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Titel:
Erfolgreicher Normenkontrollantrag hinsichtlich Festsetzung eines Gewerbegebietes

Normenketten:

VwGO § 47

GG Art. 14 Abs. 1, Art. 20 Abs. 3
BauGB § 1 Abs. 3S.1,§ 2 Abs. 3
BauNVO § 8

Leitsatze:

1. Speziell fir Bebauungspléne folgt die Notwendigkeit hinreichender Bestimmtheit sowonhl fiir zeichnerische
als auch fiir textliche Festsetzungen daraus, dass die Festsetzungen Inhalt und Schranken des
grundrechtlich geschiitzten Eigentums unmittelbar beriihren und ausgestalten, weshalb die von den
Festsetzungen des Bebauungsplans Betroffenen wissen miissen, welche Nutzungen auf den Grundstiicken
zulassig sind. (Rn. 16) (redaktioneller Leitsatz)

2. Die Rechtsgrundlage der festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel,
muss bestimmt sein und festlegen, welches Verfahren (Messmethode) bei der Beurteilung der Vorhaben
anzuwenden ist. (Rn. 18) (redaktioneller Leitsatz)

3. Mangel einzelner Festsetzungen eines Bebauungsplans filhren nur dann nicht zur Gesamtunwirksamkeit,
wenn die (ibrigen Festsetzungen fiir sich betrachtet noch eine sinnvolle stadtebauliche Ordnung bewirken
kénnen und die Gemeinde nach ihrem im Planungsverfahren zum Ausdruck gekommenen Willen im Zweifel
auch eine Satzung dieses eingeschrankten Inhalts beschlossen hatte. (Rn. 19) (redaktioneller Leitsatz)

4. Nicht erforderlich sind Bebauungsplane, die nicht dem wahren Willen der Gemeinde entsprechen, bei
denen also zwischen Planungswillen und Planungsinhalt eine Diskrepanz besteht, sowie Plane, die einer
positiven Planungskonzeption entbehren und ersichtlich der Férderung von Zielen dienen, fiir deren
Verwirklichung die Planungsinstrumente des Baugesetzbuches nicht bestimmt sind und wenn ein
Bebauungsplan aus tatsachlichen oder rechtlichen Griinden auf Dauer oder auf unabsehbare Zeit der
Vollzugsfahigkeit entbehrt. (Rn. 23) (redaktioneller Leitsatz)

5. Das Abwagungsgebot ist verletzt, wenn eine Abwagung lberhaupt nicht stattfindet oder in die Abwégung
an Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss, oder wenn der
Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer Weise vorgenommen wird, der zur
objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auRer Verhéltnis steht. (Rn. 26) (redaktioneller Leitsatz)
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Tenor

|. Der Bebauungsplan Gewerbegebiet E* ..., zuletzt bekannt gemacht am 7. Juni 2023 mit Rickwirkung
zum 26. November 2019, ist unwirksam, soweit er das festgesetzte Gewerbegebiet betrifft.

I1.Die Antragsgegnerin tragt die Kosten des Verfahrens.

IIl.Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung in Héhe des zu vollstreckenden Betrags vorlaufig
vollstreckbar.

IV.Die Revision wird nicht zugelassen.



Tatbestand

1

Die Antragsteller wenden sich gegen den Bebauungsplan Gewerbegebiet E* ... der Antragsgegnerin, der
zunachst am 5. November 2019 als Satzung beschlossen und am 26. November 2019 bekannt gemacht
wurde und sodann im Rahmen eines erganzenden Verfahrens und im Anschluss an einen weiteren
Satzungsbeschluss vom 27. Juli 2021 erneut am 29. Juli 2021 riickwirkend zum 26. November 2019
bekannt gemacht wurde.

2

Der Bebauungsplan, der den Vorgangerbebauungsplan aus dem Jahr 2004 sowie die danach erfolgten
Anderungen ersetzt, umfasst das bisherige Planungsgebiet éstlich der RathausstralRe und der Deininger
Stralle mit einer Flache von rd. 14,7 ha. Er setzt innerhalb seines Geltungsbereichs ein Gewerbegebiet
gemal § 8 BauNVO mit 34 Parzellen sowie ein studlich anschlieRendes Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Sport* gemaR § 11 BauNVO fest. Ziel der Planung ist es, die bisherigen Anderungen in
einem Planwerk als Neuaufstellung Ubersichtlich zusammenzufassen und vorhandene
Nachverdichtungspotentiale mafvoll zu nutzen. Im Gewerbegebiet sind Anlagen fiir kirchliche Zwecke
sowie Vergniugungsstatten, Hotel- und Beherbergungsbetriebe (insbesondere auch Boardinghauser etc.)
allgemein unzulassig; Lagerplatze fir Schrott, Abfalle und Autowracks und ahnlich wirkende Lagerplatze
sind auf einzeln benannten Grundstiicken ausgeschlossen. Lagerflachen als Bestandteile von
zugelassenen Betrieben sind davon ausgenommen (textliche Festsetzung A. 2.1.1). Ausnahmsweise
kénnen Betriebswohnungen und Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zugelassen
werden (textliche Festsetzung A. 2.1.3). Im stdlichen Bereich des Gewerbegebiets sind nur Betriebe und
Anlagen zulassig, deren immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel pro m? Grundflache 64
dB(A) tags und/oder 54 dB(A) nachts einhalten bzw. unterschreiten (textliche Festsetzung A. 7.1.1). Im
ndrdlichen Bereich des Gewerbegebiets sind nur Anlagen und Betriebe zulassig, deren Gerausche die
Emissionskontingente Lek pro m? Grundsticksflache 67 dB(A) tags und/oder 55 dB(A) einhalten bzw.
unterschreiten. Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691, Stand 12/2006, Abschnitt 5 (textliche
Festsetzung A. 7.2.1). Zur Beurteilung der Belange des Immissionsschutzes hat die Antragsgegnerin eine
Stellungnahme des Ingenieurbiiros Greiner vom 11. Juni 2019 eingeholt.

3

Die Antragsteller sind (Mit-)Eigentiimer des im sidlichen Teil des Gewerbegebiets liegenden Grundstuicks
FINr. ...1. Die Antragstellerin zu 1 ist Alleineigentimerin des Grundsttcks FINr. ... Auf dem Grundstuick
FINr. ... wurde mit Bescheiden des Landratsamts vom 6. Juli 1981 und 23. September 1981 eine
Landmaschinenwerkstatt mit Wohnhaus genehmigt; mit Bescheid vom 9. November 2017 u.a. der Einbau
von Biros. Auf dem Grundstick FINr. ...1 wurde mit Bescheid des Landratsamts vom 15. Mai 2005 eine
Kfz-Werkstatt mit Lagerraumen und Biros genehmigt.

4

Am 24. November 2020 stellten die Antragsteller beim Verwaltungsgerichtshof einen Normenkontrollantrag,
den sie in der mindlichen Verhandlung auf Hinweis des Senats auf die Festsetzungen zum Gewerbegebiet
beschrankten. Sie beantragen zuletzt,

5

den Bebauungsplan der Gemeinde E* ..., Neuaufstellung Bebauungsplan Gewerbegebiet E* ..., zuletzt
bekanntgemacht am 7. Juni 2023 und mit Rickwirkung in Kraft gesetzt zum 26. November 2019,
hinsichtlich des Planbereichs Gewerbegebiet fur unwirksam zu erklaren.

6

Die Antragsteller wenden sich gegen den Ausschluss von Hotel- und Beherbergungsbetrieben im
Gewerbegebiet. Es liege ein Verstold gegen das Abwagungsgebot vor, da ihre privaten Belange unter
Hinweis auf die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebiets Gibergangen und Beherbergungsstatten
auch nicht ausnahmsweise zugelassen worden seien. Bei einem Beherbergungsbetrieb handle es sich um
eine im Gewerbegebiet allgemein zulassige Nutzung. An etwaige Abwehranspriiche von benachbarten
gewerblichen Nutzungen seien hohe Anforderungen zu stellen. Da im Gewerbegebiet keine Nutzungen
zugelassen werden dirften, die Hotels und Beherbergungsstatten in der Nachbarschaft erheblich belastigen
konnten, sei die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebiets gewahrt; mit dem Ausschluss von
Beherbergungsbetrieben gehe die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebiets verloren und es



entstehe ein eingeschranktes Gewerbegebiet. Dies gelte auch fiir sogenannte Boardinghauser. Bei der
Vermietung von Platzen in mehrfach belegten Zimmern fehle eine Riickzugsmaoglichkeit; eine solche
Nutzung ohne selbstbestimmte Hauslichkeit mit Privatsphare unterfalle nicht dem bauplanungsrechtlichen
Begriff des Wohnens. Auch sei die konkrete ortliche Situation nicht berlicksichtigt worden. Die
leerstehenden Gebaude seien pradestiniert fir eine Nutzung als Hotel, Boardinghouse oder
Arbeiterwohnheim. Die Antragsteller haben im Normaufstellungsverfahren Einwendungen und mit
Schreiben ihres Bevollmé&chtigten vom 24. November 2020 und 15. September 2021 Rigen gemaf § 215
Abs. 1 BauGB erhoben.

7
Die Antragsgegnerin beantragt,

8
den Antrag abzulehnen.

9

Der Bebauungsplan sei nicht abwagungsfehlerhaft. Die privaten Belange der Antragsteller seien auch im
Hinblick auf den Gebaudebestand sachgerecht bertcksichtigt worden. Der Ausschluss von
Beherbergungsbetrieben im Gewerbegebiet sei stadtebaulich gerechtfertigt. Da die Entwicklungspotentiale
fur Gewerbegebietsflachen im Gemeindegebiet knapp seien, sollten diese Flachen gewerblichen Nutzungen
wie Produktion, Blro sowie Handel vorbehalten werden. Es sei nicht verkannt worden, dass Hotel- und
Beherbergungsbetriebe im Gewerbegebiet grundséatzlich zuldssig seien und mit dem Ausschluss dieser
Betriebe eine Eigentumsbeschrankung der im Gewerbegebiet liegenden Grundstlckseigentimer
einhergehe. Allerdings seien Hotels, die vorwiegend der Erholung und touristischen Zwecken dienten, nicht
zuldssig, sodass eine Beschrankung nur hinsichtlich von Businesshotels und sonstigen, nicht der Erholung
dienenden Beherbergungsbetrieben erfolge. Fir diese Beherbergungsbetriebe bestehe aufgrund der Lage
und Struktur im Gemeindegebiet kein Bedarf. Aufgrund der Erfahrungen mit den in der Vergangenheit auf
dem Grundstick der Antragsteller erfolgten nicht genehmigten Nutzungen zu Wohnzwecken sei nicht
auszuschlieRen, dass sich im Gewerbegebiet zulassige Beherbergungsbetriebe zu mit dem
Gewerbegebietscharakter nicht mehr vertraglichen Beherbergungsbetrieben entwickeln konnten. Die
vorliegende Festsetzung diene der Vermeidung solcher Fehlentwicklungen. Auch der (teilweise) Leerstand
der Gebaude sei bertcksichtigt worden. Jedoch seien bei einem Ende 2020 erfolgten Grundstlicksverkauf
der Parzellen 28 und 29 etliche Bewerbungen zum Erwerb der Parzellen eingegangen; auch gegenwartig
wirden viele Anfragen im Hinblick auf gewerbliche Baufldchen eingehen. Der Leerstand in den Gebauden
der Antragsteller sei mdglicherweise dem Umstand geschuldet, dass der Bestand ungenehmigt zu
Wohnzwecken ausgebaut worden und daher nicht wirtschaftlich zu verwerten sei.

10
Die Landesanwaltschaft beteiligt sich als Vertreter des offentlichen Interesses am Verfahren und stellt
keinen Sachantrag.

11

Far den Verlauf der miindlichen Verhandlung vom 13. Juni 2023 wird auf das Protokoll verwiesen. Im
Ubrigen wird ergénzend auf die Gerichtsakte und die Normaufstellungsakten sowie auf die vorgelegten
Bauakten Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

12

Der zulassige Normenkontrollantrag hat Erfolg. Der Bebauungsplan Gewerbegebiet E* ..., zuletzt bekannt
gemacht am 7. Juni 2023 mit Rickwirkung zum 26. November 2019, ist unwirksam, soweit er das
festgesetzte Gewerbegebiet betrifft.

13

1. Der Antrag ist zulassig, insbesondere sind die Antragsteller antragsbefugt. GemaR § 47 Abs. 2 Satz 1
VwGO ist im Normenkontrollverfahren jede naturliche oder juristische Person antragsbefugt, die geltend
macht, durch die Rechtsvorschrift oder deren Anwendung in ihren Rechten verletzt zu sein oder in
absehbarer Zeit verletzt zu werden. Der Antragsteller muss hinreichend substantiiert Tatsachen vortragen,
die es zumindest als mdglich erscheinen lassen, dass er durch die Rechtswirkungen der Satzung in einem



Recht verletzt wird. Eine solche Rechtsverletzung kommt regelmafig in Betracht, wenn sich der Eigentimer
eines im Plangebiet liegenden Grundstiicks gegen bauplanerische Festsetzungen wendet, die unmittelbar
sein Grundstiick betreffen. Denn bei den Festsetzungen eines Bebauungsplans handelt es sich um Inhalts-
und Schrankenbestimmungen im Sinn des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG. Diese muss der Eigentimer nur
hinnehmen, wenn der Bebauungsplan rechtmaRig ist (vgl. BVerwG, B.v. 31.1.2018 -4 BN 17.17 u.a. —
BauR 2018, 814; U.v. 10.3.1998 — 4 CN 6.97 — NVwZ 1998, 732). Damit ist die Antragsbefugnis der
Antragsteller als Eigentimer von Grundstucken, fur die der Bebauungsplan Festsetzungen trifft, gegeben.
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Der Zulassigkeit des Antrags steht nicht entgegen, dass nur die Festsetzungen des Gewerbegebiets
angegriffen werden. In der Rechtsprechung ist anerkannt, dass der Normenkontrollantrag prozessual auf
einzelne Festsetzungen des Bebauungsplans beschrankt werden kann. Hiervon ist die materiell-rechtliche
Frage zu unterscheiden, ob der Bebauungsplan im Ubrigen bestehen bleiben kann. Bei fehlender
Teilbarkeit hat die Aufhebung insgesamt zu erfolgen, da das Normenkontrollgericht nicht befugt ist, durch
seine Entscheidung ein planerisches Ergebnis festzustellen, das letztlich eine Veranderung des zugrunde
gelegten stadtebaulichen Konzepts der Gemeinde bewirkt (vgl. BVerwG, B.v. 20.8.1991 — 4 NB 3.91 — DVBI
1992, 37; BayVGH, U.v. 9.12.2021 — 1 N 19.447 — juris Rn. 15).
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2. Der Normenkontrollantrag ist begrindet. Der Bebauungsplan verstot hinsichtlich der textlichen
Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln fir den sidlichen
Planbereich des Gewerbegebiets (A.7.1) gegen den Grundsatz der Bestimmtheit und Normenklarheit. Der
zur Festlegung der jeweils mafRgeblichen Flache verwendete Begriff ,Grundflache” ist mehrdeutig, dieser
Mangel Iasst sich auch nicht durch Auslegung beheben (2.1.). Zudem ist die Rechtsgrundlage nicht
erkennbar (2.2.). Dieser Mangel fuhrt zur Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans, soweit er das
festgesetzte Gewerbegebiet betrifft. Die Wirksamkeit des Bebauungsplans im Ubrigen bleibt hiervon
unberthrt (2.3.).
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2.1. Die vorliegende Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln
verstot gegen den Grundsatz der Bestimmtheit und Normenklarheit. Zwar ist in der Rechtsprechung
anerkannt, dass eine solche Festsetzung — ebenso wie die Festsetzung von Emissionskontingenten nach
DIN 45691 — grundsatzlich geeignet ist, das Emissionsverhalten als ,Eigenschaft von Betrieben und
Anlagen im Sinn des § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO zu kennzeichnen (vgl. BVerwG, U.v. 7.12. 2017 — 4
CN 7.16 — BVerwGE 161, 53; B.v. 2.10.2013 — 4 BN 10.13 — BauR 2014, 159; B.v. 12.6.2008 — 4 BN 8.08 —
BauR 2008, 1416). Die Festsetzungen eines Bebauungsplans als Rechtsnorm im materiellen Sinn miissen
allerdings den aus dem Rechtsstaatsgebot (Art. 20 Abs. 3 GG) abzuleitenden Geboten der Bestimmtheit
und Normenklarheit entsprechen. Ein Verstol? gegen das Gebot der Normenklarheit begriindet die
Unwirksamkeit der Festsetzung, ohne dass es auf § 214, § 215 BauGB ankommt. Speziell fur
Bebauungsplane folgt die Notwendigkeit hinreichender Bestimmtheit sowohl fiir zeichnerische als auch fiir
textliche Festsetzungen daraus, dass die Festsetzungen gemaR Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG Inhalt und
Schranken des grundrechtlich geschutzten Eigentums unmittelbar berihren und ausgestalten. Die von den
Festsetzungen des Bebauungsplans Betroffenen miissen deshalb wissen, welche Nutzungen auf den
Grundstiicken zuldssig sind. Der planenden Gemeinde steht es dabei frei zu entscheiden, welcher Mittel sie
sich bedient, um dem Bestimmtheitsgebot zu gentigen. Sie hat die Wahl zwischen zeichnerischer
Festsetzung und textlicher Beschreibung; sie kann auch beide Elemente kombinieren. Entscheidend ist nur,
dass hinreichend klar ist, welche Regelungen mit welchem Inhalt normative Geltung beanspruchen. Das im
Einzelfall zu fordernde Maf} an Konkretisierung hangt wesentlich von der Art der jeweiligen Festsetzung,
den Planungszielen und den Umstanden des Einzelfalls, insbesondere den értlichen Verhaltnissen, ab (vgl.
BayVGH, U.v. 15.11.2022 — 1 N 19.1117 — juris Rn. 27; U.v. 6.12.2019 — 15 N 18.636 — juris Rn. 26). Die
rechtsstaatlich gebotene Bestimmtheit fehlt nicht schon dann, wenn die Festsetzung der Auslegung bedarf.
Es ist ausreichend, wenn der Inhalt des Bebauungsplans durch Auslegung ermittelt werden kann, wobei die
Interpretation nicht durch den formalen Wortlaut beschrankt wird. Ausschlaggebend ist der objektive Wille
des Plangebers, soweit er wenigstens andeutungsweise im Satzungstext einen Niederschlag gefunden hat
(vgl. BayVGH, U.v. 6.12.2019 — 15 N 18.636 — juris Rn. 26; OVG NRW, U.v. 2.12.2016 — 2 D 121/14.NE —
juris Rn. 62).

17



Diesen Anforderungen genigt die textliche Festsetzung A.7.1 nicht, weil sich aus den planerischen
Festsetzungen nicht hinreichend bestimmt ergibt, auf welche (Teil-)Flachen sich die immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel beziehen. Der zur Festlegung der jeweils maf3geblichen Flache
verwendete Begriff ,Grundflache” ist mehrdeutig; dieser Mangel Iasst sich auch nicht durch Auslegung
beheben. Nimmt man den Begriff wortlich, ware als zuldssige Grundflache der — vorliegend durch
Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) bzw. einer maximal zulassigen Grundflache (GR) bestimmte —
Anteil der Flache des Baugrundstiicks anzusehen, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf (§ 19
Abs. 2 BauNVO). Gegen die Annahme, dass der Begriff die Bedeutung haben soll, die er auch sonst im
Bauplanungsrecht hat, spricht jedoch, dass die ,Flachenbasis” bei dieser Auslegung kleiner ware als bei
solchen Festsetzungen ublich, ohne dass es einen Anhaltspunkt dafiir gibt, dass diese Einschrankung
gewollt ist (vgl. BayVGH, U.v. 14.7.2009 — 1 N 07.2977 — BayVBI 2010, 690). In Betracht kommt auch, dass
mit ,Grundflache* die innerhalb der festgesetzten Baugrenzen liegende Flache (vgl. BayVGH, U.v.
29.11.2012 — 15 N 09.693 — juris Rn. 39) oder die ,Grundflache des Betriebsgrundstiicks” gemeint ist.
Welche Bedeutung gewollt ist, lasst sich den vorliegenden Unterlagen nicht entnehmen. Zur Auslegung
kann auch nicht auf die Begriindung des Bebauungsplans zurlickgegriffen werden, da dort lediglich auf die
Ubernahme der (identischen) Festsetzung in dem Vorgangerbebauungsplan aus dem Jahr 2004
hingewiesen wird, ohne eine Aussage zur Bewertung der Larmimmissionen zu treffen. Das eingeholte
schalltechnische Gutachten, auf das im Ubrigen in der Begriindung nicht Bezug genommen wird, verhalt
sich dazu ebenso wenig wie das in der mundlichen Verhandlung von der Bevollmachtigten der
Antragsgegnerin Uberreichte Schreiben des Landratsamts vom 27. Januar 2004.
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2.2. Der Bebauungsplan lasst auch nicht die Rechtsgrundlage der festgesetzten immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel erkennen. Da die in Betracht kommenden Methoden wie
beispielsweise die Berechnung nach der VDI-Richtlinie 2714 ,Schallausbreitung im Freien* von 1988 und
der VDI-Richtlinie 2720 ,Schallschutz durch Abschirmung im Freien® von 1997 sowie die Berechnung nach
der DIN 18005-1 ,Bertcksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau” von 1987 zu unterschiedlichen
Ergebnissen fiihren kdnnen, muss bestimmt sein, welches Verfahren bei der Beurteilung der Vorhaben
anzuwenden ist. Die Festsetzung fur den sudlichen Teil des Gewerbegebiets zeigt jedoch — anders als die
Festsetzung von Emissionskontingenten fir den nordlichen Teil des Gewerbegebiets — keine
Berechnungsmethode auf. Weder der Begriindung des Bebauungsplans noch dem Schreiben des
Landratsamts vom 27. Januar 2004, das — ohne eine Berechnung aufzuzeigen — nur die aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht erforderlichen Festsetzungen enthalt, lassen sich Erlauterungen zur
Messmethode entnehmen. Der Plangeber muss sich aber aufgrund der in Betracht kommenden
unterschiedlichen Berechnungsmethoden flr eine Berechnungsmethode entscheiden, weil es sonst dem
jeweiligen Gutachter tUberlassen ware, welche Berechnungsmethode und damit welches Ergebnis er wahlt
(vgl. BVerwG, B.v. 8.3.2010 — 4 BN 42.09 — BayVBI 2010, 696; BayVGH, U.v. 14.7.2009 — 1 N 07.2977 —
BayVBI 2010, 690).
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2.3. Die Unwirksamkeit der Festsetzung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
bewirkt die Unwirksamkeit des Bebauungsplans im tenorierten Umfang. Mangel, die einzelnen
Festsetzungen eines Bebauungsplans anhaften, fiihren nur dann nicht zur Gesamtunwirksamkeit, wenn die
Ubrigen Festsetzungen fir sich betrachtet noch eine sinnvolle stadtebauliche Ordnung im Sinn von § 1 Abs.
3 Satz 1 BauGB bewirken kénnen und die Gemeinde nach ihrem im Planungsverfahren zum Ausdruck
gekommenen Willen im Zweifel auch eine Satzung dieses eingeschrankten Inhalts beschlossen hatte (vgl.
BVerwG, U.v. 14.9.2017 — 4 CN 6.16 — BVerwGE 159, 356; B.v. 11.9.2014 — 4 CN 3.14 — BayVBI 2015,
203; U.v. 19.9.2002 — 4 CN 1.02 — BVerwGE 117, 58). Vorliegend fehlen Anhaltspunkte dafiir, dass die
Antragsgegnerin den Bebauungsplan, soweit er das festgesetzte Gewerbegebiet betrifft, mit demselben
Inhalt im Ubrigen auch ohne die fehlerhafte Larmkontingentierung fiir den siidlichen Bereich des
Gewerbegebiets erlassen hatte. Zur Thematik der Gerduschkontingentierung hat die Antragsgegnerin auf
Empfehlung des beauftragten Gutachters in der schalltechnischen Stellungnahme die in den
Vorgangerbebauungsplanen aus 2004 und 2009 empfohlenen Festsetzungen ibernommen, um die
gesamte zulassige Gerauschentwicklung des Gewerbegebiets — auch im Hinblick auf ein kinftiges
Heranrlicken von schutzbedirftiger Bebauung — verbindlich definieren zu kénnen. Soweit hier auch ein
Verzicht auf eine Gerauschkontingentierung in Betracht kommen konnte, da gegenwartig nur im Siid-Osten



eine Wohnbebauung vorhanden ist, ist ein diesbeziiglicher Wille der Antragsgegnerin jedenfalls nicht
dokumentiert.
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Die Wirksamkeit des Bebauungsplans im Ubrigen bleibt hiervon unberiihrt. Die Bereiche Gewerbegebiet
und Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Sport* sind raumlich durch die Staatsstrale 2070 klar
voneinander getrennte Regelungsbereiche, die auch sachlich nicht miteinander zusammenhangen. Sie
haben auch keinen funktionalen Zusammenhang, da jeweils unterschiedliche stadtebauliche Zielsetzungen
verfolgt werden. Mit den Festsetzungen zum Sondergebiet kann auch das planerische Ziel der Gemeinde,
das Sondergebiet zu erhalten und an die Wegefiihrung und die Nachfrage in der Gemeinde anzupassen,
weiterhin erreicht werden. Aus den Planerwagungen ergibt sich hinreichend deutlich, dass die
Antragsgegnerin den Bebauungsplan auch ohne die unwirksamen Festsetzungen zum Gewerbegebiet
erlassen hatte.

21

3. Dagegen fehlt es in Bezug auf die textliche Festsetzung A.2.1.1 nicht an der stadtebaulichen
Erforderlichkeit (3.1.). Auch die von den Antragstellern innerhalb der Jahresfrist des § 215 Abs. 1 Satz 1
BauGB gerugten Ermittlungs- und Bewertungsfehler sowie Fehler in der Abwagungsentscheidung liegen
nicht vor (3.2.).

22
3.1. Der Bebauungsplan genuigt dem Gebot der stadtebaulichen Erforderlichkeit (§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

23

Gemal § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Was in diesem Sinn erforderlich ist,
bestimmt sich nach der planerischen Konzeption der Gemeinde. Der Gesetzgeber ermachtigt die
Gemeinden, diejenige Stadtebaupolitik zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Entwicklungs- und
Ordnungsvorstellungen entspricht. Nicht erforderlich sind danach Plane, die nicht dem wahren Willen der
Gemeinde entsprechen, bei denen also zwischen Planungswillen und Planungsinhalt eine Diskrepanz
besteht, sowie Plane, die einer positiven Planungskonzeption entbehren und ersichtlich der Férderung von
Zielen dienen, fur deren Verwirklichung die Planungsinstrumente des Baugesetzbuches nicht bestimmt sind.
§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist ferner verletzt, wenn ein Bebauungsplan aus tatsachlichen oder rechtlichen
Grunden auf Dauer oder auf unabsehbare Zeit der Vollzugsfahigkeit entbehrt. In dieser Auslegung wird der
Bauleitplanung eine erste, wenn auch strikt bindende Schranke gesetzt, die lediglich grobe und
einigermalen offensichtliche Missgriffe ausschlie®t (vgl. BVerwG, B.v. 25.7.2017 — 4 BN 2.17 — juris Rn. 3;
U.v. 10.9.2015 - 4 CN 8.14 — BVerwGE 153, 16; U.v. 27.3.2013 — 4 C 13.11 — BVerwGE 146, 137). Dabei
gilt das Tatbestandsmerkmal der Erforderlichkeit fur jede einzelne Festsetzung des Bebauungsplans (vgl.
BVerwG, B.v. 28.10.2020 — 4 BN 55.20 — juris Rn. 4; U.v. 18.3.2004 — 4 CN 4.03 — BVerwGE 120, 239; U.v.
31.8.2000 — 4 CN 6.99 — BVerwGE 112, 41). Nicht nur die Planung insgesamt, sondern auch fir die
Einzelfestsetzungen bedarf es einer stadtebaulichen Rechtfertigung. Hierzu gehoért auch die Entscheidung,
ob und in welchem Umfang die Antragsgegnerin Teile ihres Gemeindegebiets zur Unterbringung von Hotels
und Beherbergungsgebetrieben zur Verflgung stellt. Wiinscht sie an einem bestimmten Standort keine
solchen Betriebe, so ist es ihr unter dem Blickwinkel des § 1 Abs. 3 BauGB nicht verwehrt, auf der
Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO ein Gewerbegebiet unter Ausschluss dieser Nutzungsart festzusetzen
(vgl. BVerwG, U.v. 26.3.2009 — 4 C 21.07 — BVerwGE 133, 310). Voraussetzung hierfur ist, dass sie eine
stadtebauliche Begriindung anflhren kann, die sich aus der jeweiligen Plansituation ergibt und die
Abweichung von den in der BauNVO vorgegebenen Gebietstypen durch hinreichend gewichtige
stadtebauliche Allgemeinwohlbelange in nachvollziehbarer Weise rechtfertigt (vgl. BVerwG, B.v. 3.5.1993 —
4 NB 13.93 — juris Rn.6).

24

Gemessen an diesen MaRstaben entbehrt der Ausschluss von Hotel- und Beherbergungsbetrieben im
Gewerbegebiet nicht der stadtebaulichen Rechtfertigung. Stadtebauliches Ziel der Antragsgegnerin ist es,
die Gewerbegebietsflachen in der Gemeinde aufgrund knapper Entwicklungspotentiale hauptsachlich fir
storende gewerbliche Nutzungen vorzubehalten, zumal es sich nach den Ausfiihrungen des Blrgermeisters
in der mindlichen Verhandlung um das einzige Gewerbegebiet gehandelt. Dazu gehdren auch Speditions-
und Logistikbetriebe, produzierendes und verarbeitendes Gewerbe im Zweischichtbetrieb, das regelmafig



und typischerweise auch wahrend der Nachtzeit Larmemissionen verursacht (vgl. OVG NW, U.v. 17.8.2020
— 2 D 25/18.NE — BauR 2021, 494; U.v. 29.10.2018 — 10 A 1403/16 — juris Rn. 68; BayVGH, U.v. 12.8.2019
—9 N 17.1046 — juris Rn. 28). Einen Bedarf flir im Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zulassige
Businesshotels und sonstige, nicht der Erholung dienende Beherbergungsbetriebe (vgl. BVerwG, U.v.
29.6.2021 — 4 CN 8.19 — BVerwGE 173, 75) hat die Antragsgegnerin aufgrund ihrer Lage und Struktur im
Gemeindegebiet nicht gesehen. Ziel der Planung ist auch die Vermeidung weiterer stadtebaulicher
Spannungen im Hinblick auf die in der Vergangenheit erfolgte unzulassige Wohnnutzung im
Gewerbegebiet. Eine bauleitplanerische Regelung ist nicht nur dann erforderlich, wenn sie dazu dient,
Entwicklungen, die bereits im Gange sind, in geordnete Bahnen zu lenken, sondern auch dann, wenn die
Gemeinde die planerischen Voraussetzungen schafft, die es ermdglichen, einer Bedarfslage gerecht zu
werden, die sich erst fir die Zukunft abzeichnet und damit einer Fehlentwicklung in Zukunft vorzubeugen
(vgl. BVerwG, B.v. 8.11.2004 — 4 BN 39.04 — BauR 2005, 513). Daflr, dass es dem Bebauungsplan im
Ubrigen an der stadtebaulichen Erforderlichkeit fehlt, sind keine Anhaltspunkte ersichtlich.

25
3.2. Auch die von den Antragstellern innerhalb der Jahresfrist des § 215 Abs. 1 Satz 1 BauGB gertigten
Ermittlungs- und Bewertungsfehler sowie Fehler in der Abwagungsentscheidung liegen nicht vor.
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Gemal § 2 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange, die fir die Abwagung von
Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten. Denn die Berlcksichtigung aller
bedeutsamen Belange in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB setzt deren ordnungsgemafie Ermittlung
und zutreffende Bewertung voraus (vgl. BVerwG, B.v. 12.6.2018 — 4 B 71.17 — ZfBR 2018, 601). Gemal § 1
Abs. 7 BauGB sind die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen. Das Abwagungsgebot ist verletzt, wenn eine Abwagung lUberhaupt nicht stattfindet oder in die
Abwagung an Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss,
oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung berihrten Belangen in einer Weise vorgenommen
wird, der zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aulier Verhaltnis steht. Innerhalb des so
gezogenen Rahmens wird das Abwagungsgebot jedoch nicht verletzt, wenn sich die Gemeinde in der
Kollision zwischen verschiedenen Belangen fiir die Bevorzugung des einen und damit notwendig fir die
Zuruckstellung eines anderen entscheidet (vgl. BVerwG, B.v. 15.5.2013 — 4 BN 1.13 — ZfBR 2013, 573; B.v.
10.11.1998 — 4 BN 44.98 — NVWZ-RR 1999, 432; U.v. 12.12.1969 — IV C 105.66 — BVerwGE 34, 301). Der
Satzungsgeber muss ebenso wie der Gesetzgeber bei der Bestimmung von Inhalt und Schranken des
Eigentums die schutzwirdigen Interessen des Eigentiimers und die Belange des Gemeinwohls in einen
gerechten Ausgleich und ein ausgewogenes Verhaltnis bringen. Insbesondere ist er an den
verfassungsrechtlichen Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit und den Gleichheitssatz des Art. 3 Abs. 1 GG
gebunden (vgl. BVerfG, B.v. 19.12.2002 — 1 BvR 1402/01 — NVwZ 2003, 727). Die Gemeinde darf durch
ihre Bauleitplanung die (bauliche) Nutzbarkeit von Grundstiicken verandern und dabei auch die privaten
Nutzungsmoglichkeiten einschranken oder gar auftheben. Einen Planungsgrundsatz, nach dem die
vorhandene Bebauung eines Gebiets nach Art und MaR weiterhin zugelassen werden muss, gibt es nicht.
Allerdings setzt eine wirksame stadtebauliche Planung voraus, dass hinreichend gewichtige, stadtebauliche
Allgemeinbelange fir sie bestehen. Diese missen umso gewichtiger sein, je starker die Befugnisse des
Eigentimers eingeschrankt werden oder Grundstiicke von einer Bebauung ganz ausgeschlossen werden,
denn das durch Art. 14 GG gewabhrleistete Eigentumsrecht gehort in hervorgehobener Weise zu den von
der Bauleitplanung zu berticksichtigenden Belangen. Die Beschrankung der Nutzungsmaoglichkeiten eines
Grundstiicks muss daher von der Gemeinde als ein wichtiger Belang privater Eigentiimerinteressen in der
nach § 1 Abs. 7 BauGB gebotenen Abwagung der 6ffentlichen und der privaten Belange beachtet werden
(vgl. BVerwG, B.v. 13.3.2017 — 4 BN 25.16 — ZfBR 2017, 589; B.v. 5.10.2015 — 4 BN 31.15 — ZfBR 2016,
157; B.v. 15.5.2013 a.a.0.).
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Gemessen an diesen Mal3staben liegen weder ein Ermittlungs- und Bewertungsdefizit noch
Abwagungsmangel vor.
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Die Antragsgegnerin hat sich mit der konkreten ortlichen Situation sowie dem Gebaudebestand
auseinandergesetzt und berlcksichtigt, dass die Antragsteller einzig den Betrieb eines
Beherbergungsbetriebs oder eines Boardinghouses als sinnvoll erachten, da ein Gewerbemieter fiir die



bestehenden Raumlichkeiten nicht zu finden sei und die Gebaude deshalb leerstiinden. Diesem Leerstand
hat die Antragsgegnerin entgegengehalten, dass im Zuge eines Ende 2020 erfolgten Grundsticksverkaufs
der im Gewerbegebiet gelegenen Parzellen 28 und 29 etliche Bewerbungen zum Erwerb der Parzellen
eingingen und auch weiterhin eine Vielzahl an Anfragen im Hinblick auf gewerbliche Bauflachen vorliegen.
Damit bestand keine Veranlassung zu ermitteln und gesondert zu bewerten, welche kiinftigen
Nutzungsmdglichkeiten sich auf den Grundstiicken infolge des Planbeschlusses ergeben, zumal der von
der Antragsgegnerin angefuhrte moégliche Zusammenhang zwischen dem Leerstand und dem
ungenehmigten Umbau der Bestandsgebaude zu Wohnzwecken nicht fernliegend ist.
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Die Festsetzungen des Bebauungsplans flihren auch nicht zu einer unverhaltnismafigen Einschrankung
des Grundeigentums (Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG) der Antragsteller. Die Antragsgegnerin hat die
Eigentumsbelange bei der Abwagung mit dem ihnen zukommenden Gewicht berticksichtigt.
Abwagungsrelevant sind alle (6ffentlichen und privaten) Belange, die mehr als geringwertig schutzwirdig
sind, nicht mit einem Makel behaftet sind und fiir den Planer erkennbar sind. Denn Interessenpositionen
verdienen keinen Schutz, wenn sie unter Missachtung der Rechtsordnung geschaffen worden sind; dies gilt
auch flr eine baurechtswidrige Nutzung. Hierdurch verschieben sich nicht die rechtlichen Malstabe, nach
denen sich die Bebauung anderer Grundstiicke richtet. Uberplant die Gemeinde das mafRgebliche Gebiet,
so braucht sie auf das Interesse, einen ggf. rechtswidrigen Zustand aufrechterhalten zu kénnen, keine
Rucksicht zu nehmen. Wer Beeintrachtigungen durch die Planung nur deshalb befiirchtet, weil er sein
eigenes Grundstuck unzulassig nutzt, ist nicht schutzwiirdig (vgl. NdsOVG, U.v. 13.5.2022 — 1 KN 85/20 —
juris Rn. 42).
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Der Ausschluss von Hotel- und Beherbergungsbetrieben ist im Hinblick auf das zugrunde liegende
stadtebauliche Anliegen, die Flachen der Unterbringung von Handwerksbetrieben und produzierendem und
verarbeitendem Gewerbe sowie Blros vorzubehalten, nicht zu beanstanden. Aus den ungenehmigten
(Wohn-)Nutzungen folgt nicht, dass die von der Antragsgegnerin vorgenommene Gebietsklassifizierung des
Plangebiets als Gewerbegebiet aufgegeben und zu einer Ausweisung als Mischgebiet ibergegangen
werden musste, da die Annahme eines Mischgebiets angesichts der Anzahl der genehmigten gewerblichen
Nutzungen nicht in Betracht kommt. Wie oben schon ausgeflihrt sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes
nur zulassig, wenn ihren Gasten die typischen Belastigungen eines Gewerbegebietes zugemutet werden
konnen. Beherbergungsbetriebe, in denen gewohnt wird oder die wohnahnlich genutzt werden, sind
unzulassig (vgl. BVerwG, B.v. 29.4.1992 — 4 C 43.89 — BVerwGE 90, 140). Das daruber hinaus bestehende
Interesse der Antragsgegnerin, keine (neuen) Immissionskonflikte entstehen zu lassen, die geeignet waren,
die primar angestrebte Unterbringung von Handwerksbetrieben und produzierendem und verarbeitendem
Gewerbe oder etwaige Erweiterungsinteressen derartiger Betriebe zu behindern und schwierige
Abgrenzungsfragen zu vermeiden, rechtfertigt den Ausschluss von Beherbergungsbetrieben. Dass sie
demgegenlber den aktuellen Leerstand der Gebaude der Antragsteller als weniger gewichtig gewertet hat,
ist nicht zu beanstanden, zumal nur die gewtinschte Nutzung als Beherbergungsbetrieb oder
Arbeitnehmerunterkiinften ausgeschlossen ist, eine gewerbliche Nutzung der Grundstiicke jedoch weiterhin
moglich ist.
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Die Frage einer Fremdkorperfestsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO musste die Antragsgegnerin daher
nicht in ihre Abwagungsentscheidung miteinbeziehen. Die Antragsgegnerin hat die privaten Interessen der
Antragsteller entsprechend ihrem Gewicht in die Abwagung eingestellt und im Hinblick auf die planerische
Konzeption der Festsetzung eines Gewerbegebiets abgewogen. Etwaige planbedingte Konflikte sind nicht
zu erkennen.
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Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 1 VwGO. Die Entscheidung tber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit der Kostenentscheidung beruht auf § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.
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Die Revision ist nicht zuzulassen, weil die Voraussetzungen des § 132 Abs. 2 VwGO nicht vorliegen.

34



Gemal § 47 Abs. 5 Satz 2 Halbs. 2 VwGO muss die Antragsgegnerin die Ziffer | der Entscheidungsformel
nach Eintritt der Rechtskraft des Urteils in derselben Weise verdffentlichen wie die angefochtene Satzung (§
10 Abs. 3 BauGB).



