Az.: 4 K 1909/17

VERWALTUNGSGERICHT LEIPZIG
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

In der Verwaltungsrechtssache

der !
vertreten durch den geschéftsfiihrenden Direktor
Am Rondell 1, 12529 Schonefeld

- Klagerin -
prozessbevollméchtigt:
Rechtsanwalte Dr. Baumeister und Partner
Koénigstralle 51 - 53, 48143 Miinster
gegen
den |
- Beklagter -

prozessbevollmachtigt:

beigeladen:

prozessbevollmachtigt:
Rechtsanwalte Gotze
PetersstraBe 15, 04109 Leipzig




wegen

Bauvorbescheid fiir Neubau eines Sconto Mobelmarktes, Taucha, Leipziger Strale 131,
Fist.-Nr. 891/17

hat die 4. Kammer des Verwaltungsgerichts Leipzig durch die Richterin am Verwaltungsge-
richt Holthaus, den Richter am Verwaltungsgericht Hartmann, die Richterin GroRe sowie die
ehrenamtliche Richterin Mostl und den ehrenamtlichen Richter Meyer aufgrund der mindli-
chen Verhandlung vom 13. August 2020 ohne weitere miindliche Verhandlung am
29. Oktober 2020

fiir Recht erkannt:

1. Der Bescheid des Beklagten vom 7. Januar 2017 (AZ 2015/0103) in der Gestalt des
Widerspruchsbescheides der Landesdirektion Sachsen vom 14. November 2017 wird
aufgehoben. Der Beklagte wird verpflichtet, den beantragten Bauvorbescheid fiir den
Neubau eines Sconto-Mdbelmarktes in Taucha (Gemarkung Taucha, Flur 891,
Flurstick 17) an die KGG GmbH & Co. KG, Am Rondell 1, 12529 Schénefeld, zu
erteilen.

2. Der Beklagte tragt die Kosten des Verfahrens mit Ausnahme der auRergerichtlichen
Kosten der Beigeladenen.

3. Die Hinzuziehung des Prozessbevollméchtigten im Vorverfahren wird fiir notwendig
erklart.

4. Das Urteil ist hinsichtlich der Kosten gegen Sicherheitsleistung in Héhe von 110 %
des zu vollstreckenden Betrages vorlaufig volistreckbar.

Tatbestand

Die Klagerin begehrt die Erteilung eines Vorbescheides fiir die Errichtung eines Mébelmark-
tes.

Die Klagerin ist Eigentiimerin des Grundstlicks Leipziger Strafle 131 in
Dieses ist derzeit mit dem Mobeleinrichtungskaufhaus
bebaut. Das Grundstiick liegt im Gebiet des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gewerbe-
gebiet an der Autobahn® der Beigeladenen in der aktuellen Fassung der 3. Anderung vom
14. April 2011/9. Juni 2011 (im Folgenden: Bebauungsplan Nr. 1 Anderung 3). Dieser basiert
auf dem Bebauungsplan Nr. 1 ,Gewerbegebiet an der Autobahn“ der Beigeladenen vom
10. Dezember 1998 (im Folgenden: Bebauungsplan Nr. 1), der erstmals zum
20. Januar 2000 (im Folgenden: Bebauungsplan Nr. 1 Anderung 1) und zudem zum
13. Juli 2006/15. Februar 2007 (im Folgenden: Bebauungsplan Nr. 1 Anderung 2) geandert
wurde.

Der Bebauungsplan Nr. 1 (berplant ein rund 48,8 ha groRes Gebiet an der siidwestlichen

Stadtgrenze der Beigeladenen, welches im Nordwesten durch die Bundesstralle 87 und im




Stdwesten durch die Bundesautobahn  begrenzt wird. Das Gebiet war urspriinglich dstlich
der- von dem Bebauungsplan Nr. 1a ,Gewerbe- und Mischgebiet an der

“ und westlich der : vom Bebauungsplan Nr. 1b
~Gewerbepark 1 der Beigeladenen von Mérz 1993 (im Folgenden: Bebauungsplan Nr. 1b)
beplant worden. Im Gebiet des Bebauungsplans Nr. 1 werden fiinf Mischgebiete, drei Ge-
werbegebiete und ein Sondergebiet im Ostlichen Bereich sowie dreizehn Gewerbegebiete

und sieben Sondergebiete im westlichen Bereich festgesetzt.

Nachdem die Beigeladene zuvor mit der Stadt Leipzig einen auf das Mébelhaus auf dem
Grundstiick der Klagerin bezogenen Stadt-Umland-Vertrag geschlossen hatte, setzte der
Bebauungsplan Nr. 1 das klagerische Grundstuick zur Art der baulichen Nutzung als Sonder-
gebiet SO 1 mit 4 Teilgebieten (SO 1.1 bis SO 1.4) wie folgt fest:

»3.1 In den Sondergebieten SO 1 und SO 1.1. bis SO 1.4 ist die Ansiedlung eines
Mébeleinrichtungshauses einschlieBlich der dafiir erforderlichen Lagereinrichtungen
und der notwendigen Stellplétze zuldssig. Die Gesamtnettoverkaufsflache des Mébel-
einrichtungshauses wird auf insgesamt 35.000 m? begrenzt. Davon darf das Kernsor-
timent Mébel max. 32.500 m? betragen. Der Anteil des Beisortimentes am Kernsorti-
ment Mobel wird auf maximal 2.500 m? begrenzt. Hiervon diirfen Boutiquewaren
800 m? Lampen und Leuchten 800 m? Bettwaren 400 m? Heimtextilien 500 m? be-
tragen. Im Ubrigen sind fiir das Beisortiment die Festlegungen der ,Kéiner Liste”
malgebend. Andere baulichen Nutzungen gemaf § 11 BauNVO sind in den genann-
ten SO-Gebieten nicht zuldssig.“

In der 3. Anderung ist diese Festsetzung unter der Nr. 1.1.3 wortgleich enthalten und unter-
scheidet sich lediglich durch den in Satz 4 (,Der Anteil des innenstadtrelevanten Beisorti-
mentes am Kernsortiment Mébel wird auf maximal 2.500 m? begrenzt‘) eingefligten Begriff
.innenstadtrelevanten”.

Hinsichtlich des Mafes der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan Nr. 1 Anderung 3
fest:

»1.2.1 Die festgesetzten Werte als Hochstmalle der Grundfldchenzahl. Geschossfla-
chenzahl, Baumassenzahl und der Zahl der Vollgeschosse gemdRR § 16 Abs. 2
BauNVO sind dem jeweiligen Einschrieb in der Planzeichnung zu entnehmen.

1.2.2 Die Firsth6he der baulichen Anlagen wird gemaf3 § 16 Abs. 2 Nr. 4, § 16 Abs. 4
und § 18 BauNVO wie folgt festgesetzt:

e in den Baufeldern [...] SO 1.1, SO 1.3 und SO 3.1 auf eine Héhe von héchstens
6,00 m

o [.]

tber der jetzigen Geldndeoberflache.”
Unter dem 5. Februar 2016 beantragte die Krieger Grundstiick GmbH als Rechtsvorgangerin
der Klagerin die Erteilung eines Vorbescheides fiir den Neubau eines Mébelmarktes
(im Folgenden: Vorhaben) neben dem Einrichtungskaufhaus . Das Vorhaben soll
ein Mébelmitnahmemarkt als Discounter mit einer Verkaufsflache von ca. 7.000 m? sein und

sich entlang der nord-ostlichen Grundstiicksgrenze (iber eine Lange von rund 150 m erstre-




cken sowie eine Breite von rund 40 m an der schmalsten bis rund 80 m an der breitesten
Stelle haben. Es soll zwei Geschosse bei einer Hohe von 11 m haben. Die Fragestellung der
Bauvoranfrage lautet: Ist das in den beigefligten Bauvorlagen dargestellte Gebaude nach
den Vorschriften des Bauplanungsrechts genehmigungsféahig? Beantragt wurden dabei Ab-
weichungen von den Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung fiir die SO 1.2 und SO
1.3 und zwar zur Firsthdhe (eine Gebaudehthe von 11 m statt 6 m), zur Geschossigkeit
(zwei Vollgeschosse statt eines Vollgeschosses), zur Geschossflachenzahl (1,7 statt eines
Hochstmales von 0,6) und von der Baumassenzahl (im SO 1.3 8,02 statt eines Héchstma-
Res von 2,4, im SO 1.2 6,67 statt eines HochstmaRes von 5,3). Zur Begriindung der Abwei-
chungsantrdge wurde ausgefiihrt, die im Bebauungsplan festgesetzte maximal zuléssige
Gebaudehohe, die Geschossigkeit und die MaRe der baulichen Nutzung basierten auf dem
Schutz im Zusammenhang mit der an dieser Stelle verlaufenden Hochspannungsleitung. Der
diesbezigliche Schutz werde aber durch die geplante feuerhemmende Bedachung sicherge-
stellt und der Netzbetreiber habe der geplanten Gebaudehéhe zugestimmt. Des Weiteren
beantragte die Klagerin eine Abweichung von der Art der baulichen Nutzung, da die Wirt-
schaftlichkeit und Nachhaltigkeit ihres Einrichtungshauses Mébel nur gesichert werden
konne, wenn standortnah ein Mébelmitnahmemarkt vorhanden sei, wie es bei allen groRen
deutschen Mébelhdusern der Fall sei. Der Standort sei sonst gefahrdet.

Mit Bescheid vom 7. Januar 2017, zugestellt am 10. Februar 2017, lehnte der Beklagte den
Antrag auf Erteilung des begehrten Vorbescheids ab. Das Vorhaben widerspreche den Fest-
setzungen des Bebauungsplans zu der Art und dem MaR der baulichen Nutzung. Eine Be-
freiung von der Art der baulichen Nutzung sei nicht zulassig, da die Grundziige der Planung
beriihrt seien. Der Bebauungsplan schreibe den Betriebstyp des Mébeleinrichtungshauses
mit einer Gesamtnettoverkaufsfliche von 35.000 m? fest, davon 32.500 m? Kernsortiment
Maobel und 2.500 m? innenstadtrelevante Beisortimente. Es sei eine betriebsbezogene Fest-
setzung fur ein einzelnes Mdébeleinrichtungshaus erfolgt. Mobeldiscountmarkte wie der bean-
tragte wirden sich von Mébeleinrichtungshausern durch das meist breit gefacherte Waren-
angebot in der Preiseinstiegsklasse mit hohem Mitnahmeanteil unterscheiden. Sie seien
stark discountorientiert, d. h. die Mébel wiirden bei einfacher Ladenausstattung zu niedrigen
Preisen angeboten und zielten auf ein liberwiegend regional gepragtes Einkaufsverhalten.
Mébeleinrichtungshduser zielten auf einen Erlebniseinkauf. Sie wiirden mindestens
20.000 m? Verkaufsflaiche umfassen, seien mehrgeschossig und fiihrten ein breites und tie-
fes Sortiment mit einem Mindestanteil innenstadtrelevanter Beisortimente. Das Vorhaben
erfllle nicht die Kriterien eines Mdbeleinrichtungshauses. Auch Befreiungen vom MaR der
baulichen Nutzung seien nicht zulassig. Im Baugebiet SO 1.3 sei aufgrund der vorhandenen

110 KV-Freileitungen eine maximale Hohe von 6 m festgesetzt worden. Von der Hohenbe-




schrankung der Baukdrper seien groRere Teile des Gesamtgebietes des Bebauungsplans
betroffen. Die Leitung quere auf einer Lange von ca. 600 m verschiedene Baufelder. Eine
Befreiung héatte Vorbildwirkung fiir weitere Flachen und damit Auswirkungen auf das stédte-
bauliche Gesamtkonzept. Die Befreiung wiirde Grundziige der Planung beriihren. Dasselbe
treffe auf die Befreiungsantrage zur Geschossigkeit, zur Geschossflachen- und zur Baumas-
senzahl zu.

Am 22. Februar 2017 legte die Rechtsvorgéngerin der Klagerin Widerspruch ein. Der Be-
bauungsplan Nr. 1 Anderung 3 sei unwirksam. Dies ergebe sich schon daraus, dass der Be-
bauungsplan Nr. 1 unwirksam sei, es sich um eine unselbststéndige Planinderung handele
und eine unselbststandige Anderung unwirksamer Plane nicht méglich sei. Der Bebauungs-
plan Nr. 1 Anderung 3 sei verfahrensrechtlich fehlerhaft zustande gekommen, da die Vo-
raussetzungen des angewandten § 13 Baugesetzbuch - BauGB - nicht vorgelegen hatten.
Das Anderungsverfahren habe die Mangel des Bebauungsplans Nr. 1 beheben sollen. An-
gesichts der Unwirksamkeit des zugrunde liegenden Bebauungsplans sei durch die Ande-
rung mit der Zulassung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes erstmals die Zuldssigkeit
eines Vorhabens begriindet worden, das der Umweltvertraglichkeitspriifung unterliege.
Rechtswidrig sei auch, dass in den festgesetzten Misch- und Gewerbegebieten Einzelhan-
delsbetriebe im Wesentlichen ausgeschlossen seien mit Ausnahme fiir die Gewerbegebiete
GE 4, GE 5 und GE 13. Diese Festsetzung finde keine Erméchtigungsgrundiage. Eine vor-
habenunabhéngige Kontingentierung von Nutzungsoptionen sei der Baunutzungsverordnung
- BauNVO - grundsatzlich fremd. Auch § 1 Abs. 10 BauNVO sei hier nicht anwendbar. In der
textlichen Festsetzung zu Ziffer 1.1.3 werde auf die Festlegungen der ,Kéiner Liste* Bezug
genommen. Das sei unbestimmt, da die ,Kélner Liste” nicht spezifiziert werde und im allge-
meinen Sprachgebrauch nicht vorhanden sei. Sie sei nicht auf der Planurkunde abgedruckt.
Der in Ziffer 1.1.5 verwendete Begriff der zentrenrelevanten Sortimente bediirfe der Konkre-
tisierung. Der Verweis auf Ziffer 1.1.2 gehe fehl, da sich dort - anders als bei Ziffer 1.1.3 -
kein Hinweis auf eine Liste zentrenrelevanter Sortimente finde. Die unter Ziffer 1.2.2 ge-
troffene Festsetzung nehme auf die ,jetzige Gelandeoberflache” Bezug, wobei unklar sei, ob
der Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses, des Inkrafttretens oder der Bauantragstellung ge-
meint sei. Zudem sei fraglich, ob der Verlauf der Gelandeoberflache in jedem Fall festgestellt
werden kénne und was der Bezugspunkt sei. Die Gliederung der Mischgebiete MI 2.2 und Ml
1.2 lasse im ersten Gebiet ausschlieRlich das Wohnen zu und schlieRe dieses in letzterem
aus. Es handele sich dabei um einen sog. ,Etikettenschwindel. Hier zerfalle das Mischgebiet
tatsachlich in ein Gewerbe- und ein Wohngebiet.

Der Bebauungsplan Nr. 1 sei ebenfalls unwirksam und stehe daher der planungsrechtlichen
Zulassigkeit des Vorhabens nicht entgegen. Bei den Gewerbegebieten GE 4, GE 5 und




GE 13 seien unzuléssige gebietsbezogene Kontingentierungen der Verkaufsflache festge-
setzt worden. Selbiges gelte fur die Ziffer 3.2, die mehrere M6belh3user zulasse. Die ge-
bietsbezogen beschrankte Verkaufsflache filhre zu einem ,Windhundrennen“. Auflerdem
fehle auch hier der Bezugspunkt fir die maximal zuldssigen Héhen der baulichen Anlagen
vollstandig.

Auch der vorherige Bebauungsplan Nr. 1b sei sowohl in seiner Ursprungsfassung als auch in
der Fassung nach der 1. Planédnderung vom 8. Juni 1995 unwirksam. Die Ursprungsfassung
setzte fiir die Gewerbegebiete GE 2, GE 11 und GE 12 einen unzuldssigen sog. Zaunwert
fest. Infolge der Inbezugnahme der DIN-Vorschriften liege ein Verkiindungsmangel vor, da
dem Plan nicht zu entnehmen sei, wann und wo diese zur Einsicht vorgehalten wiirden. Die
Festsetzung zu den Larmwerten belege auch einen beachtlichen Abwagungsfehler fiir den
gesamten Bebauungsplan. Sollte die Festsetzung dahingehend zu verstehen sein, dass jede
Anlage einen Gerauschpegel von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts an der éstlichen Gren-
ze der Gebiets verursachen diirfe, so werde der angestrebte Schutz der 6stlich angrenzen-
den MI-Gebiete aufgrund der Summierung nicht eingehalten. Aufgrund der Unwirksamkeit
der Ursprungsfassung sei eine unselbststandige Plananderung nicht wirksam méglich gewe-
sen.

Die rechtswidrigen Festsetzungen fiihrten zur Gesamtunwirksamkeit des jeweiligen Bebau-
ungsplanes. Die bloRe Teilunwirksamkeit sei eine von besonderen Umstinden abhangige
Ausnahme zur regelméRigen Gesamtunwirksamkeit eines Bebauungsplans. Fir die Erfil-
lung der Ausnahmevoraussetzungen wie sie die Rechtsprechung aufgestellt hat, sei vorlie-
gend nichts ersichtlich. Das System der einzelnen Gebietsfestsetzungen sei aufeinander
abgestimmt.

Aufgrund der Unwirksamkeit aller in Betracht kommenden Bebauungspléne richte sich die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens nach § 34 BauGB. Die nihere Umge-
bung stelle das Geviert im Nordwesten sowie ( im Os-
ten, Stdosten und Westen dar. Besonders pragende Wirkung gehe vom Mébelkaufhaus
Mobel Kraft aus. Dieses stelle hinsichtlich aller Merkmale des § 34 BauGB ein Vorbild dar
und das Vorhaben bewege sich innerhalb dieses Rahmens. Vom Vorhaben seien auch keine
schéadlichen Auswirkungen i. S. v. § 34 Abs. 3 BauGB auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten. Das Vorhaben habe das nicht zen-
trenrelevante Hauptsortiment ,Mobel” und eine Gesamtverkaufsfliche von 7.000 m2. Fir
eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder schadliche Auswirkungen sei
nichts ersichtlich.




Mit Bescheid vom 14. November 2017 wies die Landesdirektion Sachsen den Widerspruch
zuriick. Das Vorhaben widerspreche den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 1 Anderung 3 zur Ansiedlung nur eines Mdbeleinzelhandlers im Sondergebiet, zur
maximal festgesetzten Verkaufsflache von 35.000 m? und zum Betriebstyp ,Mébeleinrich-
tungshaus®. Auch die maximal zulédssige Verkaufsfliche fir innenstadtrelevante Beisortimen-
te werde durch das bereits bestehende Mobeleinrichtungshaus ausgenutzt. Eine Befreiung
von den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung kénne nicht erteilt werden, da diese
die Grundzige der Planung beriihre. Die begehrte Befreiung betreffe die einzige und damit
unverzichtbar tragende Festsetzung zur Nutzungsart in diesem Baufenster. Die Beigeladene
habe ihren Planungswillen mit in Einzelheiten konkretisierten Festsetzungen zum Ausdruck
gebracht. Die Festsetzung beruhe zudem auf dem zwischen der Beigeladenen und dem
Oberzentrum Leipzig geschlossenen Stadt-Umland-Vertrag vom 3. Juni 1998. Des Weiteren
verstoBe das Vorhaben gegen das festgesetzte MaRl der Nutzung. Ob diesbeziiglich eine
Befreiung erteilt werden kdnnte, konne dahinstehen, weil dem Vorhaben bereits der Verstof
gegen die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung entgegenstehe. Die geltend ge-
machte Unwirksamkeit des Bebauungsplans Nr. 1 bleibe auRer Betracht, da der éffentlichen
Verwaltung eine Kompetenz zur Normverwerfung nicht zustehe.

Die Rechtsvorgéngerin der Klagerin hatte bereits am 14. Juni 2017 Klage erhoben. Im Ver-
lauf des Klageverfahrens hat die Klagerin mitgeteilt, dass die Krieger Grundstiick GmbH
durch Umwandlung und Verschmelzung in die Klagerin ibergegangen sei, die T

im Wege einer Ausgliederung ,auBergrundbuchili-
che® Eigentimerin des Baugrundstiicks geworden sei und die Stellung der Bauherrin tber-
nehme. Ergénzend zu ihrem Vortrag im Widerspruchsverfahren fiihrt die Klagerin aus, dass
der Bebauungsplan Nr. 1 Anderung 3 groRflichige Einzelhandelsbetriebe im Sinne der Nr.
18.6.1 der Anlage 1 zum Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG - erméglichen sollte
und dadurch die Vorprifungspflicht ausgeldst worden sei. Das Verfahren nach § 13 BauGB
sei folglich unanwendbar gewesen. Die Beschrankung auf eine Nutzungsoption finde keine
Ermachtigungsgrundlage und sei daher unwirksam. Zwar gebe es prinzipiell die Mdglichkeit
einer planerhaltenden Interpretation einer gebietsbezogenen Verkaufsflaichenbeschrénkung
als grundstucksbezogene Verkaufsflaichenbeschrankung. Dann kénnten auf jedem Bau-
grundstick mehrere Einzelhandelsvorhaben der hinsichtlich der Verkaufsfliche beschrank-
ten Art errichtet werden. Es gebe jedoch keine Anhaltspunkte, dass die Beigeladene im
Zweifel auch eine Satzung ohne die Beschrénkung auf nur ein Mébeleinrichtungshaus be-
schlossen hatte. Der Inhalt der Festsetzung sei ausdifferenziert auf nur ein Vorhaben bezo-
gen. Der Plangeber habe die Verkaufsflachenobergrenze einzig fiir das bereits vorhandene

Mobelhaus festsetzen wollen. Die Zulassigkeit weiterer Mobelhduser habe die Gemeinde




gerade nicht in ihren planerischen Willen aufgenommen. In den Verfahren samtlicher Plane
habe sich der Wille der Gemeinde auf jeweils nur ein Vorhaben bezogen. Dariiber hinaus
ergebe sich aus der Planurkunde nicht, wann zentrenrelevante Beisortimente vorliegen und
ihre Begrenzung sei ohne die ,Kdlner Liste* nicht gesichert. Das entspreche nicht dem Willen
der Beigeladenen. Der Begriff ,jetzige Gelandeoberflache” werfe die Frage auf, welcher Zeit-
punkt zur Feststellung der Gelandeoberflaiche mafRgeblich sei. Er sei auch nicht identisch mit
dem Begriff der ,vorhandenen Gelandeoberflache“. Der am 1. Dezember 2016 in Kraft getre-
tene Bebauungsplan Nr. 50 ,Wohn- und Mischgebiet im Sonnengrund* kénne entgegen der
Annahme der Beigeladenen und des Beklagten den Bebauungsplan Nr. 1 Anderung 3 nicht
andern, da dieser unwirksam und damit rechtlich nicht existent sei. Die nachtrégliche Uber-
planung von Teilflaichen eines unwirksamen Bebauungsplanes kénne nicht nachtraglich zu
dessen Wirksamkeit flihren. Zudem habe diese Planung keine Bedeutung fiir das Vorhaben
der Klagerin, da es auerhalb der Mischgebietsflache liege. Ware der Planungswille der Bei-
geladenen bereits durch die Bebauungsplane 1a und 1b realisiert worden, wére der Bebau-
ungsplan Nr. 1 nicht erforderlich i. S. v. § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB gewesen.

§ 34 Abs. 3 BauGB stehe dem Vorhaben nicht entgegen. Nach der zur weitergehenden Kon-
kretisierung des Vorhabens eingereichten Betriebsbeschreibung der beier baudesign GmbH
sollen zentrenrelevante Randsortimente auf maximal 700 m? Verkaufsfliche vertrieben wer-
den. Aus der Vertraglichkeitsanalyse vom 8. April 2015 der Firma ergebe
sich, dass keine schadlichen Auswirkungen zu erwarten seien. Dies bestatige auch die aktu-
elle Stellungnahme des Sachversténdigenbiiros vom 1. Oktober 2020. Im
Ubrigen komme es bei § 34 Abs. 3 BauGB auf eine Darlegungslast nicht an, vielmehr hatten
die Bauaufsichtsbehdrden und die Verwaltungsgerichte im Rahmen ihrer Amtsermittlungs-
pflicht aufzuklaren, ob schadliche Auswirkungen zu erwarten seien.

Die Klagerin beantragt,

1. den Bescheid des Landratsamtes Nordsachsen vom 7. Januar 2017 (AZ
2015/0103) in der Gestalt des Widerspruchsbescheides der Landesdirektion Sachsen
vom 14. November 2017 aufzuheben und den Beklagten zu verpflichten, den bean-

tragten Bauvorbescheid fir den Neubau eines Vidbelmarktes in
an die
Zu erteilen,
hilfsweise den Bescheid des Landratsamtes vom 7. Januar 2017

(AZ 2015/01003) in der Gestalt des Widerspruchsbescheides der Landesdirektion
Sachsen vom 14. November 2017 aufzuheben und den Beklagten zu verpflichten,
den beantragten Bauvorbescheid fir den Neubau eines ‘Mdbelmarktes in
Taucha (Gemarkung Flur 891, ) unter Ausklammerung der Ver-
einbarkeit mit den Anforderungen des § 34 Abs. 3 BauGB an die

KG, B




2. die Hinzuziehung des Prozessbevoliméchtigten im Vorverfahren fiir notwendig zu
erklaren.

Der Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Zur Begrindung fiihrt er aus, der Bebauungsplan Nr. 1 Anderung 3 sei jedenfalls fiir die das
Vorhaben betreffenden Flachen wirksam, sodass das vereinfachte Anderungsverfahren zu-
lassig gewesen sei. Die Kontingentierung von Nutzungsoptionen in den Gewerbegebieten
GE 4, GE 5 und GE 13 weise jeweils die Flache fir einen Lebensmitteldiscounter und ein
Autohaus aus, sodass sie vorhabenabhéngig und damit zuldssig sei. Auch wenn die Bezug-
nahme auf die ,Kdlner Liste” unzuldssig sein sollte, bliebe der Bebauungsplan im Ubrigen
wirksam, Der Bebauungsplan bilde auch ohne Bezugnahme auf die ,Kdlner Liste* noch eine
sinnvolle stadtebauliche Ordnung. Die Regelung zu den zentrenrelevanten Sortimenten unter
Ziffer 1.1.5 betreffe ein Gebiet, welches zwischenzeitlich Bestandteil des am 1. Dezember
2016 in Kraft getretenen Bebauungsplans

geworden sei. Das gelte auch fir die Gliederung der Mischgebiete Ml 2.2 und Ml 2.1. Die
natlrliche Geléndeoberflache sei bestimmbar und kénne auch nach vorgenommenen Auf-
schittungen oder Abgrabungen noch nachvollzogen werden. Auch der Bebauungsplan Nr. 1
sei nicht unwirksam. Der Satzungsgeber habe die jeweilige Verkaufsflachenbegrenzung ei-
ner bestimmten Anlage zugeordnet und damit keine gebietsbezogene Kontingentierung vor-
genommen. Das ergebe sich aus der grammatikalischen Auslegung und den dokumentierten
AuRerungen im Planungsprozess. Zudem habe die Beigeladene schon mit den Bebauungs-
planen 1a und 1b unabhangig von der Planung eines weiteren Mdbeleinrichtungshauses
ihren Planungswillen realisiert.

Die mit Beschluss vom 12. Méarz 2018 Beigeladene macht geltend, dass der Bebauungsplan
Nr. 1 Anderung 3 rechtswirksam sei. Das vereinfachte Verfahren sei zulassig, denn selbst
wenn der Bebauungsplan Nr. 1 unwirksam sei, greife § 13 Abs. 1 Alt. 2 BauGB, da dann ein
Gebiet nach § 34 BauGB vorléage. Damit sei mit der Planung nicht erstmals die Zulassigkeit
eines solchen Vorhabens begriindet worden. An der Charakterisierung der Nutzung als sol-
che und an den Flachenschwellen habe sich nichts zum Ausgangszustand geéndert. Selbst
eine unterstelite Teilunwirksamkeit einzelner Festsetzungen begriinde nicht die Unwirksam-
keit des gesamten Planes, da hier eine rdumliche und inhaltliche Teilbarkeit der einzelnen
Teilgebiete vorliege. Der verbleibende Teil kénne fiir sich eine sinnvolle stadtebauliche Ord-
nung fur den Teilbereich SO 1 bewirken. Bei dem SO 1 handele es sich um einen unabhan-
gigen und abtrennbaren eigensténdigen Teil. Die von der Klagerin als unwirksam angesehe-
nen Festsetzungen hatten mit dem Bereich SO 1 nichts zu tun, sie wiirden insbesondere

nicht aufeinander aufbauen. Auch die Beigeladene habe in der Begriindung zum Bebau-
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ungsplan Nr. 1 die ehemaligen Teilbereiche 1a und 1b voneinander abgegrenzt. Es seien
keine Anhaltspunkte ersichtlich, dass die Beigeladene nicht den hypothetischen Willen habe,
den in Rede stehenden Teil des Bebauungsplans aufrecht zu erhalten. Aufgrund des mit der
Stadt Leipzig geschlossenen Stadt-Umland-Vertrages sei die Beigeladene zur Umsetzung
der Planung eines Mébelhauses mit der maximalen Verkaufsflache von 35.000 m? verpflich-
tet gewesen und habe daher ein eindeutiges Interesse, diesen Teilbereich (teil-) wirksam zu
erhalten. Die Festsetzung Ziffer 1.2.2 sei nicht zu unbestimmt, da sich aus der Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 1 ergebe, dass das Gelande im Wesentlichen ebenerdig sei und als
Ausgangspunkt eine Hohenlage von 127 m Gber HN zugrunde gelegt worden sei. Mit dem
Begriff ,jetzige Gelandeoberflache“ kénne nach Auslegung nur der Zeitpunkt der Beschluss-
fassung oder der Bekanntmachung gemeint sein. Zu beiden Zeitpunkten sei die Gelinde-
oberflache gleich hoch gewesen. Die Festsetzung Ziffer 1.1.3 beruhe auf dem Stadt-Umland-
Vertrag der Beigeladenen mit der Stadt Leipzig aus dem Juni 1998. Die Regelung sei ein-
deutig, der Verweis auf die ,KéIner Liste“ gelte gerade nicht fiir die Sondergebiete SO 1 bis
SO 1.4. Die Regelung enthalte keine vorhabenunabhéngige Verkaufsflichenobergrenze,
sondern sie begrenze die Verkaufsflache fiir das eine Mobelhaus und sei damit eindeutig
vorhabenbezogen. So seien auch die Gewerbegebiete GE 4, GE 5 und GE 13 nicht zu be-
anstanden, da zwei konkrete Betriebe in ihrer Verkaufsflaiche beschrankt worden seien. Auch
wenn die Beschrénkung der Festsetzung 3.1 (Ausgangsfassung) bzw. 1.1.3 (3. Anderung)
auf ein Mébeleinrichtungshaus nicht méglich sei, wére die Festsetzung trotzdem wirksam. Es
handele sich um nur ein vorhabengeeignetes Baugrundstiick. Der Bebauungsplan sei in sei-
ner Ursprungsfassung erlassen worden, als das Mébeleinrichtungshaus bereits errichtet war.
Es solite damit der bereits vorhandene Bestand geregelt werden. Aus § 2 Abs. 1 des Stadt-
Umland-Vertrages zwischen den Stadten Leipzig und ergebe sich, dass es den Par-
teien letztlich entscheidend auf die Begrenzung der Verkaufsfliche an diesem Standort auf
35.000 m* angekommen sei und nicht auf die Anzahl der Mébelhauser. Dies zeige auch die
Stellungnahme des damaligen Regierungspréasidiums Leipzig vom 20. Oktober 1998. Die
Beigeladene hatte auf die Beschrénkung auf ein Mobeleinrichtungshaus verzichtet, wenn sie
gewusst hatte, dass eine derartige Regelung in Zukunft unwirksam werden wiirde.

Sollte sich das Vorhaben nach § 34 BauGB beurteilen, stiinde ihm wohl § 34 Abs. 3 BauGB
entgegen. Die Klagerin sei ihrer Darlegungslast nicht nachgekommen, da sie weder Unter-
suchungen noch Gutachten vorgelegt habe, die zu diesem Punkt Stellung bezégen, obwohl
hier konkrete Anhaltspunkte fiir schadliche Auswirkungen vorliegen wiirden. Bei der Beurtei-
lung schadlicher Auswirkungen seien bereits bestehende Vorschadigungen des Versor-
gungsbereichs zu berlcksichtigen. Die zu erwartenden Agglomerationswirkungen mehrerer

Betriebe auerhalb des zentralen Versorgungsbereichs seien nicht untersucht und bewertet
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worden. Das Vorhaben weise umfangreiche zentrenrelevante Nebensortimente auf. Es sei
wahrscheinlich, dass diese gemeinsam mit den zentrenrelevanten Nebensortimenten ande-
rer Betriebe (Mobel Gartencenter | ) schéadliche Auswir-
kungen auf die Innenstadt auslésen wiirden. Es sei davon auszugehen, dass die zentrenre-

levanten Nebensortimente 1.300 m? umfassen werden.

In der mindlichen Verhandlung am 13. August 2020 hat die Kammer die Sach- und Rechts-
lage mit den Beteiligten erortert. Hierzu wird auf die Niederschrift Gber die miindliche Ver-
handlung Bezug genommen. Um den Beteiligten Gelegenheit zur Stellungnahme insbeson-
dere zu § 34 Abs. 3 BauGB zu geben, hat die Kammer die miindliche Verhandlung unterbro-
chen und Termin zur Fortsetzung auf den 29. Oktober 2020 bestimmt. Mit Schriftsatzen vom
26., 27. bzw. 28. Oktober 2020 haben die Beteiligten auf die Durchfiihrung einer weiteren
mindlichen Verhandlung verzichtet.

Zum weiteren Sach- und Streitstand wird auf den Inhalt der Gerichtsakte zum vorliegenden
Verfahren sowie der beigezogenen Verwaltungsakten (2 Ordner), der beigezogenen Wider-

spruchsakte und die Niederschrift tiber die miindliche Verhandlung verwiesen.

Entscheidungsgriinde

Die Kammer konnte im Einverstandnis der Beteiligten ohne weitere miindliche Verhandlung
entscheiden (§ 101 Abs. 2 Verwaltungsgerichtsordnung - VWGO -). Die Entscheidung konnte
auch an dem zunéchst fiir die Fortsetzung der miindlichen Verhandlung bestimmten Termin,
dem 29. Oktober 2020, ergehen. Insbesondere bedurfte es nicht der Einrdumung einer wei-
teren Frist zur Stellungnahme. Den Beteiligten stand hierfir nach der miindlichen Verhand-
lung vom 13. August 2020 bis zum 29. Oktober 2020 ein ausreichend langer Zeitraum zur
Verfugung. Gleiches gilt fiir die Méglichkeit der Beteiligten, zu der von der Klagerin einge-
reichten Vertraglichkeitsanalyse und der Stellungnahme vom 1. Oktober 2020, welche ihnen
am 6. Oktober 2020 zugesandt wurden, Stellung zu nehmen. Das Fristverlangerungsbegeh-
ren des Beklagten vom 27. Oktober 2020 rechtfertigt keine andere Bewertung.

Die Klage hat im Hauptantrag Erfolg

Die Klage ist zulassig. Insbesondere ist die Klagerin trotz des Bauherrenwechsels prozess-
fihrungsbefugt. Es liegt ein Fall der nach § 173 Satz 1 VWGO i. V. m. § 265 Abs. 2 Satz 1
Zivilprozessordnung - ZPO - zuldssigen gesetzlichen Prozessstandschaft vor. Klagerin und
Bauherrin fallen auseinander. Eigentiimerin des Vorhabengrundstiicks ist laut Grundbuch die
Krieger Grundstiick GmbH. Diese ist durch Umwandlung und Verschmelzung in die Klagerin
Ubergegangen. Die Kammer hat keinen Zweifel daran, dass die Klagerin Eigentiimerin des

Grundstiicks geworden ist (auch wenn das nicht ins Grundbuch Gbernommen wurde). Die
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Klagerin hat insofern mitgeteilt, dass die ! i im Wege einer Ausgliede-
rung am 18. Juli 2017 ,auBergrundbuchlich“ Eigentiimerin des Grundstiicks geworden ist
und daher die Stellung der Bauherrin einnimmt. Der friihere Bauherr ist berechtigt, das Ver-
fahren gemaR der gesetzlich angeordneten Prozessstandschaft fiir den Rechtsnachfolger
weiter zu betreiben. Der Antrag wurde entsprechend gefasst auf Erteilung des Vorbescheids
an die KGG GmbH & Co. KG.

Die Klage ist im Hauptantrag auch begriindet. Der Klégerin steht der geltend gemachte An-
spruch auf Erlass eines Vorbescheides, der die bauplanungsrechtliche Zuléssigkeit ihres im
Antrag vom 5. Februar 2016 dargestellten Vorhabens feststellt, zu. Die Ablehnung der be-
gehrten Feststellung durch den Bescheid des Beklagten vom 7. Januar 2017 in der Gestalt
des Widerspruchsbescheides der Landesdirektion vom 14. November 2017 ist
rechtswidrig und verletzt die Klagerin daher in ihren Rechten (§ 113 Abs. 5 Satz 1 VWGO).

Der geltend gemachte Anspruch beurteilt sich nach § 75 Satz 1 und 4 i. V. m. § 72 Abs. 1
Séachsische Bauordnung - SachsBO -. Nach § 75 Satz 1 SéchsBO ist auf Antrag des Bau-
herrn vor Einreichung des Bauantrags zu einzelnen Fragen des Bauvorhabens ein Vorbe-
scheid zu erteilen. Die Vorschrift erméglicht fiir baugenehmigungspflichtige Vorhaben vorab
die verbindliche Feststellung der Erfiillung von Voraussetzungen, die im bauaufsichtlichen
Genehmigungsverfahren zu priifen sind, insbesondere der bauplanungsrechtlichen Zulassig-
keit. Das streitige Vorhaben unterfallt § 75 Satz 1 SachsBO. Die Errichtung des Mébelmark-
tes ist nach § 59 Abs. 1 SachsBO baugenehmigungspflichtig. Dem steht nicht dessen Lage
im Geltungsbereich eines Bebauungsplans i. S. v. § 30 Abs. 1 BauGB entgegen. Dies ergibt
sich ungeachtet der von der Kléagerin geltend gemachten Unwirksamkeit des Bebauungs-
plans schon daraus, dass das Vorhaben einer Verkaufsstatte, deren Verkaufsraume eine
Grundflache von mehr als 800 m? haben, als Sonderbau i. S. v. § 2 Abs. 4 Nr. 4 SachsBO
nicht zu den Bauvorhaben zahlt, die aufgrund der Lage in einem Bebauungsplangebiet von
der Genehmigung freigestellt sind (§ 62 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 SachsBO). Die nach § 75 Satz 4
SachsBO in Verbindung mit dem entsprechend anzuwendenden § 72 Abs. 1 SachsBO erfor-
derlichen Voraussetzungen fiir den begehrten Vorbescheid liegen vor. Das streitige Vorha-
ben ist bauplanungsrechtlich zulassig.

Bauplanungsrechtlich beurteilt sich das Vorhaben nach § 34 BauGB, da es innerhalb eines
im Zusammenhang bebauten Ortsteils (sog. Innenbereich) liegt, fiir den kein Bebauungsplan
besteht. Der Vorhabenstandort liegt zwar im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1
Anderung 3, der die Mindestanforderungen fiir einen qualifizierten Bebauungsplan nach § 30
Abs. 1 BauGB erfilllt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans im Bereich des Sondergebiets
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SO 1 und SO 1.1 bis SO 1.4 sind jedoch - wie auch bei den vorangegangenen Bebauungs-
planen - unwirksam (dazu 1.). Das Vorhaben ist nach § 34 BauGB zulassig (dazu 2.)

1. a) Der Bebauungsplan Nr. 1 Anderung 3 ist im Hinblick auf den Vorhabenstandort unwirk-
sam. Ausgehend von der gerichtlichen Kontrollbefugnis leidet der streitige Bebauungsplan
an Rechtsfehlern, die jedenfalls fir das Grundstiick der Klagerin seine Unwirksamkeit zur
Folge haben.

Die gerichtliche Kontroll- und Verwerfungskompetenz ist durch die Regelungen des Bauge-
setzbuchs zur Planerhaltung (Drittes Kapitel, Zweiter Teil, Vierter Abschnitt) beschrénkt.
Mafgeblich sind dabei §§ 214, 215 BauGB in der im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebau-
ungsplans Nr. 1 Anderung 3 geltenden Fassung. Dies ergibt sich aus § 233 Abs. 2 BauGB.
Nach dessen Satz 2 sind auf der Grundlage bisheriger Fassungen des Baugesetzbuchs un-
beachtliche oder durch Fristablauf unbeachtliche Fehler bei der Aufstellung von Satzungen
auch weiterhin fir die Rechtswirksamkeit dieser Satzungen unbeachtlich. GemaR § 233
Abs. 2 Satz 3 BauGB sind fiir vor dem Inkrafttreten einer Gesetzesénderung in Kraft getrete-
ne Satzungen die vor dem Inkrafttreten der Gesetzesanderung geltenden Vorschriften tiber
die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, von Méngeln der

Abwégung und von sonstigen Vorschriften einschlieBlich ihrer Fristen weiterhin anzuwenden.

Der danach mafgebliche § 214 BauGB in der im Zeitpunkt des Inkrafttretens des streitigen
Bebauungsplans Nr. 1 Anderung 3 am 1. Juli 2011 geltenden Fassung (im Folgenden: a. F.)
benennt in Absatz 1 Satz 1 Nr. 1 bis 4 die Verfahrens- und Formvorschriften des Baugesetz-
buchs, die fiir die Rechtswirksamkeit einer Satzung nach diesem Gesetz beachtlich sind, und
enthalt in Absatz 2 und 3 Unbeachtlichkeitsklauseln fiir bestimmte materielle Méangel, die das
Verhéltnis von Flachennutzungsplan und Bebauungsplan (Absatz 2) sowie die Abwagung
(Absatz 3 Satz 2) betreffen. Nach § 215 Abs. 1 BauGB a. F. sind Verletzungen der in § 214
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis Nr. 3 BauGB a. F. bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften
(Nr. 1), der in § 214 Abs. 2 BauGB a. F. bezeichneten Vorschriften {iber das Verhaltnis des
Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans (Nr. 2) und Méngel der Abwagung (Nr. 3)
unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung unter
schriftlicher Darlegung des die Verletzung oder den Mangel begriindenden Sachverhalts
gegenlber der Gemeinde geltend gemacht worden sind. Da auf diese Regelungen in der
offentlichen Bekanntmachung des Bebauungsplans Nr. 1 Anderung 3 hingewiesen wurde
(§ 215 Abs. 2 BauGB a. F.), sind angesichts des Zeitablaufs seit Inkrafttreten des Bebau-
ungsplans ohne fristgerechte Rigen i. S. v. § 215 Abs. 1 BauGB a. F. allein die nach § 214
Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB a. F. beachtlichen Verfahrens- und Formvorschriften sowie sol-

che materiellen Anforderungen zu priifen, die nicht den Abwagungsmangeln i. S. v. § 215
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Abs. 1 Nr. 3 BauGB a. F. unterfallen und nicht nach § 214 Abs. 2 BauGB a. F. und § 215
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB a. F. unbeachtlich sind. Ein entsprechender RechtsverstoR liegt
Vor.

aa) Mangels gesetzlicher Erméchtigung materiell unwirksam ist Ziffer 1.1.3 des Bebauungs-
plans 1 Anderung 3.

Darin heif}t es;

»In den Sondergebieten SO 1 und SO 1.1. bis SO 1.4 ist die Ansiedlung eines Mébel-
einrichtungshauses einschlieBlich der dafiir erforderlichen Lagereinrichtungen und
der notwendigen Stellplétze zuldssig. Die Gesamtnettoverkaufsfliche des Mébelein-
richtungshauses wird auf insgesamt 35.000 m? begrenzt. Davon darf das Kernsorti-
ment Mébel max. 32.500 m? betragen. Der Anteil des innenstadtrelevanten Beisorti-
mentes am Kernsortiment Mdbel wird auf maximal 2.500 m? begrenzt. Hiervon diirfen
Boutiquewaren 800 m? Lampen und Leuchten 800 m? Bettwaren 400 m, Heimtexti-
lien 500 m? betragen. Im Ubrigen sind fiir das Beisortiment die Festlegungen der
~KGIner Liste* malRgebend. Andere baulichen Nutzungen geméaR § 11 BauNVO sind
in den genannten SO-Gebieten nicht zuldssig.”

Fur die numerische Beschrankung der Zahl der zul3ssigen Anlagen im Sondergebiet SO 1,
d. h. die Festsetzung, dass die Ansiedlung nur eines Mébeleinrichtungshauses zulassig ist,
besteht keine Rechtsgrundlage (vgl. BVerwG, Urt. v. 17. Oktober 2019 - 4 CN 8.18 -, juris
Rn. 12). § 11 Abs. 1 i.V.m. Abs. 2 Satz 1 BauNVO, wonach fiir sonstige Sondergebiete die
Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen sind, scheidet als
Rechtsgrundlage aus. Eine Beschrénkung der Zahl zuléssiger Vorhaben lasst sich nicht als
Festsetzung der Zweckbestimmung verstehen. Die numerische Beschrinkung zuldssiger
Anlagen dient auch nicht zur Kennzeichnung der Art der zuldssigen Nutzung. Sie qualifiziert
nicht einen Anlagentyp, sondern quantifiziert Nutzungsoptionen. Solche Kontingentierungen
von Nutzungsméglichkeiten Iasst die Baunutzungsverordnung nur in wenigen, ausdriicklich
geregelten und hier nicht einschlagigen Ausnahmeféllen zu. Andere Rechtsgrundlagen sind
nicht ersichtlich. Die Beschrankung der Zahl der zulassigen Vorhaben ist auch nicht gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO als Bestimmung des MaRes der zuléssigen
Nutzung zuldssig, denn sie ist nicht mit Hilfe einer der von § 16 Abs. 2 BauNVO zugelasse-
nen Parameter, etwa der Grundfléche oder der Geschossfléache, vorgenommen worden (vgl.
BVerwG, a. a. O., juris Rn. 15 ff.).

Die Unwirksamkeit der Beschrénkung der Zahl zuldssiger Mdbeleinrichtungshauser fiihrt zur
Gesamtunwirksamkeit der Festsetzungen flr das Sondergebiet SO 1 und SO 1.1 bis SO 1.4.
Die Unwirksamkeit einzelner Festsetzungen fiihrt - nach den allgemeinen Grundsétzen (iber
die teilweise Nichtigkeit von Gesetzen und anderen Rechtsvorschriften (vgl. auch § 139 Biir-
gerliches Gesetzbuch - BGB -) - ausnahmsweise dann nicht zur Gesamtunwirksamkeit eines

Bebauungsplans, wenn die Ubrigen Festsetzungen fir sich betrachtet noch eine den Anfor-
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derungen des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB gerecht werdende, sinnvolle stiadtebauliche Ordnung
bewirken kénnen und wenn auBerdem hinzukommt, dass die Gemeinde nach ihrem im Pla-
nungsverfahren zum Ausdruck gekommenen Willen im Zweifel auch einen Plan dieses ein-
geschréankten Inhalts beschlossen hatte (BVerwG, Beschl. v. 24. April 2013 - 4 BN 22.13 -,
juris Rn. 3 m. w. N.). Dies ist hier nicht der Fall.

Allerdings bewirken die Ubrigen Festsetzungen fiir sich betrachtet noch eine sinnvolle stad-
tebauliche Ordnung im Sinne von § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Ohne die rechtswidrige numeri-
sche Beschrankung auf ein Mébeleinrichtungshaus ist die Festsetzung 1.1.3 so zu interpre-
tieren, dass im Sondergebiet SO 1 und SO 1.1 bis SO 1.4 Mébeleinrichtungshzuser mit einer
Verkaufsflachenobergrenze von insgesamt 35.000 m? zulissig sind. Diese Verkaufsflichen-
begrenzung ist keine unzuldssige gebietsbezogene Begrenzung, denn sie kann ausnahms-
weise planerhaltend als grundstiicksbezogene Verkaufsflachenbeschrankung ausgelegt
werden. § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO Iasst es namlich zu, die héchstzuldssige Verkaufsflache
fur die Grundstiicke im Bebauungsplan in der Form festzusetzen, dass die maximale Ver-
kaufsflache fiir jeweils einzelne Grundstiicke festgelegt wird, sofern dadurch die Ansiedlung
bestimmter Einzelhandelsbetriebstypen und damit die Art der Nutzung im Sondergebiet ge-
regelt werden soll (BVerwG, Urt. v. 17. Oktober 2019, a. a. O., juris Rn. 32 f.). Da sich im
Bereich des Sondergebiets SO 1 und SO 1.1 bis SO 1.4 nur ein einziges Grundstiick, beste-
hend aus nur einem Flurstiick (das der Klagerin) befindet, Iasst sich die unzulassige gebiets-
bezogene Verkaufsflachenbeschrankung planerhaltend als zulassige grundstlicksbezogene
Verkaufsflachenbeschrénkung auslegen. Es besteht hier keine Gefahr, dass Grundeigentii-
mer im Falle der Erschopfung des Kontingents von der kontingentierten Nutzung ausge-
schlossen sind (vgl. BVerwG, Urt. v. 17. Oktober 2019, a. a. O., juris Rn. 33).

Es ist jedoch nicht mit Sicherheit davon auszugehen, dass die Beigeladene diese bauplane-
rische Festsetzung auch ohne die unwirksame numerische Beschrankung auf ein Mabelein-
richtungshaus erlassen hétte. Anders als die Beigeladene vortragt, lasst sich den Unterlagen
zum Planverfahren nicht entnehmen, dass es der Beigeladenen bei Aufstellung des Bebau-
ungsplans in erster Linie um die Festsetzung der Verkaufsflachengrée von 35.000 m? ging
und nicht um die Anzahl der Mdbeleinrichtungshéauser. Vielmehr lasst sich aus den Umstén-
den und den zur Verfligung stehenden Dokumenten der Schluss ziehen, dass die Festset-
zung nur eines Mobeleinrichtungshauses gewollt war. Zum Zeitpunkt des Erlasses des Be-
bauungsplans Nr. 1 gab es bereits das Mdbeleinrichtungshaus Mobel Walther. In der Be-
grindung des Bebauungsplans in seiner Ursprungsfassung heilt es unter ,2. Begriindung
des Planverfahrens und planungstechnische Grundlagen®:

«Im Zeitraum nach der Auslegung und der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
sowie der Nachbargemeinden wurden der Stadt Taucha von privaten Investoren In-
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vestitionsabsichten im Plangebiet angetragen. Deren Umfang ist dabei in einer Gré-
Benordnung geplant, die die Festsetzungen der Bebauungspléne Nr. 1a und 1b bzw.
seines vorgesehenen Rechtsnachfolgers in der Fassung vom 15.01.1997 nicht zulas-
sen. Es handelt sich um die

- Neuansiedlung der Europazentrale einer Computerfirma im siidlichen Plangebiet,
und

- die Erweiterung eines bereits bestehenden Mbébeleinrichtungshauses auf den
Sondergebietsflédchen SO 1 und SO 1.1 bis SO 1.4.

[..]

Jetzt plant das Einzelhandelsunternehmen die VergréBerung der Neftoverkaufsfléche
auf 35.000 qm, wobei innenstadtrelevanten Beisortimente mit maximal 2.500 qm be-
inhaltet sind. Ein Mobeleinrichtungshaus mit einer derartigen GréRenordnung ist fiir
das Unterzentrum Taucha raumordnerisch und landesplanerisch nicht zuléssig. Nach
Verhandlungen mit dem benachbarten Oberzentrum Leipzig erklérte sich dieses be-
reit, bei Partizipierung an den dadurch erzielten Steuereinnahmen einen Teil der
oberzentralen Funktion an Taucha abzutreten. Die erforderliche raumordnerische
Einzelfallpriifung ergab die Zuldssigkeit des Vorhabens. Der Bebauungsplan Nr. 1 in
der zuletzt gednderten Fassung vom 10.12.1998 setzt deshalb fiir die Sondergebiets-
flichen SO 1 und SO 1.1 bis SO 1.4 fest, dass die Ansiedlung eines Mébeleinrich-
tungshauses mit einer maximalen Nettoverkaufsfléche von 35.000 gm zuléssig ist.“

Im Stadt-Umland-Vertrag zwischen der Stadt Leipzig und der Beigeladenen vom
3. Juni 1998 ,liber die enge kommunale Zusammenarbeit und Partnerschaft bei der Erweite-
rung der Verkaufsflache des Mébelhauses Walther sowie bei der Entwicklung der dem Terri-
torium der Stadt Leipzig naheliegenden Gewerbe- und Mischgebiete der Stadt Taucha* heifdt
es in der Praambel: ,Die Stadt Taucha ist an der Erweiterung der Nettoverkaufsflachen des
Mébelhauses Walther interessiert.” Unter § 1 ,Allgemeines” heilt es: ,Die Erweiterung der
Verkaufsflache des Mébelhauses Walther am Standort Taucha widerspricht somit den Zielen
der séchsischen Landesplanung. [...] Die Stadt Leipzig ist bereit, von der im Landesentwick-
lungsplan er6ffneten Funktionsabtretung nach MaRgabe des § 3 dieses Vertrages Gebrauch
zu machen.” Unter § 2 Abs. 1 ,Vertragsinhalt* wurde geregelt: ,Die Stadt Leipzig stimmt des-
halb auf der Grundlage des Landesentwicklungsplans einer Nettoverkaufsflachenerweiterung
des Mobelhauses Walther auf eine Gesamtverkaufsflache von maximal 35.000 m? zu, |...].*
§ 2 Abs. 2 bestimmt: ,Zwischen den Parteien besteht dariiber hinaus Einvernehmen, dass
keine weitere Ansiedlung von Freizeit- und Einzelhandelseinrichtungen, noch die Erweite-
rung [...] erfolgen soll.” Zu den Einzelheiten der von der Stadt Taucha an die Stadt Leipzig zu
zahlenden Ausgleichsleistungen wird unter § 3 Abs. 5 ,Ausgleichsleistungen® festgelegt: ,Die
Stadt Taucha wird mit der Firma Mébel Walther vereinbaren, dass der Stadt Leipzig durch
die Stadt Taucha die MeRbescheide des Finanzamtes zur Grundsteuer sowie zur Gewerbe-
steuer als Ausfertigung zur Verfligung gestellt werden.“

Dem in der Begriindung des urspriinglichen Plans zum Ausdruck gekommenen planerischen

Willen der Beigeladenen Iasst sich entnehmen, dass die Festsetzung 3.1 (in der 3. Anderung
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Ziffer 1.1.3) gezielt getroffen wurde, um den Erweiterungswiinschen des bereits bestehen-
den Mébeleinrichtungshauses Rechnung zu tragen. Auch der Stadt-Umland-Vertrag wurde
aus diesem Anlass und lediglich zur Regelung dieser Erweiterung geschlossen. Die Beigela-
dene wollte folglich die Verkaufsflache nicht unabhingig vom bereits bestehenden Mébel-
haus festsetzen, sondern gezielt dem einen bestehenden Mdbelhaus eine Erweiterung er-
moglichen. Im Stadt-Umland-Vertrag tritt die Stadt Leipzig die Funktion eines Oberzentrums
nicht bedingungslos firr eine Verkaufsflache von 35.000 m? ab, sondern konkret auf das da-
mals bestehende Mébelhaus gerichtet. Es kann daher nicht angenommen werden, dass der
Vertrag eine Verkaufsflache von 35.000 m? in jeglicher Form erlauben wollte, d. h. auch ver-
teilt auf mehrere Mobelhduser. Dem widersprechen § 2 Abs. 2 des Vertrages, der die An-
siedlung weiterer Einzelhandelseinrichtungen verbietet und § 3 Abs. 5 des Vertrages, der
auch hinsichtlich der Ausgleichsleistung an das bestehende Mobelhaus ankniipft. Eine Fest-
setzung im Bebauungsplan, die mehrere Mdbeleinrichtungshauser zulésst, solange sie ins-
gesamt 35.000 m? Verkaufsflache nicht Gberschreiten, wéare demnach vertragswidrig. Es
kann nicht festgestellt werden, dass die Beigeladene zu Festsetzungen bereit gewesen wa-
re, die dem Vertrag widersprechen. Zwar mag anzunehmen sein, dass dann, wenn man
schon damals die Rechtswidrigkeit der Festsetzung des Bebauungsplans erkannt hatte, die
Festsetzung ohne numerische Beschrankung formuliert worden wiare, um ihre Wirksamkeit
zu erreichen und das Ziel der Erweiterung des Mébelhauses umsetzen zu kénnen. Allerdings
ist dann davon auszugehen, dass auf andere Art und Weise versucht worden wire sicher zu
stellen, dass nur ein Mdbelhaus entstehen kann und der Stadt-Umland-Vertrag gewahrt wird.
Wie dies im Einzelnen umgesetzt worden ware, ist jedoch bloRe Spekulation. Ein konkret
geltender Planinhalt Iasst sich nicht feststellen.

Dieser Rechtsfehler des urspriinglichen Bebauungsplans Nr.1 schlagt auf dessen 3. Ande-
rung durch. Ebenso wie die 1. und 2. Anderung (vgl. dazu b) aa)) hat die 3. Anderung des
Bebauungsplans die hier entscheidende Festsetzung inhaltlich nicht geandert. Vielmehr ent-
spricht Ziffer 1.1.3 - abgesehen von dem in Satz 4 eingefiigten Begriff ,innenstadtrelevanten*
- der Festsetzung Ziffer 3.1 des Ursprungsplanes. Da ihr weiterer Inhalt nicht teilbar ist, ist
die Festsetzung Ziffer 1.1.3 insgesamt unwirksam.

bb) Der Bebauungsplan Nr. 1 Anderung 3 ist im Bereich des Sondergebietes SO 1 und SO
1.1 bis 1.4 nicht nur in Ziffer 1.1.3 unwirksam, der Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung enthéalt. Auch sémtliche andere Festsetzungen, soweit sie sich auf dieses Gebiet be-
ziehen, sind unwirksam. Das betrifft insbesondere die Festsetzungen unter Ziffer 1.2 zum
MaR der baulichen Nutzung. Auch insofern gelten die oben dargestellten Grundsatze zur
Teil- bzw. Gesamtunwirksamkeit von Bebauungsplénen. Es ist schon zweifelhaft, ob die iib-

rigen Festsetzungen bezogen auf dieses Gebiet fiir sich betrachtet noch eine den Anforde-
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rungen des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB gerecht werdende, sinnvolle stiadtebauliche Ordnung
bewirken kénnen. Jedenfalls kann nach dem im Planungsverfahren der Gemeinde zum Aus-
druck gekommenen Willen nicht angenommen werden, dass sie im Zweifel auch einen Plan
dieses eingeschrénkten Inhalts beschlossen hatte. Ohne (wirksame) Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung bliebe an dieser Stelle des Plangebiets ein einfacher Bebauungsplan
i. S. v. § 30 Abs. 3 BauGB zuriick. Da jedoch urspriinglich ein qualifizierter Bebauungsplan
beschlossen wurde, ist von einem untrennbaren Zusammenhang zwischen den Festsetzun-
gen zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung auszugehen. Die zuldssigen Ausmale der
zu errichtenden Baukérper hétte die Gemeinde nicht geregelt ohne festzulegen, welcher

Nutzung sie dienen.

b) Die Unwirksamkeit der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1 Anderung 3 fiir das
Grundstiick der Klégerin fiihrt dazu, dass insoweit kein wirksamer Bebauungsplan besteht.

Ein Rickgriff auf frihere Bebauungsplane scheidet aus.

aa) Hinsichtlich der vorhergehenden Fassungen des Bebauungsplans Nr. 1 ergibt sich dies
daraus, dass diesem bezogen auf das Grundstiick der Klagerin dieselben Mangel anhaften
wie der 3. Anderung. Fiir die Ziffer 3.1 der Ursprungsfassung ergibt sich dies aus den vor-
stehenden Ausfiihrungen. Mit der 1. Anderung wurde abgesehen von der neuen Nummerie-
rung (Ziffer 3) lediglich in Satz 4 der Begriff ,innenstadtrelevante” eingefiigt. Die Festsetzung
zur Art der baulichen Nutzung fiir das SO 1 und SO 1.1 bis SO 1.4 im Bebauungsplan Nr. 1
Anderung 2 entspricht abgesehen von der erneuten Anderung der Nummerierung (Ziffer 1.3)
wiederum der Fassung der 1. Anderung. Auch die damals jeweils geltenden Planerhaltungs-
vorschriften flhren zu keinem anderen Ergebnis.

bb) Als wirksamer Bebauungsplan fir das kldgerische Grundstiick kann auch nicht der Be-
bauungsplan Nr. 1b herangezogen werden. Zwar wurde dieser nicht ausdriicklich durch Be-
schluss der Beigeladenen aufgehoben. Der Bebauungsplan Nr. 1b lebt in dem Teilbereich
des Grundstiicks der Klégerin aber nicht wieder auf, denn er ist insoweit obsolet geworden.
Eine planerische Festsetzung tritt wegen Funktionslosigkeit auRer Kraft, wenn und soweit die
Verhaltnisse, auf die sie sich bezieht, in der tatsachlichen Entwicklung einen Zustand erreicht
haben, der die Verwirklichung der Festsetzung auf unabsehbare Zeit ausschlieRt und auRer-
dem die zur Funktionslosigkeit flinrende Abweichung zwischen der planerischen Festsetzung
und der tatsachlichen Situation in ihrer Erkennbarkeit einen Grad erreicht hat, der einem et-
wa dennoch in die Fortgeltung der Festsetzung gesetzten Vertrauen die Schutzwiirdigkeit
nimmt (BVerwG, Urt. v. 3. August 1990, BVerwGE 85, 273). Im Bebauungsplan Nr. 1b war
fur den betreffenden Bereich die Nettoverkaufsfliche des Mébeleinrichtungshauses auf
15.000 m? beschréankt worden. Der bestehende (und genehmigte) Mébel erreicht mehr
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als das Doppelte an Nettoverkaufsflache, sodass die tatsichlichen Verhiitnisse diese Fest-
setzung erkennbar Uberholt haben und ihre Verwirklichung ausschlieRen.

2. Das Vorhaben ist nach § 34 BauGB zuldssig. Abgesehen von dem keinen Bedenken be-
gegnenden Anforderungen des § 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB fiigt es sich nach § 34 Abs. 1
Satz 1 BauGB ein und entfaltet keine sch&dlichen Auswirkungen nach § 34 Abs. 3 BauGB.

a) Nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist ein - erschlossenes - Innenbereichsvorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicks-
flache, die lberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt. Entspricht
die Eigenart der ndheren Umgebung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung einem der in
der Baunutzungsverordnung bezeichneten Baugebiete, beurteilt sich die Zulassigkeit des
Vorhabens insoweit allein danach, ob es nach der Baunutzungsverordnung allgemein zulds-
sig ware; auf die nach der Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zulassigen Vorhaben ist
§ 31 Abs. 1 BauGB, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 BauGB entsprechend anzuwenden (§ 34
Abs. 2 BauGB). Die gemaR § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB gebotene Priifung, ob sich das Vor-
haben nach der Art und dem MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der zu Uber-
bauenden Grundsticksfléche in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt, ist nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts grundsatzlich fir jedes Merkmal eigen-
standig und unabhéngig voneinander durchzufiihren (BVerwG, Urt. v. 8. Dezember 2016
-4 C7.15-, juris Rn. 18 m. w. N.).

Das Vorhaben flgt sich hinsichtlich des Merkmals der Art der baulichen Nutzung in die nahe-
re Umgebung ein. Die ndhere Umgebung entspricht aufgrund des nur in einem Kerngebiet
oder in einem Sondergebiet zuldssigen Mobel Kraft (vgl. § 11 Abs. 3 BauNVO) keinem der in
der Baunutzungsverordnung bezeichneten Baugebiete. Ein faktisches Kerngebiet scheidet
ersichtlich aus. Sondergebiete nach § 11 BauNVO fallen nicht in den Anwendungsbereich
des § 34 Abs. 2 BauGB. Mit dem benachbarten Mébelhaus gibt es ein Vorbild fiir entspre-
chenden grof¥flachigen Einzelhandel, sodass sich das Vorhaben hinsichtlich der Nutzungsart
nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB einfligt. Auch hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung
flgt sich das Vorhaben nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ein, denn mit dem benachbarten
Maobel Kraft gibt es ein Vorbild, das in jeglicher Hinsicht gréRer dimensioniert ist. Hinsichtlich
der Bauweise und der Uberbaubaren Grundstlicksflache fiigt sich das Vorhaben ebenfalls
ein.

b) Es sind auch keine schadlichen Auswirkungen i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten. Zur Beur-
teilung dieser Frage ist das Vorhaben in der Form, die es durch die mit Schriftsatz vom

30. September 2020 eingereichte Betriebsbeschreibung erhalten hat, zu Grunde zu legen.
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Die Betriebsbeschreibung lag zwar im Zeitpunkt der behérdlichen Entscheidung noch nicht
vor. Mit der ergénzenden Betriebsbeschreibung ist das Vorhaben aber nicht geandert, son-
dern lediglich konkretisiert worden. Soweit man in der Nachreichung der Betriebsbeschrei-
bung gleichwohl eine Klageénderung sehen wollte, wére diese jedenfalls sachdienlich (§ 91
Abs. 1 Alt. 2 VwGO). Im Ubrigen steht die Beriicksichtigung der Betriebsbeschreibung mit
dem Grundsatz in Einklang, dass es bei einer Verpflichtungsklage auf die Sach- und Rechts-
lage zum Schluss der letzten miindlichen Verhandlung bzw. der Beratung der Kammer (hier:
am 29. Oktober 2020) ankommt, was bei Klagen auf Erteilung einer Baugenehmigung oder
eines Bauvorbescheides jedenfalls dann gilt, wenn sich die Situation zugunsten des Bau-

herrn &ndert. Aufgrund dieser Betriebsbeschreibung ist das Vorhaben hinreichend bestimmt.

Zentrale Versorgungsbereiche i. S. v. § 34 Abs. 3 BauGB sind raumlich abgrenzbare Berei-
che einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen, haufig erganzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote, eine Versorgungsfunktion tiber den unmit-
telbaren Nahbereich hinaus zukommt (BVerwG, Urt. v. 11. Oktober 2007 - 4 C 7.07 -, juris
Rn. 11; SachsOVG, Urt. v. 13. Mai 2014 - 1 A 432/10 -, juris Rn. 27). Entscheidend ist, dass
der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der
Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht
geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen
(vgl. BVerwG, Beschl. v. 20. November 2006 - 4 B 50.06 -, juris Rn. 9; SachsOVG, Urt. v.
20. Oktober 2016 - 1 A 857/10 -, juris Rn. 46).

Schéadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche einer Gemeinde sind dann zu
erwarten, wenn ein Vorhaben deren Funktionsfahigkeit so nachhaltig stort, dass sie ihren
Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr substantiell
wahrnehmen kénnen (vgl. BVerwG, Urt. v. 11. Oktober 2007, a. a. O). Tatsachengerichte
haben bei der Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB zur Feststellung der schadlichen Auswir-
kungen des Vorhabens eine Prognoseentscheidung zu treffen. Dazu sind 6konomische Zu-
sammenhange zu ermitteln und im Hinblick auf ihre stidtebauliche Relevanz zu bewerten.
Auch Kaufkraftabfliisse sind geeignet, die stédtebaulich relevanten schadlichen Auswirkun-
gen im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB zu konkretisieren (vgl. BVerwG, Urt. v.
11. Oktober 2007, a. a. O.). In der Prognose ist bei Einzelhandelsbetrieben, wie sie mit dem
Vorhaben der Klagerin in Rede stehen, insbesondere die voraussichtliche Umsatzumvertei-
lung zu beriicksichtigen. In der auch vom S#chsischen Oberverwaltungsgericht geteilten
obergerichtlichen Rechtsprechung werden Umsatzumlenkungen grundsatzlich erst iiber ei-
nem ,Schwellenwert" von 10 % als hinreichend gewichtig angesehen. Die Funktionsfahigkeit
zentralortlicher Versorgungskerne ist in der Regel wesentlich beeintrachtigt, wenn dort auf-

grund des zu beurteilenden Vorhabens und des zu erwartenden Kaufkraftabflusses Ge-
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schaftsaufgaben drohen, wovon bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten ab
einem Umsatzverlust von ca. 10 % anhaltsweise ausgegangen werden kann. Feste Pro-
zentsatze, bei deren Unterschreiten stets von unschadlichen und bei deren Uberschreiten
immer von schadlichen Auswirkungen auszugehen ist, lassen sich aber insoweit nicht ange-
ben. Der PriifungsmaRstab fordert eine Gesamtbetrachtung aller stadtebaulich relevanten
Umstande (vgl. SachsOVG, Urt. v. 13. Mai 2014, a. a. O., Rn. 38; VGH BW, Urt. v.
7.November 2017 - 5 S 1003/16 -, juris Rn. 62; BayVGH, Urt. v. 14. April 2011
- 2BV 10.397 -, juris Rn. 37; OVG NRW, Urt. v. 2. Oktober 2013, BauR 2014, 221 m. w. N.).
Die Entscheidung, anhand welcher Methode ein voraussichtlicher Kaufkraftabfluss prognos-
tisch ermittelt wird oder der Uberprifung zugrunde gelegt wird, obliegt grundséatzlich dem
jeweiligen Tatsachengericht. Marktgutachten sind als taugliche Methode anerkannt, um den
durch das Vorhaben bedingten voraussichtlichen Kaufkraftabfluss an Hand von branchen-

spezifischen Erfahrungswerten zur tblichen Flachenproduktivitit zu prognostizieren.

Bei der Prognoseentscheidung sind neben den voraussichtlichen Kaufkraftabfliissen oder
Umsatzumlenkungen alle Umsténde des jeweiligen Einzelfalls in den Blick zu nehmen. Dazu
zahlt auch ein Verkaufsflachenvergleich, dem eine gewisse Indizwirkung dafiir beigemessen
wird, ob das Vorhaben in beachtlichem Umfang Kundschaft von den im zentralen Versor-
gungsbereich vorhandenen Frequenzbringern abziehen wird (vgl. BVerwG, Urt. v.
11. Oktober 2007, a. a. O.). Des Weiteren kénnen als weitere stadtebaulich relevante Um-
stande des Einzelfalls in den Blick zu nehmen sein: Die Entfernung zwischen dem Vorhaben
und dem zentralen Versorgungsbereich, die Bedeutung der Frequenzbringer und Magnetbe-
triebe im Versorgungsbereich, das Vorhandensein branchengleicher Einzelhandelsangebote
an nicht integrierten Standorten im Einzugsbereich des Versorgungsbereichs und die Kun-
denattraktivitat des geplanten Vorhabens durch standortbedingte Synergieeffekte
(S&chsOVG, Urt. v. 20. Oktober 2016, a. a. O., Rn. 50).

Daran gemessen sind von dem Vorhaben der Klagerin keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche der Beigeladenen und ihrer Nachbargemeinden im Sinne des
§ 34 Abs. 3 BauGB zu erwarten.

Zur Frage der Schadlichkeit gerade des Vorhabens der Klagerin haben weder der Beklagte
noch die Beigeladene Konkretes vorgetragen. Die Klagerin hat das Gutachten der Firma
Stadt + Handel ,Wirtschaftliche, stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanaly-
se flr die Erweiterung eines Mobelmarktes und Ansiedlung eines Mdbeldiscounters in
Taucha“ vom 8. April 2015 sowie eine Stellungnahme der Firma vom
1. Oktober 2020, welche die Vertraglichkeitsanalyse aktualisiert, eingereicht. Die Vertraglich-

keitsanalyse untersucht die stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
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reiche und Versorgungsstrukturen in Taucha und den Nachbarkommunen, die von einer Er-
weiterung des Mobelkaufhauses Mobel -auf 45.000 m? und der Ansiedlung eines

mit rund 7.000 m? Verkaufsflaiche ausgehen wiirden. Die in der Analyse untersuchte An-
siedlung eines Scontos geht dabei von derselben Verkaufsflachenverteilung auf die Sorti-
mente wie die Betriebsbeschreibung der Klagerin im vorliegenden Verfahren aus. Sie kommt
zu dem Schluss, dass von der Ansiedlung eines und der Erweiterung des Mobel
bei gemeinsamer Verwirklichung keine schadlichen Auswirkungen ausgehen. Die Stellung-
nahme zur Aktualisierung vom 1. Oktober 2020 legt nur den Neubau des Sconto zugrunde
(ohne Erweiterung Mobel Kraft) und kommt zu dem Ergebnis, dass von diesem Vorhaben

alleine ebenfalls keine schadlichen Auswirkungen ausgehen.

Die von der Klégerin vorgelegte, urspriinglich im Auftrag der Beigeladenen erstellte Vertrag-
lichkeitsanalyse zur Beurteilung der schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB erweist sich als plausible Prognose. Der Einwand
der Beigeladenen, die Agglomerationswirkung sei nicht berticksichtigt worden, kann die
Plausibilitat nicht erschittern.

Die tatsachenbasierte Prognose, die das Gesetz erfordert, ist mit erheblichen Unsicherheiten
behaftet, die umso groRer werden, je komplexer die zu beurteilende Situation ist. In einem
stark verdichteten Raum mit einer Vielzahl von Wechselwirkungen lassen sich objektive
Aussagen Uber voraussichtliche Umsatzumverteilungen nur schwer treffen, was auch daran
liegt, dass eine Vielzahl nicht bodenrechtlich relevanter Umstande Bedeutung fiir den Um-
satz entfalten. Angesichts dieser Situation genligt es der Kammer, die Plausibilitit des vor-
gelegten Gutachtens zu priifen, das ausgehend von einer Umsatzschatzung der Bestands-
strukturen, einer Umsatzprognose fiir die Planvorhaben und einer Nachfrageanalyse die po-
tentiell ausgelGsten Umsatzverteilungen ermittelt. Eine Prognose hat das Gericht nur darauf
zu prifen, ob diese mit den im maRgebenden Zeitpunkt verfiigbaren Erkenntnismitteln unter
Beachtung der fir sie erheblichen Umsténde sachgerecht erarbeitet worden ist. Das Gericht
uberpriift insoweit die Wahl einer geeigneten fachspezifischen Methode, die zutreffende Er-
mittlung des der Prognose zugrundeliegenden Sachverhalts und ob das Ergebnis einleuch-
tend begriindet worden ist (VGH BW, Urt. v. 7. November 2017, a. a. O., juris Rn. 63). Die
Vertraglichkeitsanalyse ist nach Priifung an diesen MaRstaben plausibel.

Die Vertraglichkeitsanalyse umfasst eine Bestandsanalyse und eine Auswirkungsprognose.
Diese erstrecken sich auf die Innenstadte der Beigeladenen und von Leipzig sowie auf 31
zentrale Versorgungsbereiche in Leipzig, die zentralen Versorgungsbereiche der Stidte

nd auf sonstige Lagen in diesen Stadten und in’ . Ob all diese Berei-
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che tatséchlich als zentrale Versorgungsbereiche zu qualifizieren sind, kann dahinstehen, da
keine schadlichen Auswirkungen festgestellt wurden.

Aufbauend auf der Erhebung der sortimentsspezifischen VerkaufsflachengréRen haben die
Gutachter die Umsétze im vorhabenrelevanten Einzelhandel abgeschatzt. Sie haben hierfiir
Einzelhandelsgutachten, branchen- und betriebsiibliche Leistungskennziffern, Kennwerte
aus Unternehmensverdffentlichungen, laufende Auswertungen von Fachliteratur und die
konkreten Standort- und Betriebsrahmenbedingungen vor Ort als Basis genommen. Anhand
der Bevélkerungszahlen und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten wurde das in dem
Gebiet vorhandene sortimentsbezogene Kaufkraftpotential ermittelt. Die Umsatzprognose
der Vorhaben wurde anhand von sortimentsspezifischen Marktanteilskonzepten abgeleitet

und daraus die resultierende Flachenproduktivitit ermittelt.

Mittels des gravitationsbasierten, absatzwirtschaftlichen Berechnungsmodells nach Huff
wurden die durch die Vorhaben potentiell ausgeldsten Umsatzverteilungen errechnet und
dabei jeweils zwei Varianten (moderate und worst case) betrachtet. Bei ermittelten Umsatz-
verteilungen von (ber 5 % oder mindestens 0,1 Millionen Euro wurde die konkrete stadte-
bauliche Situation des jeweils betroffenen zentralen Versorgungsbereichs genauer unter-
sucht. Diese Versorgungsbereiche wurden durch Vor-Ort-Begehungen der Gutachter und
Auswertung der vorliegenden kommunalen Rahmenplanungen - soweit vorhanden - in stad-

tebaulich-funktionaler Hinsicht analysiert.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die
Versorgungsfunktion oder die Entwicklungsméglichkeiten von zentralen Versorgungsberei-
chen resultieren.

In der Stellungnahme vom 1. Oktober 2020 wird ausgefiihrt, dass bei singulérer Betrachtung
des Vorhabens ,Sconto” im Vergleich zum vorherigen Gutachten geringere Auswirkungen zu
erwarten seien. Die im Gutachten vom 8. April 2015 fir den Sconto zugrunde gelegte Fla-
chenproduktivitét sei aus heutiger Sicht deutlich zu hoch angesetzt. Diese wurde methodisch
dennoch weiter zugrunde gelegt. Die zentralen Versorgungsbereiche Stadtzentrum Leipzig,
Paunsdorfer-Center Leipzig, Karl-Liebknecht-StraRe Leipzig und Jahnallee/Waldstrale
Leipzig sowie das Innenstadtzentrum der Beigeladenen wurden erneut analysiert und dabei
festgestellt, dass diese zentralen Versorgungsbereiche nicht vorgeschadigt sind. In den
meisten Sortimenten und zentralen Versorgungsbereichen konnten infolge des Sconto keine
Umsatzumverteilungen nachgewiesen werden. Im Stadtzentrum Leipzig und im Paunsdorf-
Center Leipzig wurden sehr geringe Umsatzumverteilungen prognostiziert, diese liegen in
keinem Sortimentsbereich {iber 0,2 Millionen Euro bzw. liber 3 %. Diese Auswirkungen wer-

den in der Stellungnahme als nicht schadlich eingestuft.
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Diese Einschatzung wird durch den Einwand der Beigeladenen, die Agglomerationswirkung
sei nicht berlicksichtigt worden, in ihrer Plausibilitat nicht erschiittert. Mit dem Begriff der Ag-
glomerationswirkung wird umschrieben, dass der PriifungsmaRstab der schadlichen Auswir-
kungen eine Gesamtbetrachtung aller stadtebaulich relevanten Umstinde fordert. Sind im
Einzugsbereich des zentralen Versorgungsbereichs in rdumlicher Nahe an anderer Stelle
bereits Einzelhandelsbetriebe vorhanden, dirfen auch diese bei der Gesamtbetrachtung
nicht unbericksichtigt bleiben. Schadliche Auswirkungen i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB konnen
sich auch daraus ergeben, dass das geplante Vorhaben zusammen mit bereits vorhandenen
Betrieben eine Beeintrachtigung des geschiitzten zentralen Versorgungsbereichs bewirkt.
Ein gerade noch unbedenkliches Nebeneinander von Einzelhandelsbetrieben an nicht inte-
grierten Standorten in rdumlicher Nahe zum Versorgungsbereich und Angeboten derselben
Branche im geschiitzten Versorgungsbereich kann durch das Hinzutreten eines weiteren
branchengleichen Vorhabens in eine stadtebaulich beachtliche Schadigung der Funktionsfa-
higkeit des Versorgungsbereichs umschlagen. Von schadlichen Auswirkungen kann auch
dann gesprochen werden, wenn schon vorhandene Einzelhandelsbetriebe den zentralen
Versorgungsbereich schédigen, also nicht mehr gerade noch unbedenklich sind, und die
Schéadigung durch den neu hinzutretenden Einzelhandelsbetrieb verstarkt wird (BVerwG, Urt.
v. 17. Dezember 2009 - 4 C 2.08 -, juris Rn. 16; Beschl. v. 12. Januar 2017 - 4 B 43.16 -,
juris Rn. 4). Das Vorhaben befindet sich in unmittelbarer Nahe zu Mébel Kraft, einem
Danischen Bettenlager und dem Gartencenter Dehner, welche ebenfalls zentrenrelevante
Nebensortimente aufweisen. Gewisse Agglomerationseffekte sind daher nicht auszuschlie-
Ren. Diese wurden in der Analyse nicht eigenstandig untersucht bzw. erértert, wie das etwa
bei einer weniger komplexen Standortsituation, bei der die schadlichen Auswirkungen ohne
Gutachten durch Vergleich der Nettoverkaufsflachen und der Verhaltnisse vor Ort untersucht
werden, maoglich ist (so in dem BVerwG, Urt. v. 17. Dezember 2009 - 4 C 2/08 -, juris Rn. 16
vorangegangenen Fall OVG NRW, Urt. v. 19. Juni 2008 - 7 A 1392/07 -, juris Rn. 97 bis
102). In dem Rechenmodell zur Ermittlung der Umsatzverteilung wurden allerdings Agglome-
rationswirkungen berlicksichtigt (vgl. Seite 62 des Gutachtens). Zudem wurde in der Stel-
lungnahme zur Aktualisierung fiir die detaillierter untersuchten zentralen Versorgungsberei-
che festgestellt, dass diese nicht vorgeschadigt sind. Aufgrund der sehr geringen prognosti-
zierten Umsatzverteilungen des Scontos (bei alleiniger Betrachtung), die erheblich unter dem
Schwellenwert von 10 % (jedenfalls nicht {iber 3 %) liegen und denen zudem eine potentiell
zu hoch angesetzte Flachenproduktivitdt zugrunde liegen, kann ausgeschlossen werden,
dass etwaige im Rechenmodell nicht ausreichend beriicksichtigte Agglomerationswirkungen
vorliegend zu schédlichen Auswirkungen fiihren wiirden. Dies gilt umso mehr, als sogar bei

einer Gesamtbetrachtung der Vorhaben Neubau und Erweiterung Mobe in der
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Vertréglichkeitsanalyse festgestellt wurde, dass negative stadtebauliche Auswirkungen auf
den Bestand und die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Taucha und den
Nachbarkommunen nicht zu erwarten sind.

Ebenfalls keine Zweifel an der Plausibilitat der Vertraglichkeitsanalyse werden durch den von
der Beigeladenen eingereichten Entwurf dieser Analyse vom 16. Januar 2015 geweckt. Der
Entwurf kam ausgehend von hoheren Verkaufsflaichenanteilen des Sconto in den zentrenre-
levanten Randsortimenten zu dem Schluss, dass nur in den Randsortimentsbereichen Bett-
waren, Elektrokleingerate und Leuchten/Lampen negative stidtebauliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in Leipzig resultieren kénnen. Die darin verwendeten Untersu-
chungs- und Berechnungsmethoden entsprechen der endgiiltigen Vertraglichkeitsanalyse.
Dadurch, dass sich die Beigeladene auf den Entwurf beruft, zeigt sie, dass sie grundsatzlich
keine Einwéande gegen die verwendete Methodik hat. Dass aufgrund geringerer Verkaufsfla-
chenanteile des Sconto in den zentrenrelevanten Randsortimenten die noch im Entwurf fest-
gestellten negativen Auswirkungen in der endgiiltigen Analyse nicht mehr zu befiirchten sind,

ist nachvollziehbar und unterstreicht die Plausibilitat der Vertraglichkeitsanalyse.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1, § 162 Abs. 3 VWGO. Die auBergerichtli-
chen Kosten der Beigeladenen sind nicht erstattungsféhig, weil sie keinen Antrag gestelit
und sich damit keinem Kostenrisiko ausgesetzt hat (§ 154 Abs. 3, § 162 Abs. 3 VwGO).

Die Kammer erachtet die Zuziehung eines Bevollmachtigten fiir das Vorverfahren fiir not-
wendig (§ 162 Abs. 2 Satz 2 VwWGO).

Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit folgt aus § 167 Abs. 2 und Abs. 1
Satz 1 VWGO i. V. m. § 709 ZPO. Griinde, die Berufung zuzulassen, sind nicht ersichtlich
(§ 124a Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 124 Abs. 2 Nr. 3 und 4 VWGO).

Rechtsmittelbelehrung

Gegen dieses Urteil kann Antrag auf Zulassung der Berufung durch das Sachsische Ober-
verwaltungsgericht gestellt werden.

Der Antrag ist beim Verwaltungsgericht Leipzig innerhalb von einem Monat nach Zustellung
des vollstandigen Urteils schriftlich oder in elektronischer Form nach MaRgabe des § 55a der
Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) sowie der Verordnung iiber die technischen Rahmen-
bedingungen des elektronischen Rechtsverkehrs und liber das besondere elektronische Be-
hordenpostfach (Elektronischer-Rechtsverkehr-Verordnung — ERVV) vom 24. November
2017 (BGBI. | 3803) in der jeweils geltenden Fassung zu stellen. Der Antrag muss das ange-
fochtene Urteil bezeichnen. Innerhalb von zwei Monaten nach Zustellung des volistandigen
Urteils sind die Griinde darzulegen, aus denen die Berufung zuzulassen ist. Die Begrindung
ist, soweit sie nicht bereits mit dem Antrag vorgelegt worden ist, beim Sachsischen Oberver-
waltungsgericht schriftlich oder in elektronischer Form nach MaRgabe des § 55a VwGO und
der Elektronischer-Rechtsverkehr-Verordnung einzureichen.




26

Vor dem Séachsischen Oberverwaltungsgericht miissen sich die Beteiligten — auRer im
Prozesskostenhilfeverfahren — durch Prozessbevoliméchtigte vertreten lassen (§ 67 Abs. 4
und 5 VWGO, §§ 3 und 5 Einfiihrungsgesetz zum Rechtsdienstleistungsgesetz). Dies gilt

bereits fiir die Stellung des Antrags auf Zulassung der Berufung beim Verwaltungsgericht
Leipzig.

Anschrift des Verwaltungsgerichts Leipzig:
Verwaltungsgericht Leipzig, Rathenaustrate 40, 04179 Leipzig

Anschriften des Sachsischen Oberverwaltungsgerichts:
Hausanschrift: Sachsisches Oberverwaltungsgericht, Ortenburg 9, 02625 Bautzen
Postanschrift. Séachsisches Oberverwaltungsgericht, Postfach 4443, 02634 Bautzen




