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SACHSISCHES
OBERVERWALTUNGSGERICHT

Im Namen des Volkes

Normenkontrollurteil

In der Normenkontrollsache

der GmbH & Co. KG
vertreten durch die Geschaftsfiihrerin
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gegen

die Gemeinde
vertreten durch den Blrgermeister

- Antragsgegnerin -
prozessbevoliméachtigt:
wegen

Unwirksamkeit des Bebauungsplanes OT N......... ,
"Heeoieenen " der Gemeinde T........ - 1. Andegu
hier: Normenkontrolle



hat der 1. Senat des Sachsischen Oberverwaltungsigedurch den Vorsitzenden
Richter am Oberverwaltungsgericht Meng, den Riclater Oberverwaltungsgericht
Dr. Pastor, den Richter am Oberverwaltungsgeriablbedf, den Richter am Verwal-
tungsgericht Dr. Tolkmitt und die Richterin am Olmmwaltungsgericht Dr. Henke
aufgrund der mindlichen Verhandlung

am 26. September 2013

fur Recht erkannt:

Der Bebauungsplan OT N........ pH e “ varh. Juni 2008 - 1. Anderung ist
unwirksam, soweit auf Flurstick Nr. F1... der Gémag N........ ein ,sonstiges
Sondergebiet Hotel“ (§ 11 Baunutzungsverordnungfgiesetzt wurde.

Die Antragsgegnerin tragt die Kosten des Verfahrens

Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand

Die Antragstellerin wendet sich gegen die 1. Andgrules Bebauungsplans OT
N..oooo. pHe “ der Antragsgegnerin, sawfir das im studwestlichen Teil des
Plangebiets gelegene, etwa 7.100 gm grof3e undmeineHotel bebaute Flurstiick Nr.
F1... der Gemarkung N........ ein ,sonstiges Sayetget Hotel* (§ 11 BauNVO) statt -
wie nach dem bisherigen Bebauungsplan aus dem 1888 - ein Mischgebiet

festgesetzt wurde.

Die aus mehreren Ortsteilen bestehende Antragsgadica. 3.800 Einwohner) liegt
am nordwestlichen Rand des Landkreises L......ein Nhe von W...... Bereits im
November 1990 beschloss die damals noch selbsiggGemeinde N........ (damalige
Einwohnerzahl ca. 800) den Bebauungsplan ,H.....%. fir ein Industrie- und
Gewerbegebiet mit gro3flachigen Handelsbetriebelesdd Bebauungsplan wurde
durch rechtskraftiges Normenkontrollurteil des erkenden Senats vom 8. November
1993 - 1 S 143/92 - fur nichtig erklart. Nachdem Giemeinde N........ im Jahr 1993 in
die Antragsgegnerin eingegliedert worden war, Brlidiese nach einem Auf-
stellungsbeschluss vom Mai 1996 einen neuen Belggplan H............. “, dessen
Festsetzungen fur das rund 182.000 gm grofRe Plmtgeisbesondere der zwi-

schenzeitlich im Plangebiet entstandenen Bebauom@sdlichen Ortsrand von N........



Rechnung tragen sollten. Dazu gehorte u. a. dakeak.......... Stral3e gelegene, etwa
1993 errichtete Hotel ,Z........ “ mit rund 50 G&temern. Der Bebauungsplan, der
das von Strallen umgebene sudostliche Baufeld (dieRkch des Hotelgrundstiicks)
als Mischgebiet festsetzte, wurde im Jahr 1999raftkgesetzt.

Im Marz 2006 beantragte die R................... B (Rechtsvorgangerin  der
Antragstellerin) einen Vorbescheid zur Nutzungsémag des Hotels ,Z........ “in eine
Einrichtung des betreuten Wohnens. Mit Schreiben 4. Oktober 2006 verweigerte
die Antragsgegnerin ihr Einvernehmen (8 36 BauQB)beabsichtigten Umnutzung.
Das Hotel liege in der Nahe von Industrie- und Géwanlagen. Jenseits der
IndustriestralRe innerhalb des Plangebiets (FlukstlicF2...) befinde sich eine Sport-
und Freizeitanlage mit angrenzendem Parkplatzpdem die spaten Abendstunden
genutzt werde. Uber die damit verbundenen Larmbglisgen habe es bereits
Beschwerden des friheren Hotelbetreibers und vaelgtisten gegeben. Gegeniber
dem Hotel aul3erhalb des Plangebiets befinde sich,Ba..............ccc.... “ mit
Musikcafé und einer Diskothek, die von Jugendlichesbesondere in den Néachten
von Donnerstag bis Samstag stark frequentiert wefdeh hierliber hétten sich
Hotelgaste in der Vergangenheit bereits mehrfadthwert. Angesichts dieser Lage
sei zweifelhaft, ob eine Einrichtung zum betreu®nhnen wirtschaftlich betrieben
werden koénne. Im weiteren Umkreis von N........ ges bereits Einrichtungen mit
vergleichbarem Angebot. Selbst wenn nach den Béagen eine Vermietung nicht
nur an alte und pflegebebedirftige Personen bdaitgicsei, liege es auf der Hand,
dass sich eine Anlage zum betreuten Wohnen anndiesesonenkreis richte. Altere
und pflegebedirftige Bewohner wirden durch die kstaefahrene StaatsstralRe
(E.......... Stral3e) vom Dorfbereich abgegrenztNin..... gebe es nur noch einen
Fleischer; Versorgungseinrichtungen im Ortskern Aatragsgegnerin oder gar in
W..... seien fur &altere Personen weder fulRlaufighnmit dem Fahrrad zu erreichen.
Die Antragsgegnerin beabsichtige eine AnderungBidmuungsplans, um die von der
o S GmbHeabsichtigte Nutzung dauerhaft zu verhindern, saen Erlass

einer Veranderungssperre.

Am 16. November 2006 erging ein Aufstellungsbesshider Antragsgegnerin zur
Anderung des Bebauungsplans. Nach § 3 der zugheishhlossenen Veranderungs-

sperre waren Vorhaben zur Nutzung zum nicht nuiibergehenden Wohnen unzu-



lassig, insbesondere die Nutzung als Wohngebaueie) it Unterbringungszweck,

sowie eine Nutzung zur ganzen oder teilweisen Batrg und zur Pflege ihrer Be-

wohner.
Im Marz 2007 erwarb die R................... Gmbas$ dHotelgrundstiick im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens des Amtsgerichts.. L(............ ) fur 285.000 €

(Hohe des Meistgebots). Ein vom Amtsgericht zuvoingeholtes Sach-
verstandigengutachten hatte einen VerkehrswertHi#slgrundstiicks zum Stichtag
6. Dezember 2002 in Hohe von 815.000 € ermittelt.

Mit Beschluss vom 18. Marz 2008 billigte der Genadleirat der Antragsgegnerin den
Entwurf des Anderungsbebauungsplans samt Begriindumh beschloss dessen
offentliche Auslegung (Amtsblatt vom 25. Méarz 2068 ,3).

In der Begriindung zum Anderungsentwurf vom Marz&0@irde u. a. ausgefiihrt,
das Plangebiet ,H............. “ habe sich in Riclgguproduzierendes Gewerbe und
Industrie entwickelt. Daneben gebe es ein Spod-Fmeizeitzentrum sowie das Hotel
A “. Das Plangebiet sei zu 70-80 % ausdetas den dortigen Betrieben gebe es
etwa 180 Arbeitsplatze. Das Plangebiet solle weitentwicklungsmdglichkeiten im
gewerblichen und industriellen Bereich sichern. [Retragsgegnerin nehme die
Umnutzungsabsichten fir das Hotel als Alten- untédgeheim zum Anlass, die
Ansiedlung schutzbedurftiger Nutzungen fir soziale gesundheitliche Zwecke so-
wohl im Bereich des bestehenden Hotels als audemnMisch- und Gewerbegebieten
auszuschlieBen. Alten- und Pflegeeinrichtungen edweitreutes Wohnen erforderten
einen besonderen Larmschutz, was zu Nutzungskéerilinit gewerblichen Nutzun-
gen in der Nachbarschaft fuhren kdnne. Seinerstitdas Mischgebiet ausgewiesen
worden, um eine direkte Nachbarschaft von Wohnmgzsowie Gewerbe- und In-
dustrieflachen zu vermeiden. Bei Uberschlagige@ag&eimg anhand der Richtlinie fir
den Larmschutz an Stral3en auf der Grundlage daeR&tverkehrszéhlung des Stra-
Renbauamts von 2005 (3.700 Fahrzeuge, Lkw-Ant6iP6) liege die Larmbelastung
deutlich tber den Immissionsrichtwerten fur Altemd Pflegeheime. Durch bautech-
nische Mallnahmen kdnne der erforderliche Schallscim Geb&udeinneren zwar
gewahrleistet werden. Bei einem Aufenthalt im Frgiemme es jedoch zu erhdhten

Schall- und Staubimmissionen auch von der StaafsstsS... (E.......... Stral3e). Der



Ausschluss von Nutzungen wird auf S. 31 f. der Emisbegrindung weiter damit
begrindet, dass es im Gewerbegebiet kaum Grinantgaee und ein ,Abschieben®
von Aalteren und kranken Menschen an den Siedlungstmerwinscht sei. Die
Anderung des Bebauungsplans beuge Nutzungskomflikde und sichere eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung (8 1 Abs. 3 BauGB).

Wahrend der Auslegung, die vom 2. April 2008 bidviai 2008 erfolgte, erhob die
R, GmbH mit Anwaltsschreiben v@g April 2008 Einwendungen gegen
die im Planentwurf vorgesehene Festsetzung eirmasstigen Sondergebiets Hotel".
Eine solche Festsetzung fir ein einzelnes Grunkistiiceiner Flache von nur 7.100
gm sei willkarlich. Es handele sich um eine unzsige Negativplanung, die ohne
jeglichen Bezug zur stadtebaulichen Entwicklungeiall dazu diene, eine
Nutzungsanderung zum betreuten Wohnen zu verhinBees sei mit Art. 14 GG und
mit dem allgemeinen Gleichheitssatz unvereinbae i Sondergebiet zulassigen
Nutzungen seien zu unbestimmt bzw. lieRen keineelihende Variationsbreite
erkennen. Das Abwagungsgebot sei verletzt. Die Betyng des Anderungsentwurfs
stiitze sich zu Unrecht auf drohende Nutzungskdefliburch geeignete bautechni-
sche MalRnahmen seien samtliche Richtwerte fir Betigs- und Pflegeeinrichtungen
einzuhalten. Die berechtigten Eigentimerbelangenseicht hinreichend bertcksich-
tigt worden. Eine Rentabilitat der festgesetztemehhutzung sei wegen der schlechten
Rahmenbedingungen auf Dauer ausgeschlossen, whsdeadRechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts einem ,unzumutbaren @mditdunzulassigen Bauverbot*
gleichkomme. Das Hotel sei bereits in der Zwangseggerung gewesen und kdnne
auch jetzt nicht anndhernd wirtschatftlich betriebearden. Die monatlichen Verluste
beliefen sich auf 5.000 bis 8.000 €. Das Hoteldi@gmitten eines Gewerbegebiets
ohne touristische Anziehungspunkte. Im Umkreis 20rkm gebe es 163 weitere Be-
herbergungsmaoglichkeiten mit insgesamt mehr al®@® Betten. Damit werde auch

dem Bedarf von Geschéaftsreisenden hinreichend Rechgetragen.

In der Sitzung vom 25. Juni 2008 fasste der Genegaideinstimmig einen Abwa-

gungsbeschluss (Nr. 20/2008) auf der Grundlagesed®seitigen Abwagungsproto-
kolls sowie einen - ebenfalls einstimmigen - Sataleschluss (Nr. 21/2008) zu dem
aus der Planzeichnung und dem Textteil bestehelBdbauungsplan; die Begriindung
wurde gebilligt. Ausweislich des Abwagungsprotogdls. 32 f.) ging der Gemeinde-
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rat bei seiner Abwagungsentscheidung davon aus, diasinsolvenz des friiheren
Hotelbetreibers, die zur Zwangsversteigerung deglgiaundsticks fuhrte, nicht bele-
ge, dass ein Hotel im Plangebiet nicht wirtschetitlbetrieben werden kdnne. Entge-
gen der Einwendung der R.................. GmbHina lediglich festgestellt werden,
dass die bisherige Art und Weise des Hotelbetnetist wirtschaftlich sei. Der neue
Eigentimer habe - wie alle anderen UnternehmeeinGemeinde - die Moglichkeit,
durch seine unternehmerischen Fahigkeiten eineschigtitliche Betriebsfihrung

herbeizufihren.

Die Bekanntmachung des am 7. Juli 2008 ordnungsi§eanagefertigten Bebauungs-

plans erfolgte im Amtsblatt vom 14. Juli 2008.

Im Textteil lautet die streitgegenstandliche Fagtsgg wie folgt:

»Im sonstigen Sondergebiet Hotel gemaR 8 11 BaulW@ ausschliel3lich Hotel-
nutzungen sowie damit im Zusammenhang stehendeaublgen wie Gastronomie,
Tagungs- und Konferenzstatten zulassig. Anlagersdiziale und gesundheitliche
Zwecke sowie Wohnnutzungen, die zur Pflege unddetng von Menschen die-
nen, und sonstige Nutzungen, die zur Pflege undeBehg von Menschen dienen,
sind nicht zulassig.”

Den am 8. Dezember 2008 gestellten Normenkontriodigrder Antragstellerin lehnte
der erkennende Senat durch Normenkontrollurteil ¥&mApril 2011 - 1 C 31/08 - als
zuldssig, aber unbegriindet ab. Die teilweise afff@ye Plandnderung verstol3e nicht
in beachtlicher Weise gegen héherrangiges Reche Kerletzung von Form- oder
Verfahrensvorschriften liege ebenso wenig vor wre \éerstol3 gegen Vorschriften
des materiellen Rechts. Dies betreffe nicht nurkdiferderlichkeit der Planung i. S. v.
8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB und die Zuléssigkeit destdetzung eines sonstigen Son-
dergebiets nach § 11 Abs. 2 BauNVO, sondern auelvai der Antragstellerin gel-

tend gemachten Abwagungsmangel.

Auf die Nichtzulassungsbeschwerde der Antragstelleat das Bundesverwaltungsge-
richt das Senatsurteil durch Beschluss vom 29.e8apér 2011 - 4 BN 30.11 - wegen
einer ,sinngemafl” geltend gemachten Gehdorsriigeehofgen und den Rechtsstreit
zur anderweitigen Verhandlung und Entscheidungam@berverwaltungsgericht zu-
ruckverwiesen (8 133 Abs. 6 VwGO), weil der Normentkollsenat auf das Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts vom 29. September 1948C-30.76 - (BVerwGE 56,



14

15

283) zur Frage der Abwagungsfehlerhaftigkeit eid@unerhaft unrentablen Nutzung,
auf das die Antragstellerin - wenn auch unter Argaimes unzutreffenden Entschei-
dungsdatums - im Auslegungsverfahren und im Normoetkllverfahren hingewiesen

habe, in den Entscheidungsgrinden nicht eingegas®jen

Die Antragstellerin halt den Anderungsbebauungspiasichtlich der Festsetzung des
.sonstigen Sondergebiets Hotel* fir materiell reghdrig. Die Plananderung sei nur
deshalb erfolgt, um die in einem Mischgebiet ohmdteves zuldssige Nutzungsénde-
rung fur das Hotelgebaude zu verhindern. Eine solglerhinderungsplanung sei
offensichtlich rechtswidrig, zumal Sondergebiete dulassigen Nutzungsmoéglich-
keiten erweitern, nicht etwa beschranken sollterigégen den Ausflihrungen des Se-
nats im aufgehobenen Normenkontrollurteil vom 20rilA2011 - 1 C 31/08 - sei die
angegriffene Festsetzung mit der Eigentumsgaranige Art. 14 GG und Art. 31
SachsVerf unvereinbar und verstol3e nach den Mad$sidds Bundesverwaltungsge-
richts (Urt. v. 29. September 1978, BVerwGE 56, )288gen das Abwagungsgebot.
Ein wirtschaftlicher Hotelbetrieb sei an dem augpgeshen unglnstig gelegenen
Standort auf Dauer unmdoglich; dies werde durchwites Senat nunmehr eingeholte
Sachverstandigengutachten eindeutig bestatigt Abteagstellerin habe mit dem Ho-
telbetrieb fortlaufende Verluste erlitten; kurz vdem wirtschaftlichen Ruin stehend
habe sie das Hotelgrundstiick weiterverduRert. D@ridchtungsinteresse von Mit-
arbeitern und Besuchern der benachbarten Gewerlsdmetsei aul3erordentlich ge-
ring. Der Ortsteil N........ der Antragsgegnerirt sginem barocken Schlossbau sei von
untergeordneter kultureller Bedeutung. Im ndherenfdld des an einer stark be-
fahrenen Durchgangsstral3e gelegenen Hotelgrundstiglie es Nutzungen, die den
Hotelbetrieb zusatzlich erheblich stérten (wie etlga Sport- und Freizeitkomplex mit
angrenzendem Parkplatz). Die umliegenden groRet@iteS(u. a. L......, das mit dem
Pkw in 30-40 min Fahrzeit erreichbar sei) verfugteach den zahlreichen Hotel-
neubauten der letzten Jahrzehnte Uber ausreichdoteékapazitaten, wobei die Aus-

lastung von Hotels bundesweit schon seit 1999/20le.

Die wahrend der Anhangigkeit des Normenkontrollaleréns - bereits vor Erlass des
vom Bundesverwaltungsgericht aufgehobenen Normerilanteils - erfolgte Verau-
Rerung des Hotelgrundstiicks an einen Dritten ddeh&ulassigkeit des Antrags nicht

entgegen.
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Die Antragstellerin beantragt,

die 1. Anderung des Bebauungsplans OT N.......... »H..... vom 25. Juni
2008 fur unwirksam zu erklaren, soweit auf Flurktbie. F1... der Gemarkung
N........ ein ,sonstiges Sondergebiet Hotel* (8BEUNVO) festgesetzt wurde.

Die Antragsgegnerin beantragt,

den Antrag abzulehnen.

Sie halt den Normenkontrollantrag fur unzulassig unbegrindet. Mit der Veraul3e-
rung des Grundsticks wahrend der Anhangigkeit desiBnkontrollverfahrens seien
die Antragsbefugnis und das RechtsschutzbedurgisAdtragstellerin entfallen; in-

soweit sei auf die Rechtsprechung des Bayerisclewaltungsgerichtshofs (NK-Urt.

v. 16. April 2008 - 2 N 06.685 -, juris) zu verwems Im Falle einer Abweichung von
dieser Rechtsprechung sei die Revision wegen gatmidher Bedeutung oder wegen
Divergenz zuzulassen, wie es die Antragsgegnerideinmundlichen Verhandlung
hilfsweise beantragt habe (Niederschrift v. 26.t8eber 2013, S. 2).

Der Anderungsbebauungsplan sei wirksam. Die Festisgtdes Sondergebiets sei
durch 8 11 Abs. 2 BauNVO gedeckt. Die Antragsgeignbabe keine unzulassige
Verhinderungsplanung betrieben, sondern das stadliebe Ziel verfolgt, im Gewer-
begebiet Arbeitsplatze und Entwicklungsmoglichkeise erhalten. Zur Vermeidung
absehbarer Nutzungskonflikte wegen eines erhohtdreliedarfs von Pflegeeinrich-
tungen habe die Antragsgegnerin bereds der Ersteigerung des Hotelgrundstiicks
durch die R.....cccooeeennn.. GmbH eine Verandgmsperre erlassen. Die An-
tragsgegnerin habe sowohl das Ziel verfolgt, altere pflegebedurftige Menschen ,in
der Mitte der Gesellschaft®, d. h. in normalen Wgbgenden unterzubringen, als auch
das Ziel, fur das Gewerbegebiet eine ausreichemfdastruktur vorzusehen. Es liege
auf der Hand, dass Dauerbewohner einer Einrichfiingpetreutes Wohnen durch
wiederkehrende Larmbelastungen starker beeintgichtiirden als Hotelgaste, die
sich nur fur kurze Zeit im Hotel aufhielten. Derr@&inderat habe die von der Antrag-
stellerin angefiihrten Belange in die Abwagung estejé und - auf der Grundlage des
Erkenntnisstands im Zeitpunkt der Abwagungsentsitimgj - alle Belange sorgfaltig
abgewogen. Das nachtraglich im Normenkontrollvedaherstellte Sachverstandi-
gengutachten konne die Rechtswidrigkeit der Abw@guicht ,riickwirkend® herbei-
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fuhren. Das Gutachten weise Uberdies deutliche Eléagf; so seien keine konkreten
Vergleichsobjekte mit Branchenkennziffern bezei¢hmed der Sachverstandige habe
die zugrunde liegenden Kostenschatzungen nichtrreil#itert, sondern lediglich auf

seine etwa 30jahrige Erfahrung verwiesen.

Entgegen den Ausflihrungen der Antragstellerin smhadas Abwagungsergebnis
nicht zu beanstanden. Der Gemeinderat habe eineggeomeindlichen Planungsermes-
sen gedeckte Abwagungsentscheidung getroffen. Rremenbedingungen fur einen
Hotelbetrieb im Gewerbegebiet hatten sich seit demverb des Hotelgrundstiicks
durch die Antragstellerin nicht verandert. Die dumie Plananderung zugelassene
Hotelnutzung erdffne eine gréRere Bandbreite votzdhgsmaglichkeiten; nunmehr

werde ein ,Seniorenhotel” betrieben.

Nach der Zuriickverweisung des Verfahrens durchBiemiesverwaltungsgericht hat
der erkennende Senat die Akte des Zwangversteigsverfahrens............ des
Amtsgerichts L...... beigezogen und ein Sachveds@mgutachten zu den im Be-
weisbeschluss vom 9. Oktober 2012 im Einzelnen ibkzeten Beweisfragen zur
dauerhaften Unwirtschaftlichkeit eines Hotelbetsietuf dem Flurstiick Nr. F1... der
Gemarkung N........ eingeholt. Der von den Indestund Handelskammern Potsdam
und Essen offentlich bestellte und vereidigte Sacdténdige fur Hotel- und
Gaststattenbetriebe S..........iiiiieeees der vom Senat mit der Begutachtung
beauftragt wurde, hat nach Durchfuhrung eines @rtshs ein schriftliches
Gutachten (47 Seiten nebst Anlagen) vom 21. MaiB2@drgelegt und auf Bitte des
Senats die Prognoseberechnung im Schreiben vorAugist 2013 (Gerichtsakte S.
410-417) naher erlautert.

Die Verwaltungsvorgange der Antragsgegnerin (eirdn@r) und die Akte des
Zwangsversteigerungsverfahrens ............ degsgenichts L...... (eine Heftung)
waren Gegenstand der mundlichen Verhandlung. Aof ldaalt dieser Akten sowie
der Gerichtsakte (drei Bande) wird wegen der weiteEinzelheiten des Sach- und

Streitstands Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde
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10
Der Normenkontrollantrag der Antragstellerin ist&asig und begrindet.

1. Gegenstand des statthaften Normenkontrollantf@gs Abs. 1 Nr. 1 VwGO) ist
die Anderung des Bebauungsplans OT N........ pHeeee . VOM 25, Juni 2008, soweit
auf dem Flurstick Nr. F1... der Gemarkung N..ein.,sonstiges Sondergebiet Hotel*
(8 11 BauNVO) statt - wie nach dem urspringlicheab@iungsplan von 1999 - ein
Mischgebiet festgesetzt wurde.

Die Antragstellerin, die bei der fristwahrendend{Abs. 2 Satz 1 VwGO) Einleitung
des Normenkontrollverfahrens Eigentiimerin des vamgaten Grundsticks war, ist
trotz dessen zwischenzeitlich erfolgter VeraufReranogh im Zeitpunkt der letzten
mundlichen Verhandlung des Senats noch antragsbef@g v. 8 47 Abs. 2 Satz 1
VwGO. Dies folgt aus 8 265 Abs. 2 ZPO, der Uber\égeweisung des § 173 Satz 1
VwGO auch in Normenkontrollverfahren anzuwendenG@sman § 265 Abs. 2 Satz 1
ZPO hat die VerauRerung auf den Prozess keinetugsnfNach der Rechtsprechung
des Bundesverwaltungsgerichts (Beschl. v. 1. Aug08t, NvVwZ 2001, 1282) wie
des erkennenden Senats bleibt es bei der Prozassfisihhefugnis des urspringlichen
Grundeigentimers, wenn sich dieser ,antragsbefugemem verwaltungsgerichtli-
chen Normenkontrollverfahren gegen die Gultigkeites Bebauungsplans wendet,
wéhrend des Normenkontrollverfahrens sein Grunésfaerauf3ert) und (...) der Er-
werber den Rechtsstreit nicht in eigenem Nameirfiibmt)“ (so der Leitsatz des Bun-

desverwaltungsgerichts zum Urt. v. 1. August 2004. ®.).

Ein solcher Fall liegt hier vor. Die Antragsbefugmi S. v. 8 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO
als die auf der Grundlage des Antragsvorbringeistebhende Mdoglichkeit einer Ver-

letzung der Antragstellerin in eigenen subjektiRachten durch die zur Uberpriifung
gestellte Rechtsvorschrift folgt fir einen Eigendimdessen Grundstick unmittelbar
von der Plananderung betroffen ist, zuvorderstdam Eigentumsrecht des Art. 14
Abs. 1 GG, weil die Festsetzungen eines (rechtneilpiebauungsplans zu den Nut-
zungen seines Grundsticks Inhalt und SchrankenGaeadeigentums bestimmen
(vgl. BVerwG, Urt. v. 16. Juni 2011 - 4 CN 1.1Gutis Rn. 13). Daruiber hinaus liegt
hier auch eine mogliche Verletzung des drittschidea bauplanungsrechtlichen Ab-
wagungsgebots (8 1 Abs. 7 BauGB) vor, wie sie drragstellerin mit ihrem Vor-

bringen zur Abwéagungsfehlerhaftigkeit der Festsagzeiner dauerhaft unwirtschaftli-
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chen Hotelnutzung geltend macht. Eine zur Unzule#i des Normenkontrollantrags
fuhrende Préklusion nach § 47 Abs. 2a VwGO schedst weil die Antragstellerin
die bereits wahrend der Auslegung erhobenen Einwegeh im gerichtlichen Verfah-

ren weiter verfolgt.

Soweit die Antragsgegnerin unter Hinweis auf dielRgprechung des Bayerischen
Verwaltungsgerichtshofs (NK-Urt. v. 16. April 2002 N 06.685 -, juris Rn. 14 f.) die
Auffassung vertritt, die Grundsticksveraul3erungreéth der Anhangigkeit des Ver-
fahrens habe sowohl die Antragbefugnis als auchatigemeine Rechtsschutzinte-
resse der Antragstellerin entfallen lassen, versiegder Senat dem nicht anzuschlie-
Ben. § 265 Abs. 2 Satz 1 ZPO regelt den Fall egesetzlichen Prozessstandschatft,
also die Zulassigkeit der prozessualen Geltendmmaglfitemder Rechte im eigenen
Namen. Das Verlangen nach einem fortbestehendesniBigresse in der Person der
Antragstellerin liefe dem Zweck des § 265 Abs. 223aZPO zuwider, der insbeson-
dere darin liegt, mehrfache Streitverfahren (,Ddppezesse”) zu vermeiden (so auch
VGH BW, NK-Urt. v. 15. November 2011, BauR 2012,86629). Die mit der
Plananderung beschlossene gravierende Einschrardemgulassigen Grundstiicks-
nutzung (,Sondergebiet Hotel” statt Mischgebiet)lgf3t auch die Annahme aus, eine
allgemeinverbindliche Feststellung der Unwirksaimk® 47 Abs. 5 Satz 2 VwGO)
der angegriffenen Satzungsvorschrift sei fir dean@stiickserwerber offensichtlich

nutzlos.

2. Der Normenkontrollantrag ist begrindet, weil digjegriffene Plananderung in be-

achtlicher Weise gegen hoherrangige Vorschriftenrdateriellen Rechts verstof3t.

Die Festsetzung eines Sondergebiets mit der Zwstkib@ung ,Hotel* findet ihre
Grundlage in der Regelung des § 11 Abs. 1 BauN\&hrer als sonstige Sonderge-
biete solche Gebiete festgesetzt werden kénnensidievon den Baugebieten nach
den 88 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden.

Die von der Antragsgegnerin mit der Plan&nderurabbiehtigte ,Festschreibung® der
zuvor langjahrig ausgeilibten Hotelnutzung des et988 Jerrichteten Gebaudes ver-
sto3t nicht gegen 8 1 Abs. 3 BauGB mit der Erwégdeg Antragstellerin, die

Planénderung sei fir die stadtebauliche Entwicklund Ordnung der Antragsgegne-
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rin nicht ,erforderlich®, weil das Grundstlck flredfestgesetzte Nutzungsart aus tat-
sachlichen (hier: wirtschaftlichen) Griinden ungeetgsei. Die Verpflichtung aus § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB, Bauleitplane aufzustellenakblind soweit es fur die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich istfasst als ,erste Schranke® der
Bauleitplanung nur ,grobe und einigermal3en offemttiche Missgriffe” (BVerwG,
Urt. v. 27. Marz 2013, BauR 2013, 1399), also nmtbiche Falle, in denen sich die
dauerhafte Unwirtschaftlichkeit einer festgesetftierizung - wie hier (dazu sogleich)
- erst durch Einholung eines Sachverstandigengtgashfeststellen lasst. Insoweit
unterscheidet sich der hier zur Entscheidung dest8achverhalt von dem durch
Normenkontrollurteil des OberverwaltungsgerichtselRtand-Pfalz vom 12. Januar
2012 - 1 C 10546/11 - (juris Rn. 24 ff.) entschieele Fall eines unbebauten ,Sonder-
gebiets Hotel" in unginstiger Lage des Rheintéisdhs sich tGber einen Zeitraum von

nahezu 30 Jahren kein geeigneter Investor finad li

Anders als das Oberverwaltungsgericht RheinlantRfadem vorgenannten Urteil

(a. a. O. Rn. 26) hat der erkennende Senat filnidiezur Uberpriifung gestellte Fest-
setzung der Antragsgegnerin keinen Zweifel an daelthenden Zweckbestimmung
oder Bestimmtheit des ,Sondergebiets Hotel”. Einglst sowohl nach bauplanungs-
rechtlichem Verstandnis (vgl. Fickert/Fieseler, R&©O, 11. Aufl., 8§ 3 Rn. 19

m. w. N.) als auch nach dem allgemeinem Sprachgebrain gewerblicher Beher-
bergungsbetrieb mit zuséatzlichem Serviceangebdigwein grol3eres Spektrum unter-

schiedlicher Betriebsarten umfasst wird.

Die angegriffene Plandnderung verstol3t jedoch acliticher Weise gegen das bau-
planungsrechtliche Abwagungsgebot des § 1 Abs.uGBa Die auch bei Planande-
rungen bestehende Verpflichtung der jeweiligen Gede die 6ffentlichen und pri-

vaten Belange gegeneinander und untereinanderhgexlezuwéagen, ist verletzt, wenn
in die Abwagung an Belangen nicht eingestellt wiwas nach Lage der Dinge hatte
eingestellt werden mussen, wenn die Bedeutung etenflenen privaten Belange ver-
kannt oder wenn der Ausgleich zwischen den vonPd@nung berthrten offentlichen
Belangen in einer Weise vorgenommen wird, der bjekiiven Gewichtigkeit einzel-

ner Belange aul3er Verhaltnis steht (st. RsprBé#rwG, Urt. v. 12. Dezember 1969,
BVerwGE 34, 301, 309; zusammenfassend Berkemanrgl.DR013, 1280, 1288 ff.

m. w. N.). Die Anforderungen des 8§ 1 Abs. 7 BauG&ibhen sich sowohl auf den
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Abwagungsvorgang als auch auf das Abwéagungsergefmis Unterscheidung:
BVerwG, Urt. v. 20. Oktober 1972, BVerwGE 41, 61),7/wobei nach § 214 Abs. 3
Satz 1 BauGB die Sach- und Rechtslage im ZeitpdaekiBeschlussfassung tber den

Bebauungsplan malRgebend ist.

Ein Abwagungsmangel in Form eines fehlerhaften Adw@sergebnisses - also dem,
was bei dem Abwéagungsvorgang ,herausgekommen$dastie Formulierung im Ur-
teil des Bundesverwaltungsgerichts vom 20. Oktdi®2 a. a. O.) - liegt hier vor,
weil die Antragsgegnerin durch die Festsetzung,8esdergebiets Hotel“ einen Aus-
gleich zwischen den von der Planung beriihrten Belann einer Weise vorgenom-
men hat, der zur objektiven Gewichtigkeit des Etgarsrechts des Grundeigentiimers
aul3er Verhaltnis steht und damit die Grenzen deplaaerischen Gestaltungsfreiheit
Uberschreitet (zu dieser Anforderungen vgl. BVerw@&. v. 22. September 2010 - 4
CN 2.10 -, juris Rn. 22; NK-Urt. des Senats v. Blai 2013 - 1 C 4/13 -, Rn. 49, zur
Veroffentlichung vorgesehen), da eine Rentabitigt fir das Flurstiick Nr. F1... der
Gemarkung N........ festgesetzten Nutzungsart zuafdgeblichen Zeitpunkt (8 214
Abs. 3 Satz 1 BauGB) auf Dauer nicht erwartet weidannte.

Bei dieser Beurteilung geht der Senat mit dem ven Ahtragstellerin mehrfach zi-
tierten Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vomS$ptember 1978 (BVerwGE 56,
283, 289 f. und Leitsatz 3) von folgendem Prifung@stab aus, der auch dem Be-

weisbeschluss vom 9. Oktober 2012 zugrunde lag:

»Zweifel an der Wirtschaftlichkeit dessen, was Bisgtzungsart in einem Bebauungs-
plan festgesetzt ist, schlie3en das Inkrafttreiesed Planes aus, wenn mit Rucksicht
auf sie die Festsetzung den davon Betroffenen zighemutet werden kann. Das ist
nicht schon immer dann der Fall, wenn sich die Zsleiicht ohne weiteres von der
Hand weisen lassen. Folgendes wirkt sich namliguzsten auch solcher Festsetzun-
gen aus, deren Wirtschaftlichkeit unsicher ist: Digerprifung des Abwagungsergeb-
nisses hat - ganz allgemein - nicht zu fragen, abErgebnis Beifall verdient oder ob
es gar optimal ist; die Frage hat vielmehr - sowest interessiert - zu lauten, ob mit
der vorgenommenen Abwagung ,die objektive Gewidtdigeines' der betroffenen
Belange ,vollig verfehlt wird* (Urteil vom 5. Jull974 aaO S 315). Eine solche ,vol-
lige Verfehlung’ liegt nicht schon deshalb vor, ingie getroffene Festsetzung in ihrer
Wirtschaftlichkeit nicht ohne weiteres aufgeht, odar deshalb, weil sich wirtschaft-
lichere Festsetzungen denken lassen. Es kommt,ldaRies an Handhaben fehlt, die
Wirtschaftlichkeit einer Nutzung vorausschauendafdich zu bestimmen. Zur Wirt-
schaftlichkeit lassen sich immer nur - mehr odeniger gesicherte, mehr oder weni-
ger Uberzeugende - Prognosen stellen. Die Erfaneimty dal? gerade auch die Wirt-
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schaftlichkeit von Grundstiicksnutzungen Schwankaongeterworfen ist. Was sich
einer Zeit als wirtschaftlich aufdrangt, kann imesi anderen Zeit evident unwirt-
schaftlich (geworden) sein. Die sich daraus ergéderRisiken sind im Grundsatz
Lasten des Eigentums und nicht Lasten der Bautitplg. Sie vom Eigentum auf die
Bauleitplanung zu verlagern, hiel3e, die Bauleitpfanin erster Linie auf das Ziel der
Wirtschatftlichkeit, nicht aber, wie es das Gesatz auf ,die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung’ zu verpflichten (8 1 Abs 3 BBal%/6). Aus alledem ergibt sich,
daRR Zweifel, die im Zeitpunkt der (abschlieRendg@ekanntmachung des Bebauungs-
plans an der Wirtschaftlichkeit einer festgeset2teizung bestehen, nur dann gegen
das Inkrafttreten des Planes durchschlagen, wemah goweit) nach Lage der Dinge
eine Rentabilitat der Nutzung auf Dauer nicht etetaverden kann.

Das wird durch folgende Uberlegung bestarkt: Ingefieinen werden die fiir ein
Grundstuck getroffenen planerischen Festsetzungerdann freiwillig verwirklicht,
wenn sich der Berechtigte davon etwas versprechan.kDal3 dabei die Wirtschaft-
lichkeit eine wichtige Rolle zu spielen pflegt, bcht nicht weiter ausgefihrt zu wer-
den. Sind die Aussichten so schlecht, dal’3 eines#Vaftlichkeit selbst auf Dauer
nicht erwartet werden kann, wird in der Regel dreiillige) Verwirklichung der
planerischen Festsetzung unterbleiben. Das bed&aeteinem bestimmten Punkt an
schlagt eine unwirtschaftliche Festsetzung praktisceine totale Veranderungssperre
um, weil es dann so ist, dafl3 die einzig zulassige g des Grundstiicks an ihrer un-
zureichenden Wirtschaftlichkeit scheitert. Ist ndadge der Dinge zu erwarten, daf3
dies der auf Dauer eintretende Zustand sein wardiegt in der planerischen Festset-
zung im Ergebnis ein unzumutbares Bauverbot aueDddas geht nicht an.”

Nach ,Lage der Dinge“ konnte eine Rentabilitat Netzung des Flurstiicks Nr. F1...
der Gemarkung N........ fur ein ,Sondergebiet Hotelf Dauer nicht erwartet werden.

Dies steht nach dem Ergebnis der BeweisaufnahméJharzeugung des Normen-
kontrollsenats fest. Das vom Gutachter auf Ersud@nSenats schriftlich erganzend
erlauterte Sachverstandigengutachten vom 21. ME R0mmt bei der Beantwortung
der Beweisfragen 1 und 2 des Beweisbeschlussegmuethdeutigen und Uberzeu-
gend begrindeten Ergebnis, dass ein rentabler bédtelo nach der Sach- und
Rechtslage zum 25. Juni 2008 (Zeitpunkt der Besslfdissung tber den Bebauungs-
plan, § 214 Abs. 3 BauGB) auf dem vorgenannten @stiick selbst nach wesentli-
chen Anderungen am Gebaudebestand und NutzunggkamzeDauer nicht erwartet

werden konnte.

Ausgehend von den auf Seite 8 ff. des schriftlicBenachtens dargelegten Begriffs-
bestimmungen u. a. zur ,Betriebsart Hotel”, zurmtedlen“ Betrieb, zum mdglichen
Beurteilungszeitraum fur die Rentabilitat eines éfotals sog. Spezialimmobilie, zur

Nutzungsdauer, zur Wertbestimmung und zum Kapig¢aliagszinssatz hat der Sach-
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verstandige die Wirtschaftlichkeit eines Hotelbsts anhand der Standortbedingun-
gen des Makrostandorts der Region ,S&chsischeseBungnd Heideland” (Im Fol-
genden: Region), des in wenigen Kilometern Entfegwom Hotelgrundstick in sud-
ostlicher Richtung gelegenen Mittelzentrums Wsowie des Mikrostandorts T........
untersucht. Danach zeichnen sich die Standorte.\dhd T........ durch eine geringere
Attraktivitat fir potenzielle Hotelgaste aus alslare Standorte der Region, in der die
Ubernachtungszahlen zwischen 2007 und 2009 ridglanaren und in der die
Bettenauslastung der Hotellerie nach - naher bemeten - Fachpublikationen des
Ostdeutschen Sparkassenverbands (OSV) und ergamzeBohschatzung des
Sachverstéandigen unter 22,0 % (2007), unter 24(20%8) und 23,3 % (2009) betrug.

Bei seiner Begutachtung hat der Sachverstandigevéaisngen des OSV zur Wett-
bewerbssituation im Gastgewerbe zugrunde geleg@t, adif langjahrig periodisch
durchgefuhrten Erhebungen beruhen. Fir die weitdneswiegende Zahl der sog.
Jouristischen Wetterstationen“ (also Freizeit- uidltureinrichtungen, Unterhal-
tungsangebote und sonstige Angebote, die Touriatémspruch nehmen, s. Gutach-
ten S. 23) waren im Osten Deutschlands zwisched 2@ 2010 deutliche Besucher-
rickgénge zu verzeichnen. Die Auswertung des OSielhaauf Erhebungen des re-
nommierten dwif e.V. (Deutsches Wirtschaftswissaafitiches Institut fur Fremden-
verkehr e. V. an der Universitdt Minchen), das Beteits seit mehreren Jahrzehnten
mit Fragen des Fremdenverkehrs in Deutschland stefage fur den Hotelbetrieb am
Mikrostandort T........ festgestellten nachteiligeimstande wurden von der An-
tragsgegnerin im Normenkontrollverfahren nicht b#en. Sie entsprechen in we-
sentlichen Teilen sowohl den Ausfihrungen im Sdeweiihres Birgermeisters vom
11. Oktober 2006, in dem das gemeindliche Einvereghzur Umnutzung des Hotel-
gebaudes unter Hinweis auf Larmbelastungen vonegetiden Gebauden und von der
stark befahrenen Durchgangsstral3e hingewiesen walsl@auch dem Verkehrswert-
gutachten aus dem Jahr 2003, das im Zwangsvensteggyerfahren vom Amtsge-
richt L...... eingeholt wurde. Hinsichtlich der iéeiligen Standortbedingungen fir
einen Hotelbetrieb im Plangebiet und der rucklarigntwicklung im Hotelgewerbe
der Region bestehen danach an der AussagekrafiSdelsverstandigengutachtens

keine Zweifel.
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Entsprechendes gilt flr die Wirtschaftlichkeitslofrgungen des Gutachtens, fir die
der im Gaststattenbereich gebrauchliche Mal3stats ejturchschnittlich talentierten
Betreibers” (Gutachten S. 13) zugrunde gelegt umdruBertcksichtigung einer Bet-
tenauslastung von 21,5 % (Abschlag von 2 % zum latenitt der Region wegen
eines ,leicht benachteiligten Mikrostandorts®, Galteen S. 25) mit leicht steigender
Tendenz (Gutachten a. a. O.) in die Wirtschaftletgberechnung eingestellt wurde.
Dass fir die Prognoseberechnung kein konkretesl&iehgobjekt benannt, sondern
eine anhand von ,Umsatzgréf3en” ermittelte Verglgirhppe (hier: Umsatz zwischen
250.000 und 499.000 €, S. 1 des Sachverstandigeilsehs vom 12. August 2013)
nach einer Publikation des Deutschen Hotel- undsg#tenverbands (DeHoGa) aus
dem Jahr 2006 herangezogen wurde, hat der Sachweéige auf die schriftliche
Nachfrage des Senats nachvollziehbar damit erld@gs die ,Durchschnittsgruppe”
die Branchenlage unmittelbar vergleichbarer Untemmen widerspiegele und der
DeHoGa eine sog. Benchmarkgruppe erganzend becttkgi habe. Eingestellt
wurde auch, dass sich an freiwilligen ErhebungenDdHoGa Uberproportional viele
erfolgreiche Unternehmen beteiligten, was insbesmndlie ,,Benchmark-Ergebnisse
entsprechend ambitioniert erscheinen” lasse; dspeeche auch den Erkenntnissen
des Sachverstandigen in seiner Zeit als Mitgliedeseeiterten Geschéftsleitung von
Hotelkonzernen in Deutschland. Diese schriftlich&@erung des Gutachtens hat die
Antragsgegnerin auch mit ihrem erganzenden Vorbkrnnig der letzten mindlichen
Verhandlung nicht substanziiert in Zweifel gezogdach Uberzeugung des Senats ist
es bei der Beurteilung der Wirtschaftlichkeit desrhm Streit stehenden Hotelnutzung
nicht etwa - wie es die Antragsgegnerin sinngeméfiragt - geboten, einen be-
stimmten Beherbergungsbetrieb in vergleichbarereLag ermitteln, um dessen Kos-
tenstruktur anhand von Umsatzzahlen (oder andeeeniahlen) tberprifen zu kon-
nen. Vergleichsobjekte, wie sie etwa bei der Bestimg einer ortstblichen Ver-
gleichsmiete fur Wohnrdume vergleichbarer Art, @&0Busstattung, Beschaffenheit
und Lage herangezogen werden (so etwa BGH, UB&. Juli 2013, NJW 2013, 2963

f.) stehen bei sog. Spezialimmobilien wie Hotelyeten&Rig nicht zur Verfigung.

Nachdem der Sachverstandige die fir die Begutaght@mvendeten Quellen naher
bezeichnet und die von der Antragsgegnerin schtdflich pauschal bezweifelte Kos-
tenstruktur im Hotelgewerbe (Anfall von ,Warenkastén einem Beherbergungsbe-
trieb, vgl. Schriftsatz v. 10. Juli 2013, S. 2) ##ite 6 f. seines Schreibens vom
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12. August 2013 erganzend erlautert und dazuausgefihrt hat, dass der bei Beher-
bergungsbetrieben gebrauchliche Einsatz vorgetertyaren (,Convenience Food")
den Personalbedarf (,Planstellen®) in gewerblicimgeten Kiichen erheblich verrin-
gere, wobei der fur Rentabilitatsberechnungen asitretlende ,Warenverbrauch* durch
Hotelgaste auch unverbrauchte, aber in einem Belguhgsbetrieb aus hygienischen
oder anderen Grunden nicht mehr verwendbare Waven dtwa Teile eines Frih-
stucksbuffets) umfasse, hat der Senat auch keimexifél an den Berechnungen des
Gutachters zu den Betriebsergebnissen fir die 2008 bis 2010 (Gutachten S. 27
f.). Insbesondere kann unter Bericksichtigung aérilichen Erganzungen keine
Rede davon sein, dass der Gutachter seinen Bemgamuediglich eigene Erfah-
rungswerte zugrunde gelegt habe, die sich jeglidNehprifung entzbgen; dies gilt
auch fur das Verhaltnis von fixen bzw. ,unausweddtf#n“ Kosten und anderen Kos-

ten des Hotelbetriebs.

Entsprechend den Beweisfragen 1 und 2 des Seneltdiieses vom 9. Oktober 2012
beschrénkt sich das Gutachten auch nicht auf emtersuchung der Wirtschaftlichkeit
des im mal3geblichen Beurteilungszeitraum vorhanuétetelbetriebs, in dem fur
betriebliche Ablaufe sinnvoll gestalteten (Gutach& 29) Gebaude, sondern es be-
zieht ausdrucklich die Mdglichkeit wesentlicher Andngen am Gebaudebestand und

am Nutzungskonzept ein, wie es die FestsetzungeBeleauungsplans ermoglichen.

Fur die Ermittlung der rechnerischen Betriebserggsdendes Hotels in den Jahren
2008 bis 2010, die auf Seite 27 des Gutachtengldaabeh dargestellt sind, hat der
Sachverstandige Kapitalkosten in Hohe von ledigBo0.000 € angesetzt (Gutachten
S. 28 Mitte), sich also weder an den geschatztersteleingskosten des Gebaudes
(2.650.000 €, s. Gutachten S. 36) noch am Verkeadrtsses Hotelgrundstiicks orien-
tiert, den das Gutachten des Amtsgerichts L.um Stichtag 6. Dezember 2002 mit
815.000 € ermittelt hatte. Ein positives Betriegsbnis fur die Jahre 2008 bis 2010
lasst sich nach nachvollziehbar dargelegten Berguen des Gutachtens nur dann
feststellen, wenn Abschreibungen und Kapitalkogstegesamt unberticksichtigt blei-
ben (so das ,Betriebsergebnis | [vor Afa/Kapitateod‘). Unter Beriicksichtigung

von Erwerbskosten in Hohe von 300.000 €, von demeeil branchendblich fremd-

finanziert wird, ergibt sich ein gemitteltes negaf ,Betriebsergebnis lla (hach
Afa/Zinsaufwand Fremdkapital)* von 12.000 € im Jabas ,Betriebsergebnis llb
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(nach AfA/Kapitalkosten)®, bei dem ein sog. Liegenaftszins in Hohe von 8 % unter
Hinweis auf einschlagige Erhebungen eines Wirtdspaifungsunternehmens einge-
stellt wurde (Gutachten S. 16, 28), betragt im dMisogar - 19.000 € im Jahr.

Ob ein Zinssatz in Hohe von 8 % zur Berechnunglagaitalkosten fur das ,Betriebs-
ergebnis 1lIb* - im Rahmen einer bauplanungsredigiic ,Zumutbarkeitsprifung*
nach den vom Bundesverwaltungsgericht im Urteil \@8nSeptember 1978 (a. a. O.)
entwickelten Mal3staben - als angemessen anzusgthenaig dahinstehen. Schon das
dauerhaft negative ,Betriebsergebnis lla“ von gésttitL2.000 € im Jahr schliel3t nach
Uberzeugung des Senats die Annahme aus, das HoRihingebiet lasse sich rentabel
betreiben. Anders als bei der Wirtschaftlichkeitdpng im denkmalschutzrechtlichen
Verfahren zur Erteilung einer Abrissgenehmigungl.(etaizu Senatsurt. v. 10. Juni
2010, SachsVBI. 2011, 29, 32 mit Anmerkung Markiidnes, BauR 2013, 1055, 1061
f.) ist es fir die Beurteilung der (Un-)Wirtschadtikeit der bauplanerisch - nach den
Umstanden des Falles eindeutig - auf eine gewdsbli@rundstiicksnutzung abzie-
lende Festsetzung nicht geboten, ErwerbskosterGdasdeigentiimers auch nur teil-
weise aus den Rentabilitdtsberechnungen auszuklammass sich die Rentabilitat
einer Hotelnutzung ohnehin nicht unabhangig vomchAafungspreis (bzw. den Er-
werbskosten) dieser ,Sonderimmobilie beurteileasta hat der Sachverstandige zu
der entsprechenden Frage 4 des Beweisbeschlussezeudpend dargelegt; die Rich-
tigkeit der gutachterlichen Ausfihrungen zu dieBeweisfrage wird von den Betei-

ligten nicht bezweifelt.

Nach dem Sachverstandigengutachten ist der Sen#vetahinaus auch davon uber-
zeugt, dass eine Wirtschaftlichkeit der Hotelnugzyauf Dauer” nicht erwartet wer-
den kann. Der dafir in den Blick zu nehmende Zeitravird im Urteil des Bundes-
verwaltungsgerichts vom 29. September 1978 (a.)ani€ht naher umschrieben. Nach
Auffassung des erkennenden Senats bedarf die Bestigy des im Einzelfall mali3-
geblichen Prognosezeitraums einer tatgerichtlidkenkretisierung, wie sie bei ver-
gleichbaren prognostischen Fragestellungen des |&awumpgsrechts anerkannt ist
(etwa bei ,schadlichen Auswirkungen auf zentralesdegungsbereiche” i. S. v. § 34
Abs. 3 BauGB, vgl. Gatz, DVBI. 2013, 1304, 1309wn.N.). Ausgehend davon legt
der Senat hier einen Zeitraum von zehn Jahren mdgruin Beantwortung der Be-
weisfragen, ob sich die Wirtschaftlichkeit einertelautzung fir einen Zeitraum von
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bis zu zehn Jahren (Frage 3a) oder auch fiur eirg#nadm von bis zu 50 Jahren
(Frage 3b) beurteilen lasst, fuhrt das Gutachtenlimerzeugender Begrindung aus,
dass ein ,Planungshorizont tiber 50 Jahre ... voliggaschlossen® ist, weil fir einen
derart langen Zeitraum keine zuverlassige SchatzlangErtragsaussichten erfolgen
kann (Gutachten S. 35). Fiur einen Zeitraum von Zetmen kann dagegen ,in Anleh-
nung an die getbte Praxis bei der Unternehmenshevggreine die Trendentwick-
lungen bertcksichtigende Fortschreibung der Pldamakiner sog. Detailplanung
(Zeitraum: drei bis funf Jahre) erfolgen (Gutach&n34), wie sie fur die Beantwor-

tung der Beweisfragen 1 und 2 erstellt wurde.

Dies wurde auch von der Antragsgegnerin nicht béeWelhr in der mindlichen
Verhandlung erhobener - grundlegender - Einwanceigetje Beriicksichtigung des
Sachverstandigengutachtens, die erst nachtragiiciNormenkontrollverfahren ge-
wonnenen Erkenntnisse zur dauerhaften Unwirtsetlaiteéit des Hotelbetriebs kénn-
ten die sorgfaltige Abwagungsentscheidung des Getaeats nicht ,rickwirkend*
entwerten, verkennt, dass die dauerhafte Unwirtatikeit des Hotelbetriebs im
Verfahren zur angegriffenen Plananderung durch Rechtsvorganger der Antrag-
stellerin von Anfang an geltend gemacht worden \lée. Antragsgegnerin hat diese
Einwendung ausweislich des Abwagungsprotokolls 2&mJuni 2008 in ihre planeri-
sche Abwagung eingestellt, wobei sie - ohne ergi@eeé&achverhaltsermittiungen -
davon ausgegangen ist, dass die Insolvenz desrériiltggentimers bzw. Betreibers
auf eine ,schlechte Fihrung des Hotels* (Abwagungtsioll S. 32) zurtckzufihren
sei. Diese Annahme des Gemeinderats der Antragegagnird durch das eingeholte
Sachverstandigengutachten ebenso widerlegt wideatie aufgehobenen Normenkon-
trollurteil des erkennenden Senats vom 20. April261 C 31/08 - zugrundeliegende
Annahme, die niedrigen Erwerbskosten fur das inr 28087 beim Amtsgericht L......
ersteigerte Hotelgrundstiick hatten ohne weiterese edauerhaft wirtschaftliche
Nutzung ermoglicht. Die von der Antragsgegnerimgamald aufgeworfene Frage, ob
sich die Fehlerhaftigkeit eines Abwagungsergebsisaech aus Umstéanden ergeben
kann, die im Verfahren der Bauleitplanung wederespgochen wurden, noch fir die
Gemeinde erkennbar waren, ist damit fiir die Belunigi der hier zur Uberpriifung

gestellten Plananderung rechtlich unerheblich.
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Die Rechtswidrigkeit des Abwagungsergebnisses wedgn dauerhaften Unwirt-

schaftlichkeit der festgesetzten Hotelnutzung iistoeachtlicher Mangel im Sinne der
Planerhaltungsvorschriften (88 214 f. BauGB) unkrtfizur Unwirksamkeit der hier

angegriffenen Plananderung. Die Wirksamkeit degrirgylichen Bebauungsplans,
den der Senat nicht zu Uberprifen hatte, bleibt vorhiegenden Normenkontrollurteil

unberthrt (vgl. BVerwG, Urt. v. 10. August 1990, &WGE 85, 289, Leitsatz 1).

Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwGO

Grunde fir eine Zulassung der Revision (8 132 Rb¥wGO) liegen nicht vor. Die
von der Antragsgegnerin aufgeworfenen Rechtsfragerzusammenhang mit der
fortbestehenden Zulassigkeit eines Normenkontrobgs trotz erfolgter Grundsticks-
veraulRerung hélt der erkennende Senats durch dibtdpeechung des Bundesver-
waltungsgerichts (vgl. Beschl. v. 1. August 2001aa0.) fir abschlielBend geklart.
Entgegen den Ausfiihrungen der Antragsgegnerin mnaé@ndlichen Verhandlung
liegt auch keine Divergenz i. S. v. § 132 Abs. 2 ANWwGO vor, weil der Bayerische
Verwaltungsgerichtshof, von dessen RechtsprechiNtg-Urt. v. 16. April 2008
a. a. 0O.) der erkennende Senat abweicht, nichteruRivergenzgerichten i. S. der

vorgenannten Norm gehort.

Rechtsmittelbelehrung
Die Nichtzulassung der Revision kann durch Bescierangefochten werden.

Die Beschwerde ist beim Sachsischen Oberverwalgerght, Ortenburg 9, 02625

Bautzen, innerhalb eines Monats nach ZustellungedidJrteils schriftlich oder in

elektronischer Form nach MalRRgabe der VerordnungSéessischen Staatsministeri-
ums der Justiz und flr Europa Uber den elektroriscdRechtsverkehr in Sachsen
(SachsERVerkVO) vom 6. Juli 2010 (SachsGVBI. S.)li@0der jeweils geltenden

Fassung einzulegen. Die Beschwerde muss das ahggiedJrteil bezeichnen.

Die Beschwerde ist innerhalb von zwei Monaten nacstellung dieses Urteils zu be-
grinden. Die Begriundung ist bei dem oben genar@eeitht schriftlich oder in elekt-
ronischer Form nach Mal3gabe der SdchsERVerkVO m&ichen.

In der Begriindung der Beschwerde muss die grunas@aBedeutung der Rechtssa-
che dargelegt oder die Entscheidung des Bundeskengagerichts, des Gemeinsa-
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men Senats der Obersten Gerichtshofe des BundesdedeBundesverfassungsge-
richts, von der das Urteil abweicht, oder der Vieré@asmangel bezeichnet werden.

Fur das Beschwerdeverfahren besteht Vertretungsgvees gilt auch fur die Einle-

gung der Beschwerde und fir die Begriindung. Damagks sich jeder Beteiligte

durch einen Rechtsanwalt oder einen Rechtslehrezireer staatlichen oder staatlich
anerkannten Hochschule eines Mitgliedstaates deypischen Union, eines anderen
Vertragsstaates des Abkommens uber den Europaissheschaftsraum oder der

Schweiz, der die Befahigung zum Richteramt bes#izt,Bevollmachtigten vertreten

lassen.

Behorden und juristische Personen des offentlicRechts einschlief3lich der von
ihnen zur Erfullung ihrer 6ffentlichen Aufgaben gdbten Zusammenschlisse kon-
nen sich durch eigene Beschéftigte mit Befahigumg Richteramt oder durch Be-
schaftigte mit Befahigung zum Richteramt anderendéen oder juristischer Perso-
nen des o6ffentlichen Rechts einschlie3lich der Nmen zur Erfullung ihrer offentli-
chen Aufgaben gebildeten Zusammenschliisse vertiatsen.

Ein Beteiligter, der zur Vertretung berechtigt lsinn sich selbst vertreten.

gez.:
Meng Dr. Pastor Kober

Dr. Tolkmitt Dr. Henke

Ausgefertigt:
Bautzen, den

Sachsisches Oberverwaltungsgericht

Schika

Justizobersekretérin



