ABSCHRIFT

VERWALTUNGSGERICHT HALLE

Az.: 2 A271/11 HAL

Verkiindet am 13. November 2012

, Justizangestelite
als Urkundsbeamtin der Geschéafisstelle

IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

In der Verwaltungsrechtssache

der
Klagerin,
Proz.-Bev.:
gegen
den
Beklagter,
Beigeladen:

die Stadt Bitterfeld-Wolfen, vertreten durch die Oberbiirgermeisterin,
Rathausplatz 1, 06766 Bitterfeld-Wolfen,

Proz.-Bev.: Rechisanwailte Gotze,
Petersstrale 15, 04109 Leipzig, - 00019-12/WMW/cr/nr/010 -

Streitgegenstand: Baugenehmigung

hat das Verwaltungsgericht Halle - 2. Kammer - auf die miindliche Verhandlung vom
13. November 2012 durch den Prasidenten des Verwaltungsgerichts

. ~, die Richterin am Verwaltungsgericht die Richterin am Verwal-
tungsgericht sowie die ehrenamtliche Richterin und den ehrenamt-
liche Richter fur Recht erkannt:

Die Klage wird abgewiesen.




Die Klagerin tragt die Kosten des Verfahrens. Die auBerge-
richtlichen Kosten der Beigeladenen sind nicht erstattungs-
fahig.

Das Urteil ist wegen der Kosten vorldufig vollstreckbar. Die
Klagerin darf die Volistreckung durch Sicherheitsleistung in
Hohe von 110 % des Vollstreckungsbetrages abwenden,
wenn nicht der Beklagte vor der Vollstreckung Sicherheit in
gleicher Hohe leistet.

Tatbestand:

Die Klagerin begehrt die Erteilung einer Baugenehmigung zur Errichtung eines
Verbrauchermarktes.

Unter dem 25. Mérz 2009 beantragte die Klagerin bei dem Beklagten die Erteilung ei-
ner Baugenehmigung =zur Errichtung eines (Netto-)Verbrauchermarktes  (SB-
Lebensmitteleinzelhandel, Verkauf von taglichen Bedarfsartikeln und Non-Foodartikeln)
mit einer Verkaufsflache von 773,23 m? einschlieRlich zugehoriger Parkplétze auf dem
Grundstlick Gemarkung . Flurstlicke und unter Befreiung von den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der festgesetzten Verkaufsflachen. Zur
Begriindung gab die Kldgerin an, zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit, wirtschaftli-
chen Kapazitit und Attraktivitdt eines Handessbetriebs seien Verkaufsflachen bis 800
m? erforderlich.

Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.

,Mischgebiet nordlich der “ der Beigeladenen, der bereits am 18. April
2007 vom Stadtrat der Stadt Wolfen als Satzung beschlossen und im Amtsblatt der
Stadt Wolfen vom 11. Mai 2007 bekannt gemacht worden war. Fir das Grundstlck ist
ein Mischgebiet festgesetzt (TG 4). Nr. 1.2.5 der planungsrechtiichen Festsetzungen
lautet: ,In allen MI-Teilgebieten sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 i.V.m. § 1 Abs. 9
BauNVO Einzelhandelsbetriebe nur bis zu einer GroRe von insgesamt 250 m? Ver-

kaufs- und Ausstellungsraumflache zuléssig.”

Mit Bescheid vom 10. Juni 2009 lehnte die Beigeladene den Antrag des Beklagten auf
Erteilung einer sanierungsrechtlichen Genehmigung gem. §§ 144, 145 BauGB fur das
Vorhaben Neubau eines Verbrauchermarktes auf den Flurstiicken 2 und 229, Flur 19
ab.
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Nachdem der Beklagte die Kldgerin mit Schreiben vom 16. Juni und 19. August 2009
zu einer beabsichtigten Ablehnung ihres Bauantrags angehért hatte, bat die Kiagerin
den Beklagten mit Schreiben vom 30. Juni, 9. Juli, 26. August, 6. November 2009, 20.
Januar, 5. und 24. Februar, 5. November 2010 sowie im Gesprach vom 25. November

2010, Gber ihren Antrag nicht zu entscheiden.
Unter dem 20. Dezember 2010 Ubersandte die Klagerin gednderte Antragsunterlagen.

Mit Bescheid vom 24. Januar 2011 erteilte die Beigeladene der Klagerin die sanie-
rungsrechtliche Genehmigung fur die Kaufvertrage URNr. . mit Anderungsver-
trag URNr.

Am 03. Februar 2011 beschloss die Beigeladene die Aufstellung der 1. Anderung zum
Bebauungsplan Nr.

Nach erneuter Anhorung der Kidgerin mit Schreiben vom 19. Januar 2011 bat diese mit
Schreiben vom 7. Februar 2011 um die Aufnahme des Bauantragsverfahrens.

Bereits am 11. November 2009 hatte die Beigeladene ihr Einzelhandels- und Zentren-

konzept beschlossen.

Mit Bescheid vom 23. Februar 2011 lehnte der Beklagte die Erteilung der beantragten
Baugenehmigung ab. Zur Begrindung fihrte er aus: Das Vorhaben der Kidgerin liege
im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. und sei dort gemaft § 30 Abs. 1
BauGB unzuléssig. Der von der Kidgerin geplante Verbrauchermarkt mit einer Nutzfl3-
che von 1.073,32 m? und einer Verkaufsfldche von 773,23 m? widerspreche der Fest-
setzung Nr. 1.2.5. Eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB kdnne nicht erteilt werden,

weil die Grundzige der Planung beriihrt seien.

Fur die Erteilung des Ablehnungsbescheides erhob der Beklagte mit Bescheid vom 23.
Februar 2011 Kosten in Héhe von 2.803,70 Euro.

Hiergegen erhob die Klagerin unter dem 21. Marz 2011 Widerspruch. Das Vorhaben

sei im Mischgebiet als nicht groRflachiger Einzelhandelsbetrieb nach § 6 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO zuldssig. Die textliche Festsetzung in Nr. 1.2.5 des Bebauungsplanes sei
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unzulassig, weil der Betriebstyp Einzelhandelsbetrieb bis zu 250 m? in der Stadt Bitter-
feld-Wolfen nicht existiere. Jedenfalls miisse eine Befreiung erteilt werden, weil die
Grundzilige der Planung nicht beriihrt seien. Auf die beabsichtigte Anderung des Be-
bauungsplanes komme es nicht an. Im Ubrigen sei die Anderung rechtswidrig.

Den Widerspruch der Klégerin wies das Landesverwaltungsamt des Landes Sachsen-
Anhalt mit Widerspruchsbescheid vom 03. November 2011 zuriick. Das Vorhaben be-
urteile sich nach § 30 Abs. 1 BauGB und widerspreche den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. . Ernsthafte Zweifel an der Glltigkeit des Bebauungsplanes be-
stiinden nicht, so dass der Beklagte diesen als verbindliche Rechtsnorm anzuwenden
habe. Auch kniipfe die Differenzierung an die in der Realitdt vorhandenen sog. Nach-
barschaftsldden und sonstige kleinfléchige Betriebsformen des Einzelhandels an. Die
erforderlichen stidtebaulichen Griinde lagen in dem Schutz bestehender Versorgungs-
strukturen gemafl dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Beigeladenen. Eine
Befreiung konne nicht erteilt werden.

Am 16. November 2011 beschloss der Stadtrat der Beigeladenen die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. ", die am 27. Januar 2012 im Bitterfeld-Wolfener Amtsblatt
offentlich bekannt gemach{ wurde. Die planungsrechtliche Festsetzung Nr. 1.3 lautet:
,In allen Teilgebieten sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 5i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten
unzuldssig. Ausnahmsweise zuldssig sind die nachfolgend aufgefiinrten Nutzungen:

- Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
menten gemaR der nachfolgend aufgefiinrten ,Bitterfeld-Wolfener Liste” bis zu
einer Verkaufsfliche von maximal 200 m2. Dabei darf innerhalb eines zusam-
menhéngenden Standortbereichs — mit mehreren Anbietern mit jeweils maximal
200 m? Verkaufsflache — eine Verkaufsfldche von insgesamt 800 m? nicht Gber-
schritten werden.

- Einzelhandelsbetriebe, deren Sortimente gemaf der nachfolgend aufgefihrten
_Bitterfeld-Wolfener Liste* zu mindestens 90 % als nicht zentren- und nahver-
sorgungsrelevant einzustufen sind. Der Anteil der zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente darf 10 % der Gesamtverkaufsflache und je Ein-
zelsortiment 200 m? nicht Gberschreiten.

- Verkaufseinrichtungen von Gewerbe- oder Handwerksbetrieben, die sich ganz

oder teilweise an Endverbraucher wenden, wenn ein Betrieb eine im unmittel-
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baren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Wirtschafts-
zweig des produzierenden, reparierenden oder installierenden Gewerbes ste-
hende branchenibliche Verkaufstitigkeit ausiibt und die Verkaufsflache ge-
genliber der Betriebsflache untergeordnet ist. Untergeordnet ist eine Verkaufs-
flache dann, wenn sie nicht mehr als 10 % der gesamten Geschossflache eines
Betriebes einnimmt. Dabei sind maximal 200 m? Verkaufsflache in nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Warensortimenten gemaft ,Bitterfeld-Wolfener
Liste” zuldssig.

Bitterfeld-Wolfener Liste:

Nahversorgungsrelevante Sortimente: (...)

Zentrenrelevante Sortimente: (...)"

Am 29. November 2011 hat die Kl&gerin bei dem erkennenden Gericht Klage erhoben.
Zur Begrindung trégt sie vor: Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stiinden nicht
entgegen, weil dieser unwirksam sei. Das Vorhaben verstoRe zwar gegen Nr. 1.2.5 des
Bebauungsplanes. Diese Festsetzung sei aber unwirksam, weil sie sich weder auf § 1
Abs. 5 BauNVO noch auf § 1 Abs. 9 BauNVO stiitzen lasse. Die Einschrankung sei
durch besondere st&dtebauliche Griinde nicht ausreichend gerechtfertigt. Auch die
Festsetzung Nr. 2.0 sei unwirksam, wonach D&cher nur als Sattel -, Walm-, oder Man-
sarddécher zuldssig seien sowie eine Mindestneigung von 30 Grad aufweisen miiss-
ten. Dachform und Dachneigung seien nicht in der Weise festsetzbar. Die erste Ande-
rung des Bebauungsplanes sei nicht zu berlicksichtigen, weil diese erst nach Klageer-
hebung veréffentlicht worden sei. Die Anderung im vereinfachten Anderungsverfahren
sei im vorliegenden Fall unzuldssig. Im Ubrigen seien die Festsetzungen in Nr. 1.3 un-
wirksam. Die Feindifferenzierung nach § 1 Abs. 9 BauNVO miisse sich an marktiibli-
chen Gegebenheiten ausrichten. Es sei aber nicht ersichtlich, dass Einzelhandelsbe-
triebe mit zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten bis zu einer Verkaufs-
flache von 200 m? real existierten. Auch die Reduzierung in der 1. Anderung von 250
m? auf 200 m? sei nicht nachvoliziehbar und ein Indiz dafiir, dass die Beigeladene nicht
auf einen bestimmten Markityp abstelle. Die Festsetzung sei zu unbestimmt, weil un-
klar sei, was unter zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten zu ver-
stehen sei. Nr. 1.3. Anstrich 1 verweise gerade nicht auf die ,Bitterfeld-Wolfener Liste®.
Stadtebauliche Griinde fir diese Festsetzung seien nicht dargetan. Auch Nr. 1.3 An-
striche 2 und 3 seien unzuldssig. Der gesamte Bebauungsplan sei deshalb nichtig. Das
Vorhaben sei vielmehr nach § 34 Abs. 1 bis 3 BauGB zu beurteilen und danach ge-
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nehmigungsfahig. Insbesondere flige es sich in das aufgrund der vorhandenen Park-
platze bestehende faktische Mischgebiet bzw. diffus bebaute Gebiet in die Bebauung
entlang der ein und beeintréachtige nicht das Ortsbild. Auch seien keine
schéadlichen Auswirkungen i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB zu beflrchten. Der Bereich . _.
“ stelle bereits keinen zentralen Versorgungsbereich dar. Als
zentraler Versorgungsbereich komme zwar das ,Ortsteilzentrum Wolfen-

“ in Betracht. Schadliche Auswirkungen seien aber von ihrem unterhalb der
Schwelle zur Grofflachigkeit liegenden Vorhaben im Hinblick auf die Entfernung von
mehr als 800 m nicht zu erwarten. Auch bauordnungsrechtliche Vorschriften stinden
nicht entgegen. Hilfsweise begehre sie die Feststellung, dass der Beklagte den Bauan-
trag rechtswidrig zuriickgewiesen habe. Aufgrund des zbgerlichen Verhaltens des Be-
klagten stlinden ihr Amtshaftungsanspriche zu.

Die Klagerin beantragt,
den Beklagten unter Authebung seines Ablehnungsbescheides vom 23. Febru-
ar 2011 und des Widerspruchsbescheides des Landesverwaltungsamtes Sach-
sen-Anhalt vom 03. November 2011 zu verpflichten, die am 25. Marz 2009 in
der Fassung der Anderung beantragte Baugenehmigung zur Errichtung eines
Verbrauchermarktes mit Parkplatzanlage auf dem Grundstiick Gemarkung
o Flur , Flurstiicke und in Bitterfeld-Wolfen zu erteilen,

hilfsweise,

festzustellen, dass der Ablehnungsbescheid des Beklagten vom 23. Februar
2011 und der Widerspruchsbescheid des Landesverwaltungsamtes Sachsen-
Anhalt vom 03. November 0211 rechtswidrig gewesen sind und der Beklagte
verpflichtet gewesen wiére, bis zum 26. Januar 2012 die am 25. Marz 2009 be-
antragte Baugenehmigung zur Errichtung eines Verbrauchermarktes mit Park-
platzanlage auf dem Grundstiick Gemarkung,  Flur | Flurstlicke und

in Bitterfeld-Wolfen zu erteilen.

Der Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

Er tragt zur Begriindung vor: Der Bebauungsplan in der Anderungsfassung sei wirksam

und als verbindlich anzusehen, weil die Kldgerin keinen Normenkontrollantrag gestellt
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habe. Nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept gehdre das Baugrundstiick nicht
zum Einzugsbereich des entlang der Strafle gelegenen zentralen Versor-
gungsbereichs. Die Festsetzung in Nr. 1.3 sei auch hinreichend bestimmt, weil unter
der Uberschrift ,Bitterfeld-Wolfener Liste* die nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimente aufgelistet seien. Es gebe in Wolfen auch sog. Nachbarschaftsiaden mit
einer GréRe bis zu 200 m2 Auch die Festsetzung Nr. 1.3, 2. Anstrich sei nicht zu bean-
standen, weil es sich um einen bestimmten Betriebstyp handele, den es insbesondere
im Ortsteil Wolfen gebe (z.B. der Hammer-Heimtextilienmarkt in der mit
einem zentrenrelevanten Sortiment Haushalts- und Heimtextilien mit nur 200 m? Ver-
kaufsflache). Gleiches gelte auch fir Nr. 1.3, 3. Anstrich. Bei dem Vorhaben der Klage-
rin handele es sich allerdings um einen Discounter-Lebensmittelmarkt, dessen Zul&s-
sigkeit sich ausschiieRlich nach Nr. 1.3, 1. Anstrich richte. Bei den Festsetzungen im
Bebauungsplan zur Dachform und - neigung handele es sich um eine drtliche Bauvor-
schrift gem. § 85 BauO LSA. Da die Klagerin am 4. Februar 2011 Tekturzeichnungen
mit einer Dachneigung von 30° vorgelegt habe, habe er sich nicht mit der fehlenden
Ubereinstimmung auseinandersetzen miissen. Auch der Feststellungsantrag habe kei-
nen Erfdlg, weil eine Beurteilung wegen der Unvolistédndigkeit des Antrags lange Zeit
nicht méglich gewesen sei. Mit Beginn des Verfahrens zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes sei ein hinreichendes Planungsstadium erreicht gewesen, das dem Vorha-
ben entgegen gestanden habe. Die Einschrankung Nr. 1.2.5 sei zur Stérkung und zum
Schutz der bestehenden Versorgungsbereiche ( } vorgesehen. Nach-
barschaftsiaden und kleinformatige, inhabergefiihrte Einzelhandelsbetriebe sollten zu-
gelassen werden. Entlang der Strafle seien solche Betriebe auch vorhanden.
Hierum handele es sich bei dem von der Kidgerin geplanten Verbrauchermarkt jedoch
nicht.

Die Beigeladene beantragt,

die Klage abzuweisen.
Sie tragt vor: Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stinden dem Vorhaben entge-
gen. Mafdgeblich sei der Zeitpunkt der letzten mindlichen Verhandlung und damit die
1. Anderung des Bebauungsplanes. Im Ubrigen seien die Riigen der Kldgerin unbe-

achtlich. Die Festsetzung Nr. 1.3 sei wirksam, insbesondere die Hauptregelung. Haupt-

und Kernsortiment seien Synonyme. Auch die Ausnahmeregelungen seien wirksam.
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Bei der 1. Ausnahmeregelung handele sich nicht lediglich um eine Verkaufsflachenbe-
grenzung, sondern auch um einen real existierenden Betriebstyp. 200 m? sei die Gren-
ze flr nicht zentren-schidliche Laden. Auf Satz 2 komme es nicht an, zumal diese Al-
ternative hier nicht einschldgig sei. Auch die 2. und 3. Ausnahmeregelung seien wirk-
sam. Selbst wenn von einer Teilwirksamkeit einzelner Ausnahmeregelungen auszuge-
hen ware, anderte dies nichts an der Wirksamkeit der Hauptregelung. Eine Anderung
gemaR § 13 BauGB sei zuldssig gewesen, weil die Grundziige der Planung im Ver-
haltnis zum Ausgangsbebauungsplan nicht beriihrt seien. Jedenfalls sei ein evt. An-
wendungsfehler {iber § 214 Abs. 1 Nr. 1 BauGB unbeachtlich. Der Kl&gerin stehe auch
— unterstellt der Bebauungsplan sei unwirksam - kein Anspruch auf Erteilung der Ge-
nehmigung nach § 34 BauGB zu. Die Eigenart der ndheren Umgebung entspreche —
auch unter Beriicksichtigung der Parkplatze — einem allgemeinen Wohngebiet. Dort sei
der geplante Nettomarkt mit einer VerkaufsflachengroBe von 773 m? unzulassig. Au-
Rerdem fige sich das Vorhaben nicht nach § 34 Abs. 1 BauGB ein, weil es in der Um-
gebung ohne Vorbild sei und zusétzliche bodenrechtliche Spannungen verursache.
Ferner sei nicht nachgewiesen, dass im Hinblick auf die geplanten 70 Stellplatze in
unmittelbarer Nachbarschaft zu Wohnbebauung kein VerstoR gegen das Gebot der
Riicksichtnahme vorliege. Die Kldgerin habe keine immissionsschutzrechtliche Larm-
prognose vorgelegt, so dass der Bauantrag nicht bescheidungsfahig sei. Zudem sei die
sanierungsrechtliche Genehmigung nicht erteilt worden. Schlieflich sei nicht nachge-
wiesen, dass keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu
erwarten seien. Das Vorhaben beeintrichtige insbesondere das etwa 600 m entfernte
B-Zentrum mit dem Magnetbetrieb Lidl. Der hilfsweise gestelite Fest-
stellungsantrag sei unzuldssig und unbegrindet. Ein spaterer Schadensersatzprozess
habe offensichtlich keine Aussicht auf Erfolg.

Die Berichterstatterin hat das Vorhabengrundstiick und dessen nahere Umgebung in
Augenschein genommen. Wegen des Ergebnisses der Beweisaufnahme wird auf die

Niederschrift vom 19. Oktober 2012 verwiesen.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf den Inhalt der
Gerichtsakten sowie der beigezogenen Verwaltungsvorgdnge Bezug genommen; er

war Gegenstand der mindlichen Verhandlung.
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Entscheidungsgrinde:

Die Klage hat keinen Erfolg. Sie ist zuldssig, aber weder mit dem Haupt- noch mit dem

Hilfsantrag begriindet.

Die Klagerin hat keinen Anspruch auf Erteilung der beantragten Baugenehmigung. Der
ablehnende Bescheid des Beklagten vom 23. Februar 2011 und der Widerspruchsbe-
scheid des Landesverwaltungsamtes Sachsen-Anhalt vom 3. November 2011 sind
rechtmaRig und verletzen die Kléagerin nicht in ihren Rechten (§ 113 Abs. 5 Satz 1
VwGO).

Die Baugenehmigung kann nicht erteilt werden, weil dem Vorhaben der Klagerin Vor-
schriften des Bauplanungsrechts und damit &ffentlich-rechtliche Vorschriften entgegen-
stehen, die im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu prifen sind (vgl. § 71
Abs. 1 BauO LSA).

Die planungsrechtliche Zuldssigkeit des Vorhabens bestimmt sich — entgegen der Auf-
fassung der Kldgerin — nach § 30 Abs. 1 BauGB. Danach ist im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans, der — wie hier — allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen
Vorschriften mindestens Festsetzungen tber die Art und das MaR der baulichen Nut-
zung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalt,
ein Vorhaben zuléssig, wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die Er-

schlieffung gesichert ist. Diese Voraussetzungen sind nicht erfilit.

Dem Vorhaben der Klagerin stehen die Festsetzungen unter Nr. 1.3 des Bebauungs-
planes Nr. der Beigeladenen in der Fassung seiner 1. Anderung vom Novem-
ber 2011 entgegen. Der Bebauungsplan ist in der Fassung der 1. Anderung anwend-
bar, weil bei einer Verpflichtungsklage auf Erteilung einer Baugenehmigung fiir die ge-
richtliche Entscheidung der Zeitpunkt der letzten miindlichen Verhandlung mafgeblich
ist (vgl. Jade: Bauordnungsrecht Sachsen-Anhalt, Stand: Februar 2012, § 71 Rn. 129
m.w.N. aus der Rechtsprechung).
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Im Bebauungsplan Nr. der Beigeladenen in der Fassung der 1. Anderung vom
November 2011 ist fiir die Flache, auf der das Vorhaben der Klagerin errichtet werden
soll, ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Nr. 1.3 der planungsrechtlichen
Festsetzungen unter I. (im Teil B ,Textliche Festsetzungen®) bestimmt, dass in allen
Teilgebieten Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Haupt-
sortimenten unzuldssig sind. Die von der Kldgerin beabsichtigte Nutzung des Bau-
grundstiicks mit einem (Netto-)Verbrauchermarktes widerspricht dieser Festsetzung.
Ausweislich der von der Kldgerin zur Genehmigung gestellten Bauvorlagen soll der
Verbrauchermarkt Lebensmittel, tigliche Bedarfsartikel und Non-Foodartikel anbieten.
Damit weist der geplante Verbrauchermarkt ein nahversorgungsrelevantes Hauptsorti-
ment auf. Auch liegt keine der im 1. bis 3. Anstrich vorgesehenen Ausnahmen vor, ins-
besondere betragt die Verkaufsflache mehr als 200 m?,

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. ist — jedenfalls soweit die Kiagerin
die Festsetzung in Nr. 1.3 riigt — auch wirksam.

Formelle Méngel im Hinblick auf das Zustandekommen der 1. Anderung sind nicht er-
sichtlich. Insbesondere durfte die Beigeladene die 1. Anderung im vereinfachten Ver-
fahren gem. § 13 Abs. 1 BauGB beschlieRen, weil die Grundzige der Planung durch
die Anderung nicht beriihrt wurden. Sowohl mit der Ursprungsfassung als auch mit der
1. Anderung verfolgt die Beigeladene das Ziel, Einzelhandelseinrichtungen flachenma-
Rig einzuschranken, um negative Einflisse auf die stadtebauliche Entwicklung des

Stadtzentrums zu verhindern.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. ist auch inhaltlich wirksam.

Die Festsetzung ist zundchst hinreichend bestimmt. Bei textlichen Planfestsetzungen
ist es ausreichend, wenn der Norminhalt durch die anerkannten Auslegungsmethoden
zweifelsfrei ermittelt werden kann. Zur Ermittlung dessen, was Inhalt des Plans sein
soll, dirfen die Planbegriindung sowie die Aufstellungsvorgdnge herangezogen wer-
den (vgl. Hess. VGH, Urt. v. 16.12.2010 — 4 C 1272/10.N -, BauR 2011, 630). Zwar
heiltt es in Satz 1 der Nr. 1.3 lediglich, dass zentren- und nahversorgungsrelevante
Hauptsortimente ausgeschlossen sind. Was zentren- und nahversorgungsrelevante
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Hauptsortimente sind, wird jedoch im Anschluss an die Ausnahmen erldutert, weil dort
die Bitterfeld-Wolfener Liste abgedruckt ist, die die nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimente im Einzelnen auffiinrt. Der Begriff ,Hauptsortimente® setzt nach dem
Wortlaut voraus, dass der Einzelhandelsbetrieb eine Verkaufsflache von deutlich mehr
als 50 % mit diesem Sortiment aufweist. Damit dlrfte die Beigeladene bei verstandiger
Wiirdigung den Begriff des ,Kernsortiments gemeint haben. Nach Nr. 2.6 der Richtlinie
zur Beurteilung von geplanten EinzelhandelsgroRprojekten im Land Sachsen-Anhalt
vom 22. Oktober 1998 (MBI. LSA 1998, 2217) wird der typische Charakter eines Be-
triebes von seinem Kernsortiment bestimmt. Das Randsortiment dient danach der Er-
ganzung des Angebots, muss sich dem Kernsortiment deutlich unterordnen und soll
nicht mehr als 15 v.H. der gesamten Verkaufsflache in Anspruch nehmen. Auch die

Ausnahmen geniigen den Anforderungen an die hinreichende Bestimmtheit.

Der unter Nr. 1.3 der textlichen Festsetzungen geregelte Ausschluss von Einzelhan-
delsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten ist auch
im Ubrigen rechtlich nicht zu beanstanden. Der Ausschiuss I4sst sich auf § 1 Abs. 5
i.V.m. Abs. 9 BauNVO stiitzen. Danach kann im Bebauungsplan festgesetzt werden,
dass bestimmte Arten von Nutzungen, die nach den §§ 2, 4 bis 9 und 13 BauNVO all-
gemein zuldssig sind, nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden
kdnnen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt (Abs.
5). Wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungsplan
bei Anwendung der Absétze 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der
in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen baulichen oder sonsti-
gen Anlagen zuldssig oder nicht zulédssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen

werden koénnen (Abs. 9).

Das OVG LSA hat in seinem Urteil vom 17.08.2006 — 2 K 50/04 -~ zu § 1 Abs. 9 BauGB
ausgefihrt:

~Eine solche ,Feingliederung” muss aber durch ,besondere" stidtebauliche Griinde im Sinne
des § 1 Abs. 9 BauNVO gerechtfertigt sein. Damit ist gemeint, dass es spezielle Grliinde gerade
fiir eine gegeniiber § 1 Abs. 5 BauNVO noch feinere Ausdifferenzierung der zulassigen Nut-
zung geben muss (vgl. BVerwG, Urt, v. 22.05.1987 — 4 C 77.84 —, BVerwGE 77, 317 [320 f.]).
Ist — wie hier — eine Festsetzung nach § 1 Abs. 9 BauNVO das gegeniiber § 1 Abs. 5 BauNVO
zurlickhaltendere und die befroffenen Eigentlimer weniger belastende Planungsinstrument,
kann ein gegeniiber Absatz 5 groleres Gewicht der stadtebaulichen Griinde nicht gefordert

werden; vielmehr kann die besondere stadtebauliche Begriindung fiir einen auf bestimmte Ar-
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ten der baulichen oder sonstigen Anlagen begrenzten planerischen Zugriff der Gemeinde gera-
de in der konkreten Planungssituation und einer sich hieraus ergebenden Beschrankung auf
einen Ausschnitt der an sich nach Absatz 5 insgesamt ausschlieRbaren Nutzungsart liegen
(BVerwG, Urt. v. 22.05.1987, a. a. O.). In Betracht kommt insbesondere der Ausschluss be-
stimmter Einzelhandelsbranchen zum Schutz der Innenstadt und der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevolkerung (vgl. Reidt in: Bracher/Gelzer/Reidt, BauNVO, RdNr. 1883). (...) § 1
Abs. 9 BauNVO lasst Sortimentsbeschrénkungen des Einzelhandels zu, wenn diese Differen-
zierung marktiiblichen Gegebenheiten entspricht (BVerwG, Beschl. v. 04.10.2001 — 4 BN 45.01
-, BRS 64 Nr. 28). Es entspricht einer legitimen stadtebaulichen Zielsetzung, wenn bestimmte
Einzelhandelsbetriebe in einem Bebauungsplan mit der Begriindung ausgeschlossen werden,
diese seien geeignet, den bisherigen Charakter eines Stadtteilkerns negativ zu beeinflussen
(BVerwG, Beschl. v. 27.07.1998 — 4 BN 31.98 —, BauR 1998, 1197). Der Gemeinde ist es ins-
besondere gestattet, Nutzungsarten in bestimmten Gemeindegebieten mit dem Ziel auszu-
schliefen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitat dem
Zentrum zuzufiihren: denn Bauleitplanung erschépft sich nicht darin, bereits eingeleitete Ent-
wicklungen zu steuern, sondern ist auch ein Mittel, um stadtebauliche Ziele fur die Zukunft zu
formulieren (BVerwG, Beschl. v. 10.11.2004 — 4 BN 33.04 -, BauR 2005, 818). Die Lbesonde-
ren stadtebaulichen Griinde* missen aber auf die durch die jeweiligen Ortlichen Verhaltnisse
bedingten Strukturen zugeschnitten sein (vgl. BVerwG, Beschl. v. 21.12.1992 - 4B 182.92 —,
Buchholz 406.12 § 1 BauNVO Nr. 15). Eine auf § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO gestltzte Planung
muss mit Argumenten begriindet werden, die sich aus der jeweiligen konkreten Planungssitua-
tion ergeben und geeignet sind, die jeweilige Abweichung von den in den §§ 2 bis 10 BauNVO
vorgegebenen Gebietstypen zu tragen (OVG NW, Urt. v. 12.11.2004 — 10a D 38/02.NE —
NVwZ-RR 2005, 309).”

Daher bedarf es zur Festlegung der in einer bestimmten Gemeinde als zentrenrelevant
gewerteten Sortimente regelmaRig einer individuellen Betrachtung der ortlichen Situa-
tion (vgl. OVG NW, Urt. v. 28.08.2006 — 7 D 112/05.NE — BRS 70 Nr. 10). Der Ruck-
griff auf Listen in Einzelhandelserlassen oder sonstigen Orientierungshilfen ist unbe-
denklich, soweit dadurch bestimmte Arten von Anlagen im Sinne des § 1 Abs. 9 BauN-
VO zutreffend gekennzeichnet werden (vgl. BVerwG, Beschl. v. 04.10.2001 — 4 BN
45.01 —, BRS 64 Nr. 28).

In Anwendung dieser Grundsatze gentigt die Festsetzung in Nr. 1.3 den Anforderun-
gen des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO.

In der Begriindung der 1. Anderung des Bebauungsplans wird ausgefiihrt, Ziel der Pla-

nung sei es, auf der Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes die Ansied-
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lung von Einzelhandelsbetrieben durch die Festsetzung von zentralen Versorgungsbe-
reichen und den weitgehenden Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen auferhalb der
definierten Bereiche zu steuern. Ansiedlungen an nicht integrierten Standorten oder an
Standorten, die bereits durch eine oder mehrere Anlagen vorgepragt seien (Agglome-
ration), sollten planerisch verhindert werden. Mit der Konzentration des zentrenrelevan-
ten Einzelhandels und der daraus resultierenden Kundenfrequenz sollten die Hauptge-
schéftslagen gestarkt und der stadtbildpragende Charakter des Einzelhandels in den
historischen Ortskernen erhalten werden. Die Nahversorgungszentren (C-Zentren), die
in ihren Ortsteilen wichtig fUr die Sicherung der fufldufigen Nahversorgung seien und
nur eine geringe Wechselwirkung zu den Ubergeordneten A- und B-Zentreh aufwiesen,
sollten geschiitzt und gestarkt werden. Die Entwickiung von Konkurrenzstandorten im
naheren Umfeld sei in jedem Falle auszuschlieRen (S. 10 f.). Anliegen der ,Bitterfeld-
Wolfener Liste” sei es, Betriebe mit zentrenrelevanten Umsatzschwerpunkten auf zent-
rale Versorgungsbereiche zu beschrénken (S. 14). Das Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Beigeladenen (Beiakte F) sieht die Innenstadt von Bitterfeld als A-Zentrum
und die Ortsteilzentren Wolfen- und Wolfen- als B-Zentrum vor.
C-Zentren sind Holzweilig und Wolfen- . Zur Begrundung heil’t es
dort: C-Zentren sollen sich auf Nahversorgungsfunktionen konzentrieren. Da Discoun-
ter-Standorte dominierten, sollte die Nahversorgungsstruktur in unterversorgten, kleine-
ren Wohnquartieren durch die Forderung kleinteiliger Nachbarschaftsladen ausgebaut
werden. Einzelhandelsbetriebe mit Umsatzschwerpunkten bei zentrenrelevanten Sor-
timenten sollten vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen eingebunden wer-
den. Auch der Schutz einer fullldufigen Nahversorgung ist als Ziel des Einzelthandels-
standort- und Zentrenkonzepts vorgesehen. Als Handlungsschwerpunkt 2 ist deshalb
formuliert, Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten seien den
zentralen Versorgungsbereichen, vorrangig dem A-Zentrum und in abgestufter Aus-
pragung entsprechend den zugewiesenen Versorgungsfunktionen den B- und C-
Zentren vorbehalten. Handlungsschwerpunkt 5 beinhaltet, dass strukturpragende Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten, ab
einer GroéfRenordnung von 200 m? Verkaufsfliche ausschlieflich in zentralen Versor-
gungsbereichen angesiedelt werden sollen. Neuansiedlungen sowie die Erweiterung
und Sortimentsverdnderungen bestehender Betriebe an Standorten, die nicht in die
Zentrenstruktur integriert sind, sollen nach Handlungsschwerpunkt 6 fiir zentren- und

nahversorgungsrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.
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Daraus wird die stddtebauliche Zielsetzung der Beigeladenen deutlich, zentren- und
nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe auf die bereits vorhandenen, insbe-
sondere C-Zentren (Nahversorgungszentren) zu konzentrieren und an den Ubrigen
(nicht-integrierten) Standorten zu verhindern. Der Ausschluss des zentren- und nah-
versorgungsrelvanten Einzelhandels zum Schutz der Innenstadt und der verbraucher-
nahen Versorgung ist auch auf die durch die jeweiligen &rtlichen Verhéaitnisse beding-
ten Strukturen in Bitterfeld-Wolfen zugeschnitten. Die Beigeladene hat in ihrem von der
BBE Retail Experts Unternehmensberatung GmbH & Co. KG erarbeiteten Zentrenkon-
zept unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Angebotsstrukturen und Entwick-
lungspotenziale die Sortimente bestimmt und ausgewiesen, die fir die Funktionsfahig-
keit der Zentren von besonderer Bedeutung sind. Hierfir wurde u.a. eine Vollerhebung
des Einzelhandelsbestandes im gesamten Stadtgebiet im Februar/Mérz 2009 durchge-
fiihrt, wobei die Verkaufsflachen der Betriebe nach Warengruppen betrachtet wurden.
Darin wird auch im Einzelnen dargelegt, weshalb die genannten Sortimente zentrums-
relevant sind und warum sie — im Falle ihres Anbietens im Plangebiet — negative Aus-
wirkungen auf die Zentrenstruktur haben (vgl. S. 101 ff. des Zentrenkonzepts). Die
Beigeladene durfte deshalb davon ausgehen, dass die in der Bitterfeld-Wolfener Liste
enthaltenen Sortimente als innenstadirelevant einzustufen sind und deshalb in den

Zentren konzentriert werden sollen.

Ob die Sortimente bereits (volistiandig) von Einzelhandelsbetrieben in Bitterfeld-Wolfen
angeboten werden, kann offen bleiben, weil eine Gemeinde nicht darauf beschrankt ist,
nur Nutzungen zu unterbinden, die in der Kernzone bereits in nennenswertem Umfang
ausgelibt werden. Bauleitplanung erschopft sich nicht darin, bereits eingeleitete Ent-
wicklungen zu steuern, sondern ist — wie ausgefiihrt — auch ein Mittel, um stadtebauli-
che Ziele fur die Zukunft zu formulieren (vgl. BVerwG, Beschl. v. 10.11.2004 — 4 BN
33.04 —, BauR 2005, 818).

Mit der Festsetzung Nr. 1.3 i.V.m. den vorgesehenen Ausnahmeregelungen, wonach
u.a. Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimen-
ten gemaf der ,Bitterfeld-Wolfener Liste* bis zu einer Verkaufsflédche von maximal 200
m? und Einzelhandelsbetriebe, deren Sortiment gemanl der nachfolgend aufgeflhrten
_Bitterfeld-Wolfener Liste* zu mindestens 90 % als nicht-zentren- und nahversorgungs-
relevant einzustufen sind, ausnahmsweise zuldssig sind, wird auch die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt. Zwar darf bei der Modifizierung der Zulas-
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sigkeit nach § 1 Abs. 5 und 9 BauGB der allgemeine Gebietscharakter, wie er sich aus
der Baugebietsnorm ergibt, nicht beeintrachtigt werden (vgl. Ernst-Zinkahn-Bielenberg,
BauGB Kommentar, Stand: Januar 2012, § 1 BauNVO Rn. 64a). Insofern kann es ge-
gen die Zweckbestimmung des Mischgebiets verstoRen, wenn wesentliche Teile der in
§ 6 Abs. 2 Nr. 1 bis 8 bezeichneten Nutzungsarten ausgeschlossen werden (vgl. Ernst-
Zinkahn-Bielenberg, a.a.0., § 6 BauNVO Rn. 19). Das Bundesverwaltungsgericht hat
indes den (umfassenden) Ausschiuss von Einzelhandelsbetrieben in Mischgebieten auf
der Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO fiir mdéglich gehalten und damit verneint, dass
der Ausschluss den Verlust des Gebietscharakters zur Folge hat (vgl. BVerwG, Beschi.
v. 03.05.1993 — 4 BN 13/93 -, Buchholz 406.12 § 1 BauNVO Nr. 16; Beschl. v.
18.12.1989 — 4 BN 26.89 —, BRS 49 Nr. 75). Dies gilt erst recht, wenn — wie hier — nur
einzelne Unterarten von Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen werden (vgl. Hess.
VGH, Urt. v. 16.12.2010, a.a.0.). Indem die Beigeladene samtiliche Einzelhandelsbe-
triebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten fUr unzul&ssig
erklart und nur einzelne Ausnahmen zuldsst, ist die gewerbliche Nutzung — die im
Mischgebiet grundsétzlich gleichrangig neben der Wohnnutzung steht — nicht véllig
ausgeschlossen oder nur ausnahmsweise zugelassen. Im Ubrigen ergibt sich aus der
Begriindung der 1. Anderung, dass die Beigeladene — anders als ihr Prozessbevoll-
méachtigter im Rahmen seiner Stellungnahme ausfihrt — insbesondere die in der 1.
Ausnahme genannten Betriebe allgemein zulassen wollte. Dort heildt es namlich: ,Die
Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitdt der Wohnbevolke-
rung dar, deren Schutz und Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufga-
benstellung. Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und nahversorgungsre-
levanten Hauptsortiment auflerhalb zentraler Versorgungsbereiche ist nur zuldssig,
wenn die Verkaufsflache unterhalb einer Schwelle liegt, die bereits mafigeblich zur
Attraktivitdtssteigerung zentraler Versorgungsbereiche beitrdgt (200 m?). Hierdurch
werden kleine, unmittelbar in den Wohngebieten angesiedelte Kioske, Béckereien,
Fleischereien, Gemusehdndler und andere inhaberbetriebene Geschéfte der Nahver-
sorgung allgemein zugelassen.” Dass die Beigeladene die genannten Betriebe grofd-
zUgig zulassen will, zeigt auch ein Vergleich mit der Ursprungsfassung des Bebau-
ungsplanes Nr. , wo Einzelhandelsbetriebe nur bis zu einer Grof3e von insge-

samt 250 m? Verkaufs- und Ausstellungsraumfldche zuldssig sein sollten.

Auch wenn einzelne der — hier allesamt nicht anwendbaren — Ausnahmeregelungen

rechtswidrig waren, flhrte dies nur zur Teilunwirksamkeit des Bebauungsplanes. Denn
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die Restbestimmung, die Hauptfestsetzung Nr. 1.3, ist wirksam, weil der Ausschluss
der Einzelhandelsbetriebe mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Hauptsortimen-
ten von den Gegenausnahmen teilbar ist und auch ohne die Gegenausnahmen sinnvoll
bleibt und nach dem mutmaRlichen Willen des Normgebers anzunehmen ist, dass die
Vorschrift auch ohne diesen erlassen worden ware (vgl. hierzu: BVerwG, Urt. v.
26.03.2009 — 4 C 21/07 -, juris).

Der Kldgerin kann auch keine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. gem. § 31 Abs. 2 BauGB erteilt werden. Hiernach kann von den Festset-
zungen des Bebauungsplans befreit werden, wenn die Grundzlge der Planung nicht
bertihrt werden und Griinde des Wohls der Allgemeinheit die Befreiung erfordern (Nr.
1) oder die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist (Nr. 2) oder die Durchfiihrung des
Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Hérte fiihren wirde und wenn
die Abweichung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den offentlichen
Belangen vereinbar ist (Nr. 3). Bei einer Zulassung ihres Vorhabens wéaren aber die
Grundziige der Planung beriihrt, weil der Ausschiuss entsprechender Vorhaben gerade
das erklarte wesentliche Ziel des Bebauungsplans. Auch die tibrigen Voraussetzungen
fiir eine Befreiung liegen ersichtlich nicht vor, insbesondere ist die Abweichung im Hin-

blick auf die obigen Ausfiihrungen stadtebaulich nicht vertretbar.

Das Vorhaben der Kl&gerin wére aber auch nach § 34 BauGB bauplanungsrechitlich
unzuldssig. Ware der Bebauungsplan der Beigeladenen hinsichtlich der Festsetzung
Nr. 1.3 unwirksam, richtete sich die bauplanungsrechtiiche Zuldssigkeit des Vorhabens
der Klgerin nach § 34 BauGB, weil sich das Baugrundstlck innerhalb eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils i.S.d. Vorschrift befindet. Es muss sich nach Art und
Maft der baulichen Nutzung und der Grundstiicksflache, die (iberbaut werden soll, in
die Eigenart der naheren Umgebung einfligen (§ 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Entspricht
die Eigenart der ndheren Umgebung dabei einem der in der Baunutzungsverordnung
geregelten Baugebiete, beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorhabens nach seiner Art
allein danach, ob es nach der BauNVO in dem betreffenden Baugebiet allgemein zu-
lassig ware (§ 34 Abs. 2 Hs. 1 BauGB).

Bei der Bestimmung der ndheren Umgebung im Sinne von § 34 BauGB ist darauf ab-
zustellen, inwieweit sich einerseits ein geplantes Vorhaben auf die Umgebung und an-

dererseits die Umgebung auf das betreffende Baugrundstiick prégend auswirken kann
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(BVerwG, Urt. v. 26.05.1978 — BVerwG 4 C 9.77 —, BVerwGE 55, 369, 380). Die Gren-
zen der ndheren Umgebung lassen sich dabei nicht schematisch festlegen, sondern
sind nach der tatsachlichen stadtebaulichen Situation zu bestimmen, in die das (fir die
Bebauung vorgesehene) Grundstlick eingebettet ist (BVerwG, Beschl. v. 28.08.2003 -
4 B 74.03 —, juris).

Im konkreten Fall umfasst die ndhere Umgebung nach dem Ergebnis der Ortsbesichti-
gung die Bebauung in dem Straflengeviert ,

bzw. . Der geplante Verbrauchermarkt wirkt sich in
diesem Bereich pragend aus, da er im Wesentlichen in diesem Gebiet sichtbar ist und
auf Grund seiner GroRe sowie Betriebsweise einschlieflich des ihm zuzuordnenden
Zu- und Abgangsverkehrs bis in die Bebauung innerhalb des oben beschriebenen

Strallengevierts hineinwirkt.

Bei der Beurteilung der Frage, ob die so umschriebene Umgebung eines (Bau-
)Grundstlicks in einem nicht beplanten Baugebiet einem der Baugebiete der §§ 2 fi.
BauNVO entspricht, ist von maRgeblicher Bedeutung, inwieweit die maflgebliche Um-
gebung bauliche Elemente enthalt, die nur einem der Baugebietstypen der BauNVO
zuzuordnen sind, wobei nicht erforderlich ist, dass fiir die Zweckbestimmung nicht we-
sentliche einzelne Anlagen auch vorhanden sein mussen (OVG LSA, Urt. v.
14.11.2006 — 2 L 504/02 —, juris). Insoweit ist in erster Linie auf die nach den Bestim-
mungen der BauNVO in den verschiedenen Baugebieten allgemein zuldssigen Nut-
zungen abzustellen; Nutzungen, die in einem Baugebiet nach der BauNVO nur aus-
nahmsweise zuldssig sind, stehen der Einordnung in ein solches Baugebiet enigegen,
wenn sie sich nicht auf Ausnahmefélle beschrénken und eine pragende Wirkung auf
die Umgebung ausiiben (VGH Baden-Wirttemberg, Urt. v. 30.08.1994 — 3 S 156/94 -
BWGZ 1995, 152). Unzulassig ist es hingegen, eine vorhandene Bebauung in Zielrich-
tung auf eine scharfe Trennung von Gebietscharakter und zuldssiger Bebauung gera-
dezu gewaltsam in ein Baugebiet der in den §§ 2 bis 11 BauNVO bezeichneten Art zu
pressen; dies schlie3t allerdings nicht aus, dass bestimmte Arten von Nutzungen aulier
Betracht bleiben, weil sie entweder nicht wesentlich sind oder so genannte Fremdkor-
per darstellen (Ernst-Zinkahn-Bielenberg, a.a.0., § 34 Rn. 79).

Hiernach ist der maRgebliche Bereich als faktisches allgemeines Wohngebiet im Sinne
von § 34 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO anzusehen, weil in dem mafRgeblichen
Gebiet nur Nutzungen anzutreffen sind, die im allgemeinen Wohngebiet zuldssig sind.
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Aligemeine Wohngebiete dienen nach § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.
GemaR § 4 Abs. 2 BauNVO sind in allgemeinen Wohngebieten regeimalig Wohnge-
baude (Nr. 1), der Versorgung des Gebiets dienende L&den, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe (Nr. 2) und Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (Nr. 3) zuldssig. Sonstige
nicht stdrende Gewerbebetriebe kénnen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmswei-
se zugelassen werden.

Die Bebauung wird in dem maRgeblichen Bereich nach dem Ergebnis der Beweisauf-
nahme ganz Uberwiegend durch Wohnnutzung geprégt. Sowohl beidseits des

und der als auch im nordlichen Bereich der

beidseitig sowie Ostlich der . bis zur

dominieren Wohngebaude, insbesondere 2- bis 3-stdckige Mehrfamilienwohnhauser.
Auch die villendhnlichen Wohngeb&ude nordlich des Baugrundstiicks in der

pragen das Gebiet. Die Wohnh&user sind jeweils in Géarten angeordnet, so dass
das Gebiet als von Griin durchzogene Ruhezone erscheint. Der . - kommt
- entgegen der Auffassung der Kldgerin — insbesondere auch mit Blick auf ihre starke
Verkehrsfrequenz in diesem Bereich trennende Wirkung zu. Das mehr gewerblich oder
sogar industriell geprégte Gebiet mit der ehemaligen Filmfabrik, der Feuerwehr, Ge-
werbebetrieben und dem Kulturhaus sowie dem Rathaus stdlich und slidwestlich der

zahlt deshalb nicht mehr zur mafigeblichen ndheren Umgebung. Dies

gilt auch fiir das nordwestlich der liegende sog. Damasch-
ke-Center mit Aldi-Markt.

Der auf dem Grundstick Ecke gelegene
Imbiss mit Verkaufsstelle fir Toto/Lotto, Tabakwaren und Zeitungen ist gemaf § 4 Abs.
2 Nr. 2 BauNVO als der Versorgung des Gebiets dienende Schank- und Speisewirt-
schaft bzw. Laden zuldssig. Der Friseursalon auf dem Grundstlick ist als
ein der Versorgung des Gebiets dienender nicht stérender Handwerksbetrieb gemaft §
4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssig. Auch die Praxis fur Physiotherapie in
dem Gebéaude auf dem Grundstlick Ecke . ist als Anlage fur
gesundheitliche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO in einem allgemeinen Wohn-
gebiet zuldssig. Die Arztpraxis ist gemaR § 13 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet
zuldssig, weil das Gebaude in den oberen Stockwerken zu Wohnzwecken genutzt wird.
Die Freiflache, auf der das Vorhaben der Kidgerin errichtet werden soll, und die auf
den an die grenzenden Grundsticken zwischen und

vorhandenen Parkplatze stehen der Einordnung als faktisches
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allgemeines Wohngebiet schliellich ebenfalls nicht entgegen. Denn einer offenbar auf
der Freifliche vormals vorhandene gewerbliche Nutzung kommt keine fortwirkende
Pragung mehr zu. Die Parkflachen liegen am Rande des maRgeblichen Gebietes und
werden, da sie den auf der gegenliberliegenden Seite gelegenen gewerblichen Nut-
zungen dienen, in Ruhezeiten und am Wochenende nicht genutzt. Jedenfalls pragen
diese Park- oder Freiflaichen das Gebiet nicht in der Weise, dass dies der Einordnung
als allgemeines Wohngebiet entgegensteht, es handelt sich vielmehr um sog. ,Ausrei-

&

RRer”.

Der von der Klagerin geplante Verbrauchermarkt ist in diesem faktischen allgemeinen
Wohngebiet dagegen unzuldssig. Insbesondere handelt es sich nicht um einen der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO. Unab-
héngig davon, ob es sich um einen Laden im Sinne der Vorschrift handelt (vgl. dazu
Sachs. OVG, Beschl. v. 30.08.2004 — 1 BS 297/04 —, juris), dient das Vorhaben der
Klagerin jedenfalls nicht der Versorgung des Gebiets. Die in dieser Bestimmung aufge-
fUhrten Nutzungen, insbesondere die ,Ldden” miissen ,zur Befriedigung der mit einer
normalen Lebensfuhrung zusammenhdngenden Bedirfnisse” erforderlich sein; dazu
gehoren unter anderem Eink3ufe zur Ublichen Haushaltsflhrung; es muss sich um
mehr oder weniger regelmalige Tatigkeiten handeln, die im Zusammenhang mit dem
Begriff des Wohnens stehen (OVG LSA, Urt. v. 14.11.2006, a. a. O.). Ob Laden als
gebietsbezogen zu qualifizieren sind, ist nach objektiven Kriterien zu beurteilen, wie
insbesondere der Grofke und sonstigen Beschaffenheit der Anlage, den daraus sich
ergebenden Erfordernissen einer wirtschaftlich tragfahigen Ausnutzung, den ortlichen
Gegebenheiten und den typischen Verhaltensweisen in der Bevolkerung (vgl. Nds.
OVG, Beschl. v. 19.07.2004 — 1 ME 116/04 —, juris). Danach dient der von der Klagerin
geplante Verbrauchermarkt an der Schwelle zur Grof¥flachigkeit gem. § 11 BauNVO
mit einem zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortiment nicht der Versorgung
des hier betroffenen Gebiets. Denn neben seiner Groke und den angebotenen Waren
sprechen auch die verkehrsglinstige Lage und die geplanten 70 Stellplatze dafiir, dass
er gerade darauf ausgelegt ist, auch Kunden aus entfernter liegenden Gebieten anzu-
ziehen. Der geplante Verbrauchermarkt der Kldgerin fallt auch nicht unter eines der

Vorhaben, die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.
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Das Vorhaben der Kidgerin ware aber auch dann bauplanungsrechtlich unzulassig,
wenn nur ein kleinerer Bereich — die Bebauung in unmittelbarer Nahe des Baugrund-
stiicks (innerhalb des unmittelbar angrenzenden Strallen-Dreiecks) - als maRgebliche
nahere Umgebung zugrunde zu legen ware, weil auch in diesem Bereich lediglich Nut-
zungen vorzufinden sind, die im allgemeinen Wohngebiet geméaR § 4 BauNVO zulassig
sind.

Auch wenn das Vorhaben der Klagerin nach § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen wére,
fihrt dies zu keinem anderen Ergebnis. Es figt sich nicht in die Eigenart der naheren
Umgebung ein, da es dort ohne Vorbild ist und deshalb den vorgegebenen Rahmen
tiberschreitet und im Verhdltnis zu seiner Umgebung bewaltigungsbedritige Span-
nungen begrundet.

Ob der Bauantrag der Klagerin nicht bescheidungsféhig ist — wie die Beigeladene gel-
tend macht — oder ob das Vorhaben der Klégerin gegen das in § 15 Abs. 1 Satz 2
BauNVO zum Ausdruck kommende Riicksichtnahmegebot verstolt, weil der Lieferver-
kehr ber die und die gefithrt werden soll, so dass
die mafgebliche Zufahrt direkt an das Wohngrundstuick grenzt und
dies zu einer unzumutbaren Verdnderung der Wohnqualitat fiihrt, kann danach offen
bleiben.

Auch die Frage, ob von dem Vorhaben der Kldgerin schadliche Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche der Beigeladenen i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB ausgehen, muss
nicht entschieden werden.

Soweit die Kldgerin mit dem Hilfsantrag die Feststellung begehrt, dass die Ablehnung
des Baugesuchs rechtswidrig und der Beklagte bis zum 26. Januar 2012 zur positiven
Bescheidung des Bauantrags verpflichtet gewesen ist, ist die Klage zuldssig. Hat sich
der Verwaltungsakt vorher durch Zurlicknahme oder anders erledigt, so spricht das
Gericht gemaR § 113 Abs. 1 Satz 4 VwGO auf Antrag durch Urteil aus, dass der Ver-
waltungsakt rechtswidrig gewesen ist, wenn der Klager ein berechtigtes Interesse an
dieser Feststellung hat. § 113 Abs. 1 Satz 4 VwGO findet auf Verpflichtungsklagen —
wie hier — entsprechende Anwendung, mit der Folge, dass auch bei solchen Kiagen
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das Verfahren trotz Erledigung mit dem Ziel fortgesetzt werden kann, die Rechtswidrig-
keit der Ablehnung des beantragten Verwaltungsakis feststellen zu lassen (vgl.
BVerwG, Urt. v. 24.01.1992 — 7 C 24.92 —, BVerwGE 89, 354). Eine der Erledigung der
Hauptsache entsprechende interessenlage liegt vor, wenn das rechtliche Interesse des
Bauherrn an einer Verpflichtung des Rechtstrédgers der Baugenehmigungsbehdrde zur
Erteilung der Baugenehmigung entfallt, weil sich die Rechtslage zu seinen Ungunsten
verandert hat, etwa die Zulassigkeit des Vorhabens ausschliefende gesetzliche Vor-
schriften oder ein ihm entgegenstehender (und unzweifelhaft wirksamer) Bebauungs-
plan in Kraft getreten ist. Auch dann kann der Bauherr in entsprechender Anwendung
des § 113 Abs. 1 Satz 4 VwGO zur Fortsetzungsfeststellungsklage libergehen (vgl.
Jéde, a.2.0., § 71 Rn. 135).

Das fir die Fortsetzungsfeststellungsklage erforderliche Feststellungsinteresse dirfte
zu bejahen sein. Ein Feststellungsinteresse besteht nach der Rechtsprechung insbe-
sondere dann, wenn die Feststellung flr die Geltendmachung von Ansprichen aus
Amtshaftung nach Art. 34 GG, § 839 BGB oder von sonstigen Schadensersatz- oder
Entschadigungsanspriichen erheblich ist, ein entsprechender Prozess mit hinreichen-
der Sicherheit zu erwarten ist und nicht offenbar aussichtslos erscheint (vgl. BVerwG,
Urt. v. 22.01.1998 — 2 C 4/97 -, NVwZ 1999, 404). Die Kiagerin hat in ihrer Klagebe-
grundung ihre ernsthafte Absicht bekundet, Schadensersatzanspriiche gegen den Be-

klagten geltend zu machen.

Die Klage ist aber auch mit dem Hilfsantrag unbegriindet. Die Kldgerin hat keinen An-
spruch auf die hilfsweise begehrte Feststellung. Die Ablehnung der Baugenehmigung
aus den im Bescheid vom 23. Februar 2011 genannten Griinden war rechtmafig.
Denn das Vorhaben war bereits im Zeitpunkt des Eintritts des erledigenden Ereignis-

ses — dem In-Kraft-Treten der 1. Anderung — planungsrechtlich unzuléssig.

Dabei kann offen bleiben, ob der Bebauungsplan Nr. vor In-Kraft-Treten der 1.
Anderung wirksam war oder ob die Kligerin zu Recht riigt, die Festsetzung der Nr.
1.2.5 sei nichtig. Den Anforderungen des § 1 Abs. 9 BauNVO entspricht eine solche
Planung allerdings nur, wenn durch die GrofRenangabe bestimmte Arten von baulichen
oder sonstigen Anlagen zutreffend gekennzeichnet werden. Die Begrenzung der
hochstzuldssigen Verkaufs- oder Geschossflache tragt die Umschreibung eines be-
stimmten Anlagentyps nicht gleichsam in sich selbst. Vielmehr muss die Gemeinde
darlegen, warum Betriebe unter bzw. Gber den von ihr festgesetzten GréRRen generell
oder doch jedenfalls unter Berlicksichtigung der besonderen ortlichen Verhaltnisse
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einem bestimmten Anlagentyp entsprechen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 08.11.2004 — 4
BN 39/04 —, ZfBR 2005, 185). Ob die Beigeladene mit der GréRenangabe auch den
Zweck verfolgte, einen bestimmten Anlagentyp zu umschreiben, den man im An-
schluss an eine Begriffsdefinition des Instituts fir Handelsforschung an der Universitat
zu Kdin als ,Nachbarschaftsladen® oder ,Convenience Store® bezeichnen kdnnte, be-
darf aber keiner Vertiefung.

War der Bebauungsplan Nr. wirksam, ist das Vorhaben der Kidgerin nach § 30
Abs. 1 BauGB unzuldssig, weil es gegen die Festsetzung Nr. 1.2.5 verstoft und die
Erteilung einer Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nach § 31
Abs. 2 BauGB nicht in Betracht kommt. Denn die Zulassung des Vorhabens der Klage-
rin wiirde die Grundziige der Planung beriihren, weil die Beigeladene ausweislich der
Begriindung des Bebauungsplans mit der Festsetzung Nr. 1.2.5 gerade das Ziel ver-
folgte, negative Auswirkungen auf die Funktionsmischung und damit auch auf die stad-
tebauliche Strukturierung des Stadizentrums, das ja nicht unwesentlich von Handels-
betreiben und Verkaufseinrichtungen gepragt werde, zu verhindern.

War der Bebauungsplan Nr. unwirksam, ist das Vorhaben der Klagerin — wie
oben ausgefiihrt — nach § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO planungsrechtlich un-

zuldssig.

Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 154 Abs. 1, 162 Abs. 3 VwGO. Nach § 162 Abs.
3 VwGO sind die auRergerichtlichen Kosten des Beigeladenen nur erstattungsfahig,
wenn sie das Gericht aus Billigkeit der unterliegenden Partei oder der Staatskasse auf-
erlegt. Die Kosten einer im Bauprozess beigeladenen Behorde sind aber selbst dann,
wenn die Behorde notwendig beigeladen ist, nicht erstattungsfahig, weil die Behorde
im Verhaltnis zum Klager als Teil der am baurechtlichen Verfahren zu beteiligenden,
mit dffentlichen Aufgaben betrauten Stelle zu gelten hat und von der Stellung im anste-
henden Interessenkonflikt der versagenden oder ge- oder verbietenden Bauaufsichts-
behérde zuzurechnen ist (vgl. OVG LSA, Beschl. v. 23.07.2009 — 2 L 302/06 —, juris).

Die Entscheidung tiber die vorlaufige Volistreckbarkeit folgt aus § 167 VwGO i. V. m.
§§ 708 Nr. 11, 711 ZPO.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen dieses Urteil ist die Berufung an das Oberverwaltungsgericht des Landes Sachsen-
Anhalt in Magdeburg statthaft, wenn sie von dem Oberverwaltungsgericht zugelassen wird. Die
Zulassung der Berufung ist bei dem Verwaltungsgericht Halle, Thiringer Strale 16, 06112 Hal-
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le, innerhalb eines Monats nach Zustellung des Urteils schriftlich zu beantragen. Der Zulas-
sungsantrag muss das angefochtene Urteil bezeichnen. Innerhalb von zwei Monaten nach Zu-
stellung dieses Urteils sind die Griinde darzulegen, aus denen die Berufung zuzulassen ist. Die
Begriindung ist, soweit sie nicht bereits mit dem Antrag vorgelegt worden ist, bei dem Oberver-
waltungsgericht des Landes Sachsen-Anhalt, Breiter Weg 203 - 206, 39104 Magdeburg, einzu-
reichen.

Vor dem Oberverwaltungsgericht milssen sich die Beteiligten, aufer im Prozesskostenhilfe-
verfahren, durch Prozessbevollmachtigte vertreten lassen. Dies betrifft auch die Einreichung
des Zulassungsantrages und seiner Begriindung.

Als Prozessbevolimachtigte vor dem Oberverwaltungsgericht sind zugelassen:

1. Rechtsanwalte oder Rechislehrer an einer staatlichen oder staatlich anerkannten Hochschule
eines Mitgliedsstaates der Europaischen Union, eines anderen Vertragsstaates des Abkom-
mens Uber den Européischen Wirtschaftsraum oder der Schweiz, die die Beféhigung zum Rich-
teramt haben.

2. Behérden und juristische Personen des 6ffentlichen Rechts einschlieBlich der von ihnen zur
Erfiillung ihrer 8ffentlichen Aufgaben gebildeten Zusammenschliisse kénnen sich durch eigene
Beschéftigte mit Befahigung zum Richteramt oder durch Diplom-Juristen aus dem Beitrittsgebiet
im Sinne des § 5 des Einfiihrungsgesetzes zum Rechtsdienstleistungsgesetz oder durch Be-
schaftigte mit Befahigung zum Richteramt oder Diplom-Juristen aus dem Beitrittsgebiet im zuvor
genannten Sinn anderer Behérden oder juristischer Personen des &ffentlichen Rechts ein-
schlieRlich der von ihnen zur Erfillung ihrer &ffentlichen Aufgaben gebildeten Zusammen-
schliisse als Prozessbevollimachtigte vertreten lassen.

3. In Abgabeangelegenheiten: Auch Steuerberater, Steuerbevolimachtigte, Wirtschaftspriifer
und vereidigte Buchprifer, Personen und Vereinigungen im Sinne des § 3 Nr. 3 a des Steuer-
beratungsgesetzes sowie Gesellschaften im Sinne des § 3 Nr. 2 des Steuerberatungsgeseizes,
die durch Personen im Sinne des § 3 Nr. 1 des Steuerberatungsgesetzes handeln.

4. Berufssténdische Vereinigungen der Landwirtschaft fir ihre Mitglieder.

5. Gewerkschaften und Vereinigungen von Arbeitgebern sowie Zusammenschliisse solcher
Verbande fir ihre Mitglieder oder fir andere Verbande oder Zusammenschlisse mit vergleich-
barer Ausrichtung und deren Mitglieder.

6. In Angelegenheiten der Kriegsopferfiirsorge und des Schwerbehindertenrechts sowie der
damit in Zusammenhang stehenden Angelegenheiten: Auch Vereinigungen, deren satzungs-
gemale Aufgaben die gemeinschaftiiche interessenvertretung, die Beratung und Vertretung der
Leistungsempfanger nach dem sozialen Entschidigungsgesetz oder der behinderten Menschen
wesentlich umfassen und die unter Berlicksichtigung von Art und Umfang ihrer Tatigkeit sowie
ihres Mitgliederkreises die Gewahr fir eine sachkundige Prozessvertretung bieten.

7. Juristische Personen, deren Anteile samtlich im wirtschaftlichen Eigentum einer der in den
Nummern 5 und 6 bezeichneten Organisationen stehen, wenn die juristische Person aus-
schlieRlich die Rechtsberatung und Prozessvertretung dieser Organisation und ihrer Mitglieder
oder anderer Verbinde oder Zusammenschliisse mit vergleichbarer Ausrichtung und deren
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Mitglieder entsprechend deren Satzung durchfiihrt, und wenn die Organisation fUr die Tatigkeit
der Bevollmachtigten haftet.

Bevollmachtigte, die keine natiirlichen Personen sind, handeln durch ihre Organe und mit der
Prozessvertretung beauftragten Vertreter. Ein Beteiligter, der nach den Nummern 1 und 3 bis 7
zur Vertretung berechtigt ist, kann sich selbst vertreten.

Bei dem Verwaltungsgericht Halle und bei dem Oberverwaltungsgericht Sachsen-Anhalt konnen
in allen Verfahrensarten auch elektronische Dokumente nach MaRgabe der Verordnung tber
den elektronischen Rechtsverkehr bei den Gerichten und Staatsanwaltschaften des Landes
Sachsen-Anhalt vom 01. Oktober 2007 (GVBI. LSA 2007 S. 330), zuletzt gedndert durch Ver-
ordnung vom 17. August 2010 (GVBI. LSA 2010, S. 466), eingereicht werden.
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