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Bundesverwaltungsgericht:
Kelne Festsetzung ,eines” cinzelnandelsbetriens

Mit Urteil vom 17.10.2019 — 4 CN 8.18 — hat das Bundes-
verwaltungsgericht die in der Praxis hoch relevanten Anforde-
rungen an die Festsetzung von Verkaufsflaichenobergrenzen in
Sondergebieten weiterentwickelt.
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Die Steuerung des Einzelhandels erfordert es in aller Regel,
dass die zuldssige GroBe von Verkaufsfldchen in Sondergebieten
beschrénkt wird. In seiner bisherigen Rechtsprechung hat das
Bundesverwaltungsgericht dazu einige Kriterien festgelegt.
Insbesondere darf die Festsetzung einer Verkaufsflachen-
obergrenze mangels Rechtsgrundlage nicht an das Baugebiet
anknipfen, sondern muss auf einen Bezug zum jeweiligen Ein-
zelhandelsbetrieb haben. Andernfalls drohe ein ,Windhundren-
nen“ zwischen den potentiellen Investoren, bei dem einzelne
Grundstiickeigentiimer von der Nutzung ausgeschlossen wiir-
den, wenn andere Bauantragsteller das Verkaufsflachenkon-
tingent in dem Sondergebiet schon ausgeschopft haben. Dies
gelte jedoch nur dann nicht, wenn nur ein einziger Einzelhan-
delsbetrieb im Baugebiet zuldssig ware.

Die Planungspraxis wollte diese Anforderung haufig dadurch
erreichen, dass flr das Sondergebiet jeweils nur ,ein® Einzel-
handelsbetrieb zuldssig sein soll. Dieser Praxis hat das Bun-
desverwaltungsgericht nun eine Absage erteilt. Fiir die nume-
rische Beschrankung der Anzahl der zuldssigen Betriebe auf

,eins” existiere keine Rechtsgrundlage. Dies wird sich auf die
Wirksamkeit einer Vielzahl von Bebauungsplanen auswirken.

Eine Ausnahme erkennt das Bundesverwaltungsgericht im
Sinne seiner bisherigen Rechtsprechung nur fiir den Fall an,
dass in dem Sondergebiet nur ein vorhabengeeignetes Bau-
grundstiick liegt. Denn in diesem Fall konne die Gemeinde
die Verkaufsflache im Sondergebiet im Verhéltnis zur Grund-
stlicksgroBe auch schon nach der bisherigen Rechtsprechung
mittels einer Verhéltniszahl (z.B. 0,3/0,5 etc.) festsetzen. Mit
dieser Anforderung hat das Bundesverwaltungsgericht wieder
eine Reihe von Fragen aufgeworfen. So ist unklar, wann nur
ein vorhabengeeignetes Baugrundstlick vorliegt, insbesondere,
welchen Anforderungen das Grundstlick genligen muss und
welches der relevante Betrachtungszeitpunkt ist.

Das Urteil ist von erheblicher Bedeutung fir die Planung von
Sondergebieten fiir Einkaufszentren und groBflachigem Ein-
zelhandel. Die Festsetzung nur ,eines* Einzelhandelsbetriebes
sollte in Zukunft unterbleiben. Die Festsetzung verschiedener
Betriebstypen in einem Sondergebiet bedarf einer eingehenden
Priifung im Einzelfall, um eine unzuldssige Kontingentierung zu
vermeiden.
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