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STOCKMANN

Seit 2022:

Biro London Fiihrende Kanzlei

Erste Adresse flir Finanzdienstleistungen und Immobilienrecht
mit Uber 250 Anwaltinnen und Anwalten und dem grofSten
Real Estate Team aller Kanzleien in Deutschland.

HAMBURG

. Sieben Standorte

BERLIN in den Wirtschaftszentren Deutschlands, in Luxemburg und London.

Immobilien-Transaktionen und Developments

Mit hochstem Qualitatsanspruch und pragmatischem Rechtsrat

FRANKFURT begleiten wir Immobilientransaktionen und Developments.

« AM MAIN . : . .
Verankerung und Wertschdtzung bei der 6ffentlichen Hand

LUXEMBURG Wir beraten nicht nur Private, sondern regelmaRig auch die
 HEIDELBERG offentliche Hand und sind als verlassliche Partner geschatzt.

IMUNCHEN Einzelhandelsexpertise in jeder Phase

Wir begleiten Planungen und Projekte von der Standortanalyse
Uber die Raumordnung, die Bauleitplanung und die Genehmigung
bis hin zur Verteidigung vor den Verwaltungsgerichten.
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Raumordnungsrecht Novelle des
Baugesetzbuches

®)

o z Verkaufsflachen- 04 Einkaufen am Sonntag
beschrankungen
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1 Raumordnungsrecht
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STOCKMANN

Genehmigungslage

Bauplanungsrecht-
liche Situation

Stadtebauliche

Konzepte

Raumordnungs-
recht

* Baugenehmigungen
* Ausnahmen und Befreiungen
» groRflachig (> 800 m? VK) / nicht-groRflachig

Bebauungsplan Unbeplanter Innenbereich
(qualifiziert / einfach) (§ 34 BauGB), nahere Umgebung

Flachennutzungsplan

Kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte
Interkommunale / regionale Einzelhandelskonzepte

* Landesplanung (13 LEP der Lander)
* Regionalplanung
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Landes- und Regionalplanung

% KONZENTRA- KONGRUENZ- BEEINTRACHTI-

= TIONSGEBOT GUNGSVERBOT
Bauleitplanung

5

Bebauungsplan

Flachennutzungsplan ﬂA a
o
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STOCKMANN

In Deutschland gibt es 13 verschiedene LEP — Fiir Sachsen gilt derzeit LEP 2013

* Die Vorgaben des Raumordnungsrechts greifen in das Recht der
Gemeinden auf kommunale Selbstverwaltung ein.

* Der zu bewaltigenden Aufgabe muss ein Gewicht zukommen, das
uber das Gebiet einer Gemeinde hinausreicht.
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* Das Integrationsgebot setzt den Grundsatz des § 2 Abs. 2 Nr. 3 ROG um,
der die Erhaltung der Innenstadte und ortlichen Zentren als Zentrale
Versorgungsbereiche als Ziel hat.

* Aus diesem Grund ist das Integrationsgebot in allen Raumordnungsplanen
der Lander zu finden.

* Unterschiedliche Ausgestaltungen



) 1 Raumordnungsrecht JS(

Ziel 2.3.2.3 LEP 2013

,Bei liberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer
Verkaufsfldche fiir innenstadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m? ist die
Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von grofifléichigen
Einzelhandelseinrichtungen nur in stadtebaulich integrierter Lage zuldissig. In
den Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind,
sind diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen zuléissig.”
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* Fir diejenigen Zentralen Orte, fiir die zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind,
wird das Kriterium der stadtebaulich integrierten Lage gemalR Satz 2 des Zieles durch die
Lage innerhalb des ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches ersetzt.

* Keine abstrakte Definition der zentralen Versorgungsbereiche im LEP 2013 selbst.

* Gemeinde kann zentrale Versorgungsbereiche mittels Einzelhandelskonzept selbst
festlegen — Spielrdaume der Gemeinden
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Sanktionsmoglichkeiten / Konsequenzen

+ Raumordnerische Untersagung durch die Raumordnungsbehdrde nach § 12

ROG

Widhrend .« Spitestens ab der Offentlichkeitsbeteiligung, wenn VerstoR gegen Ziele der
Bauleitplanung Untersagu ng Raumordnung festgestellt werden

« Rechtswirkung: dauerhaftes Vollzugsverbot der Planung

+ Rechtsbehelf: Anfechtungsklage (keine aufschiebende Wirkung)

+ Untersagungsmoglichkeit endet mit der Bekanntmachung des Bauleitplans
Nach . . . + Bauleitplan, der nicht der Anpassungspflicht des § 1 Abs. 4 BauGB entspricht,
Bekanntmachun ez ist nichtig

g + 2.B. ein Bebauungsplan fiir einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb,

der das Integrationsgebot nicht beachtet
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STOCKMANN

* Baugenehmigungen
Genehmigungslage * Ausnahmen und Befreiungen
» groRflachig (> 800 m? VK) / nicht-groRflachig

Bauplanungsrecht- Bebauungsplan Feinsteuerung? eplanter Innenbereich
liche Situation (qualifiziert / einfach) Sortimente / VK 4 BauGB), nahere Umgebung

Flachennutzungsplan

Stadtebauliche

Kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte

Konzepte Interkommunale / regionale Einzelhandelskonzepte

Raumordnungs- * Landesplanung (13 LEP der Lander)
recht * Regionalplanung
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»Nach Auffassung des Senats wdre es Sache des Gesetz- oder Verordnungsgebers, eine
Rechtsgrundlage fiir die Festlegung von Verkaufsfléichen zu schaffen. In der Praxis haben
sich Verkaufsflichen als Parameter fiir die Planung von Einzelhandelsvorhaben und
Einkaufszentren durchgesetzt. Indes fehlen im Baugesetzbuch und in der
Baunutzungsverordnung Regelungen, um die Ansiedlung dieser Vorhaben mittels
Festsetzungen zur Verkaufsfléiche rechtssicher zu steuern. Eine solche Rechtsgrundlage zu
schaffen, ist nicht Aufgabe richterlicher Rechtsfortbildung. Das verbleibende
Regelungsdefizit kann zum Scheitern kosten- und zeitintensiver Verfahren fiihren, ohne
dass die mit einer Planung zu l6senden Sachfragen tiberhaupt zur Sprache kommen.”

BVerwG, Urteil vom 25.01.2022 — 4 CN 5/20, juris Rn. 38
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Verkaufsflachenbeschrankungen

Einseitige vs. beidseitige Festsetzung

Bebauungsplan

Gehort zum Prifprogramm
einer Baugenehmigung

Gehort nicht zum
Prifprogramm einer
Baugenehmigung
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Variante 1: Festsetzung im Bebauungsplan

Hohe Hiirden — oft keine rechtssichere Festsetzung

Die Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vorhabenunabhangigen Verkaufsflachenobergrenze zur
Steuerung des Einzelhandels in einem Sondergebiet ist mangels Rechtsgrundlage unzuldssig
(BVerwG, Urteil vom 03.04.2008 — 4 CN 3/07, juris Rn. 14)

Unzulassig ist eine betriebsunabhangige Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen fiir alle im
Plangebiet ansassigen oder zuldssigen Einzelhandelsbetriebe oder ihre isolierte zahlenmaRige
Kontingentierung.

Verkaufsflachenbeschrankungen sind nur zulassig, wenn sie die Art der baulichen Nutzung festsetzen.
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Variante 1: Festsetzung im Bebauungsplan

Es dirfen nur Verkaufsflachen festgesetzt werden, mit denen ein bestimmter Anlagentyp festgesetzt
wird.

Die hochstzulassige Verkaufsflache flir die Grundstiicke im Bebauungsplan darf in der Form festgesetzt
werden, dass die maximale Verkaufsflache fir jeweils einzelne Grundstiicke festgelegt wird, sofern
dadurch die Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet geregelt werden soll.

Die Gemeinde ist befugt, die Verkaufsflache in der Form festzusetzen, dass die maximale
VerkaufsflachengroRe im Verhaltnis zur GrundsticksgrofRe durch eine Verhaltniszahl festgelegt wird,
soweit dadurch die Ansiedlung bestimmter Einzelhandelstypen und damit die Art der baulichen
Nutzung im Sondergebiet geregelt werden soll (jungst BVerwG, Urteil vom 25.01.2022 — 4 CN 5/20, juris
Rn. 31).

Konzept zur Typisierung notig, das Gber Festsetzung der bestehenden Verkaufsflachen hinausgeht.
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Variante 1: Festsetzung im Bebauungsplan

Die Begrenzung der hochstzulassigen Verkaufsflache umschreibt nicht
automatisch einen bestimmten Typ einer baulichen Anlage.
Was ist ein bestimmter Typ einer baulichen Anlage?

- Nachbarschaftsladen?
—Abgelehnt z.B. fiir den , Leipziger Laden” = Ldden mit bis zu 150 m? beschrieben werden, die zentrenrelevante

Sortimente anbieten sollen (Sachsiches OVG, Urteil vom 9.2.2016 - 1 A 415/13)
—Bejaht z.B. fiur eine Einzelhandelsbetrieb mit einer Nutzflache von héchstens 400 m? (OVG NRW, Urteil vom

15.2.2011 - 10 D 104/08.NE)

- GroB¥flachiger Einzelhandelsbetrieb (vgl. § 11 Abs. 3 BauNVO)
—Bejaht z.B. bei vorhabenbezogenem B-Plan fir SO mit 1.200 m? Verkaufsflache (OVG NRW, Urteil vom

16.10.2017 — 2 D 61/16.NE)
—Darf im SO sogar noch weiter aufgefachert werden, solange ein bestimmter Anlagentyp beschrieben wird



) Was zéhlt zur Verkaufsflache? JS(

Verkaufsflache Keine Verkaufsflache

> Freiflachen (Gange, Flure), Kassenzonen, > Lager
Schaufenster, Windfang, Fahrstihle, > Flachen auRerhalb des Gebiudes, soweit
Rolltreppen, Bereich zum Einpacken und nicht fur Verkauf genutzt (nicht pragend
zum Entsorgen von Verpackung flir Wettbewerbsfahigkeit)

> Verkaufsstande und Theken > Kundentoiletten

> Backer im Gebaude > Gastronomie / Café

> Wohl auch Abstellflachen fir > Uberdachte Abstellflache im Freien
Einkaufswagen
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Maoglich, aber weniger rechtliche Bindung

- Freiwillige Vereinbarung der Beteiligten ist méglich
. Offentlich-rechtlicher Vertrag gehort nicht zum Priifprogramm einer Baugenehmigung

- Vereinbarung kann jederzeit durch die Vertragsparteien geandert werden
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BauGB-Novelle 2024: Gesetz zur Starkung der integrierten Stadtentwicklung

30.07.2024:
Referentenentwurf

04.09.2024:
Kabinettsentwurf

01.10.2024:
Beratungim
Ausschusses fir
Stadtebau,
Wohnungswesen und
Raumordnung

( )

o

Weiteres
parlamentarisches
Verfahren

Ende 2024 ?
Beschluss des Gesetzes
durch den Bundestag

L)
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Aufstockungen
und
Verdichtungen

Verkiirzung
Fristen fur
Bauleitplanung

Beschleunigung
Ausbau
Windenergie
und Geothermie

55<
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Anderung von
§ 11 Abs. 3
BauNVO

Nutzungs-
kategorie
,Musikclubs” in
BauNVO




) 3 Entwicklungen im BauGB
Aktuelle Fassung des § 11 Abs. 3 BauNVO

Einkaufszentren,
groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,
. sonstige grofRflachige Handelsbetriebe [...],
sind auBer in Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nummer 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des § 3 BImSchG sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten
Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der Regel
anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? Giberschreitet.

Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei
weniger als 1.200 m?2 Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? Geschossfldche nicht
vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die
Gliederung und GrolRRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu berticksichtigen.

55<
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> 800 m? VK

Auswirkungen

Vermutung
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Atypikpriufung nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Betriebliche Atypik Stadtebauliche Atypik

- Schmales Warensortiment, bei dem Kunde - GroRe der Gemeinde / des Ortsteils
auf Transportmoglichkeiten angewiesen ist (je groRer, desto eher relativieren sich

potentielle negative stadtebauliche Folgen)
- Geringe Verkaufsflache im Verhaltnis zur

Geschossflache - Gliederung / Dichte der Gemeinde

- Einzelhandel im Zusammenhang mit anderer - Integration des Standorts, insbesondere in
gewerblicher / handwerklicher Tatigkeit Wohnbebauung (MI, MU, ggf. WA, WB)
(Kfz-Handel, Baustoffhandel, Bliromobel)

Vertraglichkeit im Einzelfall

Prognose, dass keine wesentlichen Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu erwarten sind.
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Geplante neue Fassung des § 11 Abs. 3 BauNVO

[...]

Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nummer 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des § 3 BImSchG sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten
Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der Regel
anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? tiberschreitet.

Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei
weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? Geschossflache nicht
vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die
Gliederung und GrolRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu berticksichtigen.

Bei Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben, deren Warenangebot im Wesentlichen
Lebensmittel oder sonstige Waren zur Deckung des tdglichen Bedarfs sind, besteht
bei einer Uberschreitung der Geschossfléiche nach Satz 3 ein wesentlicher
Anhaltspunkt fiir das Nichtvorliegen von Auswirkungen im Sinne des Satzes 2,
wenn die Betriebe der verbrauchernahen Versorgung dienen.

Auswirkungen

Vermutung

55<
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Referentenentwurf — 30.07.2024 Kabinettsentwurf — 04.09.2024

Bei Einzelhandelsbetrieben, deren Warenangebot Bei Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben, deren
vornehmlich Lebensmittel sind, besteht bei einer Warenangebot im Wesentlichen Lebensmittel
Uberschreitung der Geschossfliche nach Satz 3 ein oder sonstige Waren zur Deckung des taglichen
wesentlicher Anhaltspunkt fiir das Nichtvorliegen Bedarfs sind, besteht bei einer Uberschreitung
von Auswirkungen im Sinne des Satzes 2, wenn die der Geschossflache nach Satz 3 ein wesentlicher
Uberschreitung nicht mehr als 300 Quadratmeter Anhaltspunkt fir das Nichtvorliegen von

betragt und allein der Erweiterung des Auswirkungen im Sinne des Satzes 2, wenn die
Lebensmittelsortiments sowie der VergroRerung Betriebe der verbrauchernahen Versorgung

der Gange und des Kassenbereichs in den dienen.

Verkaufsraumen dient.
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Referentenentwurf — 30.07.2024 Kabinettsentwurf — 04.09.2024

Bei Einzelhandelsbetrieben, deren Warenangebot Bei Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben, deren
vornehmlich Lebensmittel sind, besteht bei einer Warenangebot im Wesentlichen Lebensmittel
Uberschreitung der Geschossfliche nach Satz 3 ein oder sonstige Waren zur Deckung des taglichen
wesentlicher Anhaltspunkt fiir das Nichtvorliegen Bedarfs sind, besteht bei einer Uberschreitung
von Auswirkungen im Sinne des Satzes 2, wenn die der Geschossflache nach Satz 3 ein wesentlicher
Uberschreitung nicht mehr als 300 Quadratmeter Anhaltspunkt fir das Nichtvorliegen von

betragt und allein der Erweiterung des Auswirkungen im Sinne des Satzes 2, wenn die
Lebensmittelsortiments sowie der VergroRerung Betriebe der verbrauchernahen Versorgung

der Gange und des Kassenbereichs in den dienen.

Verkaufsraumen dient.
Keine Beschrankung auf Erweiterung

Keine Beschrankung auf 300 m?
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Relevanz der Anderung?

Unmittelbare Relevanz der Anderung diirfte gering sein.

Bebauungspldane verweisen immer auf die Version der BauNVO, die bei ihrem in Kraft treten galt.

Anpassung der

Deshalb spielt die neue Fassung von § 11 Abs. 3 BauNVO
Bebauungsplane?

fur alte Bebauungsplane keine direkte Rolle.

Abweichende Regelung im Gesetz? Bisher nicht vorgesehen, aber unter anderem
vom ZIA angeregt.

Signalwirkung an die Praxis, es wird wohl zu praktischen Einfliissen kommen.
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Die Ladenéffnungsgesetze der Lander sehen ein grundsatzliches
Verkaufsverbot an Sonn- und Feiertagen vor
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Die Ladenéffnungsgesetze der Lander sehen ein grundsatzliches
Verkaufsverbot an Sonn- und Feiertagen vor

§ 3 Sachsisches Laden6ffnungsgesetz

(1) Montags bis sonnabends diirfen Verkaufsstellen von 6 bis 22 Uhr 6ffnen. Am 24. Dezember
und 31. Dezember dirfen Verkaufsstellen, sofern diese Tage auf einen Werktag fallen, von 6 bis
14 Uhr offnen.

(2) AuRerhalb der in Absatz 1 genannten Zeiten und an Sonn- und Feiertagen sind die Offnung
von Verkaufsstellen und das gewerbliche Anbieten von Waren auf8erhalb von Verkaufsstellen
zum Verkauf an jedermann verboten, soweit nicht durch dieses Gesetz oder aufgrund dieses
Gesetzes etwas anderes bestimmt wird (allgemeine Ladenschlusszeiten).

[...]
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Die Ladenéffnungsgesetze der Lander sehen ein grundsatzliches
Verkaufsverbot an Sonn- und Feiertagen vor

Die Unterbindung des Verkaufs von Waren an Sonn- und
Feiertagen ist kein Selbstzweck und darf auch keiner sein.

Arbeitnehmerschutz

Strategischer Nachteil des stationdaren Handels?

Einkaufen im Internet ist auch an Sonn- und Feiertagen
moglich.

Legislative Anderungen?
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Einkaufen an Sonn- und Feiertagen durch automatisierte Liden?

- Zum Teil haben Gerichte die Offnung automatisierter Liden an Sonn- und
Feiertagen verboten (z.B. Hessischer VGH, Beschl. v. 22.12.2023 - 8 B 77/22) M

- Zum Teil sind die Landesgesetzgeber tatig geworden und haben bestimmte
Verkaufsfreiheit;
Ausnahmen geschaffen: Berufsfreihert

— Hessen erlaubt die Offnung , digitaler Kleinstsupermarkte” in der Zeit des Betreibers
von 0 bis 24 Uhr

. . . - . Einkaufsfreiheijt:
— = vollautomatisierte Verkaufsstellen mit einer Verkaufsflache von bis a,,gefn;e,.;ge't'

zu 120 m?, die ausschlieRlich Waren des taglichen Ge- und Verbrauchs Freiheit
feilhalten und durch digitale Lésungen ohne Verkaufspersonal betrieben
werden
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Dr. Patrick Hoffmann
Rechtsanwalt

MohrenstraRe 42

10117 Berlin

T +49 30 203907-81

E patrick.hoffmann@gsk.de

Die enthaltenen Informationen sind allgemeiner Natur und nicht auf die spezielle Situation einer Einzelperson oder einer juristischen Person ausgerichtet.
Obwohl wir uns bemiihen, zuverlassige und aktuelle Informationen zu liefern, kénnen wir nicht garantieren, dass diese Informationen so zutreffend sind wie
zum Zeitpunkt ihres Eingangs oder dass sie auch in Zukunft so zutreffend sein werden. Niemand sollte aufgrund dieser Informationen handeln ohne
geeigneten fachlichen Rat und ohne griindliche Analyse der betreffenden Situation.

© 2024 GSK Stockmann. Alle Rechte vorbehalten. Der Name GSK Stockmann und das Logo sind eingetragene Markenzeichen.
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