Aussagen iiber die vorhandenen und zu
entwickelnden Zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde
oder eines Gemeindeteils enthilt, zu berticksichtigen ist. Denn
einem solchen Konzept kommt eine die Aufstellung des Bebau-
ungsplans unterstiitzende Funktion zu, indem es nachvollzieh-
bare Aussagen liber die Zentralen Versorgungsbereiche enthalt.
Ein solches stidtebauliches Entwicklungskonzept soll aber nicht
Voraussetzung fiir die Aufstellung des Bebauungsplans sein, es
wird jedoch empfohlen, dieses zumindest parallel zur Bebau-
ungsplanaufstellung zu entwickeln.

Ebenfalls den allgemeinen Grundsétzen des § 1 BauGB ent-
sprechend sollen nach § 9 Absatz 2a Satz 3 BauGB fiir Vorhaben,
die den zu erhaltenden oder zu entwickelnden Zentralen Versor-
gungsbereichen dienen, die planungsrechtlichen Grundlagen
nach § 30 oder § 34 BauGB vorhanden sein, oder die Schaffung
der entsprechenden planungsrechtlichen Grundlagen soll kon-
kret durch formliche Einleitung des entsprechenden Bebau-
ungsplanverfahrens beabsichtigt sein. Nicht erforderlich ist,
dass die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fiir alle nur denk-
baren Vorhaben, die in den Zentralen Versorgungsbereichen er-
richtet werden kénnten, bestehen oder geschaffen werden sollen.

6.11 Sonstiges

6.11.1 Beteiligung der benachbarten Gemeinden (§ 2 Ab-
satz 2 BauGB)

Nach § 2 Absatz 2 Satz 1 BauGB sind die Bauleitpldne benach-
barter Gemeinde aufeinander abzustimmen. § 2 Absatz 2
BauGB stellt gegeniiber dem einfachen Abstimmungsbediirfnis
nach § 1 Absatz 6 BauGB ein qualifiziertes Abstimmungs-
bediirfnis dar. Eine Abstimmungspflicht nach § 2 Absatz 2 ist
begriindet, wenn ein Abstimmungserfordernis besteht.

Dieses Abstimmungserfordernis besteht, wenn unmittelbare
Auswirkungen gewichtiger Art auf die stidtebauliche Ordnung
und Entwicklung der Nachbargemeinde in Betracht kommen.
Ein derartiges Bediirfnis ergibt sich fiir Einzelhandelsvorhaben
insbesondere aus § 11 Absatz 3 BauNVO. Der Vorschrift ist zu
entnehmen, dass Einkaufszentren und sonstige grof3flichige
Einzelhandels- und Handelsbetriebe unter den dort genannten
Voraussetzungen regelmifig geeignet sind, Nachbargemeinden
in so gewichtiger Weise zu beeintrichtigen, dass sie ohne eine
formliche Planung, die dem Abstimmungsgebot des § 2
Absatz 2 BauGB gerecht wird, nicht zugelassen werden diirfen
(BVerwG, Urteil vom 01.08.2002 - 4 C 5/01 -, NVwZ 2003, 86

(88)). Steht die Planung fiir ein derartiges Vorhaben in Frage, ist
demnach eine Abstimmung nach § 2 Absatz 2 Satz 1 BauGB
stets erforderlich. Die benachbarten Gemeinden konnen sich
insbesondere auf Auswirkungen berufen, die in § 11 Absatz 3
Satz 2 BauNVO genannt sind. Die Pflicht zur Ermittlung des
Abwigungsmaterials liegt allein bei der planenden Gemeinde.
In der Regel wird sie hierzu Gutachten einholen miissen (siche
Anlage 2).

Die planende Gemeinde hat bei der Aufstellung eines Bauleit-
planes die der Gemeinde durch die Raumordnung zugewiesene
Funktion zu beachten (§ 2 Absatz 2 Satz 2, 1. Alternative
BauGB). Die raumordnerisch zugewiesene Funktion gilt nach
Satz 2 als Bestandteil der Planungshoheit der Gemeinde. Die be-
nachbarte Gemeinde kann sich demnach auf die ihr durch die
Landesplanung zugewiesene Funktion berufen. Dazu reicht es
aus, wenn die Nachbargemeinde eine bestehende raumordneri-
sche Funktionszuweisung fiir sich geltend machen kann, mit der
die Bauleitplanung der planenden Gemeinde in Widerspruch ge-
rat.

Gemil § 2 Absatz 2 Satz 2, 2. Alternative BauGB hat die pla-
nende Gemeinde Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsberei-
che der Gemeinde zu beriicksichtigen. Zentrale Versorgungs-
bereiche ergeben sich insbesondere aus planerischen Festlegun-
gen, namentlich aus Darstellungen und Festsetzungen in den
Bauleitplanen oder aus Festlegungen in den Raumordnungs-
planen; sie kdnnen sich aber auch aus sonstigen planungsrecht-
lich nicht verbindlichen raumordnerischen und stédtebaulichen
Konzeptionen ergeben, nicht zuletzt auch aus nachvollziehbar
eindeutigen tatsdchlichen Verhiltnissen. Zentrale Versorgungs-
bereiche im Sinne des § 2 Absatz 2 Satz 2 BauGB sind gekenn-
zeichnet durch bauliche und sonstige Nutzungen, die Aufgaben
der Versorgung der Bevolkerung im weiteren Sinne erfiillen,
also die Unterbringung von Handelsbetrieben sowie Einrichtun-
gen der Wirtschaft, der Verwaltung, der Kultur und fiir soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die Zentralitdt ergibt
sich aus der raumlichen Konzentration und der Funktionsbiin-
delung und Agglomeration fiir einen bestimmten Einzugs-
bereich. Einkaufszentren haben stets Auswirkungen im Sinne
von § 2 Absatz 2 Satz 2, 2. Alternative BauGB, da § 11 Ab-
satz 3 BauNVO die Wertung zugrunde liegt, dass die in
dieser Vorschrift bezeichneten Betriebe typischerweise ein Be-
eintrichtigungspotenzial aufweisen. Damit die in § 11 Absatz 3
BauNVO genannten Rechtsfolgen eintreten, bedarf es nicht
eigens der Feststellung, welche nachteiligen Wirkungen konkret
zu erwarten sind. Der Normgeber geht davon aus, dass sich die
in § 11 Absatz 3 BauNVO bezeichneten Auswirkungen bei
Einkaufszentren generell nicht ausschlieBen lassen. Eine Ein-
zelfallpriifung eriibrigt sich (BVerwG, Urteil vom 01.08.2002
-4 C5/01 -,NVwZ 2003, 86 (83)).

Der Kreis der Gemeinden im Sinne von § 2 Absatz 2 BauGB
bemisst sich nach der Reichweite der Auswirkungen (BVerwG,
Urteil vom 01.08.2002 - 4 C 5/01 -, NVwZ 2003, 86 (87)). Das
bedeutet, dass die Gemeinden, die sich im Einzugsbereich eines
Vorhabens befinden, zu den Gemeinden im Sinne von § 2 Ab-
satz 2 BauGB gehoren. Dies gilt auch dann, wenn Gemeinden in
einem anderen Bundesland oder, mit der Einschrinkung der
Grundsitze der Gegenseitigkeit und Gleichwertigkeit, in einem
Nachbarstaat (§ 4a Absatz 5 BauGB) liegen. Fiir die (materielle)
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gemeindenachbarliche Abstimmungspflicht kommt es nicht auf
ein unmittelbares Angrenzen der Gemeinden an (BVerwG, Be-
schluss vom 09.01.1995 - 4 NB 42.94 -, DOV 1995, 820). Ins-
besondere bei sehr groBlen Einzelhandelsprojekten (zum
Beispiel FOC) kann sich die Abstimmungspflicht unter Um-
stinden auch auf das Gebiet mehrerer Kreise erstrecken. Die
Nachbargemeinde kann sich unabhingig davon, welche plane-
rischen Absichten sie fiir ihr Gebiet verfolgt oder bereits umge-
setzt hat, gegen unmittelbare Auswirkungen gewichtiger Art auf
dem benachbarten Gemeindegebiet zur Wehr setzen.

Materiell verlangt § 2 Absatz 2 BauGB, dass die Bauleitplanung
den Anforderungen einer gerechten Abwégung geniigt. § 2 Ab-
satz 2 BauGB beinhaltet im Vergleich zu den in § 1 Absatz 6
BauGB genannten Belangen einen ,,qualifizierten Abstim-
mungsbedarf. Das hat zur Folge, dass eine Gemeinde, die ihre
eigenen Vorstellungen selbst um den Preis von gewichtigen Aus-
wirkungen fiir die Nachbargemeinde durchsetzen mdochte, ei-
nem erhdhten Rechtfertigungszwang in Gestalt der Pflicht zur
(formellen und materiellen) Abstimmung im Rahmen einer
formlichen Planung unterliegt. Die Missachtung eines solcher-
mafen begriindeten Planungserfordernisses beriihrt zugleich
den durch § 2 Absatz 2 BauGB erfassten Rechtskreis und ver-
letzt dadurch die Nachbargemeinde in eigenen Rechten.

Ob die Belange der benachbarten Gemeinde beriicksichtigt wur-
den, ist sowohl im Rahmen des Abwégungsvorgangs als auch
beim Abwigungsergebnis zu priifen. Beide miissen dem Gebot
der gerechten Abwégung entsprechen. Das Gebot der gerechten
Abwigung ist verletzt, wenn eine sachgerechte Abwégung liber-
haupt nicht stattgefunden hat (sogenannter Abwagungsausfall),
wenn in die Abwigung Belange nicht eingestellt wurden (Ab-
wagungsdefizit), wenn die Bedeutung der betroffenen Belange
verkannt wurde (Abwégungsfehleinschdtzung) oder wenn der
Ausgleich zwischen den von der Planung betroffenen Belangen
in einer Weise vorgenommen wurde, die zur objektiven Gewich-
tigkeit einzelner Belange auler Verhiltnis steht (Abwagungs-
disproportionalitit) (BVerwG, Urteil vom 12.12.1969 - IV C
105.66 -, BauR 1970, 31 ft.).

Inwieweit die planende Gemeinde im Einzelfall die Planungs-
hoheit der Nachbargemeinde unverhéltnisméBig (unzumutbar)
zuriickgedréngt hat und sich deshalb das Abwiagungsergebnis in
Form des Bauleitplans als fehlerhaft erweist, ist unter Bertick-
sichtigung aller Gesamtumsténde zu beantworten. Insbesondere
sind die folgenden Aspekte in die Beurteilung einzubeziehen:

- GroBe des Einzelhandelsvorhabens,

- Relevanz des geplanten sowie nach dem Bebauungsplan zu-
lassigen Sortiments fiir die Attraktivitdt der Innenstadt der
Nachbargemeinde,

- Orientierung des beabsichtigten Einzelhandelsvorhabens
auf den Einzugsbereich des Einzelhandels der Nachbar-
gemeinde,

- Entfernung des Einzelhandelsvorhabens von der benachbar-
ten Gemeinde,

- Erreichbarkeit des Einzelhandelsvorhabens vom Gebiet der
benachbarten Gemeinde,

- Aufgabenzuweisung der planenden und der benachbarten
Gemeinde im Rahmen der Raumordnung,

- Lage des Einzelhandelsvorhabens innerhalb oder auflerhalb
des Zentrums der planenden Gemeinde,

- Erforderlichkeit des Einzelhandelsvorhabens fiir die ange-
messene Versorgung der eigenen Bevolkerung der planen-
den Gemeinde,

- Abhéngigkeit der wirtschaftlichen Existenz des Einzelhan-
delsvorhabens von der Kaufkraft der Einwohner in der
Gemeinde und in deren Einzugsbereich,

- Kaufkraftabfluss aus der Nachbargemeinde.

6.11.2 Beteiligung der Behorden und sonstiger Triger
offentlicher Belange (§ 4 BauGB)

Den Industrie- und Handelskammern sowie den Handwerks-
kammern kommt aufgrund ihrer Verpflichtung, das Gesamtinte-
resse der zugehorigen Gewerbetreibenden zu vertreten, im Rah-
men der Beteiligung der Trager offentlicher Belange besondere
Bedeutung zu.

Den Kammern obliegt es, auch die absatzwirtschaftlichen As-
pekte vorzutragen und bei der Klarung von Zweifelsfragen mit-
zuwirken. Sie sind moglichst frithzeitig in das Planverfahren
einzuschalten.

Bei Planungen im Zusammenhang mit Einzelhandelsnutzungen
kann es fachlich geboten sein, au3erhalb der férmlichen Beteili-
gung zusitzlich den Handelsverband Berlin-Brandenburg um
Stellungnahme zu bitten.

Auch bei der Aufstellung von informellen Planungen, insbeson-
dere bei kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepten,
sollen die Gemeinsame Landesplanungsabteilung sowie die
Regionalen Planungsstellen entsprechend der Regelung im Ziel-
mitteilungserlass (Erlass zu den Anfragen nach den Zielen,
Grundsdtzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung,
Zielanpassung im Rahmen der Behordenbeteiligung und Aus-
kunftspflicht {iber das Inkrafttreten eines Bauleitplanes vom
10. August 2005, ABL. S. 946) beteiligt werden, da diese infor-
melle Planung Grundlage fiir die Bauleitplanung ist und gemaf
§ 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB zu beriicksichtigen ist.

6.11.3 Umweltpriifung (§ 2 Absatz 4 BauGB)

Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung ergibt sich
aus § 2 Absatz 4 BauGB fiir alle Bauleitpldne mit Ausnahme der
Bebauungspléne, die gemdB § 13 BauGB im vereinfachten Ver-
fahren aufgestellt werden, und somit auch fiir Bebauungspldne
mit Festsetzungen gemif § 9 Absatz 2a BauGB. Auch fiir Be-
bauungsplidne der Innenentwicklung gemifl § 13a Absatz 1
Nummer 1 BauGB ist keine Umweltpriifung durchzufiihren. Fiir
Bebauungspldne der Innenentwicklung gemif3 § 13a Absatz 1
Nummer 2 BauGB (zuldssige Grundfldche von 20 000 bis
<70 000 m’) ist eine Vorpriifung des Einzelfalls erforderlich.

Fiir die Bebauungspléne, die von § 2 Absatz 4 Satz 1 BauGB er-
fasst werden, wird fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Absatz 6 Nummer 7 und § la BauGB eine Umweltpriifung
durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Das Ergebnis der Umweltprii-
fung ist gemdl § 2 Absatz 4 Satz 4 BauGB in der Abwégung zu
beriicksichtigen. Unter Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange (§ 4 Absatz 1 Satz 1 BauGB) legt die
Kommune fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und
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Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwié-
gung erforderlich ist (§ 2 Absatz 4 Satz 2 BauGB).

Der notwendige Inhalt des Umweltberichts, der gemdBl § 2a
Satz 3 BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung bildet, er-
gibt sich aus der Anlage 1 des Baugesetzbuchs (zu § 2 Absatz 4
und §§ 2a und 4c BauGB). Demnach besteht der Umweltbericht
aus einer Einleitung, einer Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen, die in der Umweltpriifung ermittelt
wurden, und verschiedenen zusitzlichen Angaben.

Gemal § 4c BauGB haben die Kommunen die erheblichen Um-
weltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleit-
pléne eintreten, zu iiberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in
der Lage zu sein, gegebenenfalls geeignete MaBlnahmen zur
Abhilfe zu ergreifen. Im Fokus dieses Verfahrens, das als soge-
nanntes Monitoring bezeichnet wird, sind insbesondere solche
nachteiligen Umweltauswirkungen festzustellen, die bei Auf-
stellung des Bauleitplanes gerade nicht im Blickfeld waren.
Stellen sich solche unvorhergesehenen negativen Auswirkungen
eines Bauleitplanes heraus, so kann die Kommune hierauf durch
eine Erginzung, Anderung oder Aufhebung reagieren. Den
Fachbehorden wird eine Verpflichtung auferlegt, die Kommunen
darauf hinzuweisen, wenn sie Erkenntnisse insbesondere iiber
unvorhergesehene Umweltauswirkungen haben (§ 4 Absatz 3
BauGB). Den Fachbehdrden obliegt insofern eine ,,Bring-
schuld*“/Unterrichtungspflicht gegeniiber den Kommunen.

Zur Durchfithrung einer vorhabenbezogenen Umweltvertrig-
lichkeitspriifung (UVP) siche Nummer 9.

6.11.4 Baurecht auf Zeit

GemiB § 9 Absatz 2 Satz 1 BauGB kann im Bebauungsplan in
besonderen Fillen festgesetzt werden, dass bestimmte der in ihm
festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen
nur fiir einen bestimmten Zeitraum zuléssig oder bis zum Eintritt
bestimmter Umsténde zuldssig oder unzulissig sind. Die Folge-
nutzung soll festgesetzt werden (§ 9 Absatz 2 Satz 2 BauGB).

Damit wird die Moglichkeit erdffnet, den unterschiedlichen
stidtebaulichen Situationen und Erfordernissen auch in der zeit-
lichen Perspektive flexibel Rechnung tragen zu konnen. Bei
manchen Nutzungsarten gibt es immer kiirzer werdende Nut-
zungszyklen einer Immobilie (insbesondere flir Spezialimmobi-
lien, zum Beispiel Music-Halls oder Multiplex-Kinos). Bei
diesen kann ein Anwendungsfall des § 9 Absatz 2 Satz | BauGB
gegeben sein. Gleiches gilt fiir bestimmte Zweckbauten, etwa
grofflachige Einzelhandelseinrichtungen. Das Baurecht auf
Zeit bietet der planenden Gemeinde die Mdglichkeit, fiir den
Fall der Nutzungsaufgabe zu regeln, dass die Gemeinde umpla-
nen kann, ohne Entschidigungsanspriiche nach § 42 BauGB be-
fiirchten zu miissen. Weiterhin kann die Pflicht des Vorhaben-
tragers zum Riickbau und zur Rekultivierung begriindet werden
(vgl. Bericht der Unabhdngigen Expertenkommission zur
Novellierung des Baugesetzbuchs, Rn. 183 ff.").

! http://www.bmvbs.de/Anlage/original_12334/Bericht-der-Expertenkommis-
sion.pdf

Entscheidet sich die Gemeinde, fiir ein groBflichiges Einzel-
handelsvorhaben vom Baurecht auf Zeit Gebrauch zu machen,
so hat sie zu beachten, dass die jeweilige Bedingung oder Be-
fristung im Bebauungsplan zu bestimmen und festzusetzen sind.
Weiterhin ist darauf zu achten, dass die zeitliche Beschrinkung
auch in die Baugenehmigung aufgenommen wird. Dies kann
durch eine Befristung oder Bedingung erreicht werden. Ein Ein-
zelhandelsvorhaben, das auf Grundlage des Baurechts auf Zeit
im Sinne von § 9 Absatz 2 Satz 1 BauGB errichtet wurde, ge-
nieit nur bis zum Ablauf des Baurechts auf Zeit passiven Be-
standsschutz: Das Baurecht auf Zeit fithrt demnach auch zu ei-
nem Bestandsschutz auf Zeit.

6.11.5 Entschidigung bei Anderung oder Aufhebung einer
zuldssigen Nutzung

Die Anderung von Bebauungsplinen kann zu Entschidigungs-
anspriichen nach §§ 42 ff. BauGB fiihren. Voraussetzung hierfiir
ist jedoch, dass die durch die Anderung ausgeschlossene Nut-
zung bisher zuldssig war und durch die Aufhebung der zuléssi-
gen Nutzung eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des
Grundstiicks eintritt. Der Bebauungsplan muss formell und ma-
teriell rechtsgiiltig sein; nach § 30 BauGB muss die Erschlie-
Bung rechtlich und tatsdchlich gesichert sein. Entschidigungs-
anspriiche gegen die Gemeinde kénnten sich danach nur erge-
ben, wenn vor der Anderung des Bebauungsplans und damit
dem Ausschluss von Einkaufszentren, groB3flichigen Einzelhan-
delsbetrieben und sonstigen groflichigen Handelsbetrieben im
Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO eine den Erfordernissen des
Zu- und Abgangsverkehrs dieser Einrichtungen entsprechende
ErschlieBung gesichert war.

Von einer nicht nur unwesentlichen Wertminderung von Grund-
stiicken ist nur dann auszugehen, wenn in dem Gebiet oder fiir
bestimmte Flidchen im Hinblick auf die Zulédssigkeit dieser
Anlagen bei vorhandener ErschlieBung bereits ein Verkehrswert
entstanden ist, der erheblich iiber dem Verkehrswert vergleich-
barer Gewerbegebiete und Industriegebiete liegt, in denen die
Ansiedlung eines Einkaufszentrums, groBflachigen Einzel-
handelsbetriebes oder sonstigen groBflachigen Handelsbetrie-
bes im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO nicht méglich ist. Auf
die Gewinnerwartung des einzelnen Grundstiickseigentiimers
und auf seine personlichen Nutzungsvorstellungen kommt es
nicht an.

Nach Ablauf der in § 42 Absatz 2 BauGB bezeichneten Frist von
sieben Jahren ab Zuldssigkeit kann ein Entschddigungsanspruch
infolge Plandnderung nach § 42 Absatz 3 BauGB nur noch fiir
Eingriffe in die tatsdchlich ausgeiibte Nutzung des Grundstiicks
geltend gemacht werden.

7 Baurechtliche Zulissigkeit im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes im Sinne von § 30 Absatz 1 oder
Absatz 2 BauGB

71 Zulissigkeit im Kerngebiet (§ 7 Absatz 2 Nummer 2
BauNVO)

In Kerngebieten sind gemaf3 § 7 Absatz 2 Nummer 2 BauNVO
Einzelhandelsbetriebe allgemein zulédssig. Dabei werden durch
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die Festsetzung eines Kerngebietes auch die bauplanungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von Einkaufszentren
und groBflachigen Einzelhandels- und Handelsbetrieben im Sin-
ne von § 11 Absatz 3 Satz 1 BauNVO geschaffen.

7.2 Zulissigkeit im allgemeinen und reinen Wohngebiet
(§ 3 Absatz 3 Nummer 1, § 4 Absatz 2 Nummer 2
BauNVO)

Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes in
einem Bebauungsplan werden gemil3 § 4 Absatz 2 Nummer 2
BauNVO solche Laden allgemein zugelassen, die der Versor-
gung des Gebiets dienen. Der Verordnungsgeber geht - typisie-
rend - davon aus, dass Nichtwohnnutzungen, fiir die tiblicher-
weise ein Bedarf'in Wohnungsnihe besteht, in Gebieten, die vor-
wiegend dem Wohnen dienen, das Wohnen nicht unzumutbar
storen, und ldsst sie deshalb dort allgemein zu (BVerwG, Urteil
vom 29.10.1998 - 4 C 9/97 -, NVwZ 1999, 417).

Daher kann ein Laden nur dann als der Versorgung des Gebiets
dienend qualifiziert werden, wenn er sich dem Gebiet funktional
zuordnen ldsst. Hieran fehlt es jedenfalls dann, wenn der Laden
nicht auch in einem ins Gewicht fallenden Umfang von den Be-
wohnern der Umgebung aufgesucht wird (BVerwG, Beschluss
vom 18.01.1993 - 4 B 230/92 -, NVWZ-RR 1993, 455 (456)).
Mafgeblich sind dabei objektive Kriterien, wie die Grofe und
sonstige Beschaffenheit der Anlage, die sich daraus ergebenden
Erfordernisse einer wirtschaftlich tragfdhigen Ausnutzung, die
ortlichen Gegebenheiten und die typischen Verhaltensweisen in
der Bevolkerung. Danach ist zu beurteilen, ob die Anlage ab-
sehbar nur oder zumindest in einem erheblichen Umfang von
den Bewohnern des umliegenden Gebiets besucht wird oder ob
ein dariiber hinausgehender Besucherkreis zu erwarten ist, der
zum Verlust des Gebietsbezugs fiihrt (BVerwG, Urteil vom
29.10.1998 -4 C 9/97 -, NVwZ 1999, 417 (418)).

Zu betonen ist in diesem Zusammenhang, dass es sich bei der
Priifung der Voraussetzungen von § 4 Absatz 2 Nummer 2
BauNVO nicht etwa um eine Bediirfnispriifung handelt. Die Zu-
lassigkeit des Ladens hdngt mithin nicht von dessen Erforder-
lichkeit fiir die Gebietsversorgung ab; es geniigt vielmehr, wenn
er zur Versorgung des Gebiets geeignet ist (BVerwG, Beschluss
vom 31.05.1968 - 4 B 16/67 -, BRS 20, Nr. 22).

Entsprechend der Zweckbestimmung reiner Wohngebiete sind
in diesen nach § 3 Absatz 2 BauNVO nur Wohngebéude allge-
mein zuldssig. Ausnahmsweise konnen geméll § 3 Absatz 3
Nummer 1 BauNVO Léden zugelassen werden, die zur Deckung
des téglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebietes dienen. Im
Vergleich zum allgemeinen Wohngebiet ist die Versorgungs-
funktion hier also zusitzlich verengt.

7.3 Zulissigkeit im Dorfgebiet und Mischgebiet (§ 5 Ab-
satz 2 Nummer 5, § 6 Absatz 1 BauNVO)

Mischgebiete dienen nach der Zweckbestimmung des § 6 Ab-
satz 1 BauNVO unter anderem der Unterbringung von nicht we-
sentlich storenden Gewerbebetrieben. Daher sind hier selbst
grofflichige Einzelhandelsbetriebe zuldssig, es sei denn, sie
werden wegen ihrer besonderen stddtebaulichen oder raumord-
nerischen Auswirkungen durch § 11 Absatz 3 Nummer 2

BauNVO Kern- beziehungsweise Sondergebieten zugewiesen.
Uberschreitet die Geschossfliche 1 200 m? so kommt es darauf
an, ob die Regelvermutung von § 11 Absatz 3 Satz 3 BauNVO
widerlegt werden kann.

In Dorfgebieten erklért § 5 Absatz 2 Nummer 5 BauNVO Ein-
zelhandelsbetriebe fiir allgemein zuldssig. Grenzen setzt jedoch
(allgemein) der Gebietscharakter des Dorfgebiets. Danach sind
im Dorfgebiet zwar Einzelhandelsbetriebe bis hin zum Super-
markt oder Kaufhaus zulédssig. GroBe (kerngebietstypische)
Waren- und Kauthéuser sind gleichwohl regelmaf3ig unzuldssig.
Generell unzuldssig sind auch im Dorfgebiet Einkaufszentren,
Einzelhandels- und Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Ab-
satz 3 BauNVO.

7.4 Zulissigkeit im Gewerbe- und Industriegebiet (§ 8 Ab-
satz 2 Nummer 1, § 9 Absatz 2 Nummer 1 BauNVO)

In Gewerbe- und Industriegebieten sind geméll § 8 Absatz 2
Nummer 1 BauNVO und § 9 Absatz 2 Nummer 1 BauNVO Ge-
werbebetriebe aller Art zuldssig. Der Begriff des Gewerbe-
betriebes ist dabei umfassend zu verstehen und schlieft auch
Einzelhandelsbetriebe und Laden ein. Ungeachtet der Frage der
Eignung von Gewerbegebieten als nicht dem Wohnen zugeord-
nete Baugebiete als Standorte fiir die allgemeine Versorgung der
Bevolkerung sind in Gewerbe- und Industriegebieten auch grof3-
flichige Einzelhandelsbetriebe zuldssig, wenn sie mangels
stidtebaulicher oder raumordnerischer Auswirkungen nicht von
§ 11 Absatz 3 BauNVO erfasst werden (VGH Mannheim, Urteil
vom 09.12.1981 - 5 S 1290/81 -, BauR 1982, 149).

7.5 Zuliassigkeitsbeschrinkung durch § 15 BauNVO

Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO sind im Einzel-
fall unzulédssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder
Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen.
Sie sind auch unzuléssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder
Storungen ausgehen konnen, die nach der Eigenart des Bau-
gebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumut-
bar sind, oder wenn sie solchen Beldstigungen oder Stoérungen
ausgesetzt werden.

Die durch § 15 BauNVO geschiitzte maligebliche Umgebung
auch auflerhalb des Baugebiets reicht nur so weit, wie unmittel-
bare Wirkungen eines Vorhabens die Nutzung anderer Grund-
stiicke in bebauungsrechtlicher Hinsicht beeintrdchtigen kon-
nen. Eine Verschlechterung der Wirtschaftlichkeit der in der
mafgeblichen Umgebung oder in einzelnen Stadtteilzentren
ausgeiibten Einzelhandelsnutzungen kann durch die An-
wendung des § 15 BauNVO nicht verhindert werden. ,,Fernwir-
kungen® finden im Rahmen des § 15 BauNVO keine Bertick-
sichtigung.

Unzumutbare Beldstigungen oder Stérungen im Sinne des § 15
Absatz 1 Satz 2 BauNVO konnen jedoch beispielsweise darin
bestehen, dass ein hohes Verkehrsaufkommen die offentlichen
Straflen in der maB3geblichen Umgebung ungewohnlich belastet,
so dass der Zu- und Auslieferungsverkehr anderer Grundstiicke
erheblich behindert wird oder Wohngrundstiicke durch Immis-
sionen stark beeintrichtigt werden.
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Die Eigenart eines Baugebiets (§ 15 Absatz 1 Satz 1 BauNVO)
lasst sich unmittelbar anhand der Festsetzungen des Bebauungs-
plans sowie aus der bereits vorhandenen und zugelassenen Be-
bauung feststellen. So kann sich zum Beispiel in den Festset-
zungen von Verkehrsfldchen, insbesondere der Dimensionie-
rung der ortlichen Verkehrsflachen zur ErschlieBung des Bau-
gebiets, eine besondere Pragung niederschlagen.

Kleinere Betriebe, die im Einzelnen zwar keine, in der An-
sammlung mit anderen kleineren Betrieben aber Auswirkungen
im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO hervorrufen, konnen im
Einzelfall nach § 15 Absatz 1 Satz 1 BauNVO unzuléssig sein,
wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung
der Eigenart des Baugebiets widersprechen, zum Beispiel wenn
sich in einem Mischgebiet ein Einkaufszentrum oder ein Gebiet
fiir Einzelhandelsgrofbetriebe entwickelt. In einem Misch-
gebiet allgemein zuldssige Einzelhandelsbetriebe konnen im
Einzelfall nach Anzahl und Umfang der Eigenart des Baugebiets
widersprechen, weil im selben Gebiet bereits Einzelhandels-
betriebe zugelassen worden sind und das gebotene quantitative
Mischungsverhéltnis von Wohnen und nicht wesentlich stéren-
dem Gewerbe durch die Zulassung eines weiteren Betriebes ge-
stort wiirde (vgl. BVerwG, Urteil vom 04.05.1988 - 4 C 34.86 -,
BauR 1988, 440).

Die Eigenart eines Gewerbegebietes kann zum Beispiel beein-
triachtigt sein, wenn ein oder mehrere Handelsbetriebe - also
auch solche ohne Auswirkungen im Sinne von § 11 Absatz 3
BauNVO - ein deutliches Ubergewicht in Bezug auf die iibrigen
Gewerbebetriebe einnehmen.

8 Baurechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben im Innen-
und Aufienbereich

8.1 Innerhalb in Zusammenhang bebauter Ortsteile
(§ 34 BauGB)

Im unbeplanten Innenbereich steht mit § 34 BauGB ein soge-
nannter Planersatz - nicht jedoch ein Ersatzplan - zur Verfiigung
(BVerwG, Urteil vom 17.09.2003 - 4 C 14/01 -, NVwZ 2004,
220 (221)). Befindet sich der Standort eines kiinftigen Einzel-
handelsgroB3projektes innerhalb eines im Zusammenhang be-
bauten Ortsteils, fiir den kein qualifizierter Bebauungsplan Gel-
tung beansprucht, so ist das Vorhaben gemill § 34 Absatz 1
Satz 1 BauGB zuléssig, wenn es sich nach Art und Maf der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die
tiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Zusitzlich miissen
gemil § 34 Absatz 1 Satz 2 BauGB die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gewahrt bleiben und darf
das Ortsbild nicht beeintréchtigt werden.

8.1.1 Einfiigen in die Eigenart der ndheren Umgebung

Ein Einzelhandelsvorhaben fiigt sich in der Regel in die Eigen-
art der ndheren Umgebung ein, wenn es sich - in jeder Hinsicht -
innerhalb des Rahmens der vorhandenen Umgebungsbebauung
hilt. Die ndhere Umgebung erstreckt sich dabei nicht nur auf die
unmittelbaren Nachbargrundstiicke; beriicksichtigt werden
muss vielmehr die Umgebung insoweit, als sich die Ausfiithrung

des Vorhabens auf sie auswirken kann und als die Umgebung ih-
rerseits den bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstiicks
pragt beziehungsweise doch beeinflusst (BVerwG, Urteil vom
26.05.1978 - 4 C 9/77 -, NJW 1978, 2564). Zu beriicksichtigen
ist dabei, dass auch das Riicksichtnahmegebot in dem Begriff
des Einfligens aufgeht, das heifit, ein Vorhaben fligt sich - trotz
Einhaltung des Rahmens - dann nicht ein, wenn das Vorhaben es
an der gebotenen Riicksichtnahme auf die sonstige, vor allem
auf die in seiner unmittelbaren Néhe vorhandene Bebauung feh-
len ldsst (BVerwG, Urteil vom 23.05.1986 - 4 C 34/85 -, NVwZ
1987, 128 (129)).

Ein solcher VerstoB3 gegen das Riicksichtnahmegebot kann einen
Abwehranspruch eines konkret und in unzumutbarer Weise be-
troffenen Nachbarn begriinden. So kann etwa eine Nachbarkla-
ge gegen einen gemif § 34 BauGB planungsrechtlich unzulis-
sigen Getridnkemarkt wegen der von dem Vorhaben verursachten
Léarmbeldstigungen, zu denen auch durch den Betrieb ausgelds-
te zusitzliche Verkehrsgerdusche gehoren, begriindet sein
(BVerwG, Beschluss vom 20.01.1989 - 4 B 116/88 -, NVwZ
1989, 666). Eine Sonderregelung trifft § 34 Absatz 2 BauGB be-
ziiglich des Merkmals der Art der baulichen Nutzung. Entspricht
die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der
Baunutzungsverordnung, so beurteilt sich die Zuldssigkeit des
Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Bau-
nutzungsverordnung in dem Baugebiet allgemein zulédssig wére.

8.1.2 Keine schidlichen Auswirkungen auf Zentrale Ver-
sorgungsbereiche (§ 34 Absatz 3 BauGB)

Gemal § 34 Absatz 3 BauGB diirfen von Vorhaben nach § 34
Absatz 1 oder 2 BauGB keine schidlichen Auswirkungen auf
Zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden zu erwarten sein. Diese Regelung bezweckt, stédte-
baulich nachhaltige Auswirkungen auf Zentrale Versorgungs-
bereiche zu vermeiden, und zwar sowohl in der Gemeinde, in
der das Vorhaben verwirklicht wird, als auch in den Nachbar-
gemeinden. Das war aufgrund der alten Rechtslage nicht mog-
lich. Sogenannte Fernwirkungen sind nunmehr im Sinne von
§ 34 Absatz 3 BauGB zu berticksichtigen. Erfasst werden insbe-
sondere Vorhaben des groB3flichigen Einzelhandels, deren stad-
tebauliche Auswirkungen tiber die ndhere Umgebung hinaus-
gehen. Zentrale Versorgungsbereiche ergeben sich insbesondere
aus planerischen Festlegungen, namentlich aus Darstellungen
und Festsetzungen in den Bauleitpldnen oder aus Festlegungen
in den Raumordnungsplinen (siche Nummer 4.2.2); sie konnen
sich aber auch aus sonstigen planungsrechtlich nicht verbind-
lichen raumordnerischen und stddtebaulichen Konzeptionen
ergeben, nicht zuletzt auch aus nachvollziehbar eindeutigen tat-
sdchlichen Verhiltnissen (Begriindung des Regierungsentwurfs
zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau - EAG Bau - vom
17.12.2003, BT-Drs. 15/2250, S. 54). Zu beriicksichtigen sind
insbesondere auch gemeindliche Einzelhandelskonzepte (§ 1
Absatz 6 Nummer 11 BauGB).

Schadliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde im Sinne des § 34 Absatz 3 BauGB sind stets an-
zunehmen, wenn es sich um ein Vorhaben im Sinne von § 11 Ab-
satz 3 BauNVO, wie Einkaufszentren oder grof3flichige Einzel-
handelsbetriebe, handelt. Dies ergibt sich aus der gesetzlichen
Wertung des § 11 Absatz 3 BauNVO. Handelt es sich dagegen
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nicht um Vorhaben, die von § 11 Absatz 3 BauNVO erfasst sind,
so ist zu priifen, ob schiadliche Auswirkungen auf Zentrale Ver-
sorgungsbereiche von diesen Vorhaben zu erwarten sind. Zu be-
achten ist aber, dass die nach § 11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO
- widerlegliche - Vermutung des Satzes 3 nicht gilt, wenn An-
haltspunkte dafiir vorliegen, dass Auswirkungen bereits bei we-
niger als 1 200 m* Geschossfldche vorliegen oder bei mehr als
1 200 m? Geschossflache nicht vorliegen.

Die schidlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsberei-
che konnen tiber den Kaufkraftabfluss in seinem konkreten stid-
tebaulichen Kontext bewertet werden. Lediglich die Angabe zur
Grofe der Verkaufsfliche ist nicht ausreichend (VGH Bayern
Urteil vom 13. Dezember 2011, Aktenzeichen 2 B 07.377).

Handelt es sich um ein Vorhaben, das nicht unter § 11 Absatz 3
BauNVO fillt, ist im Rahmen von § 34 Absatz 3 BauGB von der
Genehmigungsbehdrde zu priifen, inwieweit Auswirkungen auf
Zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind; auch nicht grof3-
flichige Einzelhandelsvorhaben kdnnen geeignet sein, negative
Auswirkungen im Sinne von § 34 Absatz 3 BauGB zu verur-
sachen (BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 - 4 C 2/08 -, BauR
2010, 736). Die Darlegungslast trifft insoweit die Genehmi-
gungsbehorde. Der Antragsteller hat aber auch dann mit den
Bauantragsunterlagen eigene Untersuchungen des Vorhabens
vorzulegen. Schédliche Auswirkungen im Sinne von § 34 Ab-
satz 3 BauGB sind bei Vorhaben anzunehmen, die nicht unter
§ 11 Absatz 3 BauNVO fallen, wenn das vorhandene oder ge-
plante Zentrensystem der Gemeinde oder anderer Gemeinden so
beeintrichtigt wird, dass es durch Kaufkraftabfluss zu Leerstéin-
den von Geschiften und somit zu einem Absinken des Versor-
gungsniveaus und der Vielfalt der Einzelhandelsgeschifte in den
Zentren kommt. Schidliche Auswirkungen sind dariiber hinaus
gegeben, wenn die 6ffentlich geforderte Aufwertung innerstid-
tischer Zentren nicht fortgefiihrt werden kann beziehungsweise
der mit bereits vollzogenen Maflnahmen verfolgte Zweck nicht
erreicht werden kann und deshalb der Bestand bezichungsweise
die geplante Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zur ver-
brauchernahen Versorgung gefahrdet ist.

8.1.3 Keine Anwendung von § 34 Absatz 3a BauGB auf
bestimmte Einzelhandelsbetriebe

Nach § 34 Absatz 3a BauGB kann im Einzelfall vom Erforder-
nis des Einfiigens in die Eigenart der ndheren Umgebung nach
§ 34 Absatz 1 Satz 1 BauGB abgewichen werden, wenn die Ab-
weichung

- der Erweiterung, Anderung, Nutzungsinderung oder Erneu-
erung eines zuldssigerweise errichteten Gewerbe- oder
Handwerksbetriebes oder

- der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung einer zulissi-
gerweise errichteten baulichen Anlage zu Wohnzwecken

dient. Die Abweichung muss stadtebaulich vertretbar und auch
unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar sein.

Das den § 34 Absatz 3 BauGB prigende gesetzgeberische Motiv
findet jedoch auch hier einen Niederschlag. Die Erleichterung
des Absatzes 3a ist nicht anwendbar auf Einzelhandelsbetriebe,

die die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung beein-
trachtigen oder schiadliche Auswirkungen auf zentrale gemeind-
liche Versorgungsbereiche haben kdnnen.

8.1.4 Zulassigkeit im Geltungsbereich eines einfachen
Bebauungsplans mit Festsetzungen zum Schutz Zent-
raler Versorgungsbereiche (§ 9 Absatz 2a BauGB)

Die Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben kann durch die
Festsetzungen eines einfachen Bebauungsplans nach § 9 Ab-
satz 2a BauGB eingeschrinkt beziehungsweise ausgeschlossen
sein. § 9 Absatz 2a BauGB soll den Gemeinden aulerdem - flan-
kierend zu § 34 Absatz 3 BauGB - die Moglichkeit er6ffnen,
Ansiedlungsvorhaben im unbeplanten Innenbereich zu steuern,
die schidliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche
befiirchten lassen (ausfiihrlich dazu sieche Nummer 6.10.5).

8.1.5 Gesicherte ErschlieBung

Zur gesicherten Erschliefung gehoren bei groBfliachigen Ein-
zelhandelsbetrieben insbesondere der verkehrsgerechte An-
schluss an eine leistungsfdhige Verkehrsstrale mit einwand-
freien Grundstiicksein- und -ausfahrten sowie gegebenenfalls
zusitzliche Fahrstreifen innerhalb der offentlichen Verkehrs-
fliche. Bei groBflachigen Einzelhandelsbetriecben mit sehr
hohem Verkehrsaufkommen ist zu beachten, dass aufgrund der
Verkehrsintensitdt die nur grundstiicksbezogene als auch die nur
gebietsbezogene Beurteilung der ErschlieBung nicht aus-
reichend sein kann. Ob die ErschlieBung gesichert ist, kann auch
davon abhéngig sein, inwieweit ein solches Vorhaben verkehrli-
che AusbaumafBnahmen innerhalb oder auflerhalb des Bebau-
ungsplans oder im nicht beplanten Innenbereich auflerhalb der
maligebenden ndheren Umgebung erforderlich macht.

Die ErschlieBung kann beispielsweise dann nicht als gesichert
angesehen werden, wenn das Grundstiick zwar an einer 6ffent-
lichen, fiir das zu erwartende Verkehrsaufkommen ausreichend
dimensionierten Strafle liegt, die weitere Anbindung - zum
Beispiel an eine 500 m entfernte Einmiindung der Erschlie-
BungsstraBBe in das iibrige Verkehrsnetz - fiir das Verkehrsauf-
kommen jedoch nicht ausreicht (BVerwG, Urteil vom
03.02.1984 - 4 C 8.80 -, BauR 1984, 377).

Die Erschlieung sollte mit den zusténdigen Stralenbaubehdr-
den abgestimmt werden.

8.2 Im Aufienbereich

Liegt der vorgesehene Standort eines Einzelhandelsgrof3vorha-
bens weder im Geltungsbereich eines (qualifizierten) Bebau-
ungsplans noch innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils, so handelt es sich um ein sogenanntes Auflen-
bereichsvorhaben, welches gemél § 35 Absatz 2 BauGB nur
dann zuléssig sein kann, wenn 6ffentliche Belange nicht beein-
trachtigt werden. Einen solchen - ungeschriebenen - 6ffentlichen
Belang bildet nach der Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts auch das Erfordernis einer formlichen Planung
(BVerwG, Urteil vom 01.08.2002 - 4 C 5/01 -, NVwZ 2003, 86).
Das im Aufenbereich zu verwirklichende Vorhaben kann - so
das Bundesverwaltungsgericht - eine Konfliktlage mit so hoher
Intensitét fiir die beriihrten 6ffentlichen und privaten Belange
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auslosen, dass dies die in § 35 BauGB vorausgesetzte Entschei-
dungsfahigkeit der Baugenehmigungsbehorde tibersteigt. Ein
derartiges ,,Koordinierungsbediirfnis“ wird vielfach dann zu be-
jahen sein, wenn die durch das Vorhaben beriihrten 6ffentlichen
und privaten Belange einen planerischen Ausgleich erfordern
(Abwiégung).

Ein solches Planungserfordernis kann sich insbesondere aus
dem Eingreifen des § 2 Absatz 2 BauGB (interkommunales
Abstimmungsgebot) ergeben (BVerwG, Urteil vom 01.08.2002
-4 C5/01 -, NVwZ 2003, 86). Besteht im Verhiltnis benachbar-
ter Gemeinden ein qualifizierter Abstimmungsbedarf im Sinne
des § 2 Absatz 2 BauGB, so ist dies ein starkes Anzeichen dafiir,
dass die in § 35 Absatz 3 BauGB aufgefiihrten Zulassungs-
schranken nicht ausreichen, um ohne Abwégung im Rahmen ei-
ner formlichen Planung eine Entscheidung tiber die Zuldssigkeit
des beabsichtigten Vorhabens treffen zu kdnnen. Auch hier gilt,
dass der Abstimmungsbedarf im Sinne von § 2 Absatz 2 BauGB
sich unmittelbar aus § 11 Absatz 3 BauNVO ergibt. Der Vor-
schrift ist zu entnehmen, dass eine Abstimmung nach § 2 Absatz 2
BauGB unumginglich ist. Deshalb ist nicht das Ausmal} der
tatsdchlichen Auswirkungen auf die Nachbargemeinde zu er-
mitteln. Diese ist durch die Ansiedlung eines Einzelhandels-
grofiprojektes im Aullenbereich nicht erst in ihren Rechten be-
troffen, wenn ihre Belange im Rahmen der interkommunalen
Abstimmung unverhdltnismdfBig zuriickgedrangt wurden, son-
dern bereits dann, wenn sie sich im Einzugsbereich eines Vorha-
bens im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO befindet.

8.3 Nutzungsinderung und Erweiterungen

Nutzungsidnderungen und Erweiterungen sind genehmigungs-
bediirftig. Eine Nutzungsénderung liegt auch dann vor, wenn ein
GroBhandelsbetrieb ganz oder teilweise auf Einzelhandel um-
stellt. Der Bestandsschutz des GrofShandels deckt nicht die Fort-
fithrung des Betriebes als (Teil-)Einzelhandel. Das Gleiche gilt,
wenn ein in der Baugenehmigung festgeschriebenes Sortiment
umgestellt beziehungsweise gedndert wird oder wenn ein neues
Sortiment hinzukommt.

Eine Erweiterung liegt bei einer VergroBerung der Geschoss-
flache oder der Verkaufsfliche vor. Bei Erweiterungen sind fiir
die Beurteilung der Zulédssigkeit die Auswirkungen der gesam-
ten Anlage zugrunde zu legen (BVerwG, Beschluss vom
15.02.1995 - 4 B 84/94 -, Juris). Ein selbststéindiger Bauantrag
zwingt nicht zu einer isolierten planungsrechtlichen Beurteilung
des spéteren Abschnitts.

Das Gleiche gilt, wenn anstelle eines groBeren Handelsbetriebes
mehrere kleine Handelsbetriebe von jeweils nicht wesentlich un-
ter 1 200 m* Geschossfldche in rdumlicher Néhe und zeitlichem
Zusammenhang beantragt werden. Besonderes Augenmerk ist
auf eine etwaige Zusammenlegung derartiger Betriebe zu legen,
weil dies gegebenenfalls eine Nutzungsénderung oder Erweite-
rung darstellt.

8.4 Behandlung von Bauantriigen
8.4.1 Antragsunterlagen

Antragsunterlagen fiir Einzelhandelsbetriebe und sonstige Han-
delsbetriebe miissen die Art des Betriebes (Einzelhandel, Grof3-

handel), die Geschossfldche, die Verkaufsflache und die vorge-
sehenen Sortimente, gegliedert nach der Grofle der Verkaufs-
flache, klar und eindeutig erkennen lassen. Liegen hierzu keine
klaren Angaben vor, kann eine Baugenehmigung wegen Un-
moglichkeit der Priifung nach § 11 Absatz 3 BauNVO nicht er-
teilt werden. Bei Antrigen fiir GroBhandelsbetriebe ist darzule-
gen, inwieweit durch geeignete organisatorische Maflnahmen si-
chergestellt wird, dass der Handel mit dem letzten Verbraucher
weitestgehend unterbunden wird.

8.4.2 Festschreibung in der Baugenehmigung

In der Baugenehmigung sind die Betriebsarten (Einzel-, Grof3-
handel), die GroBe der Verkaufsfliche sowie Art und Umfang
beziehungsweise die absolute Grofle des Sortiments (nach m?
oder Anteil) festzuschreiben, wenn es sich aus entsprechenden
Festsetzungen des Bebauungsplans oder in Anwendung von § 11
Absatz 3 BauNVO ergibt.

8.4.3 Priifungsumfang

Bei ecinem Einzelhandelsvorhaben im Sinne von § 11 Ab-
satz 3 BauNVO hat die Genehmigungsbehorde stets zu priifen,
ob diesem Vorhaben ein wirksamer Bebauungsplan zugrunde
liegt. Hierbei ist insbesondere zu priifen, inwieweit es sich um
einen abgestimmten Bebauungsplan im Sinne von § 2
Absatz 2 BauGB handelt, da die in § 2 Absatz 2 BauGB ge-
schiitzten Gemeinden nicht nur das Recht haben, die Wirksam-
keit des Bebauungsplans zu iiberpriifen, sondern dariiber hinaus
befugt sind, gegen die Baugenehmigung selbst vorzugehen. Zur
Funktion von § 2 Absatz 2 BauGB siehe Nummer 6.11.1.

9 Vorhabenbezogene Umweltvertriglichkeitspriifung
(UvP)

Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 Satz 1 BauNVO sind
gemil Anlage 1 des Gesetzes liber die Umweltvertriglichkeits-
priifung (UVPQG) ab einer bestimmten Grofle UVP-pflichtig. In
Anlage 1 unter dem Gliederungspunkt 18.6 ist bestimmt, dass
Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO ab einer Grofe
von 5 000 m’ stets einer vorhabenbezogenen Umweltvertrig-
lichkeitspriifung unterzogen werden miissen. Bei einer Grofle
von 1 200 m? bis weniger als 5 000 m? ist gemdf3 § 3¢ Absatz 1
Satz 1 UVPG eine Umweltvertriglichkeitsprifung durchzufiih-
ren, wenn dies die zustindige Behorde feststellt. Dazu hat die
Genehmigungsbehorde bei Vorhaben zwischen 1 200 m? und
5 000 m* Geschossflache zundchst geméal § 3¢ UVPG zu priifen,
ob das Vorhaben aufgrund tiberschldgiger Priifung erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen haben kann. Heranzuziehen
sind dazu die Kriterien, die in Anlage 2 des UVPG genannt sind.
Fiir Einzelhandelsvorhaben ist besonders darauf zu achten, dass
die Kriterien des Standorts des Vorhabens herangezogen wer-
den. Das Ergebnis der Vorpriifung ist gemaf3 § 3a UVPG von der
zustdndigen Behorde festzustellen.

Ergibt sich eine Pflicht zur Umweltvertriglichkeitspriifung ent-
weder unmittelbar aufgrund der Grofie des Vorhabens von mehr
als 5 000 m* oder aufgrund einer gesonderten Feststellung, so hat
die Behorde das in §§ 5 bis 14 UVPG vorgeschriebene Verfah-
ren durchzufithren. Das Ergebnis dieses Verfahrens stellt die
zusammenfassende Darstellung der Umweltauswirkungen dar
(§ 11 UVPG).
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Uberschneidungen zur Umweltpriifung im Rahmen der Bauleit-
planung gemil § 2 Absatz 4 BauGB sind zu vermeiden. § 17 Ab-
satz 3 UVPG bestimmt dazu, dass die Priifung im Rahmen des
§ 2 Absatz 4 BauGB grundsétzlich vorrangig ist. Wenn eine Um-
weltvertraglichkeitspriifung bereits in einem Aufstellungsver-
fahren fiir einen Bebauungsplan durchgefiihrt wurde, ist im
nachfolgenden Zulassungsverfahren die Umweltvertriglich-
keitspriifung auf zusétzliche oder andere erhebliche Umwelt-
auswirkungen des Vorhabens zu beschrinken (§ 17 Ab-
satz 3 UVPQG). Eine vorhabenbezogene Umweltvertraglich-
keitspriifung hat deshalb auch nach Durchfiihrung einer Um-
weltpriifung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine eigen-
stindige Bedeutung, wenn zwischen Umweltpriifungen im Rah-
men von § 2 Absatz 4 BauGB und der Erteilung der Baugeneh-
migung ein langerer Zeitraum liegt. Eine eigenstdndige Bedeu-
tung hat die vorhabenbezogene Umweltvertraglichkeitspriifung
dariiber hinaus, wenn das Vorhaben im Rahmen der Bauleit-
planung nur in den Grundziigen gepriift wurde. In diesem Fall
kann aufgrund der exakteren Angaben im Rahmen der Bau-
genehmigung genauer beurteilt werden, welche Auswirkungen
mit dem Vorhaben verbunden sind.

Anlage 1
Sortimentsliste

Die nachfolgende Liste enthdlt eine Aufstellung von zentren-
relevanten beziehungsweise nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten entsprechend dem LEP B-B. Die Liste folgt der Klassifizie-
rung der Wirtschaftszweige (WZ) in der Fassung von 2008 (um
die Vergleichbarkeit mit Sortimentslisten dlterer Bebauungs-
pline beziehungsweise deren Anderung zu erleichtern, werden
die Nummern der WZ 2003 ebenfalls aufgefiihrt).

Hinweis:

Diese Klassifizierung ist fiir statistische Zwecke geschaffen
worden. Sie bietet jedoch den besten Bezugspunkt fiir die Ein-
teilung von bestehenden Sortimenten. Allerdings sind einzelne
Warengruppen dieser statistischen Einteilung in die Systematik
relevanter Sortimente nicht einzuordnen. Deshalb sind die
jeweils betroffenen Warengruppen als ausdriicklich zentrenrele-
vant oder nicht-zentrenrelevant gesondert benannt worden.

1 Einzelhandel im engeren Sinne

1.1 Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente:*

WZ-Nr. 2003 Sortimentsbezeichnung WZ-Nr. 2008
gemifl WZ 2003

52.11/52.2 Nahrungsmittel, Getranke 47.11/47.2
und Tabakwaren

5231 Apotheken 47.73

52.32 Medizinische und 47.74
orthopddische Artikel

? Gruppen/Klassen gemiB ,,Klassifikation der Wirtschaftszweige®, Statisti-
sches Bundesamt, 2008

WZ-Nr. 2003

52.33

aus 52.49.9

52472

52.473

52.47.1

aus 52.49.9

Sortimentsbezeichnung
gemill WZ 2003

Parfiimeriewaren und
Korperpflegeartikel
Wasch-/Putz- und
Reinigungsmittel

Biicher und
Fachzeitschriften
Unterhaltungszeitschriften
und Zeitungen

Schreib- und Papierwaren,
Schul- und Biiroartikel
Organisationsmittel fiir
Biirozwecke

1.2 Zentrenrelevante Sortimente:

52.49.2

aus 52.49.1

52.42

52.43
52.44.3

52.44.4
52.48.6
52.45.3
52.49.7

52.49.8

aus 52.49.9

aus 52.41.1

aus 52.41.1

52.41.2

52.44.7

52.44.6

52.48.2

52.44.2

aus 52.45.1

aus 52.45.1

52452

Zoologischer Bedarf und
lebende Tiere

Blumen, Topfpflanzen,
Blumentopfe

(in Verkaufsrdumen)
Bekleidung

Schuhe und Lederwaren
Haushaltsgegenstande

(ausgenommen Bedarfsartikel

fiir den Garten, Mobel und
Grillgerite fiir den Garten)

Keramische Erzeugnisse und

Glaswaren
Spielwaren

Musikinstrumente/Musikalien

Fahrrédder, Fahrradteile und
-zubehor

Sport- und Campingartikel
(ohne Campingmoébel),
ausgenommen Sport- und
Freizeitboote und

Zubehor

Handelswaffen, Munition,
Jagd- und Angelgerite
Bettwaren
Haus-/Bett-/Tischwische
Kurzwaren, Schneiderei-
bedarf, Handarbeiten
sowie Meterware Stoffe

Heimtextilien (u. a. Gardinen

und Dekostoffe)

Holz-, Kork-, Flecht- und
Korbwaren
Kunstgegenstinde, Bilder,

kunstgewerbliche Erzeugnisse,

Briefmarken, Miinzen
Beleuchtungsartikel
Elektrische Haushalts-
Kleingerite
Elektrische Haushalts-
GroBgerite

Unterhaltungselektronik und

Zubehor
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WZ-Nr. 2008

47.75

aus 47.59.1
47.61.0
47.62.1
47.62.1

47.62.2

aus 47.59.1

47.76.2

aus 47.76.1

47.71

47.72
47.59.9

47.59.2
47.65

47.59.3
47.64.1

47.64.2

47.78.9

aus 47.51.0

aus 47.51.0

aus 47.51.0

aus 47.53.0

47.59.9

47.78.3

47.59.9

aus 47.54.0

aus 47.54.0

47.43/47.63
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WZ-Nr. 2003 Sortimentsbezeichnung WZ-Nr. 2008
gemifl WZ 2003
52.49.4 Computer, Computerteile, 26.20/47.41
periphere Einheiten und
Software
52.49.6 Telekommunikationsendgerdte 47.42 I1.
und Mobiltelefone
52.49.3 Augenoptiker 47.78.1
52.49.4 Foto- und optische Erzeugnisse 47.78.2
(ohne Augenoptiker)
Uhren/Edelmetallwaren/
Schmuck 47.71
1.3 Nicht zentrenrelevante Sortimente:
aus 52.49.1 Pflanzen und Saatgut, aus 47.76.1
ausgenommen Blumen,
Topfpflanzen und Blumentopfe
(in Verkaufsraumen)
aus 52.44.3 Bedarfsartikel und Grillgerdte aus47.59.9
fiir den Garten
52.46.1 Eisen-, Metall- und 47.52.1
Kunstwaren
a.n.g.
52.46.2 Anstrichmittel 47.52.3
52.46.3 Bau- und Heimwerkerbedarf, 47.52.3
ausgenommen Campingartikel
und Fahrradzubehor
aus 52.45.1 a. n. g. elektronische Erzeug- 47.52.3
nisse (u. a. Elektroinstallations-
artikel)
aus 52.49.9 Brennstoffe, darunter Kohle, 47.78.9
Briketts, Brennholz
(in Verkaufsrdumen)
aus 52.48.1 Tapeten und Bodenbeldge aus 47.53 1V.
(ausgenommen Teppiche)
aus 52.48.1 Teppiche aus 47.53
52.44.1 Wohnmobel 47.59.1 V.
aus 52.49.9 Biiromdbel 47.59.1
aus 52.44.3 Gartenmobel aus 47.59.9
aus 52.49.8 Sport- und Freizeitboote, aus 47.64.2
ausgenommen Motorsport-
boote und -yachten
50.30.3 Einzelhandel mit Kraftwagen- 45.32
teilen und -zubehor
aus 50.40.3 Kraftradteile und -zubehor aus 45.40
Anlage 2
Arbeitshilfe/Checkliste fiir Gutachten VI

betreffend grofiflichige Einzelhandelsvorhaben
I. Projektbeschreibung

- Vertriebsform/Art des Vorhabens

- Verkaufsflichen nach Sortimenten

- geplante Umsitze nach Sortimenten

- FEinzugsbereiche nach Umsatzanteilen, Marktbereich
(zum Beispiel Nahbereich/engerer Einzugsbereich usw.)
und zentral6rtlichem Verflechtungsbereich
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- Standortbeschreibung (Zentralitit, stadtebauliche/stadt-
funktionelle Lage beziehungsweise Einbindung)

- Zahl der Beschiftigten, Beschiftigtenstruktur

- Flachenbedarf (zum Beispiel auch fiir ruhenden Ver-
kehr)

Derzeitige Kaufkraftdaten fiir Standort, Einzugsbereich
und zentralortlichen Verflechtungsbereich

- Kaufkraftkennziffern nach Sortimenten

- sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben, Vergleich
zu Bundesdurchschnitt

- Kaufkraftbindung (insgesamt und sortimentsbezogen) -
Zentralitdtskennziffer

- Kaufkraftabfluss (insgesamt und sortimentsbezogen)

- Kaufkraftbindung durch andere Konkurrenzzentren
(Das heif3t, wo kaufen Kunden zurzeit ein?)

- Kaufkraftbindung in anderen Konkurrenzzentren (im
Vergleich zum vorgesehenen Standort)

- Kaufkraftpotenziale (insgesamt und nach Sortimen-
ten)

- Ermittlung des tragfihigen Verkaufsflachenpotenzials
(insgesamt und sortimentsbezogen), rdumlich differen-
ziert nach Standorten

III. Versorgungsgrad/Versorgungssituation der Bevolkerung

im Einzugsbereich und im zentralortlichen Verflech-
tungsbereich

- Zahl und Art der Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsfla-
chen nach vorhabensbezogenen Sortimentsbereichen

- (Total-)Erhebung nach Gemeinden, Stadt-/Ortsteilen
und Standorten (Kern-, Sondergebieten) beziehungs-
weise Standortlagen (integrierte, periphere Standorte)

Angebotsliicken nach Sortimenten und nach Standorten
im zentralortlichen Verflechtungsbereich

Kennziffern der geplanten Projekte nach Sortimenten

- Umsatzkennziffern (je Einwohner, je m* Verkaufsflache,
je Beschiftigten), Vergleich zu vorhandenen Betrieben
im Einzugsbereich beziehungsweise Bundesdurch-
schnitt

- Verkaufsflachenausstattung im Einzugsbereich je Ein-
wohner derzeit und nach Realisierung des Projektes,
Vergleich zu iiberregionalen Werten

- Kautkraftabschopfungsquoten im Einzugsbereich (sor-
timentsspezifische Kaufkraftabschdpfung, potenzielle
Marktanteile nach Sortimenten)

Auswirkungen im Einzugsbereich beziehungsweise
zentralortlichen Verflechtungsbereich und in konkurrie-
renden Standorten

(1) Okonomische Auswirkungen

- Auswirkungen (insbesondere Umsatzverlagerun-
gen) hinsichtlich vorhandener Einzelhandels-
betriebe
- nach Standorten und Sortimenten
- unter besonderer Beriicksichtigung der spezifi-
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schen Auswirkungen bei innenstadtrelevanten
Sortimenten auf vorhandene Stadt-, Stadtteil-
zentren, Ortskerne
- quantitative und qualitative Arbeits- und Ausbil-
dungsplatzbilanz (zum Beispiel anhand Produktivi-
tatskennziffern wie Umsatz/Beschiftigte)
- Auswirkungen auf die mittelstdndische Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
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stidtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen, Dorf-
erneuerungs- und EntwicklungsmafBinahmen, Ent-
wicklung und Sicherung der Stadtzentren, Neben-
zentren

Ortskerne, auch im Hinblick auf zu erwartende
Leerstinde und Probleme der Folgenutzung
Auswirkungen auf die Leitfunktion des innerstadti-
schen Einzelhandels

(2) Raumordnerische Auswirkungen (4) Verkehrliche Auswirkungen

- Auswirkungen auf das zentralortliche System, die
Funktion der zentralen Orte gemél Landes- bezie-
hungsweise Regionalplan (Auswirkungen insbeson-
dere auf zentrale Ortsteile auch benachbarter Mit-
tel- und Oberzentren)

- Auswirkungen auf die Wahrnehmung des zentren-
relevanten Einzelhandelsangebotes in zumutbarer
Erreichbarkeit insbesondere fiir immobile Kaufer-

Ziel- und Quellverkehr nach Verkehrsmittelart
Verkehrsanbindungen (Individualverkehr, o6ffent-
licher Personenverkehr), Erreichbarkeit zu Fuf,
Zeitdistanzen

Kunden-, Fahrzeugaufkommen (einschlieBlich Spit-
zenzeiten)

erforderliche Verkehrsinfrastrukturmanahmen

schichten (5) Auswirkungen auf Umwelt, Naturhaushalt, Orts- und

- Vereinbarkeit mit einzelhandelsspezifischen Aussa-
gen vorliegender Regional- beziehungsweise Stadt-
entwicklungskonzepte, Zentrenkonzepte und Ahn-
lichem sowie mit gewerblichen Entwicklungskon-
zepten (zum Beispiel Inanspruchnahme gewerb-
licher Flachenreserven)

(3) Stadtebauliche Auswirkungen

- Auswirkungen auf Stadtteile und Ortsteile mit
stidtebaulichen Sanierungs-, Stadterneuerungs-,

Landschaftsbild

zusitzliche Emissionsbelastungen durch Verkehr
(Abgase, Larm)
Flacheninanspruchnahme/-versiegelung
Auswirkungen auf Orts- und Landschaftsbild
weitere Auswirkungen analog Umweltvertriglich-
keitspriifung (bei Vorhaben ab 5 000 m* Geschoss-
fldche)
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1 Einfiihrung und allgemeine Anwendungshinweise

Die Einzelhandelslandschaft in der Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg ist unveridndert von einer hohen Entwicklungs-
dynamik geprigt. Trends zur Ausweitung der Verkaufsfliache,
Konzentrationsprozesse, neue Vertriebsformate und Standort-
anforderungen begiinstigen den Strukturwandel.

Einzelhandelserhebungen als Analyse- und Bewertungsgrund-
lage werden fiir 6ffentlich planende Institutionen im Land Bran-
denburg auf Landes-, regionaler und kommunaler Ebene durch-
gefiihrt.

Ziele dieser Erhebungen sind insbesondere die Erstellung und
Fortschreibung kommunaler oder regionaler Einzelhandels- und
Zentrenkonzepte, die Bewertung konkreter Einzelhandelspla-
nungen oder Standortbewertungen und auch die laufende Beur-
teilung der Steuerungswirkung des Landesentwicklungsplans
Berlin-Brandenburg (LEP B-B).

Fiir die Bewertung und Steuerung raumwirksamer Entwicklun-
gen im Einzelhandel ist es von zentraler Bedeutung, liber valide
und differenzierte Informationen zu Einzelhandelsstandorten
und -strukturen zu verfiigen, die zudem zwischen den Kommu-
nen vergleichbar und auch zeitreihenféhig sind. Bislang waren
die vielfdltig erhobenen Daten stark von der Erhebungsmetho-

dik der jeweils beauftragten Dienstleister abhéngig. Dies fiihrte
dazu, dass vorliegende Datensdtze untereinander haufig nicht
vergleichbar waren. So konnten selbst die Ausstattungskennzif-
fern benachbarter Stidte und Gemeinden nicht miteinander
verglichen werden, und auch Zeitreihenvergleiche gleicher
Raumeinheiten waren nur erschwert oder gar nicht moglich.

Um eine methodische Kongruenz herzustellen und somit eine
geeignete Basis fiir zeitliche sowie rdumliche Datenvergleiche
zu schaffen, wurde das vorliegende Handbuch fiir Einzelhan-
dels-Bestandserhebungen erarbeitet, das auf Basis der aktuellen
Rechtsprechung sowie fachspezifischer Kommentierungen
Empfehlungen formuliert und somit Standards fiir kiinftige Be-
standserhebungen im Land Brandenburg setzt und zudem auch
eine bessere Vergleichbarkeit der Datenlage innerhalb der
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg ermdglicht.

Das Handbuch legt die bislang nicht abschliefend definierten
beziehungsweise nicht zweifelsfrei zuzuordnenden Begrifflich-
keiten dar und ermdglicht eine einheitliche Vorgehensweise der
unterschiedlichen Akteure im Land Brandenburg. Aufgrund der
ortsspezifischen induktiven Herangehensweise kann auch die-
ses Handbuch keinen Anspruch auf allgemeingiiltige bundes-
weite Definitionen einzelner Sachverhalte erheben, zu denen
eine konkrete Rechtsprechung noch aussteht. Es ist vielmehr als
ein fortschreibungsfihiges Instrument zu verstehen, das sich an
der jeweils aktuellen Rechtsprechung in dem sie betreffenden
Definitionsbereich orientieren sollte.

Aufgrund der Bedeutung der Empfehlungen und Vorgaben fiir
kiinftige Bestandserhebungen bezichungsweise der damit (zu-
kiinftig) verfiigbaren Datenbasis wurden die wichtigsten
Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen zwischen
der Landesregierung Brandenburg, den Industrie- und Handels-
kammern des Landes Brandenburg, dem Handelsverband
Berlin-Brandenburg sowie dem Senat von Berlin abgestimmt'.
Auf diese Weise konnten die Erfahrungen méglichst vieler
Akteure in das Handbuch einfliefen.

Die im Handbuch enthaltenen Vorgaben sind fiir Bestandserhe-
bungen im Zusammenhang mit

- kommunalen und regionalen Einzelhandels- und Zentren-
konzepten als auch

- kommunalen Bauleitpldnen

- sonstigen fallbezogenen Einzelhandelsuntersuchungen
(zum Beispiel Auswirkungsuntersuchungen fiir Einzelhan-
delsvorhaben nach § 11 Absatz 3 BauNVO oder § 34 Ab-
satz 3 BauGB) und

- anderweitigen spezifischen Untersuchungen (mit einzelhan-
delsbezogenem Kontext)

- der Beurteilung der Steuerungswirkung des Landesentwick-
lungsplans Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

konzipiert und im Sinne der eingangs skizzierten Zielstellung
einer interkonzeptionellen Vergleichbarkeit der Datenerhebun-
gen entsprechend bei Erhebungen im Land Brandenburg anzu-
wenden. Um der Komplexitit und Vielfalt einzelhandelsbezoge-
ner Analysen und Untersuchungen gerecht zu werden und die

' Abstimmung mit den Kommunen noch ausstehend
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notwendige Flexibilitit des Instrumentariums zu ermdglichen,
bleibt der Regelungsumfang des Handbuchs auf die wesent-
lichen Parameter und Messgrof3en, die flir gebietsiibergreifende
und zeitreihenbezogene Vergleiche sowie fiir stadtentwick-
lungsplanerische Aspekte eine Relevanz entfalten konnen,
beschrénkt. Je nach Fragestellung der durchzufiihrenden Einzel-
handelserhebung konnen weitere Erfassungskriterien von Be-
deutung sein, die von Auftraggeber und -nehmer zu priifen und
gegebenenfalls in die Erhebung zu integrieren sind.’

Der nicht unerhebliche Umfang und damit Aufwand von Einzel-
handelserhebungen lésst sich betrdchtlich reduzieren, wenn klei-
nere Einzelhandelsbetriebe beziehungsweise Ladenlokale mit
weniger als 300 m? Verkaufsflache hinsichtlich ihrer Verkaufs-
flache und Sortimentsstruktur nur generalisierend erhoben wer-
den. Aus vorliegenden Erhebungen der Brandenburger Einzel-
handelsbetriebe sind Referenzwerte entwickelt worden, die fiir
die GroBenklassen 0 bis unter 100 sowie 100 bis unter 300 m*
eingesetzt werden konnen. Fiir diese kleinteiligen Einzelhan-
delsbetriebe ist auch eine Erfassung des Hauptsortiments hin-
reichend und eine differenzierte Erfassung von Nebensortimen-
ten verzichtbar. Bei Erhebungen fiir kommunale Einzelhandels-
konzepte oder andere vertiefende Einzelhandelsuntersuchungen
auf kommunaler Ebene kann gleichwohl eine Vollerhebung er-
forderlich sein, bei der eine detaillierte Erfassung der Betriebe
hinsichtlich der Verkaufsfliche der Haupt- und Nebensortimen-
te erfolgt, um die Rechtssicherheit zu gewdhrleisten und die
spezifischen Vor-Ort-Gegebenheiten abbilden zu kdnnen.

2 Hinweise zur Vorbereitung einzelhandelsbezogener
Bestandserhebungen im Land Brandenburg

Das vorliegende Handbuch steht inklusive der zugehorigen An-
lagen offentlich zur Verfiigung. Vor Beginn der Bestandserhe-
bung sollte das Handbuch durch den beauftragten Dienstleister
hinsichtlich der Aktualitidt (Kongruenz zur Rechtsprechung)
tiberpriift werden.

Aktuelle Urteile und Erkenntnisse mit Relevanz fiir die Erhe-
bung sollten gegeniiber dem Auftraggeber und dem Ministerium
fiir Infrastruktur und Landwirtschaft des Landes Brandenburg,
Abteilung 2, angezeigt und abgestimmt werden.

Vor einer Bestandserhebung ist zudem zwischen Auftraggeber
sowie Auftragnehmer beziehungsweise dem eingesetzten Erhe-
bungspersonal verbindlich abzustimmen:

- Was wird erhoben?

- Wie wird erhoben?

- Wo wird erhoben?

- Sind ergidnzende (objektbezogene/rdumliche) Spezifika zu
berticksichtigen?

- Welches Vorgehen ist bei Fragestellungen beziehungsweise
Riicksprachebedarfen zu wihlen?

So kann beispielsweise die zusitzliche Erfassung von Offnungszeiten der
Einzelhandelsgeschifte sowie die pricodierte Aufnahme qualitativer oder
sonstiger sortimentsbezogener Aspekte im Zusammenhang mit der Qualifi-
zierung von Einzelhandelslagen ( zum Beispiel im Rahmen eines Geschifts-
straflen-Managements) geboten sein.

Offentlichkeitsarbeit

Zur Erhohung der Akzeptanz von Einzelhandelserhebungen ist
bereits im Vorfeld in der Regel eine gezielte und kontinuierliche
Offentlichkeitsarbeit sinnvoll. Eine erhohte Mitwirkungsbereit-
schaft insbesondere der Einzelhdndler und damit auch eine ho-
he Datenvaliditit sichern den Erhebungserfolg. Bewidhrt hat sich
eine Mehrfachstrategie, die unterschiedliche Akteursgruppen
(zum Beispiel Kommune, Eigentiimer von Handelsimmobilien,
ortliche IHK, Handelsverband, Hindlervereinigungen) und
Medienkanile (Printmedien, Radio, Fernsehen) sowie direkte
Informationsschreiben an zum Beispiel ortliche Werbegemein-
schaften und groBere Filialisten nutzt.

Kartierausweis

Kartierausweise dienen dem vor Ort eingesetzten Personal zur
Legitimation gegeniiber den Geschiftsinhabern. Diese Legiti-
mationsschreiben sind ein wichtiger Baustein fiir eine erfolg-
reiche Bestandserhebung und tragen mafigeblich zu einem opti-
mierten Erhebungsablauf bei. Ein Kartierausweis sollte hin-
sichtlich der Gestaltung im Einklang mit dem Corporate-Design
des Auftraggebers stehen (zum Beispiel Briefkopf) und (min-
destens) folgende Inhalte enthalten:

- Name der Erheberin/des Erhebers

- Kontextualisierung der Bestandserhebung (Zweck und Ziel
der Erhebung, Einordnung in die Planungsinstrumente von
Land beziehungsweise den Stidten und Gemeinden)

- Artund Umfang der Erhebung

- Erhebungszeitraum und Abgrenzung des Untersuchungs-
gebietes

- Benennung von Ansprechpersonen bei Auftragnehmer und
Auftraggeber (Name, Position, Telefonnummer)

- Unterschrift des Auftraggebers, gegebenenfalls ergéinzt um
Dienststempel

Sicherungsschleifen

Im Rahmen der Erhebungsvorbereitung, der Durchfiihrung so-
wie der nachgelagerten Datenaufbereitung empfiehlt sich die
Implementierung von Sicherungsschleifen, um ein Hochstmalf}
an Datenvaliditit zu gewihrleisten. Dies kann beispielsweise die
nachfolgend beschriebenen Aspekte umfassen:

- Dokumentation der Bestandserhebung

- Nachtragliche Kontrolle der eingegebenen Datenbasis

- Plausibilitdtskontrolle anhand sekundirstatistischer Daten
(zum Beispiel aus Gutachten, Strukturanalysen)

3 Handbuch fiir Einzelhandelserhebungen im Land
Brandenburg

3.1 Aufbau des Handbuchs
[Stichwort]  Diese Markierung weist auf einen Querbezug
zum Erhebungsbogen hin.

(— Verweis)  Diese Markierung weist auf einen Querbezug
innerhalb des Dokuments hin.
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3.2 Begriff des Einzelhandelsbetriebs

Vor der Erfassung eines Betriebes ist zunédchst zu klaren, ob es
sich um einen Einzelhandelsbetrieb im engeren Sinne oder eine
sonstige Betriebseinheit handelt, die im Rahmen der Bestands-
erhebung zu erfassen ist.

Erhoben wird ganz allgemein der Ladeneinzelhandel bezie-
hungsweise Einzelhandel im engeren Sinne. Hierunter fallen
alle stationdren Einzelhandelsbetriebe, die Produkte iiberwie-
gend an den Endverbraucher verkaufen. Merkmale: Der Be-
trieb muss zu diesem Zweck fiir den Kunden zugénglich sein
und die Waren miissen deutlich ausgepreist sein.

Folgende Betriebsstiitten sind regelméflig als Einzelhandel
zu erheben:

- Der Ladeneinzelhandel im engeren Sinne

- Lebensmittel-Handwerk (Béckereien/Fleischereien)

- Apotheken

- Optiker/Horgeréteakustiker/Orthopadischer Schuhfachhan-
del

- Second-Hand-Shops

- Antiquititengeschéfte

- Tankstellenshops

- Kioske/Spitkdaufe mit oder ohne begehbare Verkaufsflache

- Landhandel einschlielich Hofliden

- Katalog-Bestellshops - sofern sie Waren im Ladenlokal zum
Verkauf anbieten

- Annexhandel (Einzelhandel deutlich untergeordnet zum
eigentlichen Hauptzweck der sonstigen [gewerblichen] Nut-
zung)

- Zubehorgeschifte fiir Autos und Motorrdder, zum Beispiel
mit den Sortimenten Autozubehor, Motorradbekleidung

Regelmiiflig nicht zu erfassen sind:

- Wochenmirkte und mobile Anbieter (Verkaufswagen etc.)

- GroBhandelsbetriebe

- Reine Show-Rooms (zum Beispiel Sanitdrstudio, Treppen-
studio)

- Autohiduser

- Galerien

- Museumsshops

- Touristen-Informationsbiiros mit begrenztem Verkauf

- Handel mit Brennstoffen und Baustoffen (ohne ausgepreis-
te Ware)

- Handwerksbetriebe (zum Beispiel Steinmetze/Grabmale;
Fliesenlegerbetriebe)

- Betriebsteile, die dem Kunden nicht zugénglich sind (diese
zdhlen nicht zur ,,Verkaufsflache®)

- Betriebsteile, in denen der Verkaufsflaichencharakter nicht
eindeutig ist und in denen die Ware nicht ausgepreist ist
(zum Beispiel Gewichshduser hinter dem Verkaufsraum ei-
ner Gértnerei ohne ausgepreiste Ware).

Die oben dargestellte Zuordnung stellt eine aus der wirtschaft-
lichen Realitdt abgeleitete Kategorisierung von Einzelhandels-
betrieben dar, die in den liberwiegenden Fillen zutreffend sein
diirfte. Da in der Einzelhandelslandschaft hdufig auch Misch-

formen existieren, ist letztlich das fachliche Urteil des Erhe-
bungspersonals entscheidend, welches im Abgleich zwischen
den in der Erhebungsanleitung genannten Definitionen und der
vor Ort vorgefundenen Situation eine Zuordnung und Kategori-
sierung vornimmt. Zweifelsfille sind dabei stets zu dokumen-
tieren sowie als solche unter /Bemerkungen] festzuhalten und
entsprechend abzustimmen.

Nutzungsmischungen/Nutzungskopplungen

Bei Nutzungsmischungen bezichungsweise Nutzungskopp-
lungen (zum Beispiel von Einzelhandel und Dienstleistung)
sollte durch das Erhebungspersonal anhand des optischen Ein-
drucks jeweils eine Differenzierung zwischen der Hauptnutzung
und der untergeordneten Nutzung erfolgen. Neben dem opti-
schen Eindruck hinsichtlich der Prisentation/Gestaltung und
Werbung des Geschiftes kann auch eine tiberschldgige Ermitt-
lung der Verkaufsflachenanteile der jeweiligen Nutzungen zu
einer entsprechenden Kategorisierung fithren. Im Erhebungs-
bogen sollte die jeweils untergeordnete Nutzung bei /Bemer-
kungen] vermerkt werden.

Beispiel: Werden in einem Geschift Backwaren an einer Be-
dientheke verkauft und verfiigt es gleichzeitig noch iiber einen
angegliederten Gastronomiebereich, so ist dessen ungeachtet
das Geschift als Bickerei zu kategorisieren, auch wenn die
Grundfldche der gastronomischen Nutzung den jeweiligen
Flachenanteil der Bedientheke libersteigt. Die Kriterien fiir die
Zuordnung sind einerseits die duBere Gestalt des Ladenlokals
und die Namensgebung (,,Bickerei ...“). Andererseits ist fiir die
Bewertung wesentlich, ob ein Grofteil der verkauften Back-
waren und Getrdnke auch im angegliederten Gastronomie-
bereich verzehrt wird oder ob die Mehrzahl der verkauften
Produkte zur Mitnahme gekauft wird. In diesem Fall sollte im
Erhebungsbogen zusétzlich unter [Bemerkungen] ,,Béckerei
plus Café auf zwei Etagen‘ notiert werden.

Apotheken

Das Ladenlokal der Apotheken (mit Bedientheke, Kassenzone,
Personalbewegungszone sowie Bewegungsflichen) ist als Ver-
kaufsfliache zu erfassen. Die riickwértigen Bereiche (Lagerung,
Zubereitung und Portionierung von Medikamenten) sind nicht
zu erfassen.

Landhandel/Hofldden

Als Landhandel wird der Handel mit landwirtschaftlichen Er-
zeugnissen und den fiir die Produktion benétigten Giitern
bezeichnet. Neben Getreide und Diingemitteln werden in den
Verkaufseinrichtungen auch Futtermittel, Pflanzenschutzmittel
sowie Saatgut, aber auch teils Baustoffe, Brennstoffe, Garten-
und Heimtierbedarf angeboten. Die Kategorie umfasst dariiber
hinaus auch Hofldden. Diese Einzelhandelsbetriebe sind direkt
an einen landwirtschaftlichen Betrieb gekoppelt und bieten
iiberwiegend eigene landwirtschaftlich erzeugte Produkte wie
Obst, Gemiise, Fleisch, Fisch oder Milchprodukte an. Der Um-
satz, der in den zumeist fest stehenden Ladenlokalen mit regel-
miBigen Offnungszeiten erwirtschaftet wird, muss jedoch deut-
lich dem landwirtschaftlichen Betrieb untergeordnet sein.
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Auch bei einem Hofladen handelt es sich um eine Nutzungs-
mischung vergleichbar mit einem Annex-Handel bei Gewerbe-
betrieben. Hier soll im Sinne einer stringenten Handhabung eine
Erfassung analog zum Vorgehen bei Apotheken erfolgen (Erfas-
sung der Flachen mit Verkaufsflichencharakter).

Ahnlich gelagerte Fille sind fiir Handwerksbetriebe mit ange-
gliedertem Verkauf (zum Beispiel orthopadische Schuhgeschéaf-
te, Optiker etc.) denkbar, die jeweils stringent im Sinne der oben
benannten Beispiele zu erfassen sind.

Drive-In-Nutzungen/Abholstationen

Drive-In-Nutzungen oder Abholstationen sind zu erfassen,
sofern vor Ort tatsdchlich ein Kaufabschluss im Sinne eines

Bezahlvorgangs stattfindet. Reine Abholstationen, an welcher
die zuvor iiber das Internet bestellten Waren lediglich entgegen-
genommen werden (sogenannte PickPoints), sind nicht zu
erfassen. Zweifelsfille sind auch hier wieder als solche unter
[Bemerkungen] festzuhalten, zu dokumentieren und entspre-
chend abzustimmen (— Verkaufsflache).

3.3 Erlduterungen zur Erfassungsmethodik

Die Erfassung von Einzelhandelsbetrieben sowie leer stehender
Nutzungseinheiten erfolgt unter Verwendung des dafiir vorge-
sehenen Erfassungsbogens (Anlage A). Der Erfassungsbogen
lasst sich in verschiedene Blocke unterteilen, die im Folgenden
néher beschrieben werden.

Abbildung 1: Erfassungsbogen Einzelhandel fiir das Land Brandenburg

A - Allgemeine Angaben

B - Lage und Lagedetail

Kirzel 1. Hr.: EH- BRANDENBLRG:
[ ShdUGemende: PCE
Onsteil; Datum: . 20
Lage: O Stwdt- o o ich Ol O nil O Prifoadi mem s sses s

Name der Lags:
Lagedetall: OEKZ OFOC OFMA/VMA DOEHF OEL
L

O Lesrstand

-——| Betriebstyp: OLMD DOLAB OW OWWH DOFEH OFM DOTHL OS

Adresse: Ha.-Hr.. 0 Adruass untscter O Gsae O uaser |

Gosamtverkaufsfidche: 0 0-<100 =" O 100-<300m* O ab 300 m m

] O Laser O Documnpiatun O Fiasen O sigessnsmen O gossriei C pests riragt b [Narme + Poston)
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O wemngy O wrvuga VWF i

F - Sortimente

Quelle: Stadt + Handel

Die folgenden nidheren Erlduterungen zur Erfassungsmetho-
dik entsprechen der Gliederung des Erhebungsbogens (B16-
cke A bis F).

A - Allgemeine Angaben
Die Daten eines jeden Einzelhandelsbetriebs sind auf einem ei-

genen Erfassungsbogen einzutragen. Auch Leerstinde sind je-
weils mit einem eigenen Bogen zu erfassen.
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Abkiirzung der erhebenden Person /Kiirzel Erheber/in]

In diesem Feld ist eine sinnvolle Namensabkiirzung der jeweili-
gen erhebenden Person einzutragen, um eine nachtrigliche Iden-
tifikation zu ermoglichen (individuelle Handhabung seitens des
durchfiihrenden Dienstleisters).

Laufende Nummer /Ifd. Nr.]

Jede Betriebseinheit ist fortlaufend zu nummerieren. Die lau-
fende Nummer dient einer eindeutigen Zuordnung bei Riick-
fragen sowie der Identifikation selbststindiger Betriebseinhei-
ten bei einheitlichen Adressen. Um eine redundante Vergabe ein-
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zelner Nummern zu vermeiden, sind beim Einsatz mehrerer Per-
sonen fiir eine Bestandserhebung individuelle Startnummern zu
vergeben (zum Beispiel Erheber 1: Startnummer EH-1.000;
Erheber 2: Startnummer EH-2.000 usw.).

Datum /Datum]

Das Erfassungsdatum ist jeweils auf dem Erfassungsbogen ein-
zutragen. Dies ist insbesondere fiir Dokumentationszwecke
relevant, da es sich bei Einzelhandelsbestandserhebungen um
Stichtagserhebungen handelt, die eine Momentaufnahme einer
sich stets wandelnden Einzelhandelslandschaft abbilden.

Bemerkungen /Bemerkungen]

Hier sollen Angaben zu auflergewdhnlichen Betriebstypen (zum
Beispiel ,,Fabrikverkaufsladen®, ,,Hofladen* oder ,,Dorfladen®),
besonderen betrieblichen Eigenschaften (zum Beispiel ,,exklu-
siv), auBergewdhnlichen Offnungszeiten (zum Beispiel ,,nur
mittwochs gedffnet”), zu einer besonderen stidtebaulichen
Situation (zum Beispiel ,,Laden sehr versteckt gelegen®), zu
tempordren Besonderheiten (zum Beispiel Teil-Leerstand auf-
grund von Umbau) oder sonstigen Aspekten gemacht werden,
die fiir eine nachgelagerte fachliche Bewertung des Betriebes
von Relevanz sein kdnnten.

B - Lage und Lagedetail
Stadt/Gemeinde /Stadt/Gemeinde]

Hier ist der amtliche Name der Gemeinde, in der sich der
Einzelhandelsbetrieb befindet, einzutragen. Etwaige Ortsteil-
bezeichnungen sind dagegen gesondert aufzufiihren (siche unten).

Postleitzahl /PLZ]

Hier ist die Postleitzahl, in der sich der Einzelhandelsbetrieb be-
findet, einzutragen.

Ortsteil /Ortsteil]

Zur Verifizierung der Lage ist bei jedem Einzelhandelsbetrieb in
Ortsteillage der jeweilige Ortsteil (amtlicher Ortsteilname nach
§ 45 der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg) einzu-
tragen, in dem dieser sich befindet. Da in vielen Stddten und
Gemeinden mehrfach vergebene Stra3ennamen existieren (zum
Beispiel Hauptstrafle, Karl-Marx-Strafe, Ernst-Thdlmann-Stra-
Be, Berliner Strafie), ist dieses Kriterium fiir eine zweifelsfreie
Verortung besonders wichtig (— Adresse des Geschdfis). Eine
Zuordnung der Adressen zu den Ortsteilen kann durch den Er-
heber mittels Karten oder Listen erfolgen (ist vor Erhebungs-
beginn abzustimmen). Diese Zuordnung wire bei vollstandiger
adressscharfer Georeferenzierung gegebenenfalls verzichtbar.

Lage /[Stadt-/Ortszentrum/Nebenzentrum/Nahversorgungs-
bereich/siL/niL/Priifbedarf]

Bei jeder Betriebseinheit ist die stiddtebauliche Lage anzukreu-
zen. Die erfassten Betriebe sind den folgenden stadtebaulichen
Lagekategorien zuzuordnen:

- Lage in Stadt- beziehungsweise Ortszentren /Stadt-/Orts-
zentrum/: Innenstadt/Stadtzentrum, Ortszentrum des
Hauptortes (Sitz der Gemeinde beziehungsweise Amtsver-

waltung) bei GroBgemeinden und Amtern in weiter Abgren-
zung einer integrierten innerstidtischen/innerdrtlichen Lage
mit Angeboten von Handel, Dienstleistung, Gastronomie;
gegebenenfalls auch iiber zentrale Versorgungsbereiche im
bauplanungsrechtlichen Sinne hinaus, auch Dorfkerne

- Lage in Nebenzentren /Nebenzentrum]: Stadtteilzentrum,
Ortsteilzentrum in Grogemeinden, Gemeindezentrum in
sonstigen amtsangehdrigen Gemeinden (aufler Hauptort)

- Lage in Nahversorgungsbereichen /[Nahversorgungs-
bereich]: Bereiche, die neben einem Lebensmittelanbieter
weitere klein- oder auch grofflichige Betriebe enthalten
und iiberwiegend der Grundversorgung dienen

- stidtebaulich integrierte Lage /siL/: Als stidtebaulich in-
tegrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) werden die-
jenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die iiberwiegend in
Wohnbereiche eingebettet sind. Die Dichte der Einzel-
handelsnutzungen und die Vielfalt der sonstigen Funktionen
reichen in dieser Lage nicht aus, um sie den Kategorien
Stadt-/Ortszentrum, Nebenzentrum oder Nahversorgungs-
bereich zuzuordnen. In der Regel sind Einzelhandelsnutzun-
gen in der stidtebaulich integrierten Lage als Einzelbetrieb
oder als Ansammlung einiger weniger Betriebe vorzufinden.

- stidtebaulich nicht integrierte Lage /nil/: Stidtebaulich
nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den integ-
rierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie um-
gebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen
demnach alle Siedlungsbereiche aulerhalb der Zentren und
sonstigen integrierten Lagen. In der Regel trifft die Be-
zeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Industrie- oder
Gewerbegebieten sowie im Auflenbereich zu.

Dabei orientieren sich die definierten Kategorien anhand der
von den Kommunen planerisch ausgewiesenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche beziehungsweise der Lage zu den angrenzen-
den Siedlungsbereichen. Da nur fiir einen Teil der brandenbur-
gischen Kommunen beschlossene Einzelhandels- und Zentren-
konzepte (und dementsprechend abgegrenzte zentrale Versor-
gungsbereiche sowie ausgewiesene Sonderstandorte) vorliegen,
erfolgt eine Zuordnung der Betriebe zu den vorgegebenen
Kategorien (Stadt-/Ortszentrum, Nebenzentrum, Nahversor-
gungsbereich, Einzelstandorte in stiddtebaulich integrierten und
nicht integrierten Lagen) anhand der visuellen Einschéitzung der
Erheber und Erheberinnen vor Ort. Sofern fiir die Kommune
zum Erhebungszeitpunkt jedoch ein bereits beschlossenes Ein-
zelhandelskonzept existiert, erfolgt die rdumliche Zuordnung
der jeweiligen Betriebe zu den Lagekategorien unter Bertick-
sichtigung der jeweiligen Abgrenzungen. Die in der Konzeption
ausgewiesenen Zentrenkategorien sind dabei der oben genann-
ten Klassifikation zuzuordnen. Sollten einzelne Lagebereiche
rdumlich nicht konkret (respektive parzellenscharf) gefasst sein,
ist das weitere Vorgehen mit dem Auftraggeber abzustimmen.

Beispiele

Entsprechend den vielfdltigen stéddtebaulichen Situationen und
Konstellationen gestaltet sich die Lagezuordnung einzelner
Standorte in der Praxis nicht immer eindeutig. Nachfolgend
werden daher exemplarisch verschiedene stddtebauliche Situa-
tionen hinsichtlich ihrer moglichen Zuordnung diskutiert.
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Beispiel: stiidtebaulich integrierte Lage [siL/

Karte 1: Beispieldarstellung einer stiidtebaulich integrierten Lage

Gewerbe

Einzelhandel [ ]
Wohnen ull
Sonstige Flachen

Parkplatze

Bushaltestelle (@

Quelle: Stadt + Handel

Die Einzelhandelsbetriebe sind in die Wohnbereiche eingebettet. gen Funktionen reichen in dieser Lage aber nicht aus, um die
Die Dichte und Vielfalt der Einzelhandelsnutzungen und sonsti- Lage als zentralen Versorgungsbereich einzuordnen.

Beispiel: stiidtebaulich nicht integrierte Lage /nil]

Karte 2: Beispieldarstellung einer stiidtebaulich nicht integrierten Lage

Gewerbe | ]
Einzelhandel ]
Wohnen O
Sonstige Flachen

Parkplatze P
Bushaltestelle ®

Quelle: Stadt + Handel
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Der tiberwiegend autokundenorientierte Fachmarkt Repo Markt
befindet sich in einem Gewerbegebiet. Da sich in der unmittel-
baren Umgebung des Fachmarktes keine Wohnsiedlungsberei-
che befinden, ist diese Lage als nicht integriert zu klassifizieren.

Sofern eine zweifelsfreie Zuordnung vor Ort nicht moglich er-
scheint, ist das dafiir vorgesehene Feld /Priifbedarf] anzukreu-
zen und die stddtebauliche Situation in einer Skizze festzuhal-
ten. Somit bietet sich die Mdglichkeit, Zweifelsfille durch eine

Karte 3: Grenzfall stidtebaulich integrierte Lage

-ty

Quelle: Stadt + Handel

Die in der Skizze benannten Einzelhandelsbetriebe liegen ver-
kehrsorientiert in unmittelbarer Umgebung der Bundesstraf3e 97
(Gallinchener Hauptstraf3e) in Gallinchen, einem inzwischen
eingemeindeten Ortsteil des Oberzentrums Cottbus. Die Aus-
richtung als klassisches Fachmarktzentrum mit zahlreichen
Parkmdglichkeiten sowie der Standort an einer Hauptverkehrs-
strafle legen den Fokus der Fachmarktagglomeration auf den
motorisierten Individualverkehr. Diese Kriterien sind - ebenfalls
wie die angrenzende Lage zum Gewerbegebiet - als Indizien fiir
einen nicht integrierten Standort zu werten. Andererseits sind
die Einzelhandelsbetriebe von drei Seiten von Wohnbebauung

nachtrigliche interne Riicksprache oder die Zuhilfenahme er-
ginzender Quellen (zum Beispiel Luftbilder, Google Street
View) zu kategorisieren.

Grenzfille

Abschlielend sollen zwei Grenzfille und ihre Lagekriterien er-
ortert werden.

Nutzungsarten
Standort

Gewerbe
Einzelhandel
Wohnen
Sonstige Flachen
Parkplatze
Bushaltestelle

ﬁ%
PNy

Sl ok=k=R KK

umschlossen. Zudem gewihrleisten zwei Bushaltestellen in fuf3-
ldufiger Entfernung einen Anschluss an das OPNV-Netz. Der
Standort ist somit auch von mobil eingeschrinkten Personen-
gruppen iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus mittels der
Haltestelle ,,Spreemarkt® gut erreichbar. Infolge der erkennba-
ren Einbettung des Standortes in die umgebenden Wohnsied-
lungsbereiche sowie der guten Erreichbarkeit tiber den 6ffent-
lichen Personennahverkehr ist der Standort trotz der Fokussie-
rung auf den motorisierten Individualverkehr eher als stadte-
baulich integriert zu bezeichnen.
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Karte 4: Beispieldarstellung eines Grenzfalls der stidtebaulich nicht integrierten Lage

Cowan
Textilien

Gewerbe [ ]
Einzelhandel [ ]
Wohnen []
Sonstige Flachen
Parkplétze
Bushaltestelle ()

Quelle: Stadt + Handel

Die in der Skizze benannten eher autokundenorientierten Ein-
zelhandelsbetriebe befinden sich beidseitig einer vierspurigen
Ausfallstrae. Westlich des Gewerbestandortes schliefit sich
eine landwirtschaftliche Nutzfliche an, im Osten ist eine Bahn-
trasse als stiddtebauliche Barriere vorhanden. Nordlich der Ein-
zelhandelsagglomeration besteht mit einer Bundesstrafle eine
weitere stddtebauliche Barriere. In dem stidlichen, 6stlichen und
nordwestlichen Bereich befinden sich in Form von Einfamilien-
hausbebauung Wohnbereiche. Die Lagezuordnung ist somit
nicht eindeutig definierbar. Da der Standort jedoch unter ande-
rem durch Sichtbarrieren von den Wohnsiedlungsbereichen
abgetrennt ist und keinen direkten Bezug zu diesen herstellt,
kann der Standort eher als nicht integriert kategorisiert werden
(niL).

Name der Lage /Name der Lage]

Befinden sich mehrere Betriebe in einem stédtebaulich-funktio-
nalen Zusammenhang, werden diese mit einer einheitlichen
Lagebezeichnung versehen, die durch das Erhebungspersonal
unter /[Name der Lage] einzutragen ist. Der Name zentraler
Versorgungsbereiche (ZVB) ergibt sich aus kommunalen
Einzelhandels- und Zentrenkonzepten in der jeweils aktuellen
Fassung. Fachmarkt-/Verbrauchermarktagglomerationen bezie-
hungsweise Sonderstandorte sind - soweit vorhanden - ebenfalls
nach den Vorlagen aus Einzelhandels- und Zentrenkonzepten zu
benennen.

Die Lagebezeichnung weiterer Standorte kann zum Beispiel der
Name des Gewerbegebietes sein, eine sonstige ortsiibliche Be-
zeichnung oder eine durch den Erheber/die Erheberin gewéhlte
nachvollziehbare Bezeichnung (zum Beispiel ,,Gewerbegebiet

Hohe Fichten®). Alternativ kann die Lage anhand der Straflen-
namen an einer Kreuzung hinreichend genau verortet werden
(zum Beispiel ,,Schulstrale/Hauptstrale®). Auf eine betriebs-
bezogene Bezeichnung ist aufgrund der dynamischen Entwick-
lungen im Einzelhandelssektor jedoch zu verzichten. Bei der
Bezeichnung der Lage sind keine Abkiirzungen zu verwenden,
um eine nachtrigliche falsche Zuordnung zu vermeiden.

Wichtig ist die absolut identische (stringente) Verwendung dieser
Lagebezeichnung auf allen Erhebungsbogen der Betriebe, die
seitens der Erheber/Erheberinnen der Lage zugeordnet werden.
Die Vergabe einer Lagebezeichnung dient auch dazu, zu Analyse-
zwecken Einzelhandelsagglomerationen zu identifizieren.

Der stidtebaulich funktionale Zusammenhang ist an die kon-
krete Situation vor Ort gekoppelt; dementsprechend ist die
Einschitzung der Erheber von hoher Bedeutung. Stidtebauliche
Barrieren wie eine Autobahntrasse, ein Gewisser oder eine
Bahntrasse sowie eine nicht vorhandene Blickbeziehung zwi-
schen den Einzelhandelseinrichtungen sprechen gegen eine ge-
meinsame Lagebezeichnung.

Beispiel:

Fiir die Vergabe einer Lagebezeichnung ist ein einheitlicher
Entstehungszeitraum oder ein einheitliches Label bezie-
hungsweise Management der einzelnen Teile einer Agglome-
ration irrelevant, wie sich am Beispiel einer Fachmarkt-
agglomeration in Cottbus an der Sachsendorfer Strafie ver-
deutlichen ldsst. So befindet sich am Standort der Einkaufs-
komplex Lausitz Park (unter anderem mit Verbrauchermarkt,
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Baumarkt und Textilfachmédrkte und Drogerie). Siidwestlich
des Hauptgebdudes des Einkaufscenters befindet sich ein
weiteres Nebengebdude des Lausitz Parks, in dem ein weite-
rer Bekleidungsfachmarkt und ein Getrankemarkt verortet
ist. Westlich und siidwestlich des Einkaufszentrums sind zu-
dem weitere Einzelhandelsbetriebe, wie beispielsweise ein
Elektrofachmarkt und ein Lebensmitteldiscounter, angesie-
delt.

Alle Betriebe bilden aus Konsumentensicht wegen ihrer La-
gebeziehung und ihres sich ergdnzenden Angebots eine Ein-
heit und werden trotz der separaten Zufahrten als ein zu-
sammengehoriger Standort wahrgenommen. Demnach ist
der gesamte Standort mit einer einheitlichen Lagebezeich-
nung zu erfassen (vgl. Abbildung).

Karte S: Beispiel Lausitz Park/Gewerbegebiet Sachsendorfer Strafle

Quelle: Stadt + Handel

Lagedetail

Neben den oben genannten stddtebaulichen Lagedifferenzierun-
gen sind zusdtzliche Lagedetails zu erfassen, welche nachfol-
gend definiert werden. Durch sie wird gewahrleistet, dass spezi-
fische Standorte auch nachtréglich fiir Auswertungszwecke von
anderen Einzelhandelslagen separiert werden kdnnen.

Einkaufszentrum /EKZ]

Als Einkaufszentren werden hier einheitlich geplante Einzel-
handelsagglomerationen erfasst. Der durch ein zentrales Ma-
nagement beeinflusste Anbietermix umfasst eine Mischung von
einem oder mehreren groBflachigen ,,Magnetbetrieben®, weite-
ren Fachgeschiften sowie gastronomischen und sonstigen
Dienstleistungsbetrieben. Einkaufszentren befinden sich sowohl
im urbanen Kontext der Innenstédte und Stadtteile als auch an
nicht integrierten Standorten auf der ,,Griinen Wiese*.

Einzelhandel

Wohnen

Sonstige Flachen
Parkplatze
Bushaltestelle ®

I"F-:

Befindet sich ein Einzelhandelsbetrieb oder ein Leerstand in ei-
nem Einkaufszentrum beziehungsweise einem Shoppingcenter,
so ist auf dem jeweiligen Erfassungsbogen das Késtchen fiir
[EKZ] anzukreuzen (— Bewegungsflichen, — Adresszuord-
nung). Bei einem EKZ ist zudem der Name des EKZ im Feld
[Bezeichnung des Lagedetails] einzutragen.

Soweit bei Einkaufszentren ein exakter Lageplan im Internet
vorhanden ist, sollte dieser im Vorfeld der Erhebung abgerufen
werden. Ansonsten sollte bei der Erhebung vor Ort ein Lageplan
abfotografiert oder ein Flyer mitgenommen werden beziehungs-
weise ist eine Skizze anzufertigen, wenn fiir das Objekt kein ent-
sprechender Lageplan existiert (— Einkaufszentrum).

Factory Outlet Center /FOC]

Das sogenannte FOC stellt eine Sonderform des Einkaufszent-
rums dar. Diese einheitlich geplanten, finanzierten und gema-
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nagten Einzelhandelsagglomerationen entstehen zumeist aufler-
halb urbaner Zentren in verkehrsgiinstiger Lage. Auf mehreren
tausend Quadratmetern Verkaufsfliche werden nahezu aus-
schlieBlich innenstadtrelevante Sortimente in Form von Zweite-
Wabhl-Artikeln, Produktionsiiberhdngen und Auslaufmodellen
direkt oder indirekt durch Markenhersteller vertrieben.

Befindet sich ein Einzelhandelsbetrieb oder ein Leerstand in
einem Factory Outlet Center, so ist auf dem jeweiligen Erfas-
sungsbogen das Késtchen fiir /FOC] anzukreuzen (— Bewe-
gungsfldchen, = Adresszuordnung) und der Name des FOC im
Feld Bemerkungen einzutragen.

Fachmarktagglomeration/Verbrauchermarktagglomera-
tion [FMA/VMA]

Eine Fachmarktagglomeration liegt vor, sofern mindestens zwei
Fachmaérkte an einem Standort in fuBldufiger Entfernung vor-
handen sind. Eine Verbrauchermarktagglomeration liegt vor, so-
fern mindestens ein Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus und er-
génzende Fachmairkte an einem Standort in fulldufiger Entfer-
nung vorhanden sind. Die Betriebe stehen in einem engen rdum-
lichen Zusammenhang zueinander und teilen sich beispielsweise
Infrastruktureinrichtungen wie Parkplitze und Zufahrten. Die
groBflichigen Einzelhandelsbetriebe bestimmen das Erschei-
nungsbild dieses Einzelhandelsstandorts, so dass iiblicherweise
weniger als 10 Prozent der gesamten Verkaufsfldche auf kleine-
re Fachgeschifte Gastronomiebetriebe und sonstige Dienst-
leister entfallen. Befindet sich ein Einzelhandelsbetrieb oder ein
Leerstand in einer Fachmarkt- oder Verbrauchermarktagglome-
ration, so ist auf dem jeweiligen Erfassungsbogen das Késtchen
fiir [FMA/VMA] anzukreuzen.

Einzelhandel in Funktionsmischung /EHF]

Dem Einzelhandel in Funktionsmischung werden alle Betriebe
zugeordnet, die mit anderen Betrieben eine stidtebaulich-raum-
liche oder funktional ablesbare Einheit bilden. Dieser Standort-
typ umfasst insbesondere Einzelhandelsstandorte in Stadt-,
Stadtteil- oder Ortszentren (darin enthalten: Einkaufsstra3en,
Ladenzeilen oder -passagen), Gewerbe-, Dienstleistungs-, Frei-
zeit- und Wohnparks sowie Bahnhéfen und Flughifen. Bewer-
tungskriterien sind in der Regel die Dichte der Nutzungen und
die vorhandene Funktionsmischung. Befindet sich ein Einzel-
handelsbetrieb oder ein Leerstand in Funktionsmischung, so ist
auf dem Erfassungsbogen das Késtchen fiir /EHF] anzukreuzen.

Einzellage /EL]

Einzelhandelsbetriebe, in deren unmittelbaren rdumlichen Um-
feld sich weder weitere Handler noch gastronomische Einrich-
tungen oder Dienstleistungsbetriebe befinden, werden dieser
Kategorie zugeordnet. Einzelstandorte befinden sich zumeist in
reinen Wohngebieten oder im landlichen Raum.

Befindet sich ein Einzelhandelsbetrieb oder ein Leerstand in
Einzellage, so ist auf dem jeweiligen Erfassungsbogen das Kist-
chen fiir [EL] anzukreuzen.

C - Name des Betriebs/Adresse
Bezeichnung/Name des Geschifts [Betriebsname]

Im Rahmen der Bestandserhebung ist der Name des Geschéaf-
tes/der Einzelhandelsnutzung zu erfassen, um nachtriaglich eine
zweifelsfreie Zuordnung zu ermdglichen. Die Erfassung der von
auBlen ersichtlichen Geschiftsbezeichnung ist zumeist ausrei-
chend und kann bei Bedarf durch eine Befragung verifiziert wer-
den. Dabei ist darauf zu achten, dass die Betriebsnamen von Fi-
lialunternehmen einheitlich zu erfassen sind, um eine nachtréig-
liche zweifelsfreie Zuordnung zu ermdglichen (zum Beispiel
,,Edeka Reichelt“ statt ,,Reichelt” oder ,,E-Center* statt ,,Edeka-
Center sowie ,,Ddnisches Bettenlager” statt ,,Ddn. Betten-
lager”). Nachtraglich sind zudem im Rahmen der datenbank-
bezogenen Auswertungen Vereinheitlichungen in der Schreib-
weise relevanter Filialunternehmen durch den Dienstleister zu
priifen und gegebenenfalls vorzunehmen.

Ladenleerstinde [Leerstand]

Potenziell durch den Einzelhandel nachnutzbare Ladenleerstén-
de sind analog zu den Einzelhandelsbetrieben zu erfassen und
durch die Markierung des Feldes [Leerstand] entsprechend zu
kennzeichnen. Fiir jedes leerstehende Ladenlokal ist ein eigen-
stindiger Erfassungsbogen auszufiillen. Bei mehreren Leerstdn-
den in derselben Adresse sind diese jeweils mit fortlaufenden
Buchstaben beim Betriebsnamen zu ergénzen (zum Beispiel
Leerstand A, Leerstand B).

Die Verkaufsflache ist soweit als moglich abzuschitzen oder von
auflen abzuschreiten. Dabei ist, sofern erkenntlich, auch die frii-
here Nutzung unter /Bemerkungen] zu notieren. Zu erfassen
sind die (gemdf Einschdtzung des Erhebungspersonals) markt-
aktiven Ladenleerstinde, die potenziell kurzfristig durch den
Einzelhandel nachgenutzt werden konnten (zum Beispiel
Ladenlokale mit grundsitzlich fiir Einzelhandelszwecke nutz-
barem Grundriss, mit Schaufenster etc.) und deren baulicher
Zustand eine Nachnutzung fiir den Einzelhandel zuldsst.

Adresse des Geschifts [Adresse - Str./Hs.-Nr.]

Aufgrund der iblicherweise nachtriglichen adressbasierten
Verortung in Geoinformationssystemen kommt der korrekten
Aufnahme sowie Schreibweise der Betriebsadresse eine sehr
hohe Bedeutung zu. Der Stralenname ist in seiner Schreibweise
vom jeweiligen Stralenschild zu iibernehmen (ohne Abwei-
chung, keine Abkiirzung etc.).

Beispiel:  Erich-Weinertstrasse 5 — FALSCH
Erich-Weinert-Strafle 5 = RICHTIG

Insbesondere bei Eckgrundstiicken kann durch eine falsche Zu-
ordnung von Hausnummer und Strafe (zum Beispiel wenn sich
der Eingang des Eckgebdudes in der kreuzenden Strafle befin-
det) eine falsche Zuordnung erfolgen. Demnach ist insbesonde-
re bei Eckgebduden die korrekte Adresse zu erfragen bezie-
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hungsweise zum Abgleich die Reihenfolge zur Hausnummer des
Nachbargebdudes zu kontrollieren.

Da zahlreiche Stralennamen mehrfach vergeben sind, ist eine
zusdtzliche Erfassung des Ortsteils fiir eine zweifelsfreie Veror-
tung zwingend notwendig (— Ortsteil).

Existiert bei einem Einzelhandelsbetrieb keine Adresse bezie-
hungsweise Hausnummer (zum Beispiel Verkaufseinrichtung in
einem Bahnhof), ist der Name des Bahnhofs einzutragen (zum
Beispiel ,,Bahnhof Cottbus®).

Im Zweifelsfall sollten bei vor Ort nicht vollstidndig ermittelba-
ren Adressen (zum Beispiel bei Leerstdnden) Skizzen auf der
Riickseite des Erfassungsbogens angefertigt werden. In diesem
Fall sind zudem die entsprechenden Felder [Adresse unsicher]
und /Skizze] zu markieren. Benachbarte Betriebe sind in der
Skizze zu kennzeichnen.

Hausnummernzusitze sind auf dem Erhebungsbogen immer mit
Kleinbuchstaben zu notieren.

D - Betriebstypen des Einzelhandels

Im Rahmen der Bestandserhebung sind alle Einzelhandels-
betriebe einem der vorgegebenen Betriebstypen zuzuordnen und
das entsprechende Feld im Erhebungsbogen zu markieren.

Lebensmitteldiscounter /LMD]

Einzelhandelsbetrieb mit der Hauptwarengruppe Nahrungs- und
Genussmittel, der durch eine einfache Ladenausstattung und
platzsparende Prisentation der Waren geprégt ist. Das Angebot
ist auf wenige Artikel beschriankt, auf den Massenbedarf ausge-
richtet und wird preisaggressiv angeboten. Die iibliche Grofen-
ordnung der Betriebseinheiten liegt zwischen 400 und 1 300 m?
VKE. Typische Anbieter: Aldi, Lidl, Penny, Norma, Netto Mar-
ken-Discount, Netto Supermarkt (Dansk Supermarked), NP-
Discount.

Andere Betriebstypen des Lebensmittelhandels /LAB/

Einzelhandelsbetrieb mit der Hauptwarengruppe Nahrungs- und
Genussmittel, soweit es sich nicht um Lebensmitteldiscounter
(— Lebensmitteldiscounter), Lebensmittelhandwerk (— Le-
bensmittelhandwerk) oder Getrankefachmérkte (— Fachmarkt)
handelt. Diese Kategorie umfasst die Betriebstypen Lebens-
mittelsupermérkte, Verbraucherméarkte, SB-Warenhéuser und
Einzelhandelsgeschifte fiir Lebensmittel.

Als Lebensmittelsupermarkt wird ein Einzelhandelsbetrieb
definiert, der eine Verkaufsfliche zwischen 400 m?und 1 500 m?
aufweist und Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich
Frischwaren (Obst, Gemiise, Fleisch, Fisch) sowie erginzende
Waren des taglichen Bedarfs anderer Branchen vorwiegend in
Selbstbedienung anbietet. Beispiele fiir Supermirkte sind
EDEKA, REWE, Kaiser’s oder Bio-Supermarkte.

Verbrauchermiirkte oder Selbstbedienungswarenhiuser
sind grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfla-
che ab 1 500 m? die ein breites und tiefes Sortiment an Nah-

rungs- und Genussmitteln sowie an Ge- und Verbrauchsgiitern
des kurz- sowie mittelfristigen Bedarfs iberwiegend in Selbst-
bedienung anbieten. Analog zur Betriebsform des Discounters
wird auch hier héufig eine Dauerniedrigpreispolitik oder
Sonderangebotspolitik verfolgt. Eine Abgrenzung der Betriebs-
form gegeniiber dem Supermarkt ergibt sich nicht nur durch die
Verkaufsflaichengrofe, sondern auch durch den Umfang der
Sortimente. Diese gehen bei Verbrauchermérkten und SB-
Warenhéusern iiber das Standardsortiment des Supermarktes
hinaus und umfassen auch Non-Food-Artikel wie beispielsweise
Schuhe und Bekleidung in einem nicht unerheblichen Umfang.
Wihrend Verbrauchermirkte meist eine Verkaufsfliche von
1 500 m* bis 3 000 m* aufweisen, sind Selbstbedienungswaren-
hauser (SB-Warenhaus) grof3er als 3 000 m?. Beispiele fiir Ver-
brauchermirkte oder Selbstbedienungswarenhduser sind Kauf-
land, real,-, Marktkauf oder E-Center.

Als Lebensmitteleinzelhandelsgeschiifte werden im Rahmen
der Untersuchung kleinere Lebensmittelmirkte (ca. 50 bis
400 m?* Verkaufsflache) mit einem entweder klassischen ,, Tante-
Emma-Sortimentsangebot* oder einem Convenience-orientier-
ten Sortiment definiert. Die Verkaufsmethode reicht von perso-
naler Bedienung bis zur Selbstbedienung. Die ,,Ihre Kette Fri-
schemirkte stellen einen regionalen Vertreter dieses Betriebs-
typs dar.

Lebensmittelhandwerk /LH]

Einzelhandelsbetrieb (meist unter 100 m*> VKF) mit der Haupt-
warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, der seine selbst her-
gestellten Produkte auf direktem Vertriebsweg verkauft. Typisch
fiir diesen Betriebstyp ist ein kleiner Verkaufsraum, der zumeist
an den riickwirtigen Herstellungsbereich angrenzt. Vielfach
wird das Sortiment in einer Theke présentiert (— Verkaufs-
flachendefinition) und mit gastronomischen Angeboten abge-
rundet. Haufig auch mit angrenzenden Sitz- und Verzehrberei-
chen ausgestattet (— Name des Betriebs/Nutzungsmischungen).
Beispiele fiir Lebensmittelhandwerksbetriebe sind Fleischereien
und Bicker. Auch SB-Back-Shops und Drive-In-Béckereien
sind als Béckerei aufzunehmen.

Waren-/Kaufhaus /[WKH]

Grofflichiger Einzelhandelsbetrieb (meist ab 800 m* VKF) in
zentraler Lage. Das in der Regel breite und iiberwiegend tiefe
Sortiment umfasst tiberwiegend Giiter des mittleren bis gehobe-
nen Preisniveaus mit Schwerpunkten in den Bereichen Beklei-
dung, Heimtextilien, Sport, Hausrat, Einrichtung, Kosmetik,
Drogeriewaren, Schmuck sowie Unterhaltung. Die Verkaufs-
methode reicht in Abhingigkeit vom Sortiment von Bedienung
bis zur Selbstbedienung. Beispiele fiir Warenhduser sind
Karstadt, Galeria Kaufhof oder Strauss Innovation.

Der umgangssprachlich hdufig zum Warenhaus synonym ver-
wendete Begriff Kauthaus umfasst groflachige Einzelhandels-
betriebe, deren Sortiment sich auf wenige Warenbereiche (zwei
oder geringfiigig mehr) konzentriert. Wenigstens einer dieser
Warenbereiche wird dabei in tiefer Gliederung angeboten. Am
hiufigsten sind Textil- beziehungsweise Bekleidungskauthiuser
wie C&A, Peek&Cloppenburg oder H&M verbreitet.
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Fachmarkt /FM]

Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und oft auch tiefes Sorti-
ment aus einem Warenbereich (zum Beispiel Bekleidungs-,
Schuhfachmarkt), einem Bedarfsbereich (zum Beispiel Sport-,
Baufachmarkt) oder einem Zielgruppenbereich (zum Beispiel
Mobel fiir eine bestimmte Kundengruppe) bei niedrigem bis
mittlerem Preisniveau anbietet. Standorte von Fachmarkten sind
zum tiiberwiegenden Teil autokundenorientiert, koénnen aber
auch bei spezifischen Sortimentsschwerpunkten innerstadtische
Lagen umfassen. Fachmérkte fithren in erster Linie Sortimente
aus dem Non-Food-Bereich und weisen hinsichtlich ihrer
Geschiftsgrofien grofie Spannweiten zwischen den einzelnen
Spezialisierungsformen auf. Beispiele fiir Fachmirkte sind
Drogeriefachmérkte wie DM oder Rossmann, Getrankemairkte
wie Fristo und Getrinke Hoffmann oder auch Schuh- und
Bekleidungsfachmirkte wie NKD, Deichmann, Kik Textil-Dis-
kont oder Takko.

Facheinzelhandel

Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspezifisches (zum Bei-
spiel Spielwarenfachgeschift) oder bedarfsgruppenorientiertes
Sortiment in grofer Auswahl und in unterschiedlichen Qualité-
ten fiihrt. Die angebotenen Waren weisen ein mittleres bis geho-
benes Preisniveau auf und werden gegebenenfalls durch zusétz-
liche Dienstleistungen (zum Beispiel Kundendienst) ergénzt.
Eine wesentliche Eigenschaft des Facheinzelhandels ist die ho-
he Beratungsintensitit verbunden mit einer zumeist hohen Be-
ratungskompetenz des Fachpersonals. Neben Bekleidungs-
Fachgeschiften und Boutiquen (inhabergefiihrt wie filialisiert)
zdhlen auch Schmuck-Fachgeschifte, Blumen-Fachgeschifte
sowie Apotheken, Optiker und die Verkaufsflichen in Filialen
der Deutschen Post/Postbanken zu diesem Betriebstyp.

Tankstellenshop/Kiosk/Landhandelsbetrieb /7KL]

Ein Tankstellenshop ist ein Einzelhandelsbetrieb, der in Verbin-
dung mit einer Tankstelle auch Nahrungs- und Genussmittel ein-
schlieBlich bestimmter Non-Food-Artikel und (gastronomi-
scher) Dienstleistungen iiberwiegend in Selbstbedienung anbie-
tet (— Verkaufsflache). Dabei ist im Rahmen der Einzelhandels-
erfassungen lediglich die Flache des Tankstellenshops relevant
und entsprechend zu erfassen. Die entsprechenden Fldchen der
Zapfanlagen, Werkstatt und/oder Zufahrten sind nicht zu be-
riicksichtigen.

Ein Kiosk oder Spat(ver)kauf ist ein Einzelhandelsbetrieb, der
ein enges Sortiment des kurzfristigen Bedarfs, wie Tabakwaren,
StiBwaren, Getrinke und Zeitungen/Zeitschriften, anbietet. Das
Geschiftslokal ist fiir den Kunden teilweise nicht begehbar, der
Kundenkontakt findet dann durch ein Fenster oder eine schal-
terdhnliche Offnung statt (— VKF-Definition).

Als Landhandel wird der Handel mit landwirtschaftlichen Er-
zeugnissen und den fiir die Produktion benétigten Giitern be-
zeichnet. Neben Getreide und Diingemitteln werden in den
Verkaufseinrichtungen auch Futtermittel, Pflanzenschutzmittel
sowie Saatgut, aber auch teils Baustoffe, Brennstoffe, Garten-
und Heimtierbedarf angeboten. Die Kategorie umfasst dariiber
hinaus auch Hofldden. Diese Einzelhandelsbetriebe sind direkt

an einen landwirtschaftlichen Betrieb gekoppelt und bieten
iiberwiegend eigene landwirtschaftlich erzeugte Produkte wie
Obst, Gemiise, Fleisch, Fisch oder Milchprodukte an. Der Um-
satz, der in den zumeist fest stehenden Ladenlokalen mit regel-
miBigen Offnungszeiten erwirtschaftet wird, muss jedoch deut-
lich dem landwirtschaftlichen Betrieb untergeordnet sein.

Sonstiger Einzelhandelsbetrieb /S/

Einzelhandelsbetrieb, der keinem anderen Betriebstyp zugeord-
net werden kann. Meist erfolgt der Verkauf von Waren in Kom-
bination mit einer anderen Leistung (gastronomisch oder
Dienstleistung). Beispiele filir sonstige Einzelhandelsbetriebe
stellen Verkaufsrdume in Fotostudios oder Katalogshops dar.

E - Verkaufsfldche/Erfassungsmethodik
Verkaufsfliche

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflichendefinition des
Bundesverwaltungsgerichts (unter anderem BVerwG 4 C 14.04)
vom November 2005 bildet die Grundlage fiir die Erfassung der
Einzelhandelsverkaufsflachen. Als Verkaufsflache ist demnach
grundsitzlich zu erfassen:

- Fldche, die dem Verkauf dient, einschlieBlich der Génge,
Treppen in Verkaufsraumen, Standflachen fiir Einrichtungs-
gegenstiande.

- Vorkassenzonen, Kassenzone, Eingangsbereich, Windfang.

- AufBlenverkaufsflachen, sofern nicht nur temporér genutzt
(— AuBenverkaufsfliache).

- Einkaufswagenabstellbereiche innerhalb des Gebdudes.

- Auch Schaufenster(bereiche) sind der Verkaufsfliche zuzu-
rechnen.

- Die Personalbewegungsfliche hinter den Bedientheken
zahlt zur Verkaufsflache, auch in Backereien und Fleische-
reien. Dahingegen sind Zubereitungszonen/einsehbare Pro-
duktionsflichen nicht der Verkaufsfliche zuzurechnen,
sofern dort keine Waren preisausgezeichnet fiir den Kunden
présentiert werden.

- Kundenberatungsflichen, zum Beispiel in Baumarkten oder
Mobelhdusern, zéhlen zur Verkaufsfliche, da dort ein Ver-
kaufsvorgang vorbereitet oder abgewickelt wird.

- Pfandrdume innerhalb des Hauptgebdudes wie auch ge-
trennt vom Hauptgebdude werden als Verkaufsfldche erfasst.
Dabei wird derjenige Bereich aufgenommen, der vom Kun-
den begehbar ist, das heilit nicht die Flaschensortierung oder
die Lagerrdume.

- Verkaufsfliache, auf der keine Warenprésentation stattfindet
(zum Beispiel Windfang, Vorkassenzone, siche oben), wird
anteilig den Einzelsortimenten zugeschlagen.

Nicht zur Verkaufsflache zédhlen:

- Sozialrdume (auch Kunden-WCs).

- Lager.

- Auslagen und Verkaufsstinder im 6ffentlichen Raum (auf
Gehwegen oder in der Fuligingerzone); diese gelten als
»Sondernutzung™ im Sinne des Wegerechts und nicht als
Verkaufsfliche. Ebenso werden die Allgemeingénge in Ein-
kaufszentren (Malls) nicht der Verkaufsfldche zugerechnet.
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Cafés oder Imbisse, Dienstleistungsbereiche usw., die in
Einzelhandelsbetriebe integriert sind, also etwa auch be-
stuhlte Verzehrbereiche in einer Backerei, gehéren nicht zur
Verkaufsflache.

Spielzonen - sofern diese baulich vom Verkaufsraum klar
abgetrennt sind (in den Verkaufsraum integrierte Spielberei-
che sind zu erfassen).

Auflen liegende Einkaufswagenabstellbereiche: an das Ge-
baude angegliederte iiberdachte oder nicht iiberdachte Ein-
kaufswagenbereiche sowie Einkaufswagenhduschen auf
Parkpldtzen zdhlen nicht zur Verkaufsfliche.

Erfassung von Bewegungsflichen

Innerhalb eines Ladenlokals sind Génge und sonstige Bewe-
gungsflichen fiir die Kunden vollumfanglich zu erfassen und
anteilig dem jeweiligen Sortiment zuzurechnen (— Sortimente).

Auch die Vorkassenzone sowie die angegliederten Erschlie-
Bungsbereiche (im Supermarkt also der rdumliche Bereich vor
der Zugangsschranke und hinter den Kassen) sind inklusive der
Bereiche zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpa-
ckungsmaterials als Verkaufsflache zu erfassen.

Befinden sich in den Vorkassenzonen (zumeist groferer) Ein-
zelhandelsnutzungen untergeordnete Einzelhandelsbetriebe, die
das Angebot des ,,Hauptbetriebes™ abrunden, sind diese unter
den unten genannten Voraussetzungen als Funktionseinheit zu-
zurechnen.
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Voraussetzung ist, dass die Betriebe

im selben Gebdude verortet sind,

die gleichen ErschlieBungsbereiche nutzen,

eine klare Hierarchisierung hinsichtlich Haupt- und den
untergeordneten Betrieben aufweisen und

dass die angebotenen Sortimente der Konzessionére ein Sor-
timent anbieten, welches in einem unmittelbaren Zu-
sammenhang zum Warenangebot der Hauptleistung steht.

Liegt eine Funktionseinheit im oben beschriebenen Sinne vor
(siehe Skizze), werden die Génge im Vorkassenbereich zwi-
schen den Betrieben auf die einzelnen Einzelhandelsbetriebe
aufgeteilt (stets bis zur Mitte des Gangs zuordnen). Die unter-
geordneten Einzelhandelsbetriebe werden durch eine Markie-
rung des Feldes /untergeordnet zu Ifd. Nr.] gekennzeichnet; die
[lfd. Nr.] des iibergeordneten Betriebes ist dort ebenfalls einzu-
tragen.

Die Abgrenzung von Funktionseinheiten ist regelmifig bei
Lebensmittelsupermérkten oder Lebensmitteldiscountern mit in
der Vorkassenzone gelegenen Konzessionédren wie

Backshops, Obst- und Gemiiseshops, Fleischereien,
kleineren Verkaufsstellen fiir Zeitschriften, Schreibwaren
und Tabakwaren sowie

kleineren Blumengeschéften vorzunehmen.

Abbildung 2: Beispielhafte Darstellung einer Verkaufsflichenzuordnung in einer Funktionseinheit
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Abweichend von den Funktionseinheiten sind bei Einkaufszent-
ren die auflerhalb der jeweiligen Ladenlokale gelegenen Bewe-
gungsflichen (Mallbereiche) nicht als Verkaufsfldche zu erfas-
sen. Dies gilt auch fiir Einzelhandelskomplexe, welche neben
einem SB-Warenhaus verschiedene groBmalstébliche Laden
beinhalten und demnach nicht als Funktionseinheit im oben
genannten Sinne gewertet werden konnen. Stattdessen ist unter
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Lagedetail dann ,,EKZ* anzukreuzen und der entsprechende
Name des Einkaufszentrums anzugeben.

Eine Besonderheit bei der Erfassung bilden Verkaufseinrichtun-
gen, die direkt in der Mall stehen und die hdufig trotz ihrer fak-
tisch dauerhaften Nutzung {iber kein klar baulich abgegrenztes
Ladenlokal verfiigen. Sofern diese Einzelhandelsbetriebe an-
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sonsten samtliche Kriterien fiir eine Erfassung erfiillen, sind die-
se entsprechend aufzunehmen. Im Regelfall sind diese wie Kios-
ke mit Bedienfenster zu erfassen (,,0“ m* Verkaufsflache).

Besonderheiten im Rahmen der Verkaufsflichenerfassung stel-
len die nachfolgend dargestellten Beispiele dar.

Girtnerbetriebe/Baumschulen

Girtnereibetriebe und Baumschulen sind als Einzelhandels-
betriebe aufzunehmen, sofern die vordefinierten Merkmale er-
fiillt sind. Gewédchshéduser in Gértnereibetrieben sind als Kalt-
hallen aufzunehmen, allerdings ist darauf zu achten, inwieweit
es sich um einen den Definitionen entsprechenden Verkaufs-
raum handelt oder ob es sich nicht nur um einen zugénglichen
Saat- und Aufzuchtbereich des Betriebes handelt, in welchem
die Massenware (Aufzuchtbereich) ausgepreist ist.

Spét(ver)kiufe, Kioske mit Bedienfenster

Nicht begehbare Spatverkdufe/Kioske (Kioske, die ausschlief3-
lich tiber ein Bedienfenster verfiigen) werden lediglich nach-
richtlich als Einzelhandelsbetriebe erfasst (— Betriebstypus). Es
ist dementsprechend keine Verkaufsflichensumme beziehungs-
weise -klasse im Erhebungsbogen einzutragen. Zudem ist unter
[Bemerkungen] ,,nur Bedienfenster” zu notieren.

Nutzungsmischungen/Nutzungskoppelungen innerhalb eines
Geschiiftes

Nicht einzelhandelsbezogene Gastronomie- und Dienstleis-
tungsangebote, die einem Einzelhandelsbetrieb untergeordnet
sind, werden weder in Teilverkaufsflichen noch in die Gesamt-
verkaufsfliche des Einzelhandelsbetriebs einbezogen (— Nut-
zungsmischungen/Nutzungskopplungen). Die Nutzungen sind
ohne Flichenangabe auf dem Erhebungsbogen unter /Bemer-
kungen] zu vermerken.

Beispiele: Cafébereiche mit Bestuhlung in einer Bickerei/
Konditorei, ein Reisebiiro in einem toskanischen Lebensmittel-
geschift, Frisor in einem Warenhaus oder eine Lotto-Annahme-
stelle in einem Zeitungsgeschéft.

Baustoffhandel

Ein Baustofthandel wird lediglich dann erfasst, wenn der Ver-
kauf an den Endverbraucher iiberwiegt. Als wesentliches Indiz
kann hier die freie Zugénglichkeit/Befahrbarkeit des Verkaufs-
bereiches und die Mdoglichkeit eines selbststéindigen Einladens
beziehungsweise Einpackens der ausgepreisten Waren herange-
zogen werden.

Showrooms in Handwerksbetrieben/Bauelementevertrieb

Showrooms von Handwerksbetrieben oder Bauelementever-
triebsstitten sind nur dann zu erfassen,

- wenn der Uiberwiegende Umsatzanteil nach iiberschldgiger
Feststellung durch den Verkauf im Showroom und nicht
etwa durch die Auslieferung oder Vor-Ort-Montage der
Produkte erwirtschaftet wird,

- wenn liberwiegend ausgepreiste Ware angeboten wird, die
auch sofort mitgenommen werden kann.

Beispiele: Showrooms von Sanitdrhandwerkern oder Fliesenstu-
dios, Ausstellungsflichen in einem Beschlége- und Tiiren-/Tore-
vertrieb

Differenzierung der Innen- und Auflenverkaufsfléiche

Im Zusammenhang mit der Verkaufsflichenerfassung ist eine Dif-
ferenzierung der Innen- und Auflenverkaufsfldche vorzunehmen.
Die Differenzierung ist im Hinblick auf eine mdglichst reali-
titsnahe Einschétzung des Umsatzes von Einzelhandelsbetrieben
erforderlich - hier diirfte insbesondere der Einzelhandel im Be-
reich Bau- und Gartenmarkt sowie Baustoffe relevant sein.

Innenverkaufsfliche /Innen]

Diese Kategorie umfasst Verkaufsflichenbereiche, die sich
innerhalb des baulich umschlossenen Ladenlokals befinden.
Dies beinhaltet neben dem Verkaufsraum, den Kassenzonen und
dem Windfang auch eventuell abgetrennte Rdume (wie einen se-
paraten Pfandriickgaberaum), sofern diese tiberdacht und klima-
tisiert sind. Die sortimentsbezogenen Verkaufsflichensummen
der Innenverkaufsfliche sind entsprechend in der ersten Ver-
kaufsflichenspalte des Erhebungsbogens /Innen] einzutragen.

Kalthalle /Kalthalle]

Diese Kategorie ist insbesondere in Garten- und Baumérkten
vorzufinden und umfasst Verkaufsflichenbereiche, die baulich
umschlossen und iiberdacht sind, aber nicht beheizt werden.
Diese Bereiche sind héufig von den Innenverkaufsbereichen
mittels einer Kélteschleuse (Schiebetiir) abgetrennt und weisen
zumeist ein lichtdurchlissiges Dach auf. Die sortimentsbezoge-
nen Verkaufsflichensummen der Kalthalle sind entsprechend in
der zweiten Verkaufsflichenspalte des Erhebungsbogens /Kalt-
halle] einzutragen.

AuBlenverkaufsfliche /Aufen (iiberdacht)/Aufen (frei)]

Diese Kategorie ist insbesondere in Gartenfachméirkten und
Baumarkten vorzufinden und umfasst Verkaufsflachenbereiche,
die nicht vollumfanglich baulich umschlossen sind. Auch diese
Bereiche zéhlen in Anlehnung an bundesverwaltungsgericht-
liche Rechtsprechung zur Verkaufsfldche und sind zu erfassen,
sofern auf diesen Flidchen keine nur voriibergehende Nutzung
stattfindet (Indizien: Einfriedung/Einzdunung oft auch iiber-
dacht) und sofern ausgepreiste Waren vorzufinden sind.

Die sortimentsbezogenen Verkaufsflachensummen der Auflen-
verkaufsfliche sind bei iiberdachten Flachen entsprechend in
der dritten Verkaufsflichenspalte des Erhebungsbogens [Aufsen
(iiberdacht)] einzutragen. Nicht tiberdachte AuBenverkaufs-
flichen sind in der vierten Verkaufsflachenspalte unter /AufSen
(frei)] einzutragen.

Drive-In-Bereiche (zum Beispiel in Baumaérkten) werden im
Rahmen der Bestandserhebung als Auflenverkaufsflichen er-
fasst. Das Vorhandensein eines Drive-In-Bereiches ist zusitzlich
unter /Bemerkungen] zu notieren.
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Die AuBlenverkaufsflache und Drive-In-Bereiche sind hinsicht-
lich ihrer Fldche 1 : 1 in den Erfassungsbogen einzutragen, also
nicht zu gewichten oder um Faktoren zu mindern (dies kann in
nachgelagerten Schritten - etwa im Rahmen der Umsatzermitt-
lung - geschehen).

Auslagen, Verkaufsstander und temporére Verkaufsflichen im
offentlichen Raum (auf Gehwegen oder in der Fuigingerzone)
werden nicht als Auflenverkaufsflache erfasst. Ausnahmen kon-
nen hier Einkaufszentren bilden, wenn sich innerhalb der Mall-
flache faktisch dauerhaft eingerichtete Verkaufsstétten ohne ei-
genstindiges Ladenlokal befinden (— Umgang mit Funktions-
einheiten und Bewegungsflachen).

Erfassungsmethodik

Zur Erhebung der Verkaufsflache ist das jeweilige Geschift in
jedem Fall zu begehen (Ausnahme: nicht begehbarer
Kiosk/Verkaufsschalter etc.), damit keine Verkaufsraume oder
-etagen etc. iibersehen werden.

Die Erfassungsmethode ist jeweils auf dem Erhebungsbogen
zu vermerken [Laser/Deckenplatten/Fliesen/abgeschritten/ge-
schitzt].

Abbildung 3: Schema zum Ablauf der Erfassung von Einzelhandelsbetrieben

Priorisierte Erfassungsmethoden

1. Prioritat 2. Prioritat

Fliesen/
Deckenplatten

Lasergestiitzte

Vermessung

Nachrangige Erfassungsmethode

in Ausnahmefallen:

Schatzung der Verkaufsflache

Quelle: Stadt + Handel

Grundsitzlich sollte die in Abbildung 1 dargestellte Priorisie-
rung bei der Erhebung der Verkaufsflachen eingehalten werden,
um die Verkaufsfliche mit einem moglichst hohen Mal an Ge-
nauigkeit zu erfassen:

1. Vermessung des Ladenlokals mithilfe von Lasermessgeriten.

Ist dies nicht erlaubt/mdglich, erfolgt die Ermittlung der

Verkaufsflache tiber Fliesen oder Deckenplatten.

Ist dies nicht moglich, wird die Verkaufsflache abgeschritten.

4. Eine Schitzung von Verkaufsflichen sollte nur im Aus-
nahmefall und unter entsprechender Kenntlichmachung er-
folgen - etwa wenn die Erfassung explizit nicht erlaubt wird
oder trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem
Ladengeschift eine Messung oder Befragung nicht méglich
war (zum Beispiel Betriebsferien, Verweigerung der Inhaber
oder bei Ladenleerstinden wegen Betriebsaufgaben).

hed

Das Erfragen der Verkaufsfldche dient lediglich als Ergéinzung
bei Bedarf. Wird die Verkaufsfliche erfragt, ist dies entspre-
chend auf dem Erhebungsbogen zu kennzeichnen /erfiagt]. Da-
riiber hinaus ist der Name des Auskunftgebenden und gegebe-

: Ein im Ladenbau hiufig verwendeter Deckenplattentyp belduft sich bei-
spielsweise auf 625 x 625 mm.

3. Prioritat

Bei Bedarf
im Einzelfall
erganzend:

SchrittmaR

Erfragen der
VKF

nenfalls seine Position (Geschéftsinhaber etc.) zu notieren. Im
Anschluss ist der angegebene Wert unbedingt auf Plausibilitét
zu liberpriifen [erfragte VKF iiberpriift]. Dies kann durch Laser,
Deckenplatten, Fliesen oder Abschreiten geschehen (jeweils
markieren). Eine eigene, aber abweichende Flichenangabe soll
durch Markieren des Feldes /abweichend] gekennzeichnet wer-
den - im Zweifelsfall ist der eigene erhobene Wert als der plau-
siblere anzusehen. Unterstreicht die Uberpriifung der Verkaufs-
fliche die Richtigkeit der Angaben, ist das Feld /plausibel] zu
markieren.

Geben Handler Auskunft zu der Verkaufsfliche ihres Geschaf-
tes, ist darauf zu achten (und gegebenenfalls durch Riickfrage
abzusichern), dass

- die VKF nicht identisch mit der Bruttogeschossfldche oder
der Mietflache ist,

- die VKF nicht Lagerrdume, Biiros, sanitére Anlagen, Keller,
Dienstleistungsflachen (zum Beispiel Fotostudio) mit um-
fasst, sondern nur die dem Kunden zugéngliche Flache,

- die VKF die Vorkassenzone und den Eingangsbereich mit
umfasst,

- Flachen, auf denen Waren nicht preisausgezeichnet sind
(zum Beispiel Pflanzen innerhalb von Gewichshédusern),
nicht zur VKF zu zdhlen sind.
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Verwendung von Grofienklassen bei Betrieben bis unter
300 m* VKF

Durch die Erfassung von Einzelhandelsbetrieben mithilfe von
GroBenklassen konnen maf3gebliche Kostenreduktionen bei der
Erhebung erzielt werden, ohne dass damit ein Verlust der Aus-
sagekraft der Daten hingenommen werden muss. Die Referenz-
werte, die anstelle der exakt erhobenen einzelbetrieblichen Ver-
kaufsflache einzusetzen sind, wurden anhand vorliegender
Verkaufsflaichendaten mehrerer Einzelhandelskonzepte und
Gutachten aus Brandenburger Kommunen ermittelt.

Nachfolgend werden die Erhebungsschritte fiir die partiell gro-
Benklassenbasierte Bestandserfassung beschrieben.

Betriebe bis unter 300 m? Verkaufsfliche
[< 100 m’/100 - 299 m?]

Einzelhandelsbetriebe bis unter 300 m? Verkaufsfliache sollen im
Regelfall anhand von GroBenklassen erfasst werden. Daher ist
keine exakte Verkaufsflachenerfassung fiir diese Betriebe erfor-
derlich. Stattdessen wird die jeweilige GroBenklasse markiert.

Ist ein Einzelhandelsbetrieb gemil3 Einschéitzung des Erhe-
bungspersonals nicht zweifelsfrei einer Groenklasse zuzuord-
nen, ist die korrekte Zuordnung durch den Einsatz der oben ge-
nannten Erfassungsmethodik (Laser, Fliesen/Deckenplatten,
Schrittmal etc.) abzusichern.

Bei Einzelhandelsbetrieben bis unter 300 m* Verkaufsfléche ent-
féllt zudem eine sortimentsgruppengenaue Erfassung der Rand-
sortimente. Es wird lediglich das Hauptsortiment erfasst und
dieses entsprechend im Erhebungsbogen angekreuzt.

Abbildung 4: Anzuwendende Referenzwerte fiir die Ver-
kaufsflichen-Grofienklassen

VKF-Grofenklasse Anzuwendender
Verkaufsflichen-Referenzwert
<100 m? 45 m?
100 - 299 m? 150 m?

Quelle: Stadt + Handel 2011

Durch eine nachtrigliche Zuweisung der ermittelten Durch-
schnittswerte ermdglicht die groBenklassenbasierte Bestands-
erhebung fiir kleinflachige Einzelhandelsgeschifte mit einer
Verkaufsfliche von weniger als 300 m? Verkaufsflache aufgrund
der groflen Anzahl von Datensitzen auf Gemeinde-, Regions-
oder Landesebene eine hinreichende Datengenauigkeit.

Betriebe ab 300 m* Verkaufsfliche

Es wird sowohl die exakte Gesamtverkaufsfliche als auch die Teil-
verkaufsflache der einzelnen Sortimentsgruppen aufgenommen.

F- Sortimente

Im Rahmen der Bestandserhebungen werden im Land Branden-
burg insgesamt 34 Sortimentsgruppen unterschieden, die zu
21 Warengruppen zusammengefasst werden kdnnen (vgl. An-
lage B). Die Bezeichnungen der Gruppen folgen der Klassifika-

tion der Wirtschaftszweige (Warengruppenverzeichnis) des
Statistischen Bundesamtes (Ausgabe 2003/2008)* und sind
kompatibel mit der Sortimentsliste Brandenburg (vgl. Einzel-
handelserlass).

Die Klassifikation der Wirtschaftszweige enthilt iiber die hier
benannten Gruppennamen hinaus vertiefende Erlduterungen zu
den jeweils enthaltenen Sortimenten und Artikeln. Bei Bedarf
konnen daher Fragen der Sortimentszuordnung mittels Nach-
schlagen in der Klassifikation beantwortet werden.

Hauptwarengruppe/Hauptbranche: Ganz links in einem der
Kastchen ist ankreuzen, zu welcher Hauptbranche der Betrieb im
Schwerpunkt zu zdhlen ist. In Féllen, die nicht auf den ersten
Blick erkennbar sind, entscheidet in der Regel das nach Verkaufs-
flache grofite Sortiment iiber die Zuordnung zur Hauptbranche.

Die im Erhebungsbogen markierten Hauptsortimente konnen im
Rahmen der nachgelagerten Auswertungen zu den aggregierten
Hauptwarengruppen zusammengefasst werden (vgl. Anlage B).

Die Verkaufsflachen der einzelnen Sortimentsgruppen sind in
den jeweiligen Zeilen unter Beriicksichtigung der lagebezoge-
nen Differenzierung der Verkaufsfliche (Spalten /Innen I Kalt-
halle/Aufen (iiberdacht)/Auf3en (frei)] einzutragen.

Flachen, die zur Verkaufsflache zihlen, aber keinem Sortiment
direkt zugeordnet werden kénnen (zum Beispiel Génge, Treppen
in Verkaufsrdumen, Standfldchen fiir die Einrichtungsgegen-
stinde, Vorkassenzone, die Kassenzone und der Eingangs-
bereich), sind anteilig den Sortimentsgruppen zuzuschlagen.

In Betrieben werden die Gdnge zwischen den Regalen jeweils ab
der Mitte als Verkaufsfliche der im Regal vorzufindenden
Sortimentsgruppe zugeordnet. Dies gilt auch fiir die Gang-
flichen um einzelne Verkaufsstinder herum (zum Beispiel
Zeitungsstander).

Bei der Erfassung der anteiligen Verkaufsflichen gestaltet sich
eine Rundung auf 5 m? als sinnvoll. Sehr kleine Fldchenanteile
unterhalb der Marginalitétsgrenze von 5 m* (zum Beispiel Roll-
stander mit Zeitschriften bei Metzger) sind nicht aufzunehmen.

Beispiel:
In Lebensmittelgeschéften werden separat aufgenommen:

- Nahrungs- und Genussmittel (keine weitere Differenzie-
rung),

- Drogeriewaren,

- Tierfutter (zoologischer Bedarf),

- weitere sonstige Sortimente wie zum Beispiel PBS, Zei-
tungen/Zeitschriften, Blumen usw., sofern vorhanden.

Wenn zum Lebensmittelgeschift ein separater Getrinke-
shop gehort, dieser eine eigene Kasse aufweist und baulich
getrennt betrieben werden kann, dann ist dieser als eigener
Betrieb auf eigenem Erhebungsblatt aufzunehmen (Haupt-
sortiment Nahrungs- und Genussmittel).

* vgl. Statistisches Bundesamt - Website Klassifikationen:

https://www.destatis.de/DE/Methoden/Klassifikationen/Klassifikationen.html
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Besonderheiten der Sortimentszuordnung:

Apotheken: nur der frei zugéngliche Verkaufsraum samt
Bedienbereich (Theken und Personallauffldchen) ist zu er-
fassen und der Sortimentsgruppe Freiverkdufliche pharma-
zeutische Artikel zuzuordnen. Die in der Apotheke angebo-
tenen Sortimente (meist freiverkdufliche Arzneimittel,
Hygieneartikel, Reformwaren und Siiwaren) sind nicht zu
differenzieren, auf3er es gibt einen besonders groflen Sorti-
mentsschwerpunkt, zum Beispiel einen grofen Reform-
warenbereich (— NuG).

Auto- und Motorradteile: Liden mit Kfz-Zubehor und
Motorradzubehor sind zu erheben, obschon diese Sortimen-
te nicht zum Einzelhandel im engeren Sinne zédhlen. Thre
Erhebung ist relevant, weil in diesen Betrieben regelmafig
auch Sortimente des Einzelhandels im engeren Sinne ange-
boten werden (zum Beispiel Fahrrider, Bekleidung). Fiir die
Erhebung solcher Laden bietet der Erhebungsbogen eine
eigene Zeile (,,Auto- und Motorradzubeh6r®). In Baumaérk-
ten braucht Kfz-Zubehor nicht separat erfasst zu werden
(wird also als Baumarktsortiment erfasst). Autohduser und
das darin gegebenenfalls angebotene Autozubehdr werden
dagegen nicht erfasst.

Baumiirkte und Fachgeschiifte mit entsprechendem Sor-
timentsschwerpunkt: die Baumarktsortimente im engeren
Sinne (Baustoffe, Bodenbeldge, Fliesen, Eisenwaren, Werk-
zeuge ...) werden in Baumadrkten und Fachgeschiften nicht
jeweils separat aufgenommen, sondern als ,,Baumarktsorti-
ment“ zusammengefasst. Allerdings sind diejenigen Sorti-
mentsgruppen gesondert zu erfassen, die nicht zum Bau-
marktsortiment im engeren Sinne zdhlen (zum Beispiel
Leuchten, Pflanzen, Fahrradzubehdr ...). Sofern in den
Fachgeschidften (Fliesen- oder Sanitdrfachgeschéft) aller-
dings Ausstellungsfliche iiberwiegt und keine Artikel zum
Sofort-Mitnehmen bereitstehen (— Showroom), so sind die
Ausstellungsflachen nicht aufzunehmen (nur die Flichen
mit mitnahmefertigen und ausgepreisten Waren fiir Endver-
braucher) - solche Besonderheiten sind entsprechend auf
dem Erhebungsbogen unter /Bemerkungen] zu erfassen.

Baustoffe: Derartige Spezialanbieter der Baumarktsorti-
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mente brauchen dann nicht mehr aufgenommen zu werden,
sofern sie nicht iiberwiegend an Endverbraucher, sondern
zum Beispiel iiberwiegend an Handwerker oder Landwirte
verkaufen und der Verkauf in nicht handelsiiblichen Mengen
(zum Beispiel Schiittgut, Paletten) erfolgt.

Tankstellen: Der Tankstellenshop einschlieBlich Bedien-
theke (ausschlieBlich aber von gastronomischen Bereichen)
ist vollumfanglich zu erfassen und - sofern er die Gesamt-
summe von 300 m* VKF iiberschreitet - auch den einzelnen
Sortimentsgruppen zuzuordnen (zum Beispiel NuG, Zeitun-
gen/Zeitschriften, Kfz-Zubehor usw.) (— Betriebstypus). Der
Kraftstoffverkauf mittels Zapfsdulen ist nicht zu erfassen.

Festartikel: zum Beispiel Karnevalskostiime, Luftschlan-
gen. Diese Artikel werden den anderen Sortimentsgrup-
pen zugeordnet: zum Beispiel Karnevalskostiime zu Be-
kleidung, Luftschlangen zu Papier/Biirobedarf/Schreib-
waren.

Geschenkartikel: zum Beispiel bedruckte Tassen, Grufikar-
ten. Diese Artikel werden den anderen Sortimentsgruppen zu-
geordnet: zum Beispiel Tassen zu Haushaltswaren/Glas/Por-
zellan/Keramik, GruBlkarten zu Papier/Biirobedarf/Schreib-
waren.

Keramik: Samtliche aus Keramik gefertigte Gegenstidnde
sind prinzipiell der Gruppe Glas/Porzellan/Keramik zuzu-
ordnen (zum Beispiel Geschirr). Ausnahmen sind Devotio-
nalien (zum Beispiel Ziergegenstinde), die zur Gruppe
Kunstgegenstinde zdhlen, sowie Blumen- und Pflanzen-
topfe, die zur Gruppe Blumen/Topfpflanzen zdhlen.

Gebrauchtwaren/Second-Hand: Werden in einem Einzel-
handelsbetrieb Gebrauchtwaren angeboten, so ist das ent-
sprechende Kistchen unterhalb der Sortimentstabelle anzu-
kreuzen. Auch Antiquitdten und Antiquariate sind auf diese
Weise zu erfassen. Beispiele:

- antike Mobel: eintragen als Mobel-VKF mit Zusatz-
kreuz bei Gebrauchtwaren

- Buch-Antiquariat: eintragen als Biicher-VKF mit
Zusatzkreuz bei Gebrauchtwaren
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Anlage A: Erfassungsbogen Einzelhandel im Land Brandenburg

Kiirzel Erheber/in: Ifd. Nr.: EH-
Stadt/Gemeinde: PLZ:

LAND
BRANDENBURG

Ministerium fie Infrastruktur

Ortsteil:

Datum:

wnd Landwirtschaft

.20

Lage: O Stadt-/Ortszentrum [0 Nebenzentrum [J Nahversorgungsbereich O siL O niL [ Priifbedarf (sxizze auf Ruckseite anfertigent)

Name der Lage:
Lagedetail: OEKZ OFOC OFMA/VMA OEHF OEL
Bezeichnung des Lagedetails:

Betriebsname: O Leerstand
Adresse: Hs.-Nr.: [ Adresse unsicher O Skizze O kartiert
Betriebstyp: O LMD O LAB OLH O WKH O FEH OFM O TKL as
Gesamtverkaufsfliche: 0O 0-<100 m* O 100-<300 m?* O ab 300 m* m?

(Anzahl)
O Laser [0 Deckenplatten (] Fliesen [J abgeschritten [ geschatzt U plausibel i (Name + Position)
[ abweichend

O erfragt O erfragte VKF tberprift
Bemerkungen:

HAUPTBRANCHE (BITTE LINKS ANKREUZEN!)

Verkaufsfliche (in m?)

SORTIMENTE/SORTIMENTSGRUPPEN: — Er AUGEn utien (o)

I ittel, Getranke und Tabakwaren

Drogeriewaren, Kosmetik/ Parfumerie (inkl. Wasch-/ Putz-f Reini ittel)

Freiverkaufliche phar i Artikel (Apathel

Medizinische und ortf ische Gerate (einschl. Horgerate)

Blcher, Zei Zei

Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren sowie Kinstler- und Bastelbedarf

Zoo- Heimtierbedarf (inkl. F

Blumen/ Topfpflanzen/Blumentépfe (indoor)

B g (inkl. Bekleid har, Wasche und Kirschnerwaren, z.B. Pelze)

Schuhel Lederwaren (inkl. Taschen, Koffer, Lederetuis efc.)

Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik (GPK)

Spielwaren (inkl. 1)

Fahrrader und Zubehtr

Sport- und Campingartikel (chne Campingmébel, Sport- und Freizeitboots)
i Kissen efc.)

Haus-/ Bett- [Tk he, Kurzwaren, Stoffe, Gardinen, Sicht- und Sonnenschutz

Holz-, Kork-, Flecht- und K {inkl. Ki gen)

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche E i Briefmarken, M

Leuchten

Elektrische Haushalts-Kleingerate

Elektrische F halts-GroBgerat

Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildirager (CD's, DVD's etc.)

Telekommunikationsendgerate, PC und Zubehor, Software

genoptik (Brillen, itfen, K insen etc.)

Foto- und optische Erzeugni {ohne A ik}

Uhren/ Edelmetallwaren/ Schmuck

Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerate

Gartenbedarf (Pflanzen, Saatgut, Blumenerde, G tikel, Grillg Diingemittel etc.)

B timentieS. (z.B. Farben, Tapeten, Bodenbelage,
Installationsbedarf (Elektro, Heizung, Sanitar). Holz, Bavelemente, Autozubehdr)

Mobel (inkl. Kichen, Blre- und Gartenmobel)

Teppiche (Laufer etc., nicht Teppichboden < Bal rkisorti i)

Sport- und Freizeith (ohne M und -yachten)

Auto- | Motorradzubehtr (keine Erhebung in Autohausern)

[0 Gebrauchtwaren/ Second-Hand/ Antik
[0 Besprechungsbedarf

O untergeordnet zu Ifd. Nr,
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Anlage B: Waren- und Sortimentsgruppen

Warengruppe (Aggregierung z.B. Sortimentsgruppe (diese wird Sortimentsbezeichnung
zu Analysezwecken) erhoben)

1. Einzelhandel im engeren Sinne

WZ-Nr. 2008

1.1 Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente:

kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Miinzen

kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Miinzen

1 |Nahrungsmittel, Getranke und 1 |Nahrungsmittel, Getranke und 52.11/52.2 |Nahrungsmittel, Getranke und 47.11/47.2
Tabakwaren Tabakwaren Tabakwaren
2 |Drogerief Parflimerie, Apotheken, 2 |freiverkaufl. pharmazeutische Artikel |52.31 Apotheken 47.73
medizinische u. orthopéad. Artikel (Apotheke)
3 |Medizinische und orthopadische 52.32 Medizinische und orthopadische 47.74
Artikel (einschliellich Hérgerate) Artikel
4  |Drogeriewaren, Kosmetik/ 52.33 Parfimeriewaren und 47.75
Parfiimerie Kaorperpflegeartikel
aus Wasch-/ Putz- und Reinigungsmittel|aus 47.59.1
52.499
3 |Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren, 5 |Bucher, Zeitungen/ Zeitschriften 52472 Bucher und Fachzeitschriften 47.61.0/
Biicher, Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.1
52.47.3 Unterhaltungszeitschriften und 47.62.1
Zeitungen
& |Papier/ Blrobedarf/ Schreibwaren |52.47.1 Schreib- und Papierwaren, Schul- |47.62.2
und Biiroartikel
aus Organisationsmittel fir Blrozwecke |aus 47.59.1
52.499
1.2 Zentrenrelevante Sortimente:
4 |Zoo-/ Heimtierbedarf 7 |Zoo-f Heimtierbedarf 52.49.2 Zoologischer Bedarf und lebende 47.76.2
Tiere
5 |Blumen/ Topfpflanzen (indoor) & |Blumen/ Topfpflanzen (indoor) aus Blumen, Topfpflanzen, Blumentdpfe |aus 47.76.1
52.49.1 (in Verkaufsraumen)
6 |Bekleidung 9 |Bekleidung 5242 Bekleidung 47.71
7 |Schuhe/ Lederwaren 10 |Schuhe/ Lederwaren 52.43 Schuhe und Lederwaren 47.72
8 |Haushaltswaren, Glas/Porzellan/ 11 |Haushaltswaren, Glas/Porzellan/  |52.44.3 Haushaltsgegenstinde 47.59.9
Keramik Keramik (ausgenommen Bedarfsartikel fiir
den Garten, Mdbel und Grillgerate
fiir den Garten)
52.44.4 Keramische Erzeugnisse und 47.59.2
Glaswaren
9 |[Spielwaren, 12 |Spielwaren 52.48.6 Spielwaren 47.65
Musikinstrumente/Musikalien 13 |Musikinstrumente/Musikalien 52453 Musikinstrumente/Musikalien 47.58.3
10 |Sportartikel, Fahrrader, Camping 14 |Fahrrader und Zubehér 52497 Fahrrader, Fahrradteile und - 47.641
zubehdr
15 |Sport- und Campingartikel (chne |52.49.8 Sport- und Campingartikel (ohne 47.64.2
Campingmébel, Sport- und Campingmdbel), ausgenommen
Freizeitboote) Sport- und Freizeitboote und
Zubehdr
16 |Handelswaffen, Munition, Jagd- und |aus Handelswaffen, Munition, Jagd- und [47.78.9
Angelgerite 52.49.9 Angelgerate
11 |Bettwaren, Haus-/ Bett-/ 17 |Bettwaren aus Bettwaren aus 47.51.0
Tischwische, Kurzwaren, Stoffe, 52.41.1
Gardinen 18 |Haus-/ Bett-/ Tischwasche, aus Haus-/ Bett-/ Tischwasche aus 47.51.0
Kurzwaren, Stoffe, Gardinen 52.41.1
52412 Kurzwaren, Schneidereibedarf, aus 47.51.0
Handarbeiten sowie Meterware
Stoffe
52447 Heimtextilien (u.a. Gardinen und aus 47.53.0
Dekostoffe)
12 |Einrichtungszubehdr, 19 [Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren |52.44.6 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren |47.59.9
Kunstgegenstinde
20 |Kunstgegenstinde, Bilder, 52.48.2 Kunstgegensténde, Bilder, 47783
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Warengruppe (Aggregierung z.B. Sortimentsgruppe (diese wird |W2Z-Nr. Sortimentsbezeichnung WZ-Nr. 2008

zu Analysezwecken) erhoben) 2003
13 |Elektrische Haushaltsgerate, 21 |Leuchten 52.44.2 Beleuchtungsartikel 47.59.9
Leuchten 22 |Elektrische Haushalts-Kleingerdte |aus Elektrische Haushalts-Kleingerdte |aus 47.54.0
52451
23 |Elektrische Haushalts-Grofigerdte |aus Elektrische Haushalts-Groligerdte |aus 47.54.0
52451
14 |Neue Medien, 24 |Unterhaltungselektronik, Ton- und  |52.45.2 Unterhaltungselektronik und 47.43/47.63
Unterhaltungselektronik Bildtrager Zubehdr
25 |Telekommunikationsendgerate, 52495 Computer, Computerteile, periphere |26.20/47 .41
PC und Zubehtr, Software Einheiten und Software
52496 Telekommunikationsendgerate und |47.42
Mobiltelefone
15 |Foto, Optik 26 |Augenoptik 52.49.3 Augenoptiker 47.78.1
27 |Foto- und optische Erzeugnisse 52494 Foto- und optische Erzeugnisse 47.78.2
(ohne Augenoptik) (ohne Augenoptiker)
16 |Uhren/ Schmuck 28 |Uhren/ Edelmetallwaren/ Schmuck [52.48.5 Uhren/ Edelmetallwaren/ Schmuck [47.77
1.3 Nicht zentrenrelevante Sortimente:
17 |Gartenbedarf 29 |Gartenbedarf aus Pflanzen und Saatgut, aus 47.76.1
52.49.1 ausgenommen Blumen,
Topfpflanzen und Blumentopfe (in
Verkaufsraumen)
aus Bedarfsartikel und Grillgerate fiir aus 47.59.9
52443 den Garten
18 |Baumarktsortimenti.e.S. 30 |Baumarktsortimenti.e.S. 52.46.1 Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren [47.52.1
a.n.g.
52.46.2 Anstrichmittel 47.52.3
52.46.3 Bau- und Heimwerkerbedarf, 47.52.3
ausgenommen Campingartikel und
Fahrradzubehdr
aus a.n.g. elektrotechnische 47.52.3
52451 Erzeugnisse (u.a.
Elektroinstallationsartikel)
aus Brennstoffe, darunter Kohle, 47.78.9
52499 Briketts, Brennholz (in
Verkaufsrdumen)
aus Tapeten und Bodenbelage aus 47.53
52.48.1 (ausgenommen Teppiche)
19 |Teppiche 31 |Teppiche aus Teppiche aus 47.53
52481
20 |Macbel 32 |Mébel 52.44.1 Wohnmdébel 47.59.1
aus Biiromébel 47.59.1
52.49.9
aus Gartenmobel aus 47.59.9
52443
21 |Sonstige nicht zentrenrelevante 33 |Sport- und Freizeitboote (ohne aus Sport- und Freizeitboote, aus 47.64.2
Sortimente Motorsportboote und - yachten) 52498 ausgenommen Motorsportboote und
-yachten
34 |Auto-f Motorradzubehdr (aulterhalb |50.30.3 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen [45.32
von Autohdusern) und - zubehdr
aus Kraftradteile und -zubehar aus 45.40
50.40.3

Quelle: eigene Darstellung, Statistisches Bundesamt 2003/2008
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Abkiirzungsverzeichnis

AV Ausfiihrungsvorschrift

EKZ ... ... ... ... Einkaufszentrum

EW ... Einwohner

FMA ... ... ... ... Fachmarktagglomeration

FOC .................. Factory Outlet Centrum

GPK ......... ... ... ... Glas, Porzellan, Keramik

nil ... stiadtebaulich nicht integrierte Lage
OT ... .. Ortsteil

PBS ... ... Papier, Biirobedarf, Schreibwaren
SB ... Selbstbedienung

silb ... stidtebaulich integrierte Lage
VKF ...l Verkaufsfliche

VMA ... Verbrauchermarktagglomeration
ZVB Zentraler Versorgungsbereich

Literatur- und Quellenverzeichnis
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Stuttgart
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(2012): Richtlinie zur Berechnung der Verkaufsfliche im Ein-
zelhandel. Wiesbaden

Institut fiir Gewerbezentren (IfG) (2011): Shopping Center
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Institut fiir Handelsforschung an der Universitdt Koln (IfH)
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Kuschnerus, Ulrich (2007): Der standortgerechte Einzelhandel.
Bonn

Stadt + Handel (2011): Einzelhandelserfassung Brandenburg
2010/2011. Dortmund
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(1999): Pressemitteilung vom Mérz 1999, ,,.BHB definiert Stan-
dard“. KéIn
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Statistisches Bundesamt - Website Klassifikationen, abgerufen
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Richtlinie des Ministeriums fiir Wirtschaft
und Europaangelegenheiten des Landes Brandenburg
fiir das Programm ,,Innovationsgutscheine*
zur Forderung des Technologie- und Wissenstransfers
in kleine und mittlere Unternehmen
inklusive Handwerksbetriebe
(Innovationsgutscheine)

Vom 25. August 2014

1 Zuwendungszweck, Rechtsgrundlagen

1.1 Das Land Brandenburg gewihrt nach Maf3gabe dieser
Richtlinie, der Landeshaushaltsordnung (LHO) und der da-
zu ergangenen Verwaltungsvorschriften (VV) kleinen und
mittleren Unternehmen inklusive Handwerksbetrieben in
Brandenburg projektbezogene Zuschiisse fiir Mafinahmen
zur Unterstlitzung des Technologie- und Wissenstransfers
von Forschungseinrichtungen in kleine und mittlere Unter-
nehmen' (KMU) inklusive Handwerksbetriebe. Maf3geblich
fiir die Gewdhrung von Zuwendungen ist der aktuelle Koor-
dinierungsrahmen der Gemeinschaftsaufgabe ,,Verbesse-
rung der regionalen Wirtschaftsstruktur® (GRW). Bei den
Zuschiissen handelt es sich um Beihilfen im Sinne von Arti-
kel 107 Absatz 1 des Vertrages iiber die Arbeitsweise in der
Europiischen Union.

Der grofle Innovationsgutschein ist nach Artikel 25 der Ver-
ordnung (EU) Nr. 651/2014 der Kommission vom 17. Juni
2014 zur Feststellung der Vereinbarkeit bestimmter Gruppen
von Beihilfen mit dem Binnenmarkt in Anwendung der Ar-
tikel 107 und 108 des Vertrags tiber die Arbeitsweise der Eu-
ropéischen Union, ABI. L 187 vom 26.6.2014, S. 1, mit dem
Gemeinsamen Markt vereinbar und von der Anmeldepflicht
gemil Artikel 108 Absatz 3 freigestellt.

Kleine und mittlere Unternehmen (KMU) sind zum Zeitpunkt des Inkrafttre-

tens dieser Richtlinie Unternehmen mit weniger als 250 Beschiftigten und
einem Vorjahresumsatz von hdchstens 50 Millionen Euro oder einer Jahres-
bilanzsumme von hochstens 43 Millionen Euro, die sich zu weniger als
25 Prozent des Kapitals oder der Stimmanteile in unmittelbarem oder mittel-
barem Besitz eines oder mehrerer Unternehmen befinden, die ihrerseits die-
se Bedingungen nicht erfiillen (Ausnahmen zum Beispiel 6ffentliche Beteili-
gungs- oder Risikokapitalgesellschaften sowie institutionelle Anleger). Die-
se Kriterien gelten kumulativ und stets auf Grundlage der jeweils aktuellen
Empfehlungen der EU-Kommission. Insbesondere hinsichtlich der Abgren-
zung wird fiir die fallbezogene Ermittlung der Daten auf die ausfiihrlichen
diesbeziiglichen Erlduterungen der EU-Kommission vom 6. Mai 2003
(ABI. L 124 vom 20.5.2003, S. 36) verwiesen. Die jeweilige Zuordnung er-
folgt erst, wenn die genannten Kriterien zwei aufeinander folgende Jahre er-
fiillt beziehungsweise verfehlt werden. Mafigeblich fiir die Zuordnung ist der
Zeitpunkt der Antragstellung.


https://www.destatis.de/DE/Methoden/Klassifika
http:http://www.handelsdaten.de
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Bei dem kleinen Innovationsgutschein handelt es sich um ei-
ne ,,De-minimis“-Beihilfe im Sinne der Verordnung (EU)
Nr. 1407/2013 der Kommission vom 18. Dezember 2013
iiber die Anwendung der Artikel 107 und 108 des Vertrags
iiber die Arbeitsweise der Européischen Union auf De-mini-
mis-Beihilfen, ABIL. L 32 vom 24.12.2013, S. 1. Nach der
,»,De-minimis“-Verordnung kdnnen die Mitgliedstaaten staat-
liche Beihilfen an Unternehmen bis zu 200 000 Euro (Stra-
Bengiitertransportsektor 100 000 Euro) innerhalb von drei
Steuerjahren gewahren.

Das Ministerium fiir Wirtschaft und Europaangelegenheiten
hat die InvestitionsBank des Landes Brandenburg (ILB) mit
der Durchfiihrung der Férdermafnahme gema0 dieser Richt-
linie beauftragt.

1.2 Ziel der Forderung ist es, kleinen und mittleren Unterneh-

men inklusive Handwerksbetrieben den Zugang zu den Er-
kenntnissen von Wissenschaft und Forschung zu erleichtern
und so ihre Innovationsfahigkeit zu stirken. Das Programm
soll in erster Linie die Entwicklung neuer Produkte oder
Dienstleistungen von der Idee bis zur Marktfahigkeit und
qualitative Verbesserungen bestehender Produkte und Ver-
fahrensweisen unterstiitzen. Ziel ist die Einbindung externer
Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen in den Innova-
tionsprozess von KMU inklusive Handwerksbetrieben.
Durch die Forderung sollen insbesondere KMU in den von
der Landesregierung als besonders prioritir festgelegten
Clustern und Querschnittsthemen unterstiitzt werden.

Angestrebt sind insbesondere Kooperationen zwischen Wis-
senschaft und Wirtschaft und somit der Technologietransfer,
um die wirtschaftliche Verwertung von Forschungs- und
Entwicklungsergebnissen in Brandenburg zu verstirken und
zu beschleunigen. Durch die Forderung sollen regionale
Kompetenzen gebiindelt und iiber die gesteigerte Wett-
bewerbsfahigkeit Beschiftigung und Wachstum nachhaltig
stabilisiert und erhoht werden.

1.3 Ein Anspruch des Antragstellers auf Gewéhrung der Zu-

wendung besteht nicht, vielmehr entscheidet die Bewilli-
gungsbehorde nach pflichtgeméfBem Ermessen im Rahmen
der verfiigbaren Haushaltsmittel.

2 Gegenstand der Forderung

2.1 Der Innovationsgutschein kann sowohl zur wissenschaft-

lichen Einstiegsarbeit als auch zur planungs-, entwick-
lungs- und umsetzungsorientierten Forschungs- und Ent-
wicklungstitigkeit genutzt werden, die im Zusammenhang
mit der Entwicklung beziehungsweise Weiterentwicklung
innovativer Produkte, Dienstleistungen und Verfahren ste-
hen.

Dazu gehort auch der Transfer von Design-Know-how von
Forschungseinrichtungen in KMU.

Wissenschaftliche Einstiegsarbeiten sind Maflnahmen im
Vorfeld der Forschung und Entwicklung, die in Form von
Machbarkeitsstudien ausschlielich durch den kleinen Inno-
vationsgutschein gefoérdert werden.

2.2 Der kleine Innovationsgutschein soll nur fiir Unternehmen

gelten, die noch keinen forschungs- und entwicklungsbezo-
genen Kontakt zu Forschungseinrichtungen, zum Beispiel
iiber das Programm zur Férderung von Forschungs- und Ent-
wicklungsvorhaben von kleinen und mittleren Unternehmen
im Land Brandenburg oder ein Bundesprogramm, hatten.

2.3 Nicht gefordert werden Leistungen, die tiblicherweise be-

reits am Markt angeboten werden beziehungsweise zum
Standardangebot des Beratungsmarktes zdhlen (zum Bei-
spiel von Ingenieurbiiros, Analytiklabors oder Unterneh-
mensberatungen).

Zuwendungsempfinger

Zuwendungsempfianger sind kleine und mittlere Unterneh-
men der gewerblichen Wirtschaft und des Dienstleistungs-/
Handwerkssektors mit einer Betriebsstitte im Land Bran-
denburg gemif geltender EU-Definition, die nach dem ak-
tuellen Koordinierungsrahmen der Gemeinschaftsaufgabe
,» Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur forderfa-
hige Tétigkeiten ausiiben. Von der Férderung ausgeschlossen
sind Unternehmen im nicht GRW-forderfahigen Gewerbe.

Zuwendungsvoraussetzungen

Projekte konnen nur gefordert werden, wenn

- sie nicht vor Antragstellung begonnen wurden bezie-
hungsweise noch keine Vorvertrage bestehen,

- sie technisch umsetzbar erscheinen,
- sie im Land Brandenburg durchgefiihrt werden.

Art, Umfang und Hohe der Zuwendung

5.1 Art der Zuwendung

Die Zuwendung wird zweckgebunden in Form einer Pro-
jektforderung als nicht riickzahlbarer Zuschuss fiir den

- kleinen Innovationsgutschein im Wege der Vollfinanzie-
rung (100 Prozent) und fiir den

- groflen Innovationsgutschein im Wege der Anteilfinan-
zierung (50 Prozent)

gewahrt.

5.2 Umfang der Zuwendung

Der Durchfiihrungszeitraum eines Projekts soll zwei Mona-
te im Falle des kleinen Innovationsgutscheins und sechs Mo-
nate im Falle des groflen Innovationsgutscheins nicht iiber-
schreiten.

5.3 Hohe der Zuwendung

- Kleiner Innovationsgutschein

Die Forderhochstsumme betragt 3 000 Euro.
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Er ist nur einmalig und nur bei erster forschungs- und ent-

wicklungsbezogener Kontaktaufnahme zwischen dem

Unternehmen und einer Forschungseinrichtung nutzbar.
- GroBer Innovationsgutschein

Die Forderhochstsumme betrigt 15 000 Euro.

Er kann mehrmals, aber hochstens einmal innerhalb von
zwoOlf Monaten, bewilligt werden.

Eine Kombination beider Gutscheine ist moglich.

5.4 Forderfahige Ausgaben

6.

—

Forderfahige Ausgaben sind bei den Unternehmen, die vor-
steuerabzugsberechtigt sind, Projektausgaben ohne die da-
rauf entfallende Umsatzsteuer. Forderféhig ist nur die Leis-
tung der Forschungseinrichtung auf der Basis eines entspre-
chenden Angebotes und Auftrages.

Sonstige Zuwendungsbestimmungen

Mit Einreichen des Antrages berechtigt der Antragsteller die
durchfiihrenden Stellen, alle Daten auf Datentrdger zu spei-
chern und fiir Zwecke der Statistik und der Erfolgskontrolle
iiber die Wirksamkeit des Forderprogramms auszuwerten
sowie die Auswertungsergebnisse unter Beriicksichtigung
der datenschutzrechtlichen Regelungen zu verdffentlichen.
Er erklért sich ferner zur Auskunft iiber Angaben bereit, die
von der ILB fiir die Erfolgskontrolle des Forderprogramms
zu erfassen sind.

6.2 Im Rahmen von Nummer 5 der Allgemeinen Nebenbestim-

mungen fiir Zuwendungen zur Projektforderung (ANBest-P)
besteht fiir den Zuwendungsempfinger eine besondere Mit-
teilungspflicht {iber Verdnderungen gegeniiber den Daten
des Antrages, die zum Beispiel die Eigentums- und Ein-
flussverhéltnisse und den Stand- beziehungsweise Projekt-
durchfithrungsort betreffen. Sofern sich die Zuwendungs-
voraussetzungen wesentlich gedndert haben, kann dies eine
Verringerung beziehungsweise einen Widerruf der Zuwen-
dung zur Folge haben.

7 Verfahren

7.1 Antragsverfahren

Das KMU beantragt im Rahmen eines Akquisitions-
gespréchs durch die Transferstellen oder durch die Zukunfts-
Agentur Brandenburg GmbH einen Gutschein. Das Unter-
nehmen fiillt den Antrag im Rahmen des Gesprichs aus.

Die vollstindigen Antragsunterlagen sind in zweifacher
Ausfertigung nach Bestétigung der fachlichen Beratung
durch die ZukunftsAgentur Brandenburg GmbH, Steinstra-
Be 104 - 106, 14480 Potsdam, zu richten an:

7.2

7.3

7.4

7.5
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InvestitionsBank des Landes Brandenburg
Steinstrafle 104 - 106
14480 Potsdam.

Die Antragsformulare sind bei der InvestitionsBank des Lan-
des Brandenburg, der ZukunftsAgentur Brandenburg GmbH
beziehungsweise im Internet unter www.ilb.de zu beziehen.

Bewilligungsverfahren

Uber den Antrag entscheidet die InvestitionsBank des Lan-
des Brandenburg (Bewilligungsbehorde) auf der Grundlage
der eingereichten Unterlagen und der fachlichen Stellung-
nahme der ZukunftsAgentur Brandenburg GmbH.

Anforderungs- und Auszahlungsverfahren

Nach Vorlage der (vom Zuwendungsempfanger als ange-
nommen anerkannten) Projektdokumentation, der Original-
rechnung der Forschungseinrichtung und des Zahlungsbele-
ges (Kontoauszug) fiir den gegebenenfalls erforderlichen
Eigenmittelanteil inklusive Mehrwertsteuer an die ILB durch
den Zuwendungsempfanger (das KMU) erfolgt eine Plausi-
bilitatspriifung der Zweckerfiillung. Dies entspricht gleich-
zeitig der Verwendungsnachweispriifung.

Der Zuschuss wird dann direkt dem Auftragnehmer (For-
schungseinrichtung) per Uberweisung ausgezahlt.

Zu beachtende Vorschriften

Fiir die Bewilligung, Auszahlung und Abrechnung der Zu-
wendung sowie fiir den Nachweis und die Priifung der Ver-
wendung des Zuwendungsbescheides und die Riickforde-
rung der gewéhrten Zuwendung gelten die Verwaltungsvor-
schriften zu § 44 LHO, soweit nicht in dieser Forderrichtli-
nie Abweichungen zugelassen worden sind.

Gemil3 dem Brandenburgischen Subventionsgesetz vom
11. November 1996 (GVBI. I S. 306) gelten fiir Leistungen
nach Landesrecht, die Subventionen im Sinne des § 264 des
Strafgesetzbuches (StGB) sind, die §§ 2 bis 6 des Gesetzes
gegen missbrauchliche Inanspruchnahme von Subventionen
vom 29. Juli 1976 (BGBI. I S. 2034).

Die Bewilligungsbehdrde hat gegeniiber den Antragstellern
in geeigneter Weise deutlich zu machen, dass es sich bei den
Zuwendungen in der gewerblichen Wirtschaft um Subven-
tionen im Sinne von § 264 StGB handelt. Die subventions-
erheblichen Tatsachen im Sinne des § 264 StGB werden dem
Zuwendungsempfanger im Rahmen des Antrags- und Be-
willigungsverfahrens als subventionserheblich bezeichnet.

Inkrafttreten

Diese Richtlinie tritt am Tag nach der Ver6ffentlichung im
Amtsblatt fiir Brandenburg in Kraft und gilt bis zum 30. De-
zember 2014. Forderantriage, die vor Inkrafttreten dieser
Richtlinie eingereicht, aber noch nicht entschieden wurden,
werden nach dieser Richtlinie behandelt.


http:www.ilb.de

Amtsblatt fiir Brandenburg — Nr. 38 vom 17. September 2014 1193

Feststellung des Unterbleibens
einer Umweltvertriglichkeitspriifung (UVP)
fiir das Vorhaben ,,380-kV-Netzanschluss
Umspannwerk Heinersdorf*

Bekanntmachung des Landesamtes fiir Bergbau,
Geologie und Rohstoffe
Vom 29. August 2014

Die 50Hertz Transmission GmbH, Eichenstrale 3 A in
12435 Berlin plant im Landkreis Oder-Spree siidwestlich der
Ortschaft Tempelberg zwei Anschlussleitungen mit einer Lange
von ca. 310 m und ca. 430 m zu errichten. Diese beiden An-
schlussleitungen sollen das geplante Umspannwerk Heinersdorf
mit der bestehenden 380-kV-Freileitung Preilack-Neuenhagen-
Eisenhiittenstadt verbinden.

Auf Antrag der SOHertz Transmission GmbH hat das Landesamt
fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe eine standortbezogene
Vorpriifung des Einzelfalls gemaB § 3¢ Satz 2 UVPG in Verbin-
dung mit Nummer 19.1.4 Spalte 2 der Anlage 1 UVPG durchge-
fiihrt.

Im Ergebnis dieser Vorpriifung wurde festgestellt, dass fiir
das oben genannte Vorhaben keine UVP-Pflicht besteht.

Die Feststellung erfolgte auf der Grundlage der von der Vorha-
bentrigerin vorgelegten Unterlagen.

Diese Entscheidung ist nicht selbststdndig anfechtbar. Die Be-
griindung dieser Entscheidung und die zugrunde liegenden An-
tragsunterlagen einschlieflich Kartenmaterial kénnen nach vor-
heriger telefonischer Anmeldung (0355 48640-324) wihrend
der Dienstzeiten im Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Roh-
stoffe, Dezernat 32, Inselstralle 26, 03046 Cottbus, eingesehen
werden.

Rechtsgrundlagen:

- Gesetz liber die Umweltvertrdglichkeitspriifung in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. 1
S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom
25.Juli 2013 (BGBI.1S. 2749)

- Energiewirtschaftsgesetz vom 7. Juli 2005 (BGBI. 1 S. 1970,

3621), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
21.Juli 2014 (BGBI.1S. 1066)

Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe
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BEKANNTMACHUNGEN DER GERICHTE

Zwangsversteigerungssachen

Fiir alle nachstehend veroffentlichten Zwangsversteigerungs-
sachen gilt Folgendes:

Ist ein Recht in dem genannten Grundbuch nicht vermerkt oder
wird ein Recht spéter als der Versteigerungsvermerk eingetra-
gen, so muss der Berechtigte dieses Recht spétestens im Termin
vor der Aufforderung zur Abgabe von Geboten anmelden. Er
muss das Recht glaubhaft machen, wenn der Antragsteller bzw.
Glaubiger widerspricht. Das Recht wird sonst bei der Feststel-
lung des geringsten Gebots nicht beriicksichtigt und bei der Ver-
teilung des Versteigerungserloses dem Anspruch des Glaubigers
und den tibrigen Rechten nachgesetzt. Soweit die Anmeldung
oder die erforderliche Glaubhaftmachung eines Rechts unter-
bleibt oder erst nach dem Verteilungstermin erfolgt, bleibt der
Anspruch aus diesem Recht géinzlich unberiicksichtigt.

Es ist zweckméBig, schon zwei Wochen vor dem Termin eine ge-
naue Berechnung des Anspruchs, getrennt nach Hauptbetrag,
Zinsen und Kosten der Kiindigung und der die Befriedigung aus
dem Versteigerungsgegenstand bezweckenden Rechtsverfol-
gung, einzureichen und den beanspruchten Rang mitzuteilen.
Der Berechtigte kann die Erklarung auch zur Niederschrift der
Geschiftsstelle abgeben.

Wer ein Recht hat, das der Versteigerung des Versteigerungsge-
genstandes oder des nach § 55 ZVG mithaftenden Zubehdrs ent-
gegensteht, wird aufgefordert, die Authebung oder einstweilige
Einstellung des Verfahrens zu bewirken, bevor das Gericht den
Zuschlag erteilt. Geschieht dies nicht, tritt fiir das Recht der Ver-
steigerungserlos an die Stelle des versteigerten Gegenstandes.

Amtsgericht Cottbus

Zwangsversteigerung
Im Wege der Zwangsvollstreckung soll am

Dienstag, 4. November 2014, 13:00 Uhr
im Gerichtsgebdude des Amtsgerichtes Cottbus in Cottbus, Ge-
richtsplatz 2, I1. Obergeschoss, Saal 313, das im Grundbuch von
Forst (Lausitz) Blatt 3299 eingetragene Grundstiick, Bezeich-
nung gemif Bestandsverzeichnis:
Ifd. Nr. 1, Gemarkung Forst, Flur 33, Flurstiick 985, Triebeler

Strafle 125, 748 m?

versteigert werden.
Laut Gutachten aus einem Altverfahren handelt es sich um ge-
ordnetes baureifes Land, welches mit einer Doppelgarage (Bj.:
um 1967) bebaut ist.
Anschrift: Triebeler Str. 125, 03149 Forst (Lausitz)
Der Versteigerungsvermerk ist in das genannte Grundbuch am
22.10.2012 eingetragen worden.

Der Verkehrswert wurde geméal § 74a Absatz 5 ZVG festgesetzt
auf: 14.000,00 EUR.
Geschifts-Nr.: 59 K 117/12

Amtsgericht Kénigs Wusterhausen

Zwangsversteigerung
Am
Montag, 10. November 2014, 10:00 Uhr

soll im Amtsgericht Konigs Wusterhausen, Saal 06 (15745 Wil-

dau, Friedrich-Engels-Str. 58) das im Grundbuch von Mitten-

walde Blatt 259 eingetragene Grundstiick, Bezeichnung gemaf3

Bestandsverzeichnis:

Ifd. Nr. 13, Gemarkung Mittenwalde, Flur 8, Flurstiick 119,
Landwirtschaftsflache, Rétheplan, Grofle 23.733 m?,

Ifd. Nr. 13, Gemarkung Mittenwalde, Flur 8, Flurstiick 120,
Wasserfliache, Rotheplan, Grofie 2.331 m?,

Ifd. Nr. 13, Gemarkung Mittenwalde, Flur 8, Flurstiick 122,
Verkehrsflache, A 13, Grofie 240 m?,

Ifd. Nr. 13, Gemarkung Mittenwalde, Flur 8, Flurstiick 128,
Verkehrsflache, A 13, Grofie 1.956 m?,

Ifd. Nr. 13, Gemarkung Mittenwalde, Flur 8, Flurstiick 265,
Verkehrsflache, A 13, Grofie 106 m?,

Ifd. Nr. 13, Gemarkung Mittenwalde, Flur 8, Flurstiick 266,
Landwirtschaftsflache, Rotheplan, Grofie 5.942 m?

versteigert werden.

Das Grundstiick befindet sich stlich von 15741 Mittenwalde,

unmittelbar westlich der Bundesautobahn A 13, auf Hohe des

Nottekanals 743. Es handelt sich um Verkehrsflache (Autobahn

und Randstreifen/Boschung), iiberwiegend jedoch um Dauer-

griinland. Drei Flurstiicke sind bereits seit vielen Jahren Be-

standteil der Bundesautobahn A 13. Die ndhere Beschreibung

kann bei dem Amtsgericht Konigs Wusterhausen, Zimmer 015,

vorliegenden Gutachten zu den Sprechzeiten entnommen wer-

den.

Verkehrswert: 17.000,00 EUR

Ein Erwerb unterhalb 50 % des Verkehrswertes ist nicht moglich.
Bieter haben auf berechtigten Antrag eines Beteiligten Sicher-
heit in der gesetzlich zuldssigen Form in Héhe von mindestens
10 % des Verkehrswertes sofort im Termin zu leisten (Bank-
biirgschaft oder einen von einem deutschen Kreditinstitut aus-
gestellten Verrechnungsscheck). Bietungsvollmachten miissen
notariell beglaubigt oder beurkundet sein. Achtung, keine Bar-
zahlung!

Weitere Informationen unter: http://www.zvg.com.

AZ:8K 1/14

Amtsgericht Strausberg

Zwangsversteigerung
Im Wege der Zwangsversteigerung soll am

Dienstag, 4. November 2014, 9:00 Uhr
im Gerichtsgebdude des Amtsgerichts Strausberg, Saal 1, Klos-
terstr. 13, 15344 Strausberg das im Wohnungsgrundbuch von
Seefeld Blatt 780 eingetragene Wohnungseigentum, Bezeich-
nung gemil Bestandsverzeichnis:


http:http://www.zvg.com
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Ifd. Nr. 1, 19,35/1000 Miteigentumsanteil an Gemarkung See-
feld, Flur 1, Flurstiick 122, Gebdude- und Freifldche,
Akazienstr. 2, 4, 6, 8, Grofie 7.055 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und dem

Keller Nr. 46 des Aufteilungsplanes. Dem hier gebuchten Mitei-

gentumsanteil ist das Sondernutzungsrecht am Tiefgaragenstell-

platz Nr. 46 zugeteilt;

versteigert werden.

Der Verkehrswert ist auf 92.000,00 EUR festgesetzt worden.

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist in das Grundbuch am
28.03.2014 eingetragen worden.

Laut Gutachten: 4-Zimmer-Wohnung im EG, Bj. ca. 1995,
Wohnflache ca. 93,11 m?, Flur, Kammer, Kiiche, Bad ohne
Fenster, 4 Wohnrdaume, Balkon, Pkw-Stellplatz in Tiefgarage,
unbefristet vermietet

Lage: 16356 Werneuchen OT Seefeld, Akazienstr. 8

AZ:3K 67/14

Zwangsversteigerung
Im Wege der Zwangsversteigerung sollen am

Dienstag, 4. November 2014, 10:30 Uhr
im Gerichtsgebdude des Amtsgerichts Strausberg, Saal 1, Klos-
terstr. 13, 15344 Strausberg das im Teileigentumsgrundbuch von
Bernau Blatt 7323 cingetragene Teileigentum, Bezeichnung
gemif Bestandsverzeichnis:
Ifd. Nr. 1, 21/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Bernau,
Flur 21, Flurstiick 478/2, Gebaude- und Gebaudenebenflichen,
In den breiten Wiesen
Flur 21, Flurstiick 477/2, desgleichen
Flur 21, Flurstiick 474/3, desgleichen, Grofie 3.698 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstell-
platz, bezeichnet im Aufteilungsplan mit TG 235

sowie das im Wohnungsgrundbuch von Bernau Blatt 7286 ein-
getragene Wohnungseigentum, Bezeichnung gemél Bestands-
verzeichnis:

Ifd. Nr. 1, 245/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Bernau,

Flur 21, Flurstiick 478/2, Gebaude- und Gebaudenebenflachen,
In den breiten Wiesen

Flur 21, Flurstiick 477/2, desgleichen

Flur 21, Flurstiick 474/3, desgleichen, Grofie 3.698 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und dem
Kellerraum, jeweils Nr. 235 des Aufteilungsplanes, gelegen im
Dachgeschoss des Hauses 9

versteigert werden.

Der Verkehrswert ist

fiir das Wohnungseigentum Bl. 7286 auf 75.000,00 EUR
fiir das Teileigentum BI. 7323 auf 5.700,00 EUR
festgesetzt worden.

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist in das Grundbuch Bl. 7323
am 27.12.2013 und BI. 7286 am 13.03.2014 eingetragen wor-
den.

BI. 7286:

3-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss eines Mehrfamilienhau-
ses, Baugenehmigung aus 1994, Wohnfliche nach Aktenlage:
68,87 m?, Flur, Kiiche, Bad ohne Fenster, WC ohne Fenster, drei
Wohnrdume, Balkon

BI. 7323:

Tiefgaragenstellplatz TG 235

Lage: 16321 Bernau, Pegasusstr. 41

Achtung! Fiir Bl. 7286 wurde kein Zugang gewihrt, die Begut-
achtung erfolgte nach dem dufBleren Anschein und anhand amt-
licher Unterlagen!

AZ:3K307/13

Zwangsversteigerung
Im Wege der Zwangsversteigerung soll am
Dienstag, 11. November 2014, 10:30 Uhr
im Gerichtsgebdude des Amtsgerichts Strausberg, Saal 1, Klos-
terstr. 13, 15344 Strausberg das im Wohnungsgrundbuch von
Strausberg Blatt 5882 eingetragene Wohnungseigentum, Be-
zeichnung gemil Bestandsverzeichnis:
Ifd. Nr. 1, 282,78/50.000 Miteigentumsanteil an dem Grund-
stiick Gemarkung Strausberg, Flur 8, Flurstiick 185,
191, 192, 193, 194, 195, 196, 197, 198, Grofe
15.450 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Haus Nr. 7, 3.
Obergeschoss gelegenen Wohnung Nr. 28 des Aufteilungsplanes
fiir Haus 5 - 8 und dem Abstellraum im Erdgeschoss des Hauses
versteigert werden.

Der Verkehrswert ist auf 36.000,00 EUR festgesetzt worden.

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist in das Grundbuch am
11.03.2014 eingetragen worden.

4-Zimmer-Wohnung im 3. OG eines Mehrfamilienhauses, B;j.
ca. 1984, Wohnflidche 69,86 m? unvermieteter Leerstand, Flur,
Kiiche ohne Fenster, Bad ohne Fenster, 4 Wohnraume, Balkon
Lage: 15344 Strausberg, Am Annatal 7

AZ:3K2/14
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SONSTIGE BEKANNTMACHUNGEN

Ungiiltigkeitserklirung eines Dienstausweises
und einer Kriminaldienstmarke
Polizeiprisidium

Der durch Verlust abhanden gekommene Dienstausweis sowie
die Kriminaldienstmarke von

Herrn Stefan Putzger

Dienstausweisnummer: 003523

Farbe: griin

ausgestellt vom Zentraldienst der Polizei des Landes Branden-
burg

Kriminaldienstmarke Nr. 2170

werden hiermit fiir ungiiltig erklart.

STELLENAUSSCHREIBUNGEN

Landkreis Prignitz

Beim Landkreis Prignitz ist die Stelle der/des
1. Beigeordneten
neu zu besetzen.

Die Amtszeit des bisherigen Amtsinhabers endete mit Ablauf
des 31.07.2014, da dieser zum Landrat gewihlt wurde.

Der Landkreis Prignitz im Land Brandenburg hat 78.016 Ein-
wohner und eine Flache von 2.123 km’. Er gliedert sich in
3 Stiidte, 4 Amter und 4 Gemeinden. Die Kreisstadt Perleberg ist
Amtssitz des Landrates.

Die/der 1. Beigeordnete wird auf Vorschlag des Landrates vom
Kreistag auf die Dauer von acht Jahren gewihlt. Als Wahltag ist
der 04.12.2014 vorgesehen.

Die Beamtin/der Beamte auf Zeit wird durch den Landrat er-
nannt. Die Besoldung erfolgt nach der Besoldungsgruppe B 3
der Einstufungsverordnung des Landes Brandenburg. Daneben
wird eine Dienstaufwandsentschddigung nach den rechtlichen
Bestimmungen gewdhrt.

Gesucht wird eine vertrauensvolle, engagierte, kreative und ent-
scheidungsfreudige Fiihrungspersonlichkeit mit einem hohen
Maf an Verantwortungsbewusstsein, Einsatzbereitschaft sowie

der Fahigkeit, einen Geschiftsbereich leistungsorientiert, wirt-
schaftlich und biirgernah zu fithren.

Esist vorgesehen, dass der/die Stellenbewerber/Stellenbewerbe-
rin den Geschéftsbereich Gesundheit und Soziales leitet. Eine
Anderung des Geschiftsbereichs bleibt vorbehalten.

Sie/Er ist der allgemeine Vertreter des Landrates. Sie/Er ist in
zahlreichen Gremien des Landkreises vertreten und nimmt an
deren Sitzungen teil. Sie sollten Verwaltungserfahrungen haben
und vertrauensvoll mit den Kreistagsabgeordneten und dem
Landrat zusammenarbeiten.

Stellenbewerber/Stellenbewerberinnen miissen die fiir das Amt
erforderlichen fachlichen Voraussetzungen erfiillen und eine
ausreichende Erfahrung fiir dieses Amt nachweisen. Im Ubrigen
sind die allgemeinen beamtenrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Berufung in das Beamtenverhéltnis auf Zeit nach den Vor-
schriften des § 7 des Beamtenstatusgesetzes und der §§ 121 bis
124 des Beamtengesetzes fiir das Land Brandenburg zu erfiillen.

Von auswértigen Bewerberinnen/Bewerbern wird erwartet, dass
sie bereit sind, ihren Hauptwohnsitz im Landkreis Prignitz zu
nehmen. Umzugskosten in diesem Zusammenhang werden nicht
erstattet.

Bewerbungen mit den iiblichen Bewerbungsunterlagen (Licht-
bild, Lebenslauf, Bewerbung und liickenloser Tatigkeitsnach-
weis) sind unter Angabe des Kennwortes ,,Bewerbung 1. Beige-
ordnete/Beigeordneter bis zum 10. Oktober 2014 zu richten an:
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Personlich

Herrn Landrat

Torsten Uhe
Kreisverwaltung Prignitz
Berliner Str. 49

19348 Perleberg

Bewerbungskosten werden nicht erstattet. Nach dem Stichtag
eingehende Bewerbungen werden nicht mehr beriicksichtigt.
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