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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 Oberverwaltgegsht Kober aufgrund der
mundlichen Verhandlung

am 20. Oktober 2016

fur Recht erkannt:

Auf die Berufung der Beklagten wird das Urteil déssrwaltungsgerichts Leipzig vom
22. Juli 2009 - 4 K 847/07 - geandert.

Die Klage wird insgesamt abgewiesen.
Die Klagerin tragt die Kosten des Verfahrens irdeaiRechtszlgen.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand

Die Beteiligten streiten um die Frage, ob der Kiageror dem Inkrafttreten einer
Veranderungssperre am 28. Juli 2008 ein Anspru€ltdsailung eines Vorbescheids
zur bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit eines Mmeha auf dem Flurstick
Gl (D........ Stral3e.., ............ ) im Stadtgebiet der Beteag

zustand.

Das im Eigentum einer Wohnungsbaugesellschaft stEh&orhabengrundstiick mit

einer Flache von 6.250 m2 war seit 1945 mit eineamngeschossigen Wohngebaude
bebaut, das nach einem mehrjahrigen Leerstand ED@@ abgerissen wurde. Unter
dem 14. Mai 2003 mit Nachtrag vom 13. Juni 2008iket die Beklagte - eine Grol3e

Kreisstadt, die im Landesentwicklungsplan 2003 Kldtelzentrum ausgewiesen

wurde - einem Dritten einen Vorbescheid fur die idbtung einer .........



Autoservicestation* auf dem Vorhabengrundstiick; iizer eine Zufahrt zur D...........
Stral3e erschlossene Vorhaben sei ,auf der Grundldge 8 34 BauGB
genehmigungsfahig”. Wahrend der dreijahrigen Gejsalauer des Vorbescheids (8§ 66
Abs. 1 Satz 3 SadchsBO a. F.) wurde weder ein Beagnioch ein Antrag auf

Verlangerung der Geltungsdauer des Vorbescheidsliges

Im Zusammenhang mit dem hier streitigen Vorhabeantragte die Klagerin am 30.
Juni 2006 (Eingang beim Bauordnungsamt) mit sdichier Zustimmung der
Grundstiickseigentimerin einen Vorbescheid. Nachdden mit Baubeschreibungen
und Bauzeichnungen eingereichten Bauvorlagen vom 2®i 2006, deren
Vollstandigkeit die Beklagte mit Schreiben vom 8li 2006 bestatigte, betrafen die
drei ndher bezeichneten ,Fragen” (i. S. v. § 7% SafachsBO) die Errichtung eines
.Servicegebaudes fur Autoglas - Austausch oder Ravon Autoglasscheiben”
(Fa. ........ ) sowie eines Gebaudes fur ein sogchmarktzentrum® bestehend aus
einem ,Fachmarkt® fir Schuhe mit einer Verkaufdfidéaron 375 m? (ohne Windfang)
und einem ,Fachmarkt® fur Textilien mit einer Vetkaflache von 525 m? (ohne
Windfang), wobei fur beide Einzelhandelsgeschaéipasate Eingdnge und jeweils
eigene Sozialraume sowie Toiletten vorgesehen wdgsen die Erlauterung zur

Baubeschreibung).

Nachdem das damalige Autobahnamt Sachsen im AuZ@@6 mitgeteilt hatte,
dass im Ergebnis von Untersuchungen zu einem Ralmaogsverfahren die
Vorzugsvariante der Ortsumgehung T..... fur dielay#e Bundesstralle B 87 n
zwischen Leipzig und der Landesgrenze Sachsen/Brdmulg Uber das
Vorhabengrundstiick verlaufe, beschloss der StadéraBeklagten am 27. September
2006 die Aufstellung des Bebauungsplans ,A..Ecké D........... Stral3e" fur das
Vorhabengrundstick mit einer Flache von 0,65 ha isoden Erlass einer
Veranderungssperre (nachfolgend: erste Verandespege). Eine
Ersatzbekanntmachung erfolgte in der T....... Dgjtvom 30. September 2006 mit
dem Hinweis, dass die ,Veranderungssperre wahremdidlichen Dienstzeiten im

Rathaus, Planungsamt, eingesehen werden*“ kénne.

Mit Bescheid vom 11. Oktober 2006 lehnte die Beldatje Erteilung des beantragten

Vorbescheids insgesamt ab. Das Vorhaben flige sach wler Art der baulichen



Nutzung nicht in die ndhere Umgebung ein. Das Meehgrundstiick liege innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils in eirdtis¢éhen Mischgebiet, wobei
die Gesamtverkaufsflache von 900 m? fir Schuhe Umdtilien die in der

Rechtsprechung anerkannte Grenze zur Grof3flachidgesi Einzelhandelsbetrieben
von 800 m2 Uberschreite. Dartber hinaus stehe i@ September 2006 bekannt
gemachte (erste) Verdnderungssperre dem Vorhalgagem. Aus den vorgenannten
Grinden habe die Beklagte auch ihr Einvernehmersagér Einer weiteren

Konkretisierung der Angaben im Vorbescheidantragehes nicht bedurft.

Den dagegen erhobenen Widerspruch der Klagerin ddaesdamalige Regierungspra-
sidium Leipzig durch Widerspruchsbescheid vom 2. J007 mit der Begriindung
zuriick, das Vorhaben sei wegen der (ersten) Veréndssperre bauplanungsrecht-

lich unzulassig.

Die Klagerin hat am 23. August 2007 beim Verwalsgeyicht Leipzig Klage auf
Erteilung des Vorbescheids ,nach Maligabe der Verigh der Bauvoranfrage®
erhoben. Die (erste) Verdnderungssperre sei marigalgeichend konkretisierter
Planungsziele unwirksam. Die beiden Fachmarktensaieht grof3flachig und in dem

faktischen Mischgebiet als Einzelhandelsbetriebaszig.

Wahrend der Anhéngigkeit des Klageverfahrens besshller Stadtrat der Beklagten
am 25. Juni 2008 eine Erganzung des Aufstellungs$ihesses zum Bebauungsplan
und erlie3 fir den auf eine Flache von 3,2 ha é¢enen Bereich ,A........ /Ecke

Do Stral3e incl. Erweiterungsflache* ein@eite Veranderungssperre, deren
Geltungsdauer durch die am 24. September 2008 lossehe ,Satzung Uber die
Verlangerung der Veranderungssperre fur das Gebiet..../Ecke D........... Stral3e'

offentlich bekannt gemacht am 30. September/1. Gt@006, ersetzt durch die Ver-

anderungssperre ,A........ /Ecke D........... Stralkm ein Jahr verlangert wurde.

Mit ihrem nachfolgenden Klagevorbringen hat dieddén u. a. die Wirksamkeit der
zweiten Veranderungssperre sowie der VerlangerwangndGeltungsdauer bestritten
und ausgefuhrt, im Falle einer Wirksamkeit der zareiVerdnderungssperre habe sie

wegen eines beabsichtigten Amtshaftungsprozessebegeechtigtes Interesse an der
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Feststellung, dass ihr ein Anspruch gegen die Bgklaauf Erteilung des

Bauvorbescheids zugestanden habe.
Die Klagerin hat beantragt,

1. den Bescheid der Beklagten vom 11. Oktober 2006damdWiderspruchsbe-
scheid des Regierungsprasidiums Leipzig vom 262007 aufzuheben,

2. die Beklagte zu verpflichten, der Klagerin eineruBabescheid Uber die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit eines Fachmarkts @lnuSe mit einer Verkaufs-
flache von 375 m? und eines Fachmarkts fur Textifret einer Verkaufsflache
von 525 m 2 sowie eine Autoglaswerkstatt auf denun@sttck D...........
Stral3e.. in T..... nach MalRgabe der Variante Bdeworanfrage der Klagerin
vom 30. Juni 2006 zu erteilen; hilfsweise,

festzustellen, dass der Klagerin bereits zum 282008 ein Anspruch auf

Erteilung eines Bauvorbescheids Uber die bauplarectliche Zulassig-

keit eines Fachmarkts fur Schuhe mit einer Verk&idee von 375 m2 und

eines Fachmarkts fur Textilien mit einer Verkaiwdsfie von 525 m2 sowie
einer Autoglaswerkstatt auf dem Grundstick D......Stral3e.. in T.....

() ) nach MalRgabe der &fste 2 der Bauvoranfrage der
Klagerin vom 30. Juni 2006 zustand.

Die Beklagte hat Klageabweisung beantragt. Das &weh sei wegen der entgegen-
stehenden wirksamen Veranderungssperren, der Aafi®abslage des Vorhaben-
grundstiicks und der GrofR3flachigkeit des geplantezdthandelsbetriebs sowie der

Beeintrachtigung der stadtebaulichen Entwicklungptenungsrechtlich unzulassig.

Durch das aufgrund der mundlichen Verhandlung v@mNai 2009 ergangene, am
22. Juli 2009 verkindete Urteil - 4 K 847/07 - das Verwaltungsgericht Leipzig auf
den Hilfsantrag der Klagerin ,festgestellt, dass Beklagte bis zum Zeitpunkt des In-
Krafttretens der am 28. Juli 2008 bekannt gemacheréinderungssperre vom 25.
Juni 2008 verpflichtet war, der KIlagerin einen Batbescheid Uber die
planungsrechtliche Zulassigkeit eines FachmarktSéhuhe ... und eines Fachmarkts
fur Textilien ... sowie einer Autoglaswerkstatt ... ha@lalRgabe der Variante 2 der
Bauvoranfrage vom 29. Juni 2006 ... zu erteilen*; Warigen hat es die Klage
abgewiesenDie Verpflichtungsklage sei unbegrindet, weil diéderin aufgrund der
zweiten Veranderungssperre zum Zeitpunkt der mdéneili Verhandlung keinen
Anspruch auf Erteilung des beantragten Vorbeschéialse. Mit Blick auf das
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offentliche Interesse an der Planung der Bundd&stia 87 n komme auch eine
Ausnahme (8 14 Abs. 2 BauGB) nicht in Betracht.

Der Hilfsantrag, der bei verstadndiger Wiurdigung idabu verstehen sei, dass die
Klagerin die Fortsetzung des urspringlichen Vethflingsantrags in entsprechender
Anwendung von 8 113 Abs. 1 Satz 4 VwGO verfolgezs&ssig und begrindet. Das
mit dem Hauptantrag erfolgte Verpflichtungsbegehrahe sich durch das Inkrafttre-
ten der zweiten Veranderungssperre am 28. Juli 20@8ligt. Die Klagerin habe ein
berechtigtes Interesse an der von ihr beantragéststellung. Sie habe hinreichend
dargelegt, dass das Verfahren der Vorbereitungr énetshaftungsklage diene, die
nicht offensichtlich aussichtslos sei. Bis zum &fitreten der zweiten
Veranderungssperre sei die Beklagte verpflichtewegen sei, der Klagerin den
beantragten Vorbescheid zu erteilen. Die erste ndedaingssperre sei unwirksam
gewesen, weil keine hinreichend konkretisiertem@t@sziele vorgelegen hatten. In
dem faktischen Mischgebiet sei das Vorhaben degé€la nach 8 34 BauGB zulassig

gewesen.

Auf den Antrag der Beklagten hat der Senat mit Bess vom 23. November 2010
-1 A 477/09 - die Berufung wegen ernstlicher Zwkdn der Richtigkeit des Urteils
zugelassen, soweit das Verwaltungsgericht der K$éafggegeben hat. Es sei offen, ob
fur die erste Verdnderungssperre ein bestimmbanéshinreichend konkretisiertes

Planungsziel vorgelegen habe.

Zur Begrundung ihrer Berufung fuhrt die Beklagtes,asie sei zur Erteilung eines
Vorbescheids nicht verpflichtet gewesen, weil ldsreiie erste Veranderungssperre
formell wie materiell rechtmaflig und das Vorhabengstiick dartiber hinaus zum
malf3geblichen Zeitpunkt Teil einer sog. AuRenbesendel im Innenbereich gewesen

sei.

Selbst wenn von einer Unwirksamkeit der ersten Nee#éungssperre und
entsprechend dem gerichtlichen Hinweis von einerembereichslage auszugehen
ware, hatte die Klagerin keinen Anspruch auf Buntegl des Vorbescheids gehabt. Das
in diesem Fall nach § 34 BauGB zu beurteilende ®beim ware in mehrfacher

Hinsicht bauplanungsrechtlich unzuldssig geweseas Qelte insbesondere fir die
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unzureichende, den unvollstédndigen Bauvorlagent rialrentnehmende Erschliel3ung
uber die D........... Stral3e, zu der die Beklagtedritten Termin zur mindlichen
Verhandlung am 13. Marz 2014 die verfahrensbeglditeingeholte Stellungnahme
eines Ingenieurblros vorgelegt habe, als auch fig dentrenschadlichen
Auswirkungen (8 34 Abs. 3 BauGB) auf zwei (von wismlich vier) im
Berufungsverfahren benannte zentrale Versorgungsiher der Beklagten, namlich
den Innenstadtbereich (,ZVB T....... Innenstadt 4@&atrum]“) und das sog. B-
Zentrum (,ZVB-Grundversorgungszentrum T.....-Westfas der Senat in Augen-
schein genommen habeAufgrund des vom Gericht eingeholten und vom
Sachverstandigen erlauterten Marktgutachtens vomAliust 2016 stehe fest, dass
der innerstadtische zentrale Versorgungsbereichseiiten vergleichsweise kleinen
Verkaufsflachen in der unter Denkmalschutz steheriginteiligen Altstadtbebauung
auch zum malfgeblichen Zeitpunkt im Juli 2008 besmdschutzwirdig und -
bedirftig gewesen sei. Zu der in diesem Zusammenhaxal3geblichen sog.
Beweisfrage 1 belege das Gutachtinen zentralen Versorgungsbereich in der
Altstadt. Zutreffend werde das Vorhabengrundstiicls aicht integrierter,
»=autokundenorientierter* Standort eingestuft. Deracl®/erstdndige habe das
Beklagtenvorbringen bestétigt, wonach das VorhatemKlagerin eine wesentliche,
auch stadtebaulich relevante Kaufkraftumverteilyjedenfalls im Sortimentbereich
Schuhe mit zentrenschadlicher Wirkung zur Folgeabgehhatte. Er habe Uberzeugend
ausgefuhrt, dass die nach den Verkaufsflachen dikart,Marktposition® des
Vorhabens in Bezug auf die Verkaufsflachen desratam Versorgungsbereichs ein
deutliches Indiz fir schadliche stadtebauliche Whiden des Vorhabens bilde. Bei der
Prognose der Umsatzleistungen sei das schriftl@chten insoweit zu einem leicht
abweichenden Ergebnis gelangt. Fur den Sortimergsibe Textilien/Bekleidung
Uberzeuge das Marktgutachten hingegen nicht im dlenkten, weshalb es in der
mindlichen Verhandlung ergédnzend zur Flachenprodtidt zu Abschlagen bei
Umsatzprognosen sowie zur Bedeutung im Einzelneitervbezeichneter Faktoren
(etwa zu einem Koppelungseffekt des Schuh- und ésglthgsangebots, Bedeutung
der sehr geringen Verkaufsflachen in der denkmalgégten Altstadt) zu hinterfragen

gewesen sei.

Hinsichtlich der sog. Beweisfrage 2 sei der Sadtéedige UuUber den

Gutachtenauftrag zur Ermittlung des voraussichdiich vorhabenbezogenen
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Verkehrsaufkommens hinausgegangen und habe miterseBeurteilung der
ErschlielBungssituation eine rechtliche Bewertunggeoommen, die nicht zu seinen
Aufgaben gehore. Aus Sicht der Beklagten sei dascbterlich ermittelte Pkw-
Aufkommen insbesondere mit Blick auf zu niedrig esgfzte Umsatzzahlen und

Einkaufsbetrage zweifelhatft.

Unabhangig davon habe eine Verpflichtung zur Eneyl des Vorbescheids auch
deshalb nicht bestanden, weil sich das Vorhabeht nic die nahere Umgebung
eingeflugt hatte, wie es die Beklagte von Anfang gmftend gemacht und nach
Zuruckweisung ihrer Nichtzulassungsbeschwerde getps Zwischenurteil sowie
ihrer Anhdrungsrige gegen den Nichtzulassungshesshl des
Bundesverwaltungsgerichts auf gerichtliche Auffowig ergédnzend ausgefuhrt und
durch die mit Schriftsatz vom 25. Mai 2016 vorgédéegBauakten im Einzelnen belegt
habe.

Der im letzten Termin zur mindlichen Verhandlungt méen sog. Hilfsantrdgen
erklarten Klageédnderung oder Teilklagericknahmelevausdriicklich widersprochen.
Eine Anderung des erstinstanzlich als Hilfsantragstgliten Antrags im
Berufungsverfahren sei sowohl prozessrechtlich alsch materiell-rechtlich
ausgeschlossen. Insbesondere konne das von dererilagirspringlich zur
Entscheidung gestellte einheitliche GesamtvorhabgAutoglaswerkstatt und
Fachmarktzentrum fur Schuhe und Bekleidung”) wedaautechnisch noch

konzeptionell nachtraglich in einzelne Vorhabergetgilt werden.
Die Beklagte beantragt,

das Urteil des Verwaltungsgerichts Leipzig vom 22 2009 - 4 K 847/07 -
zu andern und die Klage insgesamt abzuweisen.

Die Klagerin beantragt zuletzt,

1. die Berufung der Beklagten zurtickzuweisen,

2. hilfsweise, die Berufung der Beklagten zuriickzuemrjssoweit sich die
Feststellung des Verwaltungsgerichts auf den Fadtinfér Textilien
sowie die Autoglaswerkstatt bezieht,
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3. weiter hilfsweise, die Berufung der Beklagten zudioveisen, soweit sich
die Feststellung des Verwaltungsgerichts auf dimmglaswerkstatt bezieht.

Die mit Blick auf einen beabsichtigten Amtshaftumgzess zuldssige
Fortsetzungsfeststellungsklage seit dem als Antrag zu 1 gestellten Hauptantrag
begruindet, weil die Beklagte bis zum Inkrafttretien zweiten Veranderungssperre am
28. Juli 2008 verpflichtet gewesen sei, der Klageen beantragten Vorbescheid tber
die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Fachimafiir Schuhe und des
Fachmarkts fur Textilien sowie der Autoglaswerkstatch Maf3gabe der Variante 2

der Bauvoranfrage vom Juni 2006 zu erteilen.

Die erste Veranderungssperre sei nicht nur wegerunzureichend konkretisierten
Planungsziele, sondern auch wegen der im Beruf@nfwen dargelegten
Ausfertigungs- und Bekanntmachungsmangel unwirkgamesen. Insbesondere habe
die Ersatzbekanntmachung sowohl gegen 8§ 4 Abs. I d#dtischen
Bekanntmachungssatzung als auch gegen 8 8 und EKohtBekVO verstolZen.
Danach miussten Plane, die Bestandteil einer Satzarem, an ,einer bestimmten
Verwaltungsstelle (mit Angabe von Amt, Geb&ude, a® Hausnummer)*
niedergelegt werden®; darauf sei bei der Bekanobmag hinzuweisen. Nach der
Rechtsprechung des Senats (NK-Urt. v. 26. April220@ D 43/00 -, juris Rn. 46)
misse eine Einsichtsmdglichkeit in niedergelegtéan®! sogar ohne vorherige

Nachfragen an Gemeindebedienstete ermdglicht werden

Die Beweisaufnahme im Berufungsverfahren habe sbdiehinnenbereichslage des
Vorhabengrundstiicks als auch die Zulassigkeit deghdbens nach § 34 Abs. 1
BauGB bestatigt. Von der Art der baulichen Nutzgegu. a. das Autohaus auf dem
G2, als Einzelhandelsbetrieb rahmé&gend. Nach dem Mal3 der baulichen
Nutzung (Grundflache, Hbhe) waren die geplantendddb deutlich hinter der zu
berticksichtigenden Umgebungsbebauung zuriick gebliebkEin groR3flachiger
Einzelhandelsbetrieb habe nicht vorgelegen, wedl derkaufsflachen der beiden
Fachmarkte nicht zusammenzurechnen gewesen seientgegén dem
Berufungsvorbringen der Beklagten wére die wegeg#&lErschlielung des
Vorhabens mit seinen insgesamt 73 Stellplatzen dleeausreichend dimensionierte
und gut an das allgemeine Verkehrsnetz angebund@ene...... Stral3e bei einer

angenommenen Kundenfrequenz von 65-70 Kunden angésighert gewesen. Eine
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vergleichbare ErschlieBung sei bereits Gegenstasd\brbescheids aus dem Jahr

2003 fur eine Autoservicestation (,........ “) m@d Stellplatzen gewesen.

Der von der Beklagten erstmals im Berufungsverfahrerangezogene 8§ 34 Abs. 3
BauGB héatte dem Vorhaben ebenso wenig entgegendesta Wenn schon die
vergleichsweise bescheidenen Verkaufsflachen vdn 87 (Fachmarkt fir Schuhe)
und 525 m2 (Fachmarkt fur Textilien) geeignet gesmewaren, die Funktionsfahigkeit
von Versorgungsbereichen der Beklagten zu gefahrdiéite es sich mangels
Ausstrahlungswirkung Gber den unmittelbaren Nahblerenicht um zentrale

Versorgungsbereiche handeln kénnen. Das vom SanAugenschein genommene
sog. B-Zentrum (,ZVB-Grundversorgungszentrum FWest’) mit seinen wenigen

Einzelhandelsnutzungen sei jedenfalls kein zentrsllersorgungsbereich gewesen.
Die von der Beklagten als Anlage B 33 vorgelegtell@gnahme der BBE

Handelsberatung GmbH habe allenfalls auf eine \aesbterung der

Entwicklungspotentiale schliel3en lassen, nicht abaf eine zentrenschadliche
Wirkung i. S. v. § 34 Abs. 3 BauGB.

Das vom Senat eingeholte Marktgutachten vom 19.u8u@016 bestéatige die
Vereinbarkeit jedenfalls des Fachmarkts fur Beklagl mit § 34 Abs. 3 BauGB;
Bedenken gegen die planungsrechtliche Zulassighkeit Autoglaswerkstatt hatten
ohnehin nicht bestanden. Die Klagerin hatte stastmit dem Vorbescheidantrag vom
30. Juni 2006 in Variante 2 zur Entscheidung ghkstel (Gesamt-)Vorhabens
bestehend aus einem Fachmarkt fir Schuhe, einehmiaakt fir Textilien und einer
Autoglaswerkstatt auch den Textilmarkt zusammen daeit Autoglaswerkstatt oder
nur die Autoglaswerkstatt realisiert. Diese klearerVorhaben waren seinerzeit
ebenfalls rentabel gewesen. Nach dem Kaufoptiotrageaus dem Jahr 2006 hatte die
Klagerin entweder das gesamte Vorhabengrundstickr adir eine Teilflache
erwerben konnen. Auf der Teilflache hétte die Weatkerrichtet werden kdnnen, aus
deren Vermietung oder Verpachtung unter Berickgjohy der im Einzelnen
bezifferten Grundstiicks- und Baukosten ein Gewinid.iv. 125.960 € zu erwarten
gewesen sei. Durch die VerauRerung des Grundstiiikseinem vermieteten
Textilmarkt hatte ein noch hoherer Gewinn erziekrden konnen. Die in den
Hilfsantragen bezeichneten ,verkleinerten® Vorhabeseien als Minus im

ursprunglichen Vorbescheidantrag enthalten und egaty den Ausfiihrungen der
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Beklagten sowohl abtrennbar als auch bauplanungdidc selbststandig zu

beurteilen.

Der Senat hat die bauliche Nutzung des Vorhabewgtioks und seiner Umgebung
nach Mal3gabe seines Beweisbeschlusses vom 5. $epté&®12 in Augenschein
genommen; wegen der dabei getroffenen Feststehumgel auf die Niederschrift
nebst Anlage (Flurkarte) Bezug genommen (GericlesBland 1V, S. 765 ff.). Die in
diesem Termin zunachst geschlossene mindliche Weélinag hat der Senat durch
Beschluss vom 12. September 2012 unter Hinweisuflaveeder erdffnet, dass die
Begrundetheit der zulédssigen Fortsetzungsfestagkiage im Hinblick auf die
formelle Rechtswidrigkeit der ersten Veranderungegp und die in der
Beweisaufnahme festgestellte Innenbereichslage \d@habengrundstiicks davon
abhangt, ob von dem Vorhaben schadliche Auswirkangauf zentrale

Versorgungsbereiche i. S. v. § 34 Abs. 3 BauGBrauagen waren.

Mit Beschluss vom 2. August 2013 hat der Senat Beweiserhebung zu der Frage
angeordnet, ob vom Vorhaben der Klagerin schadligbhswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche im Stadtgebiet der Beklagterermarten waren. Nachdem die
Beklagte ihr Berufungsvorbringen im zweiten Ortster vom 13. Marz 2014
dahingehend geandert hatte, dass insgesamt nurvewairspruinglich vier zentralen
Versorgungsbereichen betroffen gewesen waren, dédngin ndher umschriebener
Bereich der Innenstadt (,A-Zentrum®) und das sog.-Zdéhtrum -
»Grundversorgungszentrum T.....-West zur wohnorgmakiersorgung fur den mittel-
bis kurzfristigen Bedarf* (Sitzungsniederschrift §, hat der Senat den Bereich des
sog. B-Zentrums in Augenschein genommen; insowertd auf S. 8 ff. der

Niederschrift vom 13. Marz 2014 verwiesen.

Durch rechtskréaftiges Zwischenurteil vom 27. Ma@l2 (nachfolgend BVerwG,

Beschl. v. 21. Januar 2015 - 4 B 42.14 -, juris 8adhsVBI. 2015, 164; sowie Beschl.
v. 1. April 2015 - 4 B 10.15 -, juris zur Anhérumgge der Klagerin) hat der Senat
festgestellt, dass die Klage auf Feststellung, sd#er Klagerin bereits zum 28. Juli
2008 ein Anspruch auf Erteilung eines Bauvorbestshéber die bauplanungsrechtli-
che Zulassigkeit eines Fachmarkts fir Schuhe mereVerkaufsflache von 375 mz

und eines Fachmarkts fir Textilien mit einer Veifkdéche von 525 m2 sowie einer
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Autoglaswerkstatt auf dem Grundstick D........ trae.. in T..... (Gl..ccccooovvveeeiennnn, )
nach Mal3gabe der Variante 2 der Bauvoranfrage diéggekin vom 30. Juni 2006
zustand®, als Fortsetzungsfeststellungsklage zigl&sts

Durch Beschlisse vom 21. August und 15. Dezembd5 2fat der Senat die
Einholung eines Marktgutachtens angeordnet und rsahdrung der Beteiligten
Herrn Diplom-Geograf O..... B mbH (...),D......, tmi
der Erstellung eines SachverstéandigengutachtensFmage der zentrenschédlichen
Auswirkungen des Vorhabens auf den in der Innebhs@gglegenen zentralen
Versorgungsbereich zum 28. Juli 2008 beauftragg.(d8eweisfrage 1). Durch
Beschluss vom 23. Marz 2016 ist der Sachverstandigeder Erstellung eines
Gutachtens zum vorhabenbezogenen Verkehrsaufkonbeanftragt worden (sog.

Beweisfrage 2).

Der Sachverstandige hat das am 25. August 2016 Gmicht eingegangene
Marktgutachten vom 19. August 2016 im letzten Termur mindlichen Verhandlung
zu den sog. Beweisfragen 1 und 2 erlautert (Nietheifs S. 2 ff.).

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- undt8#aeds wird auf die Gerichtsak-
ten (neun Bande) sowie die von der Beklagten undm valamaligen
Regierungsprasidium Leipzig vorgelegten Verwaltwoggange Bezug genommen.
Diese Akten waren Gegenstand der miundlichen Vetbagd

Entscheidungsgriinde

Auf die zuldssige Berufung der Beklagten ist dateilUdes Verwaltungsgerichts zu

andern und die Klage insgesamt abzuweisen.

Gegenstand des Berufungsverfahrens sind der vor\amaltungsgericht hilfsweise
gestellte Fortsetzungsfeststellungsantrag (Haugpignim Berufungsverfahren), mit

der die Klagerin - nach wie vor - die Feststelllnegehrt, dass ihr

.bereits zum 28. Juli 2008 ein Anspruch auf Ertejueines Bauvorbe-
scheids Uber die bauplanungsrechtliche Zulassigieds Fachmarkts fur
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Schuhe mit einer Verkaufsflache von 375 m? und siRachmarkts fur
Textilien mit einer Verkaufsflache von 525 m?2 sowieer Autoglaswerk-
statt auf dem Grundstick D........... StralRe.. IN.T(GLl....cccoeeeviiieeeenn. )
nach Mal3gabe der Variante 2 der Bauvoranfrage Egekin vom 30. Juni
2006 zustand®,

sowie die beiden im letzten Termin zur mundlicherhandlung zusatzlich gestellten
Hilfsantrage, die sich auf die bauplanungsrechdliclzulassigkeit jeweils
.verkleinerter” Vorhaben beziehen, namlich auf deéachmarkt fir Textilien sowie
die Autoglaswerkstatt (erster Hilfsantrag im Bemgf@sverfahren) und die
Autoglaswerkstatt (zweiter Hilfsantrag im Berufumgdahren). Auf die im Schriftsatz
der Klagerin vom 26. September 2016 im Vorfeld t#zten Verhandlungstermins
lediglich angeklndigte abweichende Fassung destllialuags, in dem - entsprechend
dem Hinweisbeschluss des Senats vom 27. Septeml@t6 2- eine
einwilligungsbedurftige Teilklageriicknahme zu segewesen ware, kommt es nicht

an.

1. Der Hauptantrag ist ald~ortsetzungsfeststellungsklage in entsprechender

Anwendung von 8§ 113 Abs. 1 Satz 4 VwGO zulassigr alnbegrindet.

Die von der Beklagten erstmals im Berufungsverfahoestrittene Zuléassigkeit der
erstinstanzlich hilfsweise erhobenen Fortsetzumsgstiellungsklage steht durch das
rechtskraftige Zwischenurteil (8 109 VwGO) des Sewvam 27. Marz 2014 zwischen
den Beteiligten bindend fest (8 121 Nr. 1 VwGO).

Die Klage ist jedoch unbegrindet, weil die Klagdyisa zum Inkrafttreten der zweiten

Veranderungssperre am 28. Juli 2008 keinen Anspgeipen die Beklagte auf

Erteilung des beantragten Bauvorbescheids aus $athsBO hatte. Nach dem
Ergebnis der Beweisaufnahme steht zur UberzeugesgGerichts fest, dass das als
Variante 2 der Bauvoranfrage der Klagerin vom 3Mi 2006 zur Entscheidung

gestellte Vorhaben trotz der Unwirksamkeit der emrstVerdnderungssperre
bauplanungsrechtlich unzulassig war. Die (auchpvmst erfolgte Ablehnung des

Vorbescheidantrags durch die Beklagte war damiftniechtswidrig i. S. v. § 113

Abs. 1 Satz 4 VwGO.
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Nach 8§ 75 Satz 1 SachsBO ist vor Einreichung desaBaags auf Antrag des
Bauherrn ein Vorbescheid zu einzelnen Fragen desdshabens zu erteilen. Den
Gegenstand und Prifungsumfang des Vorbescheidvenmibestimmt der Bauherr
durch die von ihm gestellten, flir ein Baugenehmigwerfahren
entscheidungserhebliche ,Fragen®, von denen dieaBsichtsbehdrde - und in einem
sich gegebenenfalls anschlieenden KlageverfahrerVerwaltungsgericht - nicht
etwa durch die Prufung von ,Fragen® zu einem anderendglicherweise
genehmigungsfahigen Vorhabens abweichen darf. Niolders als beim Bauantrag
besteht ein Anspruch des Bauherrn auf Erteilungseidorbescheids, soweit die
tatbestandlichen Voraussetzungen erfullt und disteljeen Fragen positiv zu
beantworten sind; ein Ermessen wird der Bauaufshettorde in 8§ 75 Satz 1 S&chsBO

nicht eingeraumt.

Die nach dem Wortlaut ihres Vorbescheidantrags v@&dn Juni 2006 auf die
Bebaubarkeit ,nach § 34 BauGB* gerichtete Frage Klagerin betraf - soweit sie
Gegenstand des Berufungsverfahrens ist - die baupdgsrechtliche Zulassigkeit des
naher bezeichneten (Gesamt-)Vorhabens besteherairmusAutoglaswerkstatt sowie
einem Fachmarkts fir Schuhe und einem FachmarktsTétilien auf Flurstiick
Gl einschlieBli des Vorliegens einer gesicherten
ErschlieBungi. S. v. § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Entgegen der auch im Berufungsverfahren vertretédungiassung der Beklagten stand
die erste Veradnderungssperre vom 27. September @é0®auplanungsrechtlichen
Zulassigkeit dieses Vorhabens nicht entgegen. Dieséanderungssperre war wegen
eines nach Mal3gabe des sachsischen Landesrechts chtlichan
Bekanntmachungsmangels formell rechtswidrig und idamwirksam. Ob weitere
formelle Mangel vorlagen und die Satzung den vod48Abs. 1 Nr. 1 BauGB
vorausgesetzten materiellen Anforderungen an eimeeibhend bestimmte und
positive Planungsabsicht (vgl. etwa BVerwG, Urt9vAugust 2016 - 4 C 5.15 -, juris

Rn. 19 m. w. N.) gentigte, kann dahinstehen.

Die Ersatzbekanntmachung (8 16 Abs. 2 Satz 2 BauGREy ersten
Veranderungssperre erfolgte in der T....... Zgjtuom 30. September 2006 mit dem

bloRen Hinweis, dass die ,Veranderungssperre wahden Ublichen Dienstzeiten im
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Rathaus, Planungsamt, eingesehen werden* konne.inDE 4 Abs. 1 Nr. 2 der
Bekanntmachungssatzung der Beklagten dartber huzegesehenen Angaben zu der
Loestimmten Verwaltungsstelle (mit Angabe von A@gbaude, Stralle, Haus-Nr.)",
auf die bei der Bekanntmachung hinzuweisen wahielhtdie Ersatzbekanntmachung
ebenso wenig wie die nach § 4 Abs. 1 Nr. 3 der Betmachungssatzung zusatzlich
erforderliche Angabe, dass der ,Lageplan vom 6@20der gem. 8§ 2 Abs. 3 der
Veranderungssperre fur deren raumlichen Geltungsifemaligeblich war, ,zur kos-
tenlosen Einsicht durch jedermann wahrend der 8peden, mindestens aber 20
Stunden wdchentlich, fur die Dauer von mindesten®i 2NWochen niedergelegt"
werde. Der darin liegende Verstol3 gegen die Bekaaciiungssatzung ist nicht nach
Maf3gabe von 8§ 4 Abs. 4 Satz 4 SachsGemO durchbEaifaunbeachtlich geworden
(vgl. bereits SachsOVG, NK-Urt. v. 13. Marz 2008 D 6/07 -, juris Rn. 58) und
fuhrte zur Unwirksamkeit der ersten Verdnderungsspdartber hinaus entsprach
die Ersatzbekanntmachung auch nicht den landesobeht Anforderungen der
Kommunalbekanntmachungsverordnung (KomBekVO). Diseordnung regelt die
offentlichen Bekanntmachungen u. a. der Gemeinsianeit nicht besondere bundes-
oder landesrechtliche Vorschriften anzuwenden &ntl Abs. 1 Satz 1 KomBekVO).
Nach § 8 Abs. 1 Nr. 3 der Verordnung ist bei elaeatzbekanntmachung u. a. darauf
hinzuweisen, dass der Plan ,an einer bestimmtenvalarngsstelle zur kostenlosen
Einsicht durch jedermann wéahrend der Sprechzem@miestens aber wochentlich 20
Stunden, fur die Dauer von mindestens zwei Wochedengelegt” wird, wie es § 8
Abs. 1 Nr. 2 KomBekVO vorsieht. Mit den vom Verowhgsgeber so gefassten
Hinweiserfordernissen geht das sachsische Landediber die in 8§ 16 Abs. 2 Satz 2
i. V. m. 8 10 Abs. 3 Satz 3 BauGB bundesrechtlieregelten Anforderungen hinaus,
auf die sich die Beklagte im Berufungsverfahren ogen hat. Nach der
Rechtsprechung des Sachsischen Oberverwaltungsigeriauf die die Klagerin
zutreffend verweist, vertragt es sich nicht mit d8&mn und Zweck einer 6ffentlichen
Auslegung, dass interessierte Burger vor eineriéhtrsahme auf Nachfragen beim
Planungstrager zum genauen Ort der Auslegung aegewisind (vgl. NK-Urt. v. 27.
September 1999, SachsVBI. 2000, 115, 116; NK-Ur26: April 2001, SachsVBI.
2002, 170, Leitsatz 2; ebenso VGH BW, Urt. v. 31li 2007, BRS 71 Nr. 28 m. w.
N.). Selbst wenn die Angabe des jeweiligen Dienstzers aus der Sicht eines
mindigen Birgers entbehrlich sein mag (vgl. W. 8dtar, in: Schrodter, BauGB, 8.
Aufl., &8 3 Rn. 66), gehort es jedenfalls zu den d&srechtlichen
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Mindestanforderungen an eine Ersatzbekanntmachaadg 8 8 Abs. 1 KomBekVO,
dass auf die (Besucher-)Anschrift (namentlich det)y @e StralRe und Hausnummer)
der fur die Einsichthahme ,bestimmten Verwaltungést einer Gemeinde
hingewiesen wird (vgl. auch SachsOVG, Beschl. v.Adril 2012 - 5 B 334/11 -, juris
Rn. 33). Auch diesen Anforderungen entsprach dsatZzbekanntmachung in der

T....... Zeitung hinsichtlich der ,bestimmten Vetuagsstelle® nicht.

Angesichts der Unwirksamkeit der ersten Verandesspgrre hangt die Frage, ob die
Klagerin bis zur Erledigung ihres urspringlichenrpfiichtungsbegehrens durch das
Inkrafttreten der zweiten Veranderungssperre amJRB8i 2008 einen Anspruch auf
Erteilung des beantragten Vorbescheids hatte uedVdeigerung der Beklagten

bezogen auf diesen Zeitpunkt rechtswidrig war (zZesem Prifungsmalistab:
BVerwG, Beschl. v. 21. Januar 2015 - 4 B 42.14urisjRn. 8) davon ab, ob das
Vorhaben zum 28. Juni 2008 nach Mal3gabe von § 345Babauplanungsrechtlich

zulassig war. Eine Genehmigungsfahigkeit des Varhalmach § 33 oder § 35 BauGB
scheidet ersichtlich aus.

Auf die zwischen den Beteiligten im Berufungsver@ah bis zuletzt streitig
gebliebene Zuordnung des Vorhabengrundstiicks zaeninoder AulRenbereich, die
Frage des Einfigens nach den einzelnen Merkmalerg &} Abs. 1 Satz 1 BauGB
sowie das Vorliegen einer gesicherten Erschliefkommt es - jedenfalls fur den
Hauptantrag -nicht in entscheidungserheblicher @ais weil 8 34 Abs. 3 BauGB der
Zulassigkeit des Vorhabens bei Eintritt des erledden Ereignisses entgegenstand.
Gemal dieser Vorschrift durfen von Vorhaben na&4 &bs. 1 oder 2 BauGB keine
schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungstiee in der Gemeinde zu

erwarten sein.

Solche zentrenschadlichen Auswirkungen waren jedodbezogen auf die hier
malgeblichen Verhaltnisse bis zum 28. Juli 2008ir- den in der historischen
Innenstadt der Beklagten gelegenen zentralen \grsgsbereich mit ihren
kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben zu erwarigies steht nach dem Ergebnis der
Beweisaufnahme aufgrund des in der mindlichen \fellnag erganzend erlauterten
Marktgutachtens vom 19. August 2016 zur sog. Bevegje 1 nach Uberzeugung des
Senats fest.
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Zentrale Versorgungsbereiche i. S. v. § 34 AbsaB@B sind rdumlich abgrenzbare
Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandé&mezelhandelsnutzungen,
haufig erganzt durch Dienstleistungs- und Gastraeangebote, eine
Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbbaréinaus zukommt (BVerwG,
Urt. v. 11. Oktober 2007, BVerwGE 129, 307 Rn. $&natsurt. v. 13. Mai 2014 - 1
A 432/10 -, juris Rn. 27).Fur die Beurteilung der Frage, ob ein zentraler
Versorgungsbereich vorliegt, bedarf es einer wedan Gesamtbetrachtung der
stadtebaulich relevanten Gegebenheiten. MalRgebend dabei nicht etwa
Zentrenkonzepte, sondern allein die tatsachlicherh&tnisse (BVerwG, Beschl. v.
12. Juli 2012 - 4 B 13.12 -, juris Rn. 5 ff. m. M.; Senatsurt. v. 22. Marz 2013 -1 A
502/12 -, juris Rn. 33 und v. 13. Mai 2014 - 1 A2410 -, juris Rn. 29; std. Rspr.).
Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich leegd, Art und Zweckbestimmung
eine fur die Versorgung der Bevdlkerung in einenstioemten Einzugsbereich
zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht gedggeh im Sinne einer Innenstadtlage
oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehenl. \BVerwG, Beschl. v. 20.
November 2006 - 4 B 50.06 -, juris Rn. 9).

Nach Sinn und Zweck des § 34 Abs. 3 BauGB konnatrale Versorgungsbereiche
sowohl einen umfassenden als auch einen auf eiastinbmten Ortlich begrenzten
Einzugsbereich  beschréankten Versorgungsbedarf &bdec Ein zentraler
Versorgungsbereich muss jedoch einen gewissen,d@iee eigenen Grenzen hinaus
reichenden raumlichen Einzugsbereich mit stadtétiserh Gewicht haben und damit
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirken.di@is der Fall ist, hangt von
Struktur und GroRe der Gemeinde ab. Erforderlichaisch eine integrierte Lage.
Isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelséleén bilden auch dann keinen
zentralen Versorgungsbereich, wenn sie Uber eingtem Einzugsbereich verfliigen
und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfilledgen (BVerwG, Urt. v. 17.
Dezember 2009 a. a. O. Rn. 9).

Ausgehend von diesen Malstaben ist fur das Vorieggnes zentralen
Versorgungsbereichs in der Innenstadt und dessenliche Abgrenzung nicht auf
das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept deklaBten vom April 2009
abzustellen, sondern auf die tatsachlichen ortlicBegebenheiten bis zum 28. Juli
2008, wie sie der Sachverstandige Diplom-Geograf.Bseiner Begutachtung zur
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sog. Beweisfrage 1 insbesondere anhand der voBakéagten vorgelegten, zwischen
den Beteiligten zuletzt unstreitig gestellten Bedtlaten aus Anlage B 38 der
Gerichtsakte zutreffend zugrunde gelegt hat (Madchten S. 26 ff.). Dass die
Altstadt der Beklagten (auch) zum hier maRRgebliclZaitpunkt einen zentralen
Versorgungsbereich i. S. v. § 34 Abs. 3 BauGB d#tsf steht zwischen den

Beteiligten im Berufungsverfahren zuletzt aul3eeistr

Streitig geblieben im Zusammenhang mit § 34 AbBaBGB ist allein die Frage, ob
von dem vergleichsweise kleinen Vorhaben der Kiagait den beiden Fachmarkten
fur Schuhe und Bekleidung schadliche Auswirkungenf aden zentralen
Versorgungsbereich im historischen Stadtkern déddggen zu erwarten waren. Das
ist anhand des in der mindlichen Verhandlung estéert Marktgutachtens zur sog.
Beweisfrage 1 fur den Sortimentsbereich Schuhe Habbrzeugung des Senats
eindeutig zu bejahen und fuhrt - unabhangig vomekings des Marktgutachtens fur
den Sortimentsbereich  Textilien/Bekleidung - zur ufdanungsrechtlichen
Unzulassigkeit des
(Gesamt-)Vorhabens nach § 34 Abs. 3 BauGB.

Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbee einer Gemeinde sind
dann zu erwarten, wenn ein Vorhaben deren Funk#bigkeit so nachhaltig stort,
dass sie ihren Versorgungsauftrag generell odesidhitiich einzelner Branchen nicht
mehr substantiell wahrnehmen kdnnen (vgl. BVerw@, W 11. Oktober 2007 - 4 C
7.07 -, juris Rn. 14; Senatsurt. v. 13. Mai 20142 A 432/10 -, juris Rn. 38 ff.).
Tatsachengerichte haben bei der Anwendung desAb843 BauGB zur Feststellung
der schadlichen Auswirkungen des Vorhabens eingriéseentscheidung zu treffen.
Dazu sind 6konomische Zusammenhange zu ermitteth iom Hinblick auf ihre
stadtebauliche Relevanz zu bewerten (vgl. BVerw(, W 11. Oktober 2007 a. a. O.,
Rn. 16). In die Prognose sind bei Einzelhandelsd®tn, wie sie mit dem Vorhaben
der Klagerin in Rede stehen, insbesondere die seiehtliche Umsatzumverteilung
zu berucksichtigen. In der auch vom erkennenderatSgeteilten obergerichtlichen
Rechtsprechung werden Umsatzumlenkungen erst libeme,Schwellenwert* von
10 % als hinreichend gewichtig angesehen (vgl. Sartav. 13. Mai 2014 - 1 A
432/10 -, juris Rn. 38; BayVGH, Urt. v. 14. Apri021 - 2 BV 10.397 -, juris Rn. 37;
OVG NRW, Urt. v. 2. Oktober 2013, BauR 2014, 221 wm. N.). Auch
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Kaufkraftabflisse sind geeignet, die stddtebauhelevanten schadlichen Auswir-
kungen im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB zu konleetis (BVerwG, Urt. v. 11.

Oktober 2007 a. a. O., Rn. 21). Die Entscheidumiyand welcher Methode ein
voraussichtlicher Kaufkraftabfluss prognostisch igett wird oder der Uberpriifung
zugrunde gelegt wird, obliegt grundsatzlich dem gidigen Tatsachengericht.
Marktgutachten sind als taugliche Methode anerkammt den durch das Vorhaben
bedingten voraussichtlichen Kaufkraftabfluss an dHaron branchenspezifischen

Erfahrungswerten zur tblichen Flachenproduktivatéiprognostizieren.

Bei der Prognoseentscheidung sind neben den vachtishen Kaufkraftabflissen
oder Umsatzumlenkungen alle Umstande des jeweili§jaaelfalls in den Blick zu
nehmen. Dazu zahlt auch ein Verkaufsflachenvergleidem eine gewisse
Indizwirkung dafir beigemessen wird, ob das Vorimabe beachtlichem Umfang
Kundschaft von den im zentralen Versorgungsbereazthandenen Frequenzbringern
abziehen wird (vgl. BVerwG, Urt. v. 11. Oktober Z08. a. O., Rn. 25). Des Weiteren
konnen als weitere stadtebaulich relevante UmstéedeEinzelfalls in den Blick zu
nehmen sein: Die Entfernung zwischen dem Vorhabew wem zentralen
Versorgungsbereich, die Bedeutung der Frequenzarimgd Magnetbetriebe im Ver-
sorgungsbereich, das Vorhandensein branchenglditheelhandelsangebote an nicht
integrierten Standorten im Einzugsbereich des \fgismsbereichs und die Kunden-

attraktivitat des geplanten Vorhabens durch stabddmgte Synergieeffekte.

Im Hinblick auf die grundsatzliche Wettbewerbsnalitiit des Bauplanungsrechts ist
bei der Prifung des 8§ 34 Abs. 3 BauGB zu beackigss 8 34 Abs. 3 BauGB nur vor
schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen des Vamhsbschitzt und nur die
diejenigen Auswirkungen eines Vorhabens zugrundegen sind, die typischerweise
von einem Betrieb der zur Genehmigung gestelltenaArder betreffenden Stelle zu
erwarten sind. Sind im Einzugsbereich eines zesiraVersorgungsbereichs in
raumlicher Nahe an anderer Stelle bereits Einzelelabetriebe vorhanden, durfen
diese bei der Gesamtbetrachtung nicht unberickgidsieiben (vgl. BVerwG, Urt. v.
12. Februar 2009 - 4 B 3.09 -, juris). Schadlicheswirkungen im Sinn von 8§ 34 Abs.
3 BauGB konnen sich auch daraus ergeben, dassegéante Vorhaben zusammen
mit bereits vorhandenen Betrieben eine Beeintrgohgy des geschitzten zentralen

Versorgungsbereichs bewirkt. Denn ein gerade nodedenkliches Nebeneinander



53

54

55

20

eines Einzelhandelsbetriebs an einem Standtort @mmlicher Nahe zum
Versorgungsbereich kann durch das Hinzutreten ewateren Vorhabens in eine
stadtebaulich beachtliche Schadigung der Funki#mngkeit des zentralen

Versorgungsbereichs umschlagen.

Bei Anwendung dieser anerkannten Mal3stdbe war ndeh (Uberzeugenden
Ausfiuhrungen des in der mundlichen Verhandlung \®awhverstandigen eingehend
erlauterten Marktgutachtens zur sog. Beweisfrageod einer zentrenschadlichen
Wirkung des geplanten Fachmarkts fir den Sortinbemésch Schuhe auszugehen.
Der zu erwartende Marktanteil des geplanten Fackinéir Schuhe hatte bei etwa 14
bis 16 % gelegen, wobei die ,Umverteilungswirkurigemt etwa 22 % ermittelt
wurden (Marktgutachten S. 71). Die geplante Verkfi@the fir Schuhe héatte bis zu
163 % der entsprechenden Verkaufsflachen des mamtversorgungsbereichs in der
Altstadt erreicht und hétte bis zu 46 % der Verk##athe dieses Sortimentsbereichs
im Stadtgebiet ausgemacht. Bei den stadtebauligheswirkungen, wie sie sich
insbesondere durch Geschéftsaufgaben im Bereich Adlstadt ergeben hétten
(Marktgutachten S. 73), waren insbesondere die rdafdeschitzte Kkleinteilige
Struktur in der Innenstadt (L........ Strale, B....., B..... StralRe, S........... und Bereich
um den Markt, vgl. Niederschrift v. 20. Oktober B0S. 4), eine Vorschadigung des
zentralen Versorgungsbereichs sowie das Fehlen Magnetbetrieben zu diesem
Sortiment in der Altstadt zu beriicksichtigen (Martaghten S. 73).

Die dagegen in der mindlichen Verhandlung erhobéiewendungen der Klagerin
(Niederschrift vom 20. Oktober 2016, S. 2 f) #elldie Aussagekraft des
nachvollziehbaren, inhaltlich Uberzeugenden Sadt&edigengutachtens zum
Sortimentsbereich Schuhe nicht in Frage. Dies ajlth fur die von der Beklagten
schriftsatzlich wie mindlich geadullerten Bedenken gege das
Sachverstandigengutachten, die sich zur sog. B&ages 1 nicht auf den
vorgenannten Sortimentsbereich, sondern nur auf d&artimentsbereich
Textilien/Bekleidung beziehen, auf den es in diegamammenhang aber nicht mehr

entscheidungserheblich ankommit.

Dem Marktgutachten liegt eine sehr ausfuhrlicheagsting, Beschreibung und

Bewertung der damaligen Einzelhandelsangebote mdgrudie der Sachverstandige
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u. a. durch eine Ortsbesichtigung in Anwesenheit Beteiligten sowie durch

beigezogene Unterlagen Uuberprift hat. Bei der Aigreg des potentiellen
Kundeneinzugsbereichs des Vorhabens wurden insttesondie damaligen

Verkehrsbedingungen im Untersuchungsraum, die Welikbe Anbindung des

Vorhabengrundstlcks, die geografische und topagptadi Lage des Mikrostandorts,
die Siedlungsstruktur im Untersuchungszeitraum 2bi362008, die zu erwartende
.Gesamtattraktivitdt des Standorts und empirischerfahrungswerte des
Verbraucherverhaltens (sog. Zeit- und Distanzwerb®ricksichtigt. Bei der

Wirdigung aller Anbieter im Schuhsektor hat der Hvacstandige auf die zur
Verfigung stehenden Bestandslisten, zuséatzlichewelike sowie auf einschlagige
Fachliteratur zurtckgegriffen. Seine Beurteilungr deinerzeit zu erwartenden
Marktbedeutung des Vorhabens erfolgte auf der Gaged der vorhandenen
Erkenntnisse zum Einzugsgebiet, der Kaufkraftpaémtim Untersuchungszeitraum
sowie mdoglicher ,Kundenverflechtungen“ bei den wmsichtlichen Marktanteile am
Kaufkraftpotential im Einzugsgebiet der Beklagtebie zu erwartenden

wirtschaftlichen Auswirkungen auf den Einzelhanuhel Stadtgebiet wurden anhand
der Flachenproduktivitst und der Umsatzverteilungamgen ermittelt (vgl.

Marktgutachten S. 9 ff. mit Ubersicht Nr. 1). Ba&irdBestimmung der maRgeblichen
Verkaufsflachen des Vorhabens ist der Sachvergiéndentsprechend der Anweisung
des Senats - auch von zwei sog. Szenarien ausgagangeil die im

Vorbescheidantrag der Klagerin jeweils angegeb&fezkaufsflachen nicht die in den
Bauzeichnungen erkennbaren fest umbauten WindfangeFlachen von 50 m?

erfassten (Marktgutachten S. 17). Der Sachvergg@nidiat den VVorhabenstandort mit
eingehender, inhaltlich Uberzeugender Begriinduisg natht integrierten Standort
eingestuft, der weder in die vorhandene Einzelhiasttektur am A........ (namentlich
das ...-Einkaufszentrum) noch - aufgrund der groBetiernung - in den zentralen
Versorgungsbereich der Altstadt eingebunden geweser (Marktgutachten S. 33
ff.). Die Wettbewerbssituation im Stadtgebiet dekBgten fur die Sortimente Schuhe
war nach den unbestritten geblieben FeststelludgenGutachtens (dort S. 41 ff.) im
Altstadtbereich durch kleinteilige Handelsstrukturehne vergleichbare Textil- und
Schuhmarkte bestimmt. Selbst das Einzelhandelsgésch.............. verfugte nur
Uber eine Verkaufsflache von rund 80 m2. Es gale @m Vergleich zu Stadten
ahnlicher GrolRenordnungen hohe Anzahl an Betrigl®em3) bei einem deutlich

unter dem Bundesdurchschnitt liegenden Kaufkraétpmal im Einzugsbereich des
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Mittelzentrums (S. 50). Zur Einschatzung der wineftlichen Bedeutung der
Fachmarkte hat der Sachverstandige in einem erS@mitt Umsatzleistungen
ermittelt, um darauf aufbauend eine Prognose anhaneines
Flachenproduktivitdtsansatzes sowie eines Markitaktmzepts zu erstellen
(Gutachten S. 51 ff.).

Dieses methodische Vorgehen ist nach AuffassungSeests nicht zu beanstanden.
Der Sachverstandige hat dazu auf die entsprechdfidgen der Klagerin im letzten
Termin zur mindlichen Verhandlung ausgefihrt, diss/on ihm gewéhltgeUmkehr
der Methoden”, bei der nicht zuerst der Umsatz ndem Marktanteilkonzept
prognostiziert wurde und eine Gegenpriufung tUbecHdéleistungen erfolgte, sondern
zunachst die Flachenleistungen angesetzt und aeldehtd mit einem berechneten
Marktanteil Uberprift wurde, insbesondere deswegenugswirdig war, weil auf der
Grundlage der Angaben zum Vorbescheidantrag nightz genau® feststand, von
welcher Art von Betrieb und von welchen Betreibesaigehen war. Es sei deshalb
ein typischer” Betreiber des Schuhmarkts und dekl®@dungsmarkts zugrunde
gelegt worden, insbesondere bezogen auf die Flacbenktivitdt und den Umsatz
(Niederschrift S. 2). Diese Herangehensweise debv®astandigen Uberzeugt ebenso
wie die von ihm prognostizierten Umsatzleistung&butachten S. 51 ff.), die
Marktposition des Vorhabens (Gutachten S. 53 f.je dBeurteilung der
wirtschaftlichen Ruckwirkungen des Vorhabens anhater Kaufkraftstrome
(Gutachten S. 54 ff.) sowie die stadtebaulichenwikaingen auf den seinerzeit
bereits ,vorgeschadigten“ zentralen Versorgungstlerdhre mindlich gedul3erten
Zweifel daran, dass der konkrete Fachmarkt fir Behdie im Marktgutachten
angenommenen ,Sollumséatze* erreicht hatte (NiedeifsS. 2), hat die Klagerin in
dem mehrstindigen Verhandlungstermin nicht ansasenventerlegt. Insoweit geht
der Senat auch im Hinblick auf die ,flr ein Mitteltrum nicht auf3ergewohnlich(e)*,
wenn auch als angespannt zu bezeichnende damaliggbanerbssituation im
Stadtgebiet (so die Erlauterung des Sachverstamdigg. Niederschrift S. 2) von der

Richtigkeit der im Gutachten zugrunde gelegten [iBotatze" aus.

Die Frage der Klagerin, ob von einer Betriebsauégdér Geschéfte in der Innenstadt
im Schuhsegment auszugehen gewesen sei, obwoRlatieenproduktivitat zunachst
bei 3.400 €/gm und nach dem Umsatzverlust bei 2€7¢® gelegen habe - und damit
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Uber der im Marktgutachten angenommenen Flachepgtioddat des neuen
Fachmarkts fur Schuhe - hat der Sachverstandigevoliziehbar damit beantwortet,
dass die unterschiedliche Leistungsfahigkeit demeseeit in der Innenstadt
vorhandenen Betriebe aufgrund einer Ex-post-Betumch nicht mehr sicher
festgestellt werden kénne, die Flachenproduktiwith Fachgeschéften jedoch in der
Regel Uber den von Fachmarkten liege, wie es dischlagigen Quellen belegten.
Dartber hinaus war mit den Uberzeugenden Erlaugerunles Sachverstandigen zu
berticksichtigen, dass seinerzeit bereits eine Wadigung des zentralen
Versorgungsbetriebs in der Innenstadt vorlag, weskiée ,Abschmelzung eines
einzelnen Betriebs”, die ,bei einer funktionierendelnnenstadt vielleicht
unbedenklich und als rein wettbewerbliche Auswidkuu bewerten“ sei, angesichts
der gutachterlich belegten - von der Klagerin nichibstantiiert bestrittenen -
Vorschadigung ,durchaus als stadtebaulich beddmklicu interpretieren”
(Niederschrift S. 3) angesehen werden konnte. &8lnth geht der Senat mit dem
Sachverstandigen auch davon aus, dass sich Betiglaben von Schuhgeschéaften
im zentralen Versorgungsbereich der Beklagten nihin Umsatzverteilunganteil
.heutralisert® hatten, wie es die Klagerin in derumdlichen Verhandlung
angesprochen hat, weil bereits damals ein anhaterBevolkerungsrickgang
festzustellen war und erhebliche Anteile des Unesatmn Sortimentsbereich ,Schuhe®
nachfolgend in den sog. Onlinehandel geflossen, siedhalb sie fur den stationaren
Handel mit Schuhen nicht mehr zur Verfligung star{@&ederschrift S. 3).

Ist danach im Ergebnis der Beweisaufnahme vom &geln einer zentrenschadlichen
Wirkung (8 34 Abs. 3 BauGB) des zum Vorhaben geidea Fachmarkts fir Schuhe
fur den zentralen Versorgungsbereich in der Inrsehstuszugehen, hatte die Klagerin
bis zum Inkrafttreten der zweiten Veranderungsspé&einen Anspruch gegen die
Beklagte auf Erteilung des Vorbescheids nach V&i@ndes Antrags vom 30. Juni
2006, wie er Gegenstand des Antrags zu 1 ist (latgatg). Auf die Frage einer

tatsachlichen und rechtlichen Teilbarkeit des Gégarhabens kommt es entgegen
der Auffassung der Klagerin hier nicht an, weilhsdaer Prifungsumfang auch fur das
Gericht aus den im Vorbescheidantrag vom 30. J0@62estellten Fragen (i. S. v. 8
75 Satz 1 SachsBO) ergibt.
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2. In der Erweiterung des klagerischen Berufungagst durch die im Termin zur
mundlichen Verhandlung vom 20. Oktober 2016 proligen Hilfsantrage (Antrage
zu 2 und 3) handelt es sich um eine Klageanderon@erufungsverfahren (8 125
Abs. 1 Satz 1 i. V. m. § 91 Abs. 1 VwWGO), der diekkgte ausdricklich
widersprochen hat (Niederschrift v. 20. Oktober 05. 2) und die nach den
Umstanden des Falles in mehrfacher Hinsicht albtrsachdienlich erscheint (zum
Prufungsmal3stab BVerwG, Beschl. v. 19. Juni 2013 b 86/12 -, juris Rn. 8;
SachsOVG, NK-Urt. v. 3. Februar 2016 - 1 C 20/4bris Rn. 15 m. w. N.).

Die beiden Hilfsantrage beziehen sich auf jewetlsrkleinerte” Vorhaben, die weder
Gegenstand des behordlichen Vorbescheidverfahread mis zum Eintritt des
erledigenden Ereignisses am 28. Juli 2008 Gegemhstan Verpflichtungsklage auf
Erteilung des Vorbescheids waren. Gegenstand deswvaltangs- und des
erstinstanzlichen Klageverfahrens waren - soweér hentscheidungserheblich -
vielmehr die von der Klagerin im Antrag vom 30. U806 formulierten ,Fragen® i.
S. v. 8§ 75 Satz 1 SachsBO zu Variante 2 der Banlage, die das (Gesamt-
)Vorhaben bestehend aus einem Fachmarkt flr Scleuren Fachmarkt fir Textilien
und einer Autoglaswerkstatt betrafen, wie es sich gen Bauvorlagen einschlief3lich

der Baubeschreibung ergibt.

Da flur die Statthaftigkeit eines Fortsetzungsarstraigf die Verhaltnisse im Zeitpunkt
des erledigenden Ereignisses abzustellen ist, webenach der Formulierung des
Bundesverwaltungsgerichts im Nichtzulassungsbesshiom 21. Januar 2015 - 4 B
42.14 - (juris Rn. 8) zum Zwischenurteil des Semaéfgeblich darauf ankommt, ,,0b
das Gericht, wenn es im Zeitpunkt des erledigenHegignisses terminiert und
verhandelt hatte, sich bei der Prifung der Begrilngiteder Verpflichtungsklage auch
mit der Frage hatte auseinandersetzen mussengdflaterin bis zur Erledigung des
Verpflichtungsbegehrens einen Anspruch auf Ertgildasbeantragten Vorbescheids
(Hervorhebung des erkennenden Senats) hatte”, Fondetzungsfeststellungsklagen
fur zuvor nie gestellte, also rein hypothetisch lgblene Vorbescheidantrage
unzulassig. So liegt der Fall auch hier: Im Rahrdenvor dem Verwaltungsgericht
Leipzig erhobenen Verpflichtungsklage der Klagewére Uber die in den beiden
Hilfsantragen bezeichneten ,verkleinerten* Vorhabéne vorangegangene Anderung
des Vorbescheidantrags nicht zu entscheiden gewesesl weder die
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Bauaufsichtsbehdrde noch das Gericht von den ztsckeidung gestellten ,Fragen®
I. S. v. 8 75 Satz 1 SachsBO von sich aus hattereighen durfen.

Als Feststellungsantrage nach § 43 Abs. 1 VwGO ghgrenzung: BVerwG, Beschl.
v. 21. Januar 2015 a. a. O., Rn. 7) sind die Ipellifisantrage ebenfalls unzulassig,
weil kein berechtigtes Interesse der Klagerin ddsasteht, im Hinblick auf einen
eventuellen Amtshaftungsprozess eine verwaltungdgbche Feststellung Uber
Anspriiche auf Erteilung nie beantragter Bauvorbeisieh nach der Sach- und
Rechtslage vor Inkrafttreten der zweiten Verandgssperre am 28. Juli 2008 zu

erstreiten.

Nicht sachdienlich i. S. v. § 91 Abs. 1 VwGO blidlie Klageerweiterung schlie3lich
auch wenn, wenn von der Zulassigkeit der beiderfs&titrdge und mit den
Ausfuhrungen der Klagerin von einer materiell-richen sowie tatsachlichen
Teilbarkeit ihres urspringlichen (Gesamt-) Vorhabemwszugehen waére, weil der
langjahrig gefuihrte Rechtsstreit in diesem Faliztider beiden Ortstermine des Senats
im Berufungsverfahren und des eingeholten Saclhimgiengutachtens hinsichtlich
der von der Beklagten - unter Vorlage der privadghterlichen Stellungnahme eines
Ingenieurblros im dritten Termin zur mindlichen Nardlung - bestrittenen
.gesicherten ErschlieBung® (i. S. v. 8 34 Abs. 1tzSal BauGB) nicht
entscheidungsreif gewesen ware. Insbesondere digtd/orliegen einer gesicherten
ErschlieBung nach den rechtlichen und tatsachlicMarhaltnissen vor dem
Inkrafttreten der zweiten Verénderungssperre amJ8.2008 nicht allein auf der
Grundlage des Sachverstandigengutachtens vom 19usAu2016 zur sog.
Beweisfrage 2 sowie dem Inhalt der Behérdenaktesthdieiend beurteilt werden
konnen, wie es die Beklagte im letzten Termin zuiéindlichen Verhandlung

zutreffend ausgefuhrt hat.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwGO

Die Reuvision ist nicht zuzulassen, weil keiner geg 132 Abs. 2 VwGO genannten

Griunde vorliegt.
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Rechtsmittelbelehrung
Die Nichtzulassung der Revision kann durch Besctierangefochten werden.

Die Beschwerde ist beim Sachsischen Oberverwalgerght, Ortenburg 9, 02625
Bautzen, innerhalb eines Monats nach ZustellungedidJrteils schriftlich oder in

elektronischer Form nach MalRgabe der VerordnungSéesisischen Staatsministeri-
ums der Justiz und fir Europa tUber den elektrorisdRechtsverkehr, die elektroni-
sche Aktenfihrung, die elektronischen Register dad maschinelle Grundbuch in
Sachsen (Sachsische E-Justizverordnung - SachesdDptin der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. April 2014 (SachsGVBI. S. 2f1der jeweils geltenden Fas-
sung einzureichen. Die Beschwerde muss das angefmbirteil bezeichnen.

Die Beschwerde ist innerhalb von zwei Monaten naastellung dieses Urteils zu be-
grinden. Die Begriindung ist bei dem oben genaraegitht schriftlich oder in elekt-
ronischer Form nach MalRgabe der SachsEJustizVQ@reichen.

In der Begriindung der Beschwerde muss die grunas@aBedeutung der Rechtssa-
che dargelegt oder die Entscheidung des Bundeskangagerichts, des Gemeinsa-
men Senats der Obersten Gerichtshofe des BundesdedeBundesverfassungsge-
richts, von der das Urteil abweicht, oder der Viergémsmangel bezeichnet werden.

Fur das Beschwerdeverfahren besteht Vertretungsgvees gilt auch fur die Einle-

gung der Beschwerde und fir die Begrindung. Damaagks sich jeder Beteiligte

durch einen Rechtsanwalt oder einen Rechtslehrezireer staatlichen oder staatlich
anerkannten Hochschule eines Mitgliedstaates deypischen 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 Erfillung ihrer offentlichen Aufgaben geleilen Zusammenschliisse kénnen
sich durch eigene Beschéftigte mit Befahigung zucht®ramt oder durch Beschaf-
tigte mit Befahigung zum Richteramt anderer Behordder juristischer Personen des
offentlichen Rechts einschliel3lich 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 Kober
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Beschluss

Der Streitwert wird gem. 88 47, 52 Abs. 1 GKG atitthdas Berufungsverfahren auf
101.250 € festgesetzt.

Dieser Beschluss ist unanfechtbar (8 68 Abs. 1 SatzV. m. § 66 Abs. 3 Satz 3
GKG).

gez.:
Meng Schmidt-Rottmann Kober



