VGH Munchen, Urteil v. 04.05.2026 — 2 N 23.1458

Titel:
Ausschluss von Beherbergungsbetrieben in Gewerbegebieten

Normenketten:

BauGB § 1 Abs. 3, Abs. 7, § 3 Abs. 2
BauNVO § 1 Abs. 9, Abs. 10

BayGO Art. 51

VwGO § 47 Abs. 2 S. 1

Leitsatze:

1. § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB gesteht der Gemeinde einen Beurteilungsspielraum betreffend die Frage zu,
welche der bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen "wesentlich” und daher auszulegen
sind. Umweltbezogen ist eine Stellungnahme iSv § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB, wenn sie die Auswirkungen der
Planung auf ein umweltbezogenes Schutzgut betrifft. (Rn. 16) (redaktioneller Leitsatz)

2. Einer Gemeinde ist es nicht verwehrt, auf Bauantrage mit der Aufstellung eines Bebauungsplans zu
reagieren, der diesen die materielle Rechtsgrundlage entzieht. Von einer Verhinderungsplanung ist erst
auszugehen, wenn der Bebauungsplan keine positive Planungskonzeption hat oder eine positive
Zielsetzung nur vorgeschoben wird, um das eigentliche und alleinige Ziel, namlich einen Bauwunsch zu
durchkreuzen, zu verdecken. (Rn. 20) (redaktioneller Leitsatz)

3. Eine bauleitplanerische Regelung ist nicht nur dann erforderlich (§ 1 Abs. 3 BauGB), 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 erméglichen, einer Bedarfslage gerecht zu
werden, die sich erst fir die Zukunft abzeichnet, und damit einer Fehlentwicklung in Zukunft vorzubeugen.
(Rn. 21) (redaktioneller Leitsatz)
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Tenor

I. Der Antrag wird abgelehnt.
II. Die Antragstellerin tragt die Kosten des Verfahrens.

Ill. Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung in Hohe des zu vollstreckenden Betrages vorlaufig
vollstreckbar.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.
Tatbestand

1

Die Antragstellerin wendet sich gegen die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. ... ,...“, die die
Antragsgegnerin am 30. November 2022 als Satzung beschlossen und am 17. Dezember 2022
bekanntgemacht hat.

2

Die Antragstellerin ist Eigentimerin der im Geltungsbereich des 1981 in Kraft getretenen Bebauungsplans
Nr. ... ,...“ gelegenen Grundsticke FINr. ... und ... der Gemarkung R.

3

Der Ursprungsbebauungsplan setzt in dem ca. 11,15 ha gro3en Plangebiet neben 6ffentlichen
Verkehrsflachen ein Gewerbegebiet fest. Durch die 1. und 2. Anderung des Bebauungsplans wurden



Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Vergniigungsstatten im Gewerbegebiet
ausgeschlossen. Mit der streitgegenstandlichen 6. Anderung des Bebauungsplans werden Betriebe des
Beherbergungswesens im Gewerbegebiet fir nicht zulassig erklart. Anlass der 6. Plananderung war ein
Bauantrag der Antragstellerin vom 4. Februar 2020 zur Errichtung eines Hotels auf den in ihrem Eigentum
stehenden Grundstlicken.

4

Zu den Planungszielen wird in der Begriindung der 6. Plananderung ausgefihrt, aufgrund ihrer besonderen
landschaftlichen und topografischen Lage misse die Antragsgegnerin mit speziellen Rahmenbedingungen
und begrenzten Flachenpotentialen agieren, was die Ent- und Weiterwicklungsmaoglichkeiten von
Gewerbegebietsflachen erschwere. Im Plangebiet seien noch etwa 2,4 ha unbebaute Flachen vorhanden.
Diese sollten nicht durch Beherbergungsbetriebe in Anspruch genommen werden, sondern vornehmlich
gewerblichen Nutzungen wie Produktionsstandorten oder Biiros vorbehalten bleiben. Das produzierende
bzw. verarbeitende Gewerbe sei im Stadtgebiet im Vergleich zu Nachbargemeinden anteilig sehr gering
vertreten. Durch die 6. Plananderung solle erreicht werden, dass die wenigen Nachverdichtungspotentiale
fur die Erweiterung bereits ansassiger Unternehmen zur Verfligung stiinden oder sich vergleichbare
Gewerbebetriebe ansiedeln kénnten. Zudem bestehe durch die Ansiedlung weiterer Beherbergungsbetriebe
im Plangebiet die Gefahr, dass innerhalb des Gewerbegebietes (neue) schitzenwerte Nutzungen
entstinden, die aus Sicht des Immissionsschutzes zu bertcksichtigen seien und fir bestehende Betriebe
insbesondere zur Nachtzeit einschrankend wirken kénnten. Das Aufeinandertreffen von unterschiedlichen
Gewerbebetrieben mit besonders kontraren Anspriichen kénne sich zu einem Konfliktherd entwickeln. Um
dieses Konfliktpotential zu entscharfen, sei als planerisches Instrument der Ausschluss von
Beherbergungsbetrieben sinnvoll.

5

Gegen die 6. Bebauungsplananderung hat die Antragstellerin am 16. August 2023 Normenkontrollklage
erhoben. Sie macht geltend, das Verfahren der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung weise beachtliche
Fehler auf, da zwei umweltbezogene Stellungnahmen nicht 6ffentlich ausgelegt und in der
Auslegungsbekanntmachung nicht aufgeflhrt worden seien. Es handele sich um eine unzulassige
Verhinderungsplanung. Die Planungsziele seien nur vorgeschoben. Da die Antragsgegnerin noch in drei
weiteren Gewerbegebieten durch Bebauungsplananderungen Beherbergungsbetriebe nachtraglich
ausgeschlossen habe und sich in diesen mehr und deutlich grofiere unbebaute Grundsticke befanden als
im zugrunde liegenden Plangebiet, sei deren Ausschluss auch im hiesigen Plangebiet nicht erforderlich.
Ferner lagen beachtliche Abwagungsfehler vor. Dass Uber den Satzungserlass und den Beschluss zur
Abwagung sowie die Abwagung insgesamt im ,enbloc*-Verfahren abgestimmt worden sei, werde den
Anforderungen an eine ordnungsgemafie Abwagung nicht gerecht. Auch stehe die
Grundrechtseinschrankung fiir die Antragstellerin au3er Verhaltnis zu den proklamierten Planungszielen.
Durch den Ausschluss von Beherbergungsbetrieben werde bestehendes Baurecht eingeschrankt, ohne
dass hierfur ein in sich schlissiges und liickenloses Konzept vorliege. Um das proklamierte Ziel zu
erreichen, die vorhandenen Flachen dem produzierenden Gewerbe vorzuhalten, hatten auch andere
allgemein oder ausnahmsweise im Gewerbegebiet zulassige Nutzungen wie Tankstellen, Fitnessstudios,
Waschanlagen etc. ausgeschlossen werden missen. Zwischenzeitlich seien auf bislang unbebauten
Flachen im Plangebiet eine Elektrotankstelle, eine Stellplatzflache fir die Ausstellung von Gebrauchtwagen
sowie ein ,Lounge“-Gebaude, in dem Getranke und Speisen verkauft wirden, errichtet worden. Diese
baulichen Nutzungen stiinden im Widerspruch zu dem von der Antragsgegnerin proklamierten Planungsziel,
die bislang nicht bebauten Gewerbegrundstlicke vorrangig fur produzierendes und verarbeitendes Gewerbe
vorhalten zu wollen, und zeigten, dass dieses Ziel durch die 6. Plananderung nicht verwirklicht werde kénne
und auch nicht tatsachlich angestrebt werde. Soweit als weiteres Planungsziel die Verhinderung von
(nachtlichen) Larmkonflikten angefiihrt werde, sei darauf hinzuweisen, dass zur Erreichung dieses Zieles
auch betriebliches Wohnen hatte ausgeschlossen werden muissen. Immissionsschutzrechtliche
Einschrankungen flr Betriebe zur Nachtzeit seien sonst nicht zu verhindern. Jedenfalls stelle sich der
Ausschluss von Beherbergungsbetrieben in Bezug auf die Grundstlicke der Antragstellerin als
abwagungsfehlerhaft dar. Die Flache sei aufgrund ihrer GroRRe, eines Gelandeversprungs und der
Uberspannung eines Teils der Flache mit einer Hochspannungsleitung fir eine Ansiedlung von
produzierendem Gewerbe ungeeignet. Zudem seien Einschrankungen fir gewerbliche Emissionen bereits
durch vorhandene benachbarte Betriebsleiterwohnungen gegeben und der Flachenverbrauch durch das
geplante Businesshotel gering. Des Weiteren erweise sich das Absehen von der Festsetzung eines



erweiterten Bestandsschutzes fir das im Plangebiet bereits vorhandene Hotel als abwagungsfehlerhaft.
Auferdem hatte aufgrund der langen Zeitspanne seit Erlass des Ursprungsbebauungsplans das
Gesamtgefiige im Plangebiet nochmals in den Blick genommen werden missen. In diesem Zusammenhang
sei festzustellen, dass eine im Plangebiet vorhandene Erschliefungsstral’e bauplanerisch nicht als
StralRenverkehrsflache ausgewiesen worden sei.

6
Die Antragstellerin beantragt,

7
Die 6. Anderung des Bebauungsplan Nr. ... ,...“ ist unwirksam.

8
Die Antragsgegnerin verteidigt die 6. Plananderung und beantragt,

9
den Antrag abzulehnen.

10
Hinsichtlich des weiteren Sach- und Streitstands wird auf den Inhalt der Gerichtsakte und der beigezogenen
Behordenakte sowie das Protokoll Uber die mindliche Verhandlung vom 30. April 2026 Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

11
Der zulassige Antrag bleibt ohne Erfolg.

12
1. Der fristgerecht erhobene Antrag ist zulassig, insbesondere ist die Antragstellerin antragsbefugt im Sinne
des § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO.

13

Gemal § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO ist im Normenkontrollverfahren jede natirliche 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. Eine solche Rechtsverletzung kommt
regelmafig in Betracht, wenn sich der Eigentimer eines im Planungsgebiet liegenden Grundstlicks gegen
eine bauplanerische Festsetzung wendet, die — wie hier der Ausschluss von Betrieben des
Beherbergungsgewerbes — unmittelbar sein Grundsttick betrifft (vgl. BVerwG, B.v. 8.2.2024 — 4 BN 28.23 —
juris Rn. 4). Bei den Festsetzungen eines Bebauungsplans handelt es sich um Inhalts- und
Schrankenbestimmungen im Sinne des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG. Beschrankungen, die sich hieraus fir die
Nutzung des Grundeigentums ergeben, braucht der Eigentimer nur hinnehmen, wenn der Bebauungsplan
rechtmagig ist. Ob dies der Fall ist, kann er im Normenkontrollverfahren Uberpriifen lassen (vgl. BVerwG,
B.v. 31.1.2018 — 4 BN 17.17 — juris Rn. 5).

14
2. Der Normenkontrollantrag ist jedoch nicht begriindet.

15
2.1. Die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB weist keine beachtlichen Mangel
auf.

16

Entgegen der Auffassung der Antragstellerin erweist sich die 6ffentliche Auslegung nicht deswegen als
fehlerhaft, weil die im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung erfolgte
Stellungnahme des Amtes fur Landwirtschaft, Ernahrung und Forsten vom 18. November 2021, in der auf
Larm-, Staub- und Geruchsemmissionen hingewiesen wurde, die von der Bewirtschaftung an das
Plangebiet angrenzender landwirtschaftlicher Grinlandflachen ausgingen, sowie die Stellungnahme der
Antragsstellerin vom 6. Dezember 2021, in der diese vorgetragen hat, dass ihrer Rechtsauffassung nach
das proklamierte Planungsziel der Larmkonfliktvermeidung ohne einen Ausschluss betriebsbezogenen
Wohnens nicht zu erreichen sei, nicht 6ffentlich ausgelegt wurden. Auszulegen sind nach § 3 Abs. 2 Satz 1
BauGB neben dem Planentwurf und dessen Begriindung die nach Einschatzung der Gemeinde



wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen. Die Vorschrift gesteht der
Gemeinde einen Beurteilungsspielraum betreffend die Frage zu, welche der bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen ,wesentlich® und daher auszulegen sind. Umweltbezogen ist eine
Stellungnahme im Sinne von § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB, wenn sie die Auswirkungen der Planung auf ein
umweltbezogenes Schutzgut betrifft (vgl. Nds.OVG, U.v. 30.6.2021 — 1 KN 54/19 — juris Rn. 33; VGH BW,
U.v. 18.4.2018 — 5 S 2105/15 — juris Rn. 65). Das ist bei der Stellungnahme des Amtes fur Ernahrung,
Landwirtschaft und Forsten bereits nicht zu erkennen. Jedenfalls aber wéare der Verzicht auf die Auslegung
der Stellungnahme vom gemeindlichen Beurteilungsspielraum der Antragsgegnerin — unabhangig davon, ob
man insoweit eine gerichtliche Uberpriifbarkeit nur auf offensichtlichen Rechtsmissbrauch (so OVG NW,
U.v. 21.5.2025 — 7 D 139/22.NE — juris Rn. 56) oder eine Vertretbarkeitskontrolle (so VGH BW, U.v.
14.5.2025 — 5 S 1824/23 — juris Rn. 46) zugrunde legt — gedeckt. Das gleiche gilt in Bezug auf die
Stellungnahme der Antragstellerin, die lediglich die Geeignetheit der 6. Plananderung zur
Larmkonfliktvermeidung in Frage stellt und sich nicht zu planbedingten nachteiligen Auswirkungen auf
Umweltbelange verhalt.

17

Ebenfalls ohne Erfolg riigt die Antragstellerin, dass in der Auslegungsbekanntmachung auf die beiden
vorgenannten Stellungnahmen hatte verwiesen werden mussen. Nach § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 1 BauGB
in der maf3geblichen Fassung vom 3. November 2017 muss die Auslegungsbekanntmachung Angaben
dazu enthalten, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind. Die Vorschrift verpflichtet die
Gemeinden, die in den vorhandenen Stellungnahmen und Unterlagen behandelten Umweltthemen nach
Themenblécken zusammenzufassen und diese in der Bekanntmachung schlagwortartig zu charakterisieren.
Das Bekanntmachungserfordernis erstreckt sich dabei auch auf solche Arten verfligbarer
Umweltinformationen, die in Stellungnahmen enthalten sind, die die Gemeinde fir unwesentlich halt und
deshalb nicht auszulegen beabsichtigt (vgl. BVerwG, U.v. 18.7.2013 — 4 CN 3.12 — BVerwGE 147, 206 —
juris LS). Die Pflicht zur Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, zielt darauf,
eine breitere Offentlichkeit fiir Entscheidungsverfahren im Umweltbereich zu interessieren und ihre
Beteiligungsbereitschaft zu fordern, um hierdurch Vollzugsdefiziten zu Lasten der Umwelt
entgegenzuwirken. Die Informationen missen eine erste inhaltliche Einschatzung ermdglichen, welche
Umweltbelange in den vorliegenden Stellungnahmen und sonstigen Unterlagen behandelt werden (vgl.
BVerwG, U.v. 20.1.2021 — 4 CN 7.19 — juris Rn. 12). Die streitige Auslegungsbekanntmachung genugt
diesen Anforderungen. Sie weist — soweit hier von Bedeutung — auf Umweltinformationen zum Schutzgut
Klima und Luft und Erhaltung der Luftqualitat mit Aussagen zum Kleinklima, zur Lufthygiene und zur
Emissionssituation und zum Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit mit Aussagen unter anderem
zu Larmemissionen hin. Um die von der Vorschrift bezweckte AnstoRwirkung auszuldsen, ist dies
ausreichend.
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2.2. Der 6. Plananderung mangelt es nicht an der stadtebaulichen Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 Satz 1
BauGB.

19

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 jeweiligen planerischen Konzeption der Gemeinde. Welche stadtebaulichen Ziele
die Gemeinde sich setzt, liegt in ihrem planerischen Ermessen. Der Gesetzgeber ermachtigt sie, diejenige
Stadtebaupolitik zu betreiben, die ihren stéddtebaulichen Entwicklungs- und Ordnungsvorstellungen
entspricht (vgl. BVerwG, B.v. 25.7.2017 — 4 BN 2.17 —juris Rn. 3). Nicht erforderlich sind 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 Griinden 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 einigermalfen offensichtliche Missgriffe ausschlief3t (vgl.
BVerwG, B.v. 25.2.2015 — 4 VR 5.14 — juris Rn. 16). Die Frage der Angemessenheit und
VerhaltnismaRigkeit planerischer Festsetzungen unterliegt der Abwagungskontrolle und darf nicht zum



Mafstab der stadtebaulichen Rechtfertigung gemacht werden. Die Gemeinde betreibt bereits dann
stadtebauliche Planung, wenn sie sich im Rahmen ihrer durch Planungsziele konkretisierten eigenen
stadtebaulichen Entwicklungs- und Ordnungsvorstellungen halt und den Festsetzungen in Bezug auf diese
Ziele Forderpotential zukommt (vgl. BVerwG, U.v. 10.9.2015 — 4 CN 8.14 — BVerwGE 153, 16 — juris Rn.
18). Des Weiteren ist in der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts geklart, dass die Gemeinde
fur auf § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO gestitzte Ausschliisse von Arten von Nutzungen bzw. Anlagen eine
stadtebauliche Begriindung anzuflihren hat, die sich aus der jeweiligen konkreten Planungssituation
ergeben muss und die den Ausschluss durch hinreichend gewichtige stadtebauliche Allgemeinwohlbelange
in nachvollziehbarer Weise rechtfertigt. Soweit Festsetzungen der Realisierung der mit der Planung
verfolgten stadtebaulichen Zielsetzung nicht dienen, weil sie in der konkreten Planungssituation bei
Wirdigung von Regelungsinhalt und Auswirkungen von vornherein nicht geeignet sind, einen Beitrag zur
Zielférderung zu leisten, fehlt ihnen die stadtebauliche Rechtfertigung nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB (vgl.
BVerwG, U.v. 22.10.2024 — 4 CN 1/24 — juris Rn. 12). Nach diesem Mal3gaben ist erweist sich der
Ausschluss von Beherbergungsbetrieben im Plangebiet als stadtebaulich erforderlich.
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2.2.1. Entgegen der Auffassung der Antragstellerin handelt es sich um keine unzuldssige
Verhinderungsplanung. Eine solche liegt nicht schon deswegen vor, weil die Gemeinde die Planung aus
Anlass eines konkreten, bisher zuldassigen Vorhabens betreibt, das sie verhindern will, oder weil sie das Ziel
verfolgt, eine Ausweitung bestimmter bisher zulassiger Nutzungen zu verhindern, selbst wenn dies jeweils
den Hauptzweck einer konkreten Planung darstellt (stRspr. vgl. etwa BVerwG, B.v. 8.9.2016 — 4 BN 22.16 —
juris Rn. 5). Einer Gemeinde ist es nicht verwehrt, auf Bauantrage mit der Aufstellung eines
Bebauungsplans zu reagieren, der diesen die materielle Rechtsgrundlage entzieht. Von einer
Verhinderungsplanung ist erst auszugehen, wenn der Bebauungsplan keine positive Planungskonzeption
hat oder eine positive Zielsetzung nur vorgeschoben wird, um das eigentliche und alleinige Ziel, namlich
einen Bauwunsch zu durchkreuzen, zu verdecken (vgl. BayVGH, U.v. 23.7.2025 — 9 N 24.144 — juris Rn.
27; OVG NW, U.v. 19.5.2025 — 2 D 60/23.NE — juris Rn. 41). Ein solcher Fall liegt hier nicht vor. Die
planungsrechtlichen Vorstellungen der Antragsgegnerin erschopfen sich nicht in der Verhinderung des von
der Antragstellerin geplanten Businesshotels, sondern es liegt der 6. Plananderung ausweislich der
Planbegriindung die (positive) stadtebauliche Konzeption zugrunde, mit dem Ausschluss von
Beherbergungsbetrieben die Gewerbegebietsflachen im Plangebiet in Ansehung von Flachenknappheit
vornehmlich flr gewerbliche Nutzungen wie Produktionsstandorte, Bliros und — wie in der Abwagung
dargelegt — sonstige ,typische Gewerbenutzungen® vorzuhalten sowie immissionsschutzrechtlichen
Konflikten vorzubeugen. Hierbei handelt es sich um hinreichend gewichtige stadtebauliche
Allgemeinwohlbelange, die einen Ausschluss von Beherbergungsbetrieben im Gewerbegebiet auf
Grundlage von § 1 Abs. 9 BauNVO grundsatzlich rechtfertigen kénnen (vgl. zu Nutzungsausschliissen
zugunsten des produzierenden Gewerbes BVerwG, B.v. 1.7.2013 — 4 BN 11.13 — juris Rn. 4; B.v. 25.4.2002
—4 BN 20.02 —juris Rn. 6; B.v. 11.5.1999 — 4 BN 15.99 — juris Rn. 4).
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2.2.2. Der Ausschluss von Beherbergungsbetrieben erweist sich auch als geeignet, einen Beitrag zur
Forderung der Planungsziele zu leisten. Er wirkt einer Flachenkonkurrenz zwischen Betrieben des
Beherbergungsgewerbes und des produzierenden Gewerbes entgegen und reduziert die Moglichkeiten fiir
das Entstehen (neuer) immissionsschutzrechtlicher Konfliktpotentiale insbesondere wahrend der Nachtzeit.
Soweit die Antragstellerin beanstandet, dass nicht samtliche im Gewerbegebiet allgemein oder
ausnahmsweise zulassige Nutzungen ausgeschlossen wurden, die mit den Planungszielen der
Antragsgegnerin ebenfalls nicht in Einklang stehen, steht dies der stadtebaulichen Erforderlichkeit des
Ausschlusses von Beherbergungsbetrieben nicht entgegen. Auf eine vollstadndige Verwirklichung der
Planungsziele kommt es — wie dargelegt — nicht an. Es ist im Hinblick auf § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht zu
beanstanden, wenn die Gemeinde im Hinblick auf ein von ihr formuliertes planerisches Ziel nur solche
Festsetzungen trifft, fir die in der gegebenen Planungssituation Anlass besteht, weitergehende, aber
ebenfalls der Zielverwirklichung dienende Festsetzungen jedoch unterlasst, weil sie hierfir aktuell keinen
Handlungsbedarf sieht. Ein Ausschluss samtlicher Nutzungen, die die stadtebauliche Zielsetzung in gleicher
Weise gefahrden, ist nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht geboten (vgl. BVerwG, U.v. 10.9.2015 -4 CN
8.14 — BVerwGE 153, 16 — juris Rn. 18). Ist es das erklarte Ziel der Gemeinde, mit Festsetzungen nach § 1
Abs. 5 bzw. Abs. 9 BauGB dem produzierenden Gewerbe ein groReres Mal} an Entfaltungsmdglichkeiten zu
sichern, so hangt die Planungsbefugnis nach § 1 Abs. 3 BauGB auch nicht von dem Nachweis ab, dass



hierflr deshalb ein unabweisbares Bedurfnis vorhanden ist, weil von Seiten des produzierenden Gewerbes
ein spurbarer Nachfragedruck besteht. 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 fiir die Zukunft abzeichnet, und damit einer Fehlentwicklung in
Zukunft vorzubeugen (vgl. BVerwG, B.v. 11.5.1999 — 4 BN 15.99 — juris Rn. 5). Unerheblich ist insoweit
auch, dass sich, wie die Antragstellerin kritisiert, seit Inkrafttreten der 6. Plananderung auf unbebauten
Grundstucken Gewerbebetriebe angesiedelt haben, die nicht dem produzierenden Gewerbe zuzuordnen
sind. Soweit die Antragstellerin argumentiert, der Ausschluss von Beherbergungsbetrieben sei ohne einen
Ausschluss auch von betriebsbezogenem Wohnen nicht geeignet, immissionsschutzrechtliche
Einschrankungen fir Betriebe wahrend der Nachtzeit zu verhindern, da in Gewerbegebieten, in denen
betriebsbezogenes Wohnen (ausnahmsweise) zulassig sei, an samtlichen unbebauten Grundstticken nach
der Regelung unter A.1.3 lit. b) des Anhangs zur TA Larm ein zu berlcksichtigender Immissionsort
anzusetzen und der Nachtwert von 50 dB(A) einzuhalten sei, ist dem nicht zu folgen. Die Regelung unter
A.1.3lit. b) des Anhangs zur TA Larm ist vor dem Hintergrund des Schutzzweckes des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes, das der Gefahrenabwehr, mithin der Abwehr hinreichend wahrscheinlicher
schadlicher Umwelteinwirkungen dient, bei gesetzeskonformer Auslegung auf blo® denkbare kiinftige
Bauvorhaben nicht anwendbar. Ist ein Grundstlick unbebaut, aber grundsatzlich bebaubar, ist die
Untersuchung als Immissionsort nur dann geboten, soweit in Betracht kommende kinftige Bauvorhaben
hinreichend konkret sind und die Bauausfuhrung in Uberschaubarer Zukunft zu erwarten ist (vgl. BayVGH,
B.v.21.1.2022 - 9 ZB 19.747 — juris Rn. 6; U.v. 20.10.2020 — 22 A 16.40009 — juris Rn. 146; OVG NW, U.v.
16.4.2021 — 2 D 67/19.NE — juris Rn. 41; VGH BW, U.v. 15.10.2015 - 5 S 2020/13 — juris Rn. 75).
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2.2.3. Der 6. Plananderung ist die stadtebauliche Erforderlichkeit auch nicht im Hinblick darauf
abzusprechen, dass die Antragsgegnerin noch in drei weiteren Gewerbegebieten durch
Bebauungsplananderungen Beherbergungsbetriebe nachtraglich ausgeschlossen hat. Mit dem Vortrag, in
den betreffenden Gewerbegebieten seien mehr (insgesamt neun) und deutlich gréRere unbebaute
Grundstucke vorhanden als im zugrunde liegenden Gewerbegebiet, weshalb ein Ausschluss von
Beherbergungsbetrieben in diesem nicht erforderlich sei, setzt die Antragstellerin ihre eigenen
stadtebaulichen Vorstellungen an die Stelle der elementaren Entscheidung der Gemeinde Uber die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im Rahmen des ihr zukommenden planerischen
Gestaltungsspielraums.
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2.2.4. SchlieRlich vermag die Antragsstellerin die stadtebauliche Erforderlichkeit der 6. Plananderung auch
nicht mit dem Vortrag in Zweifel zu ziehen, es hatte aufgrund der langen Zeitspanne seit Aufstellung des
Ursprungsbebauungsplans das Gesamtgeflige im Plangebiet nochmals in den Blick genommen werden
missen. Soweit sie in diesem Zusammenhang bemangelt, dass im Plangebiet eine ErschlieRungsstralie
errichtet worden sei, ohne dass die Flache bauplanerisch als Stralenverkehrsflache ausgewiesen worden
sei, beruhrt dies die stadtebauliche Erforderlichkeit des streitgegenstandlichen Ausschlusses von
Beherbergungsbetrieben nicht.
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2.3. Die 6. Plananderung leidet auch nicht an den von der Antragstellerin gertigten Abwagungsfehlern.
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Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Das Abwagungsgebot ist verletzt, wenn eine
Abwagung Uberhaupt 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
berlihrten Belangen in einer Weise vorgenommen wird, der zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange
aufder Verhaltnis steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens wird das Abwagungsgebot jedoch nicht
verletzt, wenn sich die zur Planung berufene Gemeinde in der Kollision zwischen verschiedenen Belangen
fur die Bevorzugung des einen und damit notwendig fur die Zurtickstellung eines anderen entscheidet (vgl.
BVerwG, B.v. 28.12.2005 — 4 BN 40.05 — juris Rn. 4). Die darin liegende Gewichtung der von der Planung
beriihrten 6ffentlichen und privaten Belange ist ein wesentliches Element der planerischen
Gestaltungsfreiheit und als solches der verwaltungsgerichtlichen Kontrolle entzogen. Diese beschrankt sich



im Rahmen des Abwagungsgebots daher auf die Frage, ob die planende Gemeinde die
abwagungserheblichen Gesichtspunkte rechtlich und tatsachlich zutreffend bestimmt hat und ob sie — auf
der Grundlage des derart zutreffend ermittelten Abwagungsmaterials — die aufgezeigten Grenzen der ihr
obliegenden Gewichtung eingehalten hat (vgl. BVerwG, U.v. 25.5.2023 — 7 A 7.22 — BVerwGE 179, 30 —
juris Rn. 46). Hierflir kommt es maf3geblich auf die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der
Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan an (§ 214 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Nach diesen Grundsatzen ist
die Abwagung der Antragsgegnerin rechtlich nicht zu beanstanden.
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2.3.1. Dass uber den Satzungsbeschluss gemeinsam mit dem Beschluss zur Abwagung und die Abwagung
insgesamt im enbloc-Verfahren abgestimmt worden ist, begriindet keinen Abwagungsfehler. Die
Vorgehensweise ist weder im Hinblick auf Art. 51 GO zu beanstanden, noch stellt sie sich als
Abwagungsausfall dar.
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2.3.2. Auch im Hinblick auf die Eigentumsbelange der Antragstellerin liegen keine Abwagungsfehler vor. Die
Antragsgegnerin war sich bewusst, dass sie mit dem Ausschluss von Beherbergungsbetrieben
Grundeigentum einschrankt. Sie hat die privaten Interessen der Antragstellerin an einer Beibehaltung der
planungsrechtlichen Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben entsprechend ihrem Gewicht in die
Abwagung eingestellt und fehlerfrei abgewogen. Dass die Antragsgegnerin ihren Planungszielen, die
Gewerbegebietsflachen im Plangebiet aufgrund von Gewerbegebietsflachenknappheit vornehmlich fiir
gewerbliche Nutzungen wie Produktionsstandorte, Buros und sonstige ,typische Gewerbenutzungen®
vorzuhalten sowie immissionsschutzrechtlichen Konflikten vorzubeugen, den Vorrang eingeraumt hat,
Uberschreitet die Grenzen ihrer planerischen Gestaltungsfreiheit nicht. Entgegen der Auffassung der
Antragsstellerin steht die Einschrankung der Grundstliicksnutzung nicht auf3er Verhaltnis zu den von der
Antragsgegnerin verfolgten Planungszielen.
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Der Einwand, um das Planungsziel zu erreichen, unbebaute Flachen im Plangebiet vorrangig fur
produzierendes Gewerbe und Blros vorzuhalten, hatte die Antragsgegnern samtliche im Gewerbegebiet
allgemein oder ausnahmsweise zulassige Nutzungen ausschliefsen missen, die diese Zielsetzung
gefahrden konnten, wie etwa Tankstellen, Waschanlagen oder Fitnessstudios, woraus sich eine
Fehlgewichtung ergebe, bleibt ohne Erfolg. Nachdem durch die 1. und 2. Plananderung bereits
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Vergnliigungsstatten ausgeschlossen
wurden, um unter anderem dem produzierenden Gewerbe in Ansehung von Gewerbeflachenknappheit
mehr Entfaltungsmaglichkeiten zu sichern, hat die Antragsgegnerin aufgrund des Bauantrags der
Antragstellerin zur Errichtung eines Businesshotels im Plangebiet, in dem ein solches bereits vorhanden ist,
das Risiko einer Ausbreitung von Beherbergungsbetrieben zu Lasten des produzierenden Gewerbes
gesehen. Dass sie sich vor diesem Hintergrund (nur) des bauplanungsrechtlichen Mittels eines
nachtraglichen Ausschlusses von Beherbergungsbetrieben nach § 1 Abs. 9 BauGB bedient hat, um damit
der Gefahr entgegenzuwirken, dass Beherbergungsbetriebe auf Kosten von Betrieben des produzierenden
Gewerbes Uberhandnehmen, ohne noch weitere im Gewebegebiet allgemein oder ausnahmsweise
Nutzungen im Plangebiet auszuschlief3en, bei denen sie ein solches Risiko zum Zeitpunkt des
Satzungserlasses nicht in vergleichbarem Malfe erkannt hat, stellt sich als nachvollziehbar dar und mindert
das Gewicht des Planungsziels — falls tiberhaupt, so jedenfalls — nicht entscheidend. Im Ubrigen umfasst
dieses auch die Sicherung von Flachenpotentialen fur Bliros und sonstige ,typische Gewerbenutzungen®.
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Ebenso wenig liegt eine Fehlgewichtung des Planungsziels, immissionsschutzrechtlichen Konflikten
vorzubeugen, vor. Entgegen dem Vortrag der Antragstellerin ergibt sich eine solche nicht daraus, dass im
Plangebiet bereits drei Betriebsleiterwohnungen vorhanden sind und die Antragsgegnerin davon abgesehen
hat, auch betriebsbezogenes Wohnen auszuschliefen. Das planerische Anliegen, die Moglichkeit des
Entstehens (neuer) immissionsschutzrechtlicher Konfliktpotentiale insbesondere wahrend der Nachtzeit flr
die Zukunft zu begrenzen, verliert hierdurch nicht an Gewicht. Dass die Antragsgegnerin in der allgemeinen
Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben ein ungleich groReres Risiko flir etwaige kiinftige
immissionsschutzrechtliche Konfliktherde im Plangebiet gesehen hat als in der nur ausnahmsweisen
Zulassigkeit von betriebsbezogenem Wohnen ist — auch im Hinblick auf ihre unterschiedliche GroRe und
damit einhergehende Zahl an zu berlicksichtigen Immissionsorten — nicht zu beanstanden. Auch unterliegt



es keinen Bedenken, dass die Antragsgegnerin etwaigen Larmkonflikten von vornherein vorbeugen méchte,
auch wenn sie davon ausgeht, dass diesen auch in nachgelagerten Verwaltungsverfahren Rechnung
getragen werden kodnne. Das gilt umso mehr, als Nutzungskonflikte grundsatzlich im Planungsverfahren
geldst werden sollen und nur ausnahmsweise unter bestimmten Voraussetzungen die Losung in ein
nachgelagertes Verwaltungsverfahren verschoben werden darf.
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Einen Abwagungsfehler zeigt die Antragstellerin auch nicht mit dem Vortrag auf, dass der Flachenverbrauch
durch das von ihr geplante Businesshotel gering sei, sich eine Ansiedlung von produzierendem Gewerbe
auf den in ihrem Eigentum stehenden Flachen aufgrund deren Grof3e von lediglich ca. 3639 m?, eines
Gelandeversprungs von bis zu 1,85 m und der Uberspannung eines Teils der Flache mit einer
Hochspannungsleitung, die dadurch nur als Parkplatz genutzt werden konne, nicht verwirklichen lasse und
Einschrankungen fir gewerbliche Emissionen bereits durch vorhandene benachbarte
Betriebsleiterwohnungen gegeben seien. Die Antragsgegnerin hat diesbeziiglich im Rahmen der Abwagung
ausgefihrt, dass die Summe mdoglicher Hotels auf den noch unbebauten Flachen einen hohen
Flachenverbrauch verursachen kénne und die Umsetzung ihrer Planungsziele nicht zwingend eine
grol¥flachige Gewerbenutzung voraussetze. Auch kdnnten sich Veranderungen durch Eigentimerwechsel
und Grundstliickszusammenlegungen ergeben. Die Gegebenheiten innerhalb des Gewerbegebietes seien
ihr hinreichend bekannt. Durch architektonische Losungen kénnten auch fur die Flachen der Antragstellerin
Lésungen gefunden werden, die eine Ansiedlung von produzierenden Gewerbebetrieben, eventuell mit
Anlieferbereichen etc., zulieRen. Durch die im Bestand vorhandenen Betriebsleiterwohnungen ergaben sich
fur die zur Bebauung verfligbaren Flachen kaum Einschrankungen aus Immissionsschutzgriinden. Zudem
sei der Antragsgegnerin an einer langfristigen stadtebaulichen Ordnung gelegen, so dass die derzeitige
Grundstiicks- und Nutzungsstruktur es nicht erfordere, vom generellen Planungsanliegen abzusehen. Diese
Erwagungen sind rechtlich nicht zu beanstanden und lassen keine Fehlgewichtungen erkennen.
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2.3.3. Entgegen der Rechtsauffassung der Antragstellerin hat die Antragsgegnerin auch frei von
Abwagungsfehlern von einer Festsetzung eines sog. erweiterten Bestandsschutzes nach § 1 Abs. 10
BauNVO fir den im Plangebiet ansassigen Beherbergungsbetrieb abgesehen. Die Antragsgegnerin hat die
Maoglichkeit einer sog. Fremdkdrperfestsetzung fur den vorhandenen Beherbergungsbetrieb nach § 1 Abs.
10 BauNVO in Erwagung gezogen, sich jedoch unter Beriicksichtigung der Eigentimerbelange und
etwaiger Entscheidungsanspriiche daflir entschieden, den Betrieb auf passiven Bestandsschutz zu setzen,
mit der Begriindung, dass es sich um einen erst kirzlich errichteten Beherbergungsbetrieb handele, bei
dem bauliche Anderungen und Erneuerungen in absehbarer Zeit nicht zu erwarten seien und bauliche
Erweiterungen des Beherbergungsbetriebes von ihr nicht gewlinscht seien, um negative Auswirkungen auf
die von ihr verfolgten Planungsziele zu verhindern. Hiergegen ist rechtlich nichts zu erinnern.
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3. Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 154 Abs. 1 VwGO.

33
Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 173 VwGO i.V.m. §§ 708ff. ZPO.

34
Griinde fir die Zulassung der Revision nach § 132 Abs. 2 VwGO liegen nicht vor.



