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Im Namen des Volkes
Urteil
In der Verwaltungsrechtssache

der .o mbH

vertreten durch den Geschaftsfuhrer

- Klagerin -
- Berufungsklagerin -
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gegen

die Stadt Leipzig
vertreten durch den Oberbirgermeister
Martin-Luther-Ring 4 - 6, 04109 Leipzig

- Beklagte -
- Berufungsbeklagte -

prozessbevollmachtigt:



wegen

Erteilung eines Bauvorbescheids
hier: Berufung

hat der 1. Senat des Sachsischen Oberverwaltungsigedurch den Vorsitzenden
Richter am Oberverwaltungsgericht Meng, die Richtam Oberverwaltungsgericht
Schmidt-Rottmann und den Richter am Oberverwaltgagsht Heinlein ohne mtnd-
liche Verhandlung

am 13. Mai 2014

fur Recht erkannt:

Auf die Berufung der Klagerin wird das Urteil degrwaltungsgerichts Leipzig vom

25. November 2009 - 4 K 306/08 - geéndert. Die Bgld wird unter teilweiser Auf-

hebung des insoweit entgegenstehenden Bescheid®edkgten vom 6. April 2006

und des Widerspruchsbescheids des damaligen Regsnisidiums Leipzig vom

3. Mérz 2008 verpflichtet, der Klagerin auf derentrag vom 5./6. September 2005
einen Vorbescheid fur die Errichtung einer ,Nahwegsingseinrichtung” und von 80
Stellpléatzen zu erteilen.

Die Beklagte tragt die Kosten des Verfahrens idéeiRechtsztigen.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand

Die Klagerin begehrt die Erteilung eines Bauvorbesis.

Sie beantragte am 5./6. September 2009 die Ertpiimes Vorbescheids flur die Er-
richtung einer ,Nahversorgungseinrichtung” mit §tétzen und befestigten Aul3en-
anlagen sowie einer offentlichen Grundsticksdurgung auf dem Grundstiick
Lo, stralRe in L....... Des Weitereredag sich ihr Antrag auf die Errichtung
zweier  straflenbegleitender  Mehrfamilienhduser  aufem d Grundstiick
D S strale. lhre Fragestellung lautete:



1. Ist das Bauvorhaben bauplanungsrechtlich zulassig?

2. Fugt sich das geplante Vorhaben nach Art und Mafbdelichen Nutzung in
die Umgebung ein?

3. lIst die ErschlielBung verkehrstechnisch und hinkathtler Loschwasserversor-
gung gesichert?

4. Ist die geplante Ein- und Ausfahrt genehmigungsfahi

5. Ist bei dem Nahversorgungsmarkt ein Satteldach eidefischdach zuléassig?

o

Ist eine Flachenversiegelung von 60 % zulassig?

Im Verlauf des Verwaltungsverfahrens legte die Klig eine Auswirkungsanalyse
der M. mbH,..N.., vom 22. September 2005 Uber die
Ansiedlung eines Discounters am Vorhabenstandort wod machte sie zum
Gegenstand ihres Antrags. Hier wurde angegebers, dias geplante Lebensmittel-
Discounter in seinem Kernsortiment keine innenstdeitanten Artikel fuhren solle.
Das Kernsortiment umfasse im Wesentlichen die faolgea Sortimentsbereiche:
Nahrungs- und Genussmittel, Non-Food-Artikel (Aksware). Als Randsortimente
im geplanten Lebensmittel-Discounter wurden aufgefiHaustextilien (Bettwaren,
Haus- und Tischwasche [Bad-, Geschirr-, Glasertijdedezimmergarnituren, Tisch-
decken, Servietten, Bettwéasche]), Heimtextilien r@B®en, Dekostoffe, Vorhange,
Kissen, dekorative Decken, Gobelins, Stuhl- unds8asiflagen), Keramik, Glaswa-
ren, Hausrat (Feinkeramik und Glaswaren fur densHall, Ziergegenstande aus Por-
zellan, Steingut, Steinzeug und Glas, Haushaltsgggede aus Kunststoff), Schuhe
(Damen- und Herrenschuhe, Kinderschuhe), Sport-Rmetzeitartikel (Campingarti-
kel, Spielwaren, Kfz-Zubehdr, Fahrradzubehor), Gdbeits- und Korperpflegeartikel
(Seifen, Parfium, Waschmittel, Reinigungsmittel) Bekleidung (Damen- und Her-
renoberbekleidung, Kinderbekleidung). Des Weitenarrde hierin ausgefuihrt, dass
die Verkaufsflachen fur das Randsortiment 100 n# fim das Kernsortiment (Nah-
rungs- und Genussmittel) 600 m?2 betragen werdenhdtglele es sich um einen
Einzelhandelsbetrieb, der ein eng begrenztes Semtimit schnell umschlagenden
Artikeln des taglichen Bedarfs - vorrangig aus dé&mckensortimentsbereich - in

Jotaler Selbstbedienung” anbiete. Der Umsatzschwekt liege bei Nahrungs- und



Genussmitteln mit ca. 90 % des Gesamtumsatzed/aliketingstrategie sei preisori-

entiert.

Unter dem 6. April 2006 erliel3 die Beklagte in Bgauf die Mehrfamilienhduser den
beantragten Bauvorbescheid. Zugleich lehnte si€diglung eines Vorbescheids fur
den Discounter mit der Begriindung ab, es seiendicha Auswirkungen auf meh-
rere zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten (At#1 3 BauGB), die durch die
Ausweisung im ,Stadtentwicklungsplan Zentren 20@STEP) der Beklagten den
Status von ,Schutzgebieten” erlangt hatten. Bes@ndefahrdet seien aufgrund der
relativen Nahlage des Vorhabens die sog. C-Zenften..... Markt* und ,P........
das sog. D-Zentrum ,N.......... “ und die straBemdieende Nahversorgungslage
oMo Stralle”. Das Gutachten der Gesellschaf............oooo mbH
................. vom Februar 2006, das die BeldagtAuftrag gegeben habe, sei u. a. zu
dem Ergebnis gekommen, dass die Umverteilungsqumeden Versorgungszentren
N\ I “und ,L......... Markt“ bei 12 - 13 %und bei der Nahversorgungslage
WMo Stral3e” bei ca. 8 % liege.

Den gegen den ablehnenden Teil des Bescheids déagBen vom 6. April 2006 er-
hobenen Widerspruch der Klagerin wies das damddiggierungsprasidium Leipzig
mit Widerspruchsbescheid vom 3. Méarz 2008 zurldk. n der Beklagten als ge-
fahrdet angesehenen Zentren ,L......... Markt* ugd.......... “ sowie die stra-
Benbegleitenden Versorgungslage ,M.......... StraBeien als zentrale Versor-
gungsbereiche zu qualifizieren, die bei Realisigrudes klagerischen Vorhabens
schadlichen Auswirkungen i. S. d. 8 34 Abs. 3 BaweBgesetzt wirden. Dies ergebe
sich im Hinblick auf die ermittelten Umverteilungsgen. Das Zentrum ,L.........
Markt* werde charakterisiert durch ein breites Angieim Nichtlebensmittelsektor;
das Lebensmittelangebot umfasse hingegen nur satengeringen Teil der Verkaufs-
flache. Der Haupteinkaufsbereich befinde sich dirahk L......... Markt und werde
durch Uberwiegend Kkleinflachige Betriebe im Diesistungs-, Gastronomie- und
Kultursektor (Theater ............... ) erganzt. AMagnetbetrieb fungiere ein ..-
Drogeriemarkt am L......... Markt. Der Geschaftstbesentlang der D.......... stral3e,
O....... stralRe, M....stral3e und L...... Stral3énsieis nicht durchgangig ausgebildet. Die
stadtebauliche Situation im Stadtteilzentrum ssbé&sondere durch den Platz- bzw.
Markttag der Geschéftslage gepragt. Der L...Markt werde von mehrgeschossigen,



Uberwiegend sanierten Altbauten begrenzt. In dieBemeich gebe es einen dichten
Geschaftsbesatz. Das Stadtteilzentrum L....... ark¥! bestehe derzeit aus 34
Einzelhandelsbetrieben mit einer Gesamtverkautsldwon ca. 2.290 m2. Der

Schwerpunkt des Verkaufsflachenangebotes liege angftistigen Bedarfsbereich,

wobei auf 16 Betriebe ca. 1.480 m2 entfielen. Irhvesisorgungsrelevanten Bereich
gebe es zwolf Geschafte mit insgesamt 650 m? VésRaahe; im Uberwiegend

mittelfristigen Bedarfsbereich seien sechs Betrigbt einer Gesamtverkaufsflache
von ca. 170 m2 vorhanden. Die Standortlage desagegt Vorhabens sei zwar
integriert, weise aber eine ,klaren AutokundendreEming“ auf. Angesichts der

Einwohnerzahl im ful3laufigen Nahbereich wirde dashdben auch eine Nahversor-
gungsfunktion Ubernehmen. Es erschldésse nach sStaedortlage und der Wettbe-
werbssituation ein Einzugsgebiet mit ca. 22.460M8imern, die im Nahrungs- und
Genussmittelbereich ein Kaufkraftpotenzial von 84,6 Mio. € repréasentierten. Die
Wettbewerbssituation sei im abgegrenzten Kernesgeigiet bereits als ausgepréagt
einzustufen. Neben vier Lebensmittel-Discountefdeshalb von Versorgungszentren
sei im Nahversorgungszentrum ,N.......... auch &opermarkt ansassig. In der
stralRenbegleitenden Versorgungslage ,M....... rafet’ befinde sich dartber hinaus
ein weiterer Discounter. Im erweiterten Umfeld geidem auf die Wettbewerbs-
wirkungen der zahlreichen Discounter in L....... dulk........ hinzuweisen. Das
Vorhaben der Klagerin miusste den notwendigen Umiglaéz einen Umverteilungs-

wettbewerb generieren, wodurch Lebensmittelanbiatéierhalb der Versorgungs-
zentren ,N.......... “und ,L......... Markt* mit BbuRen von 1,4 Mio. € und Anbieter
innerhalb dieser Bereiche mit Einbuf3en von caMigt € rechnen mussten. Darlber
hinaus wirden etwa 0,4 € Mio. € gegenuber den Lshétel-Anbietern in der

stralRenbegleitenden Versorgungslage ,M...... ralfet’ umverteilt.

Die am 4. April 2008 erhobene Klage auf Erteilures theantragten Vorbescheids hat
das Verwaltungsgericht Leipzig durch Urteil vom Rmvember 2009 - 4 K 306/08 -

mit der Begrindung abgewiesen, die STEP-Zentren.,L. Markt‘ und ,N..........
sowie die stralRenbegleitende Nahversorgungslage..,M.. Stral3e” seien zentrale
Versorgungsbereiche i. S. v. 8 34 Abs. 3 BauGB. Warhaben der Klagerin seien
schadliche Auswirkungen auf diese Bereich zu eemarDies ergebe sich insbeson-
dere durch den auf der Grundlage der Verkaufsflwbdaltnisse prognostizierten

Kaufkraftabfluss.
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Die Klagerin hat hiergegen am 7. Juni 2010 die vdarwaltungsgericht wegen
grundsétzlicher Berufung zugelassene Berufung &ggend nachfolgend - innerhalb
der antragsgemald mehrfach verlangerten Frist -ibdgt. Die Klagerin macht gel-
tend, sie habe einen Anspruch auf den beantragtebegcheid. Insbesondere stehe
der - im Berufungsverfahren allein streitige - 8/84#s. 3 BauGB der Zul&ssigkeit des
Vorhabens nicht entgegen. Das Verwaltungsgeriche Is2ine Prognoseentscheidung
zum Kaufkraftabfluss unter Ausblendung des klagegseorgelegten Gutachtens zur
Umsatzverteilung fehlerhaft allein auf die Relatider Verkaufsflachen des Vorha-
bens und der betroffenen Zentren gestitzt. Eineatdiassigung anderer Kriterien
zur Feststellung des Kaufkraftabflusses sei lechghei evidenten Fallen zul&ssig.
Eine solche Evidenz liege vor, wenn die vorgesemene Verkaufsflache etwa 75 %
der im Zentrum liegenden vorhandenen Gesamtverffacti® desselben Sortiments
betrage. Dies sei hier nicht der Fall. Das vonklégerin - noch vor der Errichtung
des nunmehr fertig gestellten K....... -Markts - geinolte Gutachten belege eine
Umverteilungsquote in Bezug auf den ,L......... ktarvon lediglich 3,1 %. Diese
Umlenkungsquote sei nach der Er6ffnung des KMarkts, der als starker Mag-
netbetrieb fungiere, noch weiter zu verringern. Dme Beweisaufnahme zugrunde
gelegten Feststellungen des angegriffenen UrteitsNahversorgungslage ,M..........
Stral3e” und zum Zentrum ,N.......... “ seien in nfabher Hinsicht unzutreffend; dies

habe sich in der Beweisaufnahme des erkennendextsSsestatigt.

Die Klagerin beantragt,

das Urteil des Verwaltungsgerichts Leipzig vom Rmvember 2009 - 4 K
306/08 - zu andern und die Beklagte zur Erteilurgg dnit Antrag vom
5./6. September 2005 beantragten Bauvorbescheidsrptlichten.

Die Beklagte beantragt,

die Berufung zurtickzuweisen.

Die Berufung sei unbegrtindet. Das Verwaltungsgetetine die Klage zu Recht ab-
gewiesen. Es seien schadliche Auswirkungen des abers auf die vom Senat in
Augenschein genommenen Versorgungsbereiche zucbédi; diese seien samtlich
als zentrale Versorgungsbereiche i. S. v. 8§ 34 BbBauGB anzusehen. Der in der

Beweisaufnahme festgestellte teilweise Leerstan@@ndaran nichts; es handele sich
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um bloRRe Vorschadigungen. Solche Vorschadigunggenldor, wenn die Flachen-
produktivitat der Betriebe innerhalb eines zentraléersorgungsbereichs, insbeson-
dere von dort vorhandenen Magnetbetrieben, so gyesen, dass bei weiteren Kauf-
kraftabflussen mit Geschaftsaufgaben und entspneleime Funktionsschwachungen
fur den zentralen Versorgungsbereich gerechnetemendiisse. Eine Vorschadigung
eines Vorhabens zentralen Versorgungsbereichs ihed&eiteren erst recht dann vor,
wenn dieser nicht nur durch in ihrer Existenz gedaten Betriebe gekennzeichnet sei,
sondern dort tatsachlich bereits Leerstéande eieigetrseien. Denn es gehe nicht um
die Vorschadigung eines einzelnen Betriebes, sander die Vorschadigung eines
Versorgungsbereichs als solchen. Der Umstand, idad2ahmen von 8 34 Abs. 3
BauGB auf die tatsachlichen Verhaltnisse abzustedei, andert daran nichts. Bei
Leerstanden in einem vorhandenen zentralen Versgsipereich gehe es um geneh-
migte, baulich vorhandene und bestandsgeschitzteelBandelsbetriebe innerhalb
eines zentralen Versorgungsbereichs. Schon dasaiterngsgericht sei zutreffend da-
von ausgegangen, dass es auf die Richtigkeit ddiegenden Parteigutachten nicht
ankomme. Denn das Verwaltungsgericht habe die Bsmyau den schadlichen Aus-
wirkungen anhand eines Verkaufsflachenvergleicheoffjen. Dies sei nicht zu bean-
standen. Es habe die projektierte Errichtung elkes...-Vollsortimenters bertck-
sichtigt, der nach der Baugenehmigung uber einkargsflache von 3.800 m? Ver-

kaufsflache verfliigen dirfe, wovon 2.450 m2 fir debensmittelbereich vorgesehen

seien.

Die Beweisaufnahme habe bestatigt, dass nicht ewyld........ Markt“, sondern auch
der westlich des Vorhabengrundstiicks gelegene &gjbi.......... “ sowie der dstliche
gelegene Bereich ,M.......... Stral3e" zentrale Wagangsbereiche i. S. v. 8 34 Abs. 3

BauGB zu qualifizieren seien. Es handele sich jmsanen eng zusammenliegende und
abgrenzbare Bereiche mit zahlreichen - im Schtétssom 13. Januar 2014 im
Einzelnen aufgefiihrten - Einzelhandelsnutzungerengdinzenden Nutzungen, wie sie

fur zentrale Versorgungsbereiche typisch seien.

Ohne dass es dafiir noch der Einholung eines Sathadigengutachtens bedrfte, sei
aufgrund der vorliegenden Gegebenheiten davon gaken, dass das von der Klage-
rin geplante Vorhaben gegen 8§ 34 Abs. 3 BauGB oBesund daher unzuléssig sei.

Von dem Vorhaben an dem isoliert gelegenen, jedo@laufig von allen drei zentra-
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len Versorgungsbereichen erreichbaren Standonh seieadliche Auswirkungen i. S.
der vorgenannten Regelung zu erwarten. Dies ergebeinsbesondere im Hinblick
auf die Lage, das Warensortiment (Nahrungs- undu&anittel) und die Grol3e des
klagerischen Vorhabens (Verkaufsflache rund 794imRelation zu der Verkaufsfla-
che der Magnetbetriebe in den zentralen Versordnergechen und der damit verbun-

denen Auswirkungen auf die bereits vorgeschadigeeiche.

Der Senat hat nach dem ersten Termin zur mundlisteehandlung vom 24. Novem-
ber 2011 am 13. September 2013 einen Beweisbesahllassen und im Termin vom
3. Dezember 2013 die Umgebung des Vorhabens imoxgrsgsraum Sudwest und
Altwest der Beklagten zu der Frage in Augensche&nogimen, ob zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB vorliedi@éndie schadliche Auswirkungen
zu erwarten sind. Insoweit wird auf die Niedersithrom 3. Dezember 2013 verwei-
sen (Gerichtsakte Band. lll, S. 458 ff.). In dies€éarmin haben die Beteiligten Uber-

einstimmend auf weitere mundliche Verhandlung \atzt.

Die Beklagte hat sich mit Schriftsatz vom 13. Jar2@l4 (S. 13) u. a. zum Ergebnis
der Beweisaufnahme sowie zur Auslegung von 8§ 34 BlB3auGB geé&ulRert und die
Erhebung eines nicht naher bezeichneten Beweises Kidufkraftabfliisse ,in den

westlich und 0stlich gelegenen zentralen Versorgbhageichen N.......... und/oder
\Y/ P Stral3e”, die ,eine Aufgabe der dort hamdenen Betriebe mit dem
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel zur Folgeen®, ,fur den Fall* bean-

tragt, dass der erkennende Senat dem VorbringeBeldagten Uber zu erwartende

schadliche Auswirkungen auf diese beiden Bereiati® folgen sollte.

Die Klagerin hat sich mit Schriftsatz vom 14. Felr@014 ergdnzend geadul3ert. Die in
Augenschein genommenen Ortslagen N.......... und.M.. Stral3e seien jedenfalls im
Zeitpunkt der Beweisaufnahme keine zentralen Versagsbereiche i. S. v. § 34 Abs.
3 BauGB. Die Unternehmensansammlung in N...habe keine Uber den Nahbereich
hinausgehende Bedeutung, sondern sei auf die \gensgr von Anwohnern
ausgerichtet, u. a. auf altere Menschen, die a}fatdige Einkaufsmaoglichkeiten
angewiesen seien. Eine Konkurrenzsituation zum &fmeh der Klagerin scheide
offenkundig aus; eine eventuelle Umlenkungsquotest@tebaulich irrelevant. Im

Bereich der M.......... Stral3e seien so gut wie&kerersorgungseinrichtungen mehr
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vorhanden; auf frihere Nutzungen in ,grauer Vofzé&bmme es nicht an. Ein
angeblicher zentraler Versorgungsbereich an der.M.. Strale habe die Beklagte
offenbar auch nicht daran gehindert, eine Baugerging fur einen Lidl-Markt in
etwa 700 m Entfernung stadtauswarts zu erteileesdi Discounter ahnele dem
Vorhaben der Klagerin sowohl in seinen Ausmal3emath in seinem Sortiment. Der
Beklagten sei zuzugestehen, dass es in der Ortklage.. Markt zum Zeitpunkt der
Beweisaufnahme nunmehr einen zentralen Versorgengish gebe. Nennenswerte
Leerstande in diesem Bereich gebe es jedoch rientrenschadliche Auswirkungen
des klagerischen Vorhabens seien nicht einmal arf @rundlage des letzten

Schriftsatzes der Beklagten zu erwarten.

Wegen des Sachverhaltes im Ubrigen wird auf dieéBi#dnakten und die Gerichts-

akte Bezug genommen, die zum Gegenstand des Vem&abemacht wurden.

Entscheidungsgrinde

Der Senat kann mit Einverstandnis der Beteiligteneoweitere mindliche Verhand-
lung entscheiden (8§ 125 Abs. 1i. V. m. § 101 Ab¥wGO). Die von der Beklagten
mit Schriftsatz vom 13. Januar 2014 hilfsweise bragte Durchfiihrung einer weite-
ren Beweisaufnahme hinsichtlich der von ihr alstzd@ Versorgungsbereiche ange-
sehenen Bereiche ,N.......... “und M.......... &Re” steht dem nicht entgegen (s. u.);

auch einer erneuten mundlichen Verhandlung bezledtnicht.

Die zulassige Berufung der Klagerin ist begriindet.

Nach der Sach- und Rechtslage zum Zeitpunkt deufBegsentscheidung ist die zu-
lassige Verpflichtungsklage auf Erteilung des Babescheids fir den Lebensmittel-
Discounter begriindet (8 113 Abs. 5 Satz 1 VwGO).

Die Klagerin hat einen Anspruch auf die Erteilungsdeantragten Vorbescheids.
Nach 8§ 75 Satz 1 SachsBO ist auf Antrag des Baeiher einzelnen Fragen des Bau-
vorhabens ein Vorbescheid zu erteilten. Die Voraizssgen hierfur sind hinsichtlich
der von der Klagerin zur Entscheidung gestelltanzgnen Frage* erfillt. Insbeson-

dere steht der zwischen den Beteiligten im Berusuegiahren allein streitige § 34
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Abs. 3 BauGB der bauplanungsrechtlichen Zulassigkes Innenbereichsvorhabens

nicht entgegen.

Nach 8 34 Abs. 3 BauGB durfen von Vorhaben keirfgdichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde odanderen Gemeinden zu erwar-

ten sein. Dies ist zum Zeitpunkt der Berufungsdrggiung nicht der Fall.

Zutreffend hat das Verwaltungsgericht ausgefutassd® 34 Abs. 3 BauGB nach sei-
nem Normzweck auch auf Einzelhandelsbetriebe anbanidt, die - wie hier - die
Schwelle zur GrofR3flachigkeit nicht erreichen (UA7SMitte). Mit dem dies bestati-
genden Grundsatzurteil des Bundesverwaltungsgsrigbtm 17. Dezember 2009
(-4 C 2.08 -, BVerwGE 136, 10, Rn. 12) geht d&eanende Senat weiter davon aus,
dass 8§ 11 Abs. 3 BauNVO auch keine Vermutung dasltsy entnommen werden
kann, dass nicht gro3flachige Betriebe in der R&gele schadlichen Auswirkungen
I. S. v. 8 34 Abs. 3 BauGB haben. Die als ,stadiébae Fernwirkungen“ bezeichne-
ten Auswirkungen nicht grof3flachiger Einzelhandetsbbe auf zentrale Versor-
gungsbereiche sind vielmehr auch bei nicht-groRitfen Einzelhandelsbetrieben im
Wege einer auf die Umstande des Einzelfalls alestgéin Prognose zu ermitteln
(BVerwG, Urt. v. 17. Dezember 2009 a. a. O.).

Entgegen den Ausfuhrungen der Beklagten steht A4 3 BauGB dem Vorhaben
der Klagerin jedoch deshalb nicht entgegen, wesiels im Zeitpunkt der Berufungs-
entscheidung weder bei dem sog. D-Zentrum ,N...°.(STEP S. 105) noch bei der
Nahversorgungslage ,M.......... Strale" (STEP S3)1@m zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. v. 8 34 Abs. 3 BauGB hande)tyad nicht zu erwarten steht,
dass schéadliche Auswirkungen von dem Vorhaben dagdfin auf den zentralen
Versorgungsbereich des sog. C-Zentrums ,L...Markt* (STEP S. 104) ausgehen
(2.). Andere Versorgungslagen, auf die das Vorhaobédliche Auswirkungen haben
konnte, stehen im Berufungsverfahren nicht meh&ireit.

1. Zentrale Versorgungsbereiche i. S. v. § 34 MbBauGB sind raumlich abgrenz-
bare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund mddmer Einzelhandelsnutzungen

- haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen gastronomische Angebote - eine
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Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbbaréinaus zukommt (BVerwG,
Urt. v. 11. Oktober 2007 - 4 C 7.07 -, juris).

Fur die Beurteilung der Frage, ob ein zentralersgegungsbereich vorliegt, bedarf es
einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaudildvanten Gegebenheiten.
Auch eine raumlich konzentrierte Ansiedlung vonZgelhandelsbetrieben, die darauf
angelegt ist, einen ful3laufigen Einzugsbereich etsargen, kann einen zentralen
Versorgungsbereich im Sinne des 8§ 34 Abs. 3 BauB®r Entscheidend ist, dass
der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbesting eine fir die Versor-
gung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsblkrzentrale Funktion hat. Der
Begriff ist nicht geografisch im Sinne einer Inneatlage oder Ortsmitte, sondern
funktional zu verstehen (vgl. auch BVerwG, Beschl.20. November 2006 - 4 B
50.06 - juris Rn. 9). Zentralitdt kann durchausirkklig sein (BVerwG, Urt. v.
17. Dezember 2009 a. a. O. Rn. 7).

Nach Sinn und Zweck des § 34 Abs. 3 BauGB konnaitrale Versorgungsbereiche
sowohl einen umfassenden als auch einen auf eiastinbmten Ortlich begrenzten
Einzugsbereich beschrankten Versorgungsbedarf kbdedEin zentraler Versor-
gungsbereich setzt keinen Ubergemeindlichen Eitmarggh voraus. Auch ein Be-
reich, der auf die Grund- und Nahversorgung einestitnmten Ortlich begrenzten
Einzugsbereichs zugeschnitten ist, kann eine Zentfarsorgungsfunktion tber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. DercKvdes Versorgungsbereichs
besteht in diesem Fall in der Sicherstellung emennortnahen Grundversorgung der
im Einzugsbereich lebenden Bevdlkerung. Ein zeatrdersorgungsbereich muss je-
doch einen gewissen, Uber seine eigenen Grenzanshmeichenden raumlichen Ein-
zugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht haben wnditdiber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus wirken. Ob dies der Fall ist,gbdmiederum von Struktur und
GroRe der Gemeinde ab. Ein zentraler Versorgungsiber. S. d. 8 34 Abs. 3 BauGB
erfordert dariber hinaus eine integrierte Lagelidgde Standorte mit einzelnen Ein-
zelhandelsbetrieben bilden keinen zentralen Vewswspereich, auch wenn sie Uber
einen weiten Einzugsbereich verfiigen und eine likelod Versorgungsfunktion er-
fullen mogen (BVerwG, Urt. v. 17. Dezember 200%a0. Rn. 9). Fur die Einord-

nung eines Gebiets als zentraler Versorgungsbesaichallein die tatsachlichen Ver-
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haltnisse mal3gebend (BVerwG, Beschl. v. 12. Jul?204 B 13.12 -, juris Rn. 5 ff.
m. w. N. Senatsurt. v. 22. Marz 2013 - 1 A 502/1jairis Rn. 33).

Ausgehend von diesen Mal3stdben handelt es sichrvieiledem sog. D-Zentrum
oNee, “ noch bei der sog. Nahversorgungsladk......... Stral3e” um zentrale
Versorgungsbereiche i. S. v. 8§ 34 Abs. 3 BauGBsDBieht nach dem Ergebnis der

Beweisaufnahme vom 3. Dezember 2013 zur Uberzeudem&enats fest.

Die Betriebe im Bereich des sogenannten D-Zentryis........ “ haben keine
Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahlolrdiinaus. Dies gilt auch fur
den Einzelhandel und die angebotenen Dienstleistung dem Eckgebéude L......
Stral3e/S......... Stral3e. Unstreitig befinden $ihr auch Einrichtungen der Volks-
fursorge, zu denen ein Altenpflegeheim, eine Begegsstatte, ein Ort fur betreutes
Wohnen und eine Kindertagesstatte gehéren. Die alogebotene arztliche Versor-
gung, die Filiale der Firma Kind und die Physiodpe dienen erkennbar - zumindest
ganz Uberwiegend - den Personen, die in den Eingen der Volksfirsorge an die-
ser Stelle leben. Auch der Einzelhandel und dasshagan Dienstleistungen im Erd-
geschoss dienen vor allen dieser Personengrupes. @t auch in Bezug auf den
Konsum-Markt. Soweit fir dessen Kunden eine Tiedgarzur Verfigung steht, an-
dert dies an dieser Beurteilung nichts. Des Waitatienen auch die Geschéftsein-
richtungen und Restaurantbetriebe zwischen S..StralBe und der G......... -stral3e
nicht der Versorgung der Bevolkerung Uber den Ne#ible hinaus. Mit dem
Spielsalon, dem Bestattungshaus, dem Schuhsemt@®, Donerladen, der Ande-
rungsschneiderei und dem Asia-Imbiss, dem Frissoigdt, dem Minimarkt mit
einem Schnellimbiss gibt es in diesem Bereich deh umfassendes Angebot von
Dienstleistungen, wie es in einem zentralen Versoggbereich einer Grof3stadt typi-
scherweise zu erwarten ist. Eine funktionelle Einpeischen diesen Betrieben ist im
Ubrigen nicht zu erkennen. Auch besteht eine sofan&tionelle Einheit nicht mit
den Betrieben im Eckgebéude L...... Stral3e/S..Stral3e.

Fir den Bereich des sog. D-Zentrums ,N......... dt [ie Inaugenscheinnahme
Folgendes ergeben (Niederschrift v. 3. DezembeB281 1- 3): Der im STEP be-
zeichnete strukturpragende Einzelhandelsbetrieindfsich in einem flinfgeschossi-

gen Eckgebaude L...... Stral3e/S......... Stral’e,ubar eine Tiefgarage verfugt. Im
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Erdgeschoss steht eine Reihe von Geschéftslokaen An der S......... Stral3e
befinden sich im Erdgeschoss ein sogenannter Markt‘, bei dem es sich dem
aul3eren Anschein um einen ,1-Euro-Discount hand@#s Weiteren gibt es an der
ST Stral3e einen Friseursalon (R.........),.ein BUro der .... Immobilien, ein Biro
der Volkssolidaritat und im Eckbereich S......tra8e/L...... Stral3e ein Reisebiro. Im
Inneren des Eckgeb&audes befindet sich im Erdgesaind-ul3gangerbereich, an dem
ein Geschaft fur Textilwaren- und Geschenkartikele Backerei, eine Apotheke und
ein Konsum mit einem Lebensmittelsortiment und eiBéackerei liegen. An den
FuRgangerbereich im Innern des Eckhauses grenzeanfalls Ileerstehende
Geschaftslokale. Von der L...... Stralle aus konmem. eine Backerei und eine
Apotheke in dem Gebaude erreicht werden. Des Végitkegen an dieser Stral3e ein
Blumenladen und eine Filiale der Firma K......... Schilder an dem Geb&aude weisen
auf Arztpraxen, ein Arztezentrum, das sogenannteurfoL............... , die M.....
Apotheke, die Béckerei und Konditorei K....... , €eschéaft fur Textilien und
Geschenkartikel, ein Motorradgeschéaft mit dem Zusat........... “ sowie auf
Parkplatze fur den K............. hin. Im Eckbehedes Gebaudes befindet sich dartber
hinaus eine ... Packstation. In dem Gebaudekomgileix es - hierin besteht auch
zwischen den Beteiligten Einigkeit - verschiedemaiEhtungen der Volkssolidaritat.
Hierzu gehort ein Altenpflegeheim, eine Begegnutégtes ein Ort fur betreutes
Wohnen und eine Kindertagesstétte. An der Fassesl&dbaudes an der L...... Stral3e
sind auch Werbetafeln fir eine Physiotherapie ume drgotherapie vorhanden.
Gegenuber dem Gebaude befinden sich an der Strale ein Busbahnhof und ein

Betriebsgelande der Stadtischen Verkehrsbetriebe.

Im Bereich auf der anderen Seite der L...... Strafdischen S......... Stral3e und der
T stral3e, der nach dem STEP ebenfalls moochD-Zentrum ,N.......... “ gehaort,
befindet sich ein Eckgeb&ude mit einem Spielsalem Bestattungshaus, ein
Schuhservice, ein Donerladen, eine Anderungsscereidnd ein Ladenlokal, das fur
einen Reifenhandel wirbt, wobei dieses Ladenlokalgemscheinlich wegen
Umbauarbeiten nicht genutzt wird. Des Weiteren gibtdort einen Asia-Imbiss, ein
Friseurgeschaft und einen sog. Minimarkt mit ein8ohnellimbiss. Von der Ecke
CT stralRe/L...... Strale ist im weiteren eBdr stadtauswarts ein Ge-
brauchtwarenmarkt zu erkennen. In diesem Bereithdies L...... Stral3e, die zum

Zeitpunkt der Beweisaufnahme umgebaut wurde, biigiseit geschlossener Bebau-
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ung umgeben. Die L...... Stral3e befindet sich demdJmbau. Auf ihr findet Stra-
Renbahnverkehr statt.

Auch im Bereich des sog. Nahversorgungszentrums..,M.. Stral3e” gibt es kein
umfassendes Angebot von EinzelhandelsnutzungenDisaistleistungen, wie es in
einem zentralen Versorgungsbereich einer Grol3staidi: einem Oberzentrum)
typischerweise zu erwarten ist. Die in Augensclggnommenen Betriebe wie das
Spiele-Center, das An- und Verkaufsgeschaft, dezaPService, der Schnellimbiss,
die Anderungsschneiderei, der Friseursalon, daIstaglio, das Textil-Geschaft und
das Eiscafé sind fir die Versorgungsfunktion ustédtebaulichen Gesichtspunkten
von untergeordneter Bedeutung. Art und Umfang dearevangebots und der
angebotenen Dienstleistungen sind insoweit niclgigget, um dem hier in Rede
stehenden Bereich die Funktion eines zentralenovgusgsbereichs zu vermitteln.
Nichts anderes ergibt sich im Hinblick auf den Tldigcount (...), den sich daran
anschlieBenden T...-Markt und den N....-Markt. Adadse Betriebe sind im Hinblick
auf Art und Umfang des Warenangebots nicht geejgfigt die jenseits des
unmittelbaren Nahbereichs lebende Bevolkerung zémérale Versorgungsfunktion zu
Ubernehmen. Keiner der im Bereich des sog. Nahkguwsgszentrums ,M..........
Stral3e” angesiedelten Betriebe lasst sich als Ereginger oder Magnetbetrieb
qualifizieren. Im Ubrigen bilden die Betriebe hikeine hinreichende funktionelle
Einheit. Sie bieten ihre Waren oder Dienstleistinge fiir sich an, ohne im

erforderlichen Mal3e Uber Synergieeffekte des gesaemen Standortes nutzen zu

konnen.
Die Inaugenscheinnahme im Bereich der sog. Nahkgusgslage ,M.......... Stral3e”
hat Folgendes ergeben: Im Bereich der der G........ gibt es eine Tiefgarage, die

nach Angaben der Klagerin zu einem - mittlerwegsahlossenen - Aldi Markt gehért
hat, sowie einen N....-Markt im Erdgeschoss einetirgeschossigen Gebaudes. Im
Haus daneben befinden sich ein Nagelstudio und @&@schaft fur Textilien,

Geschenkwaren und Schuhe. Es schlie3t sich einfahinan, die dem auf3eren
Anschein nach fur den N....-Markt genutzt wird. Bereich um die G............... und
der M.......... stral3e liegen an der L...... StraideSpiele-Center, ein An- und Verkauf,
ein Pizza-Service sowie ein weiterer Schnellimb&ag Anderungsschneiderei, ein

Friseursalon, ein Nagelstudio, ein Textil-Geschéfid ein Eiscafé. Einige Ver-
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kaufsflachen sind ungenutzt. Auf der M........ rage sudlich der L...... Stral3e verlauft
eine FuRRgangerzone. Hier befindet sich - seit lagpgt leerstehende - ehemalige
Kaufhaus H.... Gegenuber diesem Kaufhaus liegteardd......... Stral3e ein Textildis-

count (...), an den sich ein T...-Markt und einérBahule anschliel3en. Im Gebaude
neben dem ehemaligen Kaufhaus H... gibt es ungenbtachen im Erdgeschoss. An
der nordlich der L...... StralRe verlaufenden M.....Stral3e liegt in der Nahe der
Kreuzung L...... Stral3e/M.......... Stral3e einerlGssenfiliale (G........... stral3e/M

Stral3e), ein Bestattungsinstitut, eine Spielothed ein Umzugsladengeschéaft. Im

Erdgeschoss des Hauses M.......... Stral3e ..ndetfisich ein Dessous-Laden. Es
schlie3en sich ein Asia-Imbiss, ein ...... Pakeisinad ein .... Versandhandel an. Des
Weiteren befinden sich in diesem Bereich ein Gdsd®i K................ Gesellschatft,

ein weiteres Bestattungshaus sowie ein Blumengésdhéa gibt zudem ein altes
Kaufhaus, das offensichtlich seit langerem leehtstém Bereich der Kreuzung
A..... stralle befindet sich eine ,Raucherkneipg:..(.....“). Am Eckgebaude
H...stralBe/M.......... Stral3e befindet sich einidhiop fur Tabakwaren und Getrénke;
gegenuber liegt eine Apotheke.

Bei einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadiebhaelevanten Gegebenheiten
sind die Bereiche um das sog. D-Zentrum ,N...".und der sog. Versorgungslage
WMo Stral3e” nicht als rdumlich abgrenzbd@ereiche auf dem Gebiet der
Beklagten zu qualifizieren, denen auf Grund vorlesred Einzelhandelsnutzungen -
erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastnisthe Angebote - eine Versor-

gungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereichusrzukommen.

Bei dieser Beurteilung kommt es nicht darauf ansich die in Rede stehenden Berei-
che bei Abbau der Leerstande oder bei AnderundgNderung so entwickeln kénnten,
dass sie als zentrale Versorgungszentrum im Sies& @4 Abs. 3 BauGB qualifiziert
werden mussten. Mal3geblich sind die tatsachlichegeBGenheiten (BVerwG, Beschl.
v. 12. Juli 2012 a. a. O., Rn. 4). Deshalb istiektrvon entscheidender Bedeutung, ob
nach dem Zentrenkonzept der Beklagten zentraleovguagszentren entstehen sol-
len. BloRe Planungen sind fir die Frage, ob einsdgungsbereich vorliegt oder
nicht, nicht maRRgeblich. Im Hinblick darauf kanrcaulas Gebé&ude, das das Kaufhaus
H... als Verkaufsstatte nutzte, nicht fur die Anm&heines zentralen Versorgungs-
zentrums fruchtbar gemacht werden. Das Vorhanderdssi blo3en baulichen Infra-
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struktur ist fur sich genommen fir die rechtlicheuBeilung nicht ausschlaggebend.
Ein Bereich kann die Eigenschaft eines zentralersadfgungsbereichs im Zuge tat-
sachlicher Veranderungen wieder verlieren. Sow@t €bg. Nahversorgungslage
Mo Stral3e" jemals die Eigenschaft einestralen Versorgungsbereichs i. S. v.
§ 34 Abs. 3 BauGB hatte, wie es das Verwaltungsigeangenommen hat, hat es
diese Eigenschaft jedenfalls im Zeitpunkt der Beaeinahme wieder verloren.

Nichts anderes ergibt sich aus dem Vorbringen ddgtenseite. Zwar trifft zu, dass
Vorschadigungen von zentralen Versorgungsbereidbeinder Prifung von 8 34

Abs. 3 BauGB zu beachten sind. Voraussetzung hiestijedoch, dass die Bereiche
nach wie vor als zentrale Versorgungsbereichs alifgqueren sind. Dies ist hier nicht

der Fall. Dabei verkennt der Senat nicht, dassbestimmter Prozentsatz von Leer-
stand nicht unbedingt zum Verlust der Eigenschedt zentralen Versorgungsbereichs

fihren muss.

2. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorghbagsche in einer Gemeinde sind
dann im Sinn von § 34 Abs. 3 BauGB zu erwarten,nmv&@n Vorhaben deren Funkti-
onsfahigkeit so nachhaltig stort, dass sie ihrersdgungsauftrag generell oder hin-
sichtlich einzelner Branchen nicht mehr substantehahrnehmen koénnen (vgl.
BVerwG, Urt. v. 11. Oktober 2007 - 4 C 7.07 -, uRn. 14). Tatsachengerichte haben
bei der Anwendung des 8 34 Abs. 3 BauGB zur Félststeder schadlichen Auswir-
kungen des Vorhabens eine Prognoseentscheidumgffant Dabei sind 6konomische
Zusammenhange zu ermitteln und im Hinblick auf ibtédtebauliche Relevanz zu
bewerten (vgl. BVerwG, Urt. v. 11. Oktober 2007aaO., Rn. 16). In die Prognose,
ob das Vorhaben schéadliche Auswirkungen haben wirdl bei Einzelhandelsbetrie-
ben des Weiteren die voraussichtliche Umsatzumiantezu bertcksichtigen. In der
obergerichtlichen Rechtsprechung werden dabeidms$atzumlenkungen von etwa
10 % als entsprechend gewichtig angesehen (vgV&&ly Urt. v. 14. April 2011 - 2
BV 10.397 -, juris Rn. 37). Marktgutachten sind esitaugliche Methode, um den
durch das Vorhaben bedingten voraussichtlichen iatiabfluss an Hand von bran-
chenspezifischen Erfahrungswerten zur tblichenHeidproduktivitét zu prognostizie-
ren. Kaufkraftabflisse sind geeignet, die stadtitlavelevanten schadlichen Auswir-
kungen im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB zu konkesetis. Es gibt jedoch auch an-
dere Methoden, die sich im Einzelfall unter Beriichkgung der konkreten drtlichen

Gegebenheiten als geeignet erweisen konnen, unewtelen, ob die 6konomischen
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Fernwirkungen eines Vorhabens die Funktionsfahighieies zentralen Versorgungs-
bereichs beeintrachtigen konnen (BVerwG, Urt. v.QRtober 2007 a. a. O., Rn. 21).

Die Entscheidung, anhand welcher Methode ein verelicher Kaufkraftabfluss

prognostisch ermittelt wird bzw. der Uberprifunggzinde gelegt wird, ob die von
der Genehmigungsbehdrde verwandte Methode zur Bsegstadtebaulich relevanter
Funktionsstérungen i. S. d. 8 34 Abs. 3 BauGB zanbtanden ist, obliegt grundsatz-
lich dem Tatsachengericht. Die von ihm herangezedéethode ist revisionsrechtlich
hinzunehmen, wenn die Wahl der Kriterien nicht eamem Rechtsirrtum infiziert ist,

gegen Denkgesetze oder allgemeine Erfahrungss@&mto@t oder sonst zu einer

schlechthin ungeeigneten Ermittlungsmethode fiBviefwG a. a. O.).

Bei der Prognoseentscheidung neben den vorausshertl Kaufkraftabflissen oder
Umsatzumlenkungen alle Umstande des jeweiligendfims in den Blick zu neh-

men. Dazu z&hlt auch ein Verkaufsflachenvergleigh BVerwG, Urt. v. 17. Dezem-

ber 2009 a. a. O.). Dem Verkaufsflachenvergleiaimkaine gewisse Indizwirkung da-
fur beigemessen werden, ob das Vorhaben in becotti Umfang Kundschaft von
den im zentralen Versorgungsbereich vorhandenequErebringern abziehen wird
(vgl. BVerwG, Urt. v. 11. Oktober 2007 a. a. O.,.R®; Urt. v. 17. Dezember 2009
a. a. 0.). Die Aussagekraft eines solchen Verkidisénvergleichs darf jedoch nicht
Uberbewertet werden (vgl. BVerwG, Urt. v. 17. Debem2009 a. a. O.).

Des Weiteren kbnnen als weitere stadtebaulich aakevUmstande des Einzelfalls in
den Blick zu nehmen sein: Die Entfernung zwischem &/orhaben und dem zentralen
Versorgungsbereich, die Bedeutung der Frequenzarimgd Magnetbetriebe im Ver-

sorgungsbereich, das Vorhandensein branchenglditheelhandelsangebote an nicht
integrierten Standorten im Einzugsbereich des \fgtswsbereichs und die Kunden-
attraktivitat des geplanten Vorhabens durch stdbhddngte Synergieeffekte

(BVerwG, Urt. v. 17. Dezember 2009 a. a. O.).

Im Hinblick auf die grundsatzliche Wettbewerbsnalitiit des Planungsrechts ist bei
der Prufung des § 34 Abs. 3 BauGB jedoch zu beachtess § 34 Abs. 3 BauGB nur
vor schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen desh&wens schitzt (vgl. BVerwG,

Urt. v. 17. Dezember 2009 a. a. O.) und nur digedigen Auswirkungen eines Vor-
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habens zugrunde zu legen sind, die typischerwaisesinem Betrieb der zur Geneh-
migung gestellten Art an der betreffenden Stelleemrnarten sind. Die Beurteilung
wird im Wesentlichen auf den Angaben in den Bawagegh und der Sortimentsbe-

schreibung aufbauen.

Sind im Einzugsbereich eines zentralen Versorguergsths in raumlicher Nahe an

anderer Stelle bereits Einzelhandelsbetriebe vaidrandirfen diese bei der Gesamt-
betrachtung nicht unbericksichtigt bleiben (vgl. WG, Urt. v. 12. Februar 2009

- 4 B 3.09 -, juris). Schadliche Auswirkungen ilmi$ivon § 34 Abs. 3 BauGB kénnen
sich auch daraus ergeben, dass das geplante Varkabammen mit bereits vorhan-
denen Betrieben eine Beeintrachtigung des gesemirantralen Versorgungsbereichs
bewirkt. Denn ein gerade noch unbedenkliches Nabander eines Einzelhandelsbe-
triebs an einem Standtort in raumlicher Nahe zumsdfgungsbereich kann durch das
Hinzutreten eines weiteren Vorhabens in eine sbadiech beachtliche Schadigung
der Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbles umschlagen (vgl. BVerwG,

Urt. v. 17. Dezember 2009 a. a. O.).

Bei Anwendung dieser Mal3stdbe sind bei der hieptgelen umfassenden Wertung
der stadtebaulich relevanten Umstande durch dievividichung des Vorhabens keine

beachtlichen Beeintrachtigungen der Funktionsfaditgtes zentralen Versorgungsbe-
reichs ,L......... Markt“ zu erwarten. Zu diesersEgellung konnte der Senat gelangen,

ohne Beweis durch einen Sachverstandigen zu erheben

Das von der Beklagten im Verwaltungsverfahren dwogje Gutachten der ... vom
Februar 2006 steht dem nicht entgegen. Dieses [ata¢Seite 43) kam zwar seiner-
zeit zu dem Ergebnis, dass von dem Vorhaben deyeil& schadliche Auswirkungen
fur das Zentrum ,L......... Markt* zu erwarten seidDieses Gutachten vermag die
Prognose, dass schadliche Auswirkungen i. S. v Bl%. 3 BauGB zu erwarten sind,
jedoch aus mehreren Griinden nicht zu rechtfertifemeit das ...-Gutachten aus dem
Jahre 2006 in Bezug auf den ,L......... Markt“ veiner Umverteilungsquote von ca.
10 % ausgeht, beruht es auf tatsédchlichen Annahmiienjm Zeitpunkt der Be-
rufungsentscheidung nicht mehr zutreffen. Fir dasaGhten resultiert dieser hohe
Prozentsatz ,in erster Linie* aus dem ,derzeit ggen Umsatz mit Lebensmitteln®.

Dabei geht es davon aus, dass das Zentrum ,L.Markt”“ durch ein breites Angebot
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»im Nichtlebensmittelsektor" charakterisiert werglend das Lebensmittelangebot nur
einen sehr geringen Teil der Verkaufsflache umfa&Seite 19). Dies trifft nicht mehr
zu. Die Beweisaufnahme im Berufungsverfahren hgelen, dass zum zentralen
Versorgungsbereich seit 2011 nunmehr das Warenfaus..” (L......... Markt.) mit
ca. 220 Parkplatzen gehort, das nach den unbes&ittAngaben der Beklagten tber
mehr als 2.400 m? Verkaufsflache allein fir den dremittelbereich verfugt.
Durchgreifende Zweifel an der Aussagekraft des&utachtens von 2006 bestehen
auch deshalb, weil es nur einen ..-DrogeriemarktMignetbetrieb ausgemacht hat,
der nicht mit dem geplanten Discounter in unmitiedion Wettbewerb stehen wirde,
und auch sonst nichts daftr spricht, dass die &etaufgabe eines Frequenzbringers
hinreichend wahrscheinlich ist (vgl. dazu OVG NRW#. v. 15. Februar 2012 - 10 A
1770/09 -, juris Rn. 72). Des Weiteren liegt derGutachten die Annahme zugrunde,
dass im mittelfristigen Bedarfsbereich sechs Begrimit einer Gesamtverkaufsflache
von ca. 170 m2 vorhanden seien, wobei die Verkkdsé fir den Nahrungs- und
Genussmittelbereich 175 m? betrage (Seite 20).rdillgs geht aus dem Gutachten
nicht hervor, ob bzw. inwieweit sich das angeboté&arensortiment des geplanten
Discounters, in dem auf 600 m2 Nahrungs- und Geniied im
Trockensortimentsbereich und auf 100 m? sogenafktiensware (u. a. Bekleidung,
Schuhe, Camping- und Freizeitartikel, Heimtextilietausrat, Blicher, Schreibwaren,
Hobbyartikel) angeboten werden sollen, sich mit défarensortiment der Anbieter

deckt, die damals zu dem zentralen Versorgungsthegki........ Markt* gehorten.

Nach Uberzeugung des Senats sind jedenfalls inpdigit der Berufungsentschei-
dung keine stadtebaulich relevanten Umverteilurigkted oder Kaufkraftabfliisse zu-
lasten des ,L......... Markt* zu erwarten. Diegibt sich aus einem Verkaufsflachen-
und Sortimentsvergleich, der Entfernung des Vorhstamdortes zum ,L.........
Markt®, der Bedeutung des Warenhauses K....... Mizgnetbetrieb und Fre-
guenzbringer und die Synergieeffekte, welche dibidter am ,L......... Markt“ durch
den gunstigen Standort nutzen konnen, im Vergledan Situation am Vorha-

benstandort.

Allein das Warenhaus K....... verfigt nach Angaldem Beklagten Uber eine Ge-
samtverkaufsflache von 3.800 m?, wahrend der gépRrscounter lediglich tber eine
Verkaufsflache von 700 m? bzw. nach AuffassungRiklagten von 794 m?2 verfiigen
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soll. Damit hat der Discounter insgesamt - je nBelrachtungsweise - nur ca. 18 bis
21 % der Verkaufsflache des Warenhauses K...ergl€icht man die Verkaufsflache
des geplanten Discounters mit der Gesamtverkaafsflam L......... Markt, die im ...-
Gutachten von 2006 ohne Berucksichtigung des K.mit 2.290 m2 angegeben
wurde, liegt der Prozentsatz der Verkaufsflache klégerischen Vorhabens noch
wesentlich darunter. Allein diese Verkaufsflachéatien kann hier fir sich
genommen nicht fir die Annahme fruchtbar gemachtere dass schadliche Aus-
wirkungen vom Vorhaben der Klagerin auf den zestralersorgungsbereich ,L.........
Markt* ausgehen. Insbesondere kann im Hinblick dfarbereits nicht erwartet
werden, dass das Warenhaus K....... als Magnetbetnd Frequenzbringer geschadigt
werden konnte. Dieses Warenhaus verfugt tber rua@02m? Verkaufsflache im
Lebensmittelbereich, wahrend bei dem geplanten dbister auf dem Vorhab-
engrundsttick lediglich 600 m2 vorgesehen sind. iBedéese Verkaufsflachenrelation
spricht nach den Umstanden des Falles gegen diahtme, dass das Warenhaus als
Magnetbetrieb durch die Realisierung des Vorhalerigedrangnis kommen und in-
soweit schadlichen Auswirkungen ausgesetzt seimtkdrBestatigt wird diese Ein-
schatzung allerdings durch den Vergleich der Senite: K....... vertreibt neben
preisgunstigen Handelsmarken auch Herstellermankebgei das Warenangebot von
K....... deutlich groRer ist als bei dem geplanbescounter, dessen Lebensmittelbe-
reich vorwiegend durch ein preisgunstiges Trockdiment gepragt ist. Dementspre-
chend sind die Sortimente auch nicht im Wesentthiatheckungsgleich; die Angebote
richten sich - zumindest partiell - nicht an dasigfie Kundensegment. Auch hinsicht-
lich des Randsortiments im geplanten Discountealisin im Hinblick darauf, dass
dieses Sortiment dort auf einer Verkaufsflache #6060 m?2 angeboten werden soll,
wahrend im K....... fur das Angebot im Nichtlebeitsgibereich nach unbestrittenen
Angaben der Beklagten weit mehr als das Zehnfache (350 m?) zur Verfiigung
stehen, auch insoweit nicht davon auszugehen, dlasRealisierung des Vorhabens
der Klagerin bei dem Warenhaus K....... zu beadidhh negativen Auswirkungen
fuhrt.

Insoweit sind die Voraussetzungen, unter denen rscimenswerte Umverteilungsef-
fekte zulasten des K....... einstellen konntenhtnierfullt. Dass in dem zentralen
Versorgungsbereich am ,L......... Markt“ durch dRealisierung des Vorhabens ein

Magnetbetrieb und grof3er Frequenzbringer gefahmitet, ist auch ansonsten nicht
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ersichtlich. Daflr, dass andere Anbieter am ,L....Markt“ durch das Vorhaben der
Klagerin in stadtebaulich beachtlicher Weise natibtbetroffen sein kdnnten, gibt es
schon im Hinblick auf das je verschiedene SortimentNichtlebensmittel und die
oben angesprochene  Gesamtverkaufsflachenrelationine ke hinreichenden
Anhaltspunkte. Diese Einschatzung wird zusatzliobstigtzt durch die in der
Beweisaufnahme des Senats festgestellte besondeektiitat des Standortes flr
Konsumzwecke. Im Hinblick auf die Vielzahl an Antgien am ,L......... Markt®, die
dort neben dem K....... noch vorhanden sind, trbien zugunsten des Einzelhandels
offensichtliche positive Synergieeffekte auf. Selckffekte sind im Bereich des
Vorhabenstandorts nicht einmal ansatzweise vorlrandeich wenn der Vorha-
benstandort vom ,L......... Markt* fu3laufig errblzar ist, wie es die Beklagte
hervorhebt, ist es nach Uberzeugung des Senat$ micreichend wahrscheinlich,
dass Kunden des ,L......... Markts”, die von demtigen guten Parkmdglichkeiten
Gebrauch gemacht haben, allein wegen des - velnglegise bescheidenen - Waren-
angebots im geplanten Discounter mit seiner Veddidhe von unter 800 m2 einen
FuRweg von rund 15 Minuten (vgl. Niederschrift v.CBezember 2013, S. 5) in Kauf

nehmen.

Die Prognose, dass hier keine schadlichen Auswg&nnm Sinne des § 34 Abs. 3
BauGB zu erwarten sind, korrespondiert im Ubrigeéhdam klagerseitig im Verwal-

tungsverfahren vorgelegten Gutachten aus dem Jad%. Dieses Gutachten kam
- noch ohne Berucksichtigung des K....... -Warenkauszu einer stadtebaulich ir-

relevanten Umverteilungsquote von ca. 3 % zuladesn,L......... Markts*.

Nach den Ausfuhrungen in ihrem letzten Schriftsatn 13. Februar 2014 geht offen-
bar auch die Beklagte nicht mehr vom Vorliegen gsiiither Auswirkungen® des
Vorhabens i. S. v. § 34 Abs. 3 BauGB auf den ,L...Markt* aus. In diesem
Schriftsatz hat die Beklagte die Erhebung eineghtmaher bezeichneten - ,Bewei-
ses* Uber Kaufkraftabflisse in den Bereichen ,N...M und ,M.......... Stral3e”
ausdrucklich nur fir den Fall beantragt, dass dezrmende Senat ihrem Vorbringen
Uber zu erwartende nachteilige Auswirkungen ausalieeiden Bereiche nicht folgen

sollte.
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Einer solchen Beweiserhebung bedurfte es jedodht.ni&in ordnungsgemaler Be-
weisantrag im schriftlichen Verfahren liegt nicldryweil die Beklagte kein Beweis-
mittel genannt hat. Soweit sie nach dem Verzichtaitere mindliche Verhandlung
schriftsatzlich sinngemafd die Einholung eines Seaxdtéindigengutachtens beantragt
hat, ist die von ihr formulierte Bedingung nichh@etreten - und die unter Beweis ge-
stellte Tatsache (Kaufkraftabfluss) nicht entschegserheblich - weil es weder bei
dem Bereich ,N.......... “ noch bei der ,M........ Stral3e” um zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. v. 8 34 Abs. 3 BauGB handeti.jsAul3erhalb des Anwendungs-
bereichs dieser Regelung sind die in Rede stehedefkraftverschiebungen stadte-

baulich unerheblich.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwGO

Die Revision ist nicht zuzulassen, weil Griinde gérd 32 Abs. 2 VwGO nicht vor-

liegen.

Rechtsmittelbelehrung

Die Nichtzulassung der Revision kann durch Bescerangefochten werden.

Die Beschwerde ist beim Sachsischen Oberverwalgerght, Ortenburg 9, 02625

Bautzen, innerhalb eines Monats nach ZustellungedidJrteils schriftlich oder in

elektronischer Form nach MalRgabe der VerordnungSéessischen Staatsministeri-
ums der Justiz und flr Europa Uber den elektroriscdRechtsverkehr in Sachsen
(SachsERVerkVO) vom 6. Juli 2010 (SachsGVBI. S.)li@0der jeweils geltenden

Fassung einzulegen. Die Beschwerde muss das ahggiedJrteil bezeichnen.

Die Beschwerde ist innerhalb von zwei Monaten nacstellung dieses Urteils zu be-
grinden. Die Begrundung ist bei dem oben genar@eitht schriftlich oder in elekt-
ronischer Form nach Mal3gabe der SdchsERVerkVO m&ichen.

In der Begriindung der Beschwerde muss die grunas@&ABedeutung der Rechtssa-
che dargelegt oder die Entscheidung des Bundeskengagerichts, des Gemeinsa-
men Senats der Obersten Gerichtshofe des BundesdedeBundesverfassungsge-
richts, von der das Urteil abweicht, oder der Vieré@asmangel bezeichnet werden.

Fur das Beschwerdeverfahren besteht Vertretungsgveaes gilt auch fur die Einle-
gung der Beschwerde und fir die Begrindung. Damagks sich jeder Beteiligte
durch einen Rechtsanwalt oder einen Rechtslehrezireer staatlichen oder staatlich
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anerkannten Hochschule eines Mitgliedstaates deypaischen Union, eines anderen
Vertragsstaates des Abkommens lber den Europaiséheschaftsraum oder der

Schweiz, der die Befahigung zum Richteramt besatizt,Bevollméchtigten vertreten

lassen.

Behoérden und juristische Personen des offentlidRechts einschliel3lich der von ih-
nen zur Erfallung ihrer offentlichen Aufgaben geleilen Zusammenschliisse kénnen
sich durch eigene Beschéftigte mit Befahigung zucht®ramt oder durch Beschaf-
tigte mit Beféahigung zum Richteramt anderer Behordéer juristischer Personen des
offentlichen Rechts einschlief3lich der von ihnen Etfullung ihrer 6ffentlichen Auf-
gaben gebildeten Zusammenschlisse vertreten lassen.

Ein Beteiligter, der zur Vertretung berechtigt lsinn sich selbst vertreten.

gez.:
Meng Schmidt-Rottmann Heinlein

Beschluss vom 13. Mai 2014

Der Streitwert fur das Berufungsverfahren wird 82415 € festgesetzt.

Grinde

Die Streitwertfestsetzung beruht auf 88 47, 52 AbS&KG, wobei der Senat die Hohe

der erstinstanzlichen Festsetzung zugrunde legt.

Der Beschluss ist unanfechtbar (§ 68 Abs. 1 SatX¥’5m. § 66 Abs. 3 Satz 3 GKG).

gez.:
Meng Schmidt-Rottmann Heinlein

Ausgefertigt:
Bautzen, den

Sachsisches Oberverwaltungsgericht



