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Vorzeitiger vorhabenbezogener Bebauungsplan Liideritz Wohngebiet
»Am Wasserk" der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte, Landkreis Sten-
dal

hier: bauplanungsrechtliche Hinweise

Durch die oberste Landesentwicklungsbehérde erhielt ich von lhrem Vorhaben
Kenntnis, den o0.g. Bebauungsplan aufstellen zu wollen.

Nach Sichtung der mir mit Datum vom 27.09.2017 zur Verfugung gestellten Ak-
ten komme ich zu dem Ergebnis, dass sich die Planung in mehrfacher Hinsicht
als problematisch erweist. Ich habe mir daher auch die Stellungnahme des
Landkreises Stendal zukommen lassen. Danach ist das Vorhaben auch aus

Sicht der Fachstellen als kritisch zu bewerten.

Bezugnehmend auf die mir vorliegenden Unterlagen zum Vorentwurf des o. g.
Bebauungsplanes gebe ich lhnen folgende bauplanungsrechtlichen Hinweise:

1. Die Bezeichnung des Bebauungsplanes als Wohngebiet und der ur-
springliche Wille ein ,Allgemeines Wohngebiet" festzusetzen (sh. Be-
grindung Seite 3) stehen im Widerspruch zu der vorgenommenen
Festsetzung eines Mischgebietes. Zwar sind nach den Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung hier auch solche Anlagen flr zuldssig
erklart, die in einem allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO we-
der allgemein noch ausnahmsweise zuldssig waren, dennoch drangt
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sich der Verdacht eines s.g. ,Etikettenschwindels" auf. Dies vor allem auch weil die in der
Planzeichnung dargestelite Parzellierung in der GréRe der Baugrundstlicke nicht tblicher-
weise einem Mischgebiet entspricht. Dem wird durch die Aussagen, dass auf den Grund-
stiicken vorrangig Eigenheime errichtet werden sollen (sh. Begriindung Seite 3) und dass
die Ausweisung als Mischgebiet nur erfolgt um die geforderten Schallimmissionswerte ein-
halten zu kénnen (sh. Umweltbericht Seite 8) Nachdruck verliehen.

Vgl. hierzu BVerwG, Urteil vom 21.10.2009, 1 C 10150/09, 1. Orientierungssatz, juris: ,Bei
der Ausweisung von Mischgebieten handelt es sich um einen unzulédssigen Etikettenschwin-
del, wenn diese Gebietsfestsetzungen offensichtlich nicht ernsthaft beabsichtigt, sondern
nur vorgeschoben sind, um ein auf dem Papier stimmiges Konzept einzuhalten. Dies ist
gegeben, wenn nach dem wahren Willen der Gemeinde das Ziel der Planung ist, die Schutz-
wirdigkeit der in Wahrheit angestrebten Wohnbebauung gegeniiber immissionstrachtigen
Gegebenheiten in den Randbereichen zu dem geplanten Baugebiet herabzustufen.*

Insofern sollte der Entwurf so Uiberarbeitet werden, dass eindeutig erkennbar ist, was das
Ziel der Planung ist — Realisierung eines Wohngebietes oder eines Mischgebietes. Dabei
sind die in der Stellungnahme des Landkreises Stendal vom 06.09.2017 (Seite 1 und 2)
gegebenen Hinweise zum Kippen des Gebietscharakters zu beachten.

Davon abhangig sind die im Plangebiet je nach Art der Nutzung geltenden Immissionsricht-
werte zu berlicksichtigen, womit ggf. eine Uberarbeitung bzw. neuerliche Auswertung der
Einzelgutachten durch einen Sachversténdigen erforderlich wird. Im Ergebnis sind im Rah-
men der Konfliktbewaltigung ggf. weitergehende Festsetzungen zu Schutzmafinahmen er-

forderlich.

Ein Widerspruch besteht auch zwischen den Angaben der Begriindung, dass 20-25 Bau-
grundstiicke ausgewiesen werden sollen (Seite 3) und den Erl&uterungen zu den Bauab-
schnitten mit jeweils 6 und 13 Baugrundsticken (Seite 3) sowie der Planzeichnung mit 19

Baugrundstiicken.

Fur das Vorhaben soll durch einen vorzeitigen Bebauungsplan Baurecht geschaffen wer-
den. GeméR § 8 Abs. 4 BauGB bedarf es zur Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungspla-
nes zum einen dringende Griinde und zum anderen darf dieser Bebauungsplan der beab-
sichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegenstehen.

Zwar reicht es fur die Erforderlichkeit einer Bauleitplanung aus, einem Bevolkerungsrick-
gang durch vermehrte Wohnungsbauten entgegenzuwirken, doch setzt dies einen starken
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Bedarf an Baugrundstiicken voraus, der aus dringenden Griinden gedeckt werden muss
(vgl. VG Meiningen, Urteil vom 05, Dezember 2012 - 5 K 355/10 Me —, juris).

In diesem Zusammenhang wird auch auf des Ziel 26 des Landesentwicklungsplans 2010
des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010 LSA) verwiesen, wonach in den nicht zentralen Or-
ten die stddtebauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten ist.

Die Einhaltung dieses Ziels ist durch eine Wohnbauflichenbedarfsermittiung fiir das Ge-
meindegebiet nachzuweisen. Hiervon kann ein fehlender Flachennutzungsplan nicht ent-
binden. Vielmehr hat der Bedarfsnachweis dann auf Ebene des Bebauungsplanes zu erfol-
gen.

Gleichzeitig kann mit der Wohnbauflachenbedarfsermittiung der ,dringende Grund" nach §
8 Abs. 4 BauGB nachgewiesen werden sowie dargelegt werden, dass der Bebauungsplan
mit Blick auf das gesamte Gemeindegebiet nicht der beabsichtigten stidtebaulichen Ent-
wicklung der Gemeinde entgegensteht.

Das Vorhaben befindet sich in der Nachbarschaft einer Biogasanlage. Es gilt zu ermitteln
ob es sich bei dieser Anlage (einschl. der geplanten Erweiterung) im speziellen um einen
Betriebsbereich handelt der unter das Stérfallrecht fallt, einen s.g. Storfallbetrieb. Ist dies
der Fall, sollte dies auch in der Begriindung zum Bebauungsplan ausdriicklich dargelegt
werden. Es ist sich dann im Weiteren nicht nur mit méglichen Schall- und Larmimmissionen
auseinanderzusetzen, sondern auch mit allen relevanten stérfallspezifischen Faktoren, wie
beispielsweise mit der Art der gefahrlichen Stoffe, der Eintrittswahrscheinlichkeit eines
schweren Unfalls und den Folgen eines etwaigen Unfalls fir die menschliche Gesundheit
und Umwelt. Zu berticksichtigen sind auch Nutzungseinschrankungen oder besondere bau-
liche Anforderungen an das an den Storfallbetrieb heranriickende im Bebauungsplan zuzu-
lassende Vorhaben, sofern damit die Angemessenheit eines Abstandes beeinflusst werden
kann. Dies ist insbesondere dann erforderlich, wenn wie hier die empfohlenen Normab-
stédnde des Abstanderlasses unterschritten werden.

Im Bebauungsplan kénnen Festsetzungen zu baulichen und sonstigen technischen MaR-
nahmen sowohl fur storfallrelevante Nutzungen als auch fir schutzbedurftige Nutzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 ¢) und Nr. 24 BauGB erfolgen, so dass der ansonsten gebotene
Achtungsabstand reduziert werden kann.

Jeder Bebauungsplan muss die von ihm geschaffenen oder zurechenbaren Konflikte lésen.
Zwar kann die Gemeinde von einer abschlieRenden Konfliktbewaltigung im B-Plan abse-
hen, allerdings nur dann, wenn sichergestellt ist, dass die als notwendig erachteten Kon-
fliktidsungsmaBnahmen auferhalb des Planverfahrens umgesetzt werden. Die Gemeinde
muss sich in diesem Fall bei ihrer Planungsentscheidung aber auch mit der Frage befasst
haben, ob eine ausreichende Konfliktiésung sichergestellt werden kann.
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In diesem Zusammenhang und mit Blick auf die geplante Erweiterung der Biogasanlage
gebe ich den Hinweis, dass das zu beriicksichtigende Abstandserfordernis nicht nur der
schutzbedtrftigen Nutzung dient, sondern auch dem Storfallbetrieb selbst in Bezug auf
seine Erhaltung und Entwicklung. Insofern kann sich auch der Betreiber des Stérfallbetrie-
bes bei einer Verletzung der Anforderungen des § 50 Satz 1 BImSchG i. V. m. Art. 13 Se-
veso-lI-RL gegen einen Bebauungsplan gerichtlich zur Wehr setzen.

Die bauplanungsrechtlichen Hinweise sind bei der Uberarbeitung des Vorentwurfes zu beriicksichti-
gen. Die Einwénde und Hinweise der landesplanerischen Stellungnahme gemaf § 13 Abs. 2 LEntwG-
LSA vom 06.09.2017 sowie der Stellungnahme des Landkreises Stendal vom 06.09.2017 bleiben

hiervon unberiihrt.

AbschlieRend weise ich darauf hin, dass ein vorzeitiger Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 4 1. V.
m. § 10 Abs. 2 BauGB der Genehmigung der héheren Verwaltungsbhehérde bedarf.

GemaR § 1 Abs. 2 Nr. 1 der Verordnung zu Ubertragung von bauplanungsrechtlichen Aufgaben
und Befugnissen ist fiir die Durchfiihrung des Genehmigungsverfahren der Landkreis Stendal

zustdndig.

Mit freundlichen Grifien
Im Auftrag



