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Uberplanung einer Wohnbebauung; Erforderlichkeit; Abwigung

1. Nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB sind Bebauungsplane bzw. bauplane-
rische Festsetzungen, deren Verwirklichung auf unabsehbare Zeit rechtliche oder tatsachli-
che Hindernisse im Wege stehen. Ein zeitlicher Prognosehorizont von mindestens etwa 20
Jahren entzieht der Planung eines Gewerbegebiets regelmifig eine realistische Grundlage
und macht ihre Verwirklichung unabsehbar.

2. Zwar gibt es keinen Planungsgrundsatz, nach dem die vorhandene Bebauung eines Ge-
bietes nach Art und MaB auch bei einer Uberplanung weiterhin zugelassen werden muss.
Der Satzungsgeber muss aber bei der Bestimmung von Inhalt und Schranken des Eigen-
tums die schutzwiirdigen Interessen des Eigentiimers und die Belange des Gemeinwohls in
einen gerechten Ausgleich und ein ausgewogenes Verhaltnis bringen. Das setzt eine zu-
treffende Beurteilung des planungsrechtlichen "Status” der liberplanten Grundstiicke
voraus. Gerade wenn die Uberplanung von Wohngrundstiicken die Eigentiimerbefugnisse
in starkem MaR einschrankt, ist die Gemeinde gezwungen, das Eigentum bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes in hervorgehobener Weise zu beriicksichtigen.

3. Bei der Uberplanung von Gemengelagen bzw. von Gebieten mit mehr oder weniger
engem Nebeneinander von unterschiedlichen Nutzungen, beansprucht das Trennungsgebot
des § 50 BImSchG keine strikte Geltung. Dabei miissen jedoch die Festsetzungsmaoglichkei-
ten nach § 9 BauGB sowie der BauNVO in die Abwagung einbezogen werden, sofern sie es
ermoglichen, betroffenen Belangen auch differenziert Rechnung zu tragen; diese Méglich-
keiten diirfen nicht libersehen werden. Sofern von ihnen Gebrauch gemacht wird, muss
dies - selbstverstindlich - in rechtlich zuldssiger Weise erfolgen.

4. Bei einer Fremdkorperfestsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO handelt es sich um eine
anlagenbezogene Festsetzung im Sinne einer Einzelfallregelung, bei der der an sich ab-
strakte Normencharakter des Bebauungsplans verlassen wird und sich die Festsetzungen
konkret auf bestimmte vorhandene Nutzungen beziehen. Daraus folgt, dass die Beschaffen-
heit der Anlagen im Zeitpunkt der Festsetzung dokumentiert sein muss und dass sich aus
den textlichen oder zeichnerischen Festsetzungen zum erweiterten Bestandsschutz
zweifelsfrei ergibt, auf welche konkret vorhandenen Anlagen sich die Festsetzungen bezie-
hen.

5. Der Bebauungsplan muss zwar nicht alle Konflikte stadtebaulicher Art I6sen, die er in
einem zu ordnenden Bereich vorfindet. Er darf aber die vorhandenen Konflikte nicht verfes-
tigen oder verscharfen.

6. Von einer abschlieBenden Konfliktbewaltigung im Bebauungsplan darf die Gemeinde
zwar dann Abstand nehmen, wenn die Durchfiihrung der als notwendig erkannten Konflikt-
IdsungsmaBnahmen auBerhalb des Planungsverfahrens auf der Stufe der Verwirklichung
der Planung sichergestellt ist. Dafiir bedarf es jedoch einer prognostischen Einschatzung
der Immissionen, die mit den planungsrechtlich zuldassigen Nutzungen verbunden sein
kénnen.

BauGB § 1 Abs 3
BauGB § 1 Abs 6
BauNVO § 1 Abs 10

nachgehend BVerwG 4. Senat, 2. Dezember 2008, Az: 4 BN 14/08, Beschluss



Tatbestand

Die Antragsteller wenden sich gegen einen Bebauungsplan, mit dem die Antragsgegnerin eine Fla-
che als Gewerbegebiet tiberplant hat.

Die Antragsteller sind Eigentumer des Grundstucks in der Gemarkung A-Stadt, Flur 46, Flurstick
124/53 mit der Strallenbezeichnung "A-Strale", das mit einem Wohnhaus bebaut ist. In westlicher
und dstlicher Richtung sind weitere - im Wesentlichen nérdlich der Stralle "Am Kraftwerk" ge-
legene - Grundstiicke mit Wohnhausern bebaut. In éstlicher Richtung wird diese Bebauung durch
eine in Sudost-Nordwest-Richtung verlaufende Bahntrasse begrenzt, jenseits derer sich eine Viel-
zahl industriell bzw. gewerblich genutzter Anlagen befinden. Sudlich der Stralle "Am Kraftwerk",
die im Westen in die Leipziger Stralle (B 184) einmindet und im Osten entlang der Bahntrasse
weiter in sudodstliche Richtung verlauft, bis zur Strale "Am Bad" befinden sich (im Wesentlichen)
unbebaute Flachen. Die unmittelbar nérdlich der Wohngrundstlcke liegenden Flachen sind bis zur
Bahntrasse ebenfalls unbebaut.

Am 29.03.2000 beschloss der Stadtrat der Antragsgegnerin die Aufstellung des Bebauungsplans
02/00 "Areal E/II" Chemiepark A-Stadt, dessen raumlicher Geltungsbereich sich im Westen bis zur
Leipziger Strale und im Osten Uber die Bahntrasse hinweg auf das Gelande der PD Chemiepark
A-Stadt GmbH erstreckt. Gleichzeitig wurde die frihzeitige Burgerbeteiligung beschlossen. Im
Planentwurf wurden die ganz im Westen des Plangebiets liegenden Flachen bis zur Hohe des
Grundstlicks "Am Kraftwerk 40" und der Planstral’e A als Mischgebiete ausgewiesen, die weiter
Ostlich liegenden Flachen bis zur Bahntrasse hingegen als Gewerbegebiete (GE 1 bis GE 6). Das
Grundstuck der Antragsteller befindet sich im Gewerbegebiet GE 2. Die 6stlich der Bahntrasse
liegenden Flachen wurden als Industriegebiete (Gl 1 bis Gl 7) ausgewiesen. Abschnitt 1.01 der
textlichen Festsetzungen (Art der baulichen Nutzung) sieht vor, dass in den nachstehenden Ge-
werbe- und Industriegebieten gemall § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO die Neuansiedlung solcher Be-
triebe und Anlagen grundsatzlich unzulassig ist, die auf der Grundlage des "Schalenmodells" auf-
geflihrt bzw. diesen im Emissionsniveau vergleichbar sind:

"Stoérfallproblematik”

Zone 1 - Gebiet GE 3, GE 6, GE 7 und GI 5 -

Unzulassig sind Anlagen, die im Anhang zur 4. BImSchV aufgefuhrt sind. Unzu-
I&ssig sind ferner Betriebsbereiche und Anlagen, die der Stérfall-Verordnung (12.
BImSchV) unterliegen.

Zone 2-GE1,GE 2, GE 4, GE 5, Gl 4 und GI 6 -

Unzuldssig sind Anlagen, die im Anhang zur 4. BImSchV vom 27.07.2001 in der
Spalte 1 aufgeflhrt sind. Unzulassig sind ferner Betriebsbereiche und Anlagen,
die der Storfall-Verordnung (12. BImSchV vom 26.04.2000) unterliegen.

Zone 3-Gl1und Gl 2 -

Unzulassig sind Betriebsbereiche und Anlagen, die den erweiterten Pflichten der
Storfall-Verordnung (12. BImSchV vom 26.04.2000) unterliegen. Dazu zahlen
auch Anlagen, die im Einzelfall erweiterte Pflichten durch die Behérde auferlegt
bekommen haben.

ohne Festlegung gemal Schalenmodell - GI 3 und Gl 7.

Aufgrund der Komplexitat der Storfallproblematik wird auf die Einzelfallprifung im Genehmigungs-
verfahren verwiesen.



Die textliche Festsetzung sieht weiter vor, dass in den Gewerbegebieten Gewerbebetriebe aller
Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe, Tankstellen sowie Geschafts-, Bluro- und
Verwaltungsgebaude zulassig sind.

Unter dem Stichwort "Fremdkorperfestsetzung” ist unter Nr. 1 vorgesehen, dass gemall § 1 Abs.
10 BauNVO Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderungen und Erneuerungen von baulichen
und sonstigen Anlagen ausnahmsweise zugelassen werden konnen, die sonst nach den Fest-
setzungen des Bebauungsplans unzuldssig waren.

In der Begriindung zum Bebauungsplan heift es u. a., das Plangebiet mit einer Gré3e von 26,8 ha
befinde sich zum Teil im derzeit geschlossenen Areal der P-D Chemiepark A-Stadt GmbH westlich
der Ortslage A-Stadt sowie in einem westlich des Chemieparks liegenden Teil des Stadtgebiets A-
Stadt. Am Standort befanden sich seit vielen Jahrzehnten Chemieansiedlungen. Bedingt durch den
grol¥flachigen Ruckbau der Jahrzehnte alten, nicht mehr sanierungsfahigen Industrieanlagen im
Plangebiet sowie der Absicht, bestehende sanierungsfahige Industriebetriebe zu erhalten, neue In-
dustriebetriebe anzusiedeln und damit verbunden, umfangreiche infrastrukturelle MalRnahmen
durchzufiihren, mache die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Durch den Bebauungs-
plan sollen u. a. die Konflikte zwischen nahe gelegener Bebauung aulRerhalb des Chemieparks
und dem Chemiepark selbst gelést bzw. minimiert werden. Der Bebauungsplan stehe im raumli-
chen und funktionellen Zusammenhang mit den Bebauungsplanen Nr. 01/00 "Areal E/I", Nr. 03/00
"Areal E/III" und Nr. 04/00 "Areal E/IV", die sich derzeit im Bebauungsplanverfahren befanden, so-
wie mit allen Bebauungsplanen des Chemieparks. Der Flachennutzungsplan liege als Vorentwurf
vor, der sich zurzeit in Anderung befinde.

Im Abschnitt 5.3 (vorhandene Bebauung) heif’t es, das Geldnde, das zum Chemiepark gehdre, sei
bebaut gewesen mit Industriebauten des ehemaligen Chemiekombinats A-Stadt. Ein grofl3er Teil
der alten Produktionsstatten sei bereits abgerissen worden. Im geringen Umfang seien Gebaude
saniert worden. Im zum Stadtgebiet gehdrenden Teil des Bebauungsplans zwischen Griesheim-
stralle und B 184 (Leipziger Stralle) befanden sich zum gréften Teil Wohnhauser, teilweise leer
stehend, sowie Garagenanlagen.

In seiner Stellungnahme vom 27.03.2003 wies der Landkreis A-Stadt darauf hin, dass auf den Fla-
chen der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sich etliche Wohnh&user befanden, die auch bewohnt
seien; insofern irritiere die Ausweisung als Gewerbegebiet. Die vorhandene Wohnbebauung sollte
bei der Anwendung des "Schalenmodells" bericksichtigt werden. Auch aus planungsrechtlicher
Sicht ergaben sich Bedenken gegen die Ausweisung dieser Gewerbegebiete, da die Ausweisung
der tatsachlich vorhandenen Nutzung widerspreche. Es sei schwer nachvollziehbar, inwiefern die
vorhandenen Wohngrundstlicke in der Perspektive einer gewerblichen Nutzung zugefihrt werden
sollen, zumal die Gebaude fast alle bewohnt und groRtenteils in den letzten Jahren teilweise oder
gar vollstandig saniert worden seien.

Im Abwéagungsbeschluss wurde hierzu ausgefthrt (vgl. Bl 64 und 53 f. der Beiakte), die Auswei-
sung von Gewerbegebieten sei erfolgt, um langfristig eine Abstufung zwischen Industriegebiet und
Mischgebiet bzw. Wohnnutzung zu erreichen und hierdurch die Ausnutzbarkeit der Industriefla-
chen im Chemiepark zu sichern. Der Bestandsschutz bleibe hiervon unberiihrt. Die Gliederung
nach dem Schalenmodell sei bezogen worden auf das Wohngebiet Kraftwerkssiedlung sudlich der
B-Plangrenze sowie auf den als Mischgebiet festgesetzten Teil. Die Wohnbebauung innerhalb des
ausgewiesenen Gewerbegebiets bleibe unbericksichtigt. Der Schutz dieser Bebauung vor mdgli-
chen Auswirkungen von Storfallen sei im jeweiligen Einzelfall im anlagenbezogenen Genehmi-
gungsverfahren bzw. im Rahmen der laufenden Anlagentberwachung zu prtfen.

Der Stadtrat der Antragsgegnerin beschloss den Bebauungsplan in seiner Sitzung vom 05.11.2003
als Satzung, die am 09.07.2004 ausgefertigt und am 28.07.2004 in der "Bitterfelder Stadtinfo", dem
amtlichen Mitteilungsblatt der Antragsgegnerin, bekannt gemacht wurde.



Im Norden des Plangebiets bis zur Héhe der Bahntrasse grenzt das Gebiet des am 20.10.2004 be-
kannt gemachten Bebauungsplans 04/00 "Areal E/IV" Chemiepark A-Stadt an, der fir den sudli-
chen, an den streitigen Bebauungsplan angrenzenden 6stlichen Bereich private Griinflachen sowie
im Westen ein Gewerbe- sowie ein Mischgebiet ausweist. Fur die weiter nordlich gelegenen Fla-
chen sind durchgéngig Industriegebiete vorgesehen. Ostlich der Bahntrasse grenzt im Norden des
Plangebiets der Geltungsbereich des am 28.07.2004 bekannt gemachten Bebauungsplans 03/00
"Areal E/IlI" Chemiepark A-Stadt an, der ausschlieBlich Industriegebiete ausweist. Ostlich des
Plangebiets schlief3t der am 02.06.2004 bekannt gemachte Bebauungsplan 01/00 "Areal E/I" Che-
miepark A-Stadt an, der ebenfalls durchgangig Industriegebiete festsetzt.

Im Flachennutzungsplan in der am 03.05.2006 genehmigten Fassung sind die dstlich der Bahn-
trasse gelegenen Flachen des Plangebiets als "gewerbliche Bauflachen", die sich westlich an die
Bahntrasse anschlielenden Flachen als gewerbliche Flachen mit der Einschrankung "besondere
Okologische Anforderung, Durchmischung mit Gewerbeflachen" und das ganz im Westen gelegene
Gebiet als gemischte Bauflachen mit der Einschrankung "besondere 6kologische Anforderung,
Durchmischung mit Gewerbeflachen" dargestelit.

Am 28.07.2006 haben die Antragsteller den Normenkontrollantrag gestellt. Zur Begriindung tragen
sie vor: Die Antragsgegnerin habe bei der Abwagung nicht bertcksichtigt, dass der Bebauungs-
plan gerade im Hinblick auf die vorhandene Bebauung im Bereich der Gewerbegebiete GE 1 und
GE 2 nicht verwirklichungsfahig sei, da sich dort mehr als 30 Gebaude befanden, die tUiberwiegend
- gerade auch von jungen Familien mit Kindern - bewohnt und teilweise saniert seien. Es kdnne
nicht davon ausgegangen werden, dass diese Wohnnutzung innerhalb der nachsten 20 bis 40 Jah-
re aufgegeben werde. Es handele sich um eine zum Teil seit etwa 100 Jahren bestehende und
gefestigte Siedlungsstruktur. Auch diese Gebaude seien Bestandteil der auf den Unternehmer
Louis Bauermeister zurtickgehenden Kraftwerkssiedlung "Deutsche Grube". Soweit die von einem
Investor erworbenen Grundstlicke leer standen, sei dies der ungewissen Lage hinsichtlich der bau-
lichen Ausnutzbarkeit der Grundstlicke geschuldet. Die planerische Zielsetzung, die betroffenen
Flachen perspektivisch entgegen der bestehenden Wohnnutzung zum Gewerbegebiet zu entwi-
ckeln, sei nicht durchsetzbar. Die tatsachlichen Verhaltnisse wichen vom Planinhalt so massiv und
offenkundig ab, dass sich der Antragsgegnerin die Funktionslosigkeit des Bebauungsplans hatte
aufdrdngen muissen. Sie habe ferner nicht bericksichtigt, dass innerhalb der Festsetzung der
beiden Gewerbegebiete im Plangebiet kinftig Nutzungen ausgeschlossen seien, die bislang auf
Grund der faktischen Pragung der naheren Umgebung materiell zuldssig und damit genehmi-
gungsfahig gewesen seien. In die Abwagung sei einzustellen gewesen, dass sich der Entzug bauli-
cher Nutzungsrechte fir den Betroffenen wie eine (Teil-)Enteignung auswirken kdnne. Der von der
Antragsgegnerin erwahnte Bestandsschutz gebe ihnen nur die Moglichkeit, ihr Gebaude nach dem
bisher bestehenden Mal} und der bestehenden Art zu nutzen. Sanierungen, die nicht nur Wert
erhaltend, sondern auch Wert erhéhend seien, wie beispielsweise Anbauten oder umfangreiche
Umbauten, seien ihnen nunmehr verwehrt.

Die Antragsgegnerin habe auch nicht die mit einem Gewerbegebiet verbundenen Gerauschim-
missionen bei der Uberplanung der vorhandenen Wohnbebauung beachtet mit der Folge, dass un-
zumutbare Larmbelastigungen zu beflrchten seien. Abwagungsfehlerhaft sei schlieldlich auch,
dass die Antragsgegnerin darauf verzichtet habe, den - der Konfliktbewaltigung dienenden - in
Sachsen-Anhalt geltenden Abstandserlass anzuwenden. Das angewandte Schalenmodell sei auf
Grund der Storfallproblematik nicht in der Lage, eine Konfliktbewaltigung sicherzustellen; vielmehr
wirden dadurch Konflikte erst geschaffen. Dartuber hinaus habe die Antragsgegnerin das Schalen-
modell nicht konsequent angewandt, da sie die beiden Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 in die
Zone 2 eingeordnet habe, obwohl fur den Beginn der Zone 1 die Grenze der vorhandenen Wohn-
bebauung malfgeblich sei.

Die Antragstellerin beantragt,



den Bebauungsplan Nr. 02/00 "Areal E/lI" Chemiepark A-Stadt der Antrags-
gegnerin vom 5. November 2003, bekannt gemacht am 28. Juli 2004, fir unwirk-
sam zu erklaren.

Die Antragsgegnerin beantragt,
den Antrag abzulehnen.

Sie erwidert: Auf zu Uberplanende Gemengelagen der hier vorliegenden Art lieRen sich die Grund-
satze flr die Neuplanung von Wohn-, Gewerbe- und Industriegebieten nicht Gbertragen. Fir solche
Bereiche gebe es regelmallig keine optimale Planung, die allen Interessen uneingeschrankt ge-
recht werde. Markiert werde die Abwagung hier durch die uniberwindbaren Planungsleitsatze als
so genanntes "striktes Recht". Nach der Vorgabe der Zielbestimmung in Nr. 3.4.1 des Gesetzes
Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt sei A-Stadtvorrangstandort fir
landesbedeutsame grof¥flachige Industrieansiedlungen. Dieser Anforderung diene der Bebauungs-
plan insbesondere insoweit, als er Industriegebiete ausweise, die im Zusammenhang mit den
ebenfalls unter diesem Planungsleitsatz stehenden Anschlussbebauungsplanen stiinden. Diese
seien in enger Abstimmung mit dem Flachennutzungsplan entwickelt worden. Aus der landes-
planerischen Vorgabe folge, dass die grofdteiligen Flachenanspriche der Wirtschaft nicht neu er-
funden, sondern Standorte mit guten Entwicklungsmaoglichkeiten zunachst in ihrem Bestand zu si-
chern und dartber hinaus, soweit es konkurrierende Flachenanspriiche zulielen, auszubauen sei-
en. Dem trage der streitige Bebauungsplan insoweit Rechnung, als in den unmittelbar an die in-
dustriellen Flachen angrenzenden Plangebieten GE 1 und GE 2 die Wohnnutzung grundsatzlich
nur noch im Rahmen des vorhandenen Bestandes hingenommen werde. Dadurch werde der seit
Jahrzehnten bestehende Nutzungskonflikt zugunsten der benachbarten industriellen Nutzung des
Chemieparks minimiert, die raumordnerische Vorgabe umgesetzt sowie die Beplanung der angren-
zenden Gebiete auf diesen Vorrangsstandort abgestimmt. Weitere planerische Vorbelastungen
folgten wegen ihrer zwischenzeitlich eingetretenen Bestandskraft auch aus den Anschlussbebau-
ungsplanen 04/00 "Areal E/IV", 03/00 "Areal E/II" und 01/00 "Areal E/I Chemiepark". Diese Bebau-
ungsplane ergaben zusammen mit dem streitigen Bebauungsplan ein einheitliches, aufeinander
abgestimmtes stadtebauliches Konzept. Nur mit einer Beplanung der angrenzende Areale E Ill und
E IV und eines Planausschnitts des Areals E |l hatte die Industrieparkbeplanung nicht beendet
werden kénnen, weil sonst Zielkonflikte in der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung, ins-
besondere im jetzigen Gewerbegebiet GE 1 und GE 2 unbewaltigt geblieben waren. Eine Bertck-
sichtigung der an der ehemaligen Werksgrenze gelegenen Wohnbebauung der Stralle "Am Kraft-
werk" als eine - vergleichbar der sudlich gelegenen Kraftwerkssiedlung - schitzenswerte Wohnbe-
bauung hatte die Nutzung des sudlichen Areals E als Industriegebiet vor allem wegen der zu 16-
senden Storfallproblematik nahezu unmaéglich gemacht. Dann ware im Bereich des Bebauungs-
plans "Areal E/llI" eine Zonenverschiebung notwendig geworden, infolge derer bereits seit Jahr-
zehnten genutzte Flachen bzw. in privater Hand liegende Erweiterungsflachen nicht mehr flir grof3-
flachige Industrieansiedlungen zur Verfligung gestanden hatten.

Ungeachtet der verbindlichen Vorgaben seien alle abwagungsrelevanten Belange eingestellt und
gewichtet sowie die Gebote der Konfliktbewaltigung und der Ricksichtnahme beachtet worden.
Bei der hier vorgefundenen Konflikt- und Gemengelage misse die Konfliktbewaltigung im Bebau-
ungsplan nicht bereits abschliefend gelést werden, sondern dirfe auch dem Genehmigungsver-
fahren vorbehalten bleiben. Eine Vielzahl der im Plangebiet vorgefundenen Konflikte seien zu-
mindest entscharft worden, indem die unmittelbar an die Industriebebauung des Areals E/lI
angrenzende Wohnnutzung in den Gebieten GE 1 bis GE 3 und GE 5 mit einem Gewerbegebiet
Uberplant und damit eine zukilnftige raumliche Trennung zwischen Industriegebiet und Gebieten
der Wohn- oder Mischnutzung langfristig umsetzbar geworden sei. Der Erhalt der im westlichen
Teil der Stralke "Am Kraftwerk" gelegenen Wohnbebauung sei dauerhaft gesichert. Dagegen sei
der Konflikt zu der noch naher liegenden Wohnbebauung im &stlichen Teil der Stralde "Am Kraft-
werk" als nicht dauerhaft entscharfbar eingestuft und durch die Uberplanung mit einem Gewerbe-
gebiet nicht kurzfristig, aber auf Dauer gel6st. Die im Zuge der Neubelebung des industriellen Ge-
biets notwendig zu erwartenden Immissionsbelastungen im hier streitigen Gebiet bewegten sich
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noch im unter Rucksichtnahmegesichtspunkten zumutbaren Rahmen. Zu bericksichtigen sei auch,
dass die in Rede stehende Wohnbebauung bereits seit ihrer Griindung erheblichen industriellen
Vorbelastungen ausgesetzt gewesen sei, die ihre Schutzwirdigkeit nicht unwesentlich ein-
schrankten. Die Zumutbarkeit der Immissionsbelastungen fiir dieses Gebiet habe sich durch die
vorbereitenden Untersuchungen sicher bestatigt. Die schallschutztechnischen Festsetzungen sei-
en ausreichend, um einen angemessenen Schutz der im Plangebiet vorhandenen sowie der in der
Nachbarschaft des Plangebiets gelegenen schutzbedlrftigen Nutzungen zu gewahrleisten. Hin-
sichtlich planungsrechtlich nicht erfassbarer Stérungen bleibe der vorbelasteten Wohnnutzung
immer noch der Schutz Uber den im Genehmigungsverfahren gerade in Gemengelagen wichtigen
§ 15 BauNVO. Im Ubrigen sei abzusehen, dass die in den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 3 sowie
GE 5 noch geduldete Wohnbebauung selbst bei kompletter Umsetzung der durch den Bebauungs-
plan eingeraumten Bodennutzungsmaoglichkeiten keine Belastungen mehr spuren werde, die den
dieser Wohnnutzung in den 80er Jahren zugemuteten enormen Belastungen auch nur annahernd
vergleichbar waren. Die Verwirklichung von Schutzanspriichen der bestandsgeschuitzten Wohnbe-
bauung bei der Ansiedelung von Gewerbebetrieben bleibe der Einzelfallprufung im jeweiligen
Genehmigungsverfahren vorbehalten. Die Regulierung hin zu einem beschrankten Gewerbegebiet
ware im Hinblick darauf, dass die Wohnungsnutzung absehbar riicklaufig sei, unverhaltnismafig.
Wahrend die Wohnbebauung im westlichen Teil der Strale "Am Kraftwerk" noch komplett genutzt
werde und einen geschlossenen Siedlungszusammenhang aufweise, schldéssen sich in 6stlicher
Richtung zunachst weitgehend unbewohnte, ohne Vorgarten unmittelbar an der Stralle gelegene
Mehrfamilienhauser an, die - wie die dazugehoérigen Nebengebaude - starke Verfallserschei-
nungen aufwiesen. Von den insgesamt etwa 39 Hausern stinden mehr als die Halfte leer, so dass
von einem entwicklungsfahigen Ortsteil im Sinne von § 34 Abs. 1 BauGB keine Rede mehr sein
kénne und die Wohnnutzung mehr und mehr in den Hintergrund trete. Ein privater Investor habe
vor einigen Jahren einen nicht unerheblichen Teil dieser Grundstlicke erworben. Da dieser die
Grundstucke vor seinem Tod keiner Wiedernutzbarmachung zugefuhrt habe, bemuhe sie sich seit
einiger Zeit um den Ankauf dieser Flachen. Eventuelle Fehler bei der Fremdkdrperfestsetzung
wirkten sich nicht auf das Abwagungsergebnis aus.

Im Ubrigen habe sich im Bebauungsplanverfahren keiner der Eigentiimer der betroffenen Grund-
stiucke mit Anregungen, Kritik oder Hinweisen zu Wort gemeldet.

Der Senat hat die ndhere Umgebung des Grundstlcks der Klager am 21.02.2008 in Augenschein
genommen. Wegen des Ergebnisses der Beweisaufnahme wird auf die Sitzungsniederschrift
verwiesen.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die beigezogenen
Verwaltungsvorgange der Antragsgegnerin und die gewechselten Schriftsdtze nebst Anlagen
verwiesen; diese sind Gegenstand der mindlichen Verhandlung gewesen.

Entscheidungsgriinde

Der Normenkontrollantrag ist zulassig.

Er ist insbesondere innerhalb der Zweijahresfrist des § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO in der im Zeitpunkt
der Bekanntmachung des Bebauungsplans und der Antragstellung geltenden Fassung vom
24.06.2004 (BGBI | 1359) eingereicht worden. Danach konnte der Antrag innerhalb von zwei Jah-
ren nach Bekanntmachung der Rechtsvorschrift gestellt werden. Da der Bebauungsplan am
28.07.2004 bekannt gemacht wurde, endete die Frist am 28.07.2006 (einem Freitag) und nicht -
wie die Antragsgegnerin zundchst vorgetragen hat - bereits am 27.07.2006. Fur die Berechnung
der Frist gelten geman § 57 Abs. 2 VwWGO i. V. m. § 222 Abs. 1 ZPO die Vorschriften der §§ 187 ff.
BGB. Gemal § 188 Abs. 2 BGB endigt eine Frist, die nach einem mehrere Monate umfassenden
Zeitraum - Jahr, halbes Jahr, Vierteljahr - bestimmt ist, im Falle des § 187 Abs. 1 BGB mit dem Ab-
lauf desjenigen Tages der letzten Woche oder des letzten Monats, welcher durch seine
Benennung oder seine Zahl dem Tag entspricht, in den das Ereignis oder der Zeitpunkt fallt, im
Falle des § 187 Abs. 2 BGB mit dem Ablauf desjenigen Tages der letzten Woche oder des letzten
Monats, welcher dem Tage vorhergeht, der durch seine Benennung oder seine Zahl dem
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Anfangstag der Frist entspricht. Nach dem hier anzuwendenden § 187 Abs. 1 BGB wird, wenn flr
den Anfang einer Frist ein Ereignis oder ein in den Lauf eines Tages fallender Zeitpunkt mafRge-
bend ist, bei der Berechnung der Frist der Tag nicht mitgerechnet, in welchen das Ereignis oder
der Zeitpunkt fallt. Fir den Anfang der Frist des § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO ist die Bekanntmachung
des Bebauungsplans und damit ein Ereignis malRgebend mit der Folge, dass der Tag der Bekannt-
machung bei der Berechnung der Frist nicht eingerechnet wird. Gemal § 188 Abs. 2 BGB endete
damit die Antragsfrist mit dem Ablauf desjenigen Tages des letzten Monats, welcher durch seine
Benennung oder seine Zahl dem Tag entspricht, in den das Ereignis fallt. Dies war hier der
28.07.2006.

Die Antragsteller haben als Eigentimer eines im Plangebiet liegenden Grundstlicks ferner die
nach § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO erforderliche Antragsbefugnis.

Der Antrag ist auch begriindet.

Der Bebauungsplan ist materiell-rechtlich fehlerhaft; denn die Festsetzung des Gewerbegebiets
GE 2 im Bereich der vorhandenen Wohnbebauung ist nicht "erforderlich" im Sinne des § 1 Abs. 3
BauGB.

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der Erforderlichkeitsmalstab
ist sowohl an den Plan als Gesamtheit als auch an seine einzelnen Darstellungen bzw. Fest-
setzungen anzulegen (Gierke in: Brugelmann, BauGB, § 1 RdNr. 180, m. w. Nachw.). Nicht er-
forderlich sind Bebauungsplane bzw. bauplanerische Festsetzungen, deren Verwirklichung auf un-
absehbare Zeit rechtliche oder tatsachliche Hindernisse im Wege stehen (vgl. BVerwG, Urt. v.
18.03.2004 - 4 CN 4.03 -, NVwZ 2004, 856; Urt. v. 21.03.2002 - 4 CN 14.00 -, BVerwGE 116, 144
[147]). Welcher Zeitraum als nicht mehr im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB zuldssig angesehen
werden kann, hangt von den planerischen Vorstellungen und den beabsichtigten Inhalten sowie
den konkreten Verhaltnissen ab (Séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 1 RdNr. 32, m. w.
Nachw.). Aus welchen tatsachlichen oder rechtlichen Griinden mit der Realisierung einer plane-
rischen Festsetzung auf absehbare Zeit nicht zu rechnen ist, beurteilt sich nach den Umstanden
des Einzelfalls (BVerwG, Beschl. v. 14.06.2007 - 4 BN 21.07 -, Juris). Eine Stral3enplanung ist
grundsatzlich nicht erforderlich im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB, wenn die Verwirklichung des Vor-
habens innerhalb eines Zeitraums von etwa zehn Jahren nach Inkrafttreten des Plans ausge-
schlossen erscheint (BVerwG, Urt. v. 18.03.2004 - 4 CN 4.03 -, BVerwGE 120, 239). Ob dieser
Zeitrahmen auch auf andere Festsetzungen in einem Bebauungsplan Gbertragen werden kann, hat
das BVerwG offen gelassen (vgl. Beschl. v. 14.06.2007, a. a. O.). Ein zeitlicher Prognosehorizont
von mindestens etwa 20 Jahren entzieht allerdings der Planung eines Gewerbegebiets regelmafig
eine realistische Grundlage und macht ihre Verwirklichung unabsehbar (vgl. BayVGH Urt. v.
03.03.2003 - 15 N 02.593 -, BauR 2003, 1691); denn flr die voraussehbaren Bedurfnisse der Ge-
meinde im Sinne von § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird im Allgemeinen ein zeitlicher Prognosehori-
zont von 10 bis 15 Jahren zugrunde gelegt (vgl. Gaentzsch in: Berliner Kommentar zum BauGB, 3.
Aufl., § 5 RdNr. 10; Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 9. Auflage 2002, § 5 RdNr. 1; Soéfker, a. a.
O., § 5 RdNr. 13).

In Anwendung dieser Grundsatze ist die streitige Festsetzung als Gewerbegebiet nicht "erforder-
lich" im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB. Als Regelung einer Nachfolgenutzung zur gegenwartigen
Wohnnutzung zielt die Planung auf einen Zustand, der innerhalb eines Zeitrahmens von 20 Jahren
nicht zu verwirklichen sein wird. Der Senat teilt nicht die Einschatzung der Antragsgegnerin, dass
sich die vorhandene Wohnbebauung innerhalb dieses Zeitraums "auflésen" wird. Nach der vom
Senat durchgefiihrten Ortsbesichtigung befinden sich im Gewerbegebiet GE 2 16 Wohngebaude
(Hausnummern 4 bis 19); davon sind mindestens 11 (Hausnummern 4, 6, 7 und 12 bis 19) be-
wohnt, zwei weitere Gebaude (Hausnummern 10 und 11) machten - jedenfalls zum Teil - einen be-
wohnten Eindruck. Bei einer Reihe von Gebauden lieR sich erkennen, dass sie in den
vergangenen Jahren zumindest teilweise saniert oder sogar erweitert wurden. So wurden Dacher
neu eingedeckt und neue Fenster eingebaut. An einem Gebaude wurde ein Anbau errichtet. Das
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Gebiet zeichnet sich - ungeachtet der im Norden und Osten jenseits der Bahntrasse bestehenden
gewerblichen und industriellen Nutzung - durch eine ruhige Wohnlage aus. Auf Nachfrage erklarte
der Blrgermeister der Antragsgegnerin in der mindlichen Verhandlung, dass es bislang keine In-
teressenten fir eine gewerbliche Nutzung auf den als Gewerbegebieten ausgewiesenen Flachen
gebe. Lediglich im ehemaligen Schulgebaude, das im Gewerbegebiet GE 5 liegt, findet eine ge-
werbliche Nutzung statt.

Auch der Umstand, dass Nr. 3.4.1 des Gesetzes Uber den Landesentwicklungsplan des Landes
Sachsen-Anhalt vom 23.08.9999 (GVBI LSA S. 244), der als Ziel der Raumordnung A-Stadt/ als
Vorrangstandort fir landesbedeutsame grofflachige Industrieansiedlungen aullerhalb der
Oberzentren festlegt, nétigt die Antragsgegnerin nicht dazu, die mit Wohnhausern bebauten Fla-
chen als Gewerbegebiet auszuweisen. § 1 Abs. 4 BauGB legt den Gemeinden zwar auf, die
Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen; daher durfen Bebauungsplane den Zielen
der Raumordnung nicht widersprechen. Die Reduzierung gewerblich oder industriell nutzbarer Fla-
chen in der hier zur Debatte stehenden GréRenordnung von einigen Hektar vermag die Eigen-
schaft von A-Stadt- als vorrangiger Industriestandort aber nicht ansatzweise in Frage zu stellen.
Der Chemiepark A-Stadt besteht aus den Arealen A bis E mit einer Gesamtflache von 1.200 ha,
von denen derzeit noch rund 200 ha verfugbar sind und auf der sich bislang 360 Unternehmen
angesiedelt haben (vgl. die Internetseite der P-D Chemiepark A-Stadt GmbH,
www.chemiepark.de).

Da es bereits an der Erforderlichkeit der Festsetzung des Gewerbegebiets GE 2 fehlt, bedarf
keiner Vertiefung, ob diese Festsetzung - wie die Antragsteller geltend machen - auch als von
Anfang an funktionslos anzusehen ist. Dies kommt dann in Betracht, wenn und soweit die tat-
sachlichen Verhaltnisse, auf die sich die Festsetzung bezieht, ihre Verwirklichung auf unabsehbare
Zeit ausschlielen und diese Tatsache so offensichtlich ist, dass ein in ihre (Fort-)Geltung gesetz-
tes Vertrauen keinen Schutz verdient (vgl. zum Ganzen: BVerwG, Beschl. v. 06.06.1997 - 4 NB
6.97 -, BauR 1997, 803; Beschl. v. 17.02.1997 - 4 B 16.97 -, NVWZ-RR 1997, 512). Auf Grund der
dargestellten Abweichung der tatsachlichen Verhaltnisse vom Planinhalt im gesamten Gewerbege-
biet GE 2 spricht allerdings Vieles dafr.

Der Bebauungsplan ist ferner abwagungsfehlerhaft.

Das Gebot des § 1 Abs. 6 BauGB a. F., die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen, ist verletzt, wenn eine Abwagung Uberhaupt nicht stattge-
funden hat oder in sie Belange nicht eingestellt worden sind, die nach Lage der Dinge in sie hatten
eingestellt werden mussen. Es ist ferner verletzt, wenn die Bedeutung der betroffenen privaten
oder offentlichen Belange verkannt oder der Ausgleich zwischen den von der Planung berihrten
Belangen in einer Weise vorgenommen ist, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange
auller Verhaltnis steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungsgebot allerdings
genugt, wenn sich die zur Planung berufene Gemeinde in der Kollision zwischen verschiedenen
Belangen fur die Bevorzugung des einen und damit notwendig fur die Zuruckstellung eines
anderen entscheidet (BVerwG, Urt. v. 05.07.1974 - IV C 50.72 -, BVerwGE 45, 309 [314]; Urt. v.
01.11.1974 - IV C 38.71 -, BVerwGE 47, 144). MalRgeblich ist die Sach- und Rechtslage im Zeit
punkt des Satzungsbeschlusses (§ 214 Abs. 3 Satz 1 BauGB a. F.).

Die Antragsgegnerin hat der Bedeutung der Eigentumsrechte der Eigentimer der im Plangebiet
gelegenen Wohngrundstiicke bei ihrer Abwagungsentscheidung nicht das ihnen zukommende Ge-
wicht beigemessen.

Bebauungsplane bestimmen gemaly Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG Inhalt und Schranken des Eigen-
tums. Der Plangeber darf zwar die Privatnitzigkeit des Eigentums durch die verbindliche Bauleit-
planung einschranken (BVerwG, Beschl. v. 16.01.1996 - 4 NB 1.96 -, ZfBR 1996, 223). Ebenso
wenig gibt es einen Planungsgrundsatz, nach dem die vorhandene Bebauung eines Gebietes nach
Art und MaR auch bei einer Uberplanung weiterhin zugelassen werden muss (BVerwG, Urt. v.
31.08.2000 - 4 CN 6.99 -, NVwZ 2001, 560). Der Satzungsgeber muss aber - ebenso wie der
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Gesetzgeber - bei der Bestimmung von Inhalt und Schranken des Eigentums die schutzwdirdigen
Interessen des Eigentimers und die Belange des Gemeinwohls in einen gerechten Ausgleich und
ein ausgewogenes Verhaltnis bringen. Das private Grundeigentum gehdort deshalb selbstverstand-
lich in hervorgehobener Weise zu den abwagungserheblichen privaten Belangen (BVerwG, Urt. v.
21.03.2002, a. a. O., S. 148, m. w. Nachw.). Das Wohl der Allgemeinheit ist nicht nur Grund, son-
dern auch Grenze fir die dem Eigentum aufzuerlegenden Belastungen. Einschrankungen der
Eigentimerbefugnisse dirfen nicht weiter gehen, als der Schutzzweck reicht, dem die Regelung
dient. Der Kernbereich der Eigentumsgarantie darf dabei nicht ausgehohlt werden. Zu diesem ge-
hort sowohl die Privatnitzigkeit als auch die grundsatzliche VerfUgungsbefugnis Uber den Eigen-
tumsgegenstand (BVerfG, Beschl. v. Beschl. v. 19.12.2002 - 1 BVR 1402/01 -, DOV 2003, 376). Im
Rahmen der planerischen Abwagung muss das private Interesse am Erhalt bestehender baulicher
Nutzungsrechte mit dem offentlichen Interesse an einer stadtebaulichen Neuordnung des Pla-
nungsgebiets abgewogen werden. Die Gemeinde darf Eigentumsbelange nicht unnétig und damit
unverhaltnismaRig gegentber anderen privaten oder 6ffentlichen Belangen zuriicksetzen. Mit wel-
chem Gewicht Eigentumsbelange in die planerische Abwagung einzustellen sind, hangt von der je-
weiligen stadtebaulichen Situation und der Planungskonzeption der Gemeinde ab (BVerwG,
Beschl. v. 04.01.2007 - 4 B 74.06 -, 2007, ZfBR 273). Dabei ist in die Abwagung einzustellen, dass
sich der Entzug der baulichen Nutzungsmdglichkeiten flir den Betroffenen wie eine Teilenteignung
auswirken kann und dass der Bestandsschutz daher ein den von Art. 14 Abs. 3 GG erfassten Fal-
len vergleichbares Gewicht zukommt (BVerfG, Beschl. v. 22.09.1999 - 1 BvVR 565/91 -, DOV 1999,
777). Das setzt eine zutreffende Beurteilung des planungsrechtlichen "Status" der Uberplanten
Grundstucke voraus, weil das Gewicht der Eigentumsbelange bei einer Lage im Innenbereich oder
in einem Baugebiet groRer ist als bei einer AuRenbereichslage (BayVGH, Urt. v. 02.06.2006 - 1 N
03.1546 -, Juris; vgl. auch OVG MV, Urt. v. 25.08.2004 - 3 K 3/02 -, NordOR 2004, 441). Gerade
wenn die Uberplanung von Wohngrundstiicken die Eigentimerbefugnisse in starkem MaR ein-
schrankt, ist die Gemeinde gezwungen, das Eigentum bei der Aufstellung des Bebauungsplanes in
hervorgehobener Weise zu berlcksichtigen (vgl. NdsOVG, Urt. v. 15.12.2003 - 1 KN 532/01 -, Ju-
ris).

Die Antragsgegnerin hat dem Interesse der Antragsteller und der Eigentimer der benachbarten
Wohngrundstiicke an der Méglichkeit, ihr Grundeigentum Uber den eigentlichen Bestandsschutz
hinaus erweitern, erneuern oder andern zu kénnen, nicht das ihnen zukommende Gewicht beige-
messen. Sie hat - wie sich aus dem Beschlussvorschlag Uber die Abwagung vom 02.10.2003 er-
gibt - die Eigentimer dieser Grundstlicke auf den (gewdhnlichen) Bestandsschutz verwiesen. Mit
dem Interesse, ihre Wohngrundstiicke in der Zukunft auch ber den bloRRen Bestand hinaus nutzen
zu kdnnen, hat sie sich nicht befasst, nach ihren Ausfihrungen im Normenkontrollverfahren offen-
bar in der Annahme, die Wohnbebauung befinde sich "in Aufldsung". Mit der Uberplanung der zu
Wohnzwecken genutzten Grundstlicke als Gewerbegebiet geht indes eine massive Beschrankung
der Nutzbarkeit einher (vgl. NdsOVG, Urt. v. 15.12.2003, a. a. O.). Das von der Antragsgegnerin
ins Feld geflihrte - durchaus gewichtige - stadtebauliche Interesse, durch die Ausweisung von Ge-
werbegebieten langfristig eine Abstufung zwischen Industriegebieten einerseits und Mischgebiet
bzw. Wohnnutzung andererseits zu erreichen und hierdurch die Ausnutzbarkeit der Industriefla-
chen im Chemiepark zu sichern, ist zwar legitim. Ebenso mag sich die - dem Schutz des Wohnge-
biets "Kraftwerkssiedlung" sidlich der B-Plangrenze dienende - Gliederung der Industrie- und Ge-
werbegebiete nach dem "Schalenmodell" stadtebaulich rechtfertigen lassen. Die Ermittlung aller
abwagungsrelevanten Gesichtspunkte erfordert jedoch bei der Uberplanung eines (teilweise) be-
bauten Gebiets eine erkennbare Bestandsaufnahme (OVG NW, Urt. v. 07.03.2006 - 10 D
10/04.NE -, ZfBR 2007, 64). Den vorgelegten Verwaltungsvorgangen lasst sich indes nicht ent-
nehmen, dass die Antragsgegnerin vor dem Abwagungsbeschluss genaue Erhebungen tber den
genauen Umfang und damit auch Uber die Schutzwirdigkeit der noch vorhandenen Wohnnutzung
vorgenommen hat. Offenbar erst aus Anlass des Normenkontrollverfahrens hat die Antragsgegne-
rin Feststellungen Uber den genauen Zustand und Leerstand der betroffenen Wohngebaude vorge-
nommen. Damit ist auch nicht ersichtlich, dass dem Rat bei seiner Abwagung bewusst war, dass
sich der Entzug der baulichen Nutzungsmoglichkeiten fiir eine Vielzahl der betroffenen Grund-
stuckseigentimer wie eine Teilenteignung auswirken kann.



Dem kann die Antragsgegnerin auch nicht mit Erfolg entgegen halten, den Antragstellern wiirden
keine baulichen Nutzungsmoglichkeiten entzogen, sondern neue Mdglichkeiten geschaffen, weil
der in Rede stehende Bereich, in dem noch Wohnnutzung stattfinde, keine organische Siedlungs-
struktur aufweise und deshalb keinen Ortsteil im Sine von § 34 Abs. 1 BauGB darstelle und erst
durch die Gewerbegebietsfestsetzung geordnet werde. Der Umstand, dass dort kinftig die
Méglichkeit eroéffnet wird, Grundstlicke gewerblich zu nutzen und sich der Bodenwert moglicher-
weise erhéhen wird, ist flir den Eigentimer der sein Wohngrundstiick auch kinftig zu Wohnzwe-
cken nutzen will, uninteressant. Ferner sind die Eigentumsrechte mit dem ihnen jeweils zukom-
menden Gewicht auch dann in die Abwagung einzustellen, wenn die Grundstticke nicht innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne von § 34 Abs. 1 BauGB liegen. Zwar mag
ihr Gewicht bei einer Auf3enbereichslage geringer sein. Der Senat vermag jedoch sowohl nach den
vorhandenen Planen und Satelliten-Bildern als auch nach der Ortsbesichtigung nicht zu erkennen,
dass im mafgeblichen Bereich eine einen Ortsteil kennzeichnende organische Siedlungsstruktur
fehlt. Es besteht ein Bebauungszusammenhang entlang der StralRe "Am Kraftwerk" im gesamten
Abschnitt zwischen Leipziger Stral3e und der Bahntrasse, wo jedenfalls auf der nérdlichen Seite
eine nahezu durchgehende Bebauung zu erkennen ist; nur das Flurstick 186 weist eine etwas
grolere Baullicke auf. Am Bestehen eines Bebauungszusammenhangs andert auch der Leerstand
einiger Gebaude nichts. Mit der endglltigen Aufgabe einer Nutzung entfallt zwar auch der
Bestandsschutz fur die errichtete Anlage. Sie fuhrt aber nicht zwangslaufig dazu, dass bebaute
Flachen fir ihre planungsrechtliche Beurteilung wie unbebaute Grundstiicke zu behandeln sind.
Selbst von abgerissenen Gebauden kénnen noch pragende Wirkungen ausgehen. Fir die
Anwendung des § 34 BauGB kommt es auf die tatsachlich vorhandene Bebauung an, unabhéangig
von der Frage, ob sie Bestandsschutz geniel3t oder nicht (vgl. BVerwG, Urt. v. 17.05.2002 - 4 C
6.01 -, NVwZ 2003, 211). Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist eine Bebauung nicht
nur dann, wenn sie einem bestimmten stadtebaulichen Ordnungsbild entspricht, eine bestimmte
stadtebauliche Ordnung verkoérpert oder als eine stadtebauliche Einheit in Erscheinung tritt (BVer-
wG, Beschl. v. 25.05.1976 - IV B 185.75 -, Buchholz 406.11 § 34 BBauG Nr. 56). Eine bandartige
und zudem einzeilige Bebauung widerspricht den Anforderungen an eine organische Siedlungs-
struktur jedenfalls dann nicht, wenn sie auf die Funktion und den Nutzungszweck der Bebauung
zurtickgeht und darin ihre Rechtfertigung findet (BVerwG, Urt. v. 06.11.1968 - IV C 31.66 -, BVerw-
GE 31, 22). Eine organische Siedlungsstruktur verlangt zwar grundsatzlich, dass die vorhandenen
Gebaude zum regelmalligen Aufenthalt von Menschen geeignet sind (vgl. BVerwG, Urt. v.
14.09.1992 - 4 C 15.90 -, BRS 54 Nr. 65). Insofern kommt es insbesondere auf das Vorliegen von
Wohngebauden und gewerblich genutzten Anlagen an. Ein schlechter baulicher Zustand der vor-
handenen Bauten schlie3t die Annahme einer organischen Siedlungsstruktur aber nicht von
vornherein aus (OVG NW, Urt. v. 15.04.1971 - X A 994/70 -, OVGE MULU 26, 249).

Die Antragsgegnerin hat bei ihrer Abwagung ferner Festsetzungsmoglichkeiten zum Schutz der
Eigentiimerinteressen verkannt. Bei der Uberplanung von Gemengelagen bzw. von Gebieten mit
mehr oder weniger engem Nebeneinander von unterschiedlichen Nutzungen, beansprucht das
Trennungsgebot des § 50 BImSchG keine strikte Geltung (vgl. BVerwG, Beschl. v. 20.01.1992 - 4
B 71.90 -, UPR 1992, 188; Beschl. v. 13.05.2004 - 4 BN 15.04 -, Juris). Dabei missen jedoch die
Festsetzungsmoglichkeiten nach § 9 BauGB sowie der BauNVO in die Abwagung einbezogen
werden, sofern sie es ermoglichen, betroffenen Belangen auch differenziert Rechnung zu tragen;
diese Mdglichkeiten dirfen nicht Gbersehen werden (vgl. Sofker, a. a. O., § 1 RdNr. 252). Sofern
von ihnen Gebrauch gemacht wird, muss dies - selbstverstandlich - in rechtlich zulassiger Weise
erfolgen.

So kann nach § 1 Abs. 10 Satz 1 BauNVO, wenn bei Festsetzung eines Baugebiets nach den §§ 2
bis 9 BauNVO in Uberwiegend bebauten Gebieten bestimmte vorhandene bauliche und sonstige
Anlagen unzulassig waren, im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass Erweiterungen,
Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen dieser Anlagen allgemein zuldssig sind
oder ausnahmsweise zugelassen werden kdénnen. Im Bebauungsplan kénnen nahere Bestim-
mungen Uber die Zulassigkeit getroffen werden. Lediglich die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebiets muss in seinen Ubrigen Teilen gewahrt bleiben. Diese Bestimmung steht in einem
sachlichen Zusammenhang mit § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB, wonach bei der Aufstellung der Bauleit-
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plane u. a. die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile zu berlck-
sichtigen sind. Die Regelung ermdglicht eine am Bestand orientierte Planung und schafft insbeson-
dere fur Gewerbebetriebe Planungs- und Investitionssicherheit. Macht die Gemeinde von diesem
Instrument Gebrauch, so bedeutet dies, dass der Betroffene nicht mit den Nutzungsmadglichkeiten
Vorlieb nehmen muss, die ihm sonst nur im Rahmen des herkdmmlichen Bestandsschutzes ver-
bleiben und die sich im Wesentlichen in Reparatur- und Erhaltungsmaflnahmen erschépfen, son-
dern je nach der Reichweite der getroffenen Regelung in die Lage versetzt wird, weiterhin Erweite-
rungen, Anderungen, Nutzungsénderungen und Erneuerungen vorzunehmen. Vorhandenen
Nutzungen werden auf diese Weise Entwicklungschancen offen gehalten, selbst wenn sie dem
Gebietscharakter an sich fremd sind (vgl. zum Ganzen: BVerwG, Beschl. v. 30.10.2007 - 4 BN
38.07 -, Juris). Gerade wenn es sich um kleinere Einsprengsel im Baugebiet handelt, kommt eine
solche Fremdkdrperfestsetzung in Betracht (vgl. NdsOVG, Urt. v. 18.01.2001 - 1 L 3779/00 -, DVBI
2002, 713).

Die Antragsgegnerin hat zwar in Abschnitt 1.01 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
eine "Fremdkérperfestsetzung" nach § 1 Abs. 10 BauNVO vorgesehen. Diese ist aber unwirksam
und daher nicht geeignet, den Belangen der Eigentimer der Wohngrundstlicke in den Gewerbege-
bieten Rechnung zu tragen. Bei einer Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO handelt es sich um
eine anlagenbezogene Festsetzung im Sinne einer Einzelfallregelung, bei der der an sich abstrak-
te Normencharakter des Bebauungsplans verlassen wird und sich die Festsetzungen konkret auf
bestimmte vorhandene Nutzungen beziehen (vgl. OVG NW, Urt. v. 07.05.2007 - 7 D 64/06.NE -
Juris; Fickert/Fieseler, BauNVO, 11. Aufl.,, § 1 RdNr. 133; Ziegler in: Brigelmann, BauNVO, § 1
RdNrn. 407, 414.). Daraus folgt, dass die Beschaffenheit der Anlagen im Zeitpunkt der Fest-
setzung dokumentiert sein muss (Ziegler, a. a. O.) und dass sich aus den textlichen oder zeichne-
rischen Festsetzungen zum erweiterten Bestandsschutz zweifelsfrei ergibt, auf welche konkret vor-
handenen Anlagen sich die Festsetzungen beziehen (OVG NW, Urt. v. 07.05.2007, a. a. O.). Dar-
Uber hinaus muss die festgesetzte Malinahme im Bebauungsplan eindeutig bestimmt sein, so
dass die bloRe Wiederholung des Gesetzeswortlauts grundsatzlich nicht ausreicht, wobei
allerdings die Festsetzung anhand des objektiven Willens des Plangebers auszulegen ist, soweit
dieser wenigstens andeutungsweise in der Planbegriindung zum Ausdruck gekommen ist (vgl.
OVG NW, Urt. v. 07.05.2007, a. a. O.; Sofker, a. a. O. BauNVO § 1 RdNr. 114).

Diesen Anforderungen wird die "Fremdkoperfestsetzung" in Nr. 1.01 des angegriffenen Bebau-
ungsplans nicht gerecht. Sie beschrankt sich im Wesentlichen auf die Wiederholung des Wortlauts
des § 1 Abs. 10 Satz 1 BauNVO und regelt nur allgemein, dass Erweiterungen, Anderungen,
Nutzungsanderungen und Erneuerungen von baulichen und sonstigen Anlagen ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen, die sonst nach den Festsetzungen des Bebauungsplans unzulassig
waren. Die Begriindung des Bebauungsplans erlautert die Fremdkérperfestsetzung nicht und ist
daher unergiebig. Im Ubrigen ist im hier malgeblichen Gewerbegebiet GE 2 eine solche pau-
schale "Fremdkorperfestsetzung”, dass bestimmte der in § 1 Abs. 10 Satz 1 BauNVO genannten
Maflnahmen an samtlichen dort vorhandenen bzw. noch genutzten Wohngebauden allgemein oder
ausnahmsweise zulassig sind, auch deshalb problematisch, weil hierdurch entgegen § 1 Abs. 10
Satz 3 BauNVO die allgemeine Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets nicht mehr gewahrt
ware; denn dort befinden sich ausschliel3lich Wohngebaude. Die Antragsgegnerin hatte lediglich
die Mdglichkeit gehabt, fir ganz bestimmte Gebaude, die auf nicht absehbare Zeit noch zu Wohn-
zwecken genutzt werden, eine solche Fremdkorperfestsetzung vorzunehmen. Dies hatte aber eine
genaue Feststellung der tatsachlichen Verhaltnisse vorausgesetzt, woran es hier fehlt.

Der Bebauungsplan verstof3t auch gegen das im Abwagungsgebot wurzelnde Gebot der Konflikt-
bewaltigung, das grundsatzlich auch bei der Planung in einer Gemengelage-Situation gilt, wie sie
auf Grund der gewachsenen industriellen Strukturen vorzufinden ist (vgl. Sofker, a. a. O.. § 1 Rd-
Nr. 241, a. E.). Die besondere Schutzbedurftigkeit einer Wohnbebauung muss auch dann in die
Abwagung eingestellt werden, wenn fur diese eine tatsachliche Vorbelastung gegeben ist (vgl.
BVerwG, Beschl. v. 18.12.1990 - 4 N 6.88 -, NVwZ 1991, 881). Der Bebauungsplan muss zwar
nicht alle Konflikte stadtebaulicher Art 16sen, die er in einem zu ordnenden Bereich vorfindet; die
Bauleitplanung ware damit insbesondere in Gemengelagen mit gewerblicher und Wohnnutzung
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haufig Uberfordert. Der Bebauungsplan darf aber die vorhandenen Konflikte nicht verfestigen oder
verscharfen, sondern muss dazu beitragen, die Situation zu verbessern (vgl. zum Ganzen: Ga-
entzsch, a. a. O., § 1 RdNr. 84, m. w. Nachw.).

Auch wenn 6stlich der Bahntrasse sowie in den Anschlussbebauungsplanen noch Industrie-
anlagen vorhanden sind bzw. neue Industriebetriebe angesiedelt wurden und damit von einer Vor-
belastung der Umgebung der Wohnbebauung auszugehen ist, brachte der Bebauungsplan eine
Verscharfung der Situation mit sich. Zwar mdégen auf der einen Seite die Konflikte mit der Wohnbe-
bauung in der weiter stdlich liegenden "Kraftwerkssiedlung" entscharft werden. Auf der anderen
Seite wirde sich mit der Ansiedlung von Gewerbebetrieben in den bislang durch Wohnnutzung ge-
pragten Bereichen (GE 1 und GE 2) sowie auf den unmittelbar sidlich der Stralte "Am Kraftwerk"
liegenden bislang im Wesentlichen unbebauten Flachen (GE 3 bis GE 5) die Wohnsituation der
Klager und der Eigentimer der benachbarten Grundstiicke nicht unerheblich verschlechtern.
Neben den ohnehin schon vorhandenen Immissionen aus den im Osten und Nordosten liegenden
Industrieflachen werden ihnen nunmehr zusatzlich Immissionen aus den sidlich angrenzenden
und aus den bislang durch Wohnbebauung gepragten Bereichen zugemutet. Dort waren (nun-
mehr) gemal § 8 Abs. 1 BauNVO samtliche nicht erheblich belastigenden Gewerbebetriebe zu-
Iassig, wahrend bislang das Gebiet im Wesentlichen durch Wohnbebauung gepragt bzw. unbebaut
war.

Das von der Antragsgegnerin angewandte "Schalenmodell" kann den Nutzungskonflikt zwischen
dieser Wohnbebauung und der neu zugelassenen gewerblichen Nutzung nicht entscharfen, ge-
schweige denn I0sen. Gegen eine Gliederung nach Zonen, die auf die jeweilige Storanfalligkeit
eines Betriebs abstellt, bestehen zwar grundsatzlich keine rechtlichen Bedenken. GemaR § 1 Abs.
4 Nr. 2 BauNVO konnen fur die in den §§ 4 bis 9 BauNVO bezeichneten Baugebiete im Bebau-
ungsplan fur das jeweilige Baugebiet Festsetzungen getroffen werden, die das Baugebiet nach der
Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedirfnissen und Eigenschaften gliedern.
Diese Festsetzungen kdnnen auch fir mehrere Gewerbegebiete einer Gemeinde im Verhaltnis zu-
einander getroffen werden; dies gilt auch fir Industriegebiete. Zu den besonderen Eigenschaften
von Betrieben und Anlagen, nach denen ein Baugebiet hiernach gegliedert werden kann, gehort
auch ihr Emissionsverhalten (BVerwG, Beschl. v. 27.01.1998 - 4 NB 3.97 -, DOV 1998, 598). Da-
von hat die Antragsgegnerin in der Weise Gebrauch gemacht, dass sie 3 abgestufte Zonen ge-
schaffen hat, in denen bestimmte Arten von Betrieben (mit immissionsschutzrechtlicher Relevanz)
unzulassig sind (Schalenmodell). Dieses "Schalenmodell" weist das Gewerbegebiet, in dem das
Grundstlick der Antragsteller liegt, aber (nur) der Zone 2 zu, in der eine Reihe von Anlagen zu-
l&ssig sind, die immissionsschutzrechtlich genehmigungsbedurftig sind bzw. der Storfallverordnung
unterliegen. Es ist auf den Schutz der weiter im Suden liegenden "Kraftwerkssiedlung" ausgerich-
tet und geht davon aus, dass die hier in Rede stehende Wohnnutzung nicht (in gleicher Weise)
schutzwirdig ist. Im Beschlussvorschlag zur Abwagung vom 02.10.2003 wird ausgefiihrt, dass die
Gliederung nach dem "Schalenmodell" auf das Wohngebiet "Kraftwerkssiedlung" stidlich der Be-
bauungsplangrenze sowie auf den als Mischgebiet festgesetzten Teil des Bebauungsplans bezo-
gen worden sei und die Wohnbebauung innerhalb des ausgewiesenen Gewerbegebiets unberick-
sichtigt bleibe.

Die Lésung dieses verscharften Konflikts konnte die Antragsgegnerin auch nicht ohne weiteres
dem anlagenbezogenen Genehmigungsverfahren vorbehalten. Von einer abschlieRenden Konflikt-
bewaltigung im Bebauungsplan darf die Gemeinde zwar dann Abstand nehmen, wenn die Durch-
fuhrung der als notwendig erkannten Konfliktldsungsmallinahmen auf3erhalb des Planungsverfah-
rens auf der Stufe der Verwirklichung der Planung sichergestellt ist. Ob eine Konfliktbewaltigung
durch spateres Verwaltungshandeln gesichert oder wenigstens wahrscheinlich ist, hat die Ge-
meinde, da es um den Eintritt zukUnftiger Ereignisse geht, prognostisch zu beurteilen. Ist insoweit
bereits im Zeitpunkt der Beschlussfassung die kinftige Entwicklung hinreichend sicher abschatz-
bar, so darf sie dem bei ihrer Abwagung Rechnung tragen (vgl. zum Ganzen: BVerwG, Urt. v.
14.07.1994 - 4 NB 25.94 -, BRS 56 Nr. 6). Daflir bedarf es jedoch einer prognostischen Ein-
schatzung der Immissionen, die mit den planungsrechtlich zulassigen Nutzungen verbunden sein
kénnen; denn nur auf diese Weise ist dem Plangeber eine sachgerechte Abschatzung méglich, ob
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die Konfliktbewaltigung durch spateres Verwaltungshandeln Gberhaupt gesichert oder wenigstens
wahrscheinlich ist (OVG NW, Urt. v. 07.03.2006 - 10 D 43/03.NE -, BRS 70 Nr. 21). Dabei hat die
Gemeinde immer dann, wenn es sich um eine Angebotsplanung (durch Bebauungsplan) handelt,
ihrer Prognose diejenigen baulichen Nutzungen zugrunde zu legen, die bei einer vollstandigen
Ausnutzung der planerischen Festsetzungen mdglich sind. Die Planung darf nicht dazu fuhren,
dass Konflikte, die durch sie hervorgerufen werden, zu Lasten Betroffener auf der Ebene der Vor-
habenszulassung letztlich ungeldst bleiben (BVerwG, Beschl. v. 08.11.2006 - 4 BN 32.06 -, Juris).
Eine solche prognostische Einschatzung der neu entstehenden Immissionen hat die Antrags-
gegnerin hier nicht vorgenommen. Sie hat lediglich hinsichtlich zu erwartender Umwelt-
auswirkungen in der Begriindung des Bebauungsplans auf den Umweltbericht der P-D Chemie-
park A-Stadt GmbH vom Oktober 2002 verwiesen. Eine Einschatzung der durch die Ansiedlung
von Gewerbe in den neu ausgewiesenen Gewerbegebieten GE 1 bis GE 6 entstehenden (zusatzli-
chen) Belastungen ist aber auch darin nicht enthalten.

Die den Abwéagungsvorgang betreffenden Abwagungsmangel sind auch beachtlich.

Als malfigebliche Vorschrift iiber die Planerhaltung ist zunachst § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB in der
im Zeitpunkt der Beschlussfassung maligeblichen, bis zum 19.07.2004 geltenden Fassung
(BauGB a. F.) heranzuziehen. Nach der Uberleitungsvorschrift des § 233 Abs. 2 Satz 1 BauGB n.
F. sind zwar die Vorschriften des Dritten Kapitels Zweiter Teil Vierter Abschnitt zur Planerhaltung in
der neuen Fassung auch auf Satzungen entsprechend anzuwenden, die - wie hier - auf der Grund-
lage bisheriger Fassungen des BauGB in Kraft getreten sind. Da jedoch nach der spezielleren
Regelung in § 233 Abs. 2 Satz 2 BauGB n. F. auf der Grundlage bisheriger Fassungen des BauGB
unbeachtliche Fehler bei der Aufstellung von Satzungen fir die Rechtswirksamkeit der Satzungen
unbeachtlich bleiben, ist zunachst zu prifen, ob der festgestellte Mangel (bereits) nach bisherigem
Recht unbeachtlich ist. Nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB a. F. sind Mangel im Abwagungsvorgang
nur erheblich, wenn sie offensichtlich und auf das Abwagungsergebnis von Einfluss gewesen sind.
Diese Voraussetzungen sind hier erflllt.

Durch das Merkmal der "Offensichtlichkeit" soll die verwaltungsgerichtliche Uberpriifungspraxis
aller Umstande des Abwagungsvorgangs auf die Falle beschrankt werden, in denen z. B. evident,
d. h. erklartermalRen und offen erkennbar unsachliche Erwagungen der Gemeindevertretung in die
Abwagung eingeflossen sind (vgl. BT-Drs. 8/2885, S. 35 und 46). Entsprechend dieser Zielsetzung
und in Ubereinstimmung mit dem allgemeinen Sprachgebrauch ist § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB a.
F. daher so zu verstehen, dass vom Gericht dann ein Mangel im Abwagungsvorgang angenom-
men werden darf, wenn konkrete Umstande positiv und klar auf einen solchen Mangel hindeuten;
es genugt hingegen nicht, wenn - negativ - nicht ausgeschlossen werden kann, dass der Abwa-
gungsvorgang an einem Mangel leidet, beispielsweise wenn Planbegriindung und Aufstellungsvor-
gange keinen ausdricklichen Hinweis darauf enthalten, dass sich der Plangeber mit bestimmten
Umstanden abwagend befasst hat (BVerwG, Beschl. v. 29.01.1992 - BVerwG 4 NB 22.90 -, NVwZ
1992, 662 [663]).

Im konkreten Fall sind die Mangel offensichtlich, weil die objektiven Sachumstande, insbesondere
die Aufstellungsvorgange belegen, dass der Beschluss fassenden Rat keine genauen Erhebungen
Uber den Umfang und die Fortdauer der Wohnnutzung im fraglichen Gewerbegebiet GE 2 und
keine prognostische Einschatzung der Immissionen vorgelegen haben, die mit den planungsrecht-
lich zulassigen Nutzungen in den neu ausgewiesenen Gewerbegebieten GE 1 bis GE 6 voraus-
sichtlich verbunden sein werden. Zudem ergibt sich unmittelbar aus dem Plan, dass die Moglich-
keiten der Fremdkdérperfestsetzung nach § 1 Abs. 10 Satz 1 BauNVO verkannt wurden.

Um weiter den Einfluss des Mangels auf das Abwagungsergebnis bejahen zu kénnen, genigt es,
wenn nach den konkreten Umstanden des Einzelfalls die konkrete Mdglichkeit eines solchen
Einflusses besteht, das heift, wenn Anhaltspunkte z. B. in den Planungsunterlagen oder sonst er-
kennbare oder nahe liegende Umstande darauf hindeuten, dass ohne den Fehler anders geplant
worden ware (BVerwG, Urt. v. 21.08.1981 - BVerwG 4 C 57.80 -, BVerwGE 64, 33 [39]). Es liegt
nahe, dass bei einer genaueren Bestandsaufnahme der vorhandenen Wohnnutzungen bereits im
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Planverfahren, bei zutreffender Einschatzung der Méglichkeiten einer Fremdkoérperfestsetzung und
der Erkenntnis, dass ohne eine auf die Neuansiedlung von Gewerbe in den Gebieten GE 1 bis GE
6 bezogene Immissionsprognose eine Konfliktbewaltigung nicht dem Genehmigungsverfahren vor-
behalten bleiben darf, anders geplant worden ware.

Auch nach der - gemal § 233 Abs. 2 Satz 1 BauGB n. F. zusatzlich anzuwendenden - Neurege-
lung des § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB n. F. sind die dargestellten Abwagungsmangel nicht un-
beachtlich. Danach stellt es eine beachtliche Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
dar, wenn entgegen § 2 Abs. 3 BauGB n. F. die von der Planung berthrten Belange, die der Ge-
meinde bekannt waren oder bekannt sein muissen, in wesentlichen Punkten nicht zutreffend er-
mittelt oder bewertet worden sind und wenn der Mangel offensichtlich und auf das Ergebnis des
Verfahrens von Einfluss gewesen ist. Diese Vorschrift soll den durch die gemeinschaftsrechtlichen
Verfahrensvorgaben hervorgerufenen Wechsel vom materiell-rechtlichen Abwagungsvorgang zu
den verfahrensbezogenen Elementen des Ermittelns und Bewertens der von der Planung be-
ruhrten Belange in den Vorschriften Uber die Planerhaltung nachvollziehen. Mangel im Planungs-
prozess und damit Verfahrensfehler im Sinne der neuen Nr. 1 des § 214 Abs. 1 BauGB n. F. liegen
vor, wenn die von der Planung beruhrten Belange Uberhaupt nicht ermittelt und bewertet worden
sind, die nach Lage der Dinge hatten ermittelt und bewertet werden missen, oder wenn die Be-
deutung der ermittelten Belange verkannt worden ist (vgl. die Begrindung der Bundesregierung
zum Gesetzentwurf, BT-Drs. 15/2250, S. 63).

Um einen solchen Mangel im Abwéagungsvorgang handelt es sich; denn die Antragsgegnerin hat
vor der Abwagungsentscheidung weder die Fortdauer der Wohnnutzung in den betroffenen Ge-
bauden naher ermittelt noch eine prognostische Einschatzung der mdglichen Emissionen ins-
besondere in den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 6 vorgenommen. Aus den bereits dargelegten
Grunden ist der Mangel auch offensichtlich und auf das Ergebnis des Verfahrens von Einfluss ge-
wesen.

Die festgestellten Mangel fuhren dazu, dass der Bebauungsplan insgesamt und nicht nur teilweise
unwirksam ist. Die Ungiiltigkeit eines Teils eines Bebauungsplans flhrt nur dann nicht zu dessen
Gesamtnichtigkeit, wenn die restlichen Festsetzungen auch ohne den nichtigen Teil noch eine
sinnvolle stadtebauliche Ordnung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB bewirken kénnen und mit der
gebotenen Sicherheit anzunehmen ist, dass die Gemeinde auch einen Bebauungsplan dieses ein-
geschrankten Inhalts beschlossen hatte (vgl. BVerwG, Beschl. v. 20.08.1991 - BVerwG 4 NB 3.91
-, NVwZ 1992, 567). Es kann indes nicht mit der gebotenen Sicherheit angenommen werden, dass
die Antragsgegnerin den Bebauungsplan in dieser Form auch ohne die Ausweisung des Gewerbe-
gebiets GE 2 beschlossen hatte. Dies folgt schon daraus, dass nach ihrem Vortrag - insbesondere
wegen des "Schalenmodells" - die einzelnen Gewerbe- und Industriegebiete aufeinander abge-
stimmt sind.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VwGO. Die Entscheidung Uber die vorlaufige Voll-
streckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 Nr. 11; 711 ZPO.

Die Revision wird nicht zugelassen, da die Voraussetzungen des § 132 Abs. 2 VwGO nicht gege-
ben sind.
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