BEGLAUBIGTE
ABSCHRIFT

SACHSISCHES
OBERVERWALTUNGSGERICHT

Im Namen des Volkes

Urteil

In der Normenkontrollsache

— Antragstellerin —

prozessbevollmachtigt:

BBvB Ahlhaus & Béhmke
Partnerschaft mbB von Rechtsanwalten
Kurfurstendamm 62, 10707 Berlin

gegen

die GroRe Kreisstadt Radebeul
vertreten durch den Oberbiirgermeister
Pestalozzistralle 6, 01445 Radebeul

— Antragsgegnerin —

prozessbevollméachtigt:
Gotze Rechtsanwélte
Petersstralle 15, 04109 Leipzig



wegen

Unwirksamkeit der Satzung zum Bebauungsplan Nr. 92 "Fabrikstrale/Uferstralie” vom
16. Méarz 2022
hier: Normenkontrolle

hat der 1. Senat des Sachsischen Oberverwaltungsgerichts durch den Vorsitzenden Richter
am Oberverwaltungsgericht Meng, die Richterin am Oberverwaltungsgericht Gretschel sowie
die Richter am Oberverwaltungsgericht Reichert, Frenzel und Kober auf Grund der mindlichen
Verhandlung

vom 28. Oktober 2024

fir Recht erkannt:

Der Bebauungsplan Nr. 92 ,Fabrikstrae/Uferstrale” der Stadt Radebeul vom 16. Marz 2022
wird fur unwirksam erklart.

Die Antragsgegnerin tragt die Kosten des Verfahrens.

Das Urteil ist hinsichtlich der Kosten gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des
jeweils zu volistreckenden Betrages vorlaufig vollstreckbar.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand

Die Antragstellerin wendet sich gegen den als Satzung beschlossenen einfachen
Bebauungsplan (§ 30 Abs. 3 BauGB) Nr. 92 ,Fabrikstrae / Uferstrale” im Stadtgebiet der
Antragsgegnerin mit einem Geltungsbereich von 3,25 ha in der Gemarkung Kétzschenbroda.

Das Plangebiet umfasst die elbnah zwischen FabrikstraBe und Uferstrale gelegenen
Flurstiicke 1519, 1519/b, 1520 und 1565/3 sowie teilweise die Flurstiicke 1536 und 1551. Im
westlichen und nérdlichen Teil des Plangebietes befinden sich auf den Flurstiicken 1565/3 und
1520 Brachflachen der ehemaligen Autopflegemittel Leipzig (Wako GmbH) und eines
ehemaligen Schrotthandels, die den iberwiegenden Teil des Plangebiets ausmachen. Darauf
befinden sich neben den Produktionshallen die Ruine der ehemaligen Fabrikantenvilla und der
fruhere zugehérige Park mit Altbaumbestand. Teile des Geb&udebestandes und der
Freiflachen werden von Kleingewerbetreibenden, durch ein soziokulturelles Angebot und als
Abstellflache genutzt. Im sidlichen Teil des Plangebietes befinden sich neben
Altbaumbestand entlang der Grenze zur Uferstrale ansonsten einzelne Obstbaume. Im
ostlichen Teil des Plangebietes ist auf dem Flurstiick 1519 ein gewerbliches Unternehmen
(GTU-Prifstelle) ansassig. Zwischen diesem Gewerbegrundstiick und der Uferstrale
erstreckt sich ein Gartengrundstiick (Flurstiick 1519b) mit umfangreichen Gehélzbestand. Der
stidwestliche Zipfel des Plangebiets (Teile des Flursticks 1536) ragt in das festgesetzte



Uberschwemmungsgebiet der Elbe (HQ100). GroRe Teile des Plangebiets befinden sich im
hochwassergefahrdeten Gebiet gemall Hochwassergefahrenkarte (HQ200) des Landesamts
fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG). Das Plangebiet wird im stdlichen Drittel

von einer West-Ost verlaufenden 110 kV-Hochspannungsleitung gequert.

Im Norden grenzt das Plangebiet an die FabrikstralBe (Flurstick 1603) an, die auf der
gegeniiberliegenden Straenseite durch Flachen mit gewerblichen Nutzungen flankiert wird.
Nordéstlich sowie 6stlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich Wohnbebauung
(Flurstiicke 1487/3, 1523/1 und 1512/b). Die stidliche Plangebietsgrenze bildet die Uferstralie
als Teil des Elberadwegs, jenseits dieser liegt der Béschungsbereich des Elbufers. Westlich
an das Plangebiet angrenzend erstreckt sich die Kleingartenanlage des Elbaue e.V. auf einem
etwa 30 m schmalen Streifen auf den Flurstiicken 1576/3 und 1553. Die Kleingartenanlage
grenzt ihrerseits im Westen an die vorhandenen Gewerbeflachen zwischen Fabrikstrale und
Vierruthenweg an. Die beiden Flurstiicke 1576/3 und 1553 wie auch das Gstlich des
Plangebiets gelegene Flurstiick 1523/1, stehen im Eigentum der Besitzgesellschaft der Stadt
Radebeul GmbH.

Die Antragstellerin ist ausweislich der vorgelegten Grundbuchausziige seit dem 15. Juli 2020
Eigentimerin der im Plangebiet gelegenen Grundstiicke Flurstiicke [l und Il sowie
des Flursticks [JJJlj welches teilweise vom Plangebiet umfasst ist. Die Antragstellerin
entwickelt Liegenschaften. Fiir ihre vorgenannten Grundstiicke, die den Uberwiegenden Teil
des Plangebiets ausmachen, strebt sie eine Wohnnutzung an. Mit ihnrem Anliegen eines

vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist sie im Stadtrat der Antragsgegnerin gescheitert.

Am 26. April 2017 fasste der Stadtrat der Antragsgegnerin den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 92 ,Fabrikstrale / Uferstrae”, bekanntgemacht in deren Amtsblatt am
1. Juni 2017. Planziel war zunachst die Entwicklung einer urbanen Wohnbebauung unter
besonderer Beriicksichtigung des Hochwasserschutzes und des Larmschutzes mit der
Pramisse, dass die Gewerbebetriebe an der Fabrikstrae in ihrer unternehmerischen Tatigkeit

nicht eingeschrankt werden dirfen.

Im Zuge der frihzeitigen Behordenbeteiligung &uBerte die Immissionsschutzbehtrde des
Landkreises Meif3en Bedenken beziiglich des Schallschutzes. U. a. seien bei einer bis an die
bestehenden Gewerbebetriebe heranreichenden Wohnbebauung erhebliche
Larmbelastungen durch die angesiedelten Betriebe nicht ausgeschlossen. Auswesislich einer
anschlieRend von der Antragsgegnerin eingeholten schalltechnischen Untersuchung der
Gutachter Hoffman.Seifert.Partner (HSP) vom 5. April 2018 werde aufgrund von Gewerbelarm
im nordwestlichen Teil des Plangebiets der Orientierungswert fiir ein allgemeines Wohngebiet
tags von 55 dB(A) um bis zu 6 dB(A) und nachts von 40 dB(A) um bis zu 20 dB(A) im
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nordwestlichen Teil, im groBeren Teil des Plangebiets um bis zu 15 dB(A) Uberschritten
werden. Die Berechnung stiitzte sich dabei hinsichtlich des Gewerbeldrms auf die von den
Firmen Vadossi - nordwestlich des Plangebiets jenseits der Fabrikstralle gelegen - und Hasse
Transport GmbH - westlich des Plangebiets und des angrenzenden Ausléufers der
Kleingartenanlage gelegen - als wesentliche Emittenten im gesamten Nachtzeitraum
auftretenden Schallleistungspegel von 60 dB(A)/m? im Sinne einer Betrachtung der ,worst-
case-Situation". Der Landkreis Meif3en hielt hieran ankniipfend an seiner Einschatzung fest,

dass eine Entwicklung des Plangebiets zum Wohnen nicht méglich sei.

Auf die Betroffenenanhérung zur kinftigen Nutzung des Grundstiicks FabrikstraRe 7
(Flurstiick 1519) teilte der Eigentiimer Hans Bach der Antragsgegnerin im November 2017

u. a. mit, dass es gewerblich genutzt werde; auerdem wohne er dort.

Mit Stadtratsbeschluss vom 20. Juni 2018, bekannt gemacht am 1. August 2018, &nderte die
Antragsgegnerin das Planungsziel fir den Bebauungsplan wie folgt:

,Neues Planungsziel ist die Schaffung von ergénzenden Gewerbeflachen entlang der
FabrikstraRe unter besonderer Beriicksichtigung des Hochwasserschutzes und des
Larmschutzes. Es wird bestimmt, dass zum Schutz der &stlich angrenzenden
Wohnbebauung nichtstérendes Gewerbe im Sinne eines so genannten
,eingeschrankten Gewerbegebietes' festzusetzen ist, dazu kdénnen differenzierte
flachenbezogene Schallleistungspegel im weiteren Planungsverfahren fixiert werden.
Der Flachennutzungsplan ist entsprechend im Parallelverfahren zu &ndern.”

Ausweislich der Begriindung der Stadtratsvorlage werde eine 6&ffentliche Durchwegung
zwischen Fabrik- und UferstralRe als FuR- und Radweg, moglichst entlang einer Griinachse,
angestrebt. Zugleich sei zu prifen, inwieweit eine Optimierung der bestehenden

Kleingartenanlage durch eine teilweise Verlagerung der Garten erreicht werden konne.

Im weiteren Planungsverfahren verfolgte die Antragsgegnerin zunadchst die Absicht, die
Konfliktbewaltigung zwischen der nordéstlich und &stlich an das Plangebiet angrenzenden
Wohnbebauung und den westlich an das Plangebiet angrenzenden Gewerbestandorten in

Bezug auf die Larmbelastung durch eine Festsetzung von Larmkontingenten zu erreichen.

Nach Erstellung der gesondert beauftragten Schallimmissionsprognose der SLG Priif- und
Zertifizierungs GmbH (SLG) vom 26. Marz 2020 sah der Vorentwurf des Bebauungsplans
(Stand: 8. April 2020) zunachst die Festsetzung eines in zwei Teilflachen gegliederten
eingeschrénkten Gewerbebetriebs mit nach Osten hin abgestuften
Larmemissionskontingenten (Flurstiicke 1519, 1520 und des liberwiegenden Teils des
Flurstiicks 1565/3), einer auf dem Flurstiick 1520 entlang dessen Ostlicher Grenze des
verlaufenden Verkehrsflaiche mit besonderer Zweckbestimmung ,FuB-/ Radweg® nebst
begleitender 6ffentlicher Griinfliche, die sich als Verlangerung der Emil-Schiiller-Stralke
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darstellt, sowie einer im Wesentlichen siidlich der Hochspannungsleitung gelegenen privaten

Grinflache vor.

Am 15. Juni 2020 fasste die Antragsgegnerin den Aufstellungsbeschluss tber die 2. Anderung
des Flachennutzungsplanes, welcher bislang den dstlichen Teil des Plangebiets als

Wohnbauflache und den westlichen Teil als Landwirtschaftsfléche darstellte.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit kritisierte die Antragstellerin mit
Anwaltsschreiben vom 16. Juli 2020 den Vorentwurf des Bebauungsplans hinsichtlich der
Zielstellung der Planung, die vorgesehenen Festsetzungen zur
Larmemissionskontingentierung, die Festsetzung einer privaten Grunflache, eine durch das
Plangebiet verlaufende Wegflache und die unzureichende Beriicksichtigung ihrer Belange als
Eigentimerin. Das der Antragsgegnerin anderweitig vorliegende Gutachten der GroBmann
Ingenieur Consult GmbH (GICON) vom 29. Méarz 2019 habe fiir den Standort der ehemaligen
Fabrikantenvilla FabrikstraBe 9 durch den Betrieb der Hasse Transport GmbH eine
Zusatzbelastung von 52 dB(A) tags und von 41 dB(A) nachts ergeben. Unter Beriicksichtigung
der Gbrigen im Plangebiet einwirkenden Immissionsquellen (Discounter Netto,
Betriebsstandorte der Sachsischen und Dresdner Back- und StiBwaren GmbH) habe es eine
Gesamtbelastung von 43 dB(A) nachts ermittelt. Dies lasse gleichwohl eine Ausweisung des
Plangebiets als Wohngebiet zu. Orientierungswerte dirften bei der Uberplanung vorhandener
Gemengelagen Uberschritten werden. Durch die vorgesehene private Grinflache wirde bei
einer Zuordnung zum Innenbereich Baurecht entzogen mit der Folge einer
Entschadigungspflicht nach § 40 Abs. 1 Nr. 8 BauGB, bei einer Zuordnung zum Auf3enbereich
ware die Festsetzung nicht erforderlich (§ 1 Abs. 3 BauGB). Die vorgesehene Verkehrsflache,
verbunden mit einer 6ffentlichen Grunflache, verlaufe Uber private Flachen und Ise eine
Entschadigungspflicht aus. Sie schneide in die privaten Eigentimerbelange ein und
beschrénke das geplante Teilgebiet GE 2 in unzumutbarer Weise. Das Grundstiick werde fur
die innere ErschlieBung mit Kraftfahrzeugen benétigt, um es gewerblich nutzen zu kénnen.
Dafir bestiinde dann kaum noch Raum. Als Eigentlimerin habe sie keine Absicht, ihre
Grundstiicke gewerblich zu nutzen. Die von ihr beabsichtigte Wohnbebauung wolle die

Antragsgegnerin mit ihrer Planung verhindern.

Die Besitzgesellschaft der Stadt Radebeul GmbH verwies in ihrer Stellungnahme vom
7. Juli 2020 u. a. auf ihr Eigentum an den benachbarten Flursticken 1523/1 und 1523/2
(UferstraRRe 11) sowie 1553 und 1576/3 (Kleingartenanlage ,Elbaue”). Sie bekréftigte, dass im
Hinblick auf die Kleingartenanlage keine Bereitschaft zur Umsiedlung in Ersatzflachen

bestehe. Die Kleingartenaniage miisse in inrem derzeitigen Status beriicksichtigt werden.

Der Verein fur Denkmalpflege und neues Bauen Radebeul e. V. &uBerte in seiner
Stellungnahme vom 17. Juli 2020 u. a.: ,Eine zukunftige 6ffentliche Durchwegung von der
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FabrikstraBe zur UferstraBe (FuR-und Radwegverbindung), verbunden mit einer grinen Achse
ist begriiRenswert, bedarf aber einer Variantenuntersuchung. Zu bericksichtigen ist hierbei
auch, dass es eigentlich einen beschilderten und demnach éffentlichen Rad- und FuBweg von
der FabrikstraRe durch die Kleingartenanlage Elbaue e. V. gibt, der jedoch fir die

Allgemeinheit verschlossen ist."

Am 30. Marz 2021 beschloss der Stadtentwicklungsausschuss der Antragsgegnerin den
Stadtebaulichen Rahmenplan FabrikstraRe. Dieser sieht vor, in dem dort als
Entwicklungsflaiche Nr. 3 bezeichneten Plangebiet anstelle von L&rmkontingenten ein
eingeschréanktes Gewerbegebiet (GEe) ohne Larmkontingente festzusetzen, indem nur

(gewerbliche) Nutzungen zugelassen werden sollen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Am 13. Juli 2021 billigte der Stadtentwicklungsausschuss den Uberarbeiteten Entwurf des
Bebauungsplans (Stand: 18. Juni 2021). Dieser sah nunmehr auf dem Flurstiick 1519 sowie
dem Uberwiegenden Teil der Flursticke 1520 und 1565/3 die Festsetzung eines
eingeschrankten Gewerbegebiets (GEe) vor. Die zuvor vorgesehene Verkehrsflache nebst
begleitender 6ffentlicher Grunflache wurde an die westliche Grenze des Flurstiicks 1565/3

verlagert.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wiederholte die Antragstellerin  mit
Anwaltsschriftsatz vom 14. Oktober 2021, fur ihre Grundstlicke eine Wohnnutzung
anzustreben. Dem stiinden die gewerblich ausgeldsten Gerauschimmissionen nicht entgegen.
Ausgehend von der Schalltechnischen Untersuchung der HSP vom 5. April 2018 wirden die
fur den nordwestlichen Bereich entlang der FabrikstraRe errechneten Beurteilungspegel in
stdlicher und éstlicher Richtung rasch abnehmen, was die Festsetzung eines horizontal
gegliederten Mischgebiets zulasse. Dagegen begegne ein eingeschrénktes Gewerbegebiet
dem Nutzungskonflikt nicht angemessen. Eine Festsetzung nach § 1 Abs. 5, 6, 9 BauNVO sei
rechtlich bedenklich. Das Planungsziel, Entwicklungsméglichkeiten fiir die Gewerbebetriebe
auRerhalb des Plangebiets zu erhalten, lasse sich nicht erreichen. Die Betriebe der Hasse
Transport GmbH und der Zinkpower Radebeul GmbH & Co. KG, fur die HSP in ihrer
Untersuchung vom 5. April 2018 ganz auferordentliche Larmemissionen angesetzt hatten,
durften als erheblich stérende Betriebe nur in einem Industriegebiet zulassig sein. Damit hatten
sie keine Entwicklungsperspektive am Standort. Ein eingeschrénktes Gewerbegebiet lasse
sich nicht mit der benachbarten Wohn- und kleingartnerischen Nutzung vereinbaren. Die
Auswirkungen seien nicht untersucht. Aus der von der Hasse Transport GmbH vorgelegten
GICON-Schallemissionsprognose ~ vom  29. Marz 2019 ergebe sich, dass die
Schallimmissionen die Immissionsrichtwerte der TA Larm fast erreichen. Die in einem
eingeschrankten Gewerbegebiet ausgeldsten weiteren Immissionen wiirden deshalb zu einer

Richtwertliberschreitung filthren.



19

20

21

22

Mit Anwaltsschreiben vom 15. Oktober 2021 kritisierte die Gesellschafterin der Antragstellerin,
die Aktiva Bautrager GmbH, den Planentwurf. Die real nutzbare Flache fur
Gewerbeansiedlungen von weniger als 2 ha sei nicht geeignet, den Bedarf an Gewerbeflachen
zu decken. Eine heranriickende Wohnbebauung sei durchaus moglich, weil das HSP-
Gutachten nicht die realen Immissionen aus dem benachbarten Gewerbegebiet ermittelt habe,
sondern einen pauschalen Ansatz mit einer maximalen Auslastung der vorhandenen
Gewerbeflachen unterstelle. Die tatsachlichen Immissionen wiirden dadurch deutlich
tiberschatzt. Aus dem in der Planbegrindung angefiihrten Trennungsgebot aus § 50 BImSchG
folge kein generelles Verbot, sondern nur ein Optimierungsgebot im Sinne einer
Abwagungsdirektive, die zudem nicht bei der Uberplanung vorhandener Gemengelagen gelte.
Der beabsichtigte Ausschluss schutzbedurftiger Nutzungen sei nicht gerechtfertigt, weil die
Immissionsrichtwerte hierfir in einem Gewerbegebiet (65 dB(A) tags, 50 dB(A) nachts)
nirgends Uberschritten wiirden. Mit der Festsetzung einer privaten Griinflache im sudlichen
Bereich werde Baurecht entzogen, fiir den Fall einer Einordnung als Auflenbereichsflache sei
die Festsetzung nicht erforderlich. Die geplante Verkehrsflache nebst begleitender 6ffentlicher
Griinflache liege auf privatem Grund und sei entschadigungspflichtig. Als Eigentimerin habe
sie keine Absicht, ihre Grundstiicke gewerblich zu nutzen. Die von ihr beabsichtigte
Wohnbebauung wolle die Antragsgegnerin verhindern. Au3erdem sei auf dem Flurstiick 1519

(Fabrikstra3e 7) bereits Wohnnutzung vorhanden.

Der Landkreis MeiRen erachtete in seiner Stellungnahme vom 12. Oktober 2021 den
Planentwurf als wesentlichen Beitrag zur Konfliktbewaltigung zwischen dem gewerblichen
Altstandort und der bestehenden Wohnbebauung. Die Festsetzung eines eingeschrénkten
Gewerbegebiets ermégliche die planungsrechtliche Sicherung und Entwicklung bestehender
gewerblicher Nutzungen und verbessere die Situation des angrenzenden Wohngebiets.

In seiner naturschutzfachlichen Entscheidung vom 21. Oktober 2021 gewéhrte der Landkreis
MeiRen unter Nebenbestimmungen eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 Ziff. 2 und 5 BNatSchG
zum Aufsuchen, Fangen sowie zur Aufnahme und Verbringung von Zauneidechsen in

Ersatzlebensraume auf den Flurstiicken 1551 und 1565/3.

Am 16. Marz 2022 fasste der Stadtrat der Antragsgegnerin den Abwagungs- und
Satzungsbeschluss zum angegriffenen Bebauungsplan. Dieser setzt zeichnerisch fur das
Flurstiick 1519 sowie fir den nérdlichen Teil der Flursticke 1519/b, 1520 und 1565/3 ein
eingeschrianktes Gewerbegebiet (GEe) fest. Unmittelbar am westlichen Rand des Plangebiets
ist auf den Flurstiicken 1565/3 und 1551 eine 4 m breite offentliche Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung ,Geh-/Radweg” festgesetzt, die die Fabrikstrale mit der
UferstraRe verbindet. Hieran in éstlicher Richtung anschlieBend ist eine den geplanten Weg
begleitende &ffentliche Griinflaiche sowie eine weitere &ffentliche Griinflache westlich dieses
Weges am siidwestlichen Zipfel des Flurstiicks 1565/3 festgesetzt. Die &ffentliche Griinflache
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dstlich des FuB- und Radwegs ist im Bereich des Flurstiicks 1565/3 2,5 m breit und erweitert
sich im Bereich des Flurstiicks 1551 auf dessen 6stlich neben dem festgesetzten Full- und
Radweg verbleibende Flurstiickbreite. Darliber hinaus setzt der Bebauungsplan auf dieser
offentlichen Grinflache im Bereich des Flurstiicks 1565/3 neun Flachen fir die Anpflanzung
von Baumen fest (Pfg 1). Auf der 6ffentlichen Grinflache entlang des neuen Weges ist dariiber
hinaus im Bereich des Flurstiicks 1551 eine weitere Flache fur die Anpflanzung von Baumen
(Pfg 3) festgesetzt, die sich wegbegleitend tber die Grenze zum Flurstiick 1565/3 hinaus auf
einem etwa 20 m tiefen Streifen gen Norden auf den siidwestlichen Teil des Flurstiicks 1565/3
erstreckt. Im siidlichen Teil des Plangebiets setzt der Bebauungsplan auf dem Flurstiick 1536
sowie den sudlichen Teilen der Flurstiicke 1519b, 1520 und 1565/3 eine private Grinfléche
mit der Zweckbestimmung ,Pufferzone zu den Natura 2000-Gebieten” fest. Innerhalb dieser
privaten Griinflaiche setzt der Bebauungsplan an dem nach Norden weisenden Rand im
Bereich der Flurstiicke 1565/3 und 1520 Flachen zur Anpflanzung von Béumen, Stréuchern
und sonstigen Bepflanzungen (Pfg 2) und daran nach Stden hin anschlieRend zwei mit einer
schmalen Linie mit aufgesetzten ,T* abgegrenzte MaBnahmeflachen M1.1 und M1.2 fest, ohne
dass diese Grenzmarkierung in der Legende zur Planzeichnung erldutert wird. Das Plangebiet
selbst ist in der Planzeichnung mittels einer knapp 2 mm breiten durchbrochenen schwarzen
Linie (Blocklinie) und einer nicht unmittelbar ansetzenden innenliegenden schmalen
durchgezogenen Linie, die im Bereich der Flurstiicksgrenzen violett und im Ubrigen - soweit
sie Flurstiicke schneidet - schwarz eingezeichnet ist, eingegrenzt, ohne dass hierzu in den
textlichen Festsetzungen etwas ausgefiihrt wird. Die Legende zur Planzeichnung weist die
Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit dem Planzeichen Nr.

15.13 der Anlage zu § 2 PlanzV (in schwarzer Farbe) aus.

Die textlichen Festsetzungen zum eingeschrankten Gewerbegebiet lauten wie folgt:

,1.1.1 Eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe)
(§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO)
Im eingeschrénkten Gewerbegebiet (GEe) sind nur Nutzungen zuldssig, die das Wohnen
nicht wesentlich stdren.
1.1.1.1 Aligemein zulassig sind, soweit diese das Wohnen nicht wesentlich stéren (und soweit
sich aus den nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes ergibt):
a) Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
b) Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,
¢) Anlagen fiir sportliche Zwecke,
1.1.1.2 Ausnahmsweise sind zuldssig, soweit diese das Wohnen nicht wesentlich stéren.
a) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
b) Vergniigungsstatten,
1.1.1.3 Unzul&ssig sind:
a) Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in der
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
b) Betriebe des Beherbergungsgewerbes.*

Dariiber hinaus sieht der Bebauungsplan unter Nr. 1.2 folgende Festsetzungen zur

hochwasserangepassten Bauweise vor:
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,1.2 Hochwasserangepasste Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 16ci.V.m. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB,

§ 5 Abs. 2 WHG und § 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG)

innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten hochwassergefahrdeten Gebiete sind

bauliche Anlagen und Geb&ude in hochwasserangepasster Bauweise zu errichten. Hierzu

sind mindestens folgende MaRnahmen vorzusehen:

« Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten hochwassergeféhrdeten Gebiete ist
der Erdgeschossfufboden (Oberkante des RohfuBbodens) von Hauptgeb&duden in einer
Hoéhenlage von 110,0 m 4. NHN anzulegen.

« Geschosse, die auch teilweise unterhalb der Gelandeoberflache liegen, sind unzuléssig

« Verzicht auf Olheizungsanlagen

« Schutz der Gebé&ude vor eindringendem Kanalisationswasser (Riickstau)

« Hochwassersichere Anordnung der Haustechnik (v.a. Heizung und Elektroinstallation) in
mindestens 1,0 m Héhe Uber Gelandeoberflache.

Des Weiteren setzt der Bebauungsplan unter Nr. 1.3 Flachen und MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fest. Die Festsetzung
Nr. 1.3.8 regelt die ,Anlage eines Ersatzhabitates fur Reptilien (M 1.1/ M 1.2, CEF 2)*, wonach
auf der in der Planzeichnung festgesetzten MaBnahmefliche M1 (bestehend aus den
Teilflichen M1.1 und M1.2) vor Beginn der jeweiligen Baufeldfreimachung auf den Flurstiicken
1551 und 1565/3 der Gemarkung Kétzschenbroda ein Ersatzhabitat fiir Reptilien herzustellen
ist bzw. die vorhandenen Vegetationsflichen als Lebensraum fir die Zauneidechse zu
optimieren sind. Zur Anlage und Optimierung des Zauneidechsenhabitats sind in der
Festsetzung im Einzelnen bezeichnete MaRnahmen angefuhrt. Die Festsetzung Nr. 1.6
,Zuordnung von Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich (§ 9 Abs. 1a BauGB)“ ordnet die
MaRnahmefliche M.1.1 vollstidndig dem festgesetzten Geh- und Radweg und die
MaRnahmeflache M.1.2 vollstandig dem Flurstiick 1565/3 zu.

Dariiber hinaus regeln die textlichen Festsetzungen in Nr. 1.4 Pflanzgebote und in Nr. 1.5 die
Pflanzbindung, Erhaltung von Bzumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen flr

Gehdlzflachen und Einzelbaume.
In der Planbegriindung heif3t es zum stadtebaulichen Erfordernis:

,Rund um die FabrikstraRe handelt es sich um ein zum Teil historisch Uberkommenes Nebeneinander
von Wohnen und Gewerbe. Problematisch ist die gegenseitige Beeintrachtigung sowohl der
Wohnnutzung durch Emissionen sowie die geringen Entwicklungsméglichkeiten fur das Gewerbe.
Daruber hinaus gibt es weiterhin brachliegende Flachen, die als stadtebauliche Potenziale genutzt
werden kénnen und fur die es gilt, eine tragfahige Entwicklungsperspektive und eine stadtebaulich
vertrigliche Nutzungsstruktur aufzuzeigen. Da diese Problematik nicht allein die Fléche des
vorliegenden Bebauungsplans betrifft, wurde durch die Stadt Radebeul ein stadtebaulicher Rahmenplan
als Handlungs-~ und Orientierungshilfe fur das Gesamtareal erarbeitet.

Die Analyse ergab, dass Radebeul die Gewerbeflachen an der Fabrikstra3e dringend braucht, um zum
einen Arbeitsplatze zu sichern und zum anderen die Entwicklungs- und Erweiterungsmdéglichkeiten von
ansassigen Unternehmen zu gewahrleisten. Eine Verlagerung des Gewerbestandortes ist aufgrund der
fast vollstandigen Auslastung der Gewerbegebiete Radebeul-Ost und Radebeul-Naundorf nicht
maoglich. Neue geeignete Flachen in der freien Landschaft fir Gewerbe und Industrie sind nicht
vorhanden und auch nicht Ziel des stadtischen Leitbildes. Eine Ausweisung von neuen Flachen auf der
,grunen Wiese" wirde auch dem Grundsatz aus § 1a Abs. 1 Satz 1 BauGB ~ mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen (Bodenschutzklausel) — widersprechen. Die Stadt strebt hier in
Anlehnung an diesen Grundsatz die Wiedernutzbarmachung von Fldchen und die Nachverdichtung an.
Bodenversiegelungen werden auf das notwendige MaR begrenzt.
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In den verfestigten Bereichen, wo Wohnen und Gewerbe bereits jetzt unmittelbar aufeinandertreffen
(z.B. Emil-Schiiller-Strale) gilt weiterhin das Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme. Ein Eingriff in
diese stadtebaulich, zum Teil historisch gewachsenen Strukturen erfolgt nicht. Ziel ist es jedoch, die
Gesamtsituation flr alle bereits bestehenden Nutzer und Bewohner des Gebietes zu verbessern. Die
Untersuchung des Areals Fabrikstrae im Zuge der stadtebaulichen Rahmenplanung hat gezeigt, dass
sich zwischen den Wohn- und Gewerbestandorten Flachenpotenziale befinden, die durch eine
geeignete Nutzung als Puffer zwischen dem schutzwurdigen Wohnen und dem stérker emittierenden
Gewerbe dienen kénnen.

Dies betrifft unter anderem das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans. Durch eine sinnvolle
Nutzung dieser Flache wirde nicht nur eine Konfliktbewaltigung erfolgen, sondern auch die
Reaktivierung von innerstadtischen bereits erschlossenen Brachflachen. Der stadtebauliche
Rahmenplan zeigt hier einen Handlungsbedarf auf. Es muss fur die Art der baulichen Nutzung eine klare
stadtebauliche Ordnung erfolgen, um einer unkontrollierten Entwicklung und gleichzeitig der Entstehung
von weiteren Konflikten — zwischen Wohnen und Gewerbe - entgegen zu wirken. Dies soll ber das
Instrument des Bebauungsplans erfolgen.*

Ausweislich der Planbegriindung ordnet die Antragsgegnerin die Flachen des Plangebiets im
nérdlichen Teil dem planungsrechtlichen Innenbereich zu, der durch die sudlichen
Gebaudekanten der Bebauung nérdlich der 110-kV-Hochspannungsleitung begrenzt werde,
sowie im siidlichen, der Elbe zugewandten Teil dem planungsrechtlichen Au3enbereich zu.
Die stadtebauliche Konzeption erlautert die Planbegriindung wie folgt:

,Im Norden und im zentralen Teil des Geltungsbereiches ist gemaf des geénderten Planungsziels die
Ausweisung einer Flache fur eine gewerbliche Ansiedlungen vorgesehen, um die
Entwicklungsperspektiven der bestehenden Unternehmen im Bereich Fabrikstrale / Vierruthenweg
nicht zu beschranken. Das Baugebiet umfasst im Wesentlichen Flachen, die bereits gegenwértig dem
faktischen Gewerbegebiet im planungsrechtlichen Innenbereich zuzuordnen sind (Begrenzung durch
stdliche Geb&udekanten der Bebauung nérdlich der 110-kV-Hochspannungsleitung). Zur Optimierung
der Entwicklungsméglichkeiten wird siidlich daran angrenzend ein ca. 15 m breiter, derzeit dem
planungsrechtlichen AuRenbereich zugeordneter Streifen zusétzlich als Baugebiet tberplant. Dessen
sudliche Grenze orientiert sich an den sidlichen Gebaudekanten der benachbarten Bebauung
Uferstralle 10 und 11.

Um dem im Aufstellungsbeschluss genannten Ziel der Ausweisung eines ,eingeschrankten
Gewerbegebietes Rechnung" zu tragen, erfolgt die Festsetzung als eingeschrénktes Gewerbegebiet
GEe mit der Beschrankung auf das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe (dazu im
Einzelnen unter 7.1).

Dabei erfolgt im vorliegenden Einfachen Bebauungsplan nur die Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung als eingeschranktes Gewerbegebiet GEe, ansonsten bestimmt sich Zulassigkeit nach § 34
BauGB.

GemaR der Zielstellung zum Aufstellungsbeschluss war es ebenfalls Prifungsgegenstand der Planung,
inwieweit eine Optimierung der bestehenden Kleingartenanlage durch eine teilweise Verlagerung der
Garten erreicht werden kann. Da derzeit jedoch keine Bereitschaft der Beteiligten fur eine Umsiediung
in Ersatzflaichen besteht, muss die bestehende Kleingartenanlage in ihrem derzeitigen Status
beruicksichtigt werden. Langfristig ist eine Nutzungsverlagerung jedoch im Sinne der gewerblichen
Entwicklung wiinschenswert."

Zur VerkehrserschlieBung heif}t es in der Planbegriindung:

,Das Plangebiet ist fir den Fahrverkehr Gber die Fabrikstrale extern erschlossen.

Eine innere 6ffentliche ErschlieBung ist mit Ausnahme eines Geh- / Radweges, der die FabrikstralRe mit
der UferstraRe / Elberadweg verbinden soll, nicht vorgesehen. Diese =zukinftige &ffentliche
Durchwegung von der FabrikstraBe zur UferstraBe (Fuf- und Radwegverbindung) entlang einer
Grilnachse, entspricht der Zielstellung des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan. Um die
gewerblichen Baufléchen nicht zu zerschneiden, wird die Lage des Geh-/Radweges gegenuber dem
Vorentwurf an den westlichen Rand des Plangebietes verschoben.”

Die gruinordnerische Konzeption erldutert die Planbegriindung u. a. wie folgt:
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Der sudliche Teil des Geltungsbereiches (in etwa begrenzt durch die 110-kV-Hochspannungsleitung)
soll weiterhin als Griinbereich der Elbaue zugeordnet sein und wird daher als private Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Pufferzone zu den Natura 2000-Gebieten" unter Erhaltung des wertgebenden
Gehdlzbestandes festgesetzt. Teile der privaten Grunflache werden auerdem fur die Umsetzung von
Kompensations- und artenschutzrechtlichen MaRnahmen (Schaffung von Ersatzhabitaten fur
Zauneidechsen) herangezogen.

Entlang des vorgesehenen Geh- / Radweges ist eine Baumreihe auf offentlicher Grinflache
vorgesehen, die das Gebiet strukturieren und einen Grinverbund von der Elbe zur
StraRenbaumbepflanzung entlang der FabrikstraBe schaffen soll.”

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung werden ausweislich der Planbegriindung u. a.

von folgenden Erwdgungen getragen:

,Geméal den Ergebnissen des stadtebaulichen Rahmenplans ,FabrikstraBe’ vom Marz 2021 kommt
eine Ausweisung des Plangebietes als Wohn- oder uneingeschranktes Gewerbegebiet auf Grund der
Schaffung einer neuen Konfliktsituation nicht in Betracht. Auch die Variante einer Mischgebietsnutzung
wiirde nur eine bedingte Konfliktbewaltigung darstellen, weil ein Heranriicken der Wohnbebauung an
das stérintensive Gewerbe nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden kann.

Mit der Festsetzung 1.1.1 wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt, § 8 BauNVO
i.V.m. § 1V, VI Nr. 1, IX BauNVO. Es werden nur Nutzungen zugelassen, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Entsprechend dem stédtebaulichen Rahmenplan FabrikstraBe (vom Marz 2021) soll
durch die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes die Entwicklung des
Gewerbestandortes FabrikstraRe fortentwickelt und sogleich ein schonender Ubergang zwischen den
bereits westlich des Plangebiets vorhandenen Gewerbebetrieben und der - insbesondere - norddstlich
und &stlich des Plangebietes vorhandenen Wohnbebauung geschaffen werden. Die Einschrankung des
Stérgrades gegenuber § 8 | BauNVO dient dabei dem Schutz der an das Plangebiet angrenzenden
Wohnbebauung entlang der Emil-Schiiller-StraRe, Fabrikstrae und Uferstrae. Insbesondere erfasst
werden die Wohngeb&ude Emil-Schaller-StraBe 23, 25 und 27, die Wohngeb&ude Fabrikstrale 2c und
2a sowie die Wohngebaude Uferstrale 5b, 5¢c, 5d und UferstralBe 11 und Kotitzer Strafle 24 und 33.
Diese Wohngebaude genieRen den Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes nach Nummer
6.1 e) der TA Larm.

Mit der Festsetzung eines eingeschrénkten Gewerbegebietes wird die Hauptnutzung des durch § 8
BauNVO vorgeformten Gebietstyps (Gewerbegebiet) nicht ausgeschlossen, sondern einer
differenzierenden Regelung unterworfen. Eine soiche Differenzierung eines Baugebietes durch
entsprechende Nutzungsausschlisse wird durch die § 1V, VI und 1X BauNVO ausdracklich zugelassen.
Auch ein mit Blick auf die zul&ssigen Stérgrade der Nutzung eingeschrénktes Gewerbegebiet entspricht
aufgrund des weiten Spektrum der zulassigen Nutzungen nach seiner allgemeinen Zweckbestimmung
noch dem Typus eines Gewerbegebietes i. S. d. § 8 BauNVO. Hieraus folgt auch keine (verdeckte)
Umwandlung des Gewerbegebietes in ein Mischgebiet, da die fur ein Mischgebiet typische
Wohnnutzung gerade nicht zugelassen wird. Auch ein génzlich neues in der Baunutzungsverordnung
nicht vorhandenes Gebiet entsteht nicht. Das gelte selbst dann, wenn Betriebe des produzierenden und
des verarbeitenden Gewerbes vollsténdig ausgeschlossen werden.

Es sollen hier grundsétzlich alle in einem Gewerbegebiet zuldssigen Arten der baulichen Nutzung
zulassig sein, soweit eine bestimmte Art der baulichen Nutzung nicht ausdricklich ausgeschlossen ist.
Unter Beibehaltung der sich daraus ergebenden Bandbreite der ihrer Art nach grundsatzlich zuldssigen
Nutzungsarten soll eine Einschrankung hinsichtlich der vom konkreten Vorhaben ausgehenden Storung
erfolgen. Es soll also jedes nach dem Bebauungsplan seiner Art nach zuldssige Vorhaben dann zulassig
sein, wenn es seiner Auspragung nach das Wohnen - in der Nachbarschaft des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes - nicht wesentlich stort. Die Einschrankung der Gewerbebetriebe soll der
Konfliktvermeidung und damit dem Interessenausgleich zwischen den Interessen an der Beibehaltung
und Weiterentwicklung der gewerblichen Nutzung in diesem Gewerbegebiet auf der einen Seite und
dem Interesse an der Gewahrleistung gesunder, weitgehend stdrungsfreier Wohnbedingungen im
Umfeld des Gewerbegebietes auf der anderen Seite dienen. Zusammengefasst lasst sich die
Zielsetzung somit wie folgt beschreiben: ,Dauerhafte Erhaltung des Gewerbegebietes in Anlehnung an
die mit Blick auf § 1 VI Nr. 11 BauGB bindenden Vorgaben des stddtebaulichen Rahmenplans
FabrikstraBe durch Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes als Ubergang zu den
vorhandenen Wohngebauden, insbesondere dstlich und nordostlich.”

Mit Blick auf das Bestimmtheitsgebot ist dabei ausreichend, wenn die zuldssigen Nutzungen durch die
in der Baunutzungsverordnung eingefuhrten Stérgrade konkretisiert werden. Durch die Einschrankung
auf Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, wird auf § 6 | BauNVO Bezug genommen.
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Zulassig sind daher alle im Nutzungskatalog der Festsetzung vorgesehenen Nutzungen, die
mischgebietsvertraglich sind. Einer weiteren Spezifizierung der Einschrankung der Nutzungsart bedarf
es insoweit nicht. Insbesondere ist es der Grofen Kreisstadt Radebeul verwehrt, losgeldst von einer
abstrakten Nutzungsart konkrete Vorhaben zu planen, da eine solche mageschneiderte Nutzung eine
einzelfallbezogene Regelung darstellen wiirde, die nicht mehr von der Erm&chtigungsgrundlage des § 1
V-1X BauNVO gedeckt ware. Ob ein konkretes Vorhaben mit Blick auf seinen Stérgrad gebietsvertraglich
und damit zuldssig ist, ist dann im nachgelagerten bauaufsichtlichen Zulassungsverfahren aufgrund
einer konkreten Betrachtung zu ermitteln, wobei grundsétzlich das MaR der Stérung und das mit der Art
des Betriebes verbundene Stérpotential zugrunde zu legen ist. Auf dieser Ebene kénnen auch atypische
Ausgestaltungen einer an sich gebietsunveriraglichen Nutzung Beriicksichtigung finden. Ob ein
Vorhaben mit Blick auf seinen Stérgrad gebietsvertraglich und damit zulassig ist, ist im nachgelagerten
bauaufsichtlichen Zulassungsverfahren - auf der ersten Stufe - aufgrund einer typisierenden
Betrachtung (,abstrakt-generell') zu ermitteln, wobei grundsétzlich das MaR der Stérung und das mit
der Art des Betriebes verbundene Stérpotential zugrunde zu legen ist. Auf der zweiten Stufe ist nach §
15 | 2 BauNVO im konkreten Fall (,konkret-individuell*) zu prifen, ob das Vorhaben mit Blick auf die zu
beurteilende Vorbelastung zu einer Gesamtbelastung fuhrt, die unterhalb der Richtwerte der TA Larm
(Nummer 6.1 TA L&rm) liegt. Dabei ist der jeweilige Schutzanspruch der benachbarten Wohnbebauung
zu berlcksichtigen (siehe oben). Die Prifung des Rucksichtnahmegebots erfolgt regelméaBig im
Rahmen einer Immissionsprognose nach Nummer 4.2 der TA Larm.

Dieser Verlagerung auf das der Planungsebene nachgelagerte Zulassungsverfahren steht auch nicht
der Grundsatz der Konfliktbewaltigung entgegen. Aus diesem Grundsatz folgt nicht zwangslaufig, dass
alle Konflikte auf der Planungsebene gelést werden missen, sondern er lésst auch eine Verlagerung
der Konfliktlésung auf das nachgelagerte Verwaltungsverfahren zu. Eine Verlagerung des Konflikts ist
nur dann ausgeschlossen, wenn bereits auf der Planungsebene absehbar ist, dass die Konflikte auf der
nachgelagerten Ebene nicht gelést werden konnen. Eine solch uniésbare Konfliktlage wird durch die
Festsetzung des eingeschrankten Gewerbegebietes nicht geschaffen. So kénnen insbesondere
immissionsschutzrechtliche Fragestellungen auf der Stufe des bauaufsichtlichen Zulassungsverfahrens
umfassend gelést werden. Da es sich um einen einfachen Bebauungsplan handelt, ist eine
Genehmigungsfreistellung (§ 62 Il Nr. 1 SachsBO) nicht méglich, sodass auch ein bauaufsichtliches
Zulassungsverfahren gem. § 59 | SachsBO durchgefilhrt werden muss. Auf eine Gliederung des
Baugebietes nach § 1 IV BauNVO - etwa durch Festsetzung von Emissionskontingenten - soll hier
verzichtet werden. Die Konfliktlésung ist ohne Weiteres auch ohne eine solche Gliederung an Hand der
TA-Larm méglich. Auch bisher - ohne diesen Bebauungsplan - wurden die Konflikte so gelést.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter (§ 8
Il Nr. 1 BauNVO) sind ausgeschlossen, Vergnugungsstatten sind hingegen - wie es der gesetzlichen
Vorgabe des § 8 Il Nr. 3 BauNVO entspricht - lediglich ausnahmsweise zuléssig. Auch Betriebe des
Beherbergungsgewerbes sind in diesem Gebiet ausgeschlossen. Entsprechend dem stédtebaulichen
Rahmenplan FabrikstraBe vom Marz 2021 (dazu Seite 23 ff.) dient der Ausschluss jeglicher
Wohnnutzung dem stadtebaulichen Entwicklungsziel, ein Heranriicken der Wohnbebauung an den
bereits westlich vom Plangebiet gelegenen stérintensiven Gewerbestandort Fabrikstrae zu verhindern.
Es wird nicht verkannt, dass das betriebsbezogene Wohnen einen geringeren Schutzanspruch als das
,hormale" Wohnen hat. Die Stadt méchte aber bewusst, keinerlei Wohnnutzungen zulassen. Dadurch
werden wohnbezogene Schutzanspriiche - insbesondere in der Nacht - in diesem Gebiet vollstandig
ausgeschlossen. Auch wenn die Unterkunft in einem Hotel nicht direkt ,Wohnen" ist, sollen auch diese
Schutzanspriiche - insbesondere in der Nacht — nicht in dieses Gewerbegebiet hineingetragen werden.
Abgesehen von befurchteten konkreten Uberschreitungen der Richtwerte der TA Larm, méchte die
Stadt keinerlei Konfliktpotential — zwischen Wohnen und Gewerbe - in dieses Gebiet hineintragen.

Die fiir die - im Verhéltnis zu § 1 V BauNVO - noch feinere Differenzierung nach § 1 IX BauNVvO
erforderlichen zusatzlichen besonderen stidtebaulichen Grinde sind vorliegend gegeben. Insofern
kann auf die dargelegten stadtebaulichen Ziele - weite Zulassungsméglichkeit der Nutzungsarten auf
der einen Seite, nur Beschrankung der Stérgrade samtlicher Betriebe in diesem Gewerbegebiet auf das
,Mischgebietniveau" auf der anderen Seite - verwiesen werden. Es kann deshalb letztlich dahinstehen,
ob die hier vorgenommene Differenzierung der Zulassung bzw. der Ausschuss von Nutzungen die
Rechtsgrundiage in § 1 V oder 1 1X BauNVO findet. Auch mit Blick auf die von der Stadt eingestellten
Eigentumerbelange stellen diese Festsetzungen - unter Berlicksichtigung der Ziele - den geringsten
Eingriff dar.

Gartenbaubetriebe und Landwirtschaftsbetriebe sind ebenfalls ausgeschlossen. ...

u

Einzelhandelsbetriebe sind - als Gewerbegebiete aller Art - allgemein zul&ssig. ....

Zur Festsetzung von Verkehrsflachen heifdt es in der Planbegriindung:
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,Da es sich um einen Einfachen Bebauungsplan handelt, ist kein zwingendes Erfordernis fur die
Festsetzung von Verkehrsflichen gegeben. Die &uBere ErschlieBung ist durch die anliegende
Fabrikstrale gesichert.

GemaR der ErschlieRungskonzeption fihrt lediglich ein Geh- und Radweg durch das Plangebiet, der
die Fabrikstrafte mit der UferstralRe verbindet. Dessen Breite ist mit 4,0 m vorgesehen, um ausreichend
Platz fur den Begegnungsverkehr von Radfahrern im Zweirichtungsverkehr zu gewéhrleisten. Die Lage
des Geh- / Radweges an der westlichen Grenze des Plangebietes ergibt sich aus der Zielstellung, die
Gewerbeflachenentwicklung nicht durch eine Flachenzerschneidung zu behindern.”

Die Festsetzungen zur hochwasserangepassten Bauweise ist wie folgt erlautert:

,Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Elbe,
jedoch innerhalb des Gefahrenbereichs It. Hochwassergefahrenkarte fur ein HQ 200 und (r&umlich
innerhalb des Plangebietes identisch) fur ein Extremhachwasser. Die Wassertiefe betragt im Fall eines
HQ 200 im siidlichen und zentralen Teil des festgesetzten Gewerbegebietes Uberwiegend 0,0 m bis
0,5m, kleiraumig im Bereich einer vorhandenen Gelandesenke > 0,5 bis 2 m. Aufgrund dieses
Sachverhalts wird eine hochwasserangepasste Bauweise festgesetzt. Damit wird dem Klimawandel und
der damit verbundenen Gefahr von Extremereignissen so weit wie méglich Rechnung getragen.*

Zu den griunordnerischen Festsetzungen heifdt es in der Planbegriindung:

,GemaR Aufstellungsbeschluss wird zukiinftig &ffentliche Durchwegung von der Fabrikstrae zur
UferstraBe (Ful- und Radwegverbindung), méglichst entlang einer Grunachse, angestrebt. Dem wird
in der vorliegenden Planfassung Rechnung getragen, indem entlang des Geh-/Radweges eine 2,5 m
breite 6ffentliche Griinfliche festgesetzt wird, die auRerhalb des Leitungsschutzstreifens der 110 kV-
Leitung mit Baumen bzw. Strauchern zu bepflanzen ist und die der Oberflachenentwésserung des Geh-
/ Radweges dienen kann.

Der sudliche Teil des Geltungsbereiches soll weiterhin als privater Griinbereich der Elbaue zugeordnet
sein und wird daher als private Grinfliche mit der Zweckbestimmung ,Pufferzone zu den Natura
2000Gebieten” unter Erhaltung des wertgebenden Gehdlzbestandes festgesetzt. Fir die hier derzeit
vorhandenen Nutzungen gibt es weder eine Genehmigung noch eine Duldung durch das
Bauaufsichtsamt der Stadt Radebeul.”

In der Abwagungsentscheidung heif’t es im Hinblick auf den Einwand der Besitzgesellschaft
der Stadt Radebeul GmbH vom 7. Juli 2020 zur Berlicksichtigung der benachbarten
Kleingartenaniage (Lfd. Nr. ©2, dort S. 30): ,Der Sachverhalt wurde bereits berlicksichtigt. Die

Aussage in der Begriindung ist nach wie vor gultig.”

Zum frihzeitigen Vorbringen der Antragstellerin im Anwaltsschriftsatz vom 16. Juli 2020 wird
in der Abwagungsentscheidung betreffend die Festsetzung einer Verkehrsfléache ausgefuhrt
(Lfd. Nr. O3, dort S. 37):

,Der Einwand wurde in der Entwurfsfassung teilweise beriicksichtigt.

Die Stadt Radebeul ist sich der méglichen Entschadigungspflicht bewusst, allerdings kann aus
stadtebaulichen Griinden nicht auf die festgesetzte Wegebeziehung verzichtet werden.

Das Teilgebiet GE 2 (Flurstiick 1519) war von der bisherigen Festsetzung nicht betroffen, mit
der Verlegung des Weges an den westlichen Plangebietsrand in der Entwurfsfassung
verringern sich die Betroffenheiten nochmals.

Alle drei gewerblichen Baugrundstiicke benétigen eine innere ErschlieBung, die an die
Fabrikstralle anbindet.”
Zum Vorbringen der Antragstellerin im Anwaltsschriftsatz vom 14. Oktober 2021, dass im

Hinblick auf die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets die Auswirkungen auf die
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bestandsgeschitzte Kleingartenanlage nicht untersucht worden seien, heiflt es in der
Abwagungsentscheidung (Lfd. Nr. O5, dort S. 42):

,Die Kleingartenanlage ist von der Stadt Radebeul beriicksichtigt worden (siehe dazu etwa
stadtebaulicher Rahmenplan ,FabrikstraRe ..., S. 20 und 25). Hierbei ist zu erwéhnen, dass
diese keinen Schutzanspruch im Nachtzeitraum hat, sondern nur im Tageszeitraum. Sowohl
die vorhandenen Nutzungen westlich der Kleingartenanlage, als auch die neuen
hinzukommenden Nutzungen haben auf diese Kleingartenanlage Riicksicht zu nehmen. Dies
ist im Einzelnen im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren unter dem Gesichtspunkt des
planungsrechtlichen Gebotes der Riicksichtnahme zu prifen. Aufgrund des Umstandes, dass
vorliegend nur Gewerbebetriebe zulassig sind, soweit das Wohnen nicht wesentlich stéren,
wird auch auf diese Nutzung Riicksicht genommen. Die Einschrankung ,soweit diese das
Wohnen nicht wesentlich stéren* bezieht sich gerade auf die Schutzanspriche, die auch in
einem Mischgebiet (60 db(A) tags) vorhanden sind. Die Gartenanlage weist keinen héheren
Schutzanspruch auf. Sie wird damit Uber die festgesetzte Einschréankung des
Gewerbegebietes mit geschitzt.”

Das Vorbringen der Gesellschafterin der Antragstellerin im Anwaltsschriftsatz vom 15. Oktober

2021, dass die Festsetzung einer Verkehrsflache nebst einer offentlichen Grinflache auf
privatem Grund erfolgt, wurde wie folgt abgewogen (Lfd. Nr. O6, dort S. 49 f.):

Jlm Rahmen der Abwagung wurden die privaten Belange selbstverstandlich eingestellt,
bewertet, gewichtet und behandelt. ...

Die Lage des Weges wurde bewusst so gewahlt, dass sie fur die Eigentumer eine méglich
geringe Belastung darstellt, namlich so, dass die Grundstiicke nicht mittig geteilt werden,
sondern der Weg direkt am Rand des Flurstiickes 1565/3 verlauft. Im Ubrigen wird dieser
durch die Festsetzung ,Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung” nur angelegt, der
rechtliche Vollzug geschieht auf nachgelagerten Stufe.

Die Stadt Radebeul ist sich im Ubrigen ihrer méglichen Entschadigungspflicht beziglich einer
eventuellen Umsetzung der Festsetzung bewusst."

Der wahrend der Aufstellung des Bebauungsplans geanderte Flachennutzungsplan der
Antragsgegnerin stellt das Plangebiet des Bebauungsplans nunmehr im nérdlichen Teil als
gewerbliche Bauflache sowie im siidlichen Teil als Grunflache dar. Der Landkreis Meil3en
genehmigte diese vom Stadtrat der Antragsgegnerin am 16. Marz 2022 beschlossene

2. Anderung des Flachennutzungsplans am 26. April 2022.

Nachdem ihr Oberbirgermeister den verfahrensgegenstandlichen Bebauungsplan am
11. Mai 2022 ausgefertigt hatte, machte die Antragsgegnerin den Beschluss des
Bebauungsplans ebenso wie die Genehmigung der 2. Anderung des Flachennutzungsplans
am 27. Mai 2022 in ihrem Amtsblatt bekannt. Der Bekanntmachung des Bebauungsplans
waren eine verkleinerte Ubersichtsskizze mit dem griin markierten Plangebiet unter Angabe
der StraBennamen und Flurstiicknummern sowie nachfolgender ,Rechtsbehelf* beigefigt:

,Nach § 215 Abs. 1 BauGB werden unbeachtlich:

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 beachtliche Verletzung der dort bezeichneten
Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Berlicksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der Vorschriften Uber
das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und
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3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegentber der
Stadt Radebeul unter Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend
gemacht worden sind. Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
uber die fristgeméaRe Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriche fur Eingriffe in eine
bisher zulassige Nutzung durch diesen Plan und U(ber das Erléschen von
Entschadigungsanspriichen wird hingewiesen. Die hier gegebenen Hinweise auf Rechtsfolgen
nach dem BauGB haben keinen Einfluss auf bestehende Ruckibertragungsanspriiche bzw.
Entschadigungsanspriiche nach dem Gesetz zur Regelung offener Vermégensfragen.
Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass nach § 4 Abs. 4 der Gemeindeordnung fur den
Freistaat Sachsen (S&chsGemO) Satzungen, die unter Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften zustande gekommen sind, ein Jahr nach ihrer Bekanntmachung als von
Anfang an gultig zustande gekommen gelten.

Dies gilt nicht, wenn

1. die Ausfertigung der Satzung nicht oder fehlerhaft erfolgt ist,

2. Vorschriften Gber die Offentlichkeit der Sitzungen, die Genehmigung oder die
Bekanntmachung der Satzung verletzt worden sind,

3. der Oberbiurgermeister dem Beschluss nach § 52 Abs. 2 wegen Gesetzwidrigkeit
widersprochen hat,

4. vor Ablauf der in § 4 Abs. 4 Satz 1 genannten Frist a) die Rechtsbehérde den Beschluss
beanstandet hat oder b) die Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschrift gegentber der
Gemeinde unter Bezeichnung des Sachverhalts, der die Verletzung begrinden soll, schriftlich
geltend gemacht worden ist.

Ist eine Verletzung nach § 4 Abs. 4 Satz 2 Nr. 3 oder 4 der SachsGemO geltend gemacht
worden, so kann auch nach Ablauf der in Satz 1 genannten Frist jedermann diese Verletzung
geltend machen."

Mit Antragsschrift vom 8. August 2022 - eingegangen beim Oberverwaltungsgericht am
9. August 2022 - hat die Antragstellerin den vorliegenden Normenkontrollantrag gestellt, der
der Antragsgegnerin mit Verfigung vom 11. August 2022 zustellungshalber (bersandt wurde.
In ihrer Antragsschrift vom 8. August 2022, die sie mit ihren der Antragsgegnerin durch den
Senat jeweils kurzfristig Gbermittelten Schriftsatzen vom 19. Oktober 2022, 6. Januar 2023,
26. April 2023 sowie vom 3. August 2023 erganzt und vertieft hat, verweist die Antragstellerin
auf ihr Grundeigentum im Plangebiet und tragt vor, dass im Planbereich entgegen der
Annahme der Antragsgegnerin tatséchlich kein faktisches Gewerbegebiet, sondern eine
Gemengelage bestehe. Die westlich angrenzende Erholungsanlage mit kleing&rtnerischer
Nutzung (Flurstiick 1576/3 und 1553) trenne die weiter westlich gelegenen gewerblichen
Nutzungen (mit dem Betriebsgrundstiick der Hasse Transport GmbH auf dem
Flurstuck 1583/5) vom Plangebiet ab. Ostlich der Kleingartenanlage sei keine gewerbliche,
sondern Wohnnutzung vorherrschend. Im Plangebiet selbst bestehe neben gewerblichen
Nutzungen eine Wohnnutzung auf dem Flurstick 1520, wobei die Antragstellerin nicht
bestreite, dass die sog. Fabrikantenvilla auf dem Flurstiick 1565/3 nicht mehr genutzt werde
und ein Bestandsschutz erloschen sei. Sie tragt vor, dass eine von der Antragsgegnerin
ausgesprochene Ordnungsverfiigung zur Wohnnutzung auf dem Flurstiick 1520 nicht
bestandskraftig sei. Des Weiteren verweist die Antragstellerin auf erfolglose
Bauvorbescheidsantrage ihrer Geselischafterin  Aktiva Bautrdger GmbH fir ein
Mehrfamilienhaus sowie fiir zwei Wohnhauser. AuBerdem bestehe auch auf dem Flurstiick
1519 in der FabrikstraBe 7 eine Wohnnutzung. Hinter der dortigen Autowerkstatt befinde sich
das vom Eigentimer Hans Bach bewohnte zweigeschossige Wohnhaus. In einer Besprechung
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mit dem Geschaftsfilhrer ihrer Gesellschafterin  Aktiva Bautrager GmbH habe der
Baubiirgermeister der Antragsgegnerin selbst erlautert, das Flurstick 1519 wegen der
dortigen Wohnnutzung beim Aufstellungsbeschluss miteinzubeziehen, und Verhandlungen
tber einen Ankauf angeregt. Die Antragstellerin gehe davon aus, dass fir die Wohnnutzung

auf dem Flurstiick 1519 eine Baugenehmigung existiere.

Zur Begriindung ihres Normenkontrollantrags fiihrt die Antragstellerin aus, dass fur den
Bebauungsplan keine stadtebauliche Erforderlichkeit bestehe. Der Plan sei nicht realisierbar.
Zur Behebung der Nutzungskonflikte zwischen Wohn- und gewerblicher Nutzung drange es
sich auf ein horizontal gegliederte Mischgebiet mit gewerblicher Nutzung im Westen und
entlang der FabrikstraRe sowie Wohnnutzung entlang der UferstraRe sowie im Sudosten
festzusetzen. Die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets bewirke stattdessen
ein Heranriicken der gewerblichen Nutzung an die bestandsgeschiitzte Wohnbebauung
ostlich und nérdlich des Plangebiets. Der Plan lasse sich im Hinblick auf die vorhandene
Wohnbebauung auf benachbarten Grundstiicken und die kleing&rtnerische Nutzung auf dem
westlich benachbarten Grundstiick nicht realisieren. Diese seien bereits gegenwartig
erheblichen Emissionen der weiter westlich angrenzenden gewerblichen Nutzungen
ausgesetzt. Mit der Festsetzung eines eingeschréankten Gewerbegebiets trete eine
intensivierung der gewerblichen Nutzungen ein. Dass mit einem eingeschrankten
Gewerbegebiet eine ,Pufferzone” zwischen den gewerblichen Nutzungen westlich des
Plangebiets und den geschiitzten Nutzungen ostlich dessen eintrete, sei eine bloRe
Behauptung ohne larmgutachterliche Betrachtung. Gerade im Hinblick auf die

Kleingartenanlage auf dem Flurstiick 1576/3 scheide ein ,Abpuffern® aus.

Die Antragsgegnerin habe ihr Planungsermessen Uberschritten. Fur die Festsetzung eines
,eingeschrankten Gewerbegebiets‘ bestehe keine Ermachtigungsgrundlage. Im Hinblick auf
den im Grundsatz bestehenden Typenzwang lse sich die konkrete Einschrankung auf ,das
Wohnen nicht wesentlich stérende* Nutzungen erkennbar von § 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO. Uber
den Stérgrad einer konkreten baulichen Anlage werde im Hinblick auf die Art der Nutzung
weder eine Nutzungsart nach § 1 Abs. 5 BauNVO noch die Unterart einer Nutzungsart i. S. v.
§ 1 Abs. 9 BauNVO definiert. Auf der Grundlage von § 1 Abs. 3 BauNVO seien auch die
Festsetzungen in Nr. 1.1.1.1 und 1.1.1.2 véllig unverstandlich. Die in der Planbegriindung
angefiihrte Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts im Urteil vom 8. November 2004
- 4 BN 39/04 - sei unergiebig, weil die Antragsgegnerin die Zweckbestimmung des § 8 Abs. 1
BauNVO verandert habe. Sollten die Ausfiihrungen im Urteil des erkennenden Senats vom
13. April 2022 - 1 C 39/22 - fur eine Festsetzung von Nutzungen, ,die das Wohnen nicht
wesentlich stéren“, nicht nur eine verkirzte Darstellung des Inhalts des dort
zugrundeliegenden Plans sein, ware die Konstellation aber durchaus vergleichbar. Das mit
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dem Plan verfolgte stadtebauliche Konzept sei wegen des fehlerhaften Kerns der

Festsetzungen insgesamt nichtig.

Der Bebauungsplan sei im Hinblick auf die (Un-)Zuléssigkeit von Tankstellen nicht hinreichend
bestimmt. Wahrend selbige nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO regelhaft zuldssig seien, fehle in

den textlichen Festsetzungen des angegriffenen Plans eine entsprechende Festsetzung.

Zumindest liege ein unzuléssiger Etikettenschwindel vor. Die vorgegebene Zweckbestimmung
eines Gewerbegebiets lasse sich nicht erreichen, weil die konkreten Festsetzungen die
Eigenart eines Kerngebiets i. S. v. § 7 BauNVO aufweisen wiirden. Die Antragsgegnerin strebe
einen Storgrad von nicht wesentlich stérenden Nutzungen an, die im Kerngebiet zulassig
seien. In einem Kerngebiet lasse sich eine Wohnnutzung zudem ohne Verlust des

Gebietscharakters ausschlieRen.

Der Bebauungsplan sei abwagungsfehlerhaft. Es liege schon ein Abwégungsausfall vor. Nach
dem Gang des Planungsverfahrens stehe in Rede, dass die Festsetzung eines
Gewerbegebiets erfolge, um der westlich angesiedelten Hasse Transport GmbH
Erweiterungsflachen zur Verfiigung zu stellen. Unzulédssig sei eine ,maflgeschneiderte
Planung®, die dem Grundstiickseigentumer eine Verwertung seines Grundeigentums
unméglich mache, um einem benachbarten Unternehmen eine Erweiterungsflaiche zu
verschaffen. Dagegen kénne die Hasse Transport GmbH sich nicht in den Planbereich hinein
erweitern. Es sei ausgeschlossen, dass deren zumindest beldstigender Betrieb das Wohnen

nicht wesentlich store.

Abwagungsdefizitar habe die Antragsgegnerin den Trennungsgrundsatz (§ 50 BImSchG) nicht
beachtet, indem sie gewerbliche Nutzungen an von ihr identifizierte Wohnnutzungen mit dem

Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebiets heranriicken lasse.

Abwagungsdefizitar habe die Antragsgegnerin den Grundbesitz der Antragstellerin mit einer
Verkehrsflache und als ¢ffentliche Griinflache iiberplant. Sie habe im sudlichen Planbereich
eine Grunflache auf ihrem Flurstiick 1536 festgesetzt. Es werde hiervon vollstéandig umfasst,
die Privatniitzigkeit werde vollstandig aufgehoben. AuBerdem verliere die Lagerhalle (im
Suden des Flursticks 1520) dadurch ihre planungsrechtliche Zulassigkeit, was potentiell
enteignend wirke. Die seit mindestens zehn Jahren bestehende Lagerhalle habe die
Antragsgegnerin nie bauaufsichtlich beanstandet. Auch die Festsetzung eines Radwegs an
der westlichen Grenze hebe die Privatnitzigkeit ihres Grundeigentums auf. Fraglich sei,
warum der Radweg nicht auf die 100 m 6stlich bestehende UferstraRe oder die Elbstralie

verlegt worden sei.

Ein Ermittlungsdefizit nach § 2 Abs. 3 BauGB liege darin, dass die Stadtverwaltung gegenuber
dem Stadtrat das Plangebiet als faktisches Gewerbegebiet und anstelle einer tatsachlich
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bestehenden Gemengelage eingeordnet habe. Letzterenfalls wére eine Verbesserung des

Schutzes der umgebenden Wohnnutzungen méglicherweise nicht zwingend gewesen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans sei nicht hinreichend bestimmt. In der Planurkunde
erreiche die Eingrenzung des Geltungsbereichs eine flachige Ausdehnung von knapp 2 mm,
was beim ausgewiesenen Mafstab von 1:1.000 einer Breite von 2 m entspreche. Zur
Bestimmung des exakten Grenzverlaufs fehle eine ndhere Angabe im Lageplan, etwa auf die
Innenseite der Grenzlinie. Soweit die Planbekanntmachung den Geltungsbereich verbal
mittels StraRennamen und Flurstiicksnummern eingrenze, sei dies weder Gegenstand des
Stadtratsbeschlusses noch der Satzungsausfertigung geworden; auflerdem seien die dortigen
verbalen Formulierungen nicht eindeutig, weil unklar bleibe, welcher Teil des
StraRenprogramms die Grenzlinie bilde. Zudem sei die Uferstrale nicht stralenrechtlich
gewidmet, so dass ohnehin nur ein Aufmaf ihrer faktischen Lage zur Bestimmung der Grenze
beitragen kénnte. An der Innenseite der Blocklinie befindet sich an der West-, Nord- und
Ostseite des Geltungsbereichs keine diinne schwarze Linie, sondern die Blocklinie befinde
sich unmittelbar neben den violett eingezeichneten Flurstiickgrenzen. Es erschlieRe sich nicht,
dass insofern die jeweilige Flurstiickgrenze mafgeblich sei. Fur die Normadressaten sei nicht
erkennbar, dass insofern die violett abgetragene Flurstiickgrenze das Plangebiet begrenze.
Die Planurkunde lasse das auch nicht durch eine entsprechende Anmerkung erkennen. Die

Flurstiicke 1536 und 1551 seien zudem vom Grenzverlauf durchschnitten.

Das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB sei nicht gewahrt. Zwar kénne im
Parallelverfahren der Flachennutzungsplan gedndert werden. Der Inhalt des Beschlusses vom
16. Marz 2022 zur 2. Anderung des Flachennutzungsplans ergebe sich jedoch nicht aus dem
Verwaltungsvorgang. Im Internetauftritt der Antragsgegnerin sei das Plangebiet im
,Flachennutzungsplan 2006“ noch teilweise mit Wohnungsbau, teilweise mit Landwirtschaft

Sfestgesetzt".

Die Antragstellerin beantragt ,zu erkennen,

dass die Satzung zum Bebauungsplan Nr. 92 ,FabrikstraRe/ Uferstralle” gem.
Satzungsbeschluss des Stadtrates der Antragsgegnerin vom 16. Méarz 2022
(ABIl. Radebeul v. 27.05.2022, S. 26) unwirksam ist."

Die Antragsgegnerin beantragt,
den Antrag abzulehnen.

Die Antragsgegnerin verteidigt den angegriffenen Bebauungsplan.

Sie tragt vor, dass das Plangebiet vor Inkrafttreten des Plans faktisch als Gewerbegebiet
einzuordnen gewesen sei. Es konne dahingestellt bleiben, wie weit das Gewerbegebiet in

Richtung Westen reiche, wobei einiges dafiirspreche, dass es in Richtung Ziegeleiweg in ein
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diffuses Gebiet nach § 34 Abs. 1 BauGB oder gar in ein Mischgebiet nach § 34 Abs. 2 BauGB
i. V. m. § 6 BauNVO iibergehe. Jedenfalls im Bereich zwischen der - wegen des starken
Verkehrs wie auch optisch - trennenden FabrikstraBe im Norden sowie der Wohnbebauung
dstlich des Flurstiicks 1519 und dem Flurstiick 1592/8 (Fabrikstrae 27) im Westen handele
es sich um ein Gewerbegebiet. Im Plangebiet sei keine bzw. keine legale Wohnnutzung
vorhanden. Die einzige auf dem Flurstiick 1520 vorhandene Wohnnutzung sei illegal. Die
Nutzungsuntersagung vom 21. Oktober 2019 gegenuber dem damaligen Eigentiimer Oliver
Albrecht - Rechtsvorgdnger der Antragstellerin - sei bestandskraftig geworden. Nach
erfolglosem Widerspruch des Mieters Frank Kuppe gegen die gegen ihn gerichtete gesonderte
Ordnungsverfiigung habe selbiger beim Verwaltungsgericht Dresden Klage - 4 K 837/21 -
erhoben. Auf dem Flurstiick 1565/3 mit der ehemaligen Fabrikantenvilla bestehe - auch nach
eigenem Vorbringen der Antragstellerin - keine bestandsgeschiitzte Wohnnutzung mehr. Von
einer Wohnnutzung auf dem Flurstiick 1519 (Fabrikstrae 7) habe die Antragsgegnerin bisher
nichts gewusst. Nach Aktenlage bestehe dafiir keine Baugenehmigung. Sollte sich im Rahmen
der nunmehr erfolgenden weiteren Sachverhaltsaufklarung eine solche Nutzung bestatigen,
wirde sie diese nicht dulden und entsprechend ihres Schwarzbautenkonzepts

bauordnungsrechtlich dagegen einschreiten.

Die Antragsgegnerin erachtet den Normenkontrollantrag als unbegriindet. Der Senat habe in
seinem Urteil vom 13. April 2022 - 1 C 39/20 - die Festsetzung eines eingeschréankten
Gewerbegebiets fiir Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, als zuléssig erachtet
und weder einen VerstoR gegen das Festsetzungsfindungsverbot noch einen Widerspruch zu
§ 1 Abs. 5, Abs. 9 BauNVO gesehen. Das lasse sich auf die vorliegende Konstellation

Ubertragen.

Die Planung sei vollzugsfahig. Entsprechend dem stadtebaulichen Rahmenplan diene gerade
der Ausschluss jeglicher Wohnnutzung dem Planungsziel, ein Heranricken der
Wohnbebauung an die westlich gelegenen larmintensiven Betriebe zu verhindern. Es solle
kein ,vollwertiges®, sondern nur ein eingeschranktes Gewerbegebiet an die Wohnbebauung
heranriicken und ein weiteres Heranriicken der Wohnbebauung andererseits verhindert
werden. Die Vorbelastung durch das bestehende Gewerbegebiet im Westen schlieRe dies
nicht aus. Die Gebietsvertraglichkeit eines Vorhabens sei erst im nachgelagerten
bauaufsichtlichen Zulassungsverfahren zu beurteilen. Ein Erfordernis ergebe sich gerade aus
den gegenldufigen Bemithungen der Antragstellerin, eine Wohnnutzung im Plangebiet zu
verwirklichen. Die Festsetzung 1.1.1.1. a) ,Gewerbebetriebe aller Art* erfasse immer noch eine
groRe Bandbreite gewerblicher Nutzungen mit geringem Stérgrad, ebenso die weiteren
festgesetzten Nutzungen. Aulerdem bestiinden gerade im westlichen und siidlichen Teil des
Plangebiets groBe Abstiande zu den schutzwiirdigen Wohnnutzungen. Die Anordnung
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larmabstrahlender Bereiche sowie abschirmender Betriebsteile lasse einen hinreichenden
Schutz zu, was sich im Detail im einzelnen Genehmigungsverfahren kléaren lasse.

Aus Uberschneidungen mit zuldssigen gewerblichen Nutzungen eines Kerngebiets ergebe
sich kein Etikettenschwindel, was der Senat im vorgenannten Urteil bereits entschieden habe.
Es bestehe kein Anhaltspunkt dafiir, dass die Antragsgegnerin ein Kerngebiet nach § 7
BauNVO habe festsetzen wollen.

Ebenso wenig lagen Abwagungsfehler, insbesondere kein Abwéagungsausfall vor. Einer
vermeintlich ,maRgeschneiderten Planung" fiir die Hasse Transport GmbH stiinden bereits die
mehrfach gedderten Planungsziele wie auch deren Umsetzung entgegen. Prima facie lasse
sich daraus keine Vorfestlegung ableiten. Eine Missachtung des Trennungsgebots liege nicht
vor. Gerade das festgesetzte eingeschrankte Gewerbegebiet ziele darauf ab, den
Immissionskonflikt zu minimieren. AuBerdem sei die konkrete Planung aufgrund der
Bestandssituation bedingt, die den bestehenden Nutzungskonflikt prage. Im Ubrigen sei es
gerade die Antragstellerin, die versuche, eine Wohnnutzung im ehemals faktischen

Gewerbegebiet durchzusetzen.

Die Uberplanung privater Flachen sei nicht abwagungsdefizitér. Das Flurstiick 1520 werde nur
zu einem kleineren Teil mit einer privaten Grinflache tberplant. Gleiches gelte fir die
Festsetzung der éffentlichen Griinfliche zwischen Fabrik- und Uferstrae. Die Lagerhalle auf
dem Flurstiick 1520 sei nicht genehmigt. Das Flurstiick 1536 sei vor Inkrafttreten des
Bebauungsplans dem AuBenbereich zuzuordnen gewesen und einer Bebauung entzogen.
Damit hatten die Belange der Antragstellerin nicht das Gewicht, die Festsetzung einer privaten
Grunflaiche auszuschlieBen. Anders als bei einer offentlichen Grunflache sei die

Privatniitzigkeit nicht vollends aufgehoben.

Es bestehe kein Ermittlungsdefizit bei der Bewertung der Bestandssituation, die die

Antragsgegnerin zutreffend als faktisch Gewerbegebiet bewertet habe.

Der Geltungsbereich der Satzung sei hinreichend bestimmt, und zwar ausweislich der
Legende zur Planzeichnung durch eine schwarze Blocklinie mit einer innenliegenden diinnen
Linie. AuRerdem werde das Plangebiet in der Begriindung zum Bebauungsplan textlich mit
den umfassten Flurstiicken und den Begrenzungen in den einzelnen Himmelsrichtungen
beschrieben. Aus der Zusammenschau gehe zweifelsfrei hervor, dass die raumliche Grenze
an der Innenlinie verlaufe. Das ergebe sich bereits aus dem Verlauf der Blocklinie in der
Planzeichnung, die auBerhalb der dort violett dargestellten Flurstiicksgrenzen folge.
Offensichtlich wiirden auch nur die Flachen innerhalb der dunnen Linie farblich zur
Kennzeichnung fir die festgesetzte Art der Nutzung farblich dargestellt. Auch die
VermaRBungen der Festsetzungen wirden stets an der innenliegenden diinnen Linie ansetzen.
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Zudem wiirde das mit der verwendeten Grenzzeichnung vergleichbare Planzeichen Nr. 15.13
der Anlage zur PlanZV so verstanden (BayVGH, Beschl. v. 4. Juni 2018 - 1 ZB 16.1905 -,
Rn. 6 ff.).

Aufgrund der am 27. Mai 2022 bekannt gemachten Genehmigung der 2. Anderung des
Flachennutzungsplans, der nunmehr den - nérdlichen - Bereich des Plangebiets als
gewerbliche Baufliche darstelle, sei dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB genugt.

In ihrem Schriftsatz vom 25. Oktober 2024 fuhrt die Antragsgegnerin aus, dass sich das
gerichtliche Verfahren des Mieters Frank Kuppe gegen die gegen ihn gerichtete
Ordnungsverfiigung betreffend das Flurstlick 1520, das nach dem klageabweisenden Urteil
des Verwaltungsgerichts Dresden - 4 K 837/21 - als Zulassungsverfahren - 1 A 1/24 - beim
Senat anhangig sei, aufgrund des Umzugs des Mieters erledigt habe.

Hinsichtlich der weiteren Einzelheiten wird auf die Gerichtsakten und den vorgelegten
Verwaltungsvorgang zum Bebauungsplanverfahren (drei Aktenorder, eine Heftung) sowie zum
Verfahren zur 2. Anderung des Flachennutzungsplans (ein Aktenordner), die Gegenstand der

mundlichen Verhandlung waren, verwiesen.
Entscheidungsgriinde
Der Normenkontrollantrag hat Erfolg.

A. Der Antrag ist zuléssig. Der gemaf § 47 Abs. 1 Nr. 1 VwGO statthafte Normenkontrollantrag
der Antragstellerin richtet sich gegen den am 16. Marz 2022 von der Antragsgegnerin
beschlossenen Bebauungsplan Nr. 92 ,Fabrikstrale / Uferstrale”. Der am 9. August 2022
beim Oberverwaltungsgericht eingegangene Antrag wahrt die Jahresfrist des § 47 Abs. 2
Satz 1 VWGO, die durch die Bekanntmachung im Amtsblatt am 27. Mai 2022 in Lauf gesetzt
wurde. Die Beteiligungsfahigkeit der Antragstellerin als Gesellschaft birgerlichen Rechts
resultiert aus § 61 Nr. 2 VwGO (S&chsOVG, Beschl. v. 16. Juli 2001 - 1 B 113/01 -, juris

Rn. 1 f.). Die Antragstellerin ist als Grundeigentimerin der im Plangebiet gelegenen Flurstiicke
I o< mal § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO antragsbefugt.

B. Der Normenkontrollantrag ist in der Sache begriindet.

Auf einen zulassigen Normenkontrollantrag ist das Normenkontroligericht verpflichtet, den
angegriffenen Bebauungsplan auch ohne entsprechende Rugen im Antragsvorbringen unter
jedem denkbaren Gesichtspunkt auf seine Wirksamkeit hin zu Uberprifen; ein
ungeschriebenes Verbot der ,ungefragten Fehlersuche* ware mit der Ausgestaltung der
Normenkontrolle als objektives Rechtsbeanstandungsverfahren unvereinbar (vgl. BVerwG,
Urt. v. 29. Oktober 2020 - 4 CN 9.19 -, juris 12; Beschl. v. 31. Januar 2022 - 4 BN 42.21 -, juris
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Rn. 5). Begrenzt wird die gerichtliche Priifung allerdings durch Planerhaltungsvorschriften des
Bundes- und Landesrechts, nach denen bestimmte Verstée gegen formelles oder materielles

Recht nicht zur Unwirksamkeit eines Bebauungsplans fiihren.

I. Der angegriffene Bebauungsplan verstot gegen das Bestimmtheitsgebot und damit gegen
héherrangiges Recht.

1. Das Gebot hinreichender Bestimmtheit von Rechtsnormen ergibt sich aus dem
Rechtsstaatsprinzip (Art. 20 Abs. 3 GG, Art. 1 Satz 2, Art. 3 Abs. 3 S&chsVerf). Es gilt auch
fur Bebauungsplane, die gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen werden
(BVerwG, Beschl. v. 23. August 2017 - 4 BN 14.17 -, juris Rn. 6; Beschl. v. 4. Januar 1994 -
4 NB 30.93 -, juris Rn. 6). Eine Verletzung des Bestimmtheitsgebots filhrt ungeachtet der
Planerhaltungsvorschriften der §§ 214 und 215 BauGB zur Unwirksamkeit (S&chsOVG, NK-
Urt. v. 9. Mai 2014 - 1 C 6/11 -, juris Rn. 52). Das Bestimmtheitsgebot bezieht sich auf die
zeichnerischen und die textlichen Festsetzungen (S&chsOVG, NK-Urt. v. 14. Januar 2016 -
1 C 6/13 -, juris Rn. 62; NK-Urt. v. 9. Mai 2014 - 1 C 6/11 -, juris Rn. 53 m. w. N.). Speziell fur
Bebauungsplane folgt die Notwendigkeit hinreichender Bestimmtheit sowohl fiir zeichnerische
als auch fiir textliche Festsetzungen daraus, dass die Festsetzungen gem. Art. 14 Abs. 1
Satz 2 GG Inhalt und Schranken des grundrechtlich geschiitzten Eigentums unmittelbar
beriihren und ausgestalten. Die von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Betroffenen
missen 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 geniigen. Die rechtsstaatlich gebotene Bestimmtheit fehit
allerdings 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 bzw.
der Planzeichnung einen Niederschlag gefunden hat (vgl. BVerwG, Beschl. v.
14. Dezember 1995 - 4 N 2.95 -, juris Rn. 14; SachsOVG, NK-Urt. v. 13. April 2022, - 1 C 39/20
-, juris Rn. 65; NK-Urt. v. 15. Dezember 2022 - 1 C 41/20 -, juris Rn. 27, 28; BayVGH, Urt. v.
18. Dezember 2020 - 15 N 20.391 -, juris Rn. 41). Die als Wirksamkeitserfordernis dem
Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 8 Satz 1 BauGB beizufligende Begrindung gehért nicht zu
seinem eigentlichen Inhalt und nimmt an dessen Rechtscharakter und Verbindlichkeit (§ 8
Abs. 1 Satz 1 BauGB) nicht teil (BayVGH, Urt. v. 14. Mai 2003 - 14 N 98.3741 -, juris Rn. 31
m. w. N.). Sie legt die wesentlichen planerischen Erwdgungen und die mit der Planung
verfolgten stadtebaulichen Ziele des Satzungsgebers offen und kann zur Auslegung von nicht
eindeutigen Festsetzungen des Bebauungsplans herangezogen werden. Fehlen indes
ausdriickliche Festsetzungen dariiber, welche Nutzungen im eingeschrankten Gewerbegebiet
zulassig sein sollen und lasst sich dies auch nicht aus dem Zusammenhang der Festsetzungen
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ableiten, so kann dieser Mangel im verbindlichen Teil des Bebauungsplans nicht durch
Auslegung unter Heranziehung der Begriindung behoben werden (BayVGH, Urt. v. 14. Mai
2003 - 14 N 98.3741 -, juris Rn. 31 m. w. N.).

Das Bestimmtheitsgebot gilt auch fiir den raumlichen Geltungsbereich. MafRstab hierfiirist § 9
Abs. 7 BauGB. Danach setzt der Bebauungsplan die Grenzen des raumlichen
Geltungsbereichs fest. Hieraus leitet sich das Erfordernis ab, den Geltungsbereich vollstéandig
zu umgrenzen. Die in dieser Hinsicht getroffenen Festsetzungen mussen aus sich heraus klar
und unmissverstandlich sein (BVerwG, Beschl. v. 4. Januar 1994 - 4 NB 30.93 -, juris Rn. 6).
Bebauungspléne missen damit aus sich heraus erkennen lassen, auf welches Gebiet sie sich
beziehen. Erilllen sie diese Voraussetzung nicht, sind sie zu unbestimmt (S&chsOVG, NK-
Urt. v. 9. Mai 2014 - 1 C 6/11 -, juris Rn. 54). Enthalt ein Bebauungsplan im Randbereich des
Plangebiets Planzeichen - etwa Linien auBerhalb der farbig gekennzeichneten Bauflachen und
Verkehrsflachen -, die nicht erkennen lassen, welche Festsetzungen damit getroffen werden
sollen und ob der Geltungsbereich des Bebauungsplans uber die farbig gekennzeichneten
Bauflachen und Verkehrsflichen hinausreichen soll, so zieht die mdglicherweise den
Randbereich betreffende (Teil-)Nichtigkeit nicht zwangslaufig die Nichtigkeit oder
Unwirksamkeit des gesamten Bebauungsplans nach sich (BVerwG, Beschl. wv.
4. Januar 1994 - 4 NB 30.93 -, juris Leitsatz 1).

Wie sich insbesondere aus § 2 Abs. 5 PlanzV ergibt, ist die Gemeinde bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen nicht strikt an die Planzeichen der Planzeichenverordnung gebunden
(SachsOVG, NK-Urt. v. 13. Marz 2008 - 1 D 6/07 -, juris Rn. 33; OVG NRW, Beschl. v.
2. Februar 2024 - 10 A 2834/21 -, juris Rn. 9). Weicht sie von der Darstellungsart der
Planzeichenverordnung ab, so wird hierdurch allein die Bestimmtheit nicht in Frage gestellt,
wenn der Inhalt der Festsetzung gleichwonhl hinreichend deutlich erkennbar ist (vgl. BVerwG,
Beschl. v. 4. Januar 1994 - 4 NB 30.93 -, juris Rn. 6; Beschl. v. 10. Januar 2001 - 4 BN 42.00 -
, juris Rn. 6). EntschlieRt sich der Plangeber, das Angebot an normativ definierten Planzeichen
nicht zu nutzen, ist er - dem rechtsstaatlichen Bestimmtheitsgebot zufolge - gehalten,
seinerseits fiir eine Definition der getroffenen Festsetzungen zu sorgen (SachsOVG, NK-Urt.
v. 13. Marz 2008 - 1 D 6/07 -, juris Rn. 33).

Ob der Plangeber hinreichend klar zum Ausdruck bringt, welche Regelung mit welchem Inhait
normative Geltung beansprucht, ist eine Frage der Auslegung des Bebauungsplans und damit
des nicht revisiblen Landesrechts (BVerwG, Beschl. v. 30. September 2014 - 4 B 49.14 -, juris
Rn. 4 m. w. N.; SachsOVG, NK-Urt. v. 14. Januar 2016 - 1 C 6/13 -, juris Rn. 62).

2. Hieran gemessen ist der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans entgegen der

Auffassung der Antragstellerin hinreichend bestimmt.
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Da die textlichen Festsetzungen des angegriffenen Bebauungsplans keine Regelungen zur
Umgrenzung des Plangebiets treffen und die Planbegriindung als bloRBe Begriindung selbst
nicht Bestandteil der normativen Festsetzungen ist, beurteilt sich die Bestimmtheit anhand der
Planzeichnung. Auf die erlauternden Formulierungen in der Bekanntmachung des
Bebauungsplans (Amtsblatt vom 27. Mai 2022), die zum Geltungsbereich als sidliche
Begrenzung die Uferstrae und als nérdliche Begrenzung die Fabrikstrae ohne nahere
Definition der StraRenbegrenzungslinie anfiihren, kommt es ohnehin nicht an, weil sie nicht

Bestandteil der normativen Festsetzungen sind.

Der Planzeichnung ist zu entnehmen, dass sich der rdumliche Geltungsbereich vollsténdig auf
die innerhalb der schwarzen Blocklinie befindlichen Flurstiicke 1519, 1519b, 1520, 1565/3
sowie teilweise auf die Flurstiicke 1536 und 1551 erstreckt, soweit dort deren (Teil-)Flache
innerhalb der Blocklinie durch eine zuséatzliche schmale durchgezogene schwarze Linie

markiert ist.

Festzuhalten ist zundchst, dass sich das hier verwendete Planzeichen erkennbar am
Planzeichen Nr. 15.13 der Anlage zu § 2 PlanzV orientiert, das die Grenze des rdumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB) durch die diinne durchgezogene
Linie der Blocklinie definiert, wahrend die hierauf aufsetzende Blocklinie der Markierung oder
Identifizierung des Planzeichens dient. Im Unterschied dazu setzt in der Planzeichnung die
Blocklinie allerdings nicht unmittelbar auf der durchgezogenen schmalen Linie auf. Der
Antragstellerin ist dabei auch zuzugeben, dass die vollstandig einbezogenen Flurstiicke nicht
mit einer zusétzlichen durchgezogenen schmalen schwarzen Linie, sondern violett umrandet
sind, wahrend die innere schmale Linie ausweislich der Legende zur Planzeichnung schwarz
sein soll. Allerdings ist fur den die Planzeichnung betrachtenden Normadressaten aufgrund
der farblichen Flachenmarkierung zu den festgesetzten Gebieten - in grauer Farbe, zwei
verschiedenen Griinténen sowie mit orangen Streifen noch hinreichend klar zu erkennen, dass
es sich bei der innenliegenden violetten Linie um die mit der Grenze des Plangebiets
zusammenfallenden Flurstiicksgrenzen handelt. Eine Unsicherheit dariiber, ob auch die
Flachen auf dem auBerhalb der schmalen violetten Linie, aber innerhalb der schwarzen
Blocklinie liegenden weilRen Rand noch Teil des Plangebiets sein soll, erscheint fernliegend.
Zudem setzt auch die BemaRung der festgesetzten Verkehrsflache an der violett gezeichneten
westlichen Grenze der Flurstiicke 1565/3 und 1551 an. Schliellich sind keine Planzeichen
auBerhalb der farbig gekennzeichneten Bau-, Griin- und Verkehrsflachen vorhanden.

3. Ebenso wenig liegt ein Bestimmtheitsmangel hinsichtlich Umgrenzung der
Mafinahmeflachen M 1.1 und M 1.2 vor. Wenngleich die Legende zu Planzeichnung deren
zeichnerische Festsetzung nicht selbst definiert, so ergibt sich selbige unmittelbar aus der
Planzeichenverordnung. Diese sieht in der Anlage unter Nr. 13.1. die Umgrenzung von
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
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Landschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB) durch eine

entsprechende Grenzlinie mit aufgesetzten ,T* vor, wie sie vorliegend verwendet wird.

4. Die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets, in dem nur Nutzungen zuléssig
sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, verst6ft fur sich genommen ebenfalls nicht

gegen das Bestimmtheitsgebot.

Nach dem eingangs angefiihrten MafRstab ist die Festsetzung eines ,eingeschrankten
Gewerbegebiets” (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB), in dem Nutzungen zuléssig sind, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren, hinreichend bestimmt. Dies gilt auch fur die mit der textlichen
Festsetzung Nr. 1.1.1, Nr. 1.1.1.1, Nr. 1.1.1.2 bestimmte Einschrankung. Denn der gewahlte
Begriff fir Nutzungen, ,die das Wohnen nicht wesentlich stéren”, ist ein rechtstechnischer
Begriff, der die zuldssigen Nutzungen charakterisiert und damit dem Typenzwang der
Baunutzungsverordnung entspricht (vgl. BVerwG, Beschl. v. 27. Juni 2018 - 4 B 10.17-, juris
Rn. 7 f.. SachsOVG, NK-Urt. v. 13. April 2022, - 1 C 39/20 -, juris Rn. 66; NK-Urt. v.
15. Dezember 2022 - 1 C 41/20 -, juris Rn. 27, 28; BayVGH, Urt. v. 21. April 2004 -
26 N 00.2768 -, juris Rn. 35). Es lasst sich somit auch beurteilen, ob ein Betrieb im Baugebiet
unzuldssig ist oder nicht (vgl. auch Kiilpmann, in: Bischopink/Kilpmann/Wahlh&user, Der
sachgerechte Bebauungsplan, 5. Aufl., Rn. 580: ,Ggf. bietet es sich an, die GE-Ausweisung
.... dahin einzuschranken, dass nur nicht wesentlich stérende Gewerbegebiete zulassig
sind."). Die Auslegung der textlichen Festsetzungen unter Nr. 1.1.1, Nr. 1.1.1.1, Nr. 1.1.1.2 in
Verbindung mit der Begriindung zum Bebauungsplan (vgl. dort Nr. 7.1 = S. 10 ff.) ergibt ferner
eine Zweckbestimmung, die die MaBgaben des § 8 Abs. 1 BauGB erfiillt sowie die Festlegung,
welche Nutzungsarten in diesem Gewerbegebiet geméaR § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO zulassig,

ausnahmsweise zuldssig oder ausgeschlossen sein sollen.

5. Allerdings ist die Festsetzung fiir das eingeschrankte Gewerbegebiet in Bezug auf die

Zulassigkeit von Tankstellen nicht hinreichend bestimmt.

Tankstellen sind nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO im Gewerbegebiet allgemein zuléssig. Der
Begriff ,Tankstelle" stellt einen stadtebaurechtlichen - bauplanungsrechtlichen - Begriff dar,
der innerhalb der Baunutzungsverordnung in den §§2, 4 bis 9 als eigenstandiger
Nutzungsbegriff verwendet wird. Die Zulassigkeit von Tankstellen richtet sich nach den
jeweiligen Bestimmungen in den Baugebietsvorschriften im Sinne einer abschlieBenden
Regelung, was einer Zuordnung als Gewerbebetrieb i. S. v. § 8 Abs. 2 Nr. 1 entgegensteht
(Sofker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Werkstand: 154. EL April 2024
[im Folgenden nur: EZBK], BauNVO § 8 Rn. 32) .

Grundséatzlich zulassig ist die Festsetzung eines ,eingeschrankten Gewerbegebiets® in der
Weise, dass in dem festgesetzten Gewerbegebiet bestimmte Gruppen von Nutzungsarten
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ausgeschlossen werden (,nutzungsbezogene Differenzierungen®). Als Grundlagen fir solche
Festsetzungen kommen § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1, Abs. 4, 5, 8 und 9 BauNVO in Betracht.
Erforderlich ist eine hinreichende Bestimmtheit der Festsetzung (Séfker, in: EZBK, BauNVO
§ 8 Rn. 14 unter Hinweis auf VGH BW, Urt. v. 24. November 2000 - 5§ S 2779/98 -, juris Rn.
25 ff.; BayVGH, Urt. v. 14. Mai 2003 - 14 N 98.3741 -, juris Rn. 30). Der Ausschluss zuldssiger
Nutzungen kann dabei durch unterschiedliche Festsetzungstechniken erfolgen: Zum einen
kann die Gemeinde in einem Positivkatalog diejenigen Nutzungen beschreiben und
abschlieRend aufzuzahlen, die nach § 1 Abs. 5 BauGB aus einem Baugebiet ausgeschlossen
werden sollen. Zum anderen kann sie die Vorhaben, durch eine abschlieRende Aufzahlung
der Betriebe bestimmen, die sie ausdriicklich fur zuldssig erklart. Es ist lediglich eine Frage
der Festsetzungstechnik, ob sich die Gemeinde fir die eine oder andere Form der Festsetzung
entscheidet (BVerwG, Beschl. v. 18. Februar 2009 - 4 B 54.08 -, juris Rn. 5; Soéfker, in: EZBK,
BauNVO § 1 Rn. 66).

Hieran gemessen sind die textlichen Festsetzungen des angegriffenen Bebauungsplans im
Hinblick auf die Regelungen filr Tankstellen nicht hinreichend bestimmt. Unter Nr. 1.1.1 fur
das festgesetzte eingeschrénkte Gewerbegebiet hat die Antragsgegnerin Tankstellen weder
in den allgemein noch in den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Nrn. 1.1.1.1, 1.1.1.2)
angefiihrt, ohne dass sie zugleich im Katalog der unzulassigen Nutzungen nach Nr. 1.1.1.3
der textlichen Festsetzungen ausgeschlossen sind. Fur einen beabsichtigten Ausschluss von
Tankstellen gibt damit weder der Wortlaut der textlichen Festsetzungen noch die
Planbegriindung etwas her. Offen bleibt gleichermaRen, ob Tankstellen allgemein oder nur
ausnahmsweise zuldssig sind. Anhaltspunkte fir den objektiven Willen des Plangebers
ergeben sich nicht einmal andeutungsweise aus dem Satzungstext oder der Planzeichnung.
Stattdessen hat die Plangeberin sowohl die aligemein und ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen als auch die unzuladssigen Nutzungen jeweils in abschlieBenden (Postiv-
)Katalogen normiert, ohne die (Un-)Zulassigkeit von Tankstellen im von ihr zugleich
festgesetzten Negativkatalog zu regeln. Ein Ruckgriff auf die Bestimmungen des § 8 Abs. 2, 3
BauNVO ist durch die - abschlieRende - planerische Entscheidung versperrt. Fir betroffene
Grundsttickseigentiimer im Plangebiet, aber auch fur Plannachbarn I&sst sich damit dem
angegriffenen Plan nicht entnehmen, ob Tankstellen im Plangebiet allgemein oder

ausnahmsweise zuldssig oder unzuldssig sind.

Soweit die Antragsgegnerin in der mundlichen Verhandlung auf eine Auslegung anhand der
Planbegriindung (dort S. 11, 2. Absatz) verwiesen hat, sind die dortigen Ausfilhrungen nicht
geeignet, Uber die Unbestimmtheit der Regelung zur Zulassigkeit von Tankstellen in den
textlichen Festsetzungen hinwegzuhelfen. In der Planbegrindung wird ausgefihrt: ,Es sollen
hier grundséatzlich alle in einem Gewerbegebiet zuldssigen Arten der baulichen Nutzung
zulassig sein, soweit eine bestimmte Art der baulichen Nutzung nicht ausdricklich
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ausgeschlossen ist.“. Dies fiihrt jedoch auch unter Beriicksichtigung der von der
Antragsgegnerin in der mindlichen Verhandlung angefiihrten grundsétzlichen Baufreiheit
(Art. 14 GG) zu keiner anderen Beurteilung. Denn die textlichen Festsetzungen zum
eingeschrankten Gewerbegebiet unter Nr. 1.1.1 enthalten schon keine mehrdeutige, einer
Auslegung zugéngliche Regelung zur Zulassigkeit von Tankstellen, sondern regeln diese gar
nicht. Die dem Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 8 Satz 1 BauGB beizufiigende Begrindung
gehért im Ubrigen - wie oben ausgefiihrt - nicht zu seinem eigentlichen Inhalt und nimmt an
dessen Rechtscharakter und Verbindlichkeit (§ 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB) nicht teil (BayVGH,
Urt. v. 14. Mai 2003- 14 N 98.3741-, jursi Rn. 31). Abgesehen davon, dass die
Planbegriindung ohnehin nur fiir die Auslegung einer in der Planzeichnung oder im
Satzungstext getroffenen mehrdeutigen Festsetzung herangezogen werden kann, bezieht sie

sich in der betreffenden Passage schlieBlich auch nicht auf den Begriff , Tankstelle®.

6. Unabh&ngig hiervon und selbstandig tragend erweist sich auch die Festsetzung zur

hochwasserangepassten Bauweise unter Nr. 1.2 als nicht hinreichend bestimmt.

a) Nach der aus § 5 Abs. 2 WHG resultierenden allgemeinen Sorgfaltspflicht ist jede Person,
die durch Hochwasser betroffen sein kann, im Rahmen des ihr Méglichen und Zumutbaren
verpflichtet, geeignete VorsorgemaRnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen
und zur Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den
méglichen nachteiligen Folgen fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser
anzupassen. Fir Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten normiert § 78b
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Halbsatz 1 WHG Folgendes: Bei der Ausweisung neuer Baugebiete im
AuRenbereich sowie bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitplénen fir
nach § 30 Abs. 1 und 2 oder nach § 34 BauGB zu beurteilende Gebiete sind insbesondere der
Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Nach der Legaldefinition des § 78b
Abs. 1 Satz 1 WHG sind Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten Gebiete,
fur die nach § 74 Abs. 2 WHG Gefahrenkarten zu erstellen sind und die nicht nach § 76 Abs. 2
oder Abs. 3 WHG als Uberschwemmungsgebiete festgesetzt sind oder voridufig gesichert
sind; dies gilt nicht fiir Gebiete, die iberwiegend von den Gezeiten beeinflusst sind, soweit

durch Landesrecht nichts anderes bestimmt ist.

Im Bebauungsplan kénnen auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. ¢ BauGB aus
stadtebaulichen Griinden Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte
bauliche oder technische MaBnahmen getroffen werden missen, die der Vermeidung oder
Verringerung von Hochwasserschaden einschlieBlich Schaden durch Starkregen dienen,
sowie die Art dieser MaRnahmen, festgesetzt werden. Diese Regelung wurde durch Art. 2 des
Gesetzes zur weiteren Verbesserung des Hochwasserschutzes und zur Vereinfachung von
Verfahren des Hochwasserschutzes (Hochwasserschutzgesetz 11) vom 30. Juni 2017 (BGBI. |



87

88

28

S. 2193) eingefilthrt. Zweck einer solchen Festsetzung ist die Vermeidung oder Verringerung
von Hochwasser- wie auch von Starkregenschzden an baulichen Anlagen durch bauliche oder
technische MaRnahmen bei deren Errichtung (Séfker/Wienhues, in: EZBK, BauGB § 9
Rn. 139b). Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. c BauGB, dem eine gegenlber den
fachgesetzlichen Anforderungen des Wasserhaushaltsgesetzes eigenstandige
stadtebaurechtliche Bedeutung zukommt, lassen die in den in den §§ 78 ff. WHG geregelten
Anforderungen an die hochwasserangepasste Bauausfiihrung in den verschiedenen dem
Hochwasserschutz dienenden Gebieten unberihrt. Sie kénnen weitergehende Anforderungen
an die hochwasserangepasste Bauausfilhrung beinhalten und die entsprechenden
Anforderungen des Wasserhaushaltsgesetzes an die Bauausfilhrung unter stédtebaulichen
Gesichtspunkten konkretisieren durch ggf. auch weitergehende Anforderungen an die
Bauausfiihrung. Insbesondere stellen die Festsetzungen nach Nr. 16 Buchst. ¢ das
Instrumentarium dar, um auch in Gebieten, die nach § 78b Nr. 1 WHG iberplant sind und in
denen daher die Vorgaben des § 78b Nr. 2 WHG nicht greifen, das hochwasserangepasste
Bauen zu regeln (Séfker/Wienhues, a. a. O.). § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. ¢ BauGB ermdglicht
mit der genannten Zweckbestimmung und in seinem Anwendungsbereich umfassende
Festsetzungen, die den genannten Zwecken dienen. Unberiihrt bleiben daher etwa
Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen nach §§ 16 und 18 BauNVO, die neben den darauf
gerichteten stadtebaulichen Zwecken auch der Vermeidung von Hochwasserschéden dienen
kénnen (Séfker/Wienhues, a. a. O.). Die festzusetzenden baulichen und technischen
MaRnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden missen auf die
Errichtung baulicher Anlagen bezogen wie auch geeignet sein, Hochwasser- und
Starkregenschéden zu vermeiden oder zu verringern (Séfker/Wienhues, in: EZBK, BauGB § 9
Rn. 139¢c mit Beispielen fir festzusetzende MaBnahmen; vgl. hierzu auch Gierke, in:
Briigelmann, 130. Lfg. April 2024, BauGB § 9 Rn. 663 sowie Mitschang/Reidt, in:
Battis/Krautzberger/Léhr, 15. Aufl. 2022, BauGB § 9 Rn. 92g).

Die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. c BauGB bezieht sich neben den festgesetzten
MaRnahmen auf ein ,Gebiet". Dies kann das Gebiet des Bebauungsplans insgesamt oder ein
Teil davon sein (Séfker/Wienhues, in: EZBK, BauGB § 9 Rn. 139c; Gierke, a. a. O., BauGB §
9 Rn. 665). Diese Flachen kénnen auch auerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete
liegen (Gierke, a. a. O., Rn. 665). Die Festsetzungen nach Nr. 16 Buchst. ¢ kénnen auB3erhalb
der im Wasserhaushaltsgesetz geregelten Gebiete vorgesehen werden, wenn hierfir
stadtebauliche Griinde - etwa unter dem Aspekt eines vorsorgenden Hochwasserschutzes -
vorliegen (Soéfker/Wienhues, in: EZBK, BauGB § 9 Rn. 139b).

b) Hieran gemessen erweist sich die von der Antragsgegnerin getroffene Festsetzung tber die

hochwasserangepasste Bauweise unter Nr. 1.2 als raumlich unbestimmt.
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Die textliche Festsetzung Nr. 1.2 enthalt keine Aufzahlung der insoweit erfassten Flurstuicke.
Ebenso wenig bezieht sie sich auf das gesamte festgesetzte eingeschrankte Gewerbegebiet.
Die einleitende Formulierung unter Nr.1.2 - ,Innerhalb der in der Planzeichnung
gekennzeichneten hochwassergefahrdeten Gebiete” - geht im Kontext mit der Planzeichnung
nebst Legende ebenfalls ins Leere, weil darin keine Kennzeichnung eines
hochwassergefahrdeten Gebiets erfolgt ist. Die beigefiigte Legende differenziert zwischen
,Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)" unter Ziffer Il und ,Nachrichtliche Ubernahme (§ 9
Abs. 6 BauGB)“ unter Ziffer lll. Die Planzeichnung enthalt ausweislich Ziffer Il der Legende
lediglich eine einzige Kennzeichnung, und zwar die ,Kennzeichnung von Béden, die erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB. Gemal § 9
Abs. 5 Nr. 1 BauGB sollen im Bebauungsplan zwar auch Flachen, bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen gegen duflere Einwirkungen oder bei denen besondere
bauliche Sicherungsmafnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, gekennzeichnet
werden. Eine derartige Kennzeichnung fehit hier jedoch. Insbesondere lasst sich der
Planzeichnung keine zeichnerische Umgrenzung von Flachen nach Nr. 15.11 der Anlage zu
§2 PlanZV (Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen &uRere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmaRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind [§ 5 Abs. 3 Nr. 1 und Abs. 4,
§ 9 Abs. 5 Nr. 1 und Abs. 6 BauGB]) entnehmen.

Stattdessen ist in der Planzeichnung u. a. lediglich eine nachrichtliche Ubernahme nach Ziff. 11|
der Legende ,hochwassergefsahrdetes Gebiet gemaR Hochwassergefahrenkarte (HQ200) des
LfULG“ erfolgt, wobei der Senat davon ausgeht, dass mit Bezugnahme in der Uberschrift auf
§ 9 Abs. 6 BauGB insoweit - auch - Absatz 6a der Vorschrift gemeint ist. Hiernach sollen -
neben festgesetzten Uberschwemmungsgebieten i. S. d. § 76 Abs. 2 WHG - u. a.
Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten i. S. d. § 78b Abs. 1 WHG

nachrichtlich tibernommen werden.

Die einleitende Formulierung zur hochwasserangepassten Bauweise stellt indessen mit dem
Begriff ,gekennzeichneten® nicht auf eine nachrichtliche Ubernahme, sondern auf eine
Kennzeichnung des hochwassergefahrdeten Gebiets (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB) ab. Nur
letzteres ist durch die nachrichtiche Ubernahme unter Ziff. Ill der Legende
,hochwassergefahrdetes Gebiet gemaf Hochwassergefahrenkarte (HQ200) des LFULG" unter
Bezugnahme auf § 9 Abs. 6[a] Satz 1 BauGB erfolgt, wahrend eine Kennzeichnung nach § 9
Abs. 5 Nr. 1 BauGB fehlt.

Die zeichnerischen Festsetzungen i. V. m. Nr. 1.2 Satz 1 der textlichen Festsetzungen lassen
damit eine prazise Eingrenzung, in welchem Areal bauliche Anlagen in
hochwasserangepasster Bauweise errichtet werden missen, fir den Normadressaten nicht
zu. Einer von der Antragsgegnerin in der mindlichen Verhandlung vertretenen Auslegung des



93

94

95

30

Bebauungsplans dahingehend, dass die Festsetzungen uber die hochwasserangepasste
Bauweise sich auf das lediglich nachrichtlich tibernommene hochwassergefahrdete Gebiet
erstreckt, wovon augenscheinlich die Planbegriindung (S. 13) ausgeht, vermag sich der Senat
nicht anzuschlieRen. Denn auch nach der in der Legende erfolgten Differenzierung zwischen
Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB und nachrichtlichen Ubernahmen nach § 9 Abs. 6
BauGB handelt es sich um unterschiedliche planerische Begrifflichkeiten. Eine nachrichtliche
Ubernahme stellt keine Gebietskennzeichnung durch den Plangeber dar. Zudem ermdglicht
es § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. c BauGB dem Plangeber - wie oben ausgefiihrt - unter dem
Aspekt eines vorsorgenden Hochwasserschutzes auch Festsetzungen auflerhalb der im

Wasserhaushaltsgesetz geregelten Gebiete.

c) Da sich die Festsetzung zur hochwasserangepassten Bauweise schon in rdumlicher
Hinsicht als nicht hinreichend bestimmt erweist, kann offen bleiben, ob die textliche
Festsetzung Nr. 1.2 zur hochwasserangepassten Bauweise unter Vorgabe Strich 5 Uber die
hochwassersichere Anordnung der Haustechnik ,in mindestens 1,0 m Ho6he uber
Gelandeoberflache wegen ihrer in Rechtsprechung und Literatur umstrittenen Bezugnahme
auf die natirliche Geldndeoberflache (vgl. hierzu S&chsOVG, NK-Urt. v. 4. Oktober
2000 - 1 D 683/99 -, juris Rn. 50; OVG NRW, Urt. v. 1. Februar 2017 - 7 D 71/15.NE -, juris
Rn. 34 ff. m. w. N.; HessVGH, Urt. v. 6. Marz 2003 - 3 N 1891/01 -, juris Rn. 41; Séfker, in:
EZBK, BauNVO § 18 Rn. 3a m. w. N.) den Bestimmtheitsanforderungen genugt. Im Hinblick
auf ein erganzendes Verfahren erscheint es denkbar, stattdessen entsprechend der Vorgabe
zum Erdgeschossfuiboden (Nr. 1.2, Strich 1: ,Héhenlage von 110,0 m 0. NHN*) ebenfalls auf
eine Héhenangabe iber Normalhéhe Null abzustellen. Zugleich merkt der Senat im Hinblick
auf ein etwaiges ergénzendes Verfahren fur die Festsetzung unter Nr. 1.2 Strich 4 an, dass
die Formulierung ,Schutz der Geb&ude vor eindringendem Kanalisationswasser (Riickstau)
wohl nur eine Zielstellung, nicht aber die konkrete MaRnahme selbst normiert und dadurch
nicht erkennen lasst, welche konkrete technische Malnahmen zum Rickstauschutz erfolgen

soll.

7. Die vorgenannten Versté3e gegen das Gebot der Normenklarheit sind stets - ohne dass es
auf die zugunsten einer Planerhaltung sonst anzuwendenden Vorschriften der §§ 214, 215
BauGB ankame - beachtlich und begriinden die Unwirksamkeit der Festsetzung (S&chsOVG,
NK-Urt. v. 13. April 2022 - 1 C 39/20 -, juris Rn. 65).

Die Unbestimmtheit der Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets in Bezug auf
Tankstellen wie auch die Unbestimmtheit der Festsetzung zur hochwasserangepassten
Bauweise (Nr. 1.1.1 und Nr. 1.2) bewirken jeweils fur sich genommen die Unwirksamkeit des
gesamten Bebauungsplans. Die Unwirksamkeit einzelner Festsetzungen unter Heranziehung
des Rechtsgedankens des § 139 BGB hat nur dann nicht die Gesamtunwirksamkeit des
Bebauungsplans zur Folge, wenn die tibrigen Festsetzungen fiir sich betrachtet noch eine den
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Anforderungen des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB gerecht werdende, sinnvolle stadtebauliche
Ordnung bewirken kénnen u n d wenn mit Sicherheit anzunehmen ist, dass die Gemeinde
nach ihrem im Planungsverfahren zum Ausdruck gekommenen Willen im Zweifel auch eine
Satzung ohne den unwirksamen Teil beschlossen hatte (BVerwG, Urt. v. 25. Januar 2022 -
4 CN 5.20 -, juris Rn. 16 m. w. N.; Beschl. v. 18. Februar 2009 - 4 B 54.08 -, juris Rn. 5;
SachsOVG, NK-Urt. v. 7. April 2022 - 1 C 1/20 -, juris Rn. 26). Die Teilunwirksamkeit stellt zur
Gesamtunwirksamkeit eine von besonderen Umstanden abhingende Ausnahme dar
(BVerwG, Beschl. v. 24. April 2013 - 4 BN 22.13 -, juris Rn. 3; S&chsOVG, NK-Urt. v.
27. Februar 2020 - 1 C 13/18 -, Rn. 64); hierfur bestehen vorliegend keine Anhaltspunkte. Die
Festsetzung des (eingeschrankten) Gewerbegebiets stellt das planerische Kernanliegen der
Antragsgegnerin dar. Mit ihr steht und fallt der Bebauungsplan. Es kann nicht davon
ausgegangen werden, dass sie den Bebauungsplan auch ohne die - unwirksame -
Festsetzung unter Nr. 1.1.1 zur Art der baulichen Nutzung beschlossen hétte. Gleiches gilt fur
die - unwirksame - Festsetzung zur hochwasserangepassten Bauweise unter Nr. 1.2. Denn
bereits im Aufstellungsbeschluss wie auch im Anderungsbeschluss vom 20. Juni 2018 kam
der ,besonderen Beruicksichtigung des  Hochwasserschutzes”  erklartermalen

herausgehobene planerische Bedeutung zu.

ll. Dagegen verstdRt der Bebauungsplan nicht gegen § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB, der als ,erste
Schranke® der Bauleitplanung ,lediglich grobe und einigermafen offensichtliche Missgriffe
ausschlieRt* (so BVerwG, Urt. v. 27. Marz 2013, - 4 C 13.11 -, juris Leitsatz 1, Rn. 9;
SachsOVG, NK-Urt. v. 6. Juni 2018 - 1 C 21/16 -, juris Rn. 79).

1. Nach der genannten Vorschrift haben die Gemeinden Bauleitpléne aufzustellen, sobald und
soweit es fir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist. Was in diesem
Sinne erforderlich ist, bestimmt sich nach der planerischen Konzeption der Gemeinde. Der
Gesetzgeber erméchtigt die Gemeinden, diejenige Stadtebaupolitik zu betreiben, die ihren
stadtebaulichen Entwicklungs- und Ordnungsvorstellungen entspricht (BVerwG, Urt. v.
10. September 2015 - 4 CN 8.14 -, juris Rn. 11; SachsOVG, NK-Urt. v. 6. Juni
2018 - 1 C 21/16 -, juris Rn. 79). Der Grundsatz der Erforderlichkeit der Bauleitplanung bezieht
sich auf das Planungsbediirfnis als solches, auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans
und auf die einzelnen Festsetzungen, nicht jedoch auf die Einzelheiten einer konkreten
planerischen Lésung (BVerwG, Urt. v. 27. Marz 2013 a. a. O.; SachsOVG, NK-Urt. v. 6. Juni
2018 - 1 C 21/16 -, juris Rn. 79). Voraussetzung fur die Erforderlichkeit eines Bebauungsplans
ist, dass der Planung ein stadtebauliches Konzept zu Grunde liegt und dass der
Bebauungsplan der Verwirklichung dieses Konzepts dient (SachsOVG, NK-Urt. v. 6. Juni
2018 - 1 C 21/16 -, juris Rn. 79; NK-Urt. v. 20. April 2011 - 1 C 31/08 -, juris Rn. 30; NK-Urt. v.
14. Januar 2016 - 1 C 7/13 -, juris Rn. 59 m. w. N.).
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Nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB sind nur solche Bauleitplane, die einer
positiven Planungskonzeption entbehren und ersichtlich der Férderung von Zielen dienen, fur
deren Verwirklichung die Planungsinstrumente des Baugesetzbuches nicht bestimmt sind.
Davon ist auszugehen, wenn eine planerische Festsetzung lediglich dazu dient, private
Interessen zu befriedigen, oder eine positive Zielsetzung nur vorgeschoben wird, um eine in
Wahrheit auf bloRe Verhinderung gerichtete Planung zu verdecken (BVerwG, Beschl. v.
11. Mai 1999 - 4 BN 15.99 -, juris Rn. 5 m. w. N.). Festsetzungen in einem Bebauungsplan
sind nur dann als ,Negativplanung" unzulassig, wenn sie nicht dem planerischen Willen der
Gemeinde entsprechen, sondern nur vorgeschoben sind, um eine andere Nutzung zu
verhindern (BVerwG, Beschl. v. 15. Marz 2012 - 4 BN 9.12 -, juris Rn. 3 m. w. N.). § 1 Abs. 3
Satz 1 BauGB ist ferner verletzt, wenn ein Bebauungsplan, der aus tats&chlichen oder
Rechtsgriinden auf Dauer oder auf unabsehbare Zeit der Vollzugsféhigkeit entbehrt, die
Aufgabe der verbindlichen Bauleitplanung nicht zu erfullen vermag (BVerwG, Urt. v. 21. Méarz
2002 - 4 CN 14.00 -, juris Rn. 10; SachsOVG, NK-Urt. v. 6. Juni 2018- 1 C 21/16 -, juris
Rn. 79). Ob eine mit § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht vereinbare Gefalligkeitsplanung vorliegt,
hangt von den Umstanden des Einzelfalls ab, wobei auch die Entstehungsgeschichte der
Satzung in den Blick zu nehmen ist (BayVGH, Beschl. v. 22. Juni 2022 - 9 NE 22.705 -, juris
Rn. 27). Dabei ist von einer stédtebaulich nicht erforderlichen sog. ,Gefélligkeitsplanung® nur
zu sprechen, wenn eine planerische Festsetzung ausschlieBlich den Zweck hat, private
Interessen zu befriedigen (OVG NRW, Urt. v. 17. Juni 2011 - 2 D 106/09.NE -, juris Rn.81).

2. Hieran gemessen geniigt der angegrifiene Bebauungsplan den Anforderungen des § 1
Abs. 3 BauGB.

a) Mit dem Bebauungsplan verfolgt die Antragsgegnerin ausweislich der Planbegrindung das
stadtebauliche Ziel, in Umsetzung des Stadtebaulichen Rahmenplans Fabrikstralle vom Marz
2021 unter Ausschluss jeglicher Wohnnutzung in der bestehende Gewerbebrache zwischen
dem westlich liegenden Gewerbe-/Industriegebiet FabrikstraRe und der 6stlich angrenzenden
Wohnbebauung UferstraBe ergénzende Gewerbeflachen unter besonderer Berlicksichtigung
des Hochwasserschutzes und des Larmschutzes zu schaffen, um Arbeitsplatze zu sichern und
die Entwicklungs- und Erweiterungsmaglichkeiten anséassiger Unternehmen zu gewahrleisten
und zugleich eine Pufferzone zwischen dem schutzwiirdigen Wohnen und dem starker
emittierenden Gewerbe zu schaffen. Bei den damit fokussierten Belangen der Wirtschaft, der
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen sowie dem Erreichen gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1, Nr. 8 Buchst. a, c BauGB) handelt es sich insgesamt
um legitime, positive stadtebauliche Interessen. Von einem stadtebaulichen Missgriff kann
angesichts der Vorbelastung durch das westlich gelegene faktische Gewerbegebiet keine
Rede sein. Dass auch andere Ausweisungen - etwa ein Mischgebiet oder ein urspriinglich
angedachtes Urbanes Gebiet - denkbar gewesen waéren, stellt die stédtebauliche
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Erforderlichkeit schon im Ansatz nicht in Frage, sondern allenfalls ein Problem der Abwéagung
dar. Entgegen den Ausfilhrungen der Antragstellerin, die die Einbeziehung der Flurstlicke
1536 und 1519b in das Plangebiet bemangelt, ist es fur die - anhand der vorstehend
dargelegten MaRstibe - nach rein stadtebaulichen Kriterien zu beurteilende ,Erforderlichkeit
der Planung” i. S. v. § 1 Abs. 3 BauGB rechtlich unerheblich, ob diese Flurstiicke eine
AuRenbereichsflache darstellen. Denn § 1 Abs. 3 BauGB beschrankt die Aufstellung von
Bebauungsplanen nicht auf den Innenbereich i. S. v. § 34 BauGB. Vielmehr kann es nach der
planerischen Konzeption einer Gemeinde erforderlich sein, auch Auenbereichsflachen zu

Gberplanen.

b) Eine unzuléssige Verhinderungsplanung folgt nicht daraus, dass die Antragsgegnerin eine
von der Antragstellerin beabsichtigte Wohnbebauung im Plangebiet verhindern will. Eine
unzuléssige Negativplanung liegt nicht schon deswegen vor, weil die Gemeinde die Planung
aus Anlass eines konkreten, bisher zuladssigen Vorhabens betreibt, das sie verhindern will,
oder weil sie das Ziel verfolgt, eine Ausweitung bestimmter bisher zuldssiger Nutzungen zu
verhindern, selbst wenn dies jeweils den Hauptzweck einer konkreten Planung darstelit
(BVerwG, Beschl. v. 8. September 2016 - 4 BN 22.16 -, juris Rn. 5 m. w. N.; S&chsOVG, NK-
Urt. v. 9. Marz 2023 - 1 C 22/22 -, juris Rn. 83).

c) Greifbare Anhaltspunkte fiir einen ,Etikettenschwindel* in dem Sinne, dass die
Antragsgegnerin an Stelle des festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiets eigentlich ein
Kerngebiet habe festsetzen wollen, bestehen nicht. Auch ,eingeschrankte Gewerbegebiete”,
in dem Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, entsprechen nach ihrer
Zweckbestimmung grundsétzlich dem Typus eines Gewerbegebiets (vgl. BVerwG, Beschl.
v. 6. Mai 1993 - 4 NB 32.92 -, juris Rn. 12, Beschl. v. 15. April 1987 - 4 B 71.87 -, juris Rn. 2;
SachsOVG, NK-Urt. v. 13. April 2022 - 1 C 39/20 -, juris Rn. 68). Die hier vorgenommene
Einschrankung der zuldssigen gewerblichen Nutzungen auf Vorhaben, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren, hat zur Folge, dass in den im Plangebiet festgesetzten Gewerbegebiet nur
solche gewerblichen Nutzungen nach der Art der Nutzung zulassig sind, die auch in Dorf-,
Misch- oder Kerngebieten zuldssig waren. Auch wenn dadurch die eigentlich allgemein
zulassigen stérenden Gewerbebetriebe im gesamten Plangebiet ausgeschlossen sind,
entspricht das festgesetzte Gewerbegebiet dem in § 8 BauNVO vorgesehenen Gebietstypus
(SachsOVG, NK-Urt. v. 13. April 2022 - 1 C 39/20 -, juris Rn. 68; NK-Urt. v. 15. Dezember 2022
- 1 C 41/20 -, juris Rn. 28). Der Annahme der Antragstellerin, die Antragsgegnerin habe
eigentlich ein Kerngebiet i. S. v. § 7 BauNVO festsetzen wollen, ist schon im Ansatz
entgegenzuhalten, dass nach § 7 Abs. 1 Nr. 6, 7 BauNVO allgemein zulassige
Wohnnutzungen im Plangebiet hier durch Nr. 1.1.1.3 der textlichen Festsetzungen gerade

ausgeschlossen sind.
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d) Ebenso wenig entbehrt der Bebauungsplan auf Dauer der Vollzugsféahigkeit. Die
Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes, in dem nur Betriebe mit
wohnvertraglichen Stérgraden zugelassen werden, bewirkt keine Intensivierung stdrender
Betriebe. Es fungiert vielmehr als ,Pufferzone” zwischen den l&rmintensiven gewerblichen
Nutzungen weiter westlich des Plangebiets und den larmsensitiven - schutzwirdigen -
Wohnnutzungen entlang der Emil-Schiiller-Strale, der Fabrik- und der Uferstrae. Die nach
Nr. 1.1.1.1 allgemein zulassigen ,Gewerbebetriebe aller Art* erfassen trotz der Einschrankung
auf Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, noch eine groRe Bandbreite
gewerblicher Nutzungen mit geringem Stérgrad wie auch die weiteren festgesetzten
Nutzungen. Es erscheint auch unter Beriicksichtigung der Vorbelastung nicht von vornherein
ausgeschlossen, dass in einem nachgelagerten bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren

eine Gebietsvertraglichkeit bejaht werden kann.

e) SchlieRlich erweist sich der Bebauungsplan nicht als reine Gefalligkeitsplanung, bei der es
an der Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB fehlt. Nach den oben genannten Maf3stében
hat die Antragstellerin keine hinreichenden Anhaltspunkte dafiir aufgezeigt, dass der Stadtrat
der Antragsgegnerin sich bei der Entscheidung tber den Bebauungsplan rechtswidrig
ausschlieBlich von unsachlichen Gesichtspunkten zu Gunsten eines bestimmten
Grundstiickseigentimers hat leiten lassen. In der Planbegrindung werden das
Planungserfordernis und die stadtebaulichen Ziele nachvoliziehbar dargelegt. Der
unsubstantiierte Verweis der Antragstellerin auf eine Gefalligkeitsplanung zugunsten der
Fa. Hasse Transport GmbH erweist sich als bloBe aus der Luft gegriffene Behauptung ins

Blaue hinein.

Il. Der von der Antragstellerin geriigte VerstoB gegen das Entwicklungsgebot liegt ebenso

wenig vor.

1. Bebauungsplane sind gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Fidchennutzungsplan zu
entwickeln. Der Rechtsbegriff ,Entwickeln" kennzeichnet das MaR der Bindung des
aufzustellenden Bebauungsplans an den Flachennutzungsplan. Inhalt und Umfang dieser
Bindung lassen sich nur unter Beachtung der - teilweise unterschiedlichen - Funktionen
bestimmen, die einerseits dem Flachennutzungsplan und andererseits dem Bebauungsplan
zukommen, namlich danach, was jeder der beiden Pléane nach dem Sinn und Zweck des
Gesetzes an planerischen Festlegungen enthalten soll und was in keiner der beiden
Planstufen zu Lasten der anderen Uberschritten werden darf. Bebauungsplane sind nach § 8
Abs. 2 Satz 1 BauG aus den ihnen vorgegebenen Flachennutzungsplanen in der Weise ,zu
entwickeln*, dass durch ihre Festsetzung die zugrunde liegenden Darstellungen des
Flachennutzungsplans konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht werden. Dieser
Vorgang der Konkretisierung schlieBt nicht aus, dass die in einem Bebauungsplan zu
treffenden Festsetzungen von den vorgegebenen Darstellungen des Flachennutzungsplans
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abweichen. Derartige Abweichungen sind jedoch nur zuldssig, wenn sie sich aus dem
Ubergang in eine konkretere Planstufe rechtfertigen und die Grundkonzeption des
Flachennutzungsplanes unberiihrt lassen (vgl. BVerwG, Urt. v. 28. Februar 1975 - IV C 74.72
-, juris Leitsatz 1, Rn. 19; S&chsOVG, NK-Urt. v. 29. Februar 2024 - 1 C 9/22 -, juris Rn. 75).
Dass aus zwingenden Grinden ein Bebauungsplan vor der Aufstellung eines
Flachennutzungsplanes aufgestellt werden kann, rechtfertigt nicht die Aufstellung eines
Bebauungsplans im Widerspruch zu Darstellungen eines  vorhandenen
Flachennutzungsplans, auch wenn diese Darstellungen in Richtung der Festsetzungen des
Bebauungsplans &nderungsbedurftig sind (BVerwG, Urt. v. 28. Februar 1975, a. a. O,
Leitsatz 2, Rn. 28; SachsOVG, NK-Urt. v. 29. Februar 2024 - 1 C 9/22 -, juris Rn. 75).

Gemal § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB kann mit der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder
Aufhebung eines Bebauungsplans gleichzeitig auch der Flachennutzungsplan aufgestelit,
geandert oder ergénzt werden (Parallelverfahren). Nach Satz 2 der Regelung kann in einem
solchen Fall der Bebauungsplan sogar vor dem Flachennutzungsplan bekannt gemacht
werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der
Bebauungsplan aus den kiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein
wird. Bei einer solchen Konstellation bedarf der Bebauungsplan der Genehmigung nach § 10
Abs. 2 BauGB. Bei der Prifung, ob ein Bebauungsplan inhaltlich aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt ist, ist auf den Zeitpunkt seines Inkrafttretens nach § 10
Abs. 3 BauGB abzustellen (Runkel, in: EZKB, BauGB § 8 Rn. 19).

2. Hieran gemessen war bei Inkrafttreten des Bebauungsplans mit seiner Bekanntmachung
(§ 10 Abs. 3 Satze 1 und 4 BauGB) am 27. Mai 2022 dem Entwicklungsgebot geniigt.
Zutreffend weist die Antragstellerin zwar darauf hin, dass im Zeitpunkt des Abwégungs- und
Satzungsbeschlusses Uber den angegriffenen Bebauungsplan am 16. Mé&rz 2022 das
Plangebiet im seinerzeit geltenden Flachennutzungsplan noch als Wohnbaufléche und als
Flache fur die Landwirtschaft dargestelit war. Die Antragsgegnerin hatte jedoch im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB die ihren aktualisierten Planungen
entsprechende (Teil-)Anderung ihres Flachennutzungsplans vorangetrieben. Diese von ihr
ebenfalls am 16. Marz 2022 beschlossene 2. Anderung des Flachennutzungsplans, der
nunmehr das (Bebauungs-)Plangebiet im nérdlichen Teil als gewerbliche Baufléche (§ 5 Abs.
2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO) und im stidlichen Teil als Griinfidche (§ 5
Abs. 2 Nr. 5 BauGB) darstellt, wurde ausweislich des zugehdrigen Verwaltungsvorgangs am
26. April 2022 gemaB § 6 Abs. 1, Abs. 2 BauGB genehmigt. Mit der Bekanntmachung dieser
Genehmigung im Amtsblatt am 27. Mai 2022 ist die 2. Anderung des Flachennutzungsplans
gemal § 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 BauGB und damit zeitgleich mit dem angegriffenen

Bebauungsplan in Kraft getreten.
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IV. Anders als die Antragstellerin meint, stiitzt sich der Bebauungsplan auf eine ausreichende

Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets.

AuBerhalb des Anwendungsbereichs von § 12 Abs. 3 Satz2 BauGB ist die planende
Gemeinde bei der Bestimmung der Zuléssigkeit von Vorhaben an die Festsetzungen nach § 9
BauGB und nach der auf der Grundlage von § 9a BauGB erlassenen Baunutzungsverordnung
gebunden (Typenzwang, vgl. S&achsOVG, NK-Urt. v. 7. April 2022 - 1 C 1/20 -, juris Rn. 24;
Urt. v. 3. Marz 2005 - 1 B 431/03 -, juris Rn. 56 m. w. N.); ein sog. Festsetzungsfindungsrecht
kommt ihr nur ausnahmsweise bei vorhabenbezogenen Bebauungsplanen (§ 12 BauGB) zu
(vgl. S&chsOVG, NK-Urt. v. 7. April 2022 - 1 C 1/20 -, juris Rn. 24; NK-Urt. v. 27. April 2017 -
1 C 12/15 -, juris Rn. 42; BayVGH, NK-Urt. v. 14. Marz 2022 - 9 N 19.1989 -, juris 19); um

einen solchen Plan handelt es sich hier nicht.

Die Gemeinde ist bei der bauplanerischen Festsetzung der Nutzungsart an die
Baugebietstypen der BauNVO gebunden. Daraus folgt, dass alle zum Zwecke der
Modifizierung der Baugebietsvorschriften in § 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO vorgesehenen
differenzierenden Festsetzungsmaglichkeiten die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes wahren missen. Dies gilt nicht nur dort, wo die Bewahrung der allgemeinen
Zweckbestimmung ausdriicklich gesetzlich gefordert wird (z.B. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO),
sondern als Ubergeordneter Grundsatz bei allen Modifizierungen der Zuléssigkeitsregeln
(SachsOVG, Urt. v. 3. Marz 2005 - 1 B 431/03 -, juris Rn. 56 m. w. N.).

Die allgemeine Zweckbestimmung eines Gewerbegebietes ergibt sich aus der allgemeinen
Umschreibung in § 8 Abs. 1 BauNVO, die in den Absatzen 2 und 3 konkretisiert wird. Geman
§ 8 Abs. 1 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben. Durch eine Einschrankung auf allgemein und
ausnahmsweise zuldssige Nutzungen, ,die das Wohnen nicht wesentlich stéren”, wird die
Hauptnutzung des durch § 8 BauNVO vorgeformten Gebietstyps (Gewerbegebiet) nicht

ausgeschlossen, sondern einer differenzierenden Regelung unterworfen.

In der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist geklart, dass die aligemeine
Zweckbestimmung eines Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO noch gewahrt ist, wenn ein
Bebauungsplan eine Festsetzung nach § 1 Abs. 5 BauNVO enthélt, wonach im gesamten
Gebiet nur Nutzungen zuléssig sind, ,die das Wohnen nicht wesentlich stéren® (BVerwG,
Beschl. v. 24. August 2023 - 4 BN 13.23 -, juris Rn. 3, 4; Beschl. v. 15. April 1987 - 4 B 71.87
-, juris Rn. 2; Beschl. v. 8. November 2004 - 4 BN 39.04 -, juris Rn. 22). Eine solche
Differenzierung ist durch § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 2 BauNVO ausdriicklich hinsichtlich der
Arten von Nutzungen, die in den Baugebieten allgemein zulassig sind, und hinsichtlich der in
Baugebieten allgemein zuldssigen Ausnahmen zugelassen. Als Grenze fur derartige
Abstufungen bestimmt § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 2 BauNVO lediglich, dass die allgemeine
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Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleiben muss (BVerwG, Beschl. v. 15. April
1987 - 4 B 71.87 -, juris Rn. 2). Dabei lasst § 8 BauNVO selbst die Festsetzung eines
Gewerbegebiets zu, in dem nur Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéude zulassig sind
(BVerwG, Beschl. v. 8. November 2004 - 4 BN 39.04 -, juris Leitsatz 1, Rn. 22 bis 24).

In seinen Normenkontrollurteilen vom 13. April 2022- 1 C 39/20- (juris) und vom
15. Dezember 2022 - 1 C 41/20 - (juris; nachgehend BVerwG, Beschl. v. 24. August 2023 -
4 BN 13.23 -, juris) hat sich der erkennende Senat dem angeschlossen und Folgendes
ausgefiihrt (SachsOVG, NK-Urt. v. 13. April 2022 - 1 C 39/20 -, juris, Rn. 68).

,Die allgemeine Zweckbestimmung des festgesetzten Baugebiets, in dem allgemein
zulassige Nutzungen eines Gewerbegebiets (vgl. Nr. 1.2 der textlichen Festsetzungen
sowie §8 Abs.2 BauNVO) mit den Nr.1.1, 1.3, 1.4 und 4.1 der textlichen
Festsetzungen eingeschrankt werden, ist gewahrt. Auch ,eingeschrankte
Gewerbegebiete”, in dem Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen,
entsprechen nach ihrer Zweckbestimmung grundsatzlich dem Typus eines
Gewerbegebiets (vgl. BVerwG, Beschl. v. 6. Mai 1993 - 4 NB 32.92 -, juris Rn. 12 sowie
v. 15. April 1987 - 4 B 71.87 -, juris Rn. 2). Die Zweckbestimmung eines
Gewerbegebiets besteht darin, der Unterbringung von nicht erheblich beléastigenden
Gewerbebetrieben zu dienen (vgl. § 8 Abs. 1 BauNVO). Vorwiegend und generell
zulassig sind damit Gewerbebetriebe, die auf Grund ihres Stérungsgrads einerseits in
allgemeinen Wohngebieten (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 Nr. 2 BauNVO), Dorf- (§ 5
Abs. 1 Satz 1 BauNVO), Misch- (§ 6 Abs. 1 BauNVO) oder Kerngebieten (§ 7 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO) nicht mehr zulassig wéren, andererseits aber kein erheblich
belastigendes, nur in Industriegebieten zulassiges Immissionspotential aufweisen (vgl.
OVG NRW, Urt. v. 7. Marz 2006 — 10 D 10/04 NE -., juris Rn. 49). Die hier
vorgenommene Einschrankung der zuléssigen gewerblichen Nutzungen auf Vorhaben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren, hat zur Folge, dass in den im Plangebiet
festgesetzten Gewerbegebiet mit acht Teilgebieten nur solche gewerblichen
Nutzungen nach der Art der Nutzung zuldssig sind, die auch in Dorf-, Misch- oder
Kerngebieten zuldssig waren. Auch wenn dadurch die eigentlich allgemein zuléssigen
stérenden Gewerbebetriebe im gesamten Plangebiet ausgeschlossen sind,
entsprechen die festgesetzten Gewerbegebiete dem in § 8 BauNVO vorgesehenen
Gebietstypus. Dies wird durch Nr. 1.2, Nr. 1.3, 2.1 und 2.2 der textlichen Festsetzungen
deutlich, die im Wesentlichen nur Nutzungen benennen, die von § 8 Abs. 2 und 3
BauNVO erfasst werden, eine Unterart der dort genannten Gewerbe i. S. einer
verfeinerten Strukturierung (vgl. § 1 Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO)
darstellen oder § 1 Abs. 6 BauNVO unterfallen.”

Daran halt der Senat fest. Nach diesem MaRstab sind die vorliegenden textlichen
Festsetzungen unter Nr. 1.1.1, 1.1.1.1, 1.1.1.2 und 1.1.1.3 zur Art der baulichen Nutzung fur
das eingeschréankte Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 6, Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9
BauNVO) nicht zu beanstanden. Die allgemeine Zweckbestimmung eines Gewerbegebietes
nach § 8 BauNVO wird durch die Einschrankung der allgemein und ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen, wonach im eingeschrankten Gewerbegebiet nur Nutzungen zuléssig

sind, ,die das Wohnen nicht wesentlich stéren®, gewahrt.

Soweit schlieflich Nr. 1.1.1.3 des Bebauungsplans textlich festsetzt, dass Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in der Grundflache und Baumasse
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untergeordnet sind (Buchst. a) sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Buchst. b)
unzulassig sind, stellt dies die allgemeine Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets ebenso
wenig in Frage; ihr Ausschluss ist nach § 1 Abs. 5, Abs. 6 BauNVO gerechtfertigt.

Soweit die Antragstellerin den Ausschluss von Beherbergungsbetreiben, die in einem
Gewerbegebiet als Gewerbebetriebe grundsatzlich zuldssig sind, und von Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, welche nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise
zulassig sind, moniert, ist dem nicht zu folgen. Deren genereller Ausschluss im Plangebiet ist
auf der Grundlage von § 1 Abs. 5, Abs. 6, Abs. 9 BauNVO grundséatzlich méglich. Ein
Ausschluss solcher Nutzungen im Bebauungsplan erlaubt es im Einzelfall, einem drohenden
Konflikt zwischen dem einer wohnungsnutzungsahnlichen Ruhebediirfnis der Nutzer solcher
Betriebe und Wohnungen einerseits und den fur Gewerbegebiete typischen Stérungen (vor
allem L&rm) andererseits vorzugreifen (BeckOK BauNVO/Schmidt-Bleker, 38. Ed. 13. Juli
2024, BauNVO § 8 Rn. 73a m. w. N.). Hieran gemessen sind die diesbeziiglichen Erwagungen
in der Planbegriindung (S. 10 ff.), keinerlei Wohnnutzungen zuzulassen, um wohnbezogene
Schutzanspriiche insbesondere in der Nacht im Plangebiet vollstandig auszuschliefen und
keinerlei Konfliktpotential hereinzutragen, im Hinblick auf die Larmvorbelastung durch die
bestehenden gewerblichen Nutzungen westlich und nérdlich des Plangebiets nicht zu

beanstanden.

V. Allerdings weist der Bebauungsplan ein nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, § 215 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 BauGB beachtliches Ermittlungs- und Bewertungsdefizit hinsichtlich der Festsetzung der
offentlichen Verkehrsflache auf.

1. GemaR § 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
Beriicksichtigung aller bedeutsamen Belange in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB setzt
deren ordnungsgemaBe Ermittlung und zutreffende Bewertung voraus. Zu ermitteln, zu
bewerten und gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen sind alle Belange, die in
der konkreten Planungssituation nach Lage der Dinge in die Abwéagungsentscheidung
eingestellt werden missen. Nicht abw&gungsbeachtlich sind allerdings geringwertige oder mit
einem Makel behaftete Interessen sowie solche, auf deren Fortbestand kein schutzwiirdiges
Vertrauen besteht (vgl. BVerwG, Beschl. v. 12. Juni 2018 - 4 B 71.17 -, juris Rn. 5 m. w. N.).

Diese Anforderungen betreffen zum einen das - als Verfahrensnorm ausgestaltete - Gebot zur
ordnungsgeméaBen Ermittlung und zutreffenden Bewertung des Abwagungsmaterials (§ 2
Abs. 3 BauGB), zum anderen die inhaltlichen Vorgaben des Abwagungsgebots nach § 1
Abs. 7 BauGB zum angemessenen Ausgleich der gegenlaufigen Belange (vgl. BVerwG, Urt.
v. 9. April 2008 - 4 CN 1.07 -, juris Rn. 18 ff.; OVG Rh.-Pf., Urt. v. 6. Mai 2015 - 8 C 10974/14
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-, juris Rn. 28). Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Nach standiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist das Gebot gerechter
Abwagung verletzt, wenn eine (sachgerechte) Abwagung tiberhaupt nicht stattfindet, wenn in
die Abwagung an Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt
werden muss, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange verkannt oder wenn der Ausgleich
zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur
objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auRer Verhaltnis steht. Fur die Abwégung ist die
Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der Beschlussfassung tber den Bebauungsplan
mafgebend (§ 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

Beachtlich sind VerfahrensverstéRe geméaR § 214 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, wenn entgegen § 2
Absatz 3 BauGB die von der Planung beriihrten Belange, die der Gemeinde bekannt waren
oder hatten bekannt sein miissen, in wesentlichen Punkten nicht zutreffend ermittelt oder
bewertet worden sind und wenn der Mangel offensichtlich und auf das Ergebnis des
Verfahrens von Einfluss gewesen ist (vgl. BVerwG, Beschl. v. 23. November 2022 - 4 BN 4.22
-, juris Rn. 8 m. w. N.). GemaR § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB kdnnen Méngel, die Gegenstand
der Regelung in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB sind, nicht als Mangei der Abwégung geitend
gemacht werden; im Ubrigen sind Mangel im Abwagungsvorgang nur erheblich, wenn sie
offensichtlich und auf das Abwagungsergebnis von Einfluss gewesen sind. Offensichtlich ist
ein Mangel, wenn er auf objektiv feststellbaren Umstanden beruht und ohne Ausforschung der
Entscheidungstrager erkennbar ist. Der Mangel ist auf das Abwagungsergebnis von Einfluss
gewesen, wenn nach den Umsténden des jeweiligen Falls die konkrete Mdoglichkeit besteht,

dass ohne ihn die Planung anders ausgefallen wére.

Als abwagungsbeachtlich kénnen alle stidtebaulich bedeutsamen Belange in Betracht
kommen. Wesentliche Anhaltspunkte ergeben sich aus den in § 1 Abs. 6 BauGB - nicht
abschlieBend - aufgefiihrten Belangen (Séfker, in: EZBK, BauGB § 2 Rn. 146), wobe:i sich das
Gebot der Konfliktbewaltigung auf die Ermittlung des Abwagungsmaterials auswirkt: Sofern
eine planerische Zuriickhaltung méglich ist und genutzt werden soll (BVerwG, Urt. v.
18. September 2003 - 4 CN 3.02 -, juris Rn. 17 m. w. N.), reduziert dies den Planinhalt des
Bebauungsplans und damit die nach § 2 Abs. 3 zu ermitteinden Belange (Sofker, in: EZBK,
BauGB § 2 Rn. 147).

Das Bewerten bezieht sich auf das Gewicht der einzelnen Belange, das fir ihre sachgerechte
Behandlung von Bedeutung ist. Die Bewertung bedeutet daher die Feststellung des jeweiligen
Gewichts der Abwagungsbeachtlichkeit, also Art und AusmaR des Berihrtseins des Belangs
und des Gewichts des Belangs und seines Berlihrtseins durch die betreffende Bauleitplanung
(Sofker, in: EZBK, BauGB § 2 Rn. 148). Beim Bewerten geht es darum, in welchem qualitativen
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und quantitativen MaR der jeweilige Belang fur sich gesehen durch die Auswirkungen der
anstehenden Bauleitplanung voraussichtlich betroffen sein wird. Relevant ist dabei u. a. die
Wertigkeit (,Qualitat) des jeweils betroffenen Belangs innerhalb einer Kategorie
gleichrangiger Belange. Dabei sind - angesichts der Situationsgebundenheit der Wertigkeit
von Belangen - die im Plangebiet oder in dessen Nachbarschaft vorhandenen tatséchlichen
und rechtlichen Zustande einschlieRlich vorhandener Vorbelastungen, soweit sie den ,\Wert*
anheben oder mindern kénnen, zu beriicksichtigen (S4chsOVG, NK-Urt. v. 27. Februar 2020
-1 C 13/18 -, juris Rn. 47 unter Hinweis auf Gierke, in: Brigelmann, BauGB, Stand: 112. Lfg.
Oktober 2019, § 2 Rn. 286). Ein Bewertungsfehler liegt u. a. vor, wenn die Wertigkeit des
jeweils betroffenen Belangs unzutreffend beurteilt worden ist; Art, Ausmaf und Intensité&t der
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf die betroffenen Belange sowie auf
bestehende Verhéltnisse tatsdchlicher oder rechtlicher Art unzutreffend beurteilt wurden; eine
bestehende Vorbelastung nicht erkannt oder falsch beurteilt wurde (SachsOVG, NK-Urt. v.
27. Februar 2020 - 1 C 13/18 -, juris Rn. 47 unter Hinweis auf Gierke a. a. O., Rn. 326).

Bei einer fremdniitzigen Uberplanung privater Grundstiicke sind an die Abwagung besonders
hohe Anforderungen zu stellen (Kulpmann, in: Bischopink/Kulpmann/Wahlh&user, Der
sachgerechte Bebauungsplan, 5. Aufl, Rn. 809). Zwar besteht grundsétzlich keine
enteignungsrechtliche Vorwirkung des Bebauungsplans (BVerwG, Beschl. v. 14. Juni 2007 -
4 BN 21.07 -, juris Rn. 9 m. w. N.; Beschl. v. 11. M&rz 1998 - 4 BN 6.98 -, juris Rn. 4 m. w. N.).
Ob der Volizug der Festsetzung es auch erfordert, das Grundstiick seinem bisherigen
Eigentimer hoheitlich zu entziehen, entscheidet sich erst in einem etwaigen
Enteignungsverfahren (BVerwG, Beschl. v. 25. August 1997 - 4 BN 4.97 - juris Rn. 8).
Allerdings sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplans alle betroffenen und schutzwiirdigen
privaten Interessen, insbesondere soweit sie sich aus dem Eigentum und seiner Nutzung
herleiten lassen, zu beriicksichtigen (BVerwG, Beschl. v. 14. Juni 2007 - 4 BN 21.07 -, juris
Rn. 9 m. w. N.). Bereits mit der Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB) wird der private Grundeigentimer grundsatzlich von jeglicher privaten
baulichen Nutzung der betreffenden Flache ausgeschlossen (BVerwG, Urt. v. 27. August 2009
- 4CN5.08 -, juris Rn. 20). Im Vollzugsstadium ist die Festsetzung einer &ffentlichen
Verkehrsflache in aller Regel auf einen Vollentzug des Eigentums angelegt, notfalls im Wege
der planakzessorischen stadtebaulichen Enteignung. Anders als in sonstigen Fallen mittelbar
planungsbedingter Eigentumsbeeintrachtigungen wie etwa durch Immissionen, die von den
durch die Planung erméglichten Vorhaben ausgehen und eine Weiternutzung der Flachen
durch den Eigentiimer auch nach der Planverwirklichung in aller Regel nicht ausschlieRen,
trifft die Festsetzung offentlicher Verkehrsflachen die Eigentumerinteressen essenziell
(BVerwG, Urt. v. 16. Juni 2011 - 4 CN 1.10 -, juris Rn. 30). Hierfur muss der Plangeber im
Rahmen der Abwi&gung die planerische Verantwortung tbernehmen. Er hat dabei in
besonderem MaRe die Bestandsgarantie des Eigentums nach Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG sowie
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das Gebot groBtméglicher Schonung privater Flachen zu beachten und muss daher
insbesondere priifen, ob das Planungsziel nicht auch unter weitergehender Schonung des
Grundbesitzes der Betroffenen zu erreichen wére, welche baurechtliche Qualitét die
betroffenen Flachen aufweisen und ob die Planung ein MindestmaR® an Lastengleichheit
zwischen allen betroffenen Eigentiimern gewahrleistet (BayVGH, Beschl. v. 15. Juli 2024 -
2 NE 24.821 -, juris Rn. 22 m. w. N.).

Die Festsetzung des Grundstiicks eines Privaten als Flache fiir den Gemeinbedarf in einem
Bebauungsplan ist abwagungsfehlerhaft, wenn dafur im Rahmen der planerischen Konzeption
gleich geeignete Grundstiicke der &ffentlichen Hand zur Verfigung stehen (BVerwG, Urt. v.
6. Juni 2002 - 4 CN 6.01 -, juris Leitsatz). Auch bei der Inanspruchnahme von Grundeigentum
ist dem Grundsatz des geringstmdglichen  Eingriffs als Element des
VerhaltnismaRigkeitsprinzips Geltung zu verschaffen. Es muss also stets gepriift werden, ob
es ein milderes Mittel gibt, das zur Zweckerreichung gleich geeignet ist, den Eigentiimer aber
weniger belastet. Als milderes Mittel ist es anzusehen, wenn das Planvorhaben gleich gut auch
auf Grundstiicken der éffentlichen Hand verwirklicht werden kann. In der Abwégung hat das
Eigentum der éffentlichen Hand namlich ein geringeres Gewicht als das Eigentum Privater,
weil Hoheitstrager angesichts des personalen Schutzzwecks der Eigentumsgarantie nicht
Inhaber des Grundrechts aus Art. 14 Abs.1 GG sind. Mit dem starkeren Schutz des
Privateigentums im Rahmen der Abwagung wird auch der Gleichklang mit § 90 Abs. 1 Nr. 2
BauGB hergestellt, wonach Grundstiicke Privater zur Beschaffung von Ersatzland nur
enteignet werden diirfen, wenn die &ffentliche Hand Uber geeignetes Ersatzland nicht verfugt
(BVerwG, Urt. v. 6. Juni 2002 - 4 CN 6.01 -, juris Rn. 13). Ein Grundstiick der 6ffentlichen Hand
ist fur Gemeinbedarfszwecke gleich geeignet wie ein Grundstiick eines Privaten, wenn sich
seine Inanspruchnahme mit dem stadtebaulichen Konzept der Gemeinde vertragt und keine
Griinde, etwa die Auswirkungen der Vorhaben auf die Umgebung, fur die Ausweisung gerade
auf dem Privatgrundstiick sprechen (BVerwG, Urt. v. 6. Juni 2002 - 4 CN 6.01 -, juris Rn. 17).
Entsprechendes gilt auch fiir anderweitige fremdniitzige Uberplanungen privaten Eigentums
wie etwa die Ausweisung offentlicher Verkehrsflichen und o&ffentlicher Griinflachen
(Ktlpmann, a. a 0., Rn. 817 f.).

2. Hiervon ausgehend liegt mangels Alternativenprifung fir die festgesetzte &ffentliche
Verkehrsflache ein Ermittlungs- und Bewertungsfehler beziglich der privaten
Eigentimerbelange der Antragstellerin an der Nutzung ihres Grundstiicks Flurstick 1565/3
vor, die die Antragsgegnerin gegeniiber den Belangen der Mobilitat der Bevélkerung (§ 1
Abs. 6 Nr. 9 BauGB) und den Belangen von Sport, Freizeit und Erholung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3
BauGB) nur unzureichend in ihre planerische Entscheidung einbezogen hat. Unter
Zugrundelegung ihres stadtebaulichen Konzepts, eine ,offentliche Durchwegung von der
FabrikstralRe zur UferstraBe (FuB- und Radwegverbindung) entlang einer Griinachse” zu
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schaffen (S. 9 der Planbegriindung), hat die Antragsgegnerin sich darauf beschrénkt, die Lage
des Geh-/Radweges gegeniiber dem Vorentwurf an den westlichen Rand des Plangebietes
zu verschieben, ,um die gewerblichen Bauflachen nicht zu zerschneiden®. Darin erschopft sich
auch ihre Abwéagungsentscheidung (S. 22, 24, S. 37 des Abwagungsprotokolls). Dagegen
fehlen jegliche Ermittlungen dazu, inwiefern ein offentlicher FuR- und Radweg zwischen
Fabrik- und UferstraRe auf Grundstiicken der ¢ffentlichen Hand verwirklicht werden kdnnte.
Nach der planerischen Konzeption der Antragsgegnerin, die kein zwingendes Erfordernis fur
die Festsetzung von Verkehrsflaichen gesehen und die &uBere ErschlieBung durch die
anliegende FabrikstraRe selbst als ausreichend erachtet hat (Planbegriindung S. 13), kann
sich diese Betrachtung nicht allein auf das Plangebiet beschranken, weil sie gerade keine
innere &ffentliche ErschlieBung des Gewerbegebiets selbst beabsichtigt. Fir ihre Zielstellung,
eine 6ffentliche Durchwegung von der Fabrik- zur Uferstrale zu schaffen, kénnen daher die in
ostlicher und westlicher Richtung an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicke als
Alternativstandorte fur einen FuR- und Radweg nicht auBer Betracht bleiben. Die vorstehenden
Erwagungen gelten entsprechend in Bezug auf die den festgesetzten FuB- und Radweg
begleitende festgesetzte éffentliche Grunflache, durch die das im Eigentum der Antragstelierin
stehende Flurstiick 1565/3 gleichermafien fremdnutzig berplant wird.

Dieser Ermittiungs- und Bewertungsfehler wirkt sich zugleich auf die Festsetzung Nr. 1.3.8 zur
Anlage eines Ersatzhabitats fir Reptilien, und zwar die dort festgesetzte Malnahmeflache
M 1.1 im stidwestlichen Teil des im Eigentum der Antragstellerin stehenden Flurstlicks 1565/3
aus. Wenngleich diese Manahmeflache innerhalb einer privaten Griinflache festgesetzt ist,
ordnet Nr. 1.6 der textlichen Festsetzungen selbige vollstédndig dem festgesetzten Geh- und
Radweg als offentlicher Verkehrsfliche zu. Wenn aber die Abwagung uber den
zugrundeliegende iiberwiegend auf privatem Grund verlaufenden o&ffentlichen Geh- und
Radweg fehlerhaft ist, erstreckt sich dieser Fehler zugleich auf die Festsetzung der damit

korrespondierenden Ma3nahmeflache.

3. Im Gegensatz zu Mangeln im Abwigungsergebnis sind Ermittlungs- und Bewertungsfehler
nur dann erheblich, wenn der Mangel nach § 215 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB fristwahrend
geltend gemacht wurde, offensichtlich und auf das Ergebnis des Verfahrens von Einfluss
gewesen ist (§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB).

Die unterbliebene Untersuchung von Alternativstandorten als sich unmittelbar aus den Akten
ergebender, mithin offensichtlicher Mangel ist nicht mangels Kausalitat fiir das Ergebnis des
Verfahrens unbeachtlich (§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB). Dem Verwaltungsvorgang lasst
sich nicht entnehmen, dass es im Areal zwischen Fabrik- und Uferstrale kein
gemeindeeigenes Grundstiick gibt, das sich fir eine Festsetzung als Offentliche
Verkehrsflache fiir einen FuR- und Radweg gleich gut eignet wie das Grundstiick der
Antragstellerin. Vielmehr hat der Verein fur Denkmalpflege und neues Bauen Radebeul e. V.
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im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung in seiner Stellungnahme vom 17. Juli 2020 (dort.
S. 4, 6; Bl. 283, 285 VA) nicht nur ausdriicklich eine Variantenuntersuchung angemahnt,
sondern sogar auf den derzeit fiir die Aligemeinheit verschlossenen Ful3- und Radweg durch
die Kleingartenanlage Elbaue e. V. verwiesen. Die dortigen Flachen stehen im Eigentum der
Besitzgesellschaft der Stadt Radebeul GmbH.

Dieser Ermittlungs- und Bewertungsfehler ist nicht gemal § 215 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1i. V. m.
§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB durch Zeitablauf unbeachtlich geworden. Die Antragstellerin
hat den Mangel rechtzeitig geltend gemacht. Die Bekanntmachung des Bebauungsplans am
27. Mai 2022 enthalt den Hinweis nach § 215 Abs. 2 BauGB, wonach eine nach § 214 Abs. 1
Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften unbeachtlich wird, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit
Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegenuber der Gemeinde unter Darlegung des die
Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden ist. Die Frist zur
Geltendmachung von Mangeln kann auch durch Zustellung eines den inhaltlichen
Anforderungen geniigenden Schriftsatzes an die Gemeinde im Rahmen des
Normenkontrollverfahren tiber den betroffenen Bebauungsplan gewahrt werden (SachsOVG,
NK-Urt. v. 14. Januar 2016 - 1 C 6/13 -, juris Rn. 72; NK-Urt. v. 5. Dezember 2013 - 1 C 23/11
-, juris Rn. 88 m. w. N.). Bereits im verfahrenseinleitenden Schriftsatz ihres
Prozessbevollméchtigten vom 8. August 2022 hat die Antragstellerin ein Abwagungsdefizit in
Bezug auf die Uberplanung ihres Grundbesitzes als Verkehrsflache und 6ffentliche Grlinflache
geriigt, wodurch die Privatniitzigkeit des Eigentums praktisch aufgehoben werde. Speziell
betreffend den Radweg hat sie dazu auch konkret in Frage gestellt, warum ein Radweg nicht
auf die 100 m &stlich befindliche bestehende Stralentrassen ,Uferstralle” oder ,Elbstrale”
verlegt wurde. Damit hat sie hinreichend sachverhaltsbezogen einen Ermittlungs- und
Bewertungsfehler gerugt. Dieser Normenkontrollantrag wurde der Antragsgegnerin mit
Verfligung vom 11. August 2022 (ibersandt, worauf sich unter dem 21. September 2022 die
Prozessbevollmachtigten der Antragsgegnerin angezeigt haben. Der Jahresfrist des § 215
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB ist damit genugt.

4. Da bereits die oben unter 1.5, |. 6, 1.7 genannten VerstéRe gegen das Bestimmtheitsgebot
nach dem unter .7 genannten MaBstab zur Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans
fuhren, kann offen bleiben, ob auch der unter 1.2 festgestellte Ermittlungs- und
Bewertungsfehler fir sich genommen ebenfalls die Gesamtunwirksamkeit des

Bebauungsplans nach sich zieht.

VI. Dagegen kann der Antragstellerin nicht darin gefolgt werden, die Antragsgegnerin habe
das Trennungsgebot (§ 50 BImSchG) verletzt und die immissionsschutzrechtlichen Belange
in Bezug auf die kleingartnerische Nutzung westlich des Plangebiets nicht hinreichend ermittelt

und bewertet.
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1. GemaR § 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Ma3nahmen die
fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der
Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die
ausschlieBlich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere &ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege,
Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder
besonders empfindliche Gebiete und &ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich
vermieden werden. Bei raumbedeutsamen Planungen und Ma3nahmen in Gebieten, in denen
die in Rechtsverordnungen nach § 48a Absatz 1 festgelegten Immissionsgrenzwerte und
Zielwerte nicht uberschritten werden, ist bei der Abwagung der betroffenen Belange die
Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit als Belang zu beriicksichtigen (§ 50 Satz 2
BImSchG). Diese Vorschrift enthalt einen Planungsgrundsatz in der Form eines
Optimierungsgebots (BVerwG, Urt. v. 22. Marz 1985 - 4 C 73.82 -, juris Rn. 8; Senatsbeschl.
v. 18. September 2023 - 1 B 90/23 -, juris Rn. 46). Dabei reicht der Anspruch des § 50 Satz 1
BImSchG als Ausdruck des Vorsorgegrundsatzes Uber die Gewahrleistung des
Schutzstandards von § 5 Abs. 1 Nr. 1 BImSchG hinaus. Schadliche Umwelteinwirkungen
sollen danach nicht nur gerade eben noch vermieden werden (OVG Hamburg, Urt. v.
27. April 2016 - 2 E 20/13.N -, juris Rn. 72 - 81).

Unter Beachtung des Trennungsgrundsatzes gem. § 50 BImSchG sind dem Wohnen dienende
Gebiete anderen Gebiete so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die
Wohngebiete soweit wie méglich vermieden werden (BVerwG, Beschl. v. 23. Januar 2002 -
4 BN 3.02 -, juris Rn. 6). Der Trennungsgrundsatz gilt zuvérderst im Verhaltnis von
Wohngebieten zu Gewerbe- und Industriegebieten. Der Grundsatz der zweckmaBigen
Zuordnung von unvertraglichen Nutzungen ist ein wesentliches Element geordneter
stadtebaulicher Entwicklung und damit ein elementares Prinzip stadtebaulicher Planung.
Dabei ist aber zu beriicksichtigen, wenn eine durch ein bereits vorhandenes Nebeneinander
konflikttrachtiger Nutzungen gepréagte Gemengelage besteht. Von dem Trennungsgrundsatz
sind Ausnahmen denkbar, insbesondere in vorhandenen Gemengelagen oder bei bereits
vorhandenen faktischen Baugebieten, deren Nutzungen grundsatzlich nicht miteinander
vertraglich sind, und besondere Umsténde des Einzelfalls hinzutreten. Eine strikte Auslegung
des in § 50 BImSchG verankerten Trennungsgebotes ware unvereinbar mit dem in § 1a Abs. 2
Satz 1 BauGB niedergelegten Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden. Stellt sich heraus, dass im konkreten Fall unter Beachtung der getroffenen
Festsetzungen keine Unzutraglichkeiten zwischen dem Gewerbebetrieb und der
Wohnnutzung zu erwarten sind, kann die Gemeinde das bei der Abwagung auch dahingehend
beriicksichtigen, dass das Nebeneinander im Bebauungsplan ausgewiesen wird (vgl. BVerwG,
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Beschl. v. 20. Januar 1992 - 4 B 71.90 -, juris Rn. 9; SachsOVG, NK-Urt. v. 13. April 2022 -
1 C 39/20 -, juris Rn. 79).

2. Vorliegend ist eine Ausnahme vom Trennungsgrundsatz gerechtfertigt, weil das Plangebiet
bereits in der Vergangenheit von einem Nebeneinander unvertraglicher Nutzungen gepragt
war. Zudem sind nach den Festsetzungen des angegriffenen Bebauungsplans nur
gewerbliche Nutzungen zulassig, die dem Storgrad eines Mischgebiets entsprechen, welches
im Anschluss an ein Wohngebiet zuléssig ware (S&chsOVG, NK-Urt. v. 13. April 2022 -
1 C 39/20 -, juris Rn. 80; VGH BW, NK-Urt. v. 24. November 2000 - 5 S 2779/98 -, juris Rn. 34).
Gerade die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets fiir Nutzungen, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren, ist geeignet, einen ,Puffer” zwischen der schutzbedurftigen
Wohnbebauung &stliche des Plangebiets und den larmintensiven gewerblichen Nutzungen

westlich hiervon zu bilden.

Die bestehende Ausnahme vom Trennungsgrundsatz gilt hier erst recht in Bezug auf
unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzende kleingértnerische Nutzung. Denn
Gebaude in einer Kleingartenanlage dienen nicht der Wohnnutzung, sondern der
Freizeitnutzung (BVerwG, Urt. v. 21. Januar 2016 - 4 A 5.14 -, juris Rn. 187). Da aber auch
die vorhandene Kleingartenanlage zumindest auch durch die bereits bestehenden
gewerblichen Nutzungen weiter westlich vorgepragt ist, ist eine Ausnahme vom
Trennungsgrundsatz auch insoweit gerechtfertigt. Findet mithin das Trennungsgebot
vorliegend fiir das Plangebiet keine Anwendung, kann offenbleiben, inwiefern die Werte der
DIN 18005 im Rahmen des § 50 BImSchG einen weitergehenden Schutz vermitteln (vgl. hierzu
SachsOVG, NK-Urt. v. 24. November 2022 - 1 C 87/21 -, juris Rn. 65 f. m. w. N.; Wahlh&user,
in: Bischopink/Kuilpmann/Wahlh&user, Der sachgerechte Bebauungsplan, 5. Aufl., S. 404 und
Rn. 906 ff.; zum Schutzbedurfnis von Kleingartenanlagen s. BVerwG, Urt. v. 12. Juni 2024 -
11 A 13.23 -, juris Rn. 39 m. w. N.; s. auch OVG Hamburg, Urt. v. 27. April 2016 - 2 E 20/13.N -
, juris Rn. 72 ff. m. w. N. beziiglich Dauerkleingérten).

3. Auch im Ubrigen liegt hinsichtlich des Larmkonflikts kein Ermittlungs- und Bewertungsdefizit

Vvor.

Die Antragsgegnerin hat im Ausgangspunkt zutreffend erkannt, dass der Bebauungsplan in
der Nachbarschaft vorhandener Wohn- und kleingartnerischer Nutzungen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Neuansiedlung weiterer gewerblicher
Nutzungen schafft und mit einer gewerblichen Nutzung des Plangebiets regelmaRig

Emissionen durch Produktionsablaufe und Verkehrslarm einhergehen.

Wihrend die von ihr im Planverfahren eingeholte schalltechnische Untersuchung der
Gutachter HSP vom 5. April 2018 nicht auf die benachbarten Kleingarten eingeht,
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beriicksichtigt die weitere von der Antragsgegnerin beauftragte Schallimmissionsprognose der
SLG Pruf- und Zertifizierungs GmbH vom 26. Marz 2020 zwar auch Immissionsorte auf den
Flurstiicken 1553, 1576/3 Nord und Stid (10 7 bis 109), die kleingartnerisch genutzt werden.
Allerdings beschrankt sich die dortige weitere gutachtliche Betrachtung gemaR der
Aufgabenstellung auf die Ermittlung von Emissionskontingenten fiir ein seinerzeit avisiertes
gegliedertes Gewerbegebiet mit teilflachenbezogene Emissionskontingenten. Dagegen sieht
der spater beschlossene Bebauungsplan keine derartigen Emissionskontingente vor.
Schalltechnische Untersuchungen dazu, ob fir das letztlich festgesetzte eingeschrankte
Gewerbegebiet fir Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, die
Immissionsrichtwerte (tags) fur die kleingartnerisch genutzten Flursticke im Westen des

Plangebiets eingehalten werden kénnen, fehlen darin.

Die Antragsgegnerin durfte allerdings davon ausgehen, dass sich der Larmkonflikt zwischen
dem festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiet und der angrenzenden Wohnbebauung
wie auch der westlich benachbarten kleingartnerischen Nutzung nachgelagert in einem

Genehmigungsverfahren l6sen lasst.

In der Rechtsprechung ist geklart, dass jeder Bebauungsplan grundsétzlich die von ihm selbst
geschaffenen oder inm sonst zurechenbaren Konflikte zu I16sen hat, indem die von der Planung
bertihrten Belange zu einem gerechten Ausgleich gebracht werden. Die Planung darf nicht
dazu fuihren, dass Konflikte, die durch sie hervorgerufen werden, zu Lasten Betroffener
letztlich ungeldst bleiben (vgl. BVerwG, Beschl. v. 8. November 2006 - 4 BN 32.06 -, juris Rn.
10; SachsOVG, NK-Urt. v. 23. August 2016 - 1 C 7/14 -, juris Rn. 168; NK-Urt. v. 29. Februar
2024 - 1 C 9/22 -, juris Rn. 104). Das Gebot planerischer Konfliktbewaltigung erfahrt dabei
eine Einschrankung durch den Grundsatz der ,planerischen Zuriickhaltung” und schlief3t eine
Verlagerung von Problemlésungen aus dem Bebauungsplanverfahren auf nachfolgendes
Verwaltungshandeln nicht grundsétzlich aus: Probleme, die noch wahrend des Vollzugs des
Bebauungsplans bewltigt werden kénnen, brauchen nicht schon durch den Plan selbst gelost
zu werden (BVerwG, Urt. v. 18. September 2003 - 4 CN 3.02 -, juris Rn. 17). Die Grenzen
zulassiger Konfliktverlagerung auf der Ebene des Planvollzugs sind allerdings berschritten,
wenn bereits im Planungsstadium absehbar ist, dass sich der offengelassene
Interessenkonflikt in einem nachfolgenden Verfahren nicht sachgerecht wird Iésen lassen. Ein
Konflikttransfer ist mithin nur zuldssig, wenn die Durchfihrung der Mafnahmen zur
Konfliktbewaltigung auf einer nachfolgenden Stufe méglich und sichergestellt ist. Ob eine
Konfliktbewaltigung durch spéteres Verwaltungshandeln gesichert oder wenigstens
wahrscheinlich ist, hat die Gemeinde prognostisch zu beurteilen, da es um den Eintritt
zukiinftiger Ereignisse geht. Ist insoweit bereits im Zeitpunkt der Beschlussfassung die
kiinftige Entwicklung hinreichend sicher abschétzbar, so darf sie dem bei ihrer Abwagung
Rechnung tragen. Lést der Bebauungsplan von ihm aufgeworfene Konflikte nicht, obwohl ein
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Konfliktldsungstransfer unzuldssig ist, so fuhrt dies zur Fehlerhaftigkeit der
Abwagungsentscheidung (BVerwG, Urt. v. 5. Mai 2015 - 4 CN 4.14 -, juris Rn. 14 f;
SachsOVG, NK-Urt. v. 23. August 2016 - 1 C 7/14 -, juris Rn. 168; NK-Urt. v. 29. Februar
2024 - 1 C 9/22 -, juris Rn. 104).

Davon ausgehend durfte eine Konfliktverlagerung auf ein  nachfolgendes

Genehmigungsverfahren erfolgen.

Im Baugenehmigungsverfahren priift die Bauaufsichtsbehérde u. a. die Ubereinstimmung mit
den Vorschriften Uber die Zulassigkeit der baulichen Anlagen nach den §§ 29 bis 38 BauGB
(§ 63 Satz 1 Nr. 1, § 64 Satz 1 Nr. 1 SachsBO). Eine Genehmigungsfreistellung setzt nach
§62 Abs. 2 SachsBO dagegen grundsétzlich voraus, dass das Bauvorhaben im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans im Sinne von § 30 Abs. 1 oder §§ 12, 30 Abs. 2
BauGB liegt; eine solche Konstellation liegt nicht vor, weil es sich hier um einen einfachen
Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB handelt, der sich auf Festsetzungen tber die Art der
baulichen Nutzung beschréankt, ohne zugleich das MaR der baulichen Nutzung, die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen festzusetzen. Diese Ausfiihrungen gelten zugleich, soweit
fur ein Vorhaben eine immissionsschutzrechtliche Genehmigung nach § 4 BImSchG
erforderlich sein sollte, die gemaR § 13 BImSchG andere die Anlage betreffende behérdliche
Entscheidungen, insbesondere offentlich-rechtliche Genehmigungen - wie etwa eine

Baugenehmigung - einschliefit.

Im Rahmen eines fir ein Bauvorhaben im Plangebiet somit erforderlichen
Baugenehmigungsverfahrens wird neben der Zulassigkeit nach der Art der baulichen Nutzung
in einem weiteren Schritt gemaR § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO zu priifen sein, ob vom Vorhaben
Belastigungen oder Stérungen ausgehen koénnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im
Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind. § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO
stellt sich als besondere Auspragung des Riicksichtnahmegebots dar (BVerwG, Urt. v.
5. August 1983 - 4 C 96.79 -, juris; Urt. v. 5. August 1983 - 4 C 53/81 -, juris Rn. 29; Urt. v.
6. Oktober 1989 - 4 C 14.87 -, juris Rn. 13). Diese Prufung umfasst auch den Aspekt, ob sich
das Vorhaben hinsichtlich der zu erwartenden Larmimmissionen gegeniiber der benachbarten
Wohnbebauung, aber auch gegeniiber der westlich benachbarten Kleingartenanlage als
riicksichtslos erweist. Anhaltspunkte dafiir, dass sich der offengelassene Larmkonflikt in einem
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren nicht sachgerecht wird I6sen lassen, sieht der
Senat nicht. Es erscheint nicht von vornherein ausgeschlossen, dass ein kiinftiges allgemein
oder ausnahmsweise zuldssiges Vorhaben i. S. v. Nr. 1.1.1.1 oder Nr. 1.1.1.2 der textlichen
Festsetzungen, die eine groRe Bandbreite an kiinftigen Nutzungen umfassen, unter
Beriicksichtigung der hiermit konkret verbundenen Larmimmissionen und der Anordnung des
Baukorpers in Bezug auf larmabstrahlende wie auch larmabriegeinde Gebéaudeteile einen
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hinreichenden Larmschutz sowohl im Hinblick auf die benachbarten Wohnnutzungen als auch

in Bezug auf die Kleingartenanlage westlich des Plangebiets gewéhrleistet.

VIl. Da bereits die vorstehend festgestellten Versté3e gegen das Bestimmtheitsgebot zur
Unwirksamkeit des Bebauungsplans fiihren, waren weitergehende Ermittlungen -
insbesondere eine Augenscheinseinnahme des Senats zu den tatséchlichen Gegebenheiten
im Plangebiet nebst Umgebung - nicht erforderlich. Es kann im Ubrigen offen bleiben, ob die
weiteren von der Antragstellerin angefiihrten Abwagungsfehler vorliegen. Im Hinblick auf ein
etwaiges erganzendes Verfahren merkt der Senat hinsichtlich der von der Antragstellerin
monierten planerischen Einordnung des Plangebiets als bisheriges faktisches Gewerbegebiet
sowie der von ihr angefiihrten Lagerhalle im stdlichen Teil des Flurstiicks 1520, die als private
Griinfliche uberplant wurde, und die damit verbundenen Einschrénkungen fur das

Grundeigentum der Antragstellerin Folgendes an:

Die Annahme eines faktischen Gewerbegebiets setzt zunachst voraus, dass ein
Bebauungszusammenhang besteht. Ein Bebauungszusammenhang geméan § 34 Abs. 1 Satz1
BauGB ist gegeben, soweit die aufeinanderfolgende Bebauung trotz vorhandener Baullicken
nach der Verkehrsanschauung den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdorigkeit
vermittelt (BVerwG, Urt. v. 30. Juni 2015 - 4 C 5.14 -, juris Rn. 11 m. w. N.). Dabei fallt ein
Grundstiick nicht bereits deshalb unter § 34 Abs. 1 BauGB, weil es von einer
zusammenhangenden Bebauung umgeben ist. Erforderlich ist, dass das Grundstiick selbst
einen Bestandteil des Zusammenhangs bildet, selbst also an dem Eindruck der
Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit teilnimmt. Fehlt es hieran, so liegt das
Grundstiick zwar geographisch, nicht jedoch auch im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB ,innerhalb*
eines Bebauungszusammenhangs. Mégliche Bestandteile eines Bebauungszusammenhangs
sind nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, der der Senat folgt, erstens
bebaute Grundstiicke, soweit die darauf befindliche Bebauung geeignet ist, den
Bebauungszusammenhang selbst herzustelien oder an seiner Entstehung mitzuwirken.
Zweitens kénnen auch unbebaute Grundstiicke dem Bebauungszusammenhang angehéren,
wenn es sich um eine Baullicke im engeren Sinne des Wortes handelt, d. h. um ein zwar
unbebautes, aber bebauungsfiahiges Grundstiick, das trotz der fehlenden Bebauung den
Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit der umgebenden Bebauung nicht
stért. Dem Fall eines unbebauten Grundstiicks gleichzustellen sind Grundstiicke mit baulichen
Anlagen, die selbst nicht geeignet sind, den Bebauungszusammenhang herzustellen oder an
seiner Entstehung mitzuwirken. Bestandteil des Bebauungszusammenhangs kénnen drittens
auch freie Flachen sein, die wegen ihrer natiirlichen Beschaffenheit oder wegen ihrer
besonderen Zweckbestimmung einer Bebauung entzogen sind (BVerwG, Urt. v. 30. Juni 2015
a. a. O. juris Rn. 13; Senatsurt. v. 17. August 2023 - 1 A 213/21 -, juris Rn. 29; Senatsurt. v.
3. Mai 2017 - 1 A 403/15 -, juris Rn. 20 ff.). Den Bebauungszusammenhang selbst herstellen
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oder zu seiner Entwicklung beitragen kénnen nur Bauwerke, die optisch wahrnehmbar sind
und ein gewisses Gewicht haben, so dass sie geeignet sind, ein Gebiet als einen Ortsteil mit
einem bestimmten Charakter zu pragen. Hierzu gehéren grundsatzlich nur Bauwerke im Sinne
des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB, die dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen (BVerwG,
Beschl. v. 5. April 2017 - 4 B 46.16 -, juris Rn. 6). Das sind insbesondere Wohngeb&ude und
gewerblich genutzte Anlagen (Senatsurt. v. 17. August 2023, a. a. O.; Senatsurt. v. 3. Mai
2017 a. a. 0.). Baulichkeiten, die nur voribergehend genutzt werden oder die in einem
weiteren Sinne ,Nebenanlagen* zu einer landwirtschaftlichen, (klein-)gértnerischen oder
sonstigen Hauptnutzung sind, sind in aller Regel keine Bauten, die fur sich genommen ein fur
die Siedlungsstruktur pragendes Element darstellen (BVerwG, Beschl. v. 5. April 2017 a. a.
0., juris Rn. 6 f.; Senatsurt. v. 17. August 2023 a. a. O.; Senatsurt. v. 3. Mai 2017 a. a. O.).

Selbst wenn man hier der FabrikstraBe aufgrund der Verkehrslast eine trennende Wirkung
zumisst und als faktisches Baugebiet allein die hiervon siidlich gelegene Bebauung betrachtet,
kénnte der Annahme eines faktischen Gewerbegebiets nach Aktenlage, die der Senat mit den
Beteiligten in der mindlichen Verhandlung erértert hat, entgegenstehen, dass im Osten
unmittelbar an das Plangebiet angrenzend die Wohnbebauung Uferstrae vorhanden ist. Auch
die gewerblichen Nutzungen westlich des Plangebiets schlieBen nicht unmittelbar an das
Plangebiet an. Dazwischen befindet sich vielmehr ein ca. 30 m breiter Streifen mit
kleingartnerischer Nutzung (vgl. Luftbild Bl. 126 GA). Die dort vorhandenen baulichen Anlagen
dienen nicht dem sténdigen Aufenthalt von Menschen. Denn nach § 3 Abs. 2 Satze 1 und 2
BKleingG ist im Kleingarten eine Laube in einfacher Ausfilhrung mit hdchstens 24
Quadratmetern Grundflache einschlieRlich iiberdachtem Freisitz zulassig, die nach ihrer
Beschaffenheit, insbesondere nach ihrer Ausstattung und Einrichtung, nicht zum dauernden
Wohnen geeignet sein darf. Der kleingartnerisch, also nicht gewerblich genutzte Streifen
westlich des Plangebiets kénnte geeignet sein, zusammen mit den bisher unbebauten Flachen
im Park der ehemaligen Fabrikantenvilla (Flurstiick 1565/3) einen Bebauungszusammenhang
i. S.v. § 34 Abs. 1 BauGB zu unterbrechen (vgl. Luftbild Bl. 53, 126 GA) und einer Einstufung
als bisheriges faktisches Gewerbegebiet fur den nordwestlichen und westlichen Teil des

Plangebiets entgegenstehen.

Zum Bebauungszusammenhang gehort im Ubrigen die tatsachlich vorhandene Bebauung
unabhéngig davon, ob die Baulichkeiten genehmigt worden sind oder aber in einer Weise
geduldet werden, die keinen Zweifel daran Iasst, dass sich die zusténdigen Behorden mit
ihrem Vorhandensein abgefunden haben (BVerwG, Urt. v. 6. November 1968 - 4 C 31.66 -,
juris Leitsatz 1, Rn. 22); dementsprechend haben tatséchlich vorhandene Baulichkeiten nur
dann auBer Betracht zu bleiben, wenn - wie namentlich durch den Erlass von

Beseitigungsverfigungen - das Verhalten der zustandigen Behdrden hinreichend klar ergibt,
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dass ihre Beseitigung absehbar ist (BVerwG, Urt. v. 6. November 1968, a. a. O., Rn. 22 zu
§ 34 BBauG).

Ausweislich der Planbegriindung (S. 7 ff.) hat die Antragsgegnerin verschiedene gewerbliche
Nutzungen innerhalb des Plangebiets erfasst, jedoch keinerlei Wohnnutzung angeflhrt.
Dagegen hat der Eigentiimer des Flurstiicks 1519 (FabrikstraRe 7) die Antragsgegnerin bereits
zu Beginn des Planungsverfahrens darauf hingewiesen, dass er auf seinem Grundstlick auch
wohne, ohne dass die Antragsgegnerin dem nachgegangen ware. lhr Vorbringen im
gerichtlichen Verfahren, sie habe hiervon keinerlei Kenntnis gehabt, erweist sich schon
aufgrund dieses aktenkundigen Hinweises des Eigentumers (Bl. 57 VA) als unzutreffend.
AuRerdem hatte auch die Aktiva Bautrager GmbH in ihrem Schriftsatz vom 15. Oktober 2021
(BIl. 484 VA) auf die Wohnnutzung in der Fabrikstrae 7 (Flurstiicks 1519) hingewiesen. Im
maRgeblichen Zeitpunkt des Abwagungs- und Satzungsbeschlusses (§ 214 Abs. 3 BauGB)
hat sich die Antragsgegnerin weder mit der vorhandenen Wohnnutzung in der Fabrikstrale 7
noch mit einem diesbeziiglichen Bestandsschutz auseinandergesetzt. Auch nach der eigenen
Darstellung hatte die Antragsgegnerin zu diesem Zeitpunkt keine bauaufsichtlichen
MaRnahmen hiergegen ergriffen. Erst auf das Antragsvorbringen der Antragstellerin im
Normenkontrollverfahren hat die Antragsgegnerin angekindigt, dies zum Anlass fiir eine
entsprechende Sachaufklarung zu nehmen. Ebenso wenig war die Antragsgegnerin im
Zeitpunkt des Abwagungs- und Satzungsbeschiusses gegen die Lagerhalle auf dem
stidlichen, mit einer privaten Grunflache iiberplanten Teil des Flurstiicks 1520 eingeschritten.

Zwar ist in der Rechtsprechung geklart, dass eine Gemeinde durch ihre Bauleitplanung die
(bauliche) Nutzbarkeit von Grundstiicken verandern und dabei auch die privaten
Nutzungsméglichkeiten einschranken oder gar aufheben darf. Eine - hier vorliegende -
Angebotsplanung (vgl. BVerwG, Beschl. v. 30. Juni 2014 - 4 BN 2.11 -, juris Rn. 9) lasst die
RechtmaBigkeit eines vorhandenen baulichen Bestands unberiihrt; sie betrifft lediglich die von
der planenden Gemeinde angestrebte weitere stadtebauliche Entwicklung (vgl. S&chsOVG,
NK-Urt. v. 19. Mai 2022 - 1 C 24/21 -, juris Rn. 102; NK-Urt. v. 6. Juni 2018 - 1 C 21/16 -, juris
Rn. 65; Senatsurt. v. 11. Marz 2021 - 1 A 565/17 -, juris Rn. 38 zur Festsetzung einer privaten
Grinflache). Die Beschrankung solcher Nutzungsmaglichkeiten muss aber als ein wichtiger
Belang privater Eigentiimerinteressen in der nach § 1 Abs. 7 BauGB gebotenen Abwéagung
der offentlichen und der privaten Belange beachtet werden (BVerfG, Kammerbeschl. v.
19. Dezember 2002 - 1 BvR 1402/01 -, juris Rn. 17; BVerwG, Urt. v. 15. Mai 2013 - 4 BN 1.13
- juris Rn. 17 m. w. N.; SachsOVG, NK-Urt. v. 9. Marz 2023 - 1 C 103/21 -, juris Rn. 45 ff.),

was deren vorherige Ermittlung voraussetzt.

Dagegen beschrénken sich hier die Ausfilhrungen im Abwégungsprotokoll darauf, den
Einwand der Antragstellerin, dass sich auf der im Suden festgesetzten privaten Grlnflache
zum Teil um eine mit einer Halle bebaute Fiache innerhalb des Bebauungszusammenhangs
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handelt, zuriickzuweisen (Abwagungsprotokoll S. 36) im Wesentlichen mit der Begriindung,
dass fur das Geb&ude keine Baugenehmigung bestehe. Die Ausfuihrungen enthalten keine
Ermittlungen und Bewertungen dahingehend, ob fur die Halle auf dem Flurstick 1520
unabhangig von einer Baugenehmigung ein materieller Bestandsschutz besteht. Dass
diesbeziiglich eine bauordnungsrechtliche Beseitigungsanordnung oder

Nutzungsuntersagung ergangen ware, lasst sich dem ebenfalls nicht entnehmen.

C. Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VWGO. Die Entscheidung tiber die vorlaufige
Volistreckbarkeit beruht auf § 167 Abs. 1 Satz 1 VwWGO i. V. m. § 709 ZPO.

D. Die Revision ist nicht zuzulassen, weil keiner der Griinde des § 132 Abs. 2 VwGO vorliegt.

Rechtsmittelbelehrung

Die Nichtzulassung der Revision in diesem Urteil kann durch Beschwerde angefochten
werden.

Die Beschwerde ist beim Sachsischen Oberverwaltungsgericht, Ortenburg 9, 02625 Bautzen,
innerhalb eines Monats nach Zustellung dieses Urteils schriftlich einzulegen. Die Beschwerde
muss das angefochtene Urteil bezeichnen. Die Beschwerde ist innerhalb von zwei Monaten
nach Zustellung dieses Urteils zu begriinden. Die Begriindung ist bei dem oben genannten
Gericht schriftlich einzureichen.

Die Schriftform ist auch bei Ubermittlung als elektronisches Dokument nach MaRgabe des
§ 55a der Verwaltungsgerichtsordnung (VWGO) sowie der Verordnung Uber die technischen
Rahmenbedingungen des elektronischen Rechtsverkehrs und (ber das besondere
elektronische Behérdenpostfach (Elektronischer-Rechtsverkehr-Verordnung — ERVV) vom
24. November 2017 (BGBI. | 3803), die durch Artikel 6 des Gesetzes vom 5. Oktober 2021
(BGBI. | S. 4607, 4611) zuletzt gesndert worden ist, in der jeweils geltenden Fassung gewahrt.
Verpflichtet zur Ubermittlung als elektronisches Dokument in diesem Sinne sind ab
1. Januar 2022 nach MaRgabe des § 55d VWGO Rechtsanwalte, Beh6rden und juristische
Personen des 6ffentlichen Rechts einschlieBlich der von ihnen zur Erfillung ihrer éffentlichen
Aufgaben gebildeten Zusammenschliisse; ebenso die nach der Verwaltungsgerichtsordnung
vertretungsberechtigten Personen, fir die ein sicherer Ubermittlungsweg nach § 55a Abs. 4
Satz 1 Nr. 2 VWGO zur Verfiigung steht. Ist eine Ubermittlung aus technischen Griinden
voriibergehend nicht méglich, bleibt die Ubermittiung nach den allgemeinen Vorschriften
zulassig. Die voriibergehende Unmdglichkeit ist bei der Ersatzeinreichung oder unverzuglich
danach glaubhaft zu machen; auf Anforderung ist ein elektronisches Dokument
nachzureichen.

In der Begriindung der Beschwerde muss die grundsétzliche Bedeutung der Rechtssache
dargelegt oder die Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts, des Gemeinsamen Senats
der Obersten Gerichtshéfe des Bundes oder des Bundesverfassungsgerichts, von der das
Urteil abweicht, oder der Verfahrensmangel bezeichnet werden. In Rechtstreitigkeiten aus
dem Beamtenverhaltnis und Disziplinarrecht kann auch die Abweichung des Urteils von einer
Entscheidung eines anderen Oberverwaltungsgerichts vorgetragen werden, wenn es auf
dieser Abweichung beruht, solange eine Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts in der
Rechtsfrage nicht ergangen ist.

Fur das Beschwerdeverfahren besteht Vertretungszwang; dies gilt auch fir die Einlegung der
Beschwerde und fir die Begriindung. Danach muss sich jeder Beteiligte durch einen
Rechtsanwalt oder einen Rechtslehrer an einer staatlichen oder staatlich anerkannten
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Hochschule eines Mitgliedstaates der Europdischen Union, eines anderen Vertragsstaates
des Abkommens Uber den Europaischen Wirtschaftsraum oder der Schweiz, der die
Befahigung zum Richteramt besitzt, als Bevollmachtigten vertreten lassen.

Behérden und juristische Personen des offentlichen Rechts einschlieRlich der von ihnen zur
Erfullung ihrer éffentlichen Aufgaben gebildeten Zusammenschlusse kénnen sich durch
eigene Beschaftigte mit Befahigung zum Richteramt oder durch Beschéftigte mit Beféhigung
zum Richteramt anderer Behérden oder juristischer Personen des o&ffentlichen Rechts
einschlieRlich der von ihnen zur Erfillung ihrer o&ffentlichen Aufgaben gebildeten
Zusammenschliisse vertreten lassen.

Ein Beteiligter, der zur Vertretung berechtigt ist, kann sich selbst vertreten.

gez.
Meng Gretschel Reichert
gez.:

Frenzel Kober

Beschluss
vom 4. November 2024
Der Streitwert wird auf 30.000 € festgesetzt.
Griinde

Bei der Bestimmung der Héhe des Streitwerts nach § 52 Abs. 1, Abs. 8 GKG beriicksichtigt
der Senat die Empfehlungen des Streitwertkatalogs fur die Verwaltungsgerichtsbarkeit (Nr.
9.8.1). Darin wird fur Normenkontrollverfahren einer Privatperson gegen einen Bebauungsplan
oder einen Flachennutzungsplan ein Streitwert von 7.500 € bis 60.000 € vorgeschlagen.
Hiervon ausgehend erachtet der Senat nach Anhoérung der Beteiligten in der mundlichen

Verhandlung einen Streitwert von 30.000 € als angemessen.

Dieser Beschluss ist unanfechtbar (§ 68 Abs. 1 Satz 5i. V. m. § 66 Abs. 3 Satz 3 GKG).

gez.
Meng Gretschel Reichert

gez.:
Frenzel Kober



