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Vorwort

Mit der Bauleitplanung kommt jeder Betrieb in Berlihrung, der an einem neuen Standort
bauen mdchte oder der seinen Betrieb am bestehenden Standort erweitern mochte. Oft wird
die Bauleitplanung auch fir den Betrieb entscheidend, der nur seine Produktionsweise oder
die Art des Gitertransports andern mochte. Kurz gesagt, fur viele Betriebe sind Kenntnisse
der Bauleitplanung unerlasslich, wenn Sie investieren wollen — auch wenn die Investition nur
langfristig geplant ist.

Immer wieder werden Unternehmen davon Uberrascht, denn zunachst brauchen sie fur die
Entscheidung umfassende Kenntnisse tber Marktchancen, Absatzmdglichkeiten und tber
die Konkurrenzsituation. Eine Umsetzung der Investitionsentscheidung erfordert oft auch
umfangreiche innerbetriebliche Vorplanungen. Das vermeintliche Randgebiet ,Bauleitpla-
nung“ wird dabei oft lange Ubersehen. Das ist einerseits verstandlich, denn die Materie ist
relativ trocken und vordergrindig weitab von der taglichen Betriebsrealitat.

Aber beabsichtigte Produktionsumstellungen, Erweiterungen und Neuansiedlungen missen
die am jeweiligen Standort geltenden umfangreichen planungsrechtlichen Anforderungen
entsprechen. Und diese werden Uber die Bauleitplanung — also die Flachennutzungspléne
und die Bebauungspléne — gesteuert.

Dieses Vademecum gibt einen pragnanten Uberblick tiber die Fragen, die gestellt werden,
wenn ein Unternehmen sich mit der Bauleitplanung beschaftigen muss — entweder weil er
selber investieren mochte oder weil in seinem n&heren Umfeld Anderungen geplant sind.

Das Vademecum wurde von den Industrie- und Handelskammern in Niedersachsen gemein-
sam erarbeitet. In Einzelfragen wenden Sie sich bitte an die fur lhren Standort zustandige
Industrie- und Handelskammer. Dort hilft man lhnen gern, Ihren weiteren Informationsbedarf
zu decken, Ihr Unternehmen in behordlichen Verfahren zu unterstiitzen und die Interessen
der Wirtschaft gegentiber den Behérden zu vertreten. Sprechen Sie uns an.

Eckhard Lammers

Niedersachsischer Industrie- und Handelskammertag (NIHK)
Federfluhrer fir den Sachbereich Raumordnung



Was haben ,Flachennutzungsplan® und , Bebauungsplan® mit Unternehmen zu tun?

Flachennutzungsplan und Bebauungsplan regeln, welches Grundstlick wie genutzt werden
darf. Existiert fir ein bestimmtes Grundstiick ein Bebauungsplan, bedeutet dies fiir ein
Unternehmen einerseits eine gewisse Rechtssicherheit, andererseits aber auch Beschrén-
kungen der wirtschaftlichen Aktivitat.

Wie unten dargestellt, werden in Bebauungspléanen zum Teil auch Details zur baulichen Nut-
zung (= zu den Gebauden auf dem Grundsttick) festgesetzt wie zum Beispiel die Zahl der
Vollgeschosse. Dies ist dann von Bedeutung fur ein Unternehmen, wenn es eine Erweite-
rung in die H6he oder Breite plant.

Probleme kdénnen auch entstehen, wenn Bebauungspléane benachbarter Grundstiicke eine
Lunvertragliche* Nutzung vorsehen. Haufiger Konfliktfall ist die heranriickende Wohnbebau-
ung an ein Betrieb, der Schadstoffe oder Larm (z. B. durch an- und abfahrende LKWSs) emit-
tiert.

Was kénnen die Konsequenzen der Bauleitplanung fur Unternehmen sein?

Die Festlegungen in einem Flachennutzungsplan kénnen Betriebe, in ihrem jetzigen Zustand
und in ihren Entwicklungsmoglichkeiten beeinflussen:

Wird der Trennungsgrundsatz (Trennung von unvertraglichen Nutzungen) nicht befolgt,
kénnen fur Unternehmen Probleme mit den geplanten Nachbarn entstehen. Fir einen
Industriebetrieb ware z. B. die Nutzung Wohnen in direkter Nachbarschaft unvertraglich, weil
Emissionsprobleme wahrscheinlich sind. Fir ein kommunikationsorientiertes Dienstleis-
tungsunternehmen wiederum kénnte ein Industriebetrieb mit starker L&rmemission in direkter
Nachbarschaft unvertraglich sein.

Weiterhin kénnten Vorratsflachen, auf denen der Betrieb mittel- oder langfristig eine Erweite-
rung plant, bei Anderungen des Flachennutzungsplans mit einer anderen Nutzung tberplant
werden, als der Nutzung als Gewerbeflache. Eine Erweiterung des Betriebes kann dann
erschwert sein.

Warum und wann sollten sich Unternehmen flr Bebauungsplane angrenzender
Grundstiicke interessieren?

Die Nutzung einer Flache muss sich in die ndhere Umgebung einfiigen. Das heif3t, ein
Grundstiick soll auf &hnliche Weise bebaut und genutzt werden, wie es auch fir die Nach-
bargrundstiicke geplant ist.

Die Nutzung hat auch auf die sonstigen geschitzten Rechte der Nachbarn Riicksicht zu
nehmen (z. B. Verkehrsbelastigung, Larm, Geruch). Deshalb sollte friihzeitig geprift werden,
ob die in der Nachbarschaft geplanten Festsetzungen/Nutzungen den Betrieb zu einem
potenziellen Stérer machen kénnten (z. B. bei heranriickender Wohnbebauung). Im
schlimmsten Fall kdnnte sich der Gebietscharakter verandern (z. B. vom Mischgebiet zum
Wohngebiet). Daraus kdnnen sich weitere Konsequenzen fiir den Betrieb ergeben, z. B. Ver-
kirzung von Produktionszeiten, Einbau weiterer Filter oder Schallwande. Dies gilt auch
dann, wenn der Betrieb lange vor der ,unvertraglichen“ Nutzung in der Nachbarschaft ent-
standen ist und es bisher noch keine Beschwerden gab.

Besondere Vorsicht ist geboten, wenn ein Unternehmen im ,Unbeplanter Innenbereich” sei-
nen Standort hat. Denn dann ist der Gebietscharakter noch nicht durch eine Bebauungsplan
festgeschrieben und kann durch laufende Entwicklungen verandert werden.



Auch wenn ein Grundstiicksbesitzer an der Nutzung und dem Bebauungsplan seines eige-
nen Grundsttickes aktuell nichts andern méchte, sollte er regelmaRig prifen, ob es in seiner
Umgebung Anzeichen fiir neue Bauvorhaben oder Nutzungsanderungen gibt.

Welche Probleme kann es mit der Nachbarschaft geben?

In der Bauleitplanung ist der Nachbar nicht nur der Eigentiimer des unmittelbar angrenzen-
den Grundstuckes. Als Nachbarn gelten auch alle im Einzugsbereich des Grundstiicks lie-
genden Grundstiicke bzw. deren Eigentiimer, Pachter oder Mieter. Die Grol3e des Einzugs-
bereich hédngt davon ab, was und in welcher Intensitat durch die Nutzung des Betriebes
emittiert wird (Larm, Geruch, Schadstoffe). So ist die Nachbarschaft eines reinen
Dienstleistungs-Unternehmens flachenmalfiig kleiner als die eines Industriebetriebes.

In Gemengelagen kann es zu Schwierigkeiten zwischen Nachbarn kommen. Als Gemenge-
lage wird das gewachsene unmittelbare Nebeneinander von unterschiedlichen und mégli-
cherweise sich gegenseitig beeintrachtigenden Nutzungen bezeichnet (z. B. eine 24h-Tank-
stelle neben einem Hotel).

In einer solchen Gemengelage ist die Einhaltung des Gebots der gegenseitigen Riicksicht-
nahme besonders wichtig. Die Nutzung des einen Grundstiickes muss auf die sonstigen
geschitzten Rechte der Nachbarschaft Rucksicht nehmen.

Kann ein Bebauungsplan oder ein Flachennutzungsplan verhindert werden?

Sobald ein Gemeinderat beschlief3t, fiir ein Grundstlick oder flr eine Gemeinde einen Plan
aufstellen zu wollen (,Aufstellungsbeschluss®), kann nicht verhindert werden, dass der Plan
aufgestellt wird. Wohl ist es aber mdglich, auf die Inhalte Einfluss zu nehmen.

Wie und wo kénnen sich Unternehmen lber eine Nutzungsanderung informieren?

Anderungen oder Neuaufstellungen von Flachennutzungsplanen und Bebauungsplanen
werden von der Gemeinde im Amtsblatt und / oder in der drtlichen Presse bekannt gemacht.
Damit werden die interessierten Kreise auch gleichzeitig zur Stellungnahme aufgefordert.

AuR3erdem informiert die IHK regelmagRig in ihrer IHK-Zeitschrift, wenn ein Plan veroffentlicht
wird oder oOffentlich zur Stellungnahme ausliegt.

Auch lokale und regionale Tagespresse informieren haufig Gber Absichten der Gemeinde,
Plane zu andern.

Falls sich ein Unternehmen nicht sicher ist, ob fiir eine bestimmte Flache gerade ein Fla-
chennutzungsplan oder ein Bebauungsplan aufgestellt wird, sollte es beim 6rtlichen Pla-
nungsamt in der Gemeindeverwaltung nachfragen.



Der Flachennutzungsplan

Was ist der Flachennutzungsplan und was bewirkt er?

Im Flachennutzungsplan werden die Grundziige der stadtebaulichen Ordnung im Gebiet
einer Gemeinde dargestellt. Er regelt die stadtebauliche Entwicklung flr einen Zeitraum von
7 bis 10 Jahren. In einem Flachennutzungsplan werden nur die Nutzungen von Flachen dar-
gestellt, keine einzelnen Objekte. Er ist ein vorbereitender Bauleitplan und damit die Grund-
lage fUr einen spater aufzustellenden Bebauungsplan im Gemeindegebiet. Der Flachennut-
zungsplan besteht aus einer zeichnerischen Darstellung (Karte) und einem Erlauterungsbe-
richt.

Fur Unternehmen ist die Darstellung bzw. Flachenbezeichnung im Flachennutzungsplan
entscheidend, die fir das Gebiet, in dem das Betriebsgrundsttick liegt, verwendet wird. Pau-
schale Zuordnungen werden dem Einzelfall nicht immer gerecht. Folgende Flachen-Zuord-
nungen sind allerdings ublich:

0 Industriebetriebe, Speditionen: Gewerbliche Bauflache (G)

0 Einzelhandel: Gemischte Bauflache (M), Sonderbauflachen (S)

Oft werden im Flachennutzungsplan schon einzelne Gebietskategorien dargestellt. Fur
gewerbliche Betriebe sind folgende Zuordnungen ublich:

0 Industriebetriebe, Speditionen: Gewerbegebiet (GE), Industriegebiet (Gl)

0 Einzelhandel: Kerngebiet (MK), Mischgebiet (MI), Sondergebiet (SO), Dorfgebiet (MD)

Auch die Flachen und Gebiete, die im ndheren Einzugs- und Auswirkungsbereich (z. B. bei
Schall-, Schadstoff- oder Geruchs-Emissionen) liegen, sind fur Betriebe wichtig. Sollte in der
Nachbarschaft die Nutzung ,Wohnen" oder ,Erholung” dargestellt werden, kénnte es zu Kon-
flikten kommen. In einem solchen Fall sollte der Betrieb der Gemeinde schriftlich auf die
Problematik hinweisen. Wenn ein Unternehmen seinen Betrieb erweitern mochte, ist die
geplante Nutzung auf den Nachbargelanden ebenfalls entscheidend.

Ist ein Flachennutzungsplan in Kraft getreten, kann ein Unternehmer rechtlich nicht mehr
gegen ihn vorgehen. Eine Einflussnahme wéahrend des Aufstellungsverfahrens ist daher
geboten. Es ist natiirlich immer moglich, zu versuchen, eine Gemeinde zur Anderung eines
Flachennutzungsplans in einem bestimmten Bereich zu bewegen.

Wie funktioniert die Aufstellung oder Anderung eines Flachennutzungsplans?

Flachennutzungspldne werden etwa alle 7 bis 10 Jahre von einer Gemeinde neu aufgestellt.
Zwischendurch werden die meisten Flachennutzungsplane allerdings geandert, um aktuelle
Entwicklungen zu bericksichtigen.

Zunachst legt die Gemeinde einen Entwurf vor. Dieser wird einen Monat lang 6ffentlich aus-
gelegt. Der Termin der Auslegung wird im Amtsblatt, in der ortlichen Tageszeitung und der

IHK-Zeitschrift bekannt gegeben. Wahrend der 6ffentlichen Auslegung kénnen Anregungen
und Hinweise auf Probleme gegeniiber der Gemeinde geauf3ert werden. Dies sollte schrift-
lich erfolgen.

Der Flachennutzungsplan entsteht durch einen Beschluss des Gemeinderates und der dar-
auf folgenden Genehmigung durch die obere Verwaltungsbehorde.



Wie kdnnen Unternehmen Einfluss auf Flachennutzungsplane nehmen?

Unternehmer kénnen zu Entwrfen von Flachennutzungsplanen wahrend des Zeitraums der
offentlichen Auslegung des Plans Stellung nehmen. Wenn Bedenken gegen die Inhalte eines
Flachennutzungsplans bestehen, empfiehlt es sich fur das betroffene Unternehmen, schrift-
lich der Gemeinde gegeniber Stellung zu nehmen. Dies sollte schon jetzt geschehen, noch
bevor der Bebauungsplan aufgestellt wird, da die Erfahrung zeigt, dass Flachennutzungs-
plane anscheinend in der Praxis leichter zu beeinflussen sind, als Bebauungspléne.

Die IHKs nehmen ebenfalls regelmaliig zu den vorgelegten Planen Stellung in ihrer Eigen-
schaft als , Trager offentlicher Belange®. Wenn durch einen Plan die Belange eines Unter-
nehmens beeintrachtigt werden, kann die IHK ebenfalls darauf hinweisen und Abhilfe erbit-
ten. Deswegen ist es ratsam, der IHK in einem solchen Falle einen Hinweis auf die mdgliche
Beeintrachtigung zu geben.

Ist ein Flachennutzungsplan beschlossen, kann der Unternehmer nicht mehr dagegen ange-
hen. Eine Einflussnahme wéahrend des Aufstellungsverfahrens ist daher geboten. Es ist
natirlich immer méglich, zu versuchen, eine Gemeinde zur Anderung eines Flachennut-
zungsplans in einem bestimmten Bereich zu bewegen.



Der Bebauungsplan

Was ist ein Bebauungsplan und was bewirkt er?

Im Bebauungsplan wird die bauliche Nutzung der einzelnen Grundstiicke in einem Baugebiet
verbindlich festgelgt. Es gibt den einfachen Bebauungsplan und den qualifizierten Bebau-
ungsplan.

Der qualifizierte Bebauungsplan enthalt Festsetzungen tber die ,Art der baulichen Nutzung*
und das ,Mal} der baulichen Nutzung*:

) Art der baulichen Nutzung (nach der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke = BauNVO):

Kleinsiedlungsgebiete (WS)
Reine Wohngebiete (WR)
Allgemeine Wohngebiete (WA)
Besondere Wohngebiete (WB)
Dorfgebiete (WD)
Mischgebiete (MI)
Kerngebiete (MK)
Gewerbegebiete (GE)
Industriegebiete (GI)
0 Sondergebiete (SO)
Welche Bebauung und welche Nutzung nach der BauNVO in den einzelnen Gebieten
maoglich ist, wird weiter unten beschrieben. In einem Bebauungsplan kann allerdings
auch ausdrticklich davon abgewichen werden.
Welchen konkreten Baugebietstyp ein Betrieb als Standort benétigt, kann jeweils nur
im Einzelfall geklart werden, ebenfalls, welche Gebietstypen in der Nachbarschaft
akzeptiert werden kénnen.

@]

O O0OO0OO0O0O0O0O0

o Mal3 der baulichen Nutzung:
o Grundflachenzahl (zulassige gm Grundflache je gm Grundstucksflache)
0 Geschossflachenzahl (zulassige gm Geschossflache je gm Grundstiicksfla-
che)
Zahl der Vollgeschosse
Bauweise (,offen”, ,geschlossen” oder ,abweichend")
Baumassenzahl
Uberbaubare Grundstiicksflache (Flache, die mit baulichen Anlagen bebaut
werden darf)
o Ortliche Verkehrsflachen
Darlber hinaus kdnnen weitere Festsetzungen erfolgen.

©Oo0oO0oOo

Wie funktioniert die Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans?

Die Initiative zur Aufstellung eines Bebauungsplans kann von einem planenden Unterneh-
men und/oder von der Gemeinde ergriffen werden. Es gibt aber keinen Rechtsanspruch von
Grundstuckseigentimern zur Aufstellung von Bebauungsplénen seitens der Gemeinde. Den
Bebauungsplan aufstellen und beschlieRen kann nur die Gemeinde.

Der Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans wird im Amtsblatt veroffentlicht. Die
betroffenen Grundstiickseigentiimer selber missen Uber die Planung nicht gesondert infor-
miert werden. Grundstiickseigentiimer oder —nutzer sollten daher regelmafig die Veroffentli-
chungen im Amtsblatt oder der IHK-Zeitschrift lesen. Mit der Verdffentlichung des Aufstel-
lungsbeschlusses im Amtsblatt beginnt die Blrgerbeteiligung. Die Trager 6ffentlicher
Belange (u. a. die IHKs) werden meist mit gesondertem Schreiben Uber die Planungen
informiert und um Stellungnahme gebeten.



Nach der Birgerbetieligung erfolgt ein Billigungs- und Auslegungsbeschluss. Diesem wie-
derum folgt die 6ffentliche Auslegung. Im Amtsblatt, in der regionalen Presse und in der IHK-
Zeitschrift wird die Auslegung bekannt gemacht. Auch jetzt kénnen Anregungen oder Beden-
ken gegentber der Gemeinde vorgebracht werden.

Die Gemeinde prift die eingegangenen Anregungen und Vorbehalte und andert gegebe-
nenfalls die Plane. Danach beschlief3t sie den Bebauungsplan. Der Bebauungsplan tritt in
Kraft, sobald im Amtsblatt Gber den letztendlichen Beschluss informiert wurde.

Wann und wie kdnnen Unternehmer Einfluss auf Bebauungsplane nehmen?

Einfluss auf Bebauungsplane wahrend des Aufstellungsverfahrens

Um mogliche Konflikte mdglichst frih auszurdumen, empfiehlt sich die schriftliche Formulie-
rung von Anregungen und Bedenken zu einem Bebauungsplan-Entwurf bereits wahrend der
Birgerbeteiligung oder — wenn das Unternehmen vorher von den Planungen weil3 — bereits

vorher.

AuRerdem sollte ein Unternehmen, das Konflikte durch die neuen Plane beflirchtet, auch
wahrend des Auslegungs- und Erdrterungsverfahrens seine Anregungen und Bedenken
noch einmal schriftlich gegentiber der Gemeinde &uf3ern. Es empfiehlt sich in jedem Fall, die
IHK als Trager offentlicher Belangetber die Befiirchtungen zu informieren, denn als Vertreter
der Wirtschaftsinteressen nimmt die IHK regelmaRig zu Bebauungsplanen Stellung.

Die Anregungen und Bedenken zu einem Bebauungsplan, die der Gemeinde wéahrend der
offentlichen Auslegung schriftlich vorgelegt wurden, miissen vom Gemeinderat behandelt
werden. Der Gemeinderat muss dabei die diversen 6ffentlichen und privaten Belange mitein-
ander und gegeneinander abwagen. Erst wenn die Abwagung erfolgt ist, kann ein Bebau-
ungsplan vom Gemeinderat beschlossen werden und wird damit gltig.

Einfluss auf bereits beschlossene Bebauungsplane — rechtliche Schritte

Wenn ein Unternehmen rechtliche Schritte wie Widerspruch, Anfechtungsklage, Antrag auf
einstweilige Anordnung oder Normenkontrollverfahren gehen mdchte, sollte es sich vorab
juristisch (von einem Anwalt oder der unternehmenseigenen Rechtsabteilung) beraten las-
sen. Spezialisierte Anwalte kennt die Bundesrechtsanwaltskammer (www.brak.de) oder fin-
det man im Internet z. B. beim Anwaltverein: www.anwaltauskunft.de, Tel. 01805 181805.

Wenn ein Unternehmen das Geflhl hat, seine Anregungen und Bedenken seien in der
Abwagung nicht ausreichend beriicksichtigt worden und der beschlossene Bebauungsplan
beinhalte negative Festlegungen fiir den Betrieb, kann es ein Normenkontrollverfahren ein-
leiten. In diesem Verfahren wird der in Frage stehende Bebauungsplan vom Verwaltungsge-
richt noch einmal Uberprft. Das Verwaltungsgericht kann die vollstandige Nichtigkeit oder
die Teilnichtigkeit des Bebauungsplans feststellen.

Ebenfalls mdglich ist der ,Antrag auf einstweilige Anordnung®. Eine solche Anordnung wirde
bedeuten, dass wéhrend des Normenkontrollverfahrens keine Baugenehmigungen fiir das
Grundstick mit dem strittigen Bebauungsplan erteilt werden dirfen.

Ein Sonderfall tritt ein, wenn, noch bevor der Bebauungsplan aufgestellt oder beschlossen
wurde, die Gemeinde oder der Landkreis im Vorgriff auf den Inhalt des kinftigen Bebau-
ungsplans bereits eine Baugenehmigung erteilt hat. Dann kann mit einem Widerspruch, einer
Anfechtungsklage und ggfs. einer einstweiligen Anordnung gegen die Baugenehmigung vor-
gegangen werden.
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Welchen Inhalt haben die verschiedenen Gebietskategorien in Bebauungsplénen?
In der BauNVO ist ein zahlenmaf3ig abgeschlossener Katalog von Baugebieten mit der
jeweils zuldssigen Art der Nutzung dieser Baugebiete enthalten. Sie werden im folgenden
kurz beschrieben.

Kleinsiedlungsgebiet

Im Kleinsiedlungsgebiet werden vorwiegend Kleinsiedlungen untergebracht, einschlief3lich
Wohngebauden mit entsprechenden Nutzgéarten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbs-
stellen.

Wohngebiet

Bei den Wohngebieten wird in ,Allgemeines Wohngebiet®, ,Reines Wohngebiet* und ,Beson-
deres Wohngebiet” unterschieden.

Allgemeines Wohngebiet

Das ,Allgemeine Wohngebiet" dient vorwiegend dem Wohnen.

Auerdem sind zulassig: die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Folgende Nutzungen sind in Ausnahmefallen ebenfalls méglich: Beherbergungsbetriebe,
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen.

Reines Wohngebiet

Die reinen Wohngebiete dienen fast ausschlief3lich dem Wohnen. Nur ausnahmsweise sind
neben den Wohngebauden auch Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur
soziale Zwecke zugelassen.

Besonderes Wohngebiet

In einem Besonderen Wohngebiet sind folgende Nutzungen mdglich: Wohngeb&ude, Laden,
Hotels und Pensionen, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe,
Geschafts- und Blrogebaude und im Einzelfall Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmen sind mdglich fiir zentrale Einrichtungen
der Verwaltung, bestimmte Vergniigungsstatten und Tankstellen.

Dorfgebiet

In einem Dorfgebiet sollen Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschatftlicher Betriebe, Woh-
nungen, nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und Handwerksbetriebe fir die Versor-
gung der Gebietsbewohner ihren Platz finden.

Zulassig sind demnach:

o0 Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazu gehdrigen
Wohnungen und Wohngebéaude,

o Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohngebauden mit entsprechenden Nutzgarten und land-
wirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen
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o

sonstige Wohngeb&ude

Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeug-
nisse,

Einzelhandelsbetriebe,

Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur die ortliche Verwaltung sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

©o0oo0o @]

(olNe}

Industriegebiet

Das Industriegebiet ist ein Gebiet, in dem sich ausschlie3lich solche Gewerbebetriebe
ansiedeln kdnnen, die in anderen Gebieten nicht zuléssig sind — vornehmlich wegen erhebli-
cher Larm-, Staub- oder Schadstoffemissionen.

Gewerbegebiet

Ein Gewerbegebiet ist eine Flache in einer Gemeinde, auf der sich nicht erheblich belasti-
gende Betriebe ansiedeln sollen. Dazu gehéren zum Beispiel: Lagerhauser, Lagerplatze,
offentliche Betriebe, Geschéfts-, Blro-, Verwaltungsgebaude, Tankstellen.

Mischgebiet

Ein Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das

Wohnen nicht wesentlich stéren. Zuldssig sind:

0 Wohngebaude,

Geschéfts- und Blrogebaude,

Einzelhandelsbetriebe,

Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen, kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen und

0 bestimmte Vergnigungsstatten, soweit sie im tUberwiegend gewerblich genutzten Teilen
des Gebietes liegen.

©o0Oo0O0Oo

(olNe}

Kerngebiet

Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentra-
len Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Sie sind haufig in Innen-
stadten zu finden. Zul&ssig sind:

0 Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebéaude,

o0 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsge-
werbes und Vergnlgungsstatten,

sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroR3garagen,

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter und weitere Wohnungen, wenn dies im Bebauungsplan so vorgesehen ist.

O o00Oo
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Sondergebiet

Ein Sondergebiet ist ein Gebiet, in dem eine einzige Nutzungsart vorherrschen soll. Haufig
sind: Ladengebiete, Gebiete fir Einkaufszentren und grof3flachige Handelsbetriebe, Gebiete
fur Messen, Ausstellungen und Kongresse, Hochschulgebiete, Klinikgebiete, Hafengebiete,
Gebiete fur Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung erneuerbarer Energien
dienen, Wochenendhaus-, Ferienhaus-, Campingplatzgebiete, Kurgebiete oder Gebiete fur
die Fremdenbeherbergung.

Was sind ,unbeplante Bereiche"?
Ein ,unbeplanter Bereich" ist eine Flache oder ein Gebiet, flr das kein Bebauungsplan vor-
liegt. Man unterscheidet den unbeplanten Innenbereich und den AufRenbereich.

»Unbeplanter Innenbereich*

Fur diesen Bereich besteht zwar kein Bebauungsplan, der Bereich ist aber schon von
bebauten Grundstiicken umgeben. Zulassige Nutzungen richten sich ausschlieZlich nach
den bereits vorhandenen Nutzungen in der direkten Nachbarschaft. Oft konnen Flachen des
unbeplanten Innenbereichs einer Gebietskategorie nach der BauNVO zugeordnet werden.
Ob ein Vorhaben konkret im unbeplanten Innenbereich zuléssig ist, kann nur im Einzelfall
geprift werden. Pauschalaussagen sind also nicht méglich.

~AulRenbereich”

Der sogenannte Aul3enbereich ist ein Gebiet, das nicht im Zusammenhang bebauter
Ortsteile steht und fiir das kein Bebauungsplan besteht. Im Au3enbereich sind normaler-
weise nur einzelne Betriebe zuldssig, wie z. B. landwirtschaftliche Betriebe, stark emittie-
rende Betriebe oder ortsgebundene Betriebe (z. B. wasserbetriebenes Sagewerk).

Ob ein Betrieb in einem AulRenbereich konkret zuldssig ist, lasst sich nur nach einer detail-
lierten Prifung beurteilen. Hierbei muss auch geprift werden, wie die Ver- und -entsorgung
und die StraRBenanbindung garantiert werden sollen. Fir eine Betriebserweiterung gilt im
Prinzip das gleiche wie bei einer Neuansiedlung. Auch sie muss im Einzelfall gepruft werden.
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Weitere Plane

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Beim Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach § 12 BauGB planen Investoren anstelle der
Gemeinde die kinftige Nutzung eines Gelandes. Anlass ist immer ein konkretes Vorhaben.
Der Investor verpflichtet sich dabei, sein Vorhaben in einem festgesetzten Zeitraum abzu-
schlielRen (mittels Durchfiihrungsvertrag) und die ErschlieRungskosten ganz oder teilweise
zu Ubernehmen. Auf der Grundlage des mit der Gemeinde abgestimmten Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes und des Durchfiihrungsvertrages stellt die Gemeinde dann im Rahmen
eines Bauleitplanverfahrens den vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf. Erst wenn dieser
als Satzung beschlossen ist, hat ein Projekt Planungssicherheit.

Der Investor kann seinen Plan genau auf sein Projekt abstellen. Indem er selber plant,
beeinflusst er den Zeitraum des Verfahrens.

Im Plan selber missen Festsetzungen getroffen werden, die fir die stadtebauliche Ordnung
wichtig sind. Beachtet werden missen unter anderem die Belange von Natur und Land-
schaft, beispielsweise Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen und landesrechtliche Vorschriften.
So mussen z. B. bei der Planung von Wohngebieten, die an ein Gewerbegebiet heranri-
cken, auch die erforderlichen Absténde eingehalten werden.

Stadtebaulicher Vertrag

Wenn die Gemeinde stadtebauliche MaRnahmen nicht selber durchfiihren kann, kann sie
einzelne Aufgabenbereiche auf Private Ubertragen (§ 11 BauGB) (in der Regel den Bauher-
ren). Dieses geschieht mit Hilfe verschiedener Vertrage. Die gelaufigsten sind:

o Malnahmenvertrag: Der MaRnahmenvertrag regelt die Vorbereitung und Durchfuhrung
stadtebaulicher MaRnahmen durch Private, die die Kosten fiir eben diese MalRhahme
Ubernehmen. Gegenstand eines solchen Vertrages kénnen sein: Die Neuordnung von
Grundsticksverhéaltnissen, die Bodensanierung oder die Ausarbeitung der stadtebauli-
chen Planung.

o0 Zielbindungsvertrag: Der Zielbindungsvertrag regelt, dass ein Investor die Ziele, die die
gemeindliche Bauleitplanung verfolgt, férdert und sicherstellt. Solche Ziele sind bei-
spielsweise besondere Grundstticksnutzungen wie Anteile des sozialen Wohnungsbaus
in einem Baugebiet, naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelungen sowie die
Deckung des Wohnbedarfs.

o0 Folgekostenvertrag: Der Folgekostenvertrag regelt, dass ein Privater die Kosten und Auf-
wendungen, die der Gemeinde fir stddtebauliche MalRnahmen entstehen oder entstan-
den sind, Gbernimmt. Voraussetzung ist, dass diese Kosten als Folge eines geplanten
Vorhabens entstanden sind.

Die Vertrage dirfen nicht gegen die Grundsétze rechtsstaatlichen Handels verstof3en. Die
vereinbarten Leistungen missen angemessen sein. Die Planungshoheit und die Verantwor-
tung fur das Verfahren der Aufstellung des Bebauungsplans bleibt auch in diesem Fall bei
der Gemeinde. Der Bauherrr kann die Planung jedoch zeitlich und inaltlich beeinflussen.
Dies fiihrt in der Regel zu einem erheblich beschleunigten Aufstellungsverfahren.



14

Bestandsschutz und Entschadigung

Was ist Bestandsschutz?

Ein Bestandsschutz gilt fir die Gebaude, die auf einem Grundstiick rechtmaRig errichtet
wurden, unabhéangig von aktuellen Planungen fir das Grundstiick oder Grundstiicke in der
Nachbarschaft.

Bestandsschutz heif3t erstens, dass genehmigungskonform errichtete Vorhaben nicht besei-
tigt und Nutzungen nicht beendet werden muissen, auch wenn die Gemeinde oder sonstige
Dritte dies wiinschen. Zum zweiten beinhaltet der Bestandsschutz das Recht, bauliche Mal3-
nahmen durchzufuhren, die fur die Aufrechterhaltung und funktionsgerechte Weiterentwick-
lung notwendig sind.

Im Einzelfall kann dem Bestandsschutz eine Entschadigungspflicht seitens der offentlichen
Hand folgen, wenn eine Gemeinde Baurecht in Form eines Bebauungsplanes andert.

Kann ein Unternehmen mit einer Entschadigung rechnen?

Eine Entschadigung kommt nur im Einzelfall in Betracht und nur dann, wenn der Bestands-
schutz gefahrdet ist. Die Entschadigungen sind in 88 39ff BauGB geregelt. Hierin werden
unter anderem folgende Griinde fiir eine mégliche Entschadigung genannt: Vertrauensscha-
den, Entschadigung bei Begriindung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten und bei Bindun-
gen fiir Bepflanzungen, Anderung oder Aufhebung einer zuséatzlichen Nutzung.

Unternehmen, die eine Entschadigung anstreben, sollten sich hierzu rechtlich/fachlich bera-
ten lassen.
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Haben Sie weitere Fragen?
Dann sprechen Sie uns gerne an:

IHK Osnabriick-Emsland
Michael Janning

Neuer Graben 38

49074 Osnabrick

Tel. 0541 353-213

Gegebenfalls brauchen Sie die Unterstiitzung durch einen Fachanwalt. Auf Bauleitplanung
spezialisierte Anwalte kdnnen recherchiert werden tber im Internet: www.anwaltauskunft.de

oder www.brak.de




