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• Das Herz der gif e. V. schlägt in den Arbeitskreisen. 
Dort werden Richtlinien, Empfehlungen und 
Arbeitspapiere sowie Marktinformationen erarbeitet 
und abgeglichen. 

• Durch die breite Beteiligung von Mitgliedern der gif
e. V. und externen Experten in den Arbeitskreisen 
wurden zahlreiche der erarbeiteten Richtlinien 
und Empfehlungen schnell zum Standard 
praktischen Handelns in der Immobilienbranche. 
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• AK „Flächendefinition“

• Richtlinie zur Berechnung der Mietfläche für 
gewerblichen Raum (MF-G)
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• AK „Flächendefinition“

• Expertenhearing zum Thema „Verkaufsfläche“ im 
Februar 2008

• Gründung des UAK „Verkaufsflächendefinition“ im 
Mai 2008, bestehend aus u.a. Vertretern aus den 
Bereichen

• Handelswissenschaft
• Forschungs- und Beratungsinstitute
• Bau- und Verwaltungsrecht
• Industrie- und Handelskammern (IHK)
• Bewertung
• Makler / Vermietung
• Architektur / Stadtplanung
• Centerentwicklung und -konzeption

• Nach Grundlagenarbeit erfolgte im Februar 2009 die 
Übergabe zur Detailausarbeitung vom UAK an den 
AK

• Rückkoppelung des Entwurfs einer MF-V mit UAK 
im Spätsommer / Herbst 2010 
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• AK „Einzelhandel“

• Rekonstituierung des AK „Einzelhandel“ im Februar 
2009

• Arbeitsprogramm:
• Überarbeitung und Aktualisierung der 

vorliegenden Publikationen
• Erarbeitung von Übersichten zu 

einzelhandelsrelevanten Kennzahlen und 
Benchmarks u.a.

• branchen- und betriebstypenbezogene 
Flächenproduktivitäten

• branchen- und betriebstypenbezogene 
Umsatz- / Mietpreis-Relationen

• Erstellung eines „Risikoberichts 
Handelsimmobilien“ (Analyse von Trends und 
deren Wirkungen auf die Handelsimmobilien)

• Flächen oder Räume sind in allen Aspekten 
entscheidende Parameter
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2. 2. TheorieTheorie und Praxis: von und Praxis: von derder RelativitRelativit äätt in in derder
ImmobilienwirtschaftImmobilienwirtschaft

• „Betrachten wir das Gravitationsfeld 
und das elektromagnetische Feld 
vom Standpunkt der 
Ätherhypothese, so besteht 
zwischen beiden ein 
bemerkenswerter prinzipieller 
Unterschied. Kein Raum und auch 
kein Teil des Raumes ohne 
Gravitationspotentiale; denn diese 
verleihen ihm seine metrischen 
Eigenschaften, ohne welche er 
überhaupt nicht gedacht werden 
kann. Die Existenz des 
Gravitationsfeldes ist an die 
Existenz des Raumes unmittelbar 
gebunden. Dagegen kann ein 
Raumteil sehr wohl ohne 
elektromagnetisches Feld gedacht 
werden.“

Albert Einstein „Äther und Relativitätstheorie“, 
Reichsuniversität zu Leiden, 1920
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Gardner´s Dreieck
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Martin Gardner (1956)

Gardner´s Dreieck
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Bilker Arcaden im Planungsausschuss
Strafandrohung für Investor

Düsseldorf (dto). Wie erwartet hat der Ausschuss für Planung- und Stadtentwicklung 
mit den Stimmen von CDU und FDP dem geänderten Flächennutzungs- und 
Bebauungsplan für die Bilker Arcaden zugestimmt. Gemäß dem Ratsbeschluss vom 
Juni wird das Einkaufszentrum nun als Sondergebiet ausgeschrieben, die 
Verkaufsfläche auf 24.500 Quadratmeter begrenzt. Auf Antrag von CDU und FDP muss 
der Investor mit einer Strafe in Millionenhöhe rechnen, falls er gegen die festgesetzten 
Quadratmeterzahlen verstößt. Der Planungsausschuss soll regelmäßige Kontrollberichte 
erhalten. Dennoch rissen die Debatten über die Größe des geplanten Shopping-Centers 
nicht ab. (...)

Rheinische Post, 26.10.2005
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• Nach langwierigem, umstrittenen und teuren Genehmigungsverfahren wurde eine 
Baugenehmigung für 9.800 m² VK erteilt

• Realisiert waren bei der Eröffnung des Centers 7.400 m² VK
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Photo: Gerhard Launer WFL GmbH
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3. 3. BrauchtBraucht derder MarktMarkt die die VerkaufsflVerkaufsfl äächeche ((……oderoder eineeine neueneue
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Definitionen:

• „Die Verkaufsfläche eines Handelsbetriebes umfasst die Fläche, die dem Verkauf 
dient, die dem Kunden zugänglich ist und die nicht nur vorübergehend für 
Verkaufszwecke genutzt wird. Eingeschlossen sind die Standflächen für 
Warenträger (Ware), Konsumbereiche, Treppen in Verkaufsräumen und dem 
Kunden zugängliche sonstige Verkaufs- und Serviceflächen. Nicht zur 
Verkaufsfläche zählen Büroräume, Lager- und Vorbereitungsflächen, Werkstätten 
und Flächen, die Personalzwecken dienen.“

Ausschuss für Definitionen zu Handel und Distribution: Katalog E, 5. Ausg., Köln, 2006

• Das Baurecht (d.h. Raumordnungsgesetz, Baugesetzbuch, 
Baunutzungsverordnung, Landesbauordnungen) bietet keine Definition von 
Verkaufsfläche

• Definition von Verkaufsfläche durch das Bundesverwaltungsgericht in den 
Entscheidungen vom 24.11.2005 (4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05)

• für B-Plan-Festsetzungen und die Genehmigung von Einzelhandelsbetrieben

• zur Unterscheidung von großflächigen und nichtgroßflächigen 
Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m² VK)

• für sortimentsbezogene Festsetzungen und Gliederungen der Verkaufsflächen 
in den B-Plänen
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Die Anwendung des Verkaufsflächenbegriffs in der ba uplanungsrechtlichen Praxis
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Kritik an der Verkaufsflächendefinition:

Immobilien Zeitung, 08.09.2005

• Die Verkaufsfläche ist ein deutschsprachiges Phänomen und in anderen Ländern 
meist unbekannt.

• Ein länderübergreifender Vergleich von flächenbezogenen Benchmarks führt daher 
regelmäßig dazu, dass Äpfel und Birnen vermischt werden.

• Selbst innerhalb von Deutschland wird bei der Genehmigung von 
Einzelhandelsvorhaben der Verkaufsflächenbegriff unterschiedlich gehandhabt.

• Die Dynamik im Handel (z.B. Veränderungen im Waren- und Dienstleistungskreis) 
steht einer starren Verkaufsflächendefinition entgegen und beeinflußt unmittelbar 
Flächen- und Nutzungskonzepte

• „Mit Definitionen von Verkaufsfläche werden mithin die Interessensphären mehrerer 
Gruppen berührt. Eine bestimmte Definition kann interessenfördernd oder -
behindernd sein.“ Lothar Müller-Hagedorn: Bau-, Miet- und Verkaufsflächen im Einzelhandel, 2009 
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Verkaufsfläche: ja oder nein?
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Abbildungen: Mario Bonet
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Fazit:

• Gehört denn nun die Vorkassenzone in einem Supermarkt beispielsweise noch zur 
Verkaufsfläche auch wenn dort keine Waren präsentiert oder verkauft werden?

• Zählt bei einer Bäckerei oder Metzgerei der Bereich hinter dem Verkaufstresen 
noch zur Verkaufsfläche auch wenn diese für den Kunden überhaupt nicht 
zugänglich ist?

• Zählen Gastronomie- oder Dienstleistungsflächen in einem Einkaufszentrum auch 
zur Verkaufsfläche? Wenn nein, was ist, wenn diese im Rahmen des 
Mieterwechsels mit einem Einzelhandelsbetrieb nachbelegt werden?

• Wie sind die Mallbereiche oder Eventflächen in einem Shopping Center zu 
bewerten?

• Sind Freiverkaufsflächen als nur temporär genutzte Flächen vor einem Gebäude 
nun im Wortsinne „Verkaufsflächen“ oder nicht? 

• Die Vielfalt und ungenaue Definition des Begriffs Verkaufsfläche verleitet zu 
Manipulationen und Umgehungsversuchen bis hin zu einer (unbewußten) Illegalität

• Die Markttransparenz wird nicht erhöht, sondern – im Gegenteil – verringert

• Für die Vermietungspraxis ist der Begriff der Verkaufsfläche ohne jede Bedeutung
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4. 4. Von Von derder VerkaufsflVerkaufsfl äächeche ……..

Immobilienwirtschaft, 03 / 2009

vom 03.07.2008
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……zurzur MietflMietfl äächeche

• Multinationale Handelskonzerne und internationale Investoren ziehen für 
Flächenvergleiche i.d.R. die jeweilige Mietfläche heran.

• Die Mietfläche (GLA) ist ein branchenüblicher Begriff. Die gif-Richtline MF-G 
definiert in weiten Teilen ähnliche Flächen wie die GLA und eignet sich insofern als 
Vergleichsstandard.

• Die MF-G muß aber ergänzt werden: diese bedient sich nur des Flächenvorrates 
der DIN 277, damit sind z.B. Freiflächen, welche nicht zur BGF gerechnet werden, 
nicht hinreichend von der MF-G erfaßt.

• Die Mietfläche ist eine relativ stabile Größe, die i.d.R. in jedem Miet- oder 
Kaufvertrag festgehalten ist.

• Für die Genehmigungsprozesse von Einzelhandelsprojekten kann das Angebot 
von Umrechnungsfaktoren von Verkaufsfläche auf Mietfläche (differenziert nach 
Branchen und Betriebstypen) eine sinnvolle Unterstützung sein.

• Eine mögliche Überleitung von dem Begriff der Verkaufsfläche zur Mietfläche wird 
einen Zeitraum von Jahrzehnten beanspruchen. B-Pläne als „beharrende“
Elemente1.1. ArbeitskreiseArbeitskreise derder gifgif
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• Durch eine Verwendung des Begriffs der Mietfläche im behördlichen 
Genehmigungsverfahren würde den Betreibern und Handelsunternehmen eine 
höhere Gestaltungsfreiheit innerhalb des durch die Mietfläche festgelegten 
Rahmens eingeräumt

• Damit könnte auch flexibel auf geänderte Anforderungen an räumliche 
Einteilungen und Gestaltungen reagiert sowie Konzeptanpassungen 
vorgenommen werden

• In einer Phase der Umstellung müßten beide Begriffe – d.h. Verkaufsfläche und 
Mietfläche – immer gleichzeitig unter Angabe der Umrechnungsfaktoren verwendet 
werden

• Eine Konsequenz einer solchen Umstellung wäre neben einer Vermeidung von 
falschen Bewertungen und einer erhöhten Rechtssicherheit auch eine 
Verminderung bzw. Vereinfachung von Prüfaufgaben für die Aufsichtsbehörden

• Letztendlich führt dies zu einer deutlichen Erhöhung der Markttransparenz für alle 
Akteure

• „Das Bessere ist des Guten Feind!“1.1. ArbeitskreiseArbeitskreise derder gifgif

2.2. TheorieTheorie und Praxisund Praxis

3.3. BrauchtBraucht derder MarktMarkt die die 
VerkaufsflVerkaufsfl äächeche ??

4.4. Von Von derder VerkaufsVerkaufs --
flfl äächeche zurzur MietflMietfl äächeche
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