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Bundesverwaltungsgericht:
Entscheidung zu § 34 Abs. 3
BauGB

Am 11.10.2007 wird das BVerwG iiber die Revision
gegen ein Urteil des OVG NRW (7 A 964/05) entschei-
den. In dem vom BVerwG zu entscheidenden Verfah-

ren geht es im Wesentlichen um drei Fragestellungen:

e Muss der zu schiitzende zentrale Versorgungsbe-
reich planungsrechtlich festgelegt sein?

e Kommt es bei Auswirkungen auf einen Ver-
gleich der Verkaufsflichen oder Umsatzumlen-
kungswirkungen an?

o Wer trigt die Beweislast?

Mit diesen Fragestellungen hat sich nach dem 7. Senat
des OVG NW auch der 10. Senat des OVG NW in sei-
nem Urteil vom 13.06.2007 (10 A 2439/06) befasst. In
einem einen nicht-grofflichigen Einzelhandelsbetrieb
betreffenden Verfahren hat der 10. Senat wie der 7.

Senat angenommen, dass es wesentlich auf den Ver-

gleich der hinzukommenden zu den vorhandenen Ver-
kaufsflichen im zentralen Versorgungsbereich ankom-
me. Zusétzlich sei aber der Abstand des Vorhabens von
dem betroffenen Versorgungsbereich sowie die konkre-
te stddtebauliche Situation insgesamt zu beriicksichti-
gen. Ist erkennbar, dass das hinzukommende Vorhaben
auf Grund seines Abstandes und seiner Lage zum zent-
ralen Versorgungsbereich auf eine andere Kéufer-
schicht als die im zentralen Versorgungsbereich abhebe
und stellt sich der zentrale Versorgungsbereich als vital
dar, so spreche dies gegen schiddliche Auswirkungen.
Als Kriterien hat der 10. Senat dariiber hinaus genannt,
ob das hinzukommende Vorhaben gerade auf solche
Sortimente ausgerichtet sei, die in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich von einem ,,Magnetbetrieb* angeboten
und dessen Existenz gefihrde werde. SchlieBlich hat
der 10. Senat es fiir wesentlich gehalten, ob es sich um

einen Vollsortimenter oder einen Discounter handelte.

Der 2. Senat des VGH Miinchen geht in seiner Ent-
scheidung vom 10.08.2007 (2 BV 07.3) einen anderen
Weg. Er geht davon aus, dass schidliche Auswirkun-
gen dann anzunchmen sind, wenn die dkonomischen
Bedingungen im zentralen Versorgungsbereich so
nachhaltig beeinflusst werden, dass der Verlust der
jeweiligen stiddtebaulichen Funktion zu erwarten ist.
Derartige 6konomische Auswirkungen lieBen sich nicht

anhand des Vergleichs von Verkaufsflichen fest-
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machen, sondern nur aus Umsatzumlenkungseffekten
ableiten. Als Orientierungsgrofle verweist der VGH
Miinchen auf die Abschopfungsquoten des Landesent-
wicklungsprogramms Bayern (LEP 2006). Einigkeit
besteht zwischen dem 10. Senat des OVG NW und
dem VGH Miinchen darin, dass die Beweislast fiir das
Vorliegen schéddlicher Auswirkungen grundsitzlich bei
der Behorde liegt. Wir werden auf unserer Internetseite
iber den Ausgang der miindlichen Verhandlung am

11.10.2007 berichten.

Dr. Thomas Liittgau

Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht

Vorsicht bei vergaberechts-
widrigen Vertragen

Gemil § 13 Vergabeverordnung ist der Auftraggeber
verpflichtet, Bieter, deren Angebote er nicht bertick-
sichtigen will, tiber den Inhalt seiner Entscheidung
schriftlich zu informieren. Erst nach einer 14-tdgigen
Wartefrist darf dann dem ausgewihlten Bieter der Zu-
schlag erteilt werden. Wird dieses Verfahren nicht ein-
gehalten, ist ein gleichwohl abgeschlossener Vertrag
nichtig. Von § 13 Vergabeverordnung werden aller-
dings nur Vergabevorgéinge erfasst, die oberhalb der
Schwellenwerte liegen und in denen iiberhaupt ein Ver-
gabeverfahren durchgefiihrt wird. Fallgestaltungen, bei
denen ohne Durchfithrung eines Vergabeverfahrens
Vertragsschliisse getétigt wurden, unterfielen dieser
Vorschrift nach herrschender Ansicht nicht. Die deut-
sche Rechtsanwendung ist bisher davon ausgegangen,
dass vergaberechtswidrige Vertrdge Bestand haben,
wenn sie jedenfalls keinen VerstoB3 gegen § 13 Verga-

beverordnung beinhalten.

Diese Situation wird vom EuGH anders beurteilt. In
seinem Urteil vom 18.07.2007 stellt der EuGH Kklar,
dass Vertrédge, die unter Verletzung von vergaberechtli-
chen Vorschriften zustande gekommen sind, keinen
Bestand haben diirfen. Der Mitgliedsstaat, in dem die
Vergaberechtsverletzung stattgefunden hat, sei aufge-
fordert, MaBnahmen zur Beendigung solcher, unter

Verletzung des Vergaberechts zustande gekommener

Vertriage zu ergreifen.

&

Wie die vom EuGH geforderte Beendigung derartiger
Vertrage konkret umzusetzen ist, ergibt sich aus dem
Urteil des EuGH nicht. Diese Umsetzung bleibt dem
innerstaatlichen Recht vorbehalten. Dass aber im Er-
gebnis durch die Entscheidung des EuGH auf den Be-
stand von Vertrdgen nicht mehr unbedingt vertraut
werden kann, die unter Verletzung des Kartell-
Vergaberechts zustande kommen sind, scheint festzu-
stehen. Insbesondere bei aktuell anstehenden Vertrags-
abschliissen besteht deshalb grofer Anlass zur Vor-
sicht, wenn dem Vertragsschluss moglicherweise ver-
gaberechtlich bedenkliche Abldufe vorangegangen
sind. In Verbindung mit der Entscheidung des OLG
Diisseldorf vom 13.06.2007 miissen sich Investoren
insbesondere dariiber bewusst sein, dass der Bestand
von Grundstiickskaufvertragen mit der offentlichen
Hand gefihrdet sein konnte, wenn der Investor im Zu-
sammenhang mit dem Grundstiickskaufvertrag die
Pflicht zur Planung oder Durchfithrung einer Baumaf-
nahme tibernommen hat, ohne dass der Gesamtvorgang

(einschlieBlich des Grundstiickskaufvertrages) geméaf



den Vorgaben des Kartell-Vergaberechts ausgeschrie-

ben war.

Thomas Elsner

Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht

§ 24 a Landesentwicklungspro-
gramm ordnet Einzelhandel
in NRW neu

Am 05.07.2007 ist § 24 a Landesentwicklungspro-
gramm (LEPro) in Kraft getreten. Die Vorschrift rich-
tet sich nicht an Bauwillige, sondern an die Gemein-
den. Die Anderung betrifft dabei auch laufende Verfah-
ren. Betroffen sind damit alle gemeindlichen Planun-
gen, die am 5.07.2007 noch nicht abgeschlossen waren.
Gegeniiber dem bisherigen Landesplanungsrecht ent-
hilt §24 a LEPro zahlreiche Verschirfungen. Zum
Schutz der Innenstddte sowie zur Gewihrleistung der
ortsnahen Versorgung der Biirger mit Giitern des tigli-
chen Bedarfs enthilt § 24 a LEPro detaillierte Vorga-
ben dafiir, wo die Gemeinden tiberhaupt noch Fliachen
fiir grofBflachigen Einzelhandel vorsehen diirfen. Stand-
orte fiir groBflichige Einzelhandelsbetriebe mit innen-
stadt- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
diirfen die Gemeinden in Zukunft nur noch in zentralen
Versorgungsbereichen ausweisen. Bestehende dezen-
trale Standorte diirfen nur unter Beschrinkung der
zentrenrelevanten Sortimente auf den Bestand iiber-
plant werden. Sondergebiete fiir nicht innenstadtrele-
vante Kernsortimente konnen zwar auflerhalb zentraler
Versorgungsbereiche ausgewiesen werden, jedoch nur
dann, wenn der Standort innerhalb eines im Regional-
plan ausgewiesenen Allgemeinen Siedlungsbereichs
liegt. Das zuldssige innenstadtrelevante Randsortiment

darf maximal 10 % der Verkaufsfliche, jedoch pro

Newsletter Einzelhandel ()

Betrieb nicht mehr als 2.500 m?® betragen. Direktver-
kaufszentren (FOC) mit mehr als 5.000 m® Verkaufs-
fliche dirfen nur in Gemeinden mit mehr als 100.000

Einwohnern angesiedelt werden.

Die Neuregelung wird derzeit von den Landespla-
nungsbehorden sehr streng angewandt. Bauministerium
und Wirtschaftsministerium dringen auf eine strikte
Beachtung und lassen Ausnahmen grundsitzlich nicht
zu. Ahnlich wie in Bayern wird dies voraussichtlich
etwa 2 bis 3 Jahre anhalten. Dann wird sich wahr-
scheinlich herausstellen, dass ein gewisses Mal3 an
groBerer Flexibilitit erforderlich ist. Dies wird entwe-
der zu groBerem Pragmatismus bei der Anwendung der
Vorschriften oder zu Lockerungen fithren. In den
ndchsten 3 Jahren wird es wahrscheinlich auch eine
Entscheidung des OVG Miinster zur Zielqualitdt und
zur VerfassungsmiBigkeit des neuen § 24 a LEPro ge-

ben.

Dr. Michael Oerder

Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht

Verkaufsflachenerweiterung
bestehender Betriebe

Sowohl die 8. Kammer des Verwaltungsgerichts Koln
als auch die 9. und 11. Kammer des Verwaltungsge-
richts Dtisseldorf vertreten die Auffassung, dass zur
Ermittlung der Auswirkungen einer Verkaufsfldchener-
weiterung im Rahmen von § 34 Abs. 3 BauGB nicht
nur die zusétzliche Verkaufsfliche, sondern die gesam-
te Verkaufsfliche der bestehenden Filiale in Relation
zu der Verkaufsfldche der gleichen Branche im zentra-
len Versorgungsbereich zu setzten ist. Gemeinsam ist

allen Entscheidungen, dass — und dies ist der Ausnah-
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mefall — die Berufung vor dem Oberverwaltungsgericht
NRW zugelassen wurde, die derzeit durchgefiihrt wird.
Wie das Oberverwaltungsgericht Miinster § 34 Abs. 3
BauGB in dieser Fallkonstellation anwendet, bleibt
abzuwarten. Die Auffassung der vorgenannten Verwal-
tungsgerichte ist jedoch kritisch zu betrachten. Da bei
bestehenden Filialen die Kaufkraft bereits in der Ver-
gangenheit abgeschopft und gebunden wurde, konnen
faktisch konkrete Auswirkungen nur von der zusétzli-
chen Verkaufsfliche ausgehen. Eine andere Betrach-
tungsweise wiirde auch vielfach dazu fiihren, dass be-
stehende Einzelhandelsbetriebe, die bereits iiber eine
groBere Verkaufsflache verfiigen, faktisch auf den Be-
standsschutz zurlickgesetzt wiirden, da auch geringfii-
gige Verkaufsflichenerweiterungen (z.B. Anbau eines
Pfandraumes) zu einer Ablehnung wegen § 34 Abs. 3
BauGB fithren miissten. Mit einer Entscheidung des

OVG ist im nichsten Jahr zu rechnen.

Dr. Markus Johlen Rechtsanwalt
Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht

Erste Erfolge im
beschleunigten Verfahren

Die BauGB-Novelle 2007 sieht das neue Instrument
des Bebauungsplanes der Innenentwicklung vor. Fiir
den unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) aber auch
fiir iiberplante und bereits bebaute Grundstiicke wird
die Wiedernutzbarmachung von Fliachen, die Nachver-
dichtung, und andere Mafnahmen der Innenentwick-
lung deutlich erleichtert. Das Aufstellungsverfahren ist
erheblich verschlankt. So entfallen

. frithzeitige Offentlichkeits- und Behordenbetei-

ligung

. Umweltpriifung

. Umweltbericht

. Naturschutzrechtliche Ausgleichsmafinahmen
. Monitoring der Umweltauswirkungen

. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan.

Dieser Verzicht auf eine Vielzahl von Verfahrens-
schritten fithrt zu einem beschleunigten Verfahren. So
konnen die Reaktivierung von innerstddtischen Brach-
flachen sowie die Nachverdichtung durch Aufstockung
oder Hinterlandbebauung ziigig umgesetzt werden. Die
gesetzliche Regelung des § 13 a BauGB unterscheidet
zwei Fille. Fall 1 betrifft eine Planung tiber eine Grofe
der Grundfliche (GR) von unter 20.000 gm. Im Fall 2
mit einer Grundfldche bis weniger als 70.000 qm ist
eine iiberschldgige Prifung der Umweltauswirkungen
erforderlich. Werden keine erheblichen Umweltauswir-
kungen festgestellt, kann auch bei geplanten Grundfli-
chen bis weniger als 70.000 gm das beschleunigte Ver-
fahren nach § 13 a BauGB angewendet werden. Ausge-
schlossen ist das Verfahren lediglich dann, wenn sich
eine Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertrig-
lichkeitspriifung nach UVPG ergibt. Von hohem Inte-
resse ist das Instrument auch fiir den innerstédtischen
Einzelhandel. So kénnen im beschleunigten Verfahren
auch groBfliachige Einzelhandelsbetriebe wie Einkaufs-
center, SB-Warenhduser und Fachmérkte geplant wer-
den. Dabei hilft die Tatsache, dass eine Entwicklung
aus dem Fliachennutzungsplan nicht erforderlich ist.
Vielmehr ist nachtriglich der Flachennutzungsplan
lediglich anzupassen. Dies bedeutet, dass eine Geneh-
migung durch die hohere Verwaltungsbehdrde nicht
erforderlich ist. Daher werden zurzeit zahlreiche Be-
bauungsplidne in Zusammenarbeit mit den Kommunen
im beschleunigten Verfahren zur Ansiedlung innerstéd-

tischer Einkaufscenter aufgestellt.

Dr. Rainer Vof

Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht



