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Wichtige neue Entscheidung 

 
Baurecht: Auswirkungen einer unwirksamen Beschränkung der Zahl zulässiger Ein-
kaufszentren auf die weiteren Bestimmungen des Bebauungsplans  
 
§ 9 Abs. 3 Satz 2, § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB, § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO 
 
Festsetzungen zur Verkaufsfläche in einem sonstigen Sondergebiet für ein Einkaufs-
zentrum 
 
Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 25.01.2022, Az. 4 CN 5.20 
 
 
 
Leitsätze: 

1. Ist die Beschränkung der Zahl zulässiger Vorhaben in einem sonstigen Sonder-

gebiet unwirksam (vgl. BVerwG, Urteil vom 18. Oktober 2019 – 4 CN 8.18 – 

BVerwGE 166, 378), beantwortet sich die Frage nach der Wirksamkeit weiterer 

Bestimmungen des Bebauungsplans nach den in der Rechtsprechung zum Ver-

hältnis von Teil- und Gesamtunwirksamkeit eines Plans entwickelten Maßstäben. 

 

2. Anhand dieser Maßstäbe ist zu beurteilen, ob Regelungen zur Verkaufsfläche  

als vorhaben- oder grundstücksbezogene Festsetzungen zur Art der baulichen 

Nutzung Bestand haben, wenn eine mit ihnen verbundene Beschränkung der 

Zahl zulässiger Einkaufszentren unwirksam ist. 
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Hinweise: 

Das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) befasst sich in diesem Urteil insbesondere 

mit den Auswirkungen einer unwirksamen Beschränkung der Zahl zulässiger Ein-

kaufszentren auf die weiteren Bestimmungen des Bebauungsplans. 

 

Der streitgegenständliche Bebauungsplan setzte u.a. ein Sondergebiet SO1 mit der 

Zweckbestimmung „Einkaufszentrum“ fest. Für dieses Sondergebiet setzte er u.a. in 

Nr. 1.1.1 der textlichen Festsetzungen Folgendes fest:  

 
„Im Sondergebiet SO1 ist ein Hersteller-Direktverkaufszentrum für Markenartikel 

(Designer Outlet Center) "DOC" mit großflächigen und nicht großflächigen unselb-

ständigen Verkaufsstätten als Bestandteil eines Einkaufszentrums mit einer Ge-

samtverkaufsfläche von mindestens 12.000 qm und maximal 20.000 qm und mit 

einer höchstzulässigen durchschnittlichen Größe der Verkaufsstätten von 250 qm 

Verkaufsfläche sowie einer höchstzulässigen Größe der Verkaufsfläche je Verkaufs-

stätte von 1.200 qm zulässig. Verkaufsflächen sind nur im Erdgeschoss und auf 

maximal 20 % der zulässigen Gesamtverkaufsfläche im ersten Obergeschoss zu-

lässig.“ 

 

Das BVerwG hält zunächst fest, dass die in Nr. 1.1.1 Satz 1 der textlichen Festset-

zungen des Bebauungsplans vorgenommene Beschränkung auf nur ein Hersteller-

Direktverkaufszentrum für Markenartikel im Sondergebiet SO1 mangels Rechts-

grundlage unwirksam ist, da die nummerische Beschränkung auf ein Einkaufszent-

rum nicht auf § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO gestützt werden kann und andere Rechts-

grundlagen nicht ersichtlich sind (Rn. 13). 

 

Sodann gelangt das BVerwG zu dem Schluss, dass die Unwirksamkeit der Be-

schränkung der Vorhabenzahl zur Unwirksamkeit der Bestimmungen zur Mindest- 

und Höchstverkaufsfläche führt. Das BVerwG prüft dies anhand der in der Rechtspre-

chung zum Verhältnis von Teil- und Gesamtunwirksamkeit entwickelten Maßstäbe, 

wonach ein Mangel, der einzelnen Festsetzungen eines Bebauungsplans anhaftet, 

nur dann nicht zu dessen Gesamtnichtigkeit führt, wenn – erstens – die übrigen Re-

gelungen, Maßnahmen oder Festsetzungen für sich betrachtet noch eine sinnvolle 

städtebauliche Ordnung im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB bewirken können 

und – zweitens – die Gemeinde nach ihrem im Planungsverfahren zum Ausdruck  
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gekommenen Willen im Zweifel auch eine Satzung dieses eingeschränkten Inhalts 

beschlossen hätte (Rn. 16). 

 

Im Einzelnen hebt das BVerwG vor allem auf Folgendes ab: 

 

Die – unwirksame – Festsetzung der Vorhabenzahl hätte gewährleistet, dass sich nur 

ein Einkaufszentrum mit einer bestimmten Verkaufsfläche und damit eine bestimmte 

Art der baulichen Nutzung ansiedelt. Die Antragsgegnerin wollte zudem die Verkaufs-

fläche im Sondergebiet SO 1 insgesamt auf 20.000 m2 beschränken, um negative 

Auswirkungen auf umliegende zentrale Versorgungsbereiche zu verhindern. Diesen 

Festsetzungsinhalt und das damit verfolgte Ziel erreichen die Regelungen zur Ver-

kaufsfläche nicht, wenn die nummerische Beschränkung entfällt und die Ansiedlung 

mehrerer Einkaufszentren mit mindestens 12.000 m2 Verkaufsfläche gestattet wäre 

(Rn. 17, 29). 

 

Nach den für das BVerwG bindenden tatsächlichen Annahmen der Vorinstanz lässt 

sich innerhalb der für das Sondergebiet SO1 festgesetzten überbaubaren Grund-

stücksfläche mehr als ein Hersteller-Direktverkaufszentrum verwirklichen, welches 

die Vorgaben zur Verkaufsfläche erfüllt. In rechtlicher Hinsicht legt das BVerwG dafür 

zugrunde, dass sich die Höchstverkaufsfläche in Nr. 1.1.1 Satz 1 der textlichen Fest-

setzungen des Bebauungsplans – ebenso wie die Mindestverkaufsfläche – nicht auf 

das ganze Sondergebiet SO 1, sondern auf das Einkaufszentrum bezieht (Rn. 24). 

 

Die Festsetzungen zur Verkaufsfläche sind auch nicht deswegen auf ein einziges 

Einkaufszentrum bezogen, weil die Beigeladene sich in einem städtebaulichen Ver-

trag verpflichtet hat, nur ein solches Zentrum zu errichten. Nachdem solche Verträge 

nur die an ihnen Beteiligten berechtigen und verpflichten, können sie nicht mit allge-

meiner Verbindlichkeit gewährleisten, dass nur ein Einkaufszentrum entsteht, auch 

wenn die Gemeinde – wie hier – davon ausgeht, dass jedenfalls ihr Vertragspartner 

nur einen einzigen solchen Betrieb errichten wird (Rn. 25, 26). 

 

Die Regelungen zur Verkaufsfläche haben ferner nicht deswegen nur ein Einkaufs-

zentrum zum Gegenstand, weil sich das Grundeigentum im sonstigen Sondergebiet 
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SO1 weit überwiegend im Eigentum der Antragsgegnerin befand. Der Bebauungs-

plan gewährleistet nicht, dass es bei den Eigentumsverhältnissen im Zeitpunkt des 

Satzungsbeschlusses bleibt. Er ist nicht eigentümerbezogen, sondern städtebaulich-

bodenrechtlich zu betrachten (Rn. 27, 28). 

 

Die Bestimmungen zur Verkaufsfläche in Nr. 1.1.1 Satz 1 der textlichen Festsetzun-

gen des Bebauungsplans sind nicht als Regelungen zur Nutzung eines Grundstü-

ckes wirksam, denn die in absoluten Zahlen bestimmten Verkaufsflächen konnten 

zum maßgeblichen Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses keinem Grundstück zugeord-

net werden. Nach den Vorstellungen der Antragsgegnerin sollte das Vorhaben auf  

allen Grundstücken im Sondergebiet SO1 verwirklicht werden (Rn. 34-36). 

 

Die Unwirksamkeit der Festsetzung zu den Verkaufsflächen führt schließlich zur  

Unwirksamkeit des Bebauungsplans insgesamt (Rn. 39).  

 

Die Schlussfolgerung der Vorinstanz, dass auch Nr. 1.1.1 Satz 2 der textlichen Fest-

setzungen des Bebauungsplans unwirksam ist, hat das BVerwG revisionsrechtlich 

nicht beanstandet. Diese Festsetzung könne weder auf § 1 Abs. 3 Satz 3 Halbs. 2 

BauNVO noch auf § 9 Abs. 3 Satz 2 Halbs. 1 BauGB gestützt werden (Rn. 41, 42). 

Ob auch dieser Fehler zur Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans geführt hätte, 

hat das BVerwG aber offengelassen. 

 

 

 

 

Vilgertshofer 
Oberlandesanwältin 
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