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Verordnung
der Bundesregierung

Dritte Verordnung zur Anderung der Baunutzungsverordnung

- A. Zielsetzung

Wesentliches Ziel  1ist es, die bauplanungsrechtliichen
Vorschriften so auszugestalten, daB groBfléchige Eifizel-
handelsbetriebe an solchen Standorten angesiedelt werden,
die mit den Erfordernissen einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevdlkerung und den landesplanerischen
und stddtebaulichen Zielsetzungen vereinbar sind.

B. Lﬁsung

Die in der Baunutzungsverordnung zentrale Vorschrift
Uber die Zuldssigkeit von groBfléchigen Einzelhandelsbe-
~trieben bedarf der Neufassung, um negativen Entwicklungen
durch die Ansiedlung von groBflichigen 'Einzelhandels-
betrieben entgegenwirken Zu kdnnen. ‘Die Neufassung
des § 11 Abs. 3 der Baunutiungsverordnung sieht dazu
eine Herabsetzung der maBgeblichen GeschoBfliche von

1500 m® auf 1200 m2 sowie eine Regelung fiir eine davon ab;
weichende Beurteilung vor. |

C. Alternativen

Keine,
D} Kasten

Dem Bund entstehen keine Kosten. Mehrkosten fiir den
Vollzug der Verordnung durch die Lander und Gemeinden

sind nicht zu erwarten.

Alleinvertrieb: Varlag Dr. Hans Heger, Postlach 206821, 5300 Bonn 2
{SSN 0720-2946
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Verordnung

der Bundesregierung

Dritte Verordnung zur Anderung der Baunutzungsverordnung

Bundesrepublik Deutschland
Der Bundeskanzler Bonn, den 7. November 1986

121 (422) - 842 00 - Ba 17/86

An den
Herrn Prisidenten des Bundesrates

Hiermit Ubersende ich die von der Bundesregierung beschloésene

Dritte Verofdnung zur Anderung der
Baunutzungsverordnung |

mit Begriindung und Vorblatt.

Ich bitte, die Zustimmung des Bundesrates aufgrund des Artikels 80
Absatz 2 des Grundgesetzes herbeizufiuhren.

Federfihrend ist der Bundesminister fir Raumordnung, Bauwesen und
Stddtebau.



ﬂrucksa_che 541/ 8.6

Dritte Verordnung zur Anderung der Baunutzungsverordnung

Aufgrund des § 2 Abs. 8 Nr, 1 bis 3 des Bundesbaugesetzes in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18, August 1976 (BGBl._I S. 2256, 3617) wird mit
Zustimmung des Bundesrates verordnet: ' '

Artikel 1

' Die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. September 1977 (BGBl. I S. 1763) wird wie folgt gedndert:

1. § 11 Abs. 3 Satz 3 wird durch folgende S4tze ersetzt:

"Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach S5Satz 1 Nr. 2
und 3 in der Regel anzunehmen, wernn die GeschoBfliche 1200 m® lberschrei-
~ tet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafir besteheh,.

daB Auswirkungen bereits bei weniger als 1200 m2

GeschoBfldche vorliegen
‘oder bei mehr als 1200 m2 Geschof3fldche nicht vorliegen; dabei sind in be-
zug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliede-

- rung und GréBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevilkerung und das Warenangebot des.BetriebS

zu berificksichtigen."
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2. Nach § 25 a wird folgender § 25 b eingefiigt:

1|§ 25 b

Uberleitungsvorschrift aus Anlall der dritten Anderungsverordnung

(1) Ist der Entwurf eines Bebauungsplans vor dem Inkrafttreten der dritten
| Anderungsverordnung nach § 2 a Abs. 6 des Bundesbaugesetzes 6ffentlich

ausgelegt worden, ist auf ihn § 11 Abs. 3 Satz 3 in der bis zum Inkraft-

treten der dritten Anderungsverordnung geltenden Fassung anzuwenden,

Das Recht der Gemeinde, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans

erneut einzuleiten, bleibt unberiihrt.

(2) Auf Bebauungspline, auf die § 11 Abs. 3 in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. September 1977 Anwendung findet, ist § 11 Abs. 3 Satz &

entsprechend anzuwenden,"

Artikel 2

Diese Verordnung gilt nach § 14 des Dritten Uberleitungsgesetzes in Ver-

bindung mit § 187 des Bundesbaugesetzes auch im Land Berlin,

Artikel 3

Diese Verordnung tritt am ersten Tag des auf die Verkindung folgendzn

Kalendermonats in Kraft,
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Begrindung

I. Allgemeines

1. Die Zahl groGflachiger Elnzelhandglsbetrlebe ist in den letzten Jahren

erheblich gestiegen. Sie siesdeln sich in zunehmendem MaBe in Mittel-

und Kleinstddten und in den Randzonen von GroBstddten an., Insbesondere

im landlichen Raum und in kleineren und mittleren Stddten wird durch

d1e Zulassung von groBfléachigen Elnzelhandelsbetrleben aulerhalb von
Kern- und Sondergebieten in hohem MaBe die vorhandene Nahversorgung durch
Laden, Handwerk und Dienstleistung beeintrdchtigt; betroffen davon sind
z.B, dltere Menschen, Personen, denen ein Kraftfahrzeug nicht zur Ver-

figung steht. Die landesplanerischen und stidtebaulichen Zielsetzungen

‘werden vereitelt, zentrale Versorgungsbereiche in den Gemeinden zu

schaffen, zu erhalten und zu stérken, Die Anstfengungen der Linder und
Cemeinden, solche Gebiete unter Einsatz erheblicher finanzieller Mittel

durch stidtetauliche MaBnahmen (z.B. Sanierungsma8nahmen in den inner-

. stddtischen Bereighan) zu erhalten und zu verbessern, werden behindert.

Es ergeben sich ferner naphteilige Auswirkungen auf das vorhandene Ver-
kehrsnetz urd unzumutbare Larmbelistigungen von Wohngebieten durch er-
hohtes \erkehrssufkommen.

§ 11 Abs. 3 Eaunutzungsﬁerordnung regelt die Zuld@ssigkeilt von Einzel-
handelsbetriesen in dan Baugebieten. Nach dieser Vorschrift sind Ein-
kaufszentren sowie groffléchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Handelsbetrizice mit bestimmten landesplanerischen und stddtebaulichen
Ausﬁirkungen der Ansiedlung in Kerngebieten und filir diese Betriebe
ausgewiesenen Scndergebizten vorbehalten. Nach Satz 3 dieser Vorschrift
ist in der Regel anzunenmen, da@ sich groBfléchigerEinzélhandelsbetriebs

erst ab einmer Gescholflache von 1500 m2

auf die Verwirklichung der Zisle
der Raumordnung und Landesplanung oder auf die sticcebauliche Entwicklung
und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken. Die ErFahrung hat Jedoch
gezeigt, dal Cberwiegend aCﬁnn bei einer geringeren GeschoBfliche mit

nacpteilicen Auswirkungen zu :acnnen ist. Es ist dzher eine Senkung

 der "Recelorcie” dss § 11 Abs. 3 Satz 3 Baunutzungsverordnung erforder-

schoRfldche von 1200 m<,

Z yird dem Anlisgen gerecht, Dabei

lich. Eine Merabsetzung auf 1200 m
yird berUcksichtigt, dal grofe Liéden hiufig ein breites Warenangebot.
haben missen und dafir Verkaufsflichen bis nahezu ECO m? erforderlich

sein kénren. Dies entspricht nach den Erfahrungen der Praxis einer Ge-
2
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3, Es hat sich auBerdem herausgestellt, da grnﬁfléchige Einzelhandels-

Z GeschoBfliche
vor allem in Ortsteilen von grofien Stidten, kleinen Orten oder Orten

betriebe berzits unterhalb der GréBenordnung von 1200 m

im lﬁndlichén Raum je nach Warenangebot und Standort raumordnerische

und besonders stidtebauvliche Auswirkungen haben kinnen, So wirkt sich
z.B. ein Einzelhandelsbetrieb mit 1200 m? GeschoBfldche in eimer kleinmen
Gemeinde anders aus als ein Betrieb mit gleicher GréGe in einer GroG-
stadt. Ebenso ist mdglich, daB groBfléchige Einzelhandelsbetriebe, vor
allem wenn sie wegen ihres Warenangebots (z.B. Mibelmdrkte, Kraftfahr-

- zeughandel) auf groBere Fldchen angewiesen sind, bei einer grdGeren Ge-
schoBfliche als 1200 m? keine Auswirkungen heben. Es ist daher in Uber-
einstimmung mit der bisherigen Rechtslage als Klarstellung gebaoten,
unmittelbar im AnschluB an Satz 3 in einem weiteren Satz 4 die Anhalts-
punkte fir &ine von der Regel des Satzes 3 abweichende Beurteilung heraus-

zUstellen und zu konkretisieren,

" Dem Bund entstehen keine Kosten, Mehrkosten flir den Vollzug der Verord-

nung durch die Linder und Gemeinden sind nicht zu ervarten,

Seringfligige Erhdhungen einzelner Endverbraucherpreisesind nicht auszu-.
schliefen, jedoch im einzelnen nicht quantifizierbar. Auswirkungen auf
das Preisnivesu insgesamt, insbesondere das Verbraucherpreisniveau, sind

Jjedoch nicht zu erwvarten.
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II. Zu den einzelnen Vorschriften

'Zu Artikel 1 (Anderung der Baunutzungsuerordnung)

Zu Nummer 1 {Anderung des § 11 Abs, 3)

Satz 3 31eht eine Herabsetzung der mafgeblichen Geschoﬂflache von
1500 m auf 1200 m vor,

Satz 4 enthilt die Voraussetzungen und Merkmale fir eine von der Regel
des Satzes 3 asbueichende Beurteilung. Satz 4 Halbsatz 1 stellt heraus,
daB eine von der Regel abweichende Beurteilung bei einer grdGeren und

2 in Betracht kommen kann, Satz 4

gerlngeren Gescho3fléche als 1200 m
Halbsatz .2 enthilt eine Konkretisierung der Merkmale fir die im Einzel-
fall erforderliche abweichende Beurteilung, und zwar in Konkretisierung
der in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen der Betriebe, soweit sie fiir
eine abweichende Beurteilung vornehmlich in Betracht kommen. Dazu ge-
hért einmal die Gliederung der uemelnde, z B. in selostandlge Ortsteile
einer groBflichigen Gemeinde oder in Ortsteile einer Groﬁstadt und ihre

Gridle (z.B. ldndliche Gemeinde oder Groﬁstadt), dabei wird berticksichtigt, dai
insbesondere in Ortsteilen von groﬁen Stadten kleiren Orten und Orten

im l#ndlichen Raum Betrlebe mit 1200 m2 GeschoBflache wesentlich andere
raumordrerische und besonders stidtebauliche Auswirkungen haben kionnen
‘als in .den Zentren einer Crofstadt. Als weiteres Merk-
mal wird die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bev@lkerung
herausgestellt; ihr kommt im Hinblick auf die Versorgung der Bebﬁlkerung
besonders mit Waren des kurzfristigen Bedarfs fir eine abweichende Be-
urteiiung Bedeutung zu. AuBerdem ist das Warenangebot des Betriebs fiir
eine abweichende Beurteilung von Bedeutung, so z,B. ob es sich um Waren

mit einem typischerweise groBen Fliachenbedarf wie bei Mobelmdrkten handelt. -

Zu Nummer 2 (Uberleitungsvorschrift)

§ 25 b enthidlt die erforderliche Uberleltungsuo“schrlft Fir .die Auf-
stellung von Bebauungsplinen. Absatz 1 regelt die Anwendung des § 11
Abs. 3 in der fassung der Baunutvungauercrdnung von 1977 auf bisherige
rnobauunospléne. Nach Apsatz 2 findet der neue Satz 4 wegen seirer

'-c 1Lskla“stellenden Bedeutung auch auf BﬂbaULngaplane, die auf der
Grund¢age des § 11 Abs. 3.in der Fassung der Baunutzungsverordnung

von 1977 aufgestellt worden sind, entsprechend Anwendung, d.h, fur die
abweichende Beurteilung von dar bisherigen'Regelgréfe”von 1500 m? Ge-

'schoBFléche. t;l
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7u Artikel 2 (Berlin-Klausel)

Die Vorschrift enthilt die dbliche Perlin-Klausel,:

Zu Artikel 3 (Inkrafttreten)

Artikel 3 enthdlt die Inkrafttretensklausel,
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Empfehlungen
der Ausschisse a

Zur

Dritten Ve'flg"'ordn'ung zur - Anderung der :Baunutzungsverordnugg




(noch Ziffer 1)
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Begfundung:

Die im 2. Halbsatz des neuen Satzes 4
verwendeten Begriffe iiberschneiden

sich teilweise mit denen, die in den
Sdtzen 1 und 2 des § 11 Abs. 3 enthalten
sind. Der 2. Halbsatz des Satzes 4
sollte deshalb in Anlehnung an die

in der EntschliefBung des Bundesrates
vom 21. Februar 1986 (BR-Drucksache
547/85 (Beschlufl))enthaltene Formu-
lierung gefaflt werden. AuBerdem ist
wegen ihrer besonderen Bedeutung auch
die Beriicksichtigung einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bev&lkerung aus-

driicklich aufgefiihrt worden.

Dieser EmpféhlﬁﬁgrwidefépfichtﬂderDWirtschaftsausschuB

mit folgender

_ Begfﬁﬁduhgff *7

: Nach'der:Kndétﬁﬁgsverordnung~sollen die Auswir-

kungen groBer. Einzelhandelsbetriebe unter Be-
riicksichtigung 'von '"Gliederung und GroRe der
Gemeinden und ihrer Ortsteile" beurteilt wer-
den. Wenn stattdessen lediglich auf die "Ein-
wohnerzahl am Standort des Betriebs' abgestellt
werden sollte, so wird dies den Gegebenheiten
in der Praxis nicht gerecht. Bei gréferen
Stddten und réumlich.stark gegliederten Gemein-
den kommt es im.Ergebnis nicht so sehr auf die
Konsequenzen . fiir ‘die; Stadt bzw. Gemeinde in

ihrer Gesamtheit, - sondern auf die Folgen fir

den einzelnen Stadt- bzw. Gemeindeteil an.
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* .. ~AuBerdem ' ist" es - entsprechend der Verord-
© . nung - erforderlich, bei der Beurteilung von
- Folgewirkungen —auf das "Warenangebot des Be-
-triebs" in seiner Gesamtheit abzustellen, ohne
- daB  dabei . nach der "Ausrichtung"” auf den
o "kurz-, mittel- - oder langfristigen Bedarf"
. differenziert wird. Die Folgewirkungen der
- Expansion von grofflichigen Baumirkten koénnen
. fur ‘die dauerhafte Versorgung der Bevdlkerung
2. B. ebenso gravierend sein, wie dies bei
. Lebensmittel-Supermidrkten - der Fall 1ist, in
~denen der Alltagsbedarf des tiglichen Lebens
gedeckt zu  werden pflegt. Jede gesetzliche
‘Differenzierung wiirde den Weg fiir willktirliche
- und - ohne- sachlichen Grund voneinander ab-

. weichende Entscheidungen 8ffnen.

B.

2. Der Wirtscﬁaftsausséhpﬂ:5?54{
empfieh1t~dem'Bundeérat,.der:Verordnung gemdB Artikel 80
Abs. 2 des;GrUndgeset;es zuzustimmen.
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Antrag

des Landes Nordrheln_Westfalen

ZUrT Dritteﬁ*Uérprdnung;zufzﬁnderqu;der Baunutzungsverordnung

Funkt 65*def:§f2;”51tzung des Bundesrates am 19, Dezember 1986

Fir den Fall ‘dal der Antrag des Landes Nordrhein-Westfalen zu
Art. 1 Nr. 1 keine Mehrhelt findet, moge der Bundesrat folgende

Entschlleﬂung Fassen, __ﬁ

Der BUHdeéfa£7stimmt;ﬂér?Dritten Verordnung zur Anderung der
-Baunufzuhgsﬁerqrdnung;im;Interesse eines beschleunigten Inkraft-
tretens zMaf zu, obwohl:den-in:seiner.EntschlieBung vom 21. Februar
1986 ehthaltehen Uberlegﬁngeh nur zum Teil gefolgt wurde. Er bittet
jedoeh den :Bundesminister. fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau,
bei'dér=ih Aussicht génémmenen_Besamtnovellierung der Baunutzungs-
uerordnung“auch die Udrﬁchriftides § 11 Abs. 3 insgesamt auf ihre
Verbes serungsfahlgkelt ‘zZu uberprufen. Dabei sollte insbesondere
geprift werden, wie olCh die veranderte '"RegelgroBe" des Satzes 3
im Hinblick -auf die wom: Bundearat .aufgezeigten Probleme bewdhrt hat,
und wie das Problem.der_Agglomeratlon mehrerer kleinerer Betriebe zu
Linkaufszentren mif dpﬂ}in §.li:Abs. 3 genannten Auswirkungen gelost

wverden kann. -

Aheinvertrieb Verlag Dr Hans Hoger, Postfach 200821, 5300 Bonn 2
. IS5N 07202946
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Antrag

der Lander Ndfdrﬁeih?Westfalén;und*Saarland-'r

Zur

Dritten Verordnung iuf:ﬁnderuhg”der Baunut zungsverordnung

Funkt 65 der:§72.?Sii20ng-des_Bdndesrates'am 19. Dezember 1986

Der Bundesrétnmége1bééchliebénf-i-

Zu Artikel 1 Nr. 1 (§ 11). 0
§ 11 Abs. 3 Satz 3 erhalt folyeride Fassung: -

"Auswirkungenim Sinne des,Séizes,E“Sind‘bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2

und 3 in der Regel_anzunehmén, wenn die GeschoBfliche 1.000 m2 Uberschreitet.”

Begriindung: .
" Die von der EntschlieBung des Bundesrates vom 21. Februar 1986
- abweichende Senkung der "RegelgroBe" des § 11 Abs2 3 Satz 3
- BauNV0 von 1.500'm<c GeschoBfliache auf nur 1l.2o0 m~ stellt keine
- so wesentliche Anderung der Vorschrift dar, dal sie zu einer
. erheblichen Verbesserung der Problembewdltigung fuhren konnte.
Der dafiir gegebenen Begriindung, groBe Liden miBten haufig ein
: breites Warenangebot haben und dafir seien Verkaufsflachen bis
nahezu Boo m? erforderlich, wird zwar zugestimmt. Die daraus
- . gezogene Folgerung, dies entspridche nach den Erfahrungen der
Praxis einer -GeschoBfliche von 1.200 m4, trifft aber - anders
als noch bei.Erlal der BauNVO 1977 - heute nicht mehr zu. Durch
- zwischenzeitlich erfolgte Einstellung des Handels auf die Vor-
schriften der BauNV0 1977 und weitgehenden Verzicht auf umfang-
reiche Lagerhaltung betragen die Verkaufsfldchen heute im all-
gemeinen bis zu Bo % der GeschoBflichen, so daB bei einem Aus-
gangswert von Boo m¢ Verkaufsfliche, unterhalb dessen die Betriebe
) von der Verordrnung nicht erfaBt werden sollen, eine GeschoBflache
. von - l.ooo n? als "Regelgrole" sachgerecht und erforderlich ist.

Altarvertrieb Verlag Dr $1ans Huger, Postfach 200821, 5300 Bonn 2
CGSN 07200946
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Beschiuf

des Bundesrates

zur

Dritten Verordnung zur Anderung der Baunutzungsverordnung

Der Bundesrat hat in seiner 572. Sitzung am 19. Dezember 1986
beschlossen, der Verordnung gem#f Artikel 80 Abs. 2 des
Grundgesetzes zuzustimmen.

Der Bundesrat hat ferner folgende EntschlieBung angenommen:

Der Bundesrat stimmt der Dritten Verordnung zur Anderung der
Baunutzungsverordnuig im Interesse eines beschleunigten lnkraft.
tretens zwar zu, obwohl den in seiner Entschliellung vom Z1. Februar
1986 enthaltenen Uberlegungen nur zum Teil gefolgt wurde. Er bittet
jedoch den Bundesminister fiur Raumdrdnunq, Bauwesen und Stidtebau,
bei der in Aussicht genommenen Gesanthovellierung der Baunutzungs-
verordmung auch die Vorschrift des § 1} Abs. 3 insgesamt auf ihre
Verbesserungsfiihigkeit zu {iberpriifen. Dabei saollte insbesondere
gepriift verden, wie sich die veranderte "ReqgelqgriBe" des Satzes 3
imﬁHiﬁblick auf die vom Bundesrat aufyezeigten Probleme bewéhft hat
und wie das Problem der Agglomeration mehrerer kleinerer Betriebe zu
Einkaufszentren mit den in § 11 Abs. 3 gyenannten Auswirkungen geldst

verden kann.

Aliginvertrieb: Verlag Dr. Hans Heger, Postfach 200821 5300 Bonn 2
ISSN 0720-2946



