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Wichtige neue Entscheidung

Bauplanungsrecht: Ermittlung des Abwéagungsmaterials zur Feststellung von Auswirkun-
gen eines EinzelhandelsgroRprojekts

81 Abs. 6 Nrn. 4 und 11, Abs. 7, 8 2 Abs. 3, 8 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, Abs. 3 Satz 1,
8§ 215 Abs. 1 BauGB

Normenkontrolle gegen einen Bebauungsplan

Auswirkungen der Planung auf benachbarte zentrale Versorgungsbereiche und auf ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept

Transparenz eines Marktgutachtens

kumulative Auswirkungen auf Versorgungsbereiche (parallele Bauleitplanung; Erweiterung
eines benachbarten Lebensmitteleinzelhandelsgeschéfts)

Vorschadigungen benachbarter zentraler Versorgungsbereiche

Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 17.12.2018, Az. 15 N 16.2373

Leitsatz:

Soweit beim Erlass eines Bebauungsplans mit der Festsetzung von Einzelhandelsnutzun-
gen die Erhaltung und Entwicklung benachbarter zentraler Versorgungsbereiche (8 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB) sowie die Ergebnisse eines speziell hierzu von der Gemeinde be-
schlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) zu be-
ricksichtigen sind, ist die planende Gemeinde mit Blick auf § 2 Abs. 3 BauGB, 8§ 1 Abs. 7,

Hinweis: Diese Entscheidung wird gleichzeitig auf unserer Internetseite sowie Twitter (@LA_Bayern) eingestellt.
www.landesanwaltschaft.bayern.de

Dienstgebdude Verkehrsverbindung Telefon: 089 2130-280 E-Mail: poststelle@lab.bayern.de
Ludwigstr. 23 U3 und U6 (Universitat) Telefax: 089 2130-399 Internet: http://www.landesanwaltschaft.bayern.de
80539 Minchen Buslinie 53



§ 214 Abs. 3 Satz 1 BauGB gehalten, auch kumulative Auswirkungen einer parallelen
Bauleitplanung sowie ggf. sonstige Umstande, die zwischen der Einholung eines Markt-
gutachtens und dem Satzungsbeschluss tber den Bebauungsplan eingetreten sind und
die stadtebauliche Auswirkungen aufgrund einer eventuellen Kaufkraftumverteilung im Un-
tersuchungsgebiet haben kénnen, hinreichend zu ermitteln und zu beurteilen sowie mit

dem gebotenen Gewicht in die Abwagung einzubeziehen.

Hinweis:

Die Normenkontrollantrage richteten sich gegen einen Bebauungsplan, mit dem auf einer
Flache von ca. 1,8 ha ein Wohn- und Einzelhandelsprojekt verwirklicht werden soll. Ge-
plant waren u.a. ein Lebensmittel-Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache von 2730 mz2,
ein Lebensmittel-Discounter mit einer Verkaufsflache von 1070 m? sowie mehrere hundert

Wohnungen samt Stellplatzen in Tiefgaragen.

Angesichts der innerstadtischen Lage war eine Vielzahl von Belangen zu ermitteln und
abzuwéagen. Die damit verbundene Streitfrage, ob das Vorhaben in zulassiger Weise als
ein solches der Innenentwicklung gem. 8 13a BauGB geplant werden konnte, hat der Se-
nat offengelassen (Rn. 46), weil der Plan aus anderen Griinden unwirksam ist. Nach einer
strengen Auffassung (OVG NRW, Urteil vom 19.11.2015, Az. 2 D 57/14.NE, juris

Rn. 69 ff.) soll das vereinfachte Verfahren bereits bei einer Betroffenheit von abwagungs-
erheblichen (Umwelt-)Belangen ausscheiden; die Gegenauffassung macht geltend, dass

der Anwendungsbereich des § 13a BauGB damit praktisch leerlaufen wirde.

Entscheidend kam es hier auf die fehlende Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen
des Vorhabens an. Dies betrifft zum einen die nachvollziehbare Ableitung der Schlussfol-
gerungen aus Einzelhandelsgutachten, die der Senat im konkreten Fall als nicht ausrei-
chend ansah (Rn. 60 ff.). Zum anderen fehlte die Behandlung der Vorhaben, die zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses entweder bereits in Umsetzung oder genehmigt waren
(Rn. 64 ff.), wobei in diesem Zusammenhang auch das von der planenden Gemeinde im
Jahr 2009 beschlossene Einzelhandelskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu bertck-
sichtigen gewesen ware, weil die planende Gemeinde selbst weiterhin von dessen Gultig-
keit ausgeht (Rn. 83).

Die Entscheidung zeigt, dass die planende Kommune nicht nur die Auswirkungen auf Ein-



zelhandelsstandorte in Nachbargemeinden, sondern mit gleicher Sorgfalt auch auf die im
eigenen Gemeindegebiet untersuchen und abwagend behandeln muss (8 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB).

Dr. Spennemann
Oberlandesanwalt



15 N 16.2373 GroRes Staats-
15 N 17.1598 wappen

Bayerischer Verwaltungsgerichtshof
Im Namen des Volkes

In den Normenkontrollsachen
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beteiligt:

Landesanwaltschaft Bayern

als Vertreter des offentlichen Interesses,
Ludwigstr. 23, 80539 Mlnchen,

jeweils wegen

Unwirksamkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. ** * **

erlasst der Bayerische Verwaltungsgerichtshof, 15. Senat,

durch den Vorsitzenden Richter am Verwaltungsgerichtshof Schmeichel,
den Richter am Verwaltungsgerichtshof Dr. Seidel,

den Richter am Verwaltungsgerichtshof Schweinoch

aufgrund mundlicher Verhandlung vom 14. Dezember 2018 am 17. Dezember 2018
folgendes

Urtell:

I. Der am 19. September 2016 bekannt gemachte vorhabenbezogene

B e b auun gs p I an N r. *k%k ** ”******** *k%k *kkkkkkkkkkkkkkkkk *kk *kkkkkk *k%k

*kkkkhkhkkhhhhhkhhhhhhki de r Stadt R********* |St u nWl rksam .

II. Die Antragsgegnerin und die Beigeladene tragen die Kosten des Ver-
fahrens jeweils zur Halfte.

lll. Die Kostenentscheidung ist jeweils gegen Sicherheitsleistung in H6-
he des zu vollstreckenden Betrags vorlaufig vollstreckbar.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand:

Die Antragsteller wenden sich gegen den im Amtsblatt der Antragsgegnerin am



19. September 2016 bekannt gemachten vorhabenbezogenen Bebauungsplan
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Der im vereinfachten Verfahren gem. § 13a BauGB erlassene Bebauungsplan um-
fasst laut Planbegriindung einen Geltungsbereich von ca. 1,8 ha, der nach der u.a.
Baugrenzen, Wandhdhen (von bis ca. 38 m), offentliche Verkehrs- und Griinflachen
reglementierenden Planzeichnung im Westen an den K***x**xxxkkxx park und im Nor-
den an ein im Eigentum der Antragstellerin im Verfahren 15 N 17.1598 stehendes
Grundstuck (mit Wohnbebauung) grenzt. Ca. 50 m westlich des Plangebiets situiert
ein Wohngrundstick, das im Miteigentum der Antragstellerinnen im Verfahren 15 N
16.2373 steht. Nach Stden bzw. Stdosten ist der Bebauungsplan durch die (teilwei-
se im Geltungsbereich liegende) D**********_StraRe, nach Osten bzw. Nordosten
durch die (ebenso teilweise im Geltungsbereich liegende) Fr**xxkkixkiix_Sirale be-
grenzt. Auf der FINr. 248/2, die mit mehr als 8.000 m? den flachenmé&lig grofl3ten Teil
des Bebauungsplans ausmacht, stand ein zwischenzeitlich abgerissenes Geb&ude
mit Laden fur Einzelhandel.

Der Vorhabenstandort wird in einem von der Antragsgegnerin am 28. Oktober 2009
beschlossenen ,Rahmenkonzept fur die Entwicklung des Einzelhandels in R***x**xx*
bis 2020“ (im Folgenden RKE 2020) als Nahversorgungszentrum in Form eines sog.
»Viertelszentrums® eingestuft. 2,3 km 0Ostlich des Plangebiets liegt am Hauptbahnhof
ein nach dem RKE 2020 eingestufter oberzentraler Standort (sog. A*****)_ 700 m
westlich des streitgegenstandlichen Plangebiets situiert das sog. K***-Center, dem im
RKE 2020 der Status eines sog. Fachmarktzentrums zugewiesen ist. In der Umge-
bung finden sich weitere im RKE 2020 als Nahversorgungszentren unterschiedlicher
Klassen eingestufte Einzelhandelszentren, und zwar ausgehend vom Vorhaben-
standort ca. 1,3 km 6stlich / norddstlich ein ,Viertelszentrum® in der K¥***x*¥kxxx Girg-
e, ca. 800 m sudlich ein sog. ,Nachbarschaftszentrum® am T*******x*kix_Plgtz = ca.
800 m sudostlich ein weiteres Nachbarschaftszentrum an der Ecke B******stralRe /
Axerreeikxk Gtrafde, ca. 1,1 km nordwestlich eine sog. ,Ladengruppe 2. Generation® in
der Preexrxkkix Skxkkrstralle sowie weitere ,Ladengruppen 2. Generation“ ca. 1,5 km
suddstlich in der K*****xx*kxx_Sirale und ca. 1,1 km norddstlich in der B*******stra3e.

Ziel der streitgegenstandlichen Planung ist laut seiner Begriindung die Starkung der
Nahversorgungsstruktur. Der Vorhabenstandort sei fir die ful3laufige Versorgung mit
Gutern des taglichen Bedarfs fur die umliegende Wohnbebauung unabdingbar. Mit
dem geplanten Nahversorgungsstandort soll das bestehende Viertelszentrum zur
Grundversorgung der umliegenden Wohnbevdlkerung modernisiert und vergrofert
werden. Im fuBlaufigen Radius von 500 m sei keine weitere Versorgungsstruktur vor-



handen, obwohl durch die dichte Wohnbebauung im Einzugsgebiet bereits nach der-
zeitigem Bebauungsstand 5.000 Personen lebten. Das Nahversorgungszentrum solle
durch moderne, marktgangige Betriebe revitalisiert werden. Dadurch kdnne die Nah-
versorgung der umliegenden Wohnbevoélkerung sowie der gesamten Bevolkerung im
Einzugsgebiet nachhaltig gewahrleistet und verbessert werden. Die Versorgungs-
funktion des Plangebiets werde zur Deckung der Nachfrage nach zusatzlichen Woh-
nungen durch Schaffung neuen Wohnraums erganzt. Dabei wirden auch der stei-
gende Bedarf an Kleinstwohnungen sowie die Bindungen der Wohnraumforderbe-
stimmungen fiur Bereiche, in denen offentlich geférdertes Wohnen vorgesehen sei,
bericksichtigt.

83 Abs.1 Satz1 der textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans reglementiert, dass hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ein ,Vier-
telszentrum wie im Vorhabenplan dargestellt” zulassig ist. § 3 Abs. 1 Satz 2 fihrt
ausdrucklich als zulassig auf: einen grof3flachigen Lebensmittel-Discounter und einen
grol3flachigen Lebensmittel-Vollsortimenter jeweils mit den in Absatz 2 reglementier-
ten Sortimenten, eine Apotheke, eine Bank, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe sowie Dienstleistungsbetriebe, Anlagen
fur gesundheitliche Zwecke, eine Anlage flr soziale Zwecke (,Stadtteilprojekt®),
Wohnungen, Anlagen nach 8 13 BauNVO sowie Anlagen nach § 12 und § 14 Bau-
NVO. 8 3 Abs. 1 Satz 3 verweist bezuglich der zuldssigen Gro3e der Nutz- / Ver-
kaufsflachen sowie deren Situierung auf den Vorhaben- und Erschliel3ungsplan.

In einem aus einem Vorhabenbeschrieb und diversen Einzelplanen bestehenden
Vorhabenplan werden im Sinne einer Zuweisung von Nutzungen auf die einzelnen
Geschosse Einzelheiten des geplanten Gebaudekomplexes im Wege zeichnerischer
und textlicher Festsetzung naher festgelegt. Hiernach sind in zwei Untergeschossen
Kfz-Stellplatze fur Wohnen und fur die gewerbliche Nutzung sowie Anlieferbereiche
vorgesehen. In den Obergeschossen findet sich schwerpunktm&Rig Wohnnutzung
(Bereich ,Wohnen 1“ = \W1“/ freifinanziert sowie Bereich ,Wohnen 2“ = W2" / &6ffent-
lich geférderter Wohnungsbau). Im Erdgeschoss ist schwerpunktmé&Rig Handels-
bzw. gewerbliche Nutzung vorgesehen. Laut dem Vorhabenbeschrieb zum Vorha-
benplan wird die Verkaufsflache erdgeschossig ausgefihrt und betragt maximal
3.800 m2 fur die im Bebauungsplan genannten Sortimente zzgl. optional 110 m2 Ver-
kaufsflache fur eine Apotheke (bzw. diverse Alternativen) zzgl. Verkehrsflachen au-
Rerhalb der Ladeneinheiten (Mall). Diese Nutzungen werden im Erdgeschoss durch
weitere Nutzungen ergéanzt. Im Einzelnen finden sich in Plan Nr. 03 ,Handelsebene +
W2 EG“ zum Vorhabenplan textliche und zeichnerische Festsetzungen zur Gewer-
benutzung. Insbesondere sind hier eine Einzelhandelsflache fir einen Vollsortimen-



ter mit einer Verkaufsflache von 2730 m? sowie eine Einzelhandelsflache fur einen
Discounter mit einer Verkaufsflache von 1070 m? geregelt. In einem gesonderten Er-
schlieBungsplan finden sich zeichnerische Festsetzungen fur die wegemalige Er-
schlie3ung.

Zum Thema Nahversorgung geht die Planbegriindung davon aus, dass das neue
Zentrum mit den geplanten Handelsflachen und ergéanzenden Nutzungen zu einer
wesentlichen Verbesserung der Nahversorgungssituation im Stadtteil K*x*xiekkix
Nord beitrage. Das K**-Center ubernehme im Vergleich zum geplanten Vorhaben
die Versorgung der Guter des mittel- bis langfristigen Bedarfs. Auf3erdem sei dessen
Lage nicht zur ful3laufigen Erreichbarkeit, sondern vorrangig fur Pkw-Verkehr konzi-
piert. Laut einer Untersuchung der B** ***kkiakie: GmpH (im Folgenden: B**) vom
16. Oktober 2015 wirden auch unter Annahme eines Worst-Case-Szenarios durch
das Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche,
keine Beeintrachtigung der (Nah-) Versorgung der Bevdlkerung und keine negativen
stadtebaulichen Effekte ausgelost. Wesentliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche seien auszuschliel3en. Die zu erwartenden Marktanteile, die die Ein-
zelbetriebe des Vorhabens in den Zonen des Einzugsbereiches erreichen kdnnten,
bewegten sich auf einem durchschnittlichen Niveau. Es sei von einer durchschnittli-
chen Kaufkraftabschopfung bzw. Kaufkraftbindungsquote auszugehen, die ausrei-
chende Marktpotenziale fir verbleibende Marktanbieter ermogliche. Durch den Zu-
wachs an Wohnungen werde ein gréReres Marktpotenzial prognostiziert, sodass sich
die Wettbewerbssituation zwischen den Anbietern zukinftig entspannen werde.

Das Verfahren der Bauleitplanung begann nach Eingang eines entsprechenden An-
trags der Beigeladenen damit, dass der Ausschuss der Antragsgegnerin fir Stadt-
planung, Verkehr und Wohnungsfragen in seiner Sitzung vom 23. Juli 2014 die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Verfahren nach § 13a BauGB
beschloss. Im Anschluss hatte die Offentlichkeit Gelegenheit, sich im Stadtplanungs-
amt der Antragsgegnerin tber die Planung zu informieren und sich gegenuber der
Antragsgegnerin zu aulern. Bis April 2015 fanden mehrere Blrgerinformationsver-
anstaltungen statt, parallel hierzu wurden ,Burgerstammtische® als Forum eines Dia-
logs zwischen Birgervertretern und der Verwaltung der Antragsgegnerin abgehalten.
In einem von dem Diplom-Mathematiker Prof. Dr. K*** ***** ynter dem 14. Mai 2015
verfassten — ,Minderheitenvotum des Burgerstammtischs zur geplanten Einzelhan-
delsflache im Quartierszentrum K*******x**_Nord (nur Lebensmittel-Einzelhandel)*
erfolgte eine kritische Auseinandersetzung mit der Erstfassung eines von der Beige-
ladenen fir das Verfahren der Bauleitplanung vorgelegten Marktgutachtens der B**
vom 11. November 2014.
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Die Beigeladene legte im Folgenden ein erganztes Marktgutachten (,Auswirkungs-
analyse — Ergéanztes Gutachten zur Ansiedlung mehrerer Einzelhandelsbetriebe an
der D****xekixk_GStrale in R+ der B* vom 16. Oktober 2015 vor. Unter Be-
trachtung eines naher definierten Einzugsgebiets, das in ein (ful3laufig erreichbares)
Kerneinzugsgebiet (Zone 1) und ein dartberhinausgehendes (sowohl in Orientierung
an verkehrsinfrastrukturelle Barrieren als auch auf Basis wettbewerbsbezogener
Uberlegungen abgestecktes) Naheinzugsgebiet (Zone Il) unterteilt wurde, stellt die-
ses Gutachten ausgehend vom zunachst thematisierten Marktpotential am Vorha-
benstandort und einer im Anschluss erstellten Umsatz- / Marktanteilsprognose fir die
anzusiedelnden Einzelhandelsbetriebe (Lebensmittel-Supermarkt, Lebensmitteldis-
counter, Apotheke) im Sinne einer ,Worst-case-Beurteilung“ Umsatzlenkungseffekte
in Bezug auf umliegende — und insbesondere im RKE 2020 erfasste — zentrale Ver-
sorgungsbereiche dar. Im Lebensmittelsektor verteilten sich hiernach von den zu er-
wartenden rd. 15 Millionen Euro (Gesamt-) Umsatz des (Einzelhandels-) Vorhabens
5,3 Millionen Euro auf (wettbewerbsneutralen) Bestandsumsatz, 1,1 Millionen Euro
auf wettbewerbsneutralen Umsatzzufluss durch zusétzliche Einwohner am Vorha-
benstandort sowie auf einen wettbewerbswirksamen Umsatz von 8,7 Millionen Euro,
der im Rahmen eines Verdrangungswettbewerb mit bereits vorhandenen Betreibern
relevant sei, der also von anderen Lebensmittelbetrieben im Umfeld abgezogen wer-
de. Von diesem wettbewerbswirksamen Umsatz fielen 3,6 Millionen Euro auf Stand-
orte aulRerhalb des Untersuchungsgebiets. Die verbleibenden 5,1 Millionen Euro
Umsatzlenkung innerhalb des Untersuchungsgebiets verteilten sich wie folgt (vgl.
Tabelle 8 Seite 36 B**-Gutachten 2015): Zugunsten des neuen Vorhabens komme
es

- hinsichtlich der ,R¥****kkkx pAxrxiik (derzeit Umsatz im Lebensmittelbereich i.H. von 29
Millionen Euro) zu einer Umsatzverlagerung von 3 Millionen Euro (- 10-11 %),

- hinsichtlich des K***-Centers (derzeit Umsatz im Lebensmittelbereich i.H. von 7,8 Mil-
lionen Euro) zu einer Umsatzverlagerung von 0,6 Millionen Euro (- 7-8 %),

- hinsichtlich ,LG 2 B*******strafe“ (derzeit Umsatz im Lebensmittelbereich i.H. von 5,7
Millionen Euro) zu einer Umsatzverlagerung von 0,3 Millionen Euro (- 5-6 %),

- hinsichtlich ,LG 2 K***x+**+k SraRe” (derzeit Umsatz im Lebensmittelbereich i.H.
von 2,5 Millionen Euro) zu einer Umsatzverlagerung von 0,1 Millionen Euro (- 3-4 %),

- hinsichtlich ,LG 2 P*¥**xxkkkis skrrrkgtrale” (derzeit Umsatz im Lebensmittelbereich i.H.
von 5,3 Millionen Euro) zu einer Umsatzverlagerung von 0,3 Millionen Euro
(- 5-6 %)!

- hinsichtlich ,NZ B******stralle” (derzeit Umsatz im Lebensmittelbereich i.H. von 5,0
Millionen Euro) zu einer Umsatzverlagerung von 0,3 Millionen Euro (- 5-6 %),
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- hinsichtlich ,NZ T***xexkkirx_Plgtz® (derzeit Umsatz im Lebensmittelbereich i.H. von
2,3 Millionen Euro) zu einer Umsatzverlagerung von 0,1 Millionen Euro (- 4-5 %),

- hinsichtlich sonstiger integrierter Lagen (derzeit Umsatz im Lebensmittelbereich i.H.
von 3,8 Millionen Euro) zu einer Umsatzverlagerung von 0,2 Millionen Euro (- 5-6 %)
und

- hinsichtlich ,VZ K*****=*+xx Girale“ (derzeit Umsatz im Lebensmittelbereich i.H. von
2,1 Millionen Euro) zu einer Umsatzverlagerung von 0,1 Millionen Euro (- 4-5 %).

Das Marktgutachten kommt zum zusammenfassenden Ergebnis, die verbraucherna-
he Versorgung erfahre durch die Revitalisierung und Erweiterung des Angebotes um
einen Supermarkt eine Starkung. Moderne, marktgangige Betriebe wirden das veral-
tete Bestands-Viertelszentrum in seiner Versorgungsfunktion ersetzen. Die Nahver-
sorgung der umliegenden Wohnbevolkerung sowie der gesamten Bevdlkerung im
Einzugsgebiet werde nachhaltig gewéhrleistet und verbessert. Wesentliche Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche seien nicht zu erwarten. Bedingt durch die
integrierte Lage des Standortes, den oberzentralen Rang der Stadt R********* ynd die
GroRRe der landesplanerisch zulassigen Verkaufsflache konnten die Vorgaben des
Landesentwicklungsprogramms Bayern sowie des Regionalplans erfillt werden.
Durch die zentrale Lage des Standortes, die gute fuRlaufige und OPNV-
Erreichbarkeit und den deutlichen Nahversorgungscharakter des Vorhabens wirden
die Ziele des kommunalen Rahmenkonzeptes RKE 2020 nicht beeintrachtigt. Die
Rolle des Standortes als zentraler Versorgungsbereich werde deutlich aufgewertet,
ohne umliegende, weitere zentrale Versorgungsbereiche zu gefahrden. Es handele
sich bei dem Vorhaben aufgrund der Verkaufsflachengrof3e zwar um ein grof3es Vier-
telszentrum, jedoch seien wesentliche Merkmale fur die Einstufung als Stadtteilzent-
rum als hohere Stufe i.S. des RKE 2020 nicht einschlagig.

Mit Bescheid vom 8. Dezember 2015 (nunmehr in der Fassung des Anderungsbe-
scheids vom 12. September 2016) erteilte die Antragsgegnerin eine Baugenehmi-
gung fur die Erweiterung des bestehenden (*****-) Lebensmittelmarktes im westlich
des Plangebiets gelegenen K***-Center um mehr als 1.000 m2 Verkaufsflache auf
nunmehr 3.100 m2 unter Befreiung von sortimentsbezogenen Festsetzungen des dort
geltenden Bebauungsplans.

Eine von einer Landschaftsarchitektin und Stadtplanerin gutachterlich erstellte ,All-
gemeine Vorprufung des Einzelfalls zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. ***
*** vom 10. Marz 2016 kam zu dem Ergebnis, dass auf die Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung verzichtet werden kénne.
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Die Antragsteller erhoben im April 2016 jeweils Uber ihren Bevollmachtigten im Ver-
fahren gem. 8 3 Abs. 2 BauGB Einwendungen gegen die streitgegenstandliche Pla-
nung. Im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB hat sich die Industrie- und Handelskam-
mer R***+*xxk mit Schreiben vom 14. April 2016 gegenuber der Auswirkungsanalyse
der B** vom 16. Oktober 2015 kritisch positioniert. Insgesamt sei zu hinterfragen, ob
das Vorhaben tatséchlich zu keiner standortiibergreifenden Verschlechterung der
Nahversorgungssituation fuhre. Die Planung widerspreche in ihrer Dimension dem
stadtischen Einzelhandelsrahmenkonzept RKE 2020. Es bedurfe einer Anpassung
des Einzelhandelsrahmenkonzeptes fur das Stadtgebiet der Antragsgegnerin, auch
mit Blick auf weitere anstehende grof3flachige Entwicklungen im Einzelhandel.

Am 30. Juni 2016 beschloss der Stadtrat fur ein ca. 1,2 km ndrdlich / nordéstlich des
streitgegensténdlichen Plangebiets gelegenes ehemaliges Bahnareal westlich des
Hauptbahnhofs (sog. ,D******* Viertel“) den — sodann am 31. Oktober 2016 bekannt
gemachten _ Bebauungsplan NI, 151 Fbkhhhiok dokkkkiokk dokkk ok skl g g
Satzung. In diesem Plangebiet ist neben dem Entwicklungsschwerpunkt Wohnen fur
viele hundert Einwohner ein ,Sondergebiet (SO) Viertelszentrum® an der K¥***ixkkix
Briicke (0stlicher Planbereich) festgesetzt. Dieses dient u.a. der Unterbringung von
Gebauden, Anlagen und Einrichtungen des Einzelhandels, wobei gem. 8 3 Abs. 1,
Abs. 2 der textlichen Festsetzungen zu diesem Bebauungsplan eine Beschréankung
auf zentrenrelevante Sortimente der Grundversorgung (Lebensmittelhandel, Handel
mit Drogerie- und Parfumeriewaren, Apotheken, Blumenhandel, Handel mit Papier-
waren etc.) sowie eine Begrenzung der zulassigen Verkaufsflache (,auf die Verhalt-
niszahl von 0,26 je Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne von 8§ 19 Abs. 3
BauNVO®) reglementiert ist.

Am 28. Juli 2016 beschloss der Stadtrat der Antragsgegnerin — nach vorheriger ab-
wagender Befassung mit den eingegangenen Einwendungen und Stellungnahmen —
den hier streitgegenstandlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. *** **

kkkkhkkkhk khkk khhkhkhkhkkkhkhkhhkkhkhk khkk khkkkik hhk  khhkhkhhhkhhhhhkhkhhkhhhkid
» als Satzung. Unter

dem 15. September 2016 fertigte der Oberbirgermeister der Antragsgegnerin den
Bebauungsplan aus. Der Satzungsbeschluss wurde am 19. September 2016 im
Amtsblatt der Antragsgegnerin 6ffentlich bekannt gemacht.

Mit Bescheid vom 26. Februar 2018 erteilte die Antragsgegnerin der Beigeladenen
die beantragte Baugenehmigung fur das Vorhaben ,Neubau eines Viertelszentrums
mit Handel, Wohnnutzung und Tiefgarage® (,Viertelszentrum — K**x*¥**xxkix Nord®)
unter Einschluss einer beschrankten wasserrechtlichen Erlaubnis. Gegen die Bauge-
nehmigung (nunmehr in der Fassung des Bescheids vom 17. April 2018) sind beim
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Verwaltungsgericht R********* diyerse Anfechtungsklagen — u.a. auch der Antragstel-
ler der vorliegenden Normenkontrollverfahren — anhangig, tber die noch nicht ent-
schieden ist. Mit Beschlussen vom 24. Juli 2018 und vom 25. Juli 2018 lehnte das
Verwaltungsgericht R********* Ejlantrdge von Anliegern — u.a. auch von den Antrag-
stellern der vorliegenden Normenkontrollverfahren —, die aufschiebende Wirkung ih-
rer Anfechtungsklagen gegen den (baurechtlichen) Bescheid vom 26. Februar 2018
in Gestalt des Anderungsbescheids vom 17. April 2018 anzuordnen, ab. Uber die
hiergegen erhobenen Beschwerden (Verfahren 15 CS 18.1666, 15 CS 18.1675 und
15 CS 18.1680) hat der Senat noch nicht entschieden.

Mit ihren bereits am 29. November 2016 (Verfahren 15 N 16.2373) sowie am
18. August 2017 (Verfahren 15 N 17.1598) beim Verwaltungsgerichtshof erhobenen
Normenkontrollantragen machen die Antragsteller — unter Vorlage eines von Herrn
Prof. Dr. K*** ***** yerfassten Marktgutachtens vom 18. Mai 2017 und einer ergan-
zenden gutachterlichen Stellungnahme desselben Autors vom 12. April 2018 — die
Unwirksamkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. ¥ ** ek ok
*kkkkhkhhhhhkhkhkkhhhk kkk hhhhhik hhkk khkhhhhhhhhrhhhhhhhhiii geltend_ S|e fUhren in den Vorlie'
genden Normenkontrollverfahren aus, der Bebauungsplan sei bereits formell unwirk-
sam. Im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses sei die Beigeladene hinsichtlich eines
Uberplanten Grundstiicks nicht verfigungsbefugt gewesen. Eine notwendige Um-
weltvertraglichkeitsprufung sei unterblieben. Der Bebauungsplan habe zudem nicht
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erlassen werden durfen. Dem auch
inhaltlich nicht hinreichend bestimmten Bebauungsplan fehle aus Sicht der Antrag-
steller die Erforderlichkeit. Planungsziele seien nur vorgeschoben bzw. es traten die-
se hinter der eigentlichen Zielrichtung einer Gewinnoptimierung der Beigeladenen
zuriick. Die Antragsgegnerin habe hinsichtlich der Boden- und Grundwasserverhalt-
nisse — insbesondere auch mit Blick auf Gefahrdungen der Nachbarbebauungen
durch Setzungen — unzureichend und falsch ermittelt bzw. fehlerhaft abgewogen. Die
Uberdimensionierte Baumasse des Vorhabens, die schon in einer vorhergehenden
Wettbewerbsausschreibung vorgegeben gewesen sei, sei durch die Erwégungen der
Antragsgegnerin nicht gerechtfertigt. Es habe die Alternative bestanden, Verkaufsfla-
chen von Uber 800 mz fur die verbrauchernahe Versorgung in einem Mischgebiet an-
zusiedeln. Uber einen horizontal geschichteten Bebauungsplan héatte der untere Be-
reich als Sondergebiet und der obere Teil als allgemeines Wohngebiet festgesetzt
werden konnen; dann waren aber womdoglich die von den Investoren geforderten
Flachen nicht zu realisieren gewesen. Die Bewertungen der Antragsgegnerin zur
Verkehrslarmbelastung, zur Abgasbelastung sowie zur Verkehrssituation beruhten
auf einer falschen, nicht methodengerecht erstellten Prognose der Verkehrsentwick-
lung. Die im Verkehrsgutachten zugrunde gelegten Zahlen zur Zunahme des Ver-



kehrs seien zu niedrig. Die Anzahl der Stellplatze in den Untergeschossen, die nur
Uber unattraktive, schlecht angenommene Duplex- und Triplex-Garagen erzielt wer-
den konne, sei zu niedrig bemessen. Es bestehe die Gefahr, dass es in Spitzenzei-
ten zu einer Verkehrsverdrangung komme, die die Umgebung belaste. Die dem
Haupteingang eines Kindergartens direkt gegeniberliegende Tiefgaragenausfahrt fur
den Einkaufsverkehr sowie die Ein- und Ausfahrt fir den Wohn- und Zulieferverkehr
in unmittelbarer Nahe zu einem Hort in der D**********_Stra3e (dort auch mit Blick die
zu erwartenden Verkehrsbelastungen) stellten eine Gefahrdung dar. Die festgesetzte
Verkaufsflache von 3.800 m? stehe in Widerspruch zu dem im Jahr 2009 von der An-
tragsgegnerin beschlossenen stadtischen Rahmenkonzept RKE 2020. Die Verwen-
dung des Begriffs ,Viertelszentrum® beinhalte einen Etikettenschwindel, u.a. welil die
vorgesehene Verkaufsflache den als tblich angegebenen Wert um fast das doppelte
Ubersteige. Mit der geplanten Verkaufsflachengrof3e handele es sich tatsachlich um
ein ,Stadtteilzentrum® und damit um die nachsthéhere Stufe eines Einzelhandelszent-
rums im Sinne des stadtischen Rahmenkonzepts. Uber die Folgewirkungen auf die
Gesamtentwicklung des stadtischen Zentrensystems sei sich die Antragsgegnerin
nicht im Klaren gewesen. Ziel des RKE 2020 sei es, mit einer maf3vollen Abstufung
von VerkaufsflachengroRen die ful3laufige Versorgung zu starken und je nach ein-
schlagiger Zentrenkategorie auch akzeptable Versorgungsentfernungen zu gewahr-
leisten. Die hier festgesetzte Verkaufsflache sei fur dieses Ziel aber kontraproduktiv,
weil die MarkterschlieRung massiv auf weiter entfernt wohnende Konsumenten ab-
ziele und auch eine Bedrohung bzw. eine Schadigung von benachbarten zentralen
Versorgungsbereichen bewirke. Die Antragsgegnerin habe die Auswirkungen des
Vorhabens auf andere zentrale Versorgungsbereiche des stadtischen Gebiets nicht
hinreichend ermittelt und abgewogen. Die Marktgutachten der B** aus den Jahren
2014 und 2015 seien nicht ergebnisoffen erstellt worden. Die von B** und damit auch
von der Antragsgegnerin im Planungsverfahren angesetzten Prognosen seien unge-
nau, Vorschadigungen benachbarter zentraler Versorgungsbereiche sowie Auswir-
kungen auf benachbarte Versorgungsbereiche im kumulativen Zusammenwirken mit
anderen aktuellen Planungsvorhaben seien nicht bzw. nicht hinreichend bertcksich-
tigt worden seien. Die stadtebauliche Vertraglichkeit sei mithin unvollstandig Uber-
pruft worden. Die dem Satzungsbeschluss zugrundeliegenden Gutachten der B**
seien in ihrer Darstellung der verwendeten Methodik sowie der Ableitung wesentli-
cher Festsetzungen zur Herleitung von Abschdpfung von Kaufkraft nicht hinreichend
transparent. Anerkannte wissenschaftliche Erkenntnisse und Vorgehensweisen seien
missachtet und lokale Gegebenheiten nicht hinreichend bericksichtigt worden. Ins-
gesamt werde auf die gutachterlichen AuRBerungen von Herrn Prof. Dr. K*** vom
18. Mai 2017 Bezug genommen. Dieser habe schon im Rahmen des Burgerstammiti-
sches und des sog. Minderheitenvotums seine Beratungsfunktion in Verantwortung
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fur die Gesamtstadt und nicht in Vertretung von Eigeninteressen wahrgenommen.
Seine Analyse- und Prognoseergebnisse bestatigten den bereits im Minderheitenvo-
tum geaul3erten Verdacht, dass das Projekt in seiner jetzigen Verkaufsflachendimen-
sionierung nicht im Einklang mit dem noch gultigen RKE 2020 stehe. Entgegen den
Vorgaben des stadtebaulichen Wettbewerbs und entgegen dem Charakter des Quar-
tiers wurden Freiflachen zu wenig Gewicht beigemessen. Es werde schlief3lich von
der Antragsgegnerin in Kauf genommen, dass bauordnungsrechtliche Abstandsfla-
chen nicht eingehalten werden kdnnten. Insofern sei von einer Abstandsflachenrege-
lung (0,5 H) ausgegangen worden, die nur fir Kerngebiete zulassig sei.

Die Antragsteller beantragen jeweils in beiden Verfahren,

den vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Stadt R*x*¥xxkkk Ny sk ok sekdokoktck ook

*hkkkkhkhkhhkhhkhkhkkhhkhk khkk hhkhhkkk khkk dhhhhkkkhhhhhhhhhhhhrrxd fur unerksam ZUu erklaren

Die Antragsgegnerin beantragt,

die Normenkontrollantrage abzulehnen

und hat hierzu zunachst eine von der B** erstellte erganzende Stellungnahme vom
19. September 2017 vorgelegt. Sie tragt u.a. vor, die Wohntirme im Norden des
Plangebiets mit sechs bis 15 Geschossen in Hanglage pragten die Stadtsilhouette
vor. Der streitgegenstandliche Bebauungsplan ersetze in seinem Geltungsbereich
die Festsetzungen bislang geltender Vorgangerbebauungsplane. Im Rahmen der
Beschlussvorlage fir die Schlussabwagung sei ausfuhrlich begrindet worden, wa-
rum es keiner Umweltvertraglichkeitsprifung bedurft habe. Die gem. 8§ 3c Satz 1
UVPG a.F. i.V. mit Nr. 18.8 i.V. mit Nr. 18.6.2 Anlage 1 zum UVPG erfolgte allgemei-
ne Vorprifung des Einzelfalls sei zu dem Ergebnis gekommen, dass keine erhebli-
chen Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt zu befiirchten seien. Ebenso sei
in der Beschlussvorlage fur die Schlussabwagung sowie in der Planbegrindung dar-
gelegt, warum die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren gem. 8§ 13a
BauGB vorlagen. Es handele sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung,
der in Ersetzung der bisher geltenden Bebauungsplane MalRnahmen zur Erneuerung
und Fortentwicklung eines vorhandenen Ortsteils festsetze. Das bestehende Nahver-
sorgungszentrum im Plangebiet sei durch Leerstand und haufig wechselnde Nutzun-
gen gepragt gewesen; der streitgegenstandliche Bebauungsplan regele die Nachfol-
genutzung dieser Flachen. Er diene somit der Nachverdichtung und der Wiedernutz-
barmachung von Flachen. Mit der Festsetzung einer zulassigen Grundflache von
10.850 m? im Geltungsbereich des Bebauungsplans werde die Flachenbegrenzung
des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB eingehalten. Nach dem Ergebnis der Vorpri-



fung des Einzelfalls hatten auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
81 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgiter (8§ 13a Abs. 1 Satz 5
BauGB) bestanden. Im Ubrigen sei der Bebauungsplan stadtebaulich erforderlich;
seine planerischen Festsetzungen verstiel3en nicht gegen das Abwagungsgebot. Die
Verkehrserzeugung und Verkehrsbelastung sowie die zusatzlichen Ziel- und Quell-
verkehre seien nach anerkannten Methoden ermittelt worden. Die Stellplatze, die in
der Tiefgarage nachgewiesen wurden, seien korrekt nach der einschlagigen Stell-
platzsatzung berechnet worden. Moderne Duplex- und Triplex-Anlagen, die sich vor-
liegend auf den Bereich ,Parken Wohnen“ beschrénkten, seien auch fir grof3ere
Kraftfahrzeuge geeignet. Es wirden ebenso ,normale” Stellplatze angeboten, die fur
noch grél3ere Fahrzeuge oder fur Personen, die einen solchen Parkplatz winschten,
geeignet seien. Weitere max. 202 Stellplatze seien fur das ,Parken Handelsnutzung®
vorgesehen. Gemal} der Gesetzeslage und der einschlagigen stadtischen Stellplatz-
satzung sei die Beigeladene lediglich verpflichtet, alle notwendigen Stellplatze auf
dem Baugrundstick nachzuweisen. Nordlich des Kindergartens bzw. der Tiefgara-
genausfahrt in der Pr*xreekax_Strale sei eine Fahrbahneinengung geplant, die
das Queren der Fahrbahn im Zuge der Wegeverbindung erleichtern werde. Hier wer-
de sich das Verkehrsaufkommen durch das Vorhaben nicht verdndern. Weiter sud-
lich bestehe durch die mit Ampelschaltung geregelte Kreuzung eine sichere Que-
rungsmoglichkeit. Weitere bauliche Anpassungen wirden den Stra3enraum aufwer-
ten, zu einer sichereren Radverkehrsfihrung fihren und Barrierefreiheit an der Bus-
haltestelle bewirken. Eine Betrachtung der Parksituation im Umfeld sei nicht erforder-
lich. Speziell hinsichtlich der Auswirkungen der Planung auf zentrale Versorgungsbe-
reiche und auf das stadtische Rahmenkonzept RKE 2020 werde auf erganzende
Stellungnahme der B** vom 19. September 2017 Bezug genommen. An der Neutrali-
tat des von den Antragstellern beauftragten Gutachters Prof. Dr. K**** pestlinden
Zweifel, weil dieser in der unmittelbaren Nachbarschaft wohne und sich seit Beginn
der Planungen massiv gegen das Vorhaben gewendet habe. Das bisherige Nahver-
sorgungszentrum sei sanierungsbedurftig und von Leerstand gepragt gewesen. Die
Festsetzung als ,Viertelszentrum® bedeute weder einen Etikettenschwindel noch ei-
nen Widerspruch zum stadtischen Rahmenkonzept RKE 2020. Gemal} dem stadti-
schen Einzelhandelsrahmenkonzept hatten Standorte der Nahversorgung die woh-
nortnahe, fulB3laufig erreichbare Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern des taglichen
Bedarfs zu gewéhrleisten. Das ,Viertelszentrum® sei als die unter dem Stadtteilzent-
rum liegende nachst kleinere Kategorie eines Nahversorgungszentrums im Rahmen-
konzept wie folgt umschrieben: Verkaufsfliche von mindestens 1.500 m? (meist
2.000 m2), Abdecken der allgemeinen und speziellen Grundversorgung sowie einzel-
ner Sortimente aus der mittelfristigen Bedarfsstufe. Die Umschreibung mit Bezug auf
die Verkaufsflache solle einen Anhaltspunkt fir die Einordnung darstellen, definiere
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jedoch keine feste Grol3e. Das Stadtteilzentrum werde mit einer Verkaufsflache von
Uber 3.000 m? (meist 5.000 m?) umschrieben. Ausschlaggebend seien insbesondere
das Angebot in der Grundversorgung und die vorhandenen Sortimente. Durch die
Beschrankung der zuléassigen Sortimente gem. 8 3 Abs. 2 der textlichen Festsetzun-
gen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fur das hier geplante Versorgungs-
zentrum werde die Funktion des RKE 2020 als Viertelszentrum gewahrt.

Die Beigeladene beantragt unter Vorlage diverser Unterlagen (u.a. weiterer Stellung-
nahmen der B** vom 25. Juli 2018 und vom 5./6. Dezember 2018),

die Normenkontrollantrage abzulehnen.

Sie bringt vor, es sei hinsichtlich der Frage der Wirksamkeit des Durchfihrungsver-
trags zum relevanten Zeitpunkt von ihrer Verfigungsbefugnis hinsichtlich aller plan-
betroffenen Grundstiucke auszugehen. Der Bebauungsplan sei verfahrensfehlerfrei
als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemald 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
aufgestellt worden; auf eine Umweltpriifung habe verzichtet werden kénnen. Das Er-
gebnis der durchgefiihrten, nur beschrankt gerichtlich Gberprifbaren UVP-Vorprifung
sei in allen Belangen (Larm, hydrogeologische Auswirkungen, Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild) nachvollziehbar und weise keine schwerwiegenden oder
sonstigen Ermittlungs- und Bewertungsfehler auf. Fir den Fall, dass das beschleu-
nigte Verfahren dennoch zu Unrecht durchgefihrt worden wére, ware dieser Fehler
gem. 8 215 Abs. 1 Satz 1 und 2 BauGB unbeachtlich geworden, da er nicht innerhalb
der Jahresfrist hinreichend konkret geltend gemacht worden sei. Alle fur die Abwa-
gung relevanten Belange seien ordnungsgemalR und umfassend ermittelt worden.
Dies gelte inshesondere fir die Hydrogeologie sowie fir die Bodenverhaltnisse. Auch
die LA&rmimmissionen, die Belange einer Beeintrachtigung des Lokalklimas und der
Luftqualitat, der zu erwartende Verkehr sowie die Leistungsfahigkeit des Verkehrs-
knotenpunkts D******x*k*_StrgRe [ Frexrxekieix_Sirale seien umfangreich begutach-
tet worden. Der Wohnungsbedarf und die Wohnungsstruktur seien tber eine Markt-
und Standortanalyse ermittelt worden. Zur Prifung des Einzelhandelsmarktes sei
eine Auswirkungsanalyse von einem in Standortanalysen uberaus erfahrenen Gut-
achterbiro erstellt worden. Der von den Antragstellern beauftragte Gutachter Prof.
Dr. K**** stehe als im Holbeinweg wohnender Nachbar dem streitgegenstandlichen
Bebauungsplan nicht neutral gegentiber, zumal er das Vorhaben nicht ausschlieflich
anhand der Einzelhandelssituation bewertet habe. Das in der Planung zugrunde ge-
legte Marktgutachten sei auf Grundlage von in der Wissenschaft anerkannten und im
Ergebnis richtigen Methoden erstellt worden. Bei den geplanten Einzelhandelsbetrie-
ben handele es sich aufgrund der sortimentsbeschrédnkenden textlichen Festsetzun-



gen um ein Viertelszentrum im Sinne der Begrifflichkeit des RKE 2020. Selbst bei
Unvereinbarkeit mit dem RKE 2020 ware der Bebauungsplan nicht fehlerhaft. Die
Antragsgegnerin sei nicht verpflichtet, die Aussagen eines Zentrenkonzepts im Sinne
einer Anpassungspflicht ahnlich wie bei 8§ 1 Abs. 4 BauGB umzusetzen. Sie kénne
vielmehr im Rahmen ihrer Planungshoheit das Zentrenkonzept, das sich selbst als
bloRe Orientierungsvorgabe verstehe, fortentwickeln. Die dort genannten Ziele soll-
ten hiernach angestrebt, sie mussten aber nicht zwingend befolgt werden. Aufgrund
der Schnelllebigkeit des Einzelhandels mussten die Ziele vielmehr jederzeit ange-
passt werden. Berilicksichtigt werden misse auch, dass der Satzungsbeschluss 2016
bereits nahe am Ablaufdatum des RKE 2020 liege. Das Bundesverwaltungsgericht
habe im Jahr 2009 entschieden, dass der Ausschluss von Einzelhandel in einem Be-
bauungsplan unter Verweis auf ein Einzelhandelsrahmenkonzept gerechtfertigt resp.
gem. 8 1 Abs. 3 BauGB erforderlich sein kénne. Eine Aussage dazu, inwieweit man
ein bestehendes Einzelhandelskonzept im Rahmen der jeweiligen Bauleitplanung
fortentwickeln kdnne, sei der hdchstrichterlichen Entscheidung hingegen nicht zu
entnehmen. Auch in der Entscheidung des erkennenden Senats vom 8. Dezember
2015 sei offengelassen worden, ob es der Grundsatz der Erforderlichkeit gebiete,
sich zu den formulierten Zielen eines Einzelhandelskonzepts konsistent zu verhalten.
Im Ubrigen werde beziiglich der Zentrenvertraglichkeit auf die Stellungnahmen der
B**, insbesondere auf diejenige vom 6. Dezember 2018 verwiesen. Im Ubrigen wer-
de darauf hingewiesen, dass die im vorliegenden Verfahren vorgelegten gutachterli-
chen Stellungnahmen Prognoseentscheidungen darstellten, die gerichtlich nur ein-
geschrankt Uberprift werden konnten. Diese unterlagen nach der Rechtsprechung
des Bundesverwaltungsgerichts nur eingeschréankter Kontrolle. Sie seien lediglich
daraufhin zu Uberprifen, ob sie methodisch einwandfrei erarbeitet worden seien,
nicht auf unrealistischen Annahmen beruhten und ob das Prognoseergebnis ein-
leuchtend begriindet worden sei. Keines der vorgelegten Gutachten enthalte metho-
dische Fehler oder beruhe auf unrealistischen Angaben. Die Prognoseergebnisse
seien durch die Fachgutachter nachvollziehbar dargestellt worden. Der Bebauungs-
plan sei auch ansonsten rechtmaflig. Er sei stadtebaulich erforderlich und genlge
dem Bestimmtheitserfordernis. Er werde auch den Anforderungen an eine ordnungs-
gemalle Abwagung i.S. des § 1 Abs. 7 BauGB gerecht. Die Antragsgegnerin habe
alle in den Verfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher
Belange vorgebrachten Einwendungen sowie die Erkenntnisse aus den vorgelegten
Gutachten in die Abwagung eingestellt. Sie habe auch die Bedeutung der einzelnen
Belange — so insbesondere die Befurchtung der benachbarten Grundeigentiimer im
Hinblick auf Schaden an ihrem Eigentum — erkannt und mit der notwendigen Gewich-
tung bertcksichtigt. Schlie3lich seien alle offentlichen und privaten Belange unterei-
nander und gegeneinander zu einem sachgerechten Ausgleich gebracht worden, wie
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beispielhaft die Streichung eines weiteren Tiefgaragengeschosses sowie die Verle-
gung des Hochpunkts des Gebaudes zur Verringerung der Verschattungswirkung
gegenuber einem Kindergarten belege. Vorwegbindungen aufgrund des im Vorfeld
durchgefuhrten Investoren-Wettbewerbs habe es nicht gegeben. Fir eine Reduktion
der Baumasse, die im Vergleich zur Umgebungsbebauung nach wie vor fir vertrag-
lich und notwendig gehalten werde, habe es keinen Anlass gegeben. Mit den Fest-
setzungen Uber die Art der baulichen Nutzung beabsichtige die Antragsgegnerin die
Sicherstellung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung unter Wiederbe-
lebung des Standorts als Viertelszentrum. Die im Bebauungsplan vorgenommene
Reduzierung der Stellplatzanforderungen entspreche mit Blick auf die gute OPNV-
Anbindung und den Anteil an geférdertem Wohnungsbau der geltenden Stellplatz-
satzung der Antragsgegnerin. Die zugelassene Versiegelung sei im diesbeziglich
vorgepragten Bereich vertraglich. Eine einseitige Bevorzugung der Investoreninte-
ressen sei nicht gegeben, zumal auch umfangreiche Flachen fir den geftrderten
Wohnungsbau vorgesehen seien, wodurch wichtige Belange der Daseinsvorsorge
erfillt warden. Auch im Ubrigen sei weder ein Abwagungsfehler noch die Verletzung
zwingender Planungsschranken ersichtlich.

Die Landesanwaltschaft Bayern hat als Vertreter des 6ffentlichen Interesses keinen
Antrag gestellt.

Auf Anforderung des Gerichts hat die Antragsgegnerin vor der mindlichen Verhand-
lung mit Schriftsatz vom 5. Dezember 2018 neben Informationen zur Bauleitplanung
zum ,D****** \fjertel“ sowie zur Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmittelmarkts
im K***-Center ndhere Angaben zu den Verkaufsflachenzahlen im Viertelszentrum
Krexrreeksx Stralle und im Nachbarschaftszentrum T**xxx*xxx*_Platz unterbreitet. Die
Antragsgegnerin und die Beigeladene haben eine erganzende Stellungnahme der
B**, zuletzt in der Fassung vom 6. Dezember 2018 vorgelegt, in der Fragen des Se-
nats beantwortet wurden und der gedankliche Abschatzungsweg des Marktgutach-
tens vom 16. Oktober 2015 naher erlautert wurde.

Hinsichtlich des Sach- und Streitstands im Ubrigen wird auf den Inhalt der Gerichts-
akten (einschlie3lich der anhangigen Beschwerdeverfahren 15 CS 18.1666, 15 CS
18.1675 und 15 CS 18.1680) und der beigezogenen Behdrdenakten, auf die Nieder-
schrift der mindlichen Verhandlung am 14. Dezember 2018 sowie auf die in der
mundlichen Verhandlung vorgelegten weiteren Unterlagen Bezug genommen.
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Entscheidungsgrinde:
Die Normenkontrollantrage haben Erfolg.
1. Die Normenkontrollantrage sind zulassig.

a) Sie sind am 29. November 2016 (Verfahren 15 N 16.2373) bzw. 14. August 2017
(Verfahren 15 N 17.1598) und damit gemessen an der am 19. September 2016 er-
folgten Bekanntmachung innerhalb der Jahresfrist des § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO
beim Verwaltungsgerichtshof anh&ngig gemacht worden.

b) Die Antragsteller sind auch antragsbefugt. Nach § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO kann
den Normenkontrollantrag gegen einen Bebauungsplan jede natirliche oder juristi-
sche Person stellen, die geltend macht, durch den Bebauungsplan oder dessen An-
wendung in ihren Rechten verletzt zu sein oder in absehbarer Zeit verletzt zu wer-
den. Hierzu muss ein Antragsteller Tatsachen vorgetragen, die es zumindest als
maoglich erscheinen lassen, dass er durch die Festsetzungen des Bebauungsplans in
einem subjektiven Recht verletzt wird. An die Geltendmachung einer Rechtsverlet-
zung sind grundsétzlich auch dann keinen hoheren Anforderungen zu stellen, wenn
es — wie hier — um das Recht auf gerechte Abwéagung (8 1 Abs. 7 BauGB) der Inte-
ressen von Eigentimern geht, deren Grundstiicke aulR3erhalb des Bebauungsplange-
biets liegen (vgl. BVerwG, B.v. 14.9.2015 — 4 BN 4.15 - ZfBR 2016, 154 = juris
Rn. 10).

Die Antragsteller haben im Normenkontrollverfahren hinreichend substantiiert darge-
legt, dass ihre Belange von der Antragsgegnerin moglicherweise falsch behandelt
worden sind, u.a. soweit es um die kinftige Larmbelastung bei Umsetzung des Be-
bauungsplans geht. Das Interesse der Antragsteller, von planbedingtem Gewerbe-,
Park- und Verkehrslarm verschont zu bleiben, ist nicht véllig belanglos und daher
abwagungsrelevant. Nach der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung sind Larm-
schutzbelange schon dann grundsatzlich in die Abwéagung einzubeziehen, wenn die
Larmbelastung infolge des Bebauungsplans ansteigt (BVerwG, B.v. 8.6.2004 — 4 BN
19.04 — BauR 2005, 829 = juris Rn. 6; BayVGH, U.v. 24.11.2017 — 15 N 16.2158 —
BayVBI 2018, 814 = juris Rn. 24; vgl. auch BayVGH, U.v. 27.4.2016 — 9 N 13.1408 —
juris Rn. 21; VGH BW, U.v. 12.6.2012 — 8 S 1337/10 — ZfBR 2012, 669 = juris
Rn. 25 ff.). Nur fur den Fall, dass ein Larmzuwachs vollig geringfiigig ist und sich
deshalb nicht Uber eine vernachlassigenswerte Bagatellgrenze hinaus auf ein
Grundstick auswirkt, ist er nicht abwagungsrelevant (vgl. BVerwG, B.v. 8.6.2004
a.a.0.; B.v. 11.8.2015 — 4 BN 12.15 — BRS 83 Nr. 49 = juris Rn. 6 m.w.N.; BayVGH,



B.v.19.8.2016 — 9 NE 16.1512 — juris Rn. 15; U.v. 24.11.2017 a.a.0.). Letzteres ist
vorliegend nicht der Fall. Unabhangig davon, dass die Antragsteller die in dem von
der Beigeladenen vorgelegten Verkehrsgutachten zugrunde gelegten Zahlen zur Zu-
nahme des Verkehrs als zu niedrig und hiertiber auch die Aussagekraft der auf der
Verkehrsbegutachtung aufbauende Larmbegutachtung angreifen, ist aus Sicht des
Senats nach den voranstehenden Maf3staben auch die Larmbelastung zulasten der
benachbarten Antragsteller abwagungserheblich, auch wenn — wie seitens der An-
tragsgegnerin erfolgt — die Werte des der Planung zugrundeliegenden ,Schallgutach-
ten, Gewerbelarm“ vom 1. Juni 2016 zugrunde gelegt werden. Zwar sind die durch
das Vorhaben nach MalRgabe dieses Larmgutachtens verursachten Belastungen in
der Nachbarschaft in Anwendung der Mal3stabe der TA Larm als zumutbar im Sinne
des bauplanungsrechtlichen Rucksichtnahmegebots bzw. des § 3 Abs. 1 BImSchG
anzusehen. Die Begutachtungsergebnisse beanspruchen aber nur unter bestimmten
Pramissen Geltung, die Uber 8 7 Abs. 2 der textlichen Festsetzungen Eingang in das
Regelungswerk des Bebauungsplans gefunden haben. Im Ubrigen kann auch eine
Larmbelastung, die fir das menschliche Ohr kaum wahrnehmbar ist (vgl. BayVGH,
B.v. 26.3.2014 — 9 NE 13.2213 — juris Rn. 13; VGH BW, B.v. 9.8.2016 — 5 S 437/16 —
BauR 2016, 2073 = juris Rn. 20), sowie eine solche unterhalb der Grenze schadli-
cher Umwelteinwirkungen (8 3 Abs. 1 BImSchG) und damit unterhalb einschlagiger
Orientierungs- bzw. Grenzwerte (vgl. z.B. Beiblatt 1 zu DIN 18005 — Teil 1; §2
16. BImSchV; Nr. 6 TA Larm) abwégungsrelevant sein (im Fall einer Verkehrslarm-
zunahme unterhalb des 3-dB(A)-Kriteriums des 8 1 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 der 16. BIm-
SchV vgl. BVerwG, B.v. 19.8.2003 — BVerwG 4 BN 51.03 — BauR 2004, 1132 = juris
Rn. 7; U.v. 18.7.2013 — 4 CN 3.12 — BVerwGE 147, 206 = juris Rn. 27; vgl. auch
OVG NRW, B.v. 17.1.2014 — 2 B 1367/13.NE — ZfBR 2014, 585 = juris Rn. 12; U.v.
8.10.2015 — 2 D 35/14.NE - juris Rn. 41). Es bedarf stets einer einzelfallbezogenen,
wertenden Betrachtung der konkreten Verhéaltnisse unter Bertcksichtigung der Vor-
belastung und Schutzwiirdigkeit des jeweiligen Gebiets (vgl. BVerwG, B.v. 12.1.2015
— 4 BN 18.14 — ZfBR 2015, 271 = juris Rn. 23 m.w.N.; BayVGH, B.v. 26.3.2014 —
9 NE 13.2213 —juris Rn. 13; B.v. 3.3.2017 — 15 NE 16.2315 — NVwZ-RR 2017, 558 =
juris Rn. 17; U.v. 28.4.2017 — 15 N 15.967 — juris Rn. 48; U.v. 24.11.2017 a.a.0.). Bei
der gebotenen Einzelfallbetrachtung ist jedenfalls der Umstand, dass sich nach dem
Schallgutachten vom 1. Juni 2016 — dort im Zusammenhang mit der Betrachtung von
Nr. 7.4 TA Larm — Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) an bestimmten Immissionspunkten in der Nachbarschaft erstmals oder
weitergehend als vorher Uberschritten werden, in der Abwagung nach 81 Abs. 7
BauGB zu beriicksichtigen, auch wenn durch den zusatzlichen Verkehr die Ver-
kehrsgerdausche um weniger als 3 dB(A) — hier sogar um weniger als 1 dB(A) — er-
hoht werden. Denn insofern muss die Antragsgegnerin in den Blick nehmen, dass
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bereits jetzt die Verkehrslarmsituation in der Umgebung des Vorhabenstandorts nicht
vollig unproblematisch ist und dass sich diese — wenn auch nur geringflgig — weiter
verscharft.

Zudem konnen sich die Antragsteller jedenfalls auf eine nicht vollig ausgeschlossene
Gefahrdung ihrer Gebaudesubstanz im Fall der Umsetzung des Vorhabens berufen.
Zwar gehoren Belastungen und Beeintrachtigungen der Nachbarschaft durch Bauar-
beiten als Probleme, die sich aus der Realisierung eines Bebauungsplans durch
Bauarbeiten ergeben, wegen ihrer zeitlichen Begrenzung regelmalig nicht zu den
Konflikten, die der Bebauungsplan selbst I6sen muss; insofern kann grundsatzlich
planerische Zurtickhaltung ausgetbt werden und die Abwicklungsfragen der Umset-
zungsphase und der Ausfuhrungsplanung bzw. einem spéateren Genehmigungsver-
fahren Uberlassen werden (so fir Standsicherheitsfragen: HessVGH, U.v. 19.1.2018
—4 C 796/17.N — NVwZ 2018, 596 = juris Rn.29; vgl. auch HessVGH, U.v.
15.9.2004 NVwWZ-RR 2005, 157 = juris Rn. 29; fur Immissionsbelastungen wéhrend
der Bauphase / Baularm etc.: BVerwG, B.v. 12.3.1999, B.v. 4 BN 6.99 — ZfBR 1999,
225 = juris Rn. 6; NdsOVG, B.v. 24.3.2009 -1 MN 267/08 — NVwZ-RR 2009, 549 =
juris Rn. 77; HessVGH, U.v. 19.1.2018 a.a.O. juris Rn. 30; fur die Oberflachenent-
wasserung: BVerwG, Bv. 16.9.2015 — 4 VR 2.15 u.a. — BRS 83 Nr. 58 = juris Rn. 12;
B.v. 21.1.2016 — 4 BN 36.15 — BRS 84 Nr. 17 = juris Rn. 20; BayVGH, U.v.
20.4.2011 — 15 N 10.1320 — BayVBI. 2012, 110 = juris Rn. 99; B.v. 9.5.2018 — 2 NE
17.2528 — juris Rn. 39; NdsOVG, B.v. 18.5.2005 — 1 MN 52/05 — juris Rn. 18). Aller-
dings hat im vorliegenden Fall — schon um die Frage der Umsetzbarkeit der Planung
beantworten zu kénnen — die Antragsgegnerin diesbeztgliche Fragen tatsachlich zu
Gegenstand der Ermittlung und Abwagung gemacht. Zudem geht es vorliegend nicht
nur darum, ob die Grundstiicke der Antragsteller und ihr dortiger Geb&udebestand
durch MalRnahmen wahrend der Bauarbeiten (Erstellung des Verbaus fur die Tief-
bauarbeiten, MalRnahmen der Bauwasserhaltung) gefahrdet sein kénnten, sondern
auch um Beeintrachtigung der Umgebung durch die spatere Existenz des im Plange-
biet vorgesehen Gebéaudes selbst. Denn dessen Substanz setzt mit seinen beiden
Tiefgeschossen und seinen Griindungspfahlen unterhalb der bestehenden Gelande-
oberflache an. Die Antragsgegnerin hat sich zwar auf umfangreiche gutachterliche
Untersuchungen zum Baugrund und den hydrogeologischen Verhaltnissen gestutzt,
wonach eine Gefahrdung der Umgebungsbebauung ausgeschlossen sei. Dieser Be-
urteilung sind allerdings die Antragsteller zeitlich nach dem Satzungsbeschluss zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan unter Berufung auf ein dem Senat vorgelegtes
Gutachten des Diplom-Geologen Dr. K**** yom 4. Oktober 2016 entgegengetreten.
Dies genigt dem fir die Antragsbefugnis ausschlaggebenden Mdglichkeitsmal3stab
des 8§ 47 Abs. 2 VWGO.
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c) Besteht — wie hier — eine Antragsbefugnis, so ist regelmaldig auch das fur eine
Normenkontrolle erforderliche Rechtsschutzbedirfnis gegeben. Etwas anderes gilt
erst dann, wenn sich die Inanspruchnahme des Gerichts als nutzlos erweisen wirde,
weil der Antragsteller durch die von ihm angestrebte Unwirksamkeitserklarung des
Bebauungsplans keine tatséachlichen Vorteile ziehen und seine Rechtsstellung aktuell
nicht verbessern kann, etwa wenn er ausschliel3lich Festsetzungen bekampft, auf
deren Grundlage bereits Vorhaben bestandskraftig genehmigt und vollstandig ver-
wirklicht worden sind (vgl. z.B. BayVGH, U.v. 1.6.2015 — 2 N 13.2220 — BayVBI.
2015, 864 = juris Rn. 26; U.v. 28.2.2017 — 15 N 15.2042 — BayVBI 2017, 594 = juris
Rn. 36; B.v. 16.7.2018 — 1 N 14.1510 — juris Rn. 15, 19; OVG Berlin-Brandenburg,
U.v. 18.12.2014 — OVG 2 A 15.12 — juris Rn. 21; U.v. 19.11.2015 — 2 D 57/14.NE —
BauR 2016, 772 — juris Rn. 42 m.w.N.). Letzteres ist hier nicht der Fall. Zwar wurde
eine Baugenehmigung erteilt, die sich auch derzeit mit Blick auf die laufenden Bau-
arbeiten zum Untergeschoss in Umsetzung befindet. Das Vorhaben der Beigelade-
nen ist aber weder vollendet, noch ist die hierfir ergangene Baugenehmigung, gegen
die u.a. von den Antragstellern der vorliegenden Normenkontrollverfahren Anfech-
tungsklagen bei Verwaltungsgericht R********* gnhangig sind, in Bestandskraft er-
wachsen.

2. Der Antrage sind auch begriindet. Der streitgegenstandliche Bebauungsplan ist
unwirksam.

Der Senat lasst es dahinstehen, ob der Bebauungsplan an einem formellen Mangel
leidet, weil er aufgrund einer von den Antragstellern als nicht nachvollziehbar geriig-
ten Vorprufung des Einzelfalls ggf. zu Unrecht im vereinfachten Verfahren gem.
§ 13a BauGB erlassen wurde und deshalb eine ggf. gebotene Umweltprifung gem.
§ 2 Abs. 4 BauGB, § 17 UVPG a.F. sowie ein ggf. gebotener Umweltbericht gem.
§ 2a BauGB unterblieb (vgl. 8 3c Satz 1 UVPG a.F. i.V. mit Nr. 18.8 der Anlage 1
zum UVPG, §13a Abs.1 Satz 4, §214 Abs.2a Nr.4 BauGB; vgl. hierzu z.B.
BayVGH, U.v. 14.9.2011 — 9 N 10.2275 — BayVBI. 2013, 278 = juris Rn. 29 ff,;
NdsOVG, B.v. 28.9.2015 — 1 MN 144/15 — NVwZ-RR 2016, 10 = juris Rn. 21 ff.; OVG
NRW, U.v. 10.4.2014 — 7 D 57/12.NE - ZfBR 2014, 700 = juris Rn. 49 ff.; B.v.
29.6.2015 — 10 B 392/15 — juris Rn. 11 ff.; B.v. 29.6.2015 — 10 B 353/15 — juris
Rn. 9 ff.; U.v. 19.11.2015 — 2 D 57/14.NE — BauR 2016, 772 = juris Rn. 68 ff.; U.v.
2.2.2016 — 10 D 21/15.NE — juris Rn. 30 ff.; Spannowsky, ZfBR 2018, 544 ff.). Eben-
so kann offen bleiben, ob ein eventueller Fehler wegen des womdglich nicht nach-
vollziehbaren (negativen) Ergebnisses einer UVP-Vorprifung rechtzeitig gem. § 215
Abs. 1 Satz 2 BauGB gerigt wurde (zur Anstol3funktion des 8§ 215 BauGB vgl. z.B.



a7

48

49

BVerwG, B.v. 19.1.2012 — 4 BN 35.11 — ZfBR 2012, 261 = juris Rn. 4; VGH BW, U.v.
4.4.2012 — 8 S 1300/09 — BauR 2013, 56 = juris Rn. 34 m.w.N.).

Der von den Antragstellern angegriffene Bebauungsplan leidet jedenfalls an gemaf
§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, § 215 Abs. 1 Satz 1 BauGB beachtlichen Ermittlungs- und
Bewertungsméngeln (8 2 Abs. 3 BauGB), weil im Zeitpunkt des Satzungsbeschlus-
ses Uber den Bebauungsplan (28. Juli 2016) kumulative — d.h. im Zusammenwirken
mit der Bauleitplanung zum sog ,D******* Vijertel* sowie mit der durch Bescheid vom
8. Dezember 2015 baurechtlich genehmigten Erweiterung des Lebensmittelmarkts im
K***-Center modifizierte — Auswirkungen auf die Erhaltung und die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche bzw. im RKE 2020 thematisierter Einzelhandelsstandorte
nicht hinreichend ermittelt und bewertet worden sind.

Das Abwagungsgebot verpflichtet die Gemeinde, die fir die Planung bedeutsamen
offentlichen und privaten Belange (Abwagungsmaterial) zu ermitteln und zu bewerten
(8 2 Abs. 3 BauGB) sowie sie gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen
(8 1 Abs. 7 BauGB). Insgesamt unterliegt die Abwégung allerdings nur einer einge-
schrankten gerichtlichen Kontrolle. Gegen das rechtsstaatlich fundierte Gebot ge-
rechter Abwagung wird verstof3en, wenn eine Abwagung Uberhaupt nicht stattfindet
(Abwagungsausfall), wenn in die Abwagung an Belangen nicht eingestellt wird, was
nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss (Abwagungsdefizit), wenn die
Bedeutung dieser Belange verkannt wird (Abwagungsfehleinschatzung) oder wenn
der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer Weise
vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aulRer Ver-
haltnis steht (Abwagungsdisproportionalitéat). Innerhalb des so gezogenen Rahmens
wird das Abwagungsgebot jedoch nicht verletzt, wenn sich die zur Planung berufene
Gemeinde in der Kollision zwischen verschiedenen Belangen fir die Bevorzugung
des einen und damit notwendig fur die Zurtickstellung des anderen entscheidet. Das
Vorziehen und Zurlcksetzen bestimmter Belange innerhalb des vorgegebenen
Rahmens ist die ,elementare planerische EntschlieBung® der Gemeinde uber die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung und kein im Einzelnen aufsichtlich oder ge-
richtlich nachprufbarer Vorgang. Fiur die Abwéagung ist die Sach- und Rechtslage im
Zeitpunkt der Beschlussfassung tber den Bebauungsplan maf3gebend, 8§ 214 Abs. 3
Satz 1 BauGB (zum Ganzen vgl. BayVGH, U.v. 27.2.2018 — 15 N 16.2381 — juris
Rn. 39; B.v. 4.5.2018 — 15 NE 18.382 — juris Rn. 43 m.w.N.).

Diesen Vorgaben entspricht die Abwagungsentscheidung der Antragsgegnerin zum
VOFhabenbeZOgenen Bebauungsplan Nr kkk )k  kkhkkkkkkk kkhk kkhkkhkhkkhkkkkhkhkkkhkkhkkkhkkk kkk kkkkkkk
FhRE AkkkkkkkkkkkekkkkxkxRt nicht. Bei einem Normenkontrollverfahren nach § 47 Abs. 1
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VwGO handelt es sich um ein objektives Rechtsbeanstandungsverfahren. Der Senat
ist daher im Rahmen der Prifung eines Normenkontrollantrag gegen einen Bebau-
ungsplan gehalten, Ermittlungs- und Bewertungsméangel am Mafl3stab von 8§ 2 Abs. 3
BauGB sowie Abwagungsfehler am Malistab von 8 1 Abs. 7 BauGB zu prfen, auch
wenn diese keinen Bezug zu einer subjektiv-rechtlichen Betroffenheit der Antragstel-
ler aufweisen (vgl. z.B. BayVGH, U.v. 14.12.2016 — 15 N 15.1201 — juris Rn. 38
m.w.N.).

a) Nach 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB als gesetzlicher Planungsleitlinie sind bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionsfahigkeit
zu erhalten und zu entwickeln (Sofker/Runkel in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautz-
berger, BauGB, Stand: Mai 2018, § 1 Rn. 130a; OVG Rh-Pf, U.v. 17.4.2013 - 8 C
10859/12 — ZfBR 2013, 576 = juris Rn. 87 unter Rekurs auf BVerwG, U.v. 17.12.2009
—4 C 2.08 - BVerwGE 136, 10 = Rn. 13 [dort zu § 34 Abs. 3 BauGB]). Zentrale Ver-
sorgungsbereiche i.S. von § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB sind in Ubereinstimmung mit § 11
Abs. 3 Satz 2 BauNVO und § 34 Abs. 3 BauGB raumlich abgrenzbare Bereiche einer
Gemeinde, denen auf Grund von Einzelhandelsnutzungen — haufig ergénzt durch
diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine besondere Versor-
gungsfunktion zukommt (vgl. z.B. BVerwG, U.v. 11.10.2007 — 4 C 7.07 — BVerwGE
129, 307 = juris Rn. 11; Gaentzsch in Berliner Kommentar zum BauGB, Stand: Au-
gust 2018, 8 1 Rn. 63a). Erfasst werden Versorgungsbereiche unterschiedlicher Stu-
fen. Dies kdnnen Innenstadtzentren vor allem in Staddten mit grol3erem Einzugsbe-
reich, Nebenzentren in Stadtteilen sowie Grund- und Nahversorgungszentren in
Stadt- und Ortsteilen und nichtstadtischen Gemeinden sein (vgl. BT-Drs. 16/2496,
11). Der Gesetzgeber bringt mit 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB zum Ausdruck, dass die
Planung von Versorgungsbereichen einen stadtebaulichen Bezug hat, der fur die
planerische Abwagung regelmalig erheblich ist, weil sich solche Planungen nicht nur
auf das Plangebiet selbst, sondern auch auf andere Versorgungsbereiche derselben
Gemeinde oder von Nachbargemeinden auswirken. Die in Versorgungsbereichen
unterschiedlicher Stufen angebotenen Leistungen des Einzelhandels und Dienstleis-
tungen kdonnen wegen ihrer vielfaltigen Funktionen und ihrer spezifischen Versor-
gungsfunktionen fur die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung Bedeutung
fur die stadtebaulichen Entwicklung haben (OVG Schleswig-Holstein, U.v.
21.11.2013 — 1 KN 1/13 — juris Rn. 57).

Im Rahmen der Abwagung kdnnen ferner sektorale Entwicklungskonzepte gem. § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB Bedeutung haben, soweit sie von der planenden Gemeinde als
solche beschlossen worden sind (OVG Berlin-Brandenburg, U.v. 18.12.2014 — OVG
2 A 15.12 —juris Rn. 31; OVG Schleswig, U.v. 21.11.2013 — 1 KN 1/13 — juris Rn. 60;



OVG Rh-Pf, U.v. 25.4.2018 — 8 C 10812/17 — juris Rn. 35). Ein derartiges Entwick-
lungskonzept liegt fir den Stadtbereich der Antragsgegnerin mit dem am 28. Oktober
2009 vom Stadtrat beschlossenen ,Rahmenkonzept fur die Entwicklung des Einzel-
handels in R******x** hig 2020 (im Folgenden RKE 2020) vor. Uber das RKE 2020
kommen vorliegend die Planungsleitsatze gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr.4 BauGB und §1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB mit Blick auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche im Konglomerat zur Anwendung. Zentrale Versorgungsbereiche kon-
nen sich mangels sonstiger Regelungen nach den tatsachlichen Verhaltnissen beur-
teilen; in Betracht kommen aber auch planerische Festschreibungen von zentralen
Versorgungebereichen z.B. durch Bebauungsplane oder — wie hier durch das RKE
2020 — durch ein beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S. von § 1
Abs. 6 Nr. 11 (Sofker/Runkel in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB,
Stand: Mai 2018, § 1 Rn. 130a; vgl. auch BVerwG, U.v. 11.10.2007 — 4 C 7.07 —
BVerwGE 129, 307 = juris Rn. 13; BT-Drs. 15/2250 S. 54). Das RKE 2020 versteht
sich ausdriicklich als Rahmenkonzept i.S. von 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und soll nach
der Beschlusslage im Stadtrat der Antragsgegnerin vom 28. Oktober 2009 ,als Orien-
tierungsrahmen fur die weitere Entwicklung des Einzelhandels in R********“ y a_ far
das Instrumentarium des Bau- und Planungsrechts dienen. Als tUbergeordnetes Ziel
fur die Einzelhandelsentwicklung sieht es das RKE 2020 an, zur Bereitstellung eines
vielfaltigen Warenangebots in zumutbarer Entfernung fur die Bevolkerung ein funkti-
onsfahiges und ausgewogenes hierarchisches System von Einzelhandelszentren zu
schaffen und zu sichern, wobei als Einzelziel u.a. in fuBlaufiger Entfernung zu den
Wohngebieten ein ausreichendes Angebot mit Gutern der Grundversorgung gewahr-
leistet sein soll, das an einigen gut mit dem OPNV erreichbaren zentralen Standorten
durch ein spezialisiertes Angebot des kurz- und mittelfristigen Bedarfs ergénzt wird.
Insbesondere im Lebensmittelbereich soll hiernach — gerade auch vor dem Hinter-
grund der demographischen Entwicklung — die wohnortnahe Versorgung der Burge-
rinnen und Birger der Antragsgegnerin sichergestellt werden. Das Standortsystem
des stadtischen Einzelhandels fuf3t hiernach im Wesentlichen auf drei Arten von Ein-
zelhandelszentren: (1) oberzentrale Standorte, (2) Fachmarktstandorte (z.B. K***-
Center) und (3) Nahversorgungszentren. Insbesondere Letztere haben laut RKE
2020 den Zweck, die wohnortnahe, ful3laufig erreichbare Versorgung der Bevolke-
rung mit Gitern des taglichen Bedarfs (Grundversorgung) zu gewébhrleisten, wobei
als zumutbare fu3laufige Entfernung ein Radius von rund 500 m definiert wird.
Standorte der Nahversorgung sind nach dem RKE 2020 in weitere Zentrenstypen /
Hierarchiestufen untergliedert — in der Bedeutung aufsteigend: Ladengruppen 1. Ge-
neration, Ladengruppen 2. Generation, Nachbarschaftszentren, Viertelszentren und
Stadtteilzentren. Die verschiedenen zentralen Versorgungsbereiche werden im RKE
2020 ortlich erfasst und konkret den unterschiedlichen hierarchischen Kategorien
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zugeordnet sowie z.T. auch mit Entwicklungszielen versehen. Um funktionsfahige
regionale und lokale Versorgungsstrukturen zu erhalten bzw. zu schaffen, gelte es,
auf mehreren Ebenen — so z.B. auch zwischen den Einzelhandelsstandorten — ein
Gleichgewicht bzw. eine funktionsgerechte Verteilung anzustreben (Seite 5).

Uber § 1 Abs. 6 Nr. 4, Nr. 11 BauGB war die Antragsgegnerin mithin gehalten, im
Rahmen der Bauleitplanung mogliche stadtebauliche Auswirkungen der streitgegen-
standlichen Planung auf die nach dem RKE 2020 definierten oder zu entwickelnden
Versorgungsbereiche / Einzelhandelsstandorte kritisch in den Blick zu nehmen. An-
ders als bei § 34 Abs. 3 BauGB handelt es sich hierbei allerdings nicht um eine strik-
te Rechtmaligkeitsgrenze. Insbesondere bezlglich stadtebaulichen Konzepten i.S.
von 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB hat die planende Kommune sich zur Abwendung von
Ermittlungs-, Bewertungs- und Abwagungsfehlern in einer Bauleitplanung, die Belan-
ge des Konzepts tangiert oder tangieren kann, mit dem Konzept hinreichend zu be-
fassen und auseinanderzusetzen; eine strikte Bindung besteht nicht (BVerwG, U.v.
27.3.2013 — 4 CN 6.11 — BauR 2013, 1402 = juris Rn. 11; OVG Berlin-Brandenburg,
U.v. 18.12.2014 — OVG 2 A 15.12 — juris Rn. 31; OVG Rh-Pf, U.v. 17.4.2013 -8 C
10859/12 — ZfBR 2013, 576 = juris Rn. 83). Die Gemeinde kann vielmehr im Wege
der Abwagung (8 1 Abs. 7 BauGB) auch Beeintrachtigungen zentraler Versorgungs-
bereiche sowie starkere Abweichungen oder Beeintrachtigungen eines Entwick-
lungskonzepts i.S. von 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB hinnehmen, wenn sie aus ihrer Sicht
vordringlichere Ziele verfolgt (Uechtritz, ZfBR 2010, 646/650 ff.). Voraussetzung einer
rechtmanigen Bauleitplanung ist dann aber, dass der Umfang einer moglichen Be-
troffenheit benachbarter zentraler bzw. nach dem RKE definierter Versorgungsberei-
che als Voraussetzung einer sachgerechten Abwéagung zunachst sorgfaltig ermittelt
und bewertet wird (8 2 Abs. 3 BauGB). Die Bauleitplanung fiir das streitgegenstandli-
che Vorhaben erfordert sodann eine spezifische planerische Abwagung, die die stad-
tebaulichen Auswirkungen der Zulassung eines solchen Vorhabens auf die — durch
das RKE 2020 konkretisierten — zentralen Versorgungsbereiche erfasst. Dabei geht
es nicht um den Schutz bestehender Betriebe vor wirtschaftlicher Konkurrenz. Abwa-
gungsrelevant sind vielmehr Auswirkungen in Bezug auf die stadtebauliche Ordnung
und Entwicklung, also etwa wenn eine bei Umsetzung der Planung erfolgende Beein-
trachtigung des Einzelhandels die stadtebauliche Zentrenstruktur tangiert resp. zu
verandern droht (im Fall des interkommunalen Abstimmungsgebots vgl. OVG Mins-
ter, U.v. 1.12.2015 - 10 D 91/13.NE — BauR 2016, 964 = juris Rn. 115). Ein bestimm-
ter Schwellenwert fur einen stadtebaulich beachtlichen Kaufkraftabfluss ist gesetzlich
nicht vorgegeben. Prognosen, die den nach Verwirklichung der Planung erwarteten
Umsatz an benachbarten Einzelhandelsstandorten nach Prozentpunkten aufschlis-
seln, lassen nicht in jedem Fall nur eine einzige Schlussfolgerung zu. Ansatze, wo-
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nach Umsatzverluste regelm&Rig erst dann stadtebaulich relevant sind, wenn sie
mehr als 10 % betragen, bieten allenfalls einen groben Anhalt, der im Zusammen-
hang mit den sonstigen Einzelfallumstanden bewertet werden muss; der Prifungs-
malfistab fordert vielmehr eine Gesamtbetrachtung aller stédtebaulich relevanten
Umstande (BVerwG, U.v. 11.10.2007 — 4 C 7.07 — BVerwGE 129, 307 = juris Rn. 24,
U.v. 17.12.2009 — 4 C 1.08 — BVerwGE 136, 18 = juris Rn. 7 ff.; U.v. 17.12.2009 — 4
C 2.08 — BVerwGE 136, 10 = juris Rn. 10 ff.; B.v. 21.2.2011 — 4 BN 7.11 — ZfBR
2011, 569 = juris Rn. 4; VGH BW, U.v. 24.10.2017 - 5 S 1003/16 — juris Rn. 62; OVG
Munster, U.v. 9.11.2012 — 2 D 63/11.NE — juris Rn. 128 ff.; U.v. 1.12.2015 - 10 D
91/13.NE — BauR 2016, 964 = juris Rn. 117 m.w.N.). Die Antragsgegnerin hatte sich
mithin im Fall mdglicher stadtebaulicher Auswirkungen der vorgenannten Art zu-
nachst ermittelnd und bewertend (8§ 2 Abs. 3 BauGB) hinreichend damit auseinander
zu setzen, ob und ggf. welche Beeintrachtigungen zentraler bzw. nach dem RKE
2020 definierter Versorgungsbereiche durch die Umsetzung eines Bebauungsplans
in Betracht kommen sowie welches Gewicht und welche Bedeutung diesen zukommt
(Sofker/Runkel in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand: Mai 2018,
8 1 Rn. 130a), und sodann abwagend (8 1 Abs. 7 BauGB) dartiber zu entscheiden,
ob und aufgrund welcher (vorrangig zu bewertender) Belange diese ggf. hinzuneh-
men sind.

b) Ein diesbeziglicher Abwégungsausfall kann der Antragsgegnerin allerdings nicht
vorgeworfen werden. Eine abwagende Befassung mit der Frage der stadtebaulichen
Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche sowie auf im RKE
2020 thematisierte Einzelhandelsstandorte hat — wie die Ausfuhrungen in der am
28. Juli 2016 vom Stadtrat mitbeschlossene Begriindung des Bebauungsplans (Seite
32) sowie in der vom Stadtrat Ubernommenen Beschlussvorlage fur die Schlussab-
wagung belegen — tatsachlich stattgefunden, wobei sich der Stadtrat maf3geblich auf
die Auswirkungsanalyse der B** vom 16. Oktober 2015 gestitzt hat.

c) Es ist allerdings von beachtlichen Ermittlungs- und Bewertungsfehlern gem. § 2
Abs. 3 BauGB auszugehen. Bezogen auf den gem. 8 214 Abs. 3 Satz 1 BauGB rele-
vanten Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses hat die Antragsgegnerin namlich die
stadtebaulich relevanten und daher abwagungserheblichen Auswirkungen auf die
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche bzw. im RKE 2020 thema-
tisierter Einzelhandelsstandorte nicht umfassend ermittelt und aufgearbeitet bzw.
nicht umfassend gutachterlich ermitteln und aufarbeiten lassen. Die Abwagungsent-
scheidung der Antragsgegnerin vom 28. Juli 2016 beruht aufgrund der Nichtberiick-
sichtigung wesentlicher Umstande auf einer nicht mehr aktuellen und daher
unvollstandigen Auswirkungsprognose, s.u. bb) - dd).
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Die Prognose der voraussichtlichen stadtebaulichen Folgen der Bauleitplanung ver-
langt nach einer sorgfaltigen Analyse der mal3geblichen Gesichtspunkte der jeweili-
gen ortlichen Verhaltnisse (OVG Rh-Pf, U.v. 17.4.2013 — 8 C 10859/12 — ZfBR 2013,
576 = juris Rn. 89). Das nunmehr als Verfahrensnorm (vgl. BayVGH, U.v. 18.1.2017
— 15N 14.2033 — KommJur 2017, 112 = juris Rn. 36 m.w.N.) ausgestaltete Gebot zur
Ermittlung und Bewertung abwagungserheblicher Gesichtspunkte (8 2 Abs. 3
BauGB) macht es der Antragsgegnerin zur Aufgabe, sich fur die Abwagung hinrei-
chende Klarheit Uber die zu prognostizierenden stadtebaulichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche, wie sie im RKE 2020 vorgegeben bzw. definiert sind,
zu verschaffen (vgl. OVG NRW, U.v. 7.12.2000 — 7a D 60/99.NE — openJur Rn. 140).
Im Rahmen ihrer Sachverhaltsermittlungspflicht gem. § 2 Abs. 3 BauGB waére es Sa-
che der Antragsgegnerin gewesen, die mdglichen diesbeziglichen Auswirkungen der
Planung — soweit sie stadtebaulich relevant sind — vollstandig, d.h. auf im Zeitpunkt
der Satzungsbeschlussfassung (8 10 BauGB) noch aktuellen Grundlagen, aufzuar-
beiten, zu quantifizieren und schlie3lich zu bewerten (im Verhaltnis zur Nachbarge-
meinde vgl. NdsOVG, U.v. 10.7.2014 — 1 KN 121/11 - ZfBR 2015, 65 = juris Rn. 53).
Dieser Obliegenheit ist die Antragsgegnerin nicht hinreichend gerecht geworden.

Soweit nicht von vornherein ,auf der Hand liegt®, dass es zu keinen abwagungsrele-
vanten stadtebaulichen Auswirkungen der vorgenannten Art kommen kann, treffen
die planende Gemeinde im Vorfeld der eigentlichen Abwagung gem. 8 2 Abs. 3
BauGB entsprechende Ermittlungspflichten. Denn erst dann, wenn die Kommune
klare Vorstellungen von den abwégungsrelevanten Auswirkungen ihrer Planung hat,
kann sie verlasslich abschatzen, mit welchem Gewicht der Belang in die Abwagung
einzustellen ist (vgl. BayVGH, U.v. 24.11.2017 — 15 N 16.2158 — BayVBI 2018, 814 =
juris Rn. 23 m.w.N., dort hinsichtlich Larmfragen). Verfugt sie insoweit nicht selbst
Uber eine zuverlassige Datenbasis oder sachverstandiges Know-how, so muss sie
sich die erforderlichen Kenntnisse anderweitig verschaffen. Ein geeignetes Mittel, um
den durch die Verwirklichung eines Einzelhandelsvorhabens zu erwartenden Kauf-
kraftabfluss an anderer Stelle anhand von branchenspezifischen Erfahrungswerten
zur Ublichen Flachenproduktivitat zu prognostizieren und um mithin mogliche stadte-
bauliche Auswirkungen eines entsprechenden Vorhabens als Basis fir eine fehler-
freie Abwagung sachgerecht am Mal3stab von § 2 Abs. 3 BauGB zu ermitteln und zu
bewerten zu konnen, stellt grundsétzlich ein Marktgutachten dar (BVerwG, U.v.
17.12.2009 — 4 C 2.08 — BVerwGE 136, 10 = juris Rn. 14; U.v. 17.12.2009 — 4 C 1.08
— BVerwGE 136, 18 = juris Rn. 16; B.v. 3.8.2011 — 4 BN 15.11 — ZfBR 2011, 777 =
juris Rn. 7; BayVGH, U.v. 18.04.2013 — 2 B 13.423 — juris Rn. 32; OVG Rh-Pf., U.v.
15.11.2010 — 1 C 10320/09.0VG - ZfBR 2011, 260 = Juris Rn. 81; VGH BW, U.v.
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24.10.2017 — 5 S 1003/16 — juris Rn. 62; OVG NRW, U.v. 2.10.2013 — 7 D 18/13.NE
— BauR 2014, 221 = juris Rn. 78; U.v. 2.10.2013 — 7 D 19/13.NE — juris Rn. 77; U.v.
1.12.2015 — 10 D 91/13.NE — BauR 2016, 964 = juris Rn. 121; U.v. 5.7.2018 — 7 D
11/16.NE — juris Rn. 57; U.v. 5.7.2018 — 7 D 28/16.NE —.juris Rn. 59). Ein solches ist
vorliegend im Auftrag der Beigeladenen erstellt, im Planungsverfahren vorgelegt und
fur die Schlussabwéagung zugrunde gelegt worden (Auswirkungsanalyse der B** vom
16. Oktober 2015).

Stitzt sich — wie hier — die planende Kommune in der Abwéagung nach 8 1 Abs. 7
BauGB auf die Ergebnisse eines solchen Gutachtens, entspricht sie nur dann der
Ermittlungs- und Bewertungsgebot gem. § 2 Abs. 3 BauGB, wenn das Gutachten
selbst in Bezug auf die abwagungsrelevanten Ermittlungen und Bewertungen aussa-
gekraftig ist, also den Anforderungen an eine Prognose genugt, um dem Stadtrat der
Antragsgegnerin eine hinreichende Entscheidungsgrundlage im Hinblick auf die be-
nannten stadtebaulichen Auswirkungen geben zu konnen (vgl. OVG NRW, U.v.
7.12.2000 — 7a D 60/99.NE — openJur Rn. 142). Weil im Rahmen der Abwagung auf
das abzustellen ist, was nach Lage der Dinge — d.h. bei Beriicksichtigung der konkre-
ten Situation des Plangebiets und bei vollstandiger Ausnutzung der Planfestsetzun-
gen — realistischerweise zu erwarten ist, muss ein Markt- bzw. Vertraglichkeitsgut-
achten, auf das sich eine planende Kommune in der Abwagung stutzt, hinsichtlich zu
erwartender Kaufkraftverluste ein realistisches Worst-Case-Szenario abbilden
(NdsOVG, B.v. 22.12.2014 — 1 MN 118/14 — ZfBR 2015, 274 — juris Rn. 34; OVG
NRW, U.v. 2.10.2013 — 7 D 19/13.NE — juris Rn. 84). Dabei ist allerdings zu bertck-
sichtigen, dass die Beurteilung der Auswirkungen eines Einkaufszentrums auf den
vorhandenen Einzelhandelsbestand in hohem Maf3e prognostische Unsicherheiten in
sich birgt. Prozentual ermittelte Umsatzumverteilungssatze lassen sich daher nur
bedingt verlasslich greifen. Im Rahmen eines solchen Marktgutachtens lassen sich
die zu erwartenden Auswirkungen mithin nicht exakt vorherbestimmen. Es handelt
sich dabei lediglich um eine tatsachenbasierte Prognose, die das Gesetz erfordert.
Eine solche ist typischerweise mit erheblichen Unsicherheiten behaftet, die umso
grolRer werden, je komplexer die zu beurteilende Situation ist. Vor diesem Hinter-
grund kann von einer gutachterlichen Untersuchung nur verlangt werden, dass sie
mit den zur Zeit ihrer Erstellung verfligbaren Erkenntnismitteln unter Beachtung der
dafir erheblichen Umsténde sachgerecht und damit methodisch fachgerecht entwi-
ckelt worden ist. Insoweit beschrankt sich die gerichtliche Kontrolle der Untersuchung
darauf, ob eine geeignete fachspezifische Methode gewahlt wurde, ob die Prognose
nicht auf unrealistischen Annahmen beruht und ob das Prognoseergebnis einleuch-
tend begrindet worden ist (allgemein vgl. BVerwG, U.v. 8.7.1998 — 11 A 53.97 —
BVerwGE 107, 142 = juris, Rn. 25; speziell fur die Prognose von Kaufkraftabflissen
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im Rahmen von Marktgutachten vgl. OVG Rh-Pf., U.v. 17.4.2013 — 8 C 10859/12 —
ZfBR 2013, 576 = juris Rn. 97; VGH BW, U.v. 24.10.2017 — 5 S 1003/16 — BauR
2018, 636 = juris Rn. 63; OVG NRW, U.v. 7.12.2000 — 7a D 60/99.NE — openJur
Rn. 143; U.v. 6.6.2005 — 10 D 145/04.NE - juris Rn. 149; U.v. 2.10.2013 — 7 D
18/13.NE — BauR 2014, 221 = juris Rn. 80; U.v. 2.10.2013 — 7 D 19/13.NE - juris
Rn. 79; U.v. 1.12.2015 — 10 D 91/13.NE — BauR 2016, 964 = juris Rn. 123 ff.; U.v.
1.12.2015 — 10 D 92/13.NE — juris Rn. 116 ff.; U.v. 5.7.2018 — 7 D 11/16.NE — juris
Rn. 59; U.v. 5.7.2018 — 7 D 28/16.NE — juris Rn. 61). Ein Gutachten vermag m.a.W.
die Prognose der planenden Gemeinde dann nicht am Mal3stab von 8 2 Abs. 3
BauGB zu tragen, wenn es etwa unvollstandig, widersprichlich oder aus anderen
Grunden nicht schlissig ist, von unzutreffenden tatséchlichen Voraussetzungen aus-
geht oder das Prognoseergebnis durch substantiierten Vortrag eines der Beteiligten
oder durch eigene Uberlegungen des Gerichts ernsthaft erschuttert wird (vgl. OVG
Rh-Pf., U.v. 15.11.2010 — 1 C 10320/09.0VG - ZfBR 2011, 260 = Juris Rn. 83
m.w.N.). Ob das der Fall ist, unterliegt der tatrichterlichen Wirdigung (vgl. BVerwG,
B.v. 3.8.2011 — 4 BN 15.11 — ZfBR 2011, 777 = juris Rn. 9), also der Entscheidung
des Senats gemal? § 108 Abs. 1 VwGO nach seiner freien, aus dem Gesamtergebnis
des Verfahrens gewonnenen Uberzeugung (OVG Rh-Pf.,, U.v. 15.11.2010 — 1 C
10320/09.0VG - ZfBR 2011, 260 = Juris Rn. 88).

aa) Soweit ein Marktgutachten auf einem sog. gravitationsbasierten Berechnungs-
bzw. Beurteilungsmodell auf Basis von Huff (hierzu vgl. z.B. Christoph Koller, Stand-
ortanalysen fur Klein und Grol3 — Vom Einzugsgebiet Uber die Einkaufswahrschein-
lichkeit zum Umsatz, Masterarbeit 2013 [Universitat Salzburg], im Internet abrufbar
unter https:/unigis.at/club-unigis/abschlussarbeiten/; Heinritz/Klein/Popp, Geographische
Handelsforschung, 2003, S. 93 ff.) aufbaut und dabei nach bestimmten Kriterien
Kaufkraftstrome zwischen den relevanten Standorten vor und nach dem Markteintritt
eines neuen Vorhabens ermittelt und darstellt, ist hiergegen grundséatzlich metho-
disch nichts einzuwenden (OVG Rh-Pf.,, U.v. 15.11.2010 — 1 C 10320/09.0VG -
ZfBR 2011, 260 = Juris Rn. 85; zur grundséatzlichen Akzeptanz eines Gravitations-
modells in Anlehnung an Huff als methodengerechtes Verfahren, um die Auswirkun-
gen eines Vorhabens auf die Einzelhandelsumséatze im Einzugsgebiet zu prognosti-
zieren, vgl. auch OVG NRW, U.v. 1.12.2015 — 10 D 92/13.NE — juris Rn. 125). Auf-
grund des reduzierten Prifmal3stabs fuhrt der Umstand, dass ein anderer Begutach-
ter — hier fur die Antragstellerseite Herr Prof. Dr. K**** (Stadtebauliche Wirkungs- und
Vertraglichkeitsanalyse vom 18. Mai 2017) — méglicherweise ebenso in Anwendung
methodengerechten Vorgehens zu abweichenden Einschatzungen kommt, nicht da-
zu, dass die Einschatzung des Gutachters, die die planende Kommune im Verfahren
der Bauleitplanung zugrunde gelegt hat, fehlerhaft oder angreifbar wird, wenn die
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Unterschiede der Gutachter vor allem auf divergierenden Einsatzvariablen beruhen,
die ihrerseits nicht auf ,hart” Uberprifbare Tatsachen gestiutzt werden, sondern auf
fur sich jeweils vertretbaren Schatzungen beruhen, fur deren Richtigkeit sich der je-
weilige Sachverstandige plausibel auf Erfahrungswissen zu berufen vermag (OVG
Rh-Pf, U.v. 17.4.2013 — 8 C 10859/12 — ZfBR 2013, 576 = juris Rn. 105). So durfte
es etwa keinen allgemeinen Grundsatz geben, dass ein Marktgutachten in jedem Fall
auf empirischen Haushaltsbefragungen o.a. aufbauen muss (vgl. auch NdsOVG, B.v.
22.12.2014 — 1 MN 118/14 — ZfBR 2015, 274 — juris Rn. 36).

Gerade weil ein einheitlicher anerkannter wissenschaftlicher Standard nicht existiert,
sind die Berechnungsmethodik und die einzelnen Berechnungs- bzw. Beurteilungs-
wege sowie die Annahmen der stadtebaulichen Auswirkungen — insbesondere in
komplexen Abhéangigkeitsgeflechten wie im vorliegenden Fall — aber in geeigneter
Weise darzustellen und zu begrtinden. Fir den Fall, dass sich die planende Kommu-
ne auf die Ergebnisse eines vorgelegten Marktgutachtens stutzt, muss dieses als
Auswirkungsanalyse die durch das Vorhaben zu erwartenden Umsatzverlagerungen
im Einzugsgebiet aufzeigen und dabei in sich schlissig und in Bezug auf seine Me-
thodik und die Parameter, die der abschlie3enden Prognose der Umsatzverteilung
zugrunde liegen, grundsatzlich hinreichend transparent sein (vgl. vgl. z.B. OVG
Minster U.v. 1.12.2015 — 10 D 91/13.NE — BauR 2016, 964 = juris Rn. 123 ff.; U.v.
1.12.2015 — 10 D 92/13.NE — juris Rn. 116 ff.). Der gedankliche / empirische Arbeits-,
Berechnung- bzw. Abschatzungsvorgangs des Gutachters — hier anhand des ange-
wandten Gravitationsmodells (Huff) — muss so (plausibel) dargelegt und begriindet
werden, dass eine Uberpriifung der Schliissigkeit bzw. Plausibilitit des Gutachtens
nach den von der Rechtsprechung aufgestellten Mal3staben (s.0.) moglich ist. Zur
Erfullung der Ermittlungs- und Bewertungspflichten gem. § 2 Abs. 3 BauGB diirfte es
allerdings grundsatzlich nicht als essentiell angesehen wird, dass in einem Gutach-
ten, auf das sich das kommunale Entscheidungsgremium (hier: der Stadtrat) im
Rahmen der Schlussabwagung maf3geblich stitzt, bereits alle Einzelheiten, die zur
Erfullung des Transparenzgebots an sich vorliegen mussten, dargelegt sind. Denn fur
die Abwagung ist maf3geblich, in welcher Weise sich ein zu untersuchendes Einzel-
handelsvorhaben oder Einkaufszentrum auf die Umgebung auswirkt; die richtigen
,Eingabeparameter” als solche sind nicht Gegenstand der Abwagung (so: NdsOVG,
B.v. 22.12.2014 — 1 MN 118/14 — ZfBR 2015, 274 — juris Rn. 40). Entscheidend wird
damit, ob spatestens im Laufe des gerichtlichen Verfahrens Transparenz dergestalt
hergestellt wird, dass sich das Normenkontrollgericht im Nachhinein ein Bild dartber
verschaffen kann, ob das Gutachten schlissig erstellt wurde.

Die Begrundungs- und Darlegungstiefe einer marktgutachterlichen Aussage zu Um-
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satzumlenkungen zur Herstellung erforderlicher Transparenz hangt vom jeweiligen
Einzelfall ab. Im Allgemeinen dirfte auch unter Berticksichtigung der Anforderungen
der Praxis die Darlegung des sachverstandigen Gedankenwegs, wie er im B**-
Marktgutachten vom 16. Oktober 2015 erfolgte und wie er in sachverstandigen
Folgeaul3erungen weiter erlautert wurde (vgl. auch zuletzt die auf Nachfrage des Se-
nats vorgelegte erganzenden Stellungnahme der B** vom 6. Dezember 2018), gend-
gen. Soweit in einem gerichtlichen Verfahren zu prifen ist, ob die Prognose einer
Umsatzumverlagerung in einem nach dem Gravitationsmodell erstellten Marktgutach-
ten auf realistischen Annahmen beruht und ob das Prognoseergebnis einleuchtend
begrindet worden ist, und soweit die gutachterlichen Ergebnisse — wie hier seitens
der Antragsteller — substantiiert angegriffen werden, kann der richterliche Rechtsan-
wender seiner Rechtsschutzaufgabe hingegen nur gerecht werden, wenn Uber die
Préasentation des genauen Arbeits-, Berechnungs- bzw. Abschatzungsgang in An-
wendung der Methode und dem Einsatz bestimmter Eingangsvariablen auch einem
Laien der Fachmaterie klar werden kann, warum sich fur einen bestimmten benach-
barten Versorgungsbereich genau dieser Umsatzumverlagerungswert ergibt. Auch
wenn mit der auf Nachfrage des Gerichts vorgelegten erganzenden Stellungnahme
der B** vom 6. Dezember 2018 und mit den Informationen des von der Beigeladenen
beigezogenen Sachverstandigen ******* (B**) in der mundlichen Verhandlung viele
Fragen zum gedanklichen Ablauf der Gutachtenerstellung durch B** klarer und
transparenter wurden, blieben fur den Senat auch nach der mundlichen Verhandlung
einige wesentliche Fragen offen.

Nach den in der mundlichen Verhandlung erfolgten Ausfiihrungen von Herrn *xxkx
(B**) und dem von ihm vorgelegten Manuskript ,Methodik in Auswirkungsanalysen®
stellt die Anwendung des Gravitationsmodells — so auch im Rahmen der Umsetzung
im B**-Gutachten vom Oktober 2016 — keinen reinen mathematischen Rechenpro-
zess dar. Vielmehr handele es sich um ein Gedankenmodell, das angepasst an die
jeweiligen lokalen Verhéltnisse auf sachverstandigen Einzelfallbewertungen beruhe.
Sowohl beim Marktanteilkonzept als auch beim Huff-Modell seien letztlich nicht alle
Parameter streng mathematisch determiniert. Vom Gutachter seien Annahmen und
Bewertungen zu treffen, die die Ergebnisse einer Umsatzumverteilung und damit die
Beurteilung der moglichen wettbewerblichen und stadtebaulichen Folgen mal3geblich
beeinflussten. Es flossen also immer auch subjektive Bewertungen in die Rechen-
modelle ein, die auf Erfahrungswerten des Gutachters aufbauten, z.B. zur Attraktivitat
einzelner Geschéfte. Folglich hdnge die Einschatzung der Auswirkungen in gewis-
sem Mal3e von den Marktkenntnissen des Gutachters und dessen tieferem Ver-
standnis von handelswirtschaftlichen und stadtebaulichen Prozessen ab.
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Soweit sich hiernach die in einem Marktgutachten prasentierten Umsatzumvertei-
lungswerte in Prozent bzw. in Euro aber gerade nicht automatisch und aus sich
selbst erklarend aus einem reinen Berechnungsprozess uber die Eingabe vorgege-
bener Variablen in eine Gravitationsformel ergeben, kann der Senat die Nachvoll-
ziehbarkeit und Plausibilitat des Ergebnisses einer gutachterlich dargestellten Um-
satzumlenkung (vgl. Seite 36 des B**-Gutachtens vom 16. Oktober 2018) nur dann
verstehen und beurteilen, wenn tatsachlich fir jedes relevante benachbarte Versor-
gungszentrum und jeweils anhand der auf Seite 33f. des B**-Gutachtens vom
16. Oktober 2016 als maf3geblich angesehenen Eingangsparameter des Gravitati-
onsmodells wirklich erlautert wird, welche ins Detail gehende Uberlegungen fiir jeden
betroffenen benachbarten Versorgungsbereich gerade zur Héhe dieses angesetzten
Werts gefuhrt haben. Auch nach den weiteren Erlauterungen des Sachverstandigen
in der mundlichen Verhandlung und den dort vorgelegten Unterlagen ist es dem Se-
nat aber nach wie vor nicht méglich, die in bestimmten Werten (Euro, Prozent) ange-
gebenen Ergebnisse zur Umsatzumverteilung fur die einzelnen betroffenen Standor-
te mit allen wesentlichen Zwischenschritten und gutachterlichen Zwischenuberlegun-
gen luckenlos logisch nachzuvollziehen.

Aufgrund der nachstehenden Erwagungen, die zur Unwirksamkeit des Bebauungs-
plans aus anderen Grinden fiihren, kann die Frage dahinstehen, ob der Senat als
Ergebnis der mundlichen Verhandlung der Antragsgegnerin sowie der Beigeladenen,
die sich auf die Fehlerfreiheit der Ermittlungen und Bewertungen gem. § 2 Abs. 3
BauGB bzw. auf die Aussagekraft und Transparenz des Marktgutachtens berufen,
das Risiko der Nichterweislichkeit der Plausibilitat der Umsatzumverteilungsangaben
im Marktgutachten aufzublrden héatte (vgl. insofern auch OVG Rh-Pf., U.v.
15.11.2010 — 1 C 10320/09.0VG - ZfBR 2011, 260 = juris Rn. 95) oder ob — vor ei-
ner solchen Entscheidung nach der Verteilung der materiellen Beweislast — ggf. gem.
8 86 VWGO weitere Ermittlungen angezeigt waren. Ebenso bedarf es aufgrund der
folgenden Erwagungen zu bb) — dd) keiner Auseinandersetzung mit der Frage, ob
das von der Antragsgegnerin zugrunde gelegte Marktgutachten vom 16. Oktober
2016 — nach Mal3gabe einzelner Kritikpunkte der Antragsteller bzw. des von ihnen
beauftragten Gutachters Prof. Dr. K**** — wegen unrichtiger bzw. unrealistischer Ein-
gangsvariablen unplausibel und daher nicht aussagekraftig ist. Dies betrifft z.B. die
unter den Beteiligten kontroversen Fragen, ob in der B**-Auswirkungsanalyse von
richtigen Einsatzwerten fur Verkaufsflachen ausgegangen wurde, ob lokale Beson-
derheiten der Bevolkerungsstruktur beim Ansatz von Flachenleistungen, Umsatz-
prognosen etc. hinreichend berucksichtigt wurden, ob ggf. zu Unrecht unbericksich-
tigt blieb, dass der Discounter und der Vollsortimenter am neuen Standort in Konkur-
renz untereinander stehen bzw. aufgrund von attraktivitdtssteigernden Synergieeffek-
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ten im Konglomerat eine starkere ,Sogwirkung“ auf das Umfeld entfalten und ob die
raumliche Absteckung des Untersuchungsgebiets korrekt erfolgte.

bb) Es liegt jedenfalls deswegen ein Ermittlungs- und Bewertungsdefizit gem. § 2
Abs. 3 BauGB vor, weil die Abwagungsentscheidung der Antragsgegnerin zum Zeit-
punkt des Abwéagungsbeschlusses auf einer nicht mehr aktuellen und da-
herunvollstandigen Auswirkungsprognose beruhte, die nicht samtliche Ge-
sichtspunkte mit dem fir die Schlussabwagung gebotenen Umfang aufgearbeitet und
bewertet hat.

Abwagungsrelevante Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche bzw. auf im
RKE 2020 definierte Einzelhandelsstandorte kdnnen sich insbesondere auch daraus
ergeben, dass das geplante Vorhaben zusammen mit bereits vorhandenen oder im
Entstehen befindlichen Betrieben auf die Marktsituation in der Umgebung einwirkt.
Denn ein ggf. fur sich gesehen noch unbedenkliches Nebeneinander von Einzelhan-
delsbetrieben kann durch das Hinzutreten weiterer Vorhaben in eine stadtebaulich
relevante Beeintrachtigung eines Versorgungsbereichs umschlagen (vgl. BVerwG,
B.v. 12.1.2017 — 4 B 43.16 — ZfBR 2017, 267 = juris Rn. 4; B.v. 12.1.2017 — 4B
44.16 — juris Rn. 4 [dort jeweils zu § 34 Abs. 3 BauGB]). Soweit beim Erlass eines
Bebauungsplans mit der Festsetzung von Einzelhandelsnutzungen die Erhaltung und
Entwicklung benachbarter zentraler Versorgungsbereiche (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)
sowie die Ergebnisse eines speziell hierzu von der Gemeinde beschlossenen stadte-
baulichen Entwicklungskonzeptes (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) zu bericksichtigen
sind, ist die planende Gemeinde mit Blick auf 8 2 Abs. 3 BauGB, 8 1 Abs. 7, § 214
Abs. 3 Satz 1 BauGB gehalten, auch kumulative Auswirkungen einer parallelen Bau-
leitplanung sowie ggf. sonstige Umstande, die zwischen der Einholung eines Markt-
gutachtens und dem Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan eingetreten sind
und die stadtebauliche Auswirkungen aufgrund einer eventuellen Kaufkraftumvertei-
lung im Untersuchungsgebiet haben kénnen, hinreichend zu ermitteln und zu beurtei-
len sowie mit dem gebotenen Gewicht in die Abwagung einzubeziehen.

Auch wenn es zum Wesen einer Prognose gehort, dass sich unerwartete Entwick-
lungen, die moéglicherweise nach ihrer Erstellung eintreten kdnnten, allenfalls speku-
lativ erfassen lassen und damit deren Belastbarkeit typischerweise schwachen, mus-
sen auswirkungsrelevante Veranderungen, die im relevanten Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses bereits konkret absehbar sind, in die Prognose eingestellt werden.
Auch die angebotsseitig dynamische Bertcksichtigung nicht nur des Verkaufsfla-
chenbestandes, sondern auch die Einbeziehung absehbar und konkret zu erwarten-
der, jedenfalls planungsrechtlich abgesicherter weiterer Einzelhandelsansiedlungen
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ist geboten. Liel3e man derart absehbare Entwicklungen unbericksichtigt, konnte die
Prognose ihren Zweck, eine bestimmte Marktsituation fur einen bestimmten Zeitpunkt
einigermal3en realistisch vorherzusagen, nicht erfullen (OVG Munster U.v. 1.12.2015
— 10 D 91/13.NE - BauR 2016, 964 = juris Rn. 132). Die planende Kommune muss
im Zeitraum zwischen Gutachtenerstellung und Satzungsbeschluss die weitere Ent-
wicklung im Auge behalten. Denn mal3geblicher Zeitpunkt fur die Erfullung der plane-
rischen Pflichten gem. 8 2 Abs. 3, 8§ 1 Abs. 7 BauGB ist derjenige des Satzungsbe-
schlusses, 8§ 214 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Nach der Erstellung eines Marktgutachtens
bis zum Satzungsbeschluss eingetretene Anderungen und Entwicklungen in Bezug
auf Faktoren, die sich auf das Ergebnis einer vorher erfolgten Marktbegutachtung
auswirken konnten — wie z.B. Anderungen der Verkaufsflachenzahlen zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Umgebung oder das anstehende Hinzutreten neuer Konkur-
renten aufgrund einer parallelen Bauleitplanung — kdnnen der planenden Kommune
mithin Anlass geben, eine bei der Anwendung des Gravitationsmodell dann mit veral-
teten Zahlen operierende gutachterliche Prognose aktualisieren zu lassen (OVG Rh-
Pf., U.v. 15.11.2010 — 1 C 10320/09.0VG - ZfBR 2011, 260 = juris Rn. 97).

cc) Insofern ist eine Kommune gehalten, bei der Bauleitplanung auch Auswirkungen
einer parallelen Bauleitplanung mit potenziellen Auswirkungen auf benachbarte Ver-
sorgungsbereiche in die Ermittlung und Bewertung (8 2 Abs. 3 BauGB) sowie die
Abwagung (8 1 Abs. 7 BauGB) einzubeziehen. Dies ist vorliegend hinsichtlich der
zeitgleichen Bauleitplanung zum sog. ,D******* Viertel* nicht bzw. nicht hinreichend
geschehen. Zudem ist im Zusammenhang mit der unterlassenen Betrachtung und
Bewertung kumulativer Auswirkungen aufgrund der parallelen Bauleitplanung zudem
die Frage der Verscharfung einer Vorschadigung des Viertelszentrums K*rx#kikkk
Stral3e von der Antragsgegnerin nicht hinreichend aufgearbeitet worden.

Der Stadtrat der Antragsgegnerin hatte bereits am 30. Juni 2016 — also rund einen
Monat vor dem Satzungsbeschluss zu dem hier streitgegenstandlichen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan — den Bebauungsplan Nr. 151 Fkkkkk stk sokkotokkok ook
ek als Satzung beschlossen. Die Antragsgegnerin hat nicht von Anfang an
die parallelen Planungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan an der
Dr*xrekkrx_Stralle und zum ,,D******* V/iertel* mit Blick auf kumulative Auswirkungen
auf (gemeinsam) benachbarte Versorgungszentren bzw. im RKE 2020 thematisierte
Einzelhandelsstandorte durch Erstellenlassen einer gemeinsamen Prognose aufei-
nander abgestimmt. Sie hat auch nicht den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan
Nr. 151 zum Anlass genommen, vor dem Satzungsbeschluss zum streitgegenstand-
lichen Bebauungsplan Nr. *** ** eine Nachbegutachtung in Auftrag zu geben, um
kumulative Auswirkungen beider Planungen im Rahmen der Schlussabwéagung durch
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den zustandigen Stadtrat noch bewerten und abwagen zu lassen. Eine derartige er-
ganzende Prognose ware aber geboten gewesen, weil das zur Planung zum
LD*¥***% \fiertel“ vorgelegte und dort von der Antragsgegnerin zugrunde gelegte
Marktgutachten Anlass zu der Annahme gibt, dass die in der Auswirkungsanalyse
der B** vom 16. Oktober 2015 (vgl. Tabelle 8, Seite 36) zum Vorhaben der Beigela-
denen prognostizierten Umsatzumverlagerungen zu Lasten der umliegenden Versor-
gungszentren / Einzelhandelsstandorte bei kumulativer Betrachtung der Auswirkun-
gen beider Bauleitplanungen hoher ausfallen kénnen. Im Rahmen des Verfahrens
der Bauleitplanung zum Bebauungsplan Nr. 151 wurde vom Projekttrager fur die dort
vorgesehenen gewerblichen Sondergebietsflachen eine auf eine vorherige Planungs-
fassung mit noch 4.200 m? Verkaufsflache ausgerichtete Auswirkungsanalyse der B**
vom 16. Juli 2013 vorgelegt. Dieses Marktgutachten sieht den Einzelhandelsstandort
Dr**xx%x Viertel in Wettbewerb sowohl mit dem (damaligen) Viertelszentrum
Drkxkxxx_Stralle als auch mit diversen weiteren Einzelhandelsstandorten der Um-
gebung, die nach dem B**-Marktgutachten vom 16. Oktober 2015 fiir das vorliegend
streitgegenstandliche Vorhaben ebenfalls von Umsatzumverlagerungen betroffen
sind. Nach dem Ergebnis des B**-Marktgutachten zum ,D******* Viertel* vom 16. Juli
2013 (vgl. Seiten 40 ff.) werden diesbeziiglich planbedingte Umsatzumverteilungen
exemplarisch fir das Viertelszentrum K****x***xx StraRe mit 17 % (0,5 Mio. Euro), fur
das (vormalige) Viertelszentrum D**********_Straf3e mit 6 % (0,3 Mio. Euro) sowie fur
diverse sonstige Laden (,u.a. K¥**-Zentrum, **** [ B*******gtrg3e, ***** [ Bx*****gtrg(3e,
Kkkk [ PREEERFRFER ******straBe, *kkKE [ R******, Kkkk | PRErkkkAIAR StraBe“) mit zusammen
7 % (2,1 Mio. Euro) prognostiziert. Von den prozentual hochsten Umverteilungen bei
Umsetzung des ,D******* \/iertels“ seien die Einzelhandelslagen B*******straf3e (**** /
*eekkx) mit 15 %-iger und das Viertelszentrum K**xxkkixkk Sirgle (kx| Crkkkikkkkk Eri-
schemarkt) mit 17 %-iger Umverteilungsquote betroffen.

Auch wenn die Antragsgegnerin sich dafir entschied, den Bebauungsplan im Be-
reich der Gewerbeflachen nur mit einer reduzierten Gesamtverkaufsflachenzahl
(2.800 m2 statt der urspruinglich vom Projekttrager vorgesehenen 4.200 m?) zu erlas-
sen, so wird doch aus der gutachterlichen Prognose deutlich, dass ein neuer Einzel-
handelsstandort am ,D******* Vjertel* Kaufkraft auch zulasten benachbarter Zentren
binden kann bzw. wird. Unabhéngig davon, dass die Antragsgegnerin die fir die Pla-
nung zum ,D******* \jertel“ prognostizierten hohen Umsatzumverteilungswerte zum
Anlass nahm, die Verkaufsflachen aus Rucksicht auf die stadtebauliche Entwicklung
benachbarter Versorgungsbereich zu begrenzen — ohne dass genau ermittelt wurde,
um wieviel weniger sich die reduzierte Planung auf die umgebenden Einzelhandels-
standorte tatsachlich auswirkt —, geht der Senat aufgrund der gutachterlichen Aus-
wirkungsanalyse vom 16. Juli 2013 und der Art der Konfliktlosung durch die Antrags-
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gegnerin davon aus, dass der als Satzung beschlossene Bebauungsplan Nr. 151
”~k~k~k~k*~k*~k~k kkkkkkkkhhkk khhkhhkkhk hhk dhhhhkhhhhhhki und Seine Umsetzung d|e in der der B**_
Auswirkungsanalyse vom 16. Oktober 2015 zugrunde gelegten Gravitationsverhalt-
nisse modifizieren, sodass mithin jedenfalls ab Planreife des Bebauungsplans
Nr. 151 (8 33 BauGB) bzw. spatestens mit Satzungsbeschluss hierzu am 30. Juni
2016, die Tragfahigkeit und Aussagekraft des Marktgutachtens vom 16. Oktober
2015 fir die streitgegenstandliche Planung nicht mehr gegeben war. Insbesondere
ist aus den in der B**-Auswirkungsanalyse vom 16. Juli 2013 (Seite 42) urspriinglich
fur 4.200 Gesamtverkaufsflache) prognostizierten Umsatzumverteilungen fir die
Standorte B*******strafle (- 15 %) und K********x* Strgfde (- 17 %) sowie fur die Sam-
melbezeichnung ,Sonstige Lagen® (- 7 %) unter Einbezug diverser Versorgungs-
standorte, fur die auch in der B**-Auswirkungsanalyse vom 16. Oktober 2015 Um-
satzumverteilungswerte angegeben werden, ersichtlich, dass bei kumulativer Be-
trachtung der Auswirkungen beider Bebauungsplane nicht unerheblich hohere Um-
satzumverteilungen zulasten der Versorgungszentren bzw. Einzelhandelsstandorte in
der Umgebung des streitgegenstandlichen Bebauungsplans Nr. *** ** im Raume ste-
hen, die es wegen § 2 Abs. 3 BauGB im Planungsverfahren hinreichend konkret auf-
zuarbeiten galt.

Allerdings wird in der B**-Auswirkungsanalyse vom 16. Oktober 2015 (vgl. Seiten 44
ff.) immerhin erkannt und zumindest am Rande thematisiert, dass im D*******-Viertel
die Entwicklung von Betrieben vorangetrieben werde, die mit dem Vorhaben und den
Betrieben im vorhabenspezifischen Einzugsgebiet vergleichbar seien. Die diesbezlg-
lichen Ausfuihrungen geniigen aber nicht den Anforderungen an eine hinreichend
ermittelte und bewertete Abwagungsbasis gem. § 2 Abs. 3 BauGB. Aufgrund der
raumlichen N&he sei auch laut Marktgutachten vom 16. Oktober 2015 zu erwarten,
dass sich die Auswirkungen der Planungen zum Bebauungsplan Nr. *** ** und zum
,D*****%* \fjertel* kumulieren werden. Im besonderen Ausmald kdnnten durch die Vor-
haben die Anbieter im Viertelszentrum K*****x*x*x Strale unter Druck geraten. Aus-
schlaggebend laut Marktgutachten sei aber, dass sowohl die streitgegenstandliche
Planung zur D**********_Girale als auch diejenige zum ,D******* \/iertel* mit den An-
bietern am Standort K********** Strale nur nachrangig im Wettbewerb stiinden. Dies
resultiere aus der abweichenden Betriebskonzeption im Verhaltnis zwischen Super-
markt und Discounter und den diesbeziglich unterschiedlichen Kundenzielgruppen.
Wettbewerb zwischen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben finde vorwiegend unter
systemgleichen Anbietern statt, da ein hoherpreisiger und serviceorientierter Le-
bensmittelmarkt mit typenahnlichen Betrieben starker als mit discountorientierten o-
der preisaggressiveren Anbietern in Konkurrenz trete. Im Ubrigen wird das Problem
kumulativer Auswirkungen durch das streitgegenstandliche Vorhaben und der ge-
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planten Einzelhandelsvorhaben im entstehenden ,D******* Viertel* auf Seite 46 der
B**-Analyse vom Oktober 2015 wie folgt — knapp und ohne Ermittlung konkreter ku-
mulativer Umsatzumverteilungsquoten — abgehandelt: Der Gutachter rekurriert inso-
fern auf ein von ihm mit dem Leiter der Expansionsabteilung der Firma ***** Nieder-
lassung Regenstauf, gefuihrtes Telefonat. Laut der Einschatzung der Firma ***** er-
reiche die HOhe des Kaufkraftabflusses bei Realisierung des ,D******* Viertels“ ge-
genuber dem *****-Markt an der K*¥***x**** Gtrafle ,tendenziell* ein Niveau, das nicht
betriebsgefahrdend fur den Bestandsdiscounter an der K******** Sirale sei. Die
Firma ***** ziehe sogar in Erwagung, zusatzlich zum Standort K********** Strafde noch
im ,D******* \/iertel“ einen Lebensmitteldiscounter zu betreiben. Eine entsprechende
Interessensbekundung sei gegenliber dem Investor des ,D******* Vijertels“ bereits
abgegeben worden. Nach Ansicht der Firma ***** pildeten die Kirchmeierstral3e und
die Eisenbahngleise eine Z&asur zwischen den Stadtteilen Innerer Westen und
Kumpfmuhl. Der langfristige Betrieb am Standort K******** Strale sei seitens der
Firma ***** geplant. Aus der Einschatzung der Firma ***** |eitet das B**-Gutachten —
ohne sich auf nach dem Gravitationsmodell berechnete Daten zu stiitzen — ab, dass
der Betrieb eigener Versorgungsstrukturen im Viertelszentrum K*******% Strale an-
gesichts einer soliden Nachfragebasis bei Umsetzung sowohl des streitgegenstandli-
chen Vorhabens als auch der geplanten Einzelhandelsbetriebe im entstehenden
,D***xx \fjertel” wirtschaftlich moglich bleibe.

Insofern bleibt die Bewertung unkonkret und intransparent, weil nicht nachvollziehbar
wird, mit welchen genauen Kaufkraftabzugswerten in kumulativer Betrachtung beider
Bauleitplanungen zu rechnen ist. Ein tatsachlich ermittelter / berechneter kumulativer
(worst-case-) Umsatzumlenkungsbetrag als Basis fur die Bewertung, ob und in wel-
chem Mald mit einer abwagungsrelevanten Beeintrachtigung des Versorgungsbe-
reichs / Viertelszentrums K*******xx StraRe zu rechnen ist, wird nicht genannt. Néhe-
re Ausfihrungen zu kumulativen Auswirkungen beider Bebauungsplane auf sonstige
Versorgungsbereiche bzw. im RKE 2020 definierte Einzelhandelsstandorte bleiben
vollig unbertcksichtigt. Insofern waren hier zur Frage gemeinsamer Planungsfolgen
insbesondere auch die zu beiden Projekten benachbarten Einzelhandelsstandorte
B****+**gtrafde, B*¥*****strafde und Prexxrxkix kkxkkkgirgfle zu untersuchen gewesen. In
welcher Hohe mit kumulativen Auswirkungen beider Bebauungsplane auf die umge-
benden Versorgungs- / Einzelhandelszentren im Einzelnen und betragsmallig zu
rechnen ware, wurde als Grundlage fir die Abwagung im Stadtrat am 28. Juli 2016
mithin weder ermittelnd aufbereitet noch hinreichend bewertet. Beim Satzungsbe-
schluss bestand vielmehr fir den abwéagungszustandigen Stadtrat keine Klarheit,
welche gréRenordnungsméliig bezifferten Auswirkungen die streitgegenstandliche
Planung gerade bei gebotener gemeinsamer Betrachtung mit der parallelen Planung
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zum Bebauungsplan Nr. 151 tatsachlich auf die umliegenden Versorgungs- / und
Einzelhandelszentren haben wird und wie diese kumulativen Auswirkungen stadte-
baulich zu bewerten sind. Schon deshalb ist die Planung zum Bebauungsplan Nr. ***

*% kkhkkkkkhkk kkhkk khhkkkhkhhkhkkkhkkhhkhkkhkkhhhkhkk khkk khhhkhkkhkkhk kkhk khhkhhhhkhkhhhkhkhkkhhkhhkhkhhhhks 1 1 H
,, mit einem Ermitt-

lungs- und Bewertungsdefizit gem. § 2 Abs. 3 BauGB behaftet.

Hinzukommt, dass im vorliegenden Fall gerade mit Blick auf den einen Monat vorher
als Satzung beschlossenen Bebauungsplan Nr. 151 und die hierauf bezogene Plan-
begrindung Anlass fur die Antragsgegnerin bestand, auch fur die hier streitgegen-
standliche Planung Vorschadigungen des Viertelszentrums K******x*x Sirafle zu er-
mitteln und fir die Schlussabwagung zum streitgegenstandlichen Bebauungsplan —
auch und gerade mit Blick auf kumulative Auswirkungen der Bebauungsplane Nr. ***
**und Nr. 151 — fur den Stadtrat bewertend aufzuarbeiten. Auch dies ist — den vorher
festgestellten Verstol3 gegen 8 2 Abs. 3 BauGB verstarkend — nicht hinreichend er-
folgt. Insbesondere bestehen zwischen den Bewertungen in der von der Antragsgeg-
nerin insofern ohne weitere inhaltliche Auseinandersetzung tibernommenen Auswir-
kungsanalyse der B** vom 16. Oktober 2015 und den tragenden Erwagungen der
Antragsgegnerin, wie sie in der Planbegrindung zum Bebauungsplan Nr. 151
(,D¥****** Viertel”) niedergelegt sind, Wertungswiderspriche, die fur die Schlussab-
wagung zum streitgegenstandlichen Bebauungsplan am 28. Juli 2016 einer Klarung
bedurft hatten.

Zur Vollstandigkeit der Prognose miussen von einer planenden Gemeinde zur Erfil-
lung der Anforderungen aus § 2 Abs. 3 BauGB samtliche fur die Ermittlung und die
Beurteilung eines mdglichen Kaufkraftabflusses als wesentlich anzusehenden Um-
stande mit in die Betrachtung einbezogen werden. Das sind insbhesondere neben der
Verkaufsflache des Vorhabens derselben Branche, der voraussichtlichen Umsatzum-
verteilung und der Entfernung zwischen dem Vorhaben und dem betroffenen zentra-
len Versorgungsbereich auch eine etwaige ,Vorschadigung“ des betroffenen Versor-
gungsbereichs sowie die Gefahrdung eines dort ggf. vorhandenen ,Magnetbetriebs®,
der maf3gebliche Bedeutung flir die Funktionsfahigkeit des Versorgungsbereichs hat
(zu 8 34 Abs. 3 BauGB vgl. BVerwG, U.v. 11.10.2007 — 4 C 7.07 — BVerwGE 129,
307 = juris Rn. 24; B.v. 17.2.2009 — 4 B 4.09 — juris Rn. 9; B.v. 12.1.2012 - 4 B 39.11
— ZfBR 2012, 254 = juris Rn. 12; VGH BW, U.v. 24.10.2017 — 5 S 1003/16 — juris
Rn. 62). Vor diesem Hintergrund hatte die Antragsgegnerin zur Erfullung der Oblie-
genheit einer alle wesentlichen Umstédnde umfassenden Ermittlung und Bewertung
(8 2 Abs. 3 BauGB) bzw. Abwagung (8 2 Abs. 3 BauGB) zu hinterfragen, ob es im
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses bestimmte vorgeschadigte bzw. nicht mehr die
Aufgaben des RKE 2020 umféanglich erfillende Versorgungsbereiche gab, bei denen
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Kaufkraftabflisse aus stadtebaulicher Sicht besonders kritisch zu betrachten waren
(vgl. auch BVerwG, U.v. 11.10.2007 a.a.O.). In Orientierung an der hochstrichterli-
chen Rechtsprechung zu 8§ 34 Abs. 3 BauGB (vgl. BVerwG,B.v. 12.1.2017 — 4 B
43.16 — ZfBR 2017, 267 = juris Rn. 3, 4; B.v. 12.1.2017 — 4 B 44.16 — juris Rn. 3, 4;
ebenso: OVG Schleswig-Holst., U.v. 29.6.2016 — 1 LB 7/14 — juris Rn. 35 m.w.N.;
U.v. 29.6.2016 — 1 LB 8/14 — juris Rn. 35 m.w.N.) setzt auch die Schutzwirkung des
Planungsleitsatzes zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB — hier Gber § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in Konkretisierung
durch das RKE 2020 — nicht erst ein, wenn zu prognostizierende Auswirkungen die
Schwelle zur Unzumutbarkeit Uberschreiten oder ein vollstandiger Funktionsverlust
des betroffenen Versorgungsbereichs droht, sondern schon dann, wenn ein Pla-
nungsvorhaben ggf. weitere stadtebaulich ,nachhaltige” Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche durch unerwiinschte Fernwirkungen haben kann. Das kann
insbesondere bei Versorgungszentren der Fall sein, die vorgeschadigt sind oder die
— aus welchen Griunden auch immer — zum gegenwartigen Zeitpunkt ihre Versor-
gungsaufgabe nicht mehr umfassend erfullen kdnnen. Hier kdnnen weitere Kauf-
kraftabflisse auch in geringerer Hohe die bereits bestehende stadtebaulich nicht be-
friedigende Situation verscharfen und daher gem. § 1 Abs. 7 BauGB abwagungsrele-
vant sein.

Letzteren Gesichtspunkt hat die Antragsgegnerin — insbesondere im direkten Ver-
gleich zu den abwagenden Uberlegungen zur kurz vorher als Satzung beschlosse-
nen Parallelplanung zum ,D******* Viertel* und insbesondere mit Blick auf kumulative
Auswirkungen beider Bebauungsplédne — zu oberflachlich und unzureichend am
Mafl3stab von 8§ 2 Abs. 3 BauGB ermittelt und bewertet, um diesen Gesichtspunkt
sachgerecht zutreffend in die Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB einstellen zu kon-
nen. Denn im vorliegenden Fall bestanden aufgrund der dem Senat vorliegenden
Unterlagen zum vorher beschlossenen Bebauungsplan Nr. 151 im Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses zur streitgegenstandlichen Planung (28. Juli 2016) konkrete An-
haltspunkte dafir, dass das Viertelszentrum K********* Strafle ihrer im RKE 2020
zugeordneten Aufgabe einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung nicht
(mehr) hinreichend genugte. Dieser im Rahmen der Bauleitplanung zum Bebauungs-
plan Nr. 151 berticksichtigte Gesichtspunkt wurde fur die Schlussabwagung zum vor-
liegend streitgegenstandlichen Bebauungsplan nicht hinreichend aufbereitet und ge-
klart.

Die von der Antragsgegnerin zugrunde gelegte Auswirkungsanalyse der B** vom
16. Oktober 2015 fuhrt zum Viertelszentrum K********x* GSirale aus (Seiten 19f.),
dass der dortige Branchenbesatz dem kurz- bis mittelfristigen Bedarf im unteren bis
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mittleren Preissegment zuzuordnen sei. Alles in allem erfulle die Angebotsstruktur die
zugedachte Versorgungsfunktion fir die direkt im Umfeld wohnende Bevoélkerung.
Der Marktauftritt und die Flachengestaltung des dortigen Discounters ***** seien ver-
altet und genugten nicht mehr den heutigen Anspriichen. Aufgrund der singularen
Stellung, die der Discounter im ful3laufigen Umfeld einnehme, sei dessen Wettbe-
werbssituation dennoch als stabil einzuschatzen. Dies werde u.a. ersichtlich anhand
der hohen Kundenfrequenz, die zum Begutachtungszeitpunkt festzustellen gewesen
sei. Der Discounter weise bei relativ geringer Verkaufsflache eine tberdurchschnitt-
lich hohe Raumleistung auf, was sich in der Umsatzleistung und Wettbewerbsfahig-
keit niederschlage. Im Rahmen der Auswirkungsanalyse fuhrt die B**-Analyse aus
(Seiten 40 f., 44 ff.), das Viertelszentrum K********* Strale bleibe mit zu prognosti-
zierenden Umsatzverlusten von rd. 0,1 Mio. Euro bzw. 4 - 5 % unter der Schadlich-
keitsgrenze von 10 %. In erster Linie sprachen die Lebensmittelh&ndler entlang der
K**rxekrxkx Stralle die umliegende Mantelbevoélkerung im ful3laufigen Nahbereich an.
Eine Absiedlung erscheine aufgrund der sehr guten fu3laufigen Anbindung bzw. der
Synergien, die sich innerhalb des Viertelszentrums ergaben, wenig wahrscheinlich.
Selbst wenn die prognostizierten Umsatzverluste vollumfanglich zulasten des Disco-
unters als Magnetbetriebe gingen und sich bei diesem auf ca. 6 — 6,5 % beliefen, sei
eine SchlielBung bedingt durch die Revitalisierung an der D**********_Straf3e nicht zu
erwarten. Der verbleibende Umsatz bzw. die verbleibende Raumleistung sowie das
gegebene Nachfragepotenzial im direkten ful3laufigen Umfeld lie3en weiterhin einen
wirtschaftlichen Betrieb zu. Das im Viertelszentrum K******x** Strafle — neben dem
bestehenden Discounter — bestehende Angebot kleinformatiger Lebensmittelhandler
(SB-Frischemarkt, Obst-/Gemuse-/Weinhandel, zwei Backer, ein Metzger) stehe
durch die spezielle Ausrichtung auf Frische, individuellen Geschmack, Service und
teilweise Kleingastronomie nicht in direktem Wettbewerb zum streitgegenstandlichen
Vorhaben. Diese Kleinbetriebe banden in grofiem Umfang Kunden aus dem direkten,
fuBlaufigen Umfeld, aber auch Stamm- und Zielkunden, sodass fir diese keine spur-
baren Umsatzrickgange zu erwarten seien. Somit seien eine SchlieBung dieser
kleinteiligen Lebensmittelanbieter und eine Abnahme der bestehenden Angebotsviel-
falt mit einer hohen Sicherheit auszuschliel3en.

Diese laut B**-Auswirkungsanalyse vom 16. Oktober 2015 erfolgte Bewertung des
Einzelhandelsstandorts K********** Strale auch unter eher vager Einbeziehung des
geplanten Wettbewerbsstandorts am ,D******* Viertel* (s.0.) deckt sich allerdings
nicht in allen Punkten mit der Einschatzung, Bewertung und Abwégung der Antrags-
gegnerin beim Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 151 ki sk
Tk ok kel (,DF e \jertel). Die Antragsgegnerin hat — einen Monat vor
dem Satzungsbeschluss zum vorliegend streitgegenstandlichen (vorhabenbezoge-
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nen) Bebauungsplan — bei der Beschlussfassung am 30. Juni 2016 Uber den Bebau-
ungsplan Nr. 151 gemald der diesbezlglichen Planbegriindung u.a. unter Beriick-
sichtigung einer Vorschadigung und zum Zwecke der Funktionssicherung des Vier-
telszentrums K******x*x* StraRe auf diesen Versorgungsbereich — entgegen dem Vo-
tum im Marktgutachten vom 16. Juli 2013 — besondere Rucksicht genommen:

Insofern bewertete die vom Projekttrager der Planungen zum ,,D******* \/ierte|“ vorge-
legte Auswirkungsanalyse der B** vom 16. Juli 2013 eine noch auf eine Verkaufsfla-
che mit 4.200 m? ausgerichtete vorherige Planfassung (s.0.). Neben sonstigen be-
nachbarten Versorgungszentren wird im Marktgutachten vom 16. Juli 2013 auch das
500 m sudlich des ,D******* Viertels” situierte Viertelszentrum K********** Strale na-
her thematisiert (vgl. Seiten 24 ff.). Sowohl der ***** als auch der im Viertelszentrum
ansassige ,K*****xx*x Erigchemarkt” wiesen marktunibliche Betriebsgrof3en und un-
zeitgemalRe Standortrahmenbedingungen etwa in Bezug auf Parkmoglichkeiten auf.
Die Ausstattung im Lebensmittel- und Drogeriewarensegment innerhalb des Viertels-
zentrums K*x*xxkkx Sirale stelle sich insgesamt als defizitar dar, sodass das Vier-
telszentrum seine Nahversorgungsfunktion sowohl derzeitig wie perspektivisch nur
unzureichend erfullen kénne. Aufgrund fehlender baulicher Entwicklungsperspektiven
sei absehbar keine Verbesserung der Versorgungsfunktion zu erwarten. Fir eine
Verbesserung der Angebotssituation im Nahversorgungsbereich stiinden nur einge-
schrankt Flachen zur Verfigung. Chancen, dort Nahversorger anzusiedeln, seien in
den letzten Jahren nicht genutzt worden. Marktpotenzial fir Ansiedlungen stehe aber
— unabhéngig von den Planungen im D******* Vjerte| — ausreichend zur Verfigung.
Aus Sicht des Gutachters sei allerdings das Planungsvorhaben mit 4.200 m? Ver-
kaufsflache trotz prognostizierter Kaufkraftabflisse (s.0.) stadtebaulich noch vertret-
bar; es bestinden ,keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen im Sinne von § 11
Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)"“. Begrundet wird dies hinsichtlich des be-
troffenen Standorts des Discounters in der B*******stra3e damit, dass dieser wegen
der verkehrsgiinstigen Lage, der Entfernung zu sonstigen ****-Filialen ,und des ge-
ringen Angebots im VZ Kumpfmuhl“ als Uberdurchschnittlich umsatzstark einzuschét-
zen sei. Trotz hoher prozentualer Umverlagerungen sei eine Betriebsaufgabe nicht
zu erwarten; zudem ware aus Sicht des B**-Gutachters eine Betriebsaufgabe aus
stadtebaulicher Sicht hinnehmbar, da der Discounter auf3erhalb zentraler Versor-
gungsbereiche liege. Der flr das Viertelszentrum K*******xx Strafle prognostizierte
Umsatzverlust von 17 % bzw. 0,5 Mio. Euro gehe hauptséchlich zu Lasten des dorti-
gen Discounters ***** Diese Discounterfiliale weise deutliche Schwachen in ihrem
Marktauftritt auf. Zwar seien aufgrund der geringen Wettbewerbsdichte dort tber-
durchschnittliche Umsatze zu verzeichnen, jedoch kdnne ein Umsatzverlust in der
genannten Hohe moglicherweise zu einer Betriebsaufgabe des Discounters fiihren.
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Dieser Sachverhalt sei allerdings hauptsachlich auf den nur noch als eingeschréankt
marktfahig zu wertenden Gesamtauftritt der Filiale zurtickzufiihren. Wirde es sich um
einen markgerecht aufgestellten Lebensmittel-Discounter handeln, waren nur wett-
bewerbliche Auswirkungen zu erwarten. Aufgrund des hohen vorhandenen Kauf-
kraftpotenzials im Nahbereich von Kumpfmuhl sei das Betreiben eigener Versor-
gungsstrukturen allerdings durchaus wirtschaftlich. Insofern seien die nicht auszu-
schlieBenden stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf die derzeitige Versor-
gungsfunktion des Versorgungszentrums Kumpfmahl in erster Linie auf die Schwa-
che des grol3ten Lebensmittelanbieters ***** zurlckzufuhren, die Entwicklungsfahig-
keit des Viertelszentrums K********** Gtrafle werde aber durch das Planvorhaben
zum ,D******* Viertel” nicht eingeschréankt. Im Falle einer Betriebsaufgabe des ange-
sprochenen Discounters ware es denkbar, dass ein individuell betriebener Lebens-
mittelmarkt bzw. ein Kleinfilialist die Immobilie nachnutze. Aufgrund des bestehenden
Modernisierungsbedarfs seien hinsichtlich des Discounters in der K¥****x** Sirafe
unabh&ngig von der Realisierung des ,D******* Vjertels* kurz- bis mittelfristig Markt-
veranderungen (Betriebsaufgabe) zu erwarten. Somit wirde aus Sicht des BEE-
Gutachtens aus dem Jahr 2013 die ,derzeit ohnehin bereits defizitare“ Versorgungs-
struktur des Viertelszentrums auch ohne die Planung zum ,D******* Vjertel* zukinftig
weiter eingeschrankt.

Die Antragsgegnerin hat sich entgegen der Bewertung im Marktgutachten vom
16. Juli 2013 dafur entschieden, die ursprunglich vorgesehen 4.200 m? Verkaufsfla-
che fur Einzelhandel insbesondere unter Rucksichtnahme auf das Viertelzentrum
Kxr#xkxrkxx  StraRe  im Bebauungsplan Nr. 151 Fhikkkikk  sokkkkkkokkk  dokkkkkk ok
Tk nicht auszuschopfen: Stadtebaulich vertretbar sei laut der Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 151 eine Verkaufsflache von lediglich 2.800 m2 fur das ent-
stehende Viertelszentrum im festgesetzten Sondergebiet. Im Vergleich zu den Emp-
fehlungen des RKE 2020 aus dem Jahr 2009 (vgl. dort Seite 46) zur Neuschaffung
eines Nachbarschaftszentrums an der L******stral3e mit einer Verkaufsflache von
1.500 m? aus den Bereichen Lebensmittel, Backer, Metzger, Getranke, Drogerie sei
aufgrund der Lage des Nahversorgungsstandorts an der K*****x** Brijcke mit der
Gewinnung zuséatzlicher Streukunden und einem deutlich héheren Anteil an Wohn-
bebauung im Planungsgebiet zu rechnen und daher eine hdohere Verkaufsflache ge-
rechtfertigt (vgl. Seiten 20, 36, 101 der Planbegrindung zum Bebauungsplan
Nr. 151). Andererseits sei — so die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 151 (Seiten
35 f.) weiter — durch die verkehrsgiinstige Lage des Sondergebiets darauf zu achten,
dass die gewlnschte Nutzungsmischung auch fir die angrenzenden Stadtquartiere
vertraglich sei. Insofern rekurriert die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 151 auf
die im Marktgutachten vom 16. Juli 2013 prognostizierten hohen Umverteilungsquo-
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ten von rd. 15 % (B*******straf3e) und bis 17 % (Viertelszentrum K********x* Strale)
und auf die nach dieser Analyse auch infolge der Umverteilung nicht auszuschlie-
Rende Betriebsaufgabe des in der K¥*******:%* Strale ansassigen Discounters, wenn-
gleich dies nach dem Marktgutachten vor allem auf dessen derzeit schwachen
Marktauftritt zuriickzufihren sei. Nachdem der gewachsene Nahversorgungsstandort
K**rxekkxkk Stral3e keine optimalen Randbedingungen aufweise, aber gleichwohl ei-
nen bedeutenden Baustein fur die wohnortnahe, ful3laufige Grundversorgung darstel-
le, sei eine vergleichsweise hohe Umsatzverteilung als kritisch und ggf. nicht stadte-
baulich vertraglich einzustufen. Zur Einschrankung der Auswirkungen des geplanten
Nahversorgungsstandortes im D*******yjertel werde die Verkaufsflache daher auf ein
stadtebaulich vertragliches Mal3 von 2.800 m2 reduziert. Damit werde sowohl der
gutachterlich dargestellten Unterversorgung als auch den zu befirchteten Kaufkraft-
abflissen aus den benachbarten Nahversorgungsstandorten Rechnung getragen.

Diese im Rahmen der Bauleitplanung zum Bebauungsplan Nr. 151 erfolgte Ruck-
sichtnahme auf die Situation in der K¥********* StraRe erscheint auch bei Betrachtung
der tatsachlichen Entwicklung dieses Nahversorgungszentrums in den letzten Jahren
grundsatzlich nachvollziehbar. Nach den Angaben im RKE 2020 (Seite 28) ist fur den
Versorgungsstandort K*******x** StraRe von 1987 bis 2008 ein nicht unerheblicher
Verkaufsflachenschwund zu verzeichnen. Das ehemalige Stadtteilzentrum verfugte
1987 noch Uber eine Gesamtverkaufsflache von 3.556 m?, die sich — unter Ruckstu-
fung des Standorts in ein Viertelszentrum als n&chst tiefere Stufe nach den Katego-
rien des RKE 2020 — im Jahr 2008 bereits auf 2.540 m? reduziert hatte. Dieser Trend
hat sich nach der dem Gericht von der Antragsgegnerin mit Schriftsatz vom
5. Dezember 2018 ubermittelten Aufstellung manifestiert. Hiernach wiesen zu dem
gemal 8§ 214 Abs. 3 Satz 1 BauGB relevanten Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
(28. Juli 2016) im Vergleich zu 2008 sechs vormalige — offensichtlich kleinere — be-
triebliche Nutzungsflachen einen Leerstand auf, sodass am Viertelszentrum
K**rxekkxkx Stralde eine Verkleinerung der Gesamtverkaufsflache auf 2.250 m? erfolg-
te, wobei der fur die Grundversorgung der Bedarfsstufe 1 (vgl. Seite 58 RKE 2020)
besonders wichtige Lebensmittelbereich bei Satzungserlass in der Summe nur noch
mit einer relativ geringen Gesamtverkaufsflache vertreten war (K********** Erigche-
markt / *****: 260 mz’ *kkxk- 300 mz’ Backerei E****: 15 m21 *kk Kkdokkk KkkkAARARR Q0 mz’
Konditorei M****: 55 m2, Metzgerei E*******xxxx 40 m2).

Nicht nachvollziehbar ist allerdings fir den Senat, dass der Gesichtspunkt einer Vor-
schadigung des Viertelszentrums K********* Strale im Rahmen der Abwagung zum
streitgegenstandlichen Bebauungsplan im Gegensatz zur nur einen Monat alteren
Beschlusslage zum Bebauungsplan Nr. 151 offenbar keinerlei relevante Rolle mehr
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gespielt hat. Es ware insbesondere im Lichte der kritischen Erwédgungen zur Ver-
kaufsflachenbegrenzung beim Bebauungsplan Nr. 151 zumindest Sache der An-
tragsgegnerin gewesen, im Rahmen der Abwagungsvorlage fir den Stadtrat eine
ausdruckliche Bewertung dartiber abzugeben, ob und ggf. in welchem Ausmal} ein
weiterer Kaufkraftabfluss — auch und gerade unter dem Gesichtspunkt kumulativer
Auswirkungen mit den Planungen zum ,D******* Viertel* — das Viertelszentrum
K**rxxkkxkk Strafde in seiner durch das RKE 2020 zugewiesenen Versorgungsaufgabe
gaf. weiter schwacht bzw. ob und ggf. warum die Planung dennoch beschlossen
werden soll, und diese Erwagungen zum Gegenstand der Schlussabwagung zu ma-
chen.

dd) Zudem leidet der Bebauungsplan an einem Ermittlungs- und Bewertungsdefizit
I.S. von 8§ 2 Abs. 3 BauGB, weil kumulative Auswirkungen auf benachbarte Einzel-
handelsstandorte infolge einer vor dem Satzungsbeschluss (28. Juli 2016) geneh-
migten Erweiterung der Verkaufsflache eines im begutachteten Untersuchungsgebiet
situierten Lebensmittelsupermarkts nicht bzw. nicht hinreichend ermittelt und bewer-
tet worden sind.

Zwischen der Erstellung des der Planung zugrundeliegenden B**-Marktgutachtens
vom 16. Oktober 2016 und dem Satzungsbeschluss zum streitgegenstandlichen Be-
bauungsplan (28. Juli 2016) genehmigte die Antragsgegnerin eine Verkaufsflachen-
erweiterung zugunsten eines (*****-) Lebensmittelmarktes im sog. K**-Center, die
weder (prospektiv) im B**-Marktgutachten bericksichtigt wurde noch von der An-
tragsgegnerin zum Anlass genommen wurde, deren Auswirkungen auf das zugrunde
gelegte Gravitationsmodell und auf die hieraus abgeleiteten Kaufkraftumverteilungen
nachbegutachten zu lassen. Bereits mit Bescheid vom 8. Dezember 2015 (nunmehr
in der Fassung des Anderungsbescheids vom 12. September 2016) hatte die An-
tragsgegnerin die Baugenehmigung fur die Erweiterung des vorgenannten Lebens-
mittelmarktes um mehr als 1.000 m? Verkaufsflache auf nunmehr 3.100 m? unter Be-
freiung von sortimentsbezogenen Festsetzungen des dort geltenden Bebauungs-
plans erteilt. Laut einer im Baugenehmigungsverfahren vorgelegten ,Wirkungsanaly-
se” des Gutachterblros G** **x*¥xkxkkiix Jkxx 7 letzt in der Fassung vom 18. Oktober
2015 werden im Sinne einer ,Worst-Case-Betrachtung“ erweiterungsbedingte Um-
satzumverteilungen fur das (vormalige) Viertelszentrum K*******xx* Nord (= Standort
des vorliegend streitgegenstandlichen Plangebiets) mit - 0,2 Mio. Euro / - 5,8 %
(Wettbewerbsrelevanz: ,++“ = ,sehr hoch®), der Ladengruppe / 2. Generation
prarrkikrk wkkkxkstralle mit - 0,1 Mio. Euro / - 2,1 % (Wettbewerbsrelevanz: ,0“ = ,mit-
tel) und fir das Nachbarschaftszentrum an der B*****stralle mit
- 0,1 Mio. Euro / - 1,6 % (Wettbewerbsrelevanz: ,0“ = ,mittel“) angegeben (vgl. Sei-
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ten 6, 13 des Marktgutachtens). Ohne Angabe genauer zu prognostizierender Um-
verteilungswerte (die vom Gutachterinstitut laut Gutachten erst ab einer absoluten
GrofRenordnung von 0,1 Mio. Euro ausgewiesen werden, vgl. Seite 11 des Marktgut-
achtens) wird die Wettbewerbsrelevanz fir das Nachbarschaftszentrum T** kit
Platz, die Ladengruppe / 2. Generation K¥*****kixkkx_StraRe sowie das Viertelszent-
rum Kx**xekxek Strafde mit jeweils - -“ = sehr gering” sowie fur die Ladengruppe / 2.
Generation B*******gstrafle mit ,0“ = ,mittel” eingestuft. Das Gros der Umsatzlenkun-
gen trifft hiernach den sudlich gelegenen Nahversorgungsstandort in Pentling sowie
die R¥¥rekkkee Axekidx® In der G**-Wirkungsanalyse vom 18. Oktober 2015 werden
mithin gewisse Umsatzumverteilungen zulasten der Nahversorgungszentren
B***¥*strafle und Prerxekkeek skkxkkstrale prognostiziert, fur die auch Kaufkraftabflis-
se nach dem B**-Gutachten vom 16. Oktober 2016 zum streitgegenstéandlichen Vor-
haben (vgl. dort Seite 42: jeweils - 0,3 Mio. Euro bzw. - 5/6 %) sowie nach dem B**-
Gutachten vom 16. Juli 2013 fur die Bauleitplanung zum ,D******* V/iertel“ (in nicht
genau bekannter Hohe, vgl. die Sammelangabe von - 7 % bzw. - 2,1 Mio. Euro bei
noch 4.200 m? Gesamtverkaufsflache) erwartet werden. Zudem ist zu bericksichti-
gen, dass das G**-Gutachten Kaufkraftabflisse erst ab 0,1 Mio. Euro erfasst, sodass
ein gewisser zusatzlicher Kaufkraftabfluss aufgrund der *****-Erweiterung auch in
Bezug auf andere benachbarte Nahversorgungszentren — etwa hinsichtlich des Vier-
telszentrum K********** Strale oder des Nachbarschaftszentrums T*****xxkxdxx_Plgtz —
nicht wvon vornherein ausgeschlossen erscheint, zumal in der G**-
Auswirkungsanalyse fur das Nahversorgungszentrum T*****xxx*_Plgtz mit einem
hoherer Verkaufsflachenwert (650 m?) operiert wurde, als er von der Antragsgegnerin
im vorliegenden Verfahren angesetzt wurde.

Soweit in der von der Beigeladenen im Vorfeld der mindlichen Verhandlung vorge-
legten weiteren Stellungnahme der B** vom 25. Juli 2018 darauf hingewiesen wird,
,dass ein Konzept wie das RKE 2020 aus dem Jahr 2009 vor dem Hintergrund der
Dynamik im Einzelhandel im Allgemeinen und im Online-Handel im Besonderen auf-
grund des erheblichen Alters keine geeignete Beurteilungsgrundlage mehr darstel-
len” kdnne und dass fur eine Stadt, die sich so dynamisch entwickele wie die An-
tragsgegnerin, ,eine Uberprifung und Aktualisierung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts in der Sache angemessenen Zeitraumen von drei - finf Jahren zu for-
dern“ sei, vermag dies die vorher festgestellten Ermittlungs- und Bewertungsmangel
nicht zu kompensieren. Nach der eigenen Abwagungsentscheidung der Antragsgeg-
nerin war das Zentrenkonzept RKE 2020 Maf3stab der Planung und der Abwégung.
Die kommunale Plangeberin hat das Einzelhandelskonzept RKE 2020 weder aufge-
geben noch hat sie sich im Rahmen der Abwagung von den darin enthaltenen Aus-
sagen distanziert. Eine Abkehr von diesem Konzept hatte in der Abwégung einen
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eindeutigen Niederschlag finden mussen. Daran fehlt es. Die Ausfuhrungen in der
Planbegrindung belegen vielmehr, dass die Antragsgegnerin an diesem Konzept
festhalten und ihre Planung daran ausrichten wollte (vgl. auch OVG Berlin-
Brandenburg, U.v. 18.12.2014 — OVG 2 A 15.12 — juris Rn. 41). Soweit der von der
Beigeladenen beigezogene Sachverstandige Herr ******* (B**) in der mundlichen
Verhandlung ausgefiuhrt hat, dass auch der streitgegenstandliche Bebauungsplan ein
zentraler Versorgungsbereich sei, der bereits vorgeschadigt sei, und es auch vor die-
sem Hintergrund geboten sei, einer Supermarkterweiterung im K***-Center ebenfalls
eine hohe Verkaufsfliche entgegenzusetzen (&hnliche Erwagungen finden sich in
der B**-Stellungnahme vom 19. September 2019), handelt es sich ebenfalls um Er-
wagungen, die der Stadtrat auf Basis einer sorgféltig ermittelten Tatsachenbasis im
Rahmen der in seiner Zustandigkeit liegenden Abwagung vorzunehmen hatte. Eine
nachtragliche sachverstandige Bewertung in einem laufenden Normenkontrollverfah-
ren vermag die Entscheidung des Stadtrats nicht zu ersetzen.

In diesem Zusammenhang wird ergdnzend darauf hingewiesen, dass gerade hin-
sichtlich des Nachbarschaftszentrums T*******_plgtz weitere Kaufkraftabfliisse
auch in ggf. geringer Hohe ggf. abwagungsrelevant und daher gemaR 8§ 2 Abs. 3
BauGB auch im Zusammenwirken mit der zwischenzeitlichen Erweiterung des Le-
bensmittelmarktes im K***-Center zu ermitteln und zu bewerten gewesen waren, weil
die B**-Auswirkungsanalyse vom 16. Oktober 2015 (vgl. dort Seite 20) fir den dort
ansassigen Discounter aufgrund der geringen Verkaufsflache und eines veralteten
Marktauftritts trotz hoher Raumleistung zu der Bewertung kommt, dass durch diesen
eine umfassende Versorgung der Einwohner derzeit nicht mdglich sei. Auch wenn
nach der aktuellen Verkaufsflachenauflistung im Schriftsatz der Antragsgegnerin vom
5. Dezember 2018 am T*x****x**_Plgtz eine Gesamtverkaufsflache im Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses (28. Juli 2016) von 579 m? anzusetzen war, war zu diesem
Zeitpunkt auch nach MalRgabe des B**-Marktgutachtens von einer gewissen Vor-
schadigung des Nahversorgungszentrums auszugehen, zumal sich auch diese hin-
sichtlich der Gesamtverkaufsflache in den letzten Jahren ricklaufig entwickelt resp.
fast halbiert hat (laut RKE 2020 von 1.060 m2 im Jahr 1994 auf 460 m2 im Jahr 2008,
bzw. — nach den Angaben der Antragsgegnerin im vorliegenden Verfahren — auf
579 m?). Dieser Zustand hat sich nach den jingsten Darlegungen der Antragsgegne-
rin im Schriftsatz vom 5. Dezember 2018 zwar wohl nicht weiter verschlechtert, aber
auch nicht verbessert.

d) Die festgestellten Ermittlungs- und Bewertungsméngel sind am Mafstab von
8214 Abs.1 Satz1 Nr.1 BauGB als beachtlich anzusehen. Nach der genannten
Regelung ist eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften des BauGB fir
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die Rechtswirksamkeit eines Bebauungsplans nur beachtlich, wenn entgegen § 2
Abs. 3 BauGB die von der Planung berihrten Belange, die der Kommune bekannt
waren oder hatten bekannt sein muissen, in wesentlichen Punkten nicht zutreffend
ermittelt oder bewertet worden sind und wenn der Mangel offensichtlich und auf das
Ergebnis von Einfluss gewesen ist.

Die Antragsgegnerin hat — wie dargelegt — von der Planung berlhrte, abwagungser-
hebliche und damit ,wesentliche“ Belange nicht zutreffend ermittelt und bewertet. Die
,Offensichtlichkeit” des Fehlers ergibt sich unmittelbar aus den Bebauungsplanakten,
weil sich entsprechende (hinreichende) Ermittlungen und Bewertungen dort nicht
bzw. nicht im gebotenen Mal3e finden und solche mithin auch nicht hinreichend in der
Abwagung der Antragsgegnerin thematisiert wurden (vgl. BayVGH, U.v. 28.4.2017 —
15 N 15.967 — juris Rn. 52 m.w.N.). Der Ermittlungs- und Bewertungsmangel ist
schlief3lich auf das Ergebnis des Verfahrens von Einfluss gewesen. Hiervon ist schon
dann auszugehen, wenn nach den Umstanden des Einzelfalls die konkrete Mdglich-
keit besteht, dass ohne ihn die Planung anders ausgefallen ware (vgl. BayVGH, U.v.
24.11.2017 — 15 N 16.2158 — BayVBI 2018, 814 = juris Rn. 29 m.w.N.). Die Antrags-
gegnerin sowie die Beigeladene vermochten nicht darzulegen, dass der Stadtrat den
Bebauungsplan in jedem Falle mit demselben Inhalt beschlossen hatte, wenn ihm im
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses alle Berechnungen zu kumulativen Auswirkun-
gen der streitgegenstandlichen Bauleitplanung, des einen Monat vorher als Satzung
beschlossenen Bebauungsplans Nr. 151 sowie der genehmigten Verkaufsflachener-
weiterung hinsichtlich des Lebensmittelmarkts im K**-Center bekannt gewesen wa-
ren, und wenn in diesem Zusammenhang zudem die Frage einer eventuellen Ver-
scharfung einer Vorschadigung betroffener Einzelhandelsstandorte in der Umgebung
(insbesondere des Viertelszentrums K********* GiraRRe) fur die Schlussabwagung
hinreichend bewertet und aufgearbeitet gewesen ware. Gerade der einen Monat vor-
her zum Bebauungsplan Nr. 151 ergangene Satzungsbeschluss zeigt, dass der
Stadtrat im Rahmen der bauplanerischen Abwéagungen Argumenten des Schutzes
eines benachbarten Versorgungsbereichs, der die Aufgabe der verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung nicht mehr umfassend bzw. optimal zu erfiillen vermag,
aufgeschlossen ist und im dortigen Fall unter diesem Gesichtspunkt einzelfallbezo-
gen Verkaufsflachenbegrenzungen praferiert hat.

Die im Rahmen der miindlichen Verhandlung vorgebrachten Erwagungen der Vertre-
ter der Antragsgegnerin und des von der Beigeladenen beigezogene Sachverstandi-
gen Herrn ****** yon B** yermdgen an der Beurteilung des Vorliegens eines gemal
8 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB beachtlichen Ermittlungs- und Bewertungsdefizits
nichts zu andern. Von Seiten der Antragsgegnerin wurde vorgebracht, dass sich die
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Verkaufsflachenerweiterung des *****-Marktes im K***-Center nicht erheblich auf das
streitgegenstandliche Vorhaben auswirke, weil unterschiedliche Einzugsbereiche vor-
lagen; auch wirke sich der tatséchlich etablierte Einzelhandel im ,D******* \/jertel” auf
die K¥***xk3% StralRe nicht wesentlich aus, weil sich dort tatséchlich kein Discounter,
sondern vielmehr ein Supermarkt und ein Biomarkt angesiedelt hatten, fir die im
Jahr 2017 Baugenehmigungen erteilt worden seien. In &hnlicher Weise verwies der
von der Beigeladenen beigezogene Sachverstandige ******* auf den Umstand, dass
sich am ,D******* \/jertel“ tatsachlich kein Discounter, sondern ein — mit dem Discoun-
ter in der K¥***xxxx Srafde nicht unmittelbar im Wettbewerb stehender — Supermarkt
und ein Biomarkt niedergelassen habe. Schon bisher hatten die Anwohner der
Krexrrxexkix Stralde zur Deckung ihres Bedarfs auch auf andere Standorte zurtickgrei-
fen mussen, weil der *****-Discounter nicht zur Versorgung ausgereicht habe. Die
Platzierung des neuen Supermarkts im ,D******* Vjertel fuhre aus Sicht des B**-
Sachverstandigen aufgrund kirzerer Wege und einer besseren OPNV-Verbindung
zur Kxexrxeekix Srafde sogar dazu, dass die Sogwirkung des geplanten Supermarkts
am streitgegenstandlichen Vorhabenstandorts auf die K********* StraRe sinke.

Unabhangig von der Frage, ob die Grundannahme, dass Discounter und Lebensmit-
telvollsortimenter in keiner relevanten Wettbewerbsbeziehung zueinander stehen,
richtig ist, sind die Ad-hoc-Erwagungen der Antragsgegner- und Beigeladenenseite in
der mundlichen Verhandlung nicht mit ndheren Zahlen im Sinne einer kumulativen
Auswirkungsanalyse untermauert worden. Zudem blieb die Betrachtung einseitig auf
die K¥***xkxx Strafde bezogen; welche Auswirkung eine kumulative Betrachtung auf
sonstige benachbarte Versorgungszentren bzw. im RKE 2020 definierte Einzelhan-
delsstandorte haben kénnte, wurde ausgeklammert. Insbesondere ist zu bertcksich-
tigen, dass der parallel bzw. einen Monat vor der streitgegenstandlichen Planung als
Satzung beschlossene Bebauungsplan Nr. 151 zum ,D******* Vertel“ hinsichtlich der
Ansiedlung von Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben gemafl 8 3 Abs. 2 seiner textli-
chen Festsetzungen offen ist, also planungsrechtlich sowohl Vollsortimenter als auch
Discounter zuldsst. Baugenehmigungen zugunsten eines Lebensmittelsupermarkts
(Vollsortimenter) und eines Biomarkts sind nach Mitteilung der Antragsgegnerin in
der mundlichen Verhandlung erst im Laufe des Jahres 2017 ergangen. Im Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses zum streitgegenstandlichen Bebauungsplan am 28. Juli
2016 war aufgrund der Offenheit des durch den Bebauungsplan Nr. 151 festgesetz-
ten Sondergebiets in der Nahe der Verbindungsbriicke zur K*******+x Sirafle nicht
rechtlich gesichert, dass sich dort kein — aus Sicht der Antragsgegnerin und der Bei-
geladenen wettbewerbsrelevanterer — Discounter ansiedeln wirde, zumal das Markt-
gutachten vom 16. Oktober 2015, das der streitgegenstandlichen Planung und Ab-
wagung zugrunde lag, selbst noch von der Moglichkeit der Ansiedlung eines *****-
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Discounters im ,D******* V/iertel* ausging (S. 46, s.0.).

Da es fur die Beurteilung einer Abwéagung auf den Zeitpunkt der Beschlussfassung
Uber den Bebauungsplan ankommt (8§ 214 Abs. 3 Satz 1 BauGB) und die gemeindli-
che Planungshoheit als Ausfluss der Verfassungsgarantie in Art. 28 Abs. 2 Satz 1
GG / Art. 11 Abs. 2 Satz 2 BV respektiert werden muss, ist es dem Normenkontroll-
gericht verwehrt, in Anwendung von 8 214 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ein lediglich potenzi-
elles Abwagungsergebnis im Stadtrat zu unterstellen (BayVGH, U.v. 24.11.2017 -
15 N 16.2158 — BayVBI 2018, 814 = juris Rn. 32).

e) Die Antragsteller beider Verfahren haben die fehlerhafte Prognose hinsichtlich der
Auswirkungen des am 19. September 2016 bekannt genmachten Bebauungsplans
Nr. *** ** guf zentrale bzw. im RKE 2020 definierte Versorgungsbereiche rechtzeitig
in noch offener Jahresfrist des 8§ 215 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB (ber ihre Antrags-
begrindungen in den Normenkontrollverfahren gerugt (vgl. insbesondere Seiten 24 f.
des Schriftsatzes vom 22. Marz 2017 im Verfahren 15 N 16.2373; Seiten 27 ff. des
Schriftsatzes vom 17. August 2017 im Verfahren 15 N 17.1598), sodass die Mangel
auch nicht nachtraglich unbeachtlich geworden sind (vgl. BayVGH, U.v. 27.2.2018 —
15 N 16.2381 — juris Rn. 37 m.w.N.; B.v. 4.5.2018 — 15 NE 18.382 — juris Rn. 41
m.w.N.).

f) Die aufgezeigten Mangel fihren zur Nichtigkeit des gesamten Bebauungsplans.
Die Unwirksamkeit bestimmter Festsetzungen hat nur dann unter Heranziehung des
Rechtsgedankens des § 139 BGB nicht die Gesamtunwirksamkeit des Bebauungs-
plans zur Folge, wenn die Ubrigen Festsetzungen fir sich betrachtet noch eine den
Anforderungen des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB gerecht werdende, sinnvolle stadtebau-
liche Ordnung bewirken kdnnen und wenn mit Sicherheit anzunehmen ist, dass die
Gemeinde nach ihrem im Planungsverfahren zum Ausdruck gekommenen Willen im
Zweifel auch eine Satzung ohne den unwirksamen Teil beschlossen hatte (vgl.
BayVGH, U.v. 4.8.2017 — 15 N 15.1713 — NVwZ-RR 2017, 953 = juris Rn. 40 m.w.N.;
U.v. 11.5.2018 — 15 N 17.1175 — KommJur 2018, 268-271 = juris Rn. 40 m.w.N.).
Diese Voraussetzungen liegen nicht vor. Der Planungsmangel betrifft die gesamte
Einzelhandelsnutzung und damit einen zentralen Aspekt des Bebauungsplans. Wr-
de das geplante Vorhaben ohne die Einzelhandelsnutzung errichtet, bliebe der Erd-
geschossbereich des Grof3gebaudes ebenso wie das erste Tiefgeschoss (Parkbe-
reich Einzelhandel) auf einer Flache von mehreren tausend Quadratmetern ohne zu-
gewiesene Nutzung. In horizontaler Gliederung fanden sich mithin planungsrechtlich
undefinierte Bereiche, sodass ein partieller Planungstorso vorlage, der nicht dem Wil-
len der planenden Antragsgegnerin im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses entspre-
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chen kann. Die vom Ermittlungs- und Bewertungsdefizit erfassten Festsetzungen zu
den Gewerbenutzungen bilden zusammen mit der im Ubrigen vorgesehenen Wohn-
nutzung eine in sich geschlossene Gesamtkonzeption. Ein Bauvorhaben mit einem
(weitgehend) unbesetzten Erdgeschoss- und Parkbereich im ersten Untergeschoss
entspricht zudem nicht den Vorstellungen der Beigeladenen, die mit ihrem Antrag
den Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplan in das Verfahren eingebracht hat
und die mit der Antragsgegnerin gerade einen Durchfuhrungsvertrag auf ein Projekt
inklusive Einzelhandelsnutzung abgeschlossen hat. Es kann damit nicht unterstellt
werden, dass die Antragsgegnerin im mal3geblichen Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses im Zweifel denselben Bebauungsplan ohne die unmittelbar fehlerbehafte-
ten Einzelhandelsbereiche im Erdgeschoss- und Tiefgaragenbereich beschlossen
hatte.

3. Die weiteren Einwénde der Antragsteller gegen die Fehlerhaftigkeit der Planung —
so etwa gegen die Einordnung des Vorhabens als Viertelszentrum im Sinne der Defi-
nition des RKE 2020, gegen die Richtigkeit der Verkehrsprognose und in der Folge
gegen die Richtigkeit der larm- und luftbezogenen Immissionsprognosen sowie der
Stellplatzberechnung sowie gegen die Umsetzbarkeit der Planung aufgrund boden-
bedingter und hydrogeologischer Statikbedenken — sind aufgrund der Erwagungen
zu 2. nicht mehr entscheidungserheblich, sodass es diesbezilglich keiner weiteren
Erwagungen des Senats bedurfte.

4. Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1, Abs. 3 VWGO, die Entscheidung
Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit der Kostenentscheidung auf § 167 VwGO i.V.
mit 88 708 ff. ZPO. Grunde fir die Zulassung der Revision liegen nicht vor (8§ 132
Abs. 2 VWGO).

5. Gemal § 47 Abs. 5 Satz 2 Halbs. 2 VwWGO muss die Antragsgegnerin die Ziffer I.

der Entscheidungsformel nach Eintritt der Rechtskraft des Urteils in derselben Weise
vergffentlichen, wie die Rechtsvorschrift bekanntzumachen wére.

Rechtsmittelbelehrung

Nach § 133 VwGO kann die Nichtzulassung der Revision durch Beschwerde zum Bundes-
verwaltungsgericht in Leipzig angefochten werden. Die Beschwerde ist beim Bayerischen
Verwaltungsgerichtshof (in Miinchen Hausanschrift: Ludwigstral3e 23, 80539 Miinchen; Post-
fachanschrift: Postfach 34 01 48, 80098 Munchen; in Ansbach: Montgelasplatz 1, 91522 An-
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sbach) innerhalb eines Monats nach Zustellung dieser Entscheidung einzulegen und inner-
halb von zwei Monaten nach Zustellung dieser Entscheidung zu begriinden. Die Beschwerde
muss die angefochtene Entscheidung bezeichnen. In der Beschwerdebegriindung muss die
grundséatzliche Bedeutung der Rechtssache dargelegt oder die Entscheidung des Bundes-
verwaltungsgerichts, des Gemeinsamen Senats der obersten Gerichtshofe des Bundes oder
des Bundesverfassungsgerichts, von der die Entscheidung des Bayerischen Verwaltungsge-
richtshofs abweicht, oder der Verfahrensmangel bezeichnet werden.

Vor dem Bundesverwaltungsgericht missen sich die Beteiligten, auf3er in Prozesskostenhil-
feverfahren, durch Prozessbevollmé&chtigte vertreten lassen. Dies gilt auch fur Prozesshand-
lungen, durch die ein Verfahren vor dem Bundesverwaltungsgericht eingeleitet wird. Als Pro-
zessbevollméchtigte zugelassen sind neben Rechtsanwdlten und Rechtslehrern an den in
8§ 67 Abs. 2 Satz 1 VwGO genannten Hochschulen mit Befahigung zum Richteramt nur die in
8 67 Abs. 4 Satz 4 VwGO und in 88 3, 5 RDGEG bezeichneten Personen. Fur die in § 67
Abs. 4 Satz 5 VwWGO genannten Angelegenheiten (u.a. Verfahren mit Bezligen zu Dienst-
und Arbeitsverhdaltnissen) sind auch die dort bezeichneten Organisationen und juristischen
Personen als Bevollmachtigte zugelassen. Sie missen in Verfahren vor dem Bundesverwal-
tungsgericht durch Personen mit der Befahigung zum Richteramt handein.

Schmeichel Dr. Seidel Schweinoch

Beschluss:

Der Streitwert wird fur jedes Verfahren auf 20.000 Euro festgesetzt.

Grunde:
Die Streitwertfestsetzung beruht auf § 52 Abs. 1, Abs. 8 GKG und orientiert sich an

Nr. 9.8.1 des Streitwertkatalogs fur die Verwaltungsgerichtsbarkeit 2013 (abgedruckt
als Anhang in Eyermann, VwWGO, 15. Aufl. 2019).

Schmeichel Dr. Seidel Schweinoch



