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I. Einfuhrung

Ein optimaler Standort ist eine wichtige Voraussetzung fur den wirtschaftli-
chen Erfolg eines Handwerksbetriebes. Der Standort bzw. die Standort-
qualitat wird von vielen Faktoren beeinflusst: Konkurrenzsituation, Nach-
frage, steuerliche und gebuhrenmafige Belastungen, Verkehrsanbindung,
Parkplatzangebot, betriebliche Entwicklungsmaoglichkeiten usw. Je nach
Branche sind die einzelnen Standortfaktoren unterschiedlich zu bewerten.
Sicher ist jedoch, dass die Gemeinden mittels ihrer Kommunalpolitik Ein-
fluss auf einzelne Standortfaktoren nehmen kénnen.

Ein wichtiges Instrument stellt dabei die kommunale Bauleitplanung dar. In
ihr bestimmt die Gemeinde u. a. das Angebot an Gewerbe-, Misch- und
Wohnbauflachen sowie Flachen fur den Gemeinbedarf und fur die Land-
wirtschaft bis hin zur Ausnutzung eines einzelnen Grundstucks. Die Ge-
meinde kann Vorschriften Uber Grinanpflanzungen erlassen, Uber die
Gestaltung von Gebauden, Festsetzungen uber das zulassige Mal3 an
Larmemissionen treffen, sie kann Nutzungen in einem Gebiet ausschlie-
Ren und verkehrsberuhigte Zonen ausweisen.

Diese Festsetzungen werden Ubergeordnet in einem Flachennutzungsplan
und detailliert in einem Bebauungsplan getroffen. Der rechtsgultige Be-
bauungsplan ist neben der Bauordnung Grundlage fur die Genehmigung
von Bauvorhaben durch die Bauverwaltung und nach ihm richtet sich das
Gewerbeaufsichtsamt z. B. bei Beschwerden aus der Nachbarschaft.

Insoweit hat die Bauleitplanung einen ganz erheblichen Einfluss auf die
Existenzsicherung und die Entwicklungsmaoglichkeiten eines Handwerks-
betriebes.



II. Die kommunale Bauleitplanung

Aufgabe der Gemeinde ist es, die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung in ihrem Gemeindegebiet vorzubereiten und zu leiten. Dabei hat sie
sich an den allgemeinen Grundsatzen des Baugesetzbuches zu orientie-
ren. Sie soll eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschen-
wurdige Umwelt zu sichern sowie die naturlichen Lebensgrundlagen zu
schutzen und zu entwickeln. Dabei hat sie Umweltschutzgesichtspunkte,
wirtschaftliche Belange, Arbeitsplatzsicherung und -schaffung, Wohnan-
gebot und vieles mehr zu bericksichtigen. Die Gemeinde ist verpflichtet,
die unterschiedlichen 6ffentlichen und privaten Belange untereinander und
gegeneinander gerecht abzuwagen (Abwagungsgebot).

Mit der Bauleitplanung erflllt die Gemeinde diese Aufgaben, indem sie die
Nutzung von Flachen festlegt, auf denen sich bestimmte Nutzungsarten (z.
B. Gewerbe, Wohnen, Grinflache) entwickeln oder in ihrem Bestand gesi-
chert werden sollen. Setzt eine Gemeinde in einem bestimmten Teil ihres
Gebietes ein allgemeines Wohngebiet fest, so kdnnen sich hier nur noch
in eingeschranktem MalRe Gewerbebetriebe ansiedeln, umgekehrt bei der
Festsetzung eines Gewerbegebietes. Ein Wohnen ist hier nur ausnahms-
weise in Verbindung mit einem Gewerbebetrieb moglich. Ebenso kann die
Entscheidung, im Innenstadtbereich eine FulRgangerzone anzulegen, 6f-
fentliche Parkplatze auszuweisen oder 6ffentlichen Parkraum mit Grinfla-
che zu Uberplanen, erhebliche Auswirkungen auf die Entwicklung ihres
Gebietes haben.

Insgesamt entscheidet die stadtebauliche Gestaltung und Entwicklung
ganz wesentlich Gber Qualitdten und Chancen, die die Betriebe vorfinden.

1. Grundlegendes zur Bauleitplanung

Aufgabe der Bauleitplanung laut § 1 Baugesetzbuch ist es, die baulichen
und sonstigen Nutzungen der Grundstlicke in der Gemeinde vorzubereiten
und zu leiten. Die Planung der Gemeinde ist dabei die unterste raumord-
nerische Planungsebene und an alle vorhergehenden, ubergeordneten
Entwicklungsplane gebunden. Sie ist den Zielen der Raumordnung und
der Landesplanung anzupassen.



Planverfahren
Beteiligungsmoglichkeiten fur einen Handwerksbetrieb

Gemeindeverwaltung stellt fest,
dass eine Planung notwendig ist

Gemeinderat fasst Aufstellungsbeschluss

Buargerinnen und Burger (Handwerksbetrieb)
werden durch ortsubliche Bekanntmachung
informiert und beteiligt

Trager offentlicher Belange
(u. a. Handwerkskammer) werden am
vorlaufigen Planentwurf beteiligt

Gemeinderat wagt Stellungnahmen
ab und beschliel3t die offentliche
Auslegung des Planentwurfs

Bargerinnen und Burger
(Handwerksbetrieb) und Trager
offentlicher Belange

(u. a. Handwerkskammer) werden uber
die offentliche Auslegung informiert und
beteiligt

Gemeinderat wagt Stellung-
nahmen ab und beschlief3t den
Plan als Satzung

Genehmigung durch die hohere
Verwaltungsbehorde

(nur bei Bebauungsplanen, die nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt
wurden)

Bekanntmachung des Bebauungsplans
bzw. Bekanntmachung der Genehmigung
des Bauleitplanes

Flachennutzungsplan ist wirksam
Bebauungsplan ist rechtskraftig und gilt als Ortsrecht.



Die kommunale Planung schlagt sich in den Festsetzungen des Flachen-
nutzungsplanes und des Bebauungsplanes nieder. Hier sind die Zielvor-
stellungen fur die bauliche Entwicklung der Gemeinde zu finden.

Der Flachennutzungsplan stellt den vorbereitenden Bauleitplan dar. Er gilt
fur das gesamte Gemeindegebiet und enthalt die erwinschte stadtebauli-
che Entwicklung in den Grundzugen. Insoweit setzt der Flachennutzungs-
plan nur die allgemeine Art der baulichen und sonstigen Nutzungen von
Flachen fest. Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes werden nicht
parzellenscharf vorgenommen. Der Flachennutzungsplan ist als eine be-
hérdenverbindliche Richtlinie anzusehen. Er bildet keine Rechtsgrundlage
fur die Genehmigung von Bauantragen.

Aus dem Flachennutzungsplan hat die Gemeinde die einzelnen Bebau-
ungsplane zu entwickeln. Reicht ein Bebauungsplan aus, um die stadte-
bauliche Entwicklung zu ordnen, dann ist ein Flachennutzungsplan nicht
erforderlich. Zudem enthalt das Baugesetzbuch die Moglichkeit des Paral-
lelverfahrens (Bebauungsplan und Flachennutzungsplan werden gleichzei-
tig aufgestellt, geandert, erganzt oder aufgehoben) und die Moglichkeit
des vorzeitigen Bebauungsplanes (Aufstellung, Anderung, Ergdnzung
oder Aufhebung erfolgt vor Aufstellung des Flachennutzungsplanes). Der
Bebauungsplan stellt den fur alle Burger und Burgerinnen rechtsverbindli-
chen Bauleitplan dar. Es setzt flr einzelne Flurstlicke in einem Teilbereich
des Gemeindegebietes die Zulassigkeit von Art und Mald der baulichen
und sonstigen Nutzung fest. Der Bebauungsplan wird vom Gemeinderat
als Satzung beschlossen und ist Ortsrecht.

2. Entstehung eines Bauleitplanes

Das Bauleitplanverfahren beginnt in aller Regel mit einer Vorlaufphase, in
der erste Anregungen und Uberlegungen zur Aufstellung, Anderung, Er-
ganzung oder Aufhebung eines Planes stattfinden. Anregungen kénnen
vom Rat, von der Verwaltung, von Blrgerinnen und Burgern oder von an-
deren Stellen kommen. Die Verwaltung pruft, ob z. B. eine Aufstellung er-
forderlich ist. Sollte eine Aufstellung als notwendig erachtet werden, erar-
beitet die Verwaltung Losungsvorschlage fur den Rat, der die Vorschlage
pruft und ggf. den Aufstellungsbeschluss fasst. Dieser Aufstellungsbe-
schluss muss ortsublich (z. B. in der Tagespresse) bekannt gemacht wer-
den. Dem Planverfahren geht also zunachst eine politische Entscheidung
voraus.



Frahstmaglich wird eine Unterrichtung und Anhérung der Bargerinnen und
Blrger Uber die Zwecke und Ziele der Planung vorgenommen. Diese fruh-
zeitige Burgerbeteiligung entfallt nur dann, wenn die zu erwartenden Aus-
wirkungen der Planung auf das Plangebiet und die Nachbargebiete unwe-
sentlich sind.

Der nachfolgend von der Verwaltung (Stadtplanungsamt oder ein von der
Gemeinde beauftragtes Planungsburo) erarbeitete Entwurf der Planung
wird zudem den Tragern offentlicher Belange zur Stellungnahme zuge-
sandt. Zu den Tragern oOffentlicher Belange gehdren unter anderem die
Handwerkskammer, die Industrie- und Handelskammer, das Gewerbe-
aufsichtsamt, das Strallenbauamt, die Landwirtschaftskammer sowie die
Naturschutzbehorden.

Die Trager offentlicher Belange kdnnen binnen einer angemessenen
Frist Anregungen und Bedenken zu der Planung auf3ern, die den von
lhnen zu vertretenen Sachbereich betreffen. Uber die Berlicksichtigung
der eingegangenen Stellungnahmen entscheidet der Gemeinderat, wobei
das Abwagungsgebot gilt.

Danach muss der Planentwurf mindestens fur einen Zeitraum von einem
Monat offentlich ausliegen. Die Dauer der Auslegung kann allerdings
auch angemessen verkurzt werden. Den Beschluss daruber fasst der
Gemeinderat. Es erfolgt eine ortsubliche Bekanntmachung der Ausle-
gung unter Angabe wo und wann der Plan eingesehen werden kann.
Wahrend der Auslegungsfrist kdnnen sich alle, die sich von der Planung
betroffen sehen, miundlich oder schriftlich dazu duf3ern. Die angegebene
Frist ist einzuhalten. Nachtraglich eingegangene Stellungnahmen mus-
sen in der Regel von der Gemeinde nicht bertcksichtigt werden.

Die eingegangenen Anregungen und Bedenken werden gepruft und ab-
gewogen. Uber ihre Berlicksichtigung in der Planung beschlielt der Ge-
meinderat. Sind erhebliche Plananderungen die Folge, kann es zu einer
erneuten offentlichen Auslegung kommen.

Die endgultige Planfassung wird vom Gemeinderat als Satzung be-
schlossen. Der Bauleitplan (Bebauungsplan oder Flachennutzungsplan)
tritt in Kraft, sobald die hdhere Verwaltungsbehorde den Plan genehmigt
und die Genehmigung ortsublich bekannt gemacht wurde. Wurde der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, ist eine Ge-
nehmigung durch die hohere Verwaltungsbehdrde nicht notwendig. Der
Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeinde ist lediglich orts-
ublich bekannt zu machen. Im Allgemeinen wird von diesem Zeitpunkt an
die Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet nach den Festsetzungen
dieses Planes beurteilt



3. Inhalte eines Bebauungsplanes

Nachfolgend wird auf die Inhalte eines Bebauungsplanes und weniger
auf die eines Flachennutzungsplanes eingegangen. Diese Beschrankung
wird insofern flr angezeigt gehalten, da in einem Flachennutzungsplan
lediglich Bauflachen entsprechend ihrer vorgesehenen Nutzung ausge-
wiesen werden und diese Flachen nicht parzellenscharf abgegrenzt sind.
Konkrete Informationen Uber Art und Mal} der baulichen Nutzung gibt ein
Flachennutzungsplan nicht. Zudem besitzt er keinen rechtsverbindlichen
Charakter, sondern ist vielmehr verbindlich fur die Verwaltung bei der
Erteilung von Baugenehmigungen und der Aufstellung von Bebauungs-
planen.

Das Bauplanungsrecht unterscheidet grundsatzlich drei Gebietsarten:

Gebiete mit Bebauungsplan, Gebiete ohne Bebauungsplan, die im Zu-
sammenhang bebaut sind und den Auflenbereich. In Bebauungsplange-
bieten und in den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen ist das Bauen
grundsatzlich erlaubt; im AufRenbereich prinzipiell unerwinscht.

Das klassische Instrument zur Ordnung des Baugeschehens ist der Be-
bauungsplan, der fir unbebaute wie auch fur bereits bebaute Gebiete auf-
gestellt werden kann. Bebauungsplane werden immer dann aufgestellt,
wenn es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
In allen Fallen sind Bebauungsplane als Normen verbindlich und es kon-
nen Bauanspruche aus ihnen hergeleitet werden.

Woraus besteht ein Bebauungsplan:

Ein Bebauungsplan besteht aus einer Planzeichnung (zeichnerische
Darstellung) und der dazugehorigen Begriundung. Bestandteil des Be-
bauungsplanes kdnnen zudem textliche Festsetzungen sein, die auf der
Planzeichnung mit abgedruckt sind. Auch ein Umweltbericht ist fast allen
Bebauungsplanen als gesonderter Teil der Begrindung beigefugt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch eine dick
gestrichelte Linie gekennzeichnet.

In dem Bebauungsplan sind die einzelnen Grundstiucke mit Gebaudebe-
stand sowie der StralRenraum eingetragen.



Der Bebauungsplan setzt fest:

- Die Art der zulassigen Nutzung (z. B. Gewerbegebiet oder reines
Wohngebiet)

- Die Uberbaubare Flache (in der Regel als graue Flache gekenn-
zeichnet)

- Das Mal} der baulichen Nutzung (z. B. die Anzahl der Geschosse).

Weiterhin kann in der Zeichnung eingetragen sein, an welcher Grund-
stucksseite Ein- und Ausfahrten erlaubt bzw. verboten sind, welche Bau-
me zu schitzen sind und ob Einzel- bzw. Doppelhduser zulassig sind. In
den textlichen Festsetzungen kdnnen bestimmte Nutzungen ausge-
schlossen werden (z. B. Einzelhandelsnutzungen, Tankstellen usw.). Zu-
dem konnen hochstzulassige Larmimmissionen bestimmt werden. Be-
sonderes Augenmerk sollte insbesondere auch den textlichen Festset-
zungen gewidmet werden, die sich den Belangen des Umweltschutzes
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege widmen.
Hier kann es Festsetzungen fur das einzelne Baugrundsttick geben, die
dessen Ausnutzung erheblich schmalern.

Um diese Aufgaben I6sen zu kdnnen, wurden eine Reihe von Verord-
nungen erlassen. Mit die wichtigsten sind die Baunutzungsverordnung
und Planzeichenverordnung.

3.1. Die Art der zuladssigen Nutzung

Im Flachennutzungsplan wird die fur die Bebauung vorgesehene Flache
nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung festgesetzt. Im Bebau-
ungsplan werden Festsetzungen getroffen, die flr die Bebauung vorge-
sehenen Flachen nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung
(Baugebiet) darstellen. Dabei ist, wie erwahnt, der Bebauungsplan in der
Regel aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
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Darstellung im zu entwickeln Festsetzungen im
Flachennutzungplan |in folgende Bebauungsplan
WS
WR
W = Wohnbauflache
WA
WB
MD
M = gemischte Bauflache MI
MK
GE
G = gewerbliche Bauflache
Gl
S = Sonderbauflache SO

Die Zulassigkeit in den einzelnen Baugebieten ist in der Baunutzungsver-

ordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. April 1993 wie
folgt geregelt:

Kleinsiedlungsgebiete (WS) dienen vorwiegend der Unterbringung von
Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbstellen. Zulassig
sind u. a. auch die der Versorgung des Gebietes dienenden, nicht sto-

renden Handwerksbetriebe. Ausnahmsweise zulassig sind nicht stérende

Gewerbebetriebe.

Reine Wohngebiete (WR) dienen dem Wohnen. Ausnahmsweise zulas-
sig sind u. a. nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs fur die Bewohner und Bewohnerinnen des Gebietes
dienen.

Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem Wohnen. Zu-
lassig sind u. a. die der Versorgung des Gebietes dienenden, nicht sto-
rende Handwerksbetriebe. Ausnahmsweise zulassig sind sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe.

Besondere Wohngebiete (WB) dienen vorwiegend dem Wohnen. Sie
dienen auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben, soweit diese
nach der besonderen Eigenart des Gebietes mit der Wohnnutzung ver-
einbart sind, die erhalten und fortentwickelt werden soll.
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Dorfgebiete (MD) dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land-
und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung
von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Zulassig sind auch
Handwerksbetriebe, die der Versorgung der Bewohner und Bewohnerin-
nen des Gebietes dienen.

Mischgebiete (MI) dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Kerngebiete (MK) dienen vorwiegend der Unterbringung von Handels-
betrieben sowie zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung
und der Kultur. Zulassig sind unter anderem auch sonstige nicht wesent-
lich storende Gewerbebetriebe.

Gewerbegebiete (GE) dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Ausnahmsweise kdnnen
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebs-
inhaber/innen und Betriebsleiter/innen zugelassen werden, sofern diese
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

Industriegebiete (Gl) dienen ausschlieBlich der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen
Baugebieten unzulassig sind. Ausnahmsweise kdnnen auch in diesem
Baugebiet Wohnungen fur den vorgenannten Personenkreis zugelassen
werden, sofern sie dem Betrieb in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind.

Sondergebiete (SO) konnen der Erholung dienen oder sind solche Ge-
biete, die sich von den anderen Baugebieten wesentlich unterscheiden
(z. B. Wochenendhausgebiete, Kurgebiete, Gebiete fur Einkaufszentren,
Hafengebiete).

Innerhalb eines Plangebietes werden unterschiedliche Nutzungen durch
folgende Linie voneinander abgegrenzt —e—e—e—e—e—e—

Die in einem bestimmten Baugebiet zulassigen und ausnahmsweise zu-
I&ssigen Nutzungen sind hier nicht umfassend aufgezahlt. Neben der Art
der Nutzung, z. B. Wohnen oder Gewerbe, bestimmt sich die Zulassigkeit
eines Vorhabens in einem Baugebiet insbesondere nach dem Stérungs-
grad.
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Storungen fur die Nachbarschaft konnen durch Larm, Lichtsignale, Vibra-
tionen, Geruche, Gase und Staube entstehen. In welchen Gebieten wel-
che Art von Stérung zulassig ist, ist dem Bundesmissionsschutzgesetz
(BImSchG) und den entsprechenden technischen Anleitungen (z. B. TA-
Luft, TA-Larm) zu entnehmen.

Haufige Konfliktursache zwischen unterschiedlichen benachbarten Nut-
zungen sind Larmimmissionen. Die technische Anleitung Larm gibt
Richtwerte an, die zum Schutz der Nutzer und Nutzerinnen eines Gebie-
tes eingehalten werden mussen. Dabei genief3t die reine Wohnnutzung
einen besonders hohen Schutz vor Immissionen. In Gewerbegebieten
liegen die Richtwerte entsprechend hoher. Die Einhaltung dieser Richt-
werte wird durch das Gewerbeaufsichtsamt kontrolliert. Wie stark die
Larmeinwirkungen auf die Nachbarschaft sein durfen, bestimmt also der
Charakter des Gebietes. Bei der Beurteilung wird daher in der Regel,
sofern ein Bebauungsplan existiert, die dort vorgenommene Ge-
bietsausweisung zugrunde gelegt.

Fur verarbeitende Handwerksbetriebe, die aufgrund von Maschinenein-
satz sowie Kunden- und Anlieferverkehr Larm verursachen konnen, ist
von grof3er Bedeutung, wie ihr Standort ausgewiesen ist und welche
Schutzbedurfnisse die Nachbarschaft des Betriebes geniel3t. Die einzu-
haltenden Richtwerte bestimmen, ob und wann welche Maschinen ein-
gesetzt werden durfen.

Eine allgemeingultige Zuordnung der einzelnen Handwerksbranchen zu
bestimmten Baugebieten ist aufgrund der unterschiedlichen Betriebsgro-
Ren (Art und Umfang der Tatigkeiten) nicht ohne Weiteres maoglich und
muss im Einzelfall entschieden werden.

Gleichwohl durften, sofern sie am Standort nicht Uber sehr grof3e Dienst-
leistungsbetriebe und / oder Produktionsstatten verfugen, zu den nicht
storenden Betrieben Betriebe des Friseur-, Backer-, Schneider-, Schuh-
macher-, Maler- und Lackierer- und Elektroinstallateurhandwerks zahlen.
Zumal sie in besonderem Malde der Befriedigung der Bedurfnisse des
taglichen Lebens und damit der Versorgung der Bewohner und Bewoh-
nerinnen von Wohngebieten dienen. Als storende Betriebe gehdren
Tischlereien, Metallbaubetriebe und Kfz-Reparaturwerkstatten in der Re-
gel in ein Gewerbegebiet.



13

Beispiel:

Ein Metallbaubetrieb hat sich in Ortsrandlage in einem als Gewerbe-
gebiet ausgewiesenen Bereich angesiedelt. Nach einigen Jahren be-
schliel3t der Gemeinderat Bauland zur Schaffung von Wohnraum aus-
zuweisen. Es wird daher ein Bebauungsplan aufgestellt, der zwar
nicht den Betriebsstandort neu Uberplant, aber in unmittelbarer
Nachbarschaft zu dem Betrieb ein allgemeines Wohngebiet festsetzt.
Wird die Planung realisiert und kommt es aufgrund der Nachbar-
schaft von Gewerbe und Wohnen zu Konflikten, ist das Schutzbe-
darfnis der Wohnnutzung fir den Betrieb maf3geblich und entspre-
chende Richtwerte sind von dem Betrieb einzuhalten. Die zu erwar-
tende Erteilung von Auflagen zur Minderung der L&rmimmissionen
kann zu erheblichen finanziellen Belastungen und zur Einschrankung
der Entwicklungsmadglichkeiten des Metallbaubetriebes fihren.

Es gilt daher fur alle Handwerksbetriebe, die amtlichen Mitteilungen der
Planungsamter in der Tagespresse aufmerksam zu verfolgen. So kénnen
Anregungen und Bedenken rechtzeitig eingebracht werden. Hilfreich in
solchen Fallen ist auch die Kenntnis uber Anregungen und Bedenken,
die das Gewerbeaufsichtsamt in einem Planaufstellungsverfahren au-
Rert.

Im vorgenannten Beispiel ware es auf Grund der Interventionen der
Handwerkskammer und des Betriebes mdglich, dass der Gemeinderat
entscheidet, den Bebauungsplanentwurf zu andern. So konnte z. B. der
Abstand der Wohnnutzung zu dem Betrieb vergroRRert und eine Zeile
Gemeinschaftsgaragen konnte als Larmschutz zwischen den beiden sich
beeintrachtigenden Nutzungen festgesetzt werden.

3.2. Das Mal3 der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan, teilweise bereits im Flachennutzungsplan, wird fest-
gelegt, in welchem Mal} ein Baugrundstick ausgenutzt werden kann.

a) Vollgeschosse (VG) MI Il 04 0,8 O
In romischen Ziffern wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse angege-

ben. Ist die Ziffer von einem Kreis umgeben, bedeutet dies, dass die Zahl
der zuldssigen Vollgeschosse zwingend vorgeschrieben ist.
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Beispiel:

VG =l
Bei dieser Festsetzung durfen maximal 2 Vollgeschosse errichtet werden.

b) Grundflachenzahl (GRZ) Ml Il 04 08 O

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter des Grundstlcks
hochstens bauliche Grundflache darstellen darf. Bei der Ermittlung sind
die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gebaudeoberflache,
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Beispiel:

GRZ=0,4
Bei dieser Festsetzung durfen 40 % der gesamten Grundsticksflache Gberbaut
werden.

C) Geschossflachenzahl (GFZ) MI 1l 04 08 O

Die Geschossflachenzahl legt fur ein Baugebiet fest, wie viel Quadratme-
ter Geschossflache je Quadratmeter Grundstuck hochstens zulassig ist.
Dabei kommt die zulassige Zahl der Vollgeschosse zum Tragen. Bei der
Ermittlung der GFZ ist jedoch zu beachten, dass Nebenanlagen, Balkone
und ahnliches nicht berlcksichtigt werden.

Beispiel:

GFZz=0,8
Addiert man die Flachen der einzelnen Geschosse zusammen, darf die gesamte
Flache nicht mehr als 80 % der Grundstiicksflache betragen.

d) Baumassenzahl (BMZ)

Weniger gebrauchlich ist die Angabe einer Baumassenzahl. Die BMZ
halt fest, wie viel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstucks-
flache in einem Gebiet zulassig ist.

Die Anzahl der Vollgeschosse, Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl
und Baumassenzahl geben an, welche Erweiterungsmaoglichkeiten ein
Betrieb auf seinem Betriebsgrundstlck hat. Der von der Planung betrof-
fene Handwerksbetrieb sollte die Erweiterungsmadglichkeiten daher kri-
tisch mit seinen Planen vergleichen.
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Beispiel:

Ein Kfz-Betrieb hat seinen Standort seit vielen Jahren an der Haupt-
verkehrsstralde am Rande einer mittelgrof3en Gemeinde. Er plant in
absehbarer Zeit seinen Betrieb zu modernisieren und eine Ausstel-
lungshalle zu bauen. Der Betrieb erféhrt, dass die Gemeinde einen
neuen Bebauungsplan fir das Gebiet aufstellen will. In diesem Be-
bauungsplan ist der Betriebsstandort zwar mit einem Gewerbegebiet
Uberplant, die Gemeinde mdchte aber zur attraktiveren Ortsrandges-
taltung keine weitere Verdichtung der Bebauung und setzt das Maf3
der baulichen Nutzung am Bestand fest. Sobald der Plan Rechtskraft
hat, besteht fir den Betrieb keine Moglichkeit mehr, die geplante Bau-
investition zu tatigen. Auch in diesem Fall haben die Handwerks-
kammer und der Betrieb die Méglichkeit, Bedenken gegen die vorlie-
gende Planung zu erheben und darauf hinzuwirken, dass die Grund-
flachenzahl erh6ht wird, so dass die geplante Ausstellungshalle ge-
baut werden kann.

3.3. Bauweise

Im Bebauungsplan wird, falls erforderlich, die im Baugebiet zulassige
Bauweise festgelegt und zwar durch folgende Planzeichen:

= offene Bauweise

= geschlossene Bauweise

nur Einzelhduser zulassig

nur Doppelhauser zulassig

nur Hausgruppen zulassig

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

mITOm«Q o
|

D

3.4. Uberbaubare Grundstiicksflache

Mittels einer gestrichelt, zweifach punktierten Linie (Baulinie) SRLERE
oder einer zweifach gestrichelten punktierten Linie (Baugrenze) ---- -
wird die Uberbaubare Grundstucksflache im Bebauungsplan markiert.

Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Ist
eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebaude und Gebaudeteile diese
nicht Uberschreiten. Hinsichtlich der Erweiterungsmaoglichkeiten eines
Betriebes sind neben dem Mal} der baulichen Nutzung daher auch Bau-
linie und Baugrenze mafgeblich. Ihren Verlauf sollte der Handwerksbe-
trieb sorgfaltig mit Gebaudebestand und Erweiterungsvorhaben verglei-
chen.
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3.5. Verkehrsflachen

Ebenfalls zeichnerisch festgesetzt werden die Verkehrsflachen mittels
einer StralRenbegrenzungslinie (------- ). Auch den Verkehrsflachen sollte
besondere Aufmerksamkeit geschenkt werden. So kann es auf Grund
geplanter StralRenerweiterungen durchaus dazu kommen, dass Teile ei-
nes Betriebsgrundstickes mit StralRenverkehrsflache beplant werden.
Schlimmstenfalls fallen sogar betriebliche Baulichkeiten - vorerst plane-
risch - der geplanten Strallenverkehrsflache zum Opfer. Hier gilt in jedem
Fall, sofort Kontakt mit Handwerkskammer und Planungsamt aufzuneh-
men.

3.6. Grinordnerische Festsetzungen

Aus stadtebaulichen Grunden konnen im Bebauungsplan auch grinord-
nerische MalRihahmen festgesetzt werden. Hiervon machen die Pla-
nungsamter gern und reichlich Gebrauch. So werden beispielsweise hau-
fig Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt.
Damit wird eine Verbesserung des Ortsbildes und Pflege der Landschaft
angestrebt. Anpflanzungen werden, wenn notwendig, auch an der Gren-
ze gewerblich genutzter Grundsticke festgesetzt, um so eine Abschir-
mung des Betriebsgeschehens nach aufden zu erreichen, z. B. gegen-
uber benachbarter Wohnnutzung.

Der von diesen Festsetzungen betroffene Betrieb sollte darauf achten,
dass die dafur vorgesehenen Flachen so gewahlt werden, dass seine
Erweiterungsmaoglichkeiten nicht unzumutbar eingeschrankt werden.

3.7. Textliche Festsetzungen

Besonderes Augenmerk ist auch auf die zu vielen Bebauungsplanen ge-
hdrenden textlichen Festsetzungen zu richten. Sie dienen dazu, Rege-
lungen zu treffen, die durch vorhandene Planzeichen nicht abgedeckt
werden konnen. Entsprechend weit ist das Spektrum der Inhalte, die
durch textliche Festsetzungen geregelt werden.

Auf einige haufig verwendete und gerade fur Handwerksbetriebe bedeut-

same Festsetzungen soll hier hingewiesen werden.

1.  "In den mit GE1 bezeichneten Gebieten sind nur Gewerbebetriebe
zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren."
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Diese textliche Festsetzung stuft das als Gewerbegebiet ausgewiesene
Plangebiet praktisch zu einem Mischgebiet herab, so dass Larmschutz-
vorkehrungen des Betriebes dementsprechend wirksamer sein mussen.

2. "Einzelhandelsbetriebe sind im Bereich des Gewerbegebietes unzu-
lassig."

Diese textliche Festsetzung soll dafur sorgen, dass das ausgewiesene
Gewerbegebiet nur dem produzierenden Gewerbe vorbehalten bleibt.
Gerade im Handwerk finden sich aber Betriebe, die von ihren Standort-
anforderungen her eines Gewerbegebietes bedurfen, andererseits auf-
grund ihrer branchenublichen Betriebsstruktur Einzelhandel betreiben.
Dazu gehort etwa der Kraftfahrzeugmechanikerbetrieb, der gleichzeitig
Neu- und Gebrauchtwagenhandel betreibt. Durch eine geeignete Um-
formulierung der textlichen Festsetzung lasst sich eine Regelung finden,
die diese Art von Betrieben nicht aus dem Gewerbegebiet ausschlief3t,
was in aller Regel auch nicht Intention der planenden Kommune ist.

Eine mittlerweise gangige Formulierung lautet:

Der Einzelhandel wird ausnahmsweise zugelassen, wenn der Verkauf
raumlich und nach seiner Art mit der Ver- und Bearbeitung von Gultern
einschlieRlich Reparatur- und Serviceleistungen in eindeutigem Zusam-
menhang steht und sich nach seinem Umfang der Produktion oder der
Ver- und Bearbeitung von Gutern unterordnet.

Kfz-Betriebe mussen sich aber auch bei dieser Formulierung tberlegen,
ob sie den Anforderungen des Betriebes entspricht.

4. Ortliche Bauvorschrift

Rechtsgrundlage fur die ortliche Bauvorschrift ist die Niedersachsische
Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.2.2003.
Wenngleich die ortliche Bauvorschrift also weniger das Planungsrecht,
sondern vielmehr das Bauordnungsrecht betrifft, soll an dieser Stelle kurz
darauf eingegangen werden. Die Gemeinde kann fur einzelne Bereiche
des Gemeindegebietes eine ortliche Bauvorschrift als Satzung erlassen.
Die Vorschrift kann dazu dienen, ein einheitliches Stral3enbild zu errei-
chen oder etwa Neubauten einem historischen Ortsbild anzupassen.
Zielsetzung kann aber auch sein, der Ausuferung von Werbeanlagen
Einhalt zu gebieten.

Eine ortliche Bauvorschrift enthalt meist Regelungen Uber zulassige
Dachneigungen, Traufhdhen, Fensterformate und die fur Fassaden und
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Dacher zu verwendenden Materialien und Farben sowie Regelungen
hinsichtlich von Werbeanlagen.

Belange des Handwerks konnen durch eine 6rtliche Bauvorschrift insbe-
sondere durch Regelungen fur Werbeanlagen und Fensterformate betrof-
fen sein. Dies gilt in der Regel fur Handwerksbetriebe, die ein Ladenge-
schaft unterhalten, wie z. B. eine Fleischerei oder eine Backerei. Ganz
besonders betroffen sind auch vertragsgebundene Kfz-Werkstatten. Zu
den Werbeanlagen zahlen insbesondere Schilder, Beschriftungen, Be-
malungen und Lichtwerbungen, aber auch Schaukasten sowie Zettel-
und Bogenanschlage oder fur Lichtwerbung bestimmte Saulen, Tafeln
und Flachen. So kann z. B. ein Gebot fur filigran und transparent gestal-
tete Werbeanlagen dazu fuhren, dass einheitlich gestaltete Firmen- oder
Markenzeichen nicht mehr verwandt werden konnen, sofern sie diesen
Anspruchen nicht genltgen.

Eine ortliche Bauvorschrift wird wie ein Bauleitplan 6ffentlich ausgelegt.
Wahrend der Auslegung kdnnen die von der 6rtlichen Bauvorschrift Be-
troffenen Anregungen und Bedenken aul3ern. Es findet ebenfalls eine
Beteiligung der Trager offentlicher Belange, u. a. der Handwerkskammer,
statt.

5. Beeinflussung der Planung durch den Handwerksbetrieb

Da jedes Planverfahren nach dem Baugesetzbuch dem Abwagungsge-
bot der unterschiedlichen Interessen unterliegt, spielt die Beteiligung der
von der Planung betroffenen Blrgerinnen und Burger und somit auch der
betroffenen Gewerbe- und Industriebetriebe eine wesentliche Rolle.

Grundsatzlich stehen dem Handwerksbetrieb drei Moglichkeiten der Ein-
flussnahme auf die Bauleitplanung offen:

- Die Beteiligung an der Bauleitplanung im Rahmen der zweistufigen
Blrgerbeteiligung, wobei die erste Stufe die frihzeitige Blurgerbeteili-
gung und die zweite Stufe die offentliche Auslegung umfasst (die bei-
den Stufen konnen allerdings auch zusammen gelegt werden).

- Die Inanspruchnahme der Handwerkskammer, die im Rahmen der
Beteiligung der Trager offentlicher Belange Anregungen und Beden-
ken im Interesse des Betriebs geltend machen kann.

- Beteiligung durch politisches Engagement (z. B. als Mitglied des ortli-
chen Bauausschusses).



5.1. Die Burgerbeteiligung

In der ersten Phase der Planerarbeitung ist von Seiten der Gemeinde die
frihzeitige Burgerbeteiligung durchzufuhren, um den Blrgerinnen und
Blrgern Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben. Das Baugesetzbuch
regelt dieses Verfahren nicht im Detail. Vielmehr kann jede Gemeinde
die Form dieser Beteiligung selbst wahlen. Von der frihzeitigen Burger-
beteiligung kann abgesehen werden, wenn die Planauswirkungen unwe-
sentlich sind. Lediglich bei der Aufstellung und Aufhebung eines Fla-
chennutzungsplanes ist stets eine frihzeitige Burgerbeteiligung durchzu-
fuhren.

Nach Abschluss der ersten Stufe der Blrgerbeteiligung erfolgt die 6ffent-
liche Auslegung des Planentwurfes nebst Begriindung (Bebauungsplan)
bzw. Erlauterungsbericht (Flachennutzungsplan). Diese formliche Bur-
gerbeteiligung muss mindestens eine Woche vorher ortstblich bekannt-
gemacht werden. Im Gegensatz zur frihzeitigen Burgerbeteiligung ist
diese Art der Beteiligung im Baugesetzbuch naher geregelt. So sind die
Entwurfe der Bauleitplane auf die Dauer eines Monats offentlich auszu-
legen, die vorgebrachten Bedenken und Anregungen sind zu prifen und
das Ergebnis ist mitzuteilen. Nicht bertcksichtigte Anregungen und Be-
denken mussen von der Gemeinde mit ihrer Stellungnahme der hdheren
Verwaltungsbehorde vorgelegt werden, wenn sie nach erfolgtem Sat-
zungsbeschluss die Genehmigung beantragen. Achtung: Nicht alle Be-
bauungsplane bedurfen der Genehmigung (s. hierzu Punkt. Il (2))

Fihrt die férmliche Biirgerbeteiligung zu Anderungen des Bebauungs-
planes muss eine erneute offentliche Auslegung erfolgen. Dieser Vor-
gang kann sich durchaus mehrmals wiederholen. Die Auslegungsfrist
kann dann allerdings angemessen verkurzt werden.

5.2. Die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange und ihre Stel-
lung im Rahmen der Bauleitplanung

19

Nach der Handwerksordnung ist es Aufgabe der Handwerkskammer u. a.

die Interessen des Handwerks zu fordern und die Behorden z. B. durch
Anregungen und Vorschlage zu unterstutzen. Dies gilt auch hinsichtlich
der stadtebaulichen Gestaltung bzw. Entwicklung, denn die Stadte und
Dorfer sind in unserer Gesellschaft Wirtschafts-, Kultur und Lebensmit-
telpunkt der Burger und Burgerinnen. Die stadtebauliche Gestaltung ist
daher von ganz wesentlicher Bedeutung fur die Qualitaten und Chancen,
die die Handwerksbetriebe bei ihrer wirtschaftlichen Tatigkeit vorfinden.
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Aus diesem Grunde engagiert sich die Handwerkskammer auch aul3er-
halb der engen Grenzen der kommunalen Bauleitplanung fur den Stad-
tebau. So sind wichtige Anliegen der Kammer eine ausreichende Aus-
weisung kommunaler gewerblicher Bauflachen, eine Funktionsmischung
von Wohnen und nicht storendem handwerklichen Gewerbe, wo dies
sinnvoll erscheint sowie eine wirtschaftsfordernde Infrastruktur, wobei in
diesem Zusammenhang insbesondere auf eine ausreichende Erschlie-
Rung der Stadte und Gemeinden geachtet wird. In § 4 Abs. 1 Bauge-
setzbuch wird bestimmt, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen Be-
horden und Stellen beteiligt werden sollen, die Trager offentlicher Belan-
ge sind. Explizite genannt sind diese Trager offentlicher Belange in ei-
nem Runderlass des Niedersachsischen Sozialministeriums. Mit den zu
beteiligenden Behdrden und Stellen, so auch der Handwerkskammer, ist
schon bei Beginn der Planungsarbeiten Kontakt aufzunehmen. Damit soll
vermieden werden, dass bereits fertig ausgearbeitete Bauleitplane we-
gen spaterer Stellungnahmen mit zeitlichem und finanziellem Aufwand
geandert werden mussen. Welche Stellen zu beteiligen sind, bestimmt
sich in der Regel nach den Umstanden des Einzelfalls.

Den Tragern offentlicher Belange wird fur die Abgabe ihrer Stellungnah-
me eine angemessene Frist, in der Regel vier Wochen, eingeraumt. Die
Handwerkskammern erhalten so Einblick, in fast die gesamte Bauleitpla-
nung der Kommunen in ihnrem Kammerbezirk.

Die Handwerkskammer wird in nahezu jedem Planaufstellungsverfahren
gehort: als Trager offentlicher Belange und im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung, in der auch der Handwerksbetrieb Stellung nehmen kann.
Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange kann jedoch auch gleich-
zeitig mit der offentlichen Auslegung erfolgen. Bei der Abwagung der un-
terschiedlichen Interessen spielen die Stellungnahmen der Kammern und
der Gewerbeaufsichtsamter eine nicht zu unterschatzende Rolle.

Eine weitere Moglichkeit, die Planung zu beeinflussen ist, dass die Hand-
werkskammer direkt mit den Planungsamtern Kontakt aufnimmt (dieser
Weg steht selbstverstandlich auch dem Handwerksbetrieb offen), um
nach den Grunden entsprechender zeichnerischer und textlicher Fest-
setzungen zu fragen und diese ggf. gemeinsam mit dem Planungsamt
den tatsachlichen Nutzungen im Plangebiet anzupassen. Auch eine Kon-
taktaufnahme der Kammer mit dem zustandigen Gewerbeaufsichtsamt
wird in schwierigen Fallen vorgenommen.
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Beispiel:

Bei der Prifung eines Bebauungsplan-Entwurfes stellt die Hand-
werkskammer fest, dass in einem geplanten Wohngebiet eine Dach-
deckerei ansassig ist. Bisher existierte flir das Gebiet kein Bebau-
ungsplan; ein Flachennutzungsplan weist fiir das Plangebiet Misch-
bauflache aus. Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren ge-
andert werden. Die Handwerkskammer nimmt daraufhin Kontakt zur
betroffenen Dachdeckerei auf, um vor Ort den Plan eingehend zu be-
sprechen und den Betrieb nach Art und Umfang seiner Tétigkeit zu
befragen. Dabei wird festgestellt, dass nur die Beplanung des Gebie-
tes mit einem Mischgebiet eine ausreichende Bestandssicherung und
Entwicklungsmadglichkeit des Betriebes gewahrleistet. Trotz der im
Plangebiet Gberwiegenden Wohnbebauung wird die Kammer fir die
Ausweisung eines Mischgebietes pladieren, aber gleichzeitig vor-
schlagen, dass bei Beibehaltung einer Ausweisung des Gebietes als
allgemeines Wohngebiet fir den Betrieb ein Bestandsschutz nach §
1 Abs. 10 Baunutzungsverordnung in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen wird mit dem Hinweis, dass der Betrieb La&rmemissio-
nen entsprechend der zuldssigen Larmemissionen eines Mischgebie-
tes verursacht. Hiernach héatte der Betrieb die Mdglichkeit, trotz sei-
ner Unzuléssigkeit in einem allgemeinen Wohngebiet Erweiterungen,
Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen seiner bauli-
chen und sonstigen Anlagen vorzunehmen, wobei dies in Bezug auf
den betreffenden Betrieb als allgemein zulassig oder ausnahmsweise
zuléssig bestimmt werden kann. Eine entsprechende Stellungnahme
wird von Seiten der Handwerkskammer formuliert und fristgerecht
der Gemeinde zugesandt.

Ein von der Planung Betroffener hat Anspruch darauf, dass seine An-
regungen und Bedenken im Bauausschuss sowie im Gemeinderat disku-
tiert und bewertet werden, um dem Abwagungsgebot gerecht zu werden,
denn nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Ein Rechtsan-
spruch auf Berucksichtigung der Belange in der Planung gibt es jedoch
nicht.

Insbesondere in gewachsener Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe
(Gemengelage) ist haufig eine planerische Losung, die Konflikte voll-
kommen ausschlief3t, nicht moglich. Die Rechtsprechung hat fur diese
Falle das "Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme" eingefuhrt. Je
nach vorliegender Situation bedeutet dieses Gebot, dass einerseits das
Gewerbe maoglichst das Schutzinteresse der Wohnnutzung beachten soll,
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andererseits aber auch das Wohnen Stérungen durch das Gewerbe dul-
den muss.

Wie die Wohngebaude besitzt auch der dort ansassige Gewerbebetrieb
Bestandsschutz, der sich aus Artikel 14 Grundgesetz (Schutz des priva-
ten Eigentums) sowie aus § 39 Baugesetzbuch herleiten lasst.

Die Regelung des Baugesetzbuches besagt, dass Aufwendungen, die im
Vertrauen auf einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan erfolgt sind und
aufgrund einer Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung eines Bebauungs-
planes an Wert verlieren, Entschadigungsanspriche nach sich ziehen.
Die Durchsetzung dieser Entschadigungsanspriche auf dem Rechtsweg
gestaltet sich allerdings haufig als problematisch, da der Nachweis
schwer zu fUhren ist, dass eine Wertminderung unmittelbar auf die Bau-
leitplanung zurtckzufuhren ist.

Dieser passive Bestandsschutz ist in aller Regel als nicht ausreichend fur
eine betriebliche Standortsicherung anzusehen. Gerade gewerbliche Be-
triebe bedurfen eines dynamischen Bestandsschutzes. Sie mussen sich
den jeweiligen Marktbedingungen anpassen konnen und bendtigen wei-
tere Entwicklungsmaglichkeiten, um auch langfristig ihre Existenz sichern
zu kénnen. Diesem Anspruch wird durch den § 1 Abs. 10 Baunutzungs-
verordnung Rechnung getragen.

Von diesem planungsrechtlichen Bestandsschutz, der sich aus dem Be-
bauungsplan ergibt, ist der baurechtliche Bestandsschutz und der ge-
werberechtliche Bestandsschutz zu unterscheiden:

Baurechtlicher Bestandsschutz:

Dieser ergibt sich aus der erteilten Baugenehmigung. Aber auch
“Schwarzbauten® kdnnen einen baurechtlichen Bestandsschutz geniel3en
unter der Voraussetzung, dass sie zum Zeitpunkt der Errichtung nach
damals geltendem Recht hatten genehmigt werden muissen.

Gewerberechtlicher Bestandsschutz:

Dieser umfasst auch den baurechtlichen Bestandsschutz. Der gewerbe-
rechtliche Bestandsschutz ist der Schutz, den eine genehmigte gewerbli-
che Anlage geniel3t. Gleichwohl kdnnen im Nachhinein Auflagen zum
Zwecke der Emissionsreduzierung zum Schutz benachbarter Wohnnut-
zungen erteilt werden.
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5.3. Beteiligung durch politisches Engagement

Eine zusatzliche und schon im Vorfeld der Aufstellung eines Bauleitpla-
nes wirksame Beteiligung besteht im politischen Bereich. Die aktive Teil-
habe des Handwerks am politischen Geschehen - z. B. im ortlichen Bau-
ausschuss - wiurde dazu beitragen Interessen ausgleichende Planungen
zu forcieren.

6. Unbeplante Bereiche

Das Baugesetzbuch enthalt kein Anrecht der Blrgerin oder des Burgers
auf eine Bauleitplanung. Die Entscheidung, welcher Teil des Gemeinde-
gebietes eines Bebauungsplanes bedarf, trifft der Gemeinderat.

6.1. Unbeplante Bereiche innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile

Es gibt zahlreiche Ortsteile, fur die keine Bebauungsplane aufgestellt
sind. Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb dieser im Zusammenhang
bebauten Ortsteile (Innenbereich), fur die kein Bebauungsplan besteht,
regelt § 34 Baugesetzbuch. Danach muss sich eine BaumalRnahme nach
Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcks-
flache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfugen und die ErschlieRung muss gesichert sein. Im Einzelfall kbnnen
auch unzulassige (nach § 34 Abs. 3) Erweiterungen, Anderungen, Nut-
zungsanderungen und Erneuerungen von zulassigerweise errichteten
Gewerbe- oder Handwerksbetriebe sowie bauliche Anlagen zu Wohn-
zwecken zugelassen werden, wenn das Vorhaben stadtebaulich vertret-
bar ist und unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentli-
chen Belangen vereinbar ist. Welcher Teil des Gemeindegebietes zum
Innenbereich gehdrt, kann durch eine Satzung der Gemeinde festgelegt
(Innenbereichssatzung) werden.

Beispiel:

Auf einem Grundstick im Innenbereich einer Gemeinde soll eine
neue Tischlerei errichtet werden. In der Werkstatt sollen die Ublichen
Tatigkeiten eines Tischlerbetriebes ausgefiihrt werden. Es ist geplant,
ca. 70 % der Grundstucksflache zu Uberbauen. In der unmittelbaren
Umgebung des zuklnftigen Betriebsgrundstiickes befindet sich ge-
werbliche Nutzung, wie z. B. eine Kraftfahrzeugwerkstatt, ein Metall-
baubetrieb und weitere nicht erheblich belastigende Gewerbebetrie-
be.
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Die nahere Umgebung des Grundstiicks ist demnach als Gewerbege-

biet anzusehen. Die Bauverwaltung erklart das Vorhaben fiir zuléssig.
Allerdings soll 10 % weniger Grundstticksflache als geplant tberbaut
werden, da die Grundstucksflachen in der ndheren Umgebung nur zu

ca. 60 % Uberbaut sind. In diesem Fall muss der Bauherr entscheiden,
ob die Grundflachenzahl auch mittel- und langfristig seinen Anforde-

rungen entspricht.

6.2. Aulenbereich

Der AulRenbereich soll grundsatzlich nicht bebaut werden, wobei einzel-
ne Vorhaben, wie z. B. Land- und Forstwirtschaftliche Betriebe, Stein-
briche und Vorhaben der &ffentlichen Infrastruktur ausgefuhrt werden
konnen.

Die Regeln fur eine Bebauung sind in § 35 Baugesetzbuch festgeschrie-
ben, die o. g. privilegiert zulassigen Vorhaben im Aul3enbereich regelt

§ 35 Abs. 1 Baugesetzbuch. Alle sonstigen Vorhaben sind im Aul3enbe-
reich nur unter engen Voraussetzungen genehmigungsfahig, wobei bau-
liche MaRnahmen, die an bereits vorhandene Gebaude anknlpfen, unter
erleichterten Voraussetzungen genehmigungsfahig sind.

So ist auBerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (Au3enbe-
reich) ein Vorhaben nach § 35 Baugesetzbuch u. a. nur dann zulassig,
wenn offentliche Belange, wie z. B. gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse oder Belange des Umweltschutzes sowie Sparsamkeit im Umgang
mit Grund und Boden nicht beeintrachtigt werden, die Erschliellung gesi-
chert ist und das Vorhaben land- oder forstwirtschaftlichen Charakter hat,
oder der offentlichen Versorgung dient.

Gewerbliche Vorhaben im Auf3enbereich sind dann zulassig, wenn es
sich entweder um die Anderung der bisherigen Nutzung einer bestehen-
den baulichen Anlage (z. B. landwirtschaftliches Gebaude) ohne wesent-
liche Anderung dieser baulichen Anlage handelt oder die bauliche Erwei-
terung eines zulassigerweise errichteten gewerblichen Betriebs vorge-
nommen wird. Dabei muss die Erweiterung des Betriebes im Verhaltnis
zum vorhandenen Gebadude bzw. Betrieb angemessen sein.
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Beispiel:

Im AuRBenbereich einer Gemeinde soll ein alt eingesessenes Bauun-
ternehmen erweitert werden. Die neue Halle soll als Lager fur Bauma-
terialien dienen. Es handelt sich um eine Erweiterung der Betriebsge-
baude um 20 % und ist somit als angemessen anzusehen. Im Ver-
gleich mit anderen Betrieben gleicher Branche wird damit zudem nur
ein durchschnittlicher Gebaudebestand erreicht. Die Bauverwaltung
muss das Vorhaben zulassen, wenn andere Belange, wie z. B. der
Umweltschutz, nicht negativ betroffen werden.

Alle sonstigen nicht privilegierten Vorhaben, so zeigt zumindest die Pra-
xis der Baugenehmigungsbehorden, werden in der Regel nicht zugelas-
sen, da fast immer mindestens einer der offentlichen Belange beeintrach-
tigt ist. Eine Berufung auf die Ausnahmeregelung des § 35 BauGB ent-
fallt auch dann, wenn der Handwerksbetrieb mit wiederholten Betriebs-
erweiterungen das Ziel verfolgt, ein Gesamtvorhaben, das den Rahmen
des Angemessenen sprengt, in Teilakte zerlegt und zeitlich gestaffelt
ausfuhren mdchte (BVewG, Beschluss vom 28.09.1992 — 4 B 175/92 —
(OVG Luneburg).

Gleichfalls wenig Aussicht auf eine Baugenehmigung wird der im Innen-
bereich gelegene Handwerksbetrieb haben, der eine Erweiterung seines
Betriebes in den Aullenbereich verfolgt. Wenngleich auch bei wortlicher
Auslegung des § 35 BauGB lediglich die Erweiterung in den Aul3enbe-
reich erfolgen muss, und Uber den Standort des Betriebes keine aus-
drickliche Aussage gemacht wird, wird die Vorschrift jedoch so ausge-
legt, dass der Gesetzgeber die ohnehin im Aul3enbereich gelegenen
Gewerbebetriebe begunstigen wollte. Ansonsten wirde den Gemeinden
im Ergebnis die Moglichkeit genommen, ihre Baugebiete zu begrenzen
und ihr Gemeindegebiet sinnvoll zu beplanen (BVerwG, Urteil vom
14.01.1993 — 4 C 33/90 — (OVG Munster)).

7. Umlegung

Die Umlegung ist ein wichtiges Bodenordnungsverfahren zur Erschlie-
Rung und Neugestaltung von Baugebieten bzw. Teilbereichen davon. In
diesem Grundstuckstauschverfahren wird das Grundstuckseigentum neu
geordnet. Ziel ist dabei, nach Lage, Form und Gro3e zweckmalig gestal-
tete Grundstucke fur die bauliche oder sonstige Nutzung zu schaffen.

Das Verfahren dient der schnellen Umsetzung von Bebauungsplanen.
Auch eine Anwendung innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile ist ebenfalls moglich. Die Umlegung kann sowohl bei der erst-
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maligen von Entwicklung Flachen zu Bauland (ErschlieRungsumlegung)
als auch zur Neuordnung bereits bebauter Gebiete (Neuordnungsumle-
gung) eingesetzt werden. Die Neuordnungsumlegung lasst sich insbe-
sondere auch in Sanierungsgebieten zur Verbesserung der Verhaltnisse
(Sanierungsumlegung) einsetzen.

Alle Grundstucke des Umlegungsgebietes werden zur Umlegungsmasse
vereinigt. Diese Zusammenfassung erfolgt rein rechnerisch und fuhrt
nicht zu einem grofRen Grundstick. Aus der Umlegungsmasse werden
die ortlichen Flachen fur o6ffentliche Zwecke herausgenommen. Die
verbleibende Masse (Verteilungsmasse) ist nach einem bestimmten
Malstab an die Eigentumer und Eigentimerinnen zu verteilen.

Die Umlegung bringt sowohl fur die Gemeinde als auch fur die beteiligten
Grundstuckeigentumer wesentliche Vorteile bei der Realisierung des Be-
bauungsplanes oder der Entwicklung im der Zusammenhang bebauten
Ortsteile.

Die Umlegung schafft ohne notarielle Vertrage und behdordliche Geneh-
migungen zeitnah und kostengunstig neue Wohnbau- und Gewerbe-
grundstucke und berucksichtigt sowohl das private Interesse als auch
das offentliche Interesse. Sie gewahrleistet die Gleichbehandlung der
Eigentumer bei der Bereitstellung der 6ffentlichen Flachen und bei der
Abschdpfung umlegungsbedingter Wertsteigerungen. Die Umlegung ist
im Interesse der Allgemeinheit auch gegen den Willen einzelner Beteilig-
ter durchsetzbar. Zudem ermoglicht dieses Verfahren eine kostengunsti-
ge Erschlieffung, da die offentlichen Flachen der Gemeinde bereitgestellt
werden. Nachteil der Umlegung kann die Abschopfung umlegungsbe-
dingter Wertsteigerungen eines Betriebsgrundstiickes sein. Dies kommt
insbesondere auch bei Sanierungsmalinahmen zum Tragen.

[l Erhaltung und Erneuerung von Stadten und Ddrfern
Rechtliche Grundlagen

Zur Erhaltung und Erneuerung von Stadten und Dorfern stellt das Bau-
gesetzbuch wichtige Instrumente bereit. So sind im Rahmen der Bauleit-
planung die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener
Ortsteile zu berucksichtigen, um die Bedeutung der gewachsenen stadti-
schen und dorflichen Strukturen besonders herauszustellen. Ebenso sind
auch die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu be-
rucksichtigen. Neben diesen allgemeinen Regelungen befasst sich das
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vollstandig mit der stadtebaulichen Erneuerung und Erhaltung. Fur stad-
tebauliche Erneuerungsmafinahmen stellt das Baugesetzbuch das Sa-
nierungsrecht zur Verfigung, fur Erhaltungsmalnahmen wird als weite-
res rechtliches Instrument die Erhaltungssatzung angeboten. Mit stadte-
baulichen EntwicklungsmalRnahmen sollen Ortsteile und andere Teile
des Gemeindegebietes erstmalig entwickelt oder einer neuen Entwick-
lung zugefuhrt werden.

Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen

Stadtebauliche SanierungsmaflRnahmen werden durchgefuhrt, wenn in
einem Gebiet der Gemeinde gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
sowie die Sicherheit der Bewohner und Bewohnerinnen nicht mehr ge-
wahrleistet ist und das Gebiet seine Funktion nicht mehr erflllen kann.
Missstande konnen z. B. in der Zuganglichkeit der Grundsticke, der Be-
lichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen, im Larm und / oder
in der infrastrukturellen ErschlieRung des Gebietes bestehen.

Die Sanierungsmaflnahmen dienen dem Wohl der Allgemeinheit und
sollen dazu beitragen, dass

- die bauliche Struktur in allen Teilen des Bundesgebietes nach den
sozialen, hygienischen, wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernis-
sen entwickelt wird,

- die Verbesserung der Wirtschafts- und Agrarstruktur unterstutzt
wird

- die Siedlungsstruktur den Erfordernissen des Umweltschutzes, den
Anforderungen an gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen der
Bevolkerung und der Bevolkerungsentwicklung entspricht und /
oder

- die vorhandenen Ortsteile erhalten, erneuert und fortentwickelt wer-
den, die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds verbessert und
den Erfordernissen des Denkmalschutzes Rechnung getragen wird.

Auch im Bereich der stadtebaulichen Sanierungsmafnahmen gilt das
Abwagungsgebot. Um dies zu gewahrleisten, sollen moglichst frihzeitig
die Betroffenen einer solchen MalRnahme informiert und beteiligt werden.
Die Nutzer und Nutzerinnen sowie die Besitzer und Besitzerinnen der
Grundsticke eines Sanierungsgebietes sind verpflichtet, Auskinfte zu
erteilen, die fur die Sanierung erforderlich sind. Die Trager offentlicher
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Belange, so z. B. die Handwerkskammer, werden an der Vorbereitung
der Sanierungsmaf3nahme beteiligt. Sind Belange des Handwerks durch
die durchzufuhrende Sanierung betroffen, wird sich die Handwerkskam-
mer in Absprache mit den betroffenen Betrieben in die Planung mit ein-
bringen.

FUr die Sanierung werden der Gemeinde 6ffentliche Gelder von Bund
und Land zur Verfugung gestellt. Sie muss daher nachweisen, dass in
dem entsprechenden Gebiet stadtebauliche Missstande bestehen und
diese Erfolg versprechend zu beseitigen sind.

Das formliche Verfahren beginnt mit dem Beschluss des Gemeinderates
Uber die Durchfuhrung einer Sanierung. Das Untersuchungsgebiet wird
festgelegt und es werden vorbereitende Untersuchungen durch die Ge-
meinde oder durch einen von der Gemeinde Beauftragten durchgefihrt,
um Missstande aufzudecken. Mit Beginn der ersten Mitwirkungsmaoglich-
keit wahrend der Untersuchung werden 6ffentliche Anhdérungen durchge-
fuhrt, in denen Informationen weitergegeben werden. Hier kdnnen eigene
Vorstellungen eingebracht werden. An den o6ffentlichen Anhérungen soll-
ten in jedem Fall auch betroffene Handwerksbetriebe teilnehmen.

Nach Abschluss der Untersuchungen erfolgt die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes. Der Gemeinderat beschliel3t eine Sanierungs-
satzung, wobei das Sanierungsgebiet so zu begrenzen ist, dass sich die
Sanierung zweckmallig durchfuhren lasst. Die Satzung wird sodann
ortsublich bekanntgemacht. Die rechtsverbindliche Sanierungssatzung
mit den betroffenen Grundsticken wird dem Grundbuchamt mitgeteilt;
die Grundstucke erhalten einen Sanierungsvermerk.

Die eigentliche Durchfihrung der Sanierung wird Uber die Aufstellung
einzelner Bauleitplane sowie sonstiger Mallnahmen wie z. B. Grunord-
nungsplanen, Gestaltungssatzungen und / oder Verkehrsfuhrungskon-
zepte durchgefuhrt. Hier gelten die gleichen Mitwirkungsmaoglichkeiten
wie bereits in Kapitel Il (Punkt 5) beschrieben.

Die Sanierungsatzung hat rechtliche Konsequenzen fur die im Sanie-
rungsgebiet Ansassigen. So bedarf es im formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet der schriftlichen Genehmigung der Gemeinde u. a. bei fol-
genden Vorhaben und MalRnahmen:

- Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung baulicher Anlagen,
die einer bauaufsichtlichen Genehmigung oder Zustimmung bedur-
fen;
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Beseitigung baulicher Anlagen,;

- Wert steigernde Veranderungen von Grundsticken oder baulichen
Anlagen, die keiner Genehmigungs-, Zustimmungs- oder Anzeige-
pflicht unterliegen;

- Grundstucksteilung, VeraulRerung eines Grundstucks;

- VeraulRerung und Bestellung von Erbbaurechten;

Folgende sanierungsrechtliche Steuerungsinstrumente gibt das Bauge-
setzbuch den Gemeinden an die Hand:

- gesetzliches Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstlcken;
- die Mdglichkeit der Enteignung zugunsten eines Sanierungstragers;

- einen umfassenden Genehmigungsvorbehalt fir Vorhaben, Teilun-
gen und Rechtsvorgange.

Nach Abschluss einer Sanierungsmafnahme oder nach Erkennen, dass
eine Sanierung nicht durchfihrbar ist, wird die Sanierungssatzung auf-
gehoben. Die Sanierungsvermerke im Grundbuch der Gemeinde werden
geldscht und von den Grundstiickseigentumern im Sanierungsgebiet wird
ein Ausgleichsbeitrag erhoben, der der durch die Sanierung bedingten
Bodenwerterhohung des jeweiligen Grundstlckes entspricht. Hierauf an-
gerechnet werden die vom Grundstuckseigentumer schon erbrachten
Betrage.

Die in einem Sanierungsgebiet ansassigen Handwerksbetriebe sollten
sich in jedem Fall frihzeitig an den Erdrterungen Uber die Sanierungs-
maflnahmen beteiligen, da es im Rahmen von Sanierungen auch zu
Nutzungseinschrankungen von Betrieben oder gar zu Betriebsverlage-
rungen kommen kann. So kann sich im Einzelfall der Standort eines
Handwerksbetriebes aus Grunden des Immissionsschutzes als nicht
mehr existenzsicher herausstellen.
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Beispiel:

Der Rat der Gemeinde X beschliel3t, die Ortsmitte als Sanierungsge-
biet festzulegen. Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung wird
festgestellt, dass aufgrund gewachsener Strukturen in der Ortsmitte
eine Gemengelage entstanden ist. Im weiteren Verlauf des Verfahrens
wird ein Nutzungskonzept fir die Ortsmitte aufgestellt, die die Ausla-
gerung von zwei Handwerksbetrieben vorsieht. Die Handwerksbetrie-
be werden aufgrund ihrer La&rmemissionen - es handelt sich bei den
Betrieben um eine Tischlerei und ein Steinmetzbetrieb - als stérend
eingestuft. Nach Kenntnisnahme der Sachlage informiert die Hand-
werkskammer die betroffenen Betriebe, die ihrerseits Uber die bevor-
stehende Auslagerung informiert sind, und erdrtert im Rahmen einer
Ortsbesichtigung jeweils die betriebliche Situation. Bei der Ortsbe-
sichtigung zeigt sich, dass es sich bei den Betrieben eher um nicht
wesentlich stérende Betriebe, die auch in einem Mischgebiet oder
Dorfgebiet zulassig waren, handelt. Art und Umfang ihrer Téatigkeiten
sowie die verbrauchernahe Funktion der Betriebe lassen den Schluss
zu, dass deren Standorte in der Ortsmitte unter bestimmten Voraus-
setzungen durchaus gehalten werden kénnen. Mit den Betriebsinha-
bern wird eingehend erdrtert, wie mittels LArmschutzmaRnahmen und
ggf. zeitlicher Nutzungseinschrankungen die La&rmemissionen redu-
ziert werden kénnen, um die Standorte langfristig nicht zu geféhrden.

Zum Zwecke der Abwendung der Betriebsverlagerungen, findet ein
I6sungsorientiertes, von der Gemeinde geplantes Gesprach aller Ak-
teure bzw. Betroffenen vor Ort statt.

(s. hierzu auch Kap Il. Pkt. 7 Umlegung)

Stadtebauliche Entwicklungsmaflinahmen

Der Anwendungsbereich der stadtebaulichen Entwicklungsmalinahmen
erstreckt sich auf die Schaffung neuer Orte, auf die Entwicklung neuer
Siedlungseinheiten in vorhandenen Orten und auf die Erweiterung vor-
handener Orte um neue Ortsteile. Der Entwicklungsbereich umfasst
demnach vorwiegend unbebaute Flachen, bebaute Gebiete konnen je-
doch in den Entwicklungsbereich mit einbezogen werden, allerdings

i. d. R. nur als Anpassungsgebiete.

Wichtige Ziele stadtebaulicher Entwicklungsmalnahmen sind die Errich-
tung von Wohnstatten und von Arbeitsstatten sowie von Gemeinbedarfs-
und Folgeeinrichtungen.
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Der Unterschied zur stadtebaulichen Sanierungsmaflinahme hangt neben
dem Kriterium "unbebaute Flache" auch davon ab, welche bodenrechtli-
chen Instrumente zur Verwirklichung der angestrebten Ziele erforderlich
sind. Sollte hierzu insbesondere der gemeindliche Grunderwerb erforder-
lich sein, dann kommt die Anwendung des stadtebaulichen Entwicklungs-
rechts in Betracht. Die Zulassigkeit der Durchfuhrung einer stadtebauli-
chen EntwicklungsmalRnahme ist dann gegeben, wenn das Wohl der All-
gemeinheit die Durchfuhrung erfordert. Dies kann dann gegeben sein,
wenn ein zusatzlicher Bedarf an Wohn- und Arbeitsstatten besteht und
brachliegende Flachen wieder genutzt werden sollen.

Wie bei der stadtebaulichen Sanierungsmal3nahme wird auch bei der
stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme eine Voruntersuchung durchge-
fuhrt. Der Beginn der Voruntersuchung wird durch den Beschluss der
Gemeinde eingeleitet. Der Beschluss ist ortstblich bekannt zu machen.

Die rechtlichen Konsequenzen fur die Betroffenen bestehen wiederum in
der Auskunftspflicht aber auch in Beteiligungs- und Mitwirkungsrechten.
In bodenrechtlicher Hinsicht hat die Bekanntgabe des Beschlusses ins-
besondere fur die enteignungsrechtliche Vorwirkung Bedeutung, da die
Gemeinde hier eine Stichtagsregelung herbei fuhrt, die bei einer spate-
ren Entschadigung zum Tragen kommt.

Der Entwicklungsbereich wird durch die Entwicklungssatzung festgelegt
und ortsublich bekannt gemacht. Mit Bekanntmachung wird diese rechts-
verbindlich. Werden im Rahmen der stadtebaulichen Sanierungsmal3-
nahmen Sanierungsvermerke in die Grundbucher der im Sanierungsge-
biet gelegenen Grundstlcke eingetragen, so werden in die Grundblcher
der im Entwicklungsbereich gelegenen Grundstiucke Entwicklungsver-
merke eingetragen. Die Beschrankung der Rechte der Grundsticksei-
gentumer ist ahnlich umfassend geregelt wie bei der stadtebaulichen Sa-
nierungsmaflnahme. Die tatsachliche Umsetzung der Entwicklungsmal3-
nahme geschieht mittels Bauleitplanen.

Nach Abschluss der Entwicklungsmal3nahme wird die Entwicklungs-
satzung aufgehoben und es werden die Entwicklungsvermerke im
Grundbuch des Grundbuchamtes geldscht.

Erhaltungssatzung und stadtebauliche Gebote

Zur Erreichung besonderer stadtebaulicher Erhaltungsziele bietet das
besondere Stadtebaurecht das Instrument der Erhaltungssatzung an.
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Erhaltungsziele konnen sein:

- Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart eines Gebietes;

- Erhaltung einer bestimmten Bevdlkerungsstruktur eines Gebietes;

- Sicherung der Sozialvertraglichkeit bei stadtebaulichen Umstruktu-
rierungen.

Durch die Satzung wird der besondere Genehmigungsvorbehalt ge-
schaffen und der Abbruch, die Anderung oder die Nutzungséanderung
sowie Errichtung einer baulichen Anlage bedurfen nunmehr der Geneh-
migung.

Die stadtebaulichen Erhaltungssatzungen werden von den Gemeinden
haufig mit Gestaltungssatzungen nach dem Bauordnungsrecht der Lan-
der kombiniert.

Unter stadtebauliche Gebote hingegen subsumieren sich Baugebote,
Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote, Pflanzgebote und Ab-
bruchgebote. Beabsichtigt die Gemeinde ein stadtebauliches Gebot zu
erlassen, soll sie die MalRnahme vorher mit den Betroffenen erortern.
Voraussetzung der Anordnung eines der o. a. Gebote ist, dass sie aus
stadtebaulichen Grunden erforderlich ist.

Dorferneuerung

Das Ziel der Verbesserung der Lebensqualitat im landlichen Raum und
die Berucksichtigung des Funktionswandels landlicher Siedlungen haben
ihren Niederschlag in den Richtlinien zur Dorferneuerung gefunden. Da-
nach gewahrt das Land Niedersachsen Zuwendungen fur die Dorferneu-
erung aus Bundes- und Landesmitteln.

Gefordert werden die Dorferneuerungsplanung sowie die Betreuung und
die Mallnahmen der Dorferneuerung. An der Planung sind die Burger
und Burgerinnen sowie die Trager offentlicher Belange fruhzeitig zu
beteiligen. Die Blurger und Burgerinnen bilden ein Arbeitskreis "Dorfer-
neuerung".

Die in der Gemeinde ansassigen Handwerksbetriebe und die Hand-
werkskammer sollten auf Mal3nahmen, die fur die Dorferneuerung be-
deutsam sind, hinweisen. Finanzielle Forderung kénnen nicht nur &ffent-
liche, sondern auch private Mal3nahmen erhalten. Des Weiteren kdnnen
die ortsansassigen Handwerksbetriebe wertvolle Anregungen liefern, wie
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die Mal3nahmen praktisch und kostengunstig durchgefuhrt werden kon-
nen.

Wie auch im besonderen Stadtebaurecht gibt es zum einen die Dorfer-
neuerung, zum anderen aber auch die Dorfentwicklung.

Einen Dorfentwicklungsplan kann eine Gemeinde aufstellen, um Zielvor-
stellungen fur die zuklnftige Entwicklung zu erarbeiten. Die Entwick-
lungsplanung soll dem Gemeinderat als Entscheidungshilfe dienen und
den Handlungsbedarf aufzeigen. Auch die Dorfentwicklungsplanung wird
unter Beteiligung der Burger und Burgerinnen sowie der Trager offentli-
cher Belange durchgefuhrt.

V. Weitere standortrelevante Planverfahren
1. Planfeststellungsverfahren

Die rechtliche Grundlage fur die Durchfuhrung eines Planfeststellungs-
verfahrens findet sich im Verwaltungsverfahrensgesetz. Anwendung fin-
det das Planfeststellungsverfahren insbesondere bei bedeutenden Bau-
vorhaben, wie z. B. der Anlegung von Flughafen, der Errichtung von Ab-
fallbeseitigungsanlagen, dem Bau von Bundesbahnanlagen, dem Bau
von Bundesfernstrallen sowie dem Bau von Radwegen. Insbesondere
der Strallenbau kann anliegende Handwerksbetriebe betreffen; sei es,
dass ein Teil des Betriebsgrundstickes fur den Bau bendtigt wird oder
die ErschlieBung des Betriebes von der Planung betroffen ist.

Das Planfeststellungsverfahren dient insbesondere der fachlichen und
rechtlichen Abstimmung des Bauvorhabens mit Burgern und Bulrgerinnen
sowie Fachbehdrden, deren Interessen von dem Bauvorhaben berihrt
werden. Von der zustandigen Stelle wird das Vorhaben o6ffentlich be-
kannt gemacht, und ein Anhdrungsverfahren wird durchgefuhrt. Zunachst
werden die betroffenen Trager offentlicher Belange um Stellungnahme
gebeten.

Der Plan wird in den entsprechenden Gemeindeverwaltungen einen Mo-
nat lang zur Einsichtnahme ausgelegt. Es konnen Anregungen und Be-
denken zu der Planung vorgebracht werden. Uber Einwendungen, bei
denen keine Einigung erzielt wurde, wird im Planfeststellungsbeschluss
entschieden. Mit Rechtsmittelbelehrung muss der Beschluss einige Zeit
zur Einsicht ausliegen, bevor er unanfechtbar wird. Das Planfeststel-
lungsverfahren ist damit abgeschlossen.
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2. Raumordungsverfahren

In Niedersachsen werden Raumordnung und Landesplanung nach dem
Niedersachsischen Raumordnungsgesetz in der Fassung vom 7. 6.2007
durchgefuhrt. Ein besonderes Verfahren zur Koordinierung einer raum-
bedeutsamen Planung mit Uberdrtlicher Auswirkung wie z. B. die Verle-
gung Uberregionaler Versorgungsleitungen, ist das im § 12 Niedersach-
sisches Raumordnungsgesetz festgelegte Raumordnungsverfahren.

Das Raumordnungsverfahren dient zur Feststellung der Vereinbarkeit
einer raumbedeutsamen Planung mit den Zielen der Raumordnung. Die
geplante Mallinahme soll auRerdem mit den Vorhaben anderer Planungs-
trager/innen abgestimmt werden. Fur die Durchfihrung eines Raumord-
nungsverfahrens sind die jeweiligen Regierungsvertretungen der Nieder-
sachsischen Landesregierung zustandig.

Die Landesplanungsbehorde leitet das Verfahren ein, indem sie die Of-
fentlichkeit unterrichtet und die entsprechenden Behdrden, Gebietskor-
perschaften, Stiftungen und Anstalten des offentlichen Rechts um Stel-
lungnahme bittet. Hierzu kann auch die Handwerkskammer gehoren,
wenn das Vorhaben Belange des Handwerks beruhrt. Nachfolgend findet
mit den Beteiligten ein Erorterungstermin dber das Vorhaben statt. Das
Raumordungsverfahren endet mit der landesplanerischen Feststellung.
Das Raumordnungsverfahren ersetzt keine erforderlichen Genehmigun-
gen oder Bewilligungen, sondern ist ein Abstimmungsverfahren eigener
Art, durch das im Einzelfall mit den 6ffentlichen Planungstragern Planun-
gen oder MalRnahmen abgestimmt werden sollen.

V. Umweltschutz durch Bauleitplanung

Bauleitplane haben nach dem Baugesetz die Aufgabe, eine menschen-
wurdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu
schutzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind
die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft
und des Bodens einschlief3lich seiner Rohstoffvorkommen sowie das
Klima zu berucksichtigen.

§ 9 Baugesetzbuch fuhrt hierzu u. a. aus, dass im Bebauungsplan Ge-
biete festgesetzt werden kdnnen, in denen aus besonderen stadtebauli-
chen Grunden oder zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) bestimmte
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luftverunreinigende Stoffe nicht oder nur beschrankt verwendet werden
durfen. Zusatzlich kdnnen im Bebauungsplan die von der Bebauung frei-
zuhaltenden Schutzflachen sowie Flachen fur besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und die
zum Schutz vor solchen Einwirkungen und zur Vermeidung oder Minde-
rung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen techni-
schen Vorkehrungen festgesetzt werden.

Naheres zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen findet sich im
BImSchG und seinen Verordnungen. Paragraph 50 BImSchG beinhaltet
einen allgemeinen Planungsgrundsatz, wonach bei raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umweltein-
wirkungen auf die ausschlieRlich oder uberwiegend dem Wohnen die-
nenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit
wie moglich vermieden werden.

Dies bedeutet u. a., dass ein ausreichender Abstand zwischen Gebieten
unterschiedlicher Nutzung (z. B. zwischen Wohnen und stérendem Ge-
werbe) bzw. Abstufungen von der Wohnnutzung zur gewerblichen Nut-
zung in die Planungen Eingang finden sollten. In gewachsenen Gemen-
gelagen konnen den Umweltbelangen zum Beispiel derart Rechnung
getragen werden, indem passive Larmschutzvorkehrungen (z. B. Fenster
mit hohem Dammmal3) im Bebauungsplan festgesetzt werden und / oder
entsprechende Auflagen an storende Gewerbebetriebe erteilt werden.

Die Beurteilung der Bebauungsplane hinsichtlich des Immissionsschut-
zes obliegt den staatlichen Gewerbeaufsichtsamtern. Sie klassifizieren
die in einem Plangebiet ansassigen Betriebe hinsichtlich ihres Stérungs-
grades. Von besonderer Bedeutung fur die Beurteilung sind die TA-Larm
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) und die TA-Luft (Tech-
nische Anleitung zur Reinhaltung der Luft). Als allgemeine Verwaltungs-
vorschriften sind sie zwar fur den Betrieb nicht bindend, sondern mehr flr
die Verwaltungsbehdrden (z. B. fur die Gewerbeaufsichtsamter), werden
jedoch Uber Anordnungen (z. B. Auflagen) fur den Betrieb verbindlich, an
den sie gerichtet sind.
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Fur die unbeplante Ortsmitte eines Dorfes soll nunmehr ein Bebau-
ungsplan aufgestellt werden, da hier noch einige bebaubare
Grundstucke vorhanden sind. Bisher wurden Bauvorhaben nach § 34
Baugesetzbuch (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile) beurteilt. Diese Vorgehensweise erzielte
jedoch nicht den erwiinschten Erfolg.

Die Ortsmitte wird mit einem Dorfgebiet Uberplant, was dem Gebiets-
charakter entspricht. Auf einem der unbebauten Grundstiicke mdchte
sich eine Tischlerei niederlassen. Als Holz verarbeitender Betrieb ist
dieser Handwerksbetrieb als stérend einzustufen, gleichwohl - auf-
grund der besonderen Zweckbestimmung eines Dorfgebietes - in die-
sem auch zul&ssig. Zum Schutz der benachbarten Wohnnutzung er-
teilt das Gewerbeaufsichtsamt jedoch Auflagen hinsichtlich der von
dem Betrieb ausgehenden Larmemissionen. Nach den Auflagen mus-
sen die Betriebszeiten eingeschrankt werden, und es dirfen keine
Larm emittierenden Arbeiten auf dem Lagerplatz vorgenommen wer-
den, sondern diese missen bei geschlossenen Hallentiren im Innern
der Larm geddmmten Halle verrichtet werden. Durch diese Auflagen
ist es dem Betrieb mdglich, die Immissionsrichtwerte nach TA-Larm
einzuhalten.
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Immissionrichtwerte nach TA-Larm flr Richtwert Gebiet nach Baunut-
Immissionsorte aulRerhalb von Geb&auden zungsverordnung
a) Gebiete, in denen nur gewerbliche oder 70 dB (A) Industriegebiet (§ 9)
industrielle Anlagen und Wohnungen fiir
Inhaber/innen und Leiter/innen der Betriebe
sowie fur Aufsichts- und Bereitschafts-
personen untergebracht sind
b) Gebiete, in denen vorwiegend tagsuber Gewerbegebiet (§ 8)
gewerbliche Anlagen untergebracht 65 dB (A)
sind nachts*
50 dB (A)
c) Gebiete mit gewerblichen Anlagen und tagstber Kerngebiet (§ 7)
Wohnungen, in denen weder vorwiegend 60 dB (A) , )
gewerbliche Anlagen noch vorwiegend nachts Mischgebiet (§ 6)
Wohnungen untergebracht sind 45 dB (A) Dorfgebiet (§ 5)
d) Gebiete, in denen vorwiegend tagsiber Allgem. Wohngebiet (§ 4)
Wohnungen untergebracht sind 55 dB (A) Bes. Wohngebiet (§ 4a)
nachts Kleinsiedlungsgebiet (§ 2)
40dB (A)
e) Kurgebiete, Krankenhauser und tagsuber Sondergebiet (§ 11)
Pflegeanstalten 45 dB (A)
nachts
35dB (A)
f) Gebiete in denen ausschliel3lich tagsuber Reines Wohngebiet (§ 3)
Wohnungen untergebracht sind 50 dB (A)
nachts
35dB (A)

Die Nachtzeit betragt acht Stunden; sie beginnt um 22 Uhr und endet um 6 Uhr.

Die Nachtzeit kann bis zu einer Stunde hinausgeschoben oder vorverlegt werden,

wenn dies wegen der besonderen drtlichen oder wegen zwingender betrieblicher

Verhaltnisse erforderlich und eine achtstiindige Nachtruhe der Nachbarn sicher-

gestellt ist.
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Neben der TA-Larm, die zur Beurteilung der Larmimmissionen genehmi-
gungsbedurftiger Anlagen im Sinne des BImSchG herangezogen wird,
gibt es eine weitere technische Vorschrift, die VDI-Richtlinie 2058. Sie
beurteilt den sonstigen Arbeitslarm in der Nachbarschaft. Beiden Vor-
schriften ist gemein, dass fur die Tag- und Nachtzeit unterschiedliche
Larmrichtwerte festgesetzt werden und bei der Messung Pegelspitzen
ebenso wie ruhige Betriebszeiten eingeebnet werden. Bei der Messung
werden Fremdgerausche nicht berucksichtigt (z. B. Verkehrslarm).

Ein weiteres Regelwerk, welches fur Handwerksbetriebe von Bedeutung
ist, ist die TA Luft, die Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft.
Diese Verwaltungsvorschrift trat zum 1. Oktober 2002 in Kraft und I0st
die aus dem Jahre 1986 stammende TA Luft ab. Mit der TA Luft 2002
wird den Behdrden ein modernes Instrument zur Luftreinhaltung an die
Hand gegeben, welches zu mehr Rechtssicherheit und damit Planungs-
sicherheit bei der Genehmigung von Anlagen fuhrt. Sie konkretisiert die
Anforderungen, die bei der Genehmigung von gewerblichen Anlagen zu
beachten sind. Die TA Luft gliedert sich im Wesentlichen in einen Immis-
sions- und einen Emissionsteil.

Der Immissionsteil enthalt Vorschriften zum Schutz der Nachbarn vor
unvertretbar hohen Schadstoffbelastungen.

Der Emissionsteil enthalt Anforderungen zur Vorsorge gegen schadliche
Umwelteinwirkungen und legt Emissionswerte fur alle relevanten Luft-
schadstoffe fest. Dabei werden nicht nur neue Industrieanlagen erfasst,
sondern auch Altanlagen. Sie missen nach angemessenen Ubergangs-
fristen an den Stand der Technik und damit an das Emissionsniveau von
Neuanlagen herangefuhrt werden. Mit der neuen TA Luft wird eine bun-
deseinheitliche Praxis bei Genehmigung, wesentlichen Anderungen und
bei der Sanierung genehmigungsbedurftiger Anlagen sichergestellt.

In der Umwelt kdnnen zudem Geruchsbelastigungen durch Luftverunrei-
nigungen verursacht werden. Zur Feststellung und Beurteilung dieser
Immissionen existiert seit Mai 1998 eine Geruchsimmissions-Richtlinie.
Die Beurteilung dieser Belastigungen bereitet besondere Schwierigkei-
ten. Da Geruchsbelastigungen meist schon bei sehr niedrigen Stoffkon-
zentrationen und auch durch das Zusammenwirken verschiedener Sub-
stanzen hervorgerufen werden, ist ein Nachweis mittels physikalisch-
chemischer Messverfahren aullerst aufwendig oder Uberhaupt nicht
moglich. Zudem hangt die belastigende Wirkung von Geruchsimmissio-
nen sehr stark von der Sensibilitat der Betroffenen ab. Dies bedeutet,
dass bei Erfassung, Bewertung und Beurteilung von Geruchsimmissio-
nen eine Vielzahl von Kriterien in Betracht zu ziehen ist.
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So hangt die Frage, ob Geruchsbelastigungen als erheblich anzusehen
sind, nicht nur von der jeweiligen Immissionskonzentration, sondern auch
von der Geruchsart, der tages- und jahreszeitlichen Verteilung, dem
Rhythmus, in dem die Belastigungen auftreten, der Nutzung des beein-
trachtigten Gebietes sowie von weiteren Kriterien ab.

Zur Beurteilung der Erheblichkeit einer Geruchseinwirkung werden in
dieser Richtlinie in Abhangigkeit von verschiedenen Baugebieten Immis-
sionswerte fur die hochstzulassige Geruchsimmission festgelegt. Im
Handwerk konnen insbesondere von Fleischereien und Backereien Ge-
ruche ausgehen, die in einem Gebiet mit Wohnnutzung durchaus als sto-
rend empfunden werden. Insofern ist auch diese Richtlinie von Bedeu-
tung fur das Handwerk.

VI. Normenkontrolle und Nachbarklage

Sollte es trotz Ausschopfung aller Mitwirkungsmaoglichkeiten durch das
Inkrafttreten eines Bebauungsplanes absehbar zu einer Existenz gefahr-
denden Beeintrachtigung der Tatigkeiten eines Handwerksbetriebes
kommen, bestlnde fur den Betrieb die Mdglichkeit eine Normenkontrolle
zu beantragen. Antragsbefugt ware in einem solchen Fall der Betriebsin-
haber oder die Betriebsinhaberin, der/die durch den Bebauungsplan oder
seiner Anwendung negativ in einem Interesse betroffen wird. Der Betrieb
kdnnte jedoch auch abwarten, ob ihm ein Verwaltungsakt verweigert (z.
B. Baugenehmigung) oder ein ihm gegenuber belastender Verwaltungs-
akt auf Grund des Bebauungsplanes ausgesprochen wird, um dann den
diesem zugrunde liegenden Bebauungsplan in einem Prozess, in dem
die Rechtmaligkeit des Verwaltungaktes gepruft wird, indirekt Uberpru-
fen zu lassen. Diese Moglichkeit wird als ,Incident - Kontrolle® bezeich-
net.

Die Normenkontrolle ist ausfuhrlich in der Verwaltungsgerichtsordnung
geregelt. Im Rahmen dieser Normenkontrolle wird dann der Vorgang und
das Ergebnis der Abwagung, die dem Gebot der gerechten Abwagung
unterliegen, untersucht.

Das Bundesverwaltungsgericht hat die rechtlich uberprufbaren Anforde-
rungen folgendermalien festgelegt:

- Hat eine Abwagung statt gefunden?
- Ist in die Abwagung eingeflossen, was hatte einflielen missen?
- Sind die einzelnen Belange richtig gewichtet worden?
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Der Abwagungsausfall durfte in der Praxis wohl kaum eine Rolle spielen,
da in aller Regel irgendwelche Interessen stets gesehen und gewichtet
werden.

Abwagungsdefizite hingegen durften haufiger der Fall sein. So kann es
durchaus passieren, dass die von der Planung verursachten Nutzungs-
nachteile nicht richtig erkannt werden. Eine umfassende Feststellung von
evtl. Nutzungseinschrankungen durch die Aufstellung, Aufhebung oder
Anderung eines Bebauungsplanes ist daher unabdingbar.

Die korrekte Gewichtung der Belange durfte in aller Regel nicht einfach
sein. Rechtswidrig ist das Abwagungsergebnis jedoch dann, wenn ein-
zelnen Belangen eine Bedeutung beigemessen wird, die einer objektiven
Betrachtung nicht standhalt.

Beispiel:

Der Rat der Gemeinde X beschlief3t, westlich angrenzend an einen
larmintensiven Handwerksbetrieb (Landmaschinenmechanikerhand-
werk) eine Wohnbauflache fur Einfamilienh&user auszuweisen. Im
Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der 6f-
fentlichen Auslegung des Flachennutzungsplanes wie auch des Be-
bauungsplanes werden fristgerecht erhebliche Bedenken der Hand-
werkskammer und des Landmaschinenmechanikerbetriebes vorge-
bracht. Es findet eine Abwagung zu ungunsten des Betriebes statt,
und es wird im Bebauungsplan, trotz Kenntnis des Standortes des
Betriebes, im Plangebiet ein reines Wohngebiet ausgewiesen. Das
Betriebsgrundstiick ist hingegen schon seit Jahren mit einem Dorf-
gebiet beplant. Nutzungskonflikte sind vorprogrammiert. In dieser
Planung wurde von der Gemeinde das Gebot der Konfliktbewéaltigung
missachtet. So muss der Bebauungsplan die von ihm geschaffenen
Konflikte bewéltigen kdnnen, z. B. durch die raumliche Trennung un-
vertraglicher Nutzungen und durch das Ricksichtnahmegebot. Auf-
grund der erheblichen Larmemissionen eines Landmaschinenmecha-
nikerbetriebes, besonders durch die Reparatur von Landmaschinen
in der Erntezeit, ist die Ausweisung eines reinen Wohngebietes an-
grenzend an den Standort eines solchen Betriebes Existenz geféhr-
dend fur den Betrieb. Die schutzwirdige zuklinftige Wohnnutzung
fuhrt zwangslaufig zu einer Verhinderung der gewerblichen Tatigkeit.
Der Betrieb ist daher hinsichtlich einer Normenkontrolle antragsbe-
fugt, da der Bebauungsplan nach seinem Inhalt untragbar und in der
Abwé&gung nicht zu rechtfertigen ist.
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Die Beachtung der Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 (8) BauGB) ver-
langt mehr als die Berlcksichtigung des durch Artikel 14 Abs. 1 Grund-
gesetz garantierten Bestandschutzes (Eigentumsgarantie); sie beinhaltet
auch die Berucksichtigung eventueller Kapazitatserweiterungen und Mo-
dernisierung von Anlagen, die zur Erhaltung der Konkurrenzfahigkeit
notwendig sind. Auch dies zeigt, dass bei der Zusammenstellung des
Abwagungsmaterials und der Gewichtung der Belange im Beispiel offen-
sichtlich Mangel vorliegen. Die vom Handwerksbetrieb verursachten E-
missionen sowie die Interessen des Betriebes hatten genauestens ermit-
telt werden mussen. Auf dieser Grundlage hatte dann eine Losung des
Nutzungskonfliktes gesucht werden mussen. Im Rahmen einer Normen-
kontrolle kdnnte der Bebauungsplan daher wegen offensichtlicher Abwa-
gungsfehler als rechtsunwirksam erklart werden.

Weitere Abwehrrechte ergeben sich aus dem Nachbarrecht, wobei dieser
Begriff recht weit gespannt ist. So sind neben den Bestimmungen des
Bauordnungsrechtes (NBauO) die entsprechenden Regelungen im Bur-
gerlichen Gesetzbuch (BGB), die im Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG) und die Nachbarrechtsgesetze der Bundeslander von Bedeu-
tung.

Offentlich - rechtlicher Nachbaranspruch

Zur Standortsicherung kann es fur einen Handwerksbetrieb geboten sein,
gegen die erteilte Baugenehmigung eines Wohnhauses neben seinem
Betrieb Widerspruch einzulegen. So sollte sich ein Betrieb als Nachbar
schon bei den ersten Anzeichen eines Bauvorhabens mit der Baubehor-
de in Verbindung setzen, um zu erfahren, ob, wie und was auf den
Nachbargrundstick gebaut wird. Ist er mit der geplanten Bebauung nicht
einverstanden, sollte er unbedingt seine Anspruche geltend machen und
Widerspruch einlegen. Hat die Behdrde gegen den Betrieb entschieden,
so kann dieser gegen den Bescheid Anfechtungsklage beim Verwal-
tungsgericht erheben.

Nachbaranspruch aus Artikel 14 Grundgesetz (GG)

Abwehranspriche aus Artikel 14 Abs. 1 kdnnen dann geltend gemacht
werden, wenn auch ohne Verletzung einer Nachbar schitzenden Norm
oder einer rechtswidrig erteilten Baugenehmigung durch die Bebauung
des Nachbargrundstlickes eine enteignende Wertminderung des Be-
triebsgrundstickes hervorgerufen wird.
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Nachbarschutz im Zivilrecht

Die wichtigsten Regelungen fur den Interessenausgleich (z. B. Gebot der
gegenseitigen Rucksichtnahme), sind dem BGB zu entnehmen. So ist
nach § 906 BGB ein Nachbar verpflichtet, Immissionen vom anderen
Grundstlck soweit zu dulden, wie er in der Benutzung seines eigenen
Grundstuckes nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt wird.

VII. Entschadigungsanspriche bei Planungsschéden

Im Rahmen der Diskussionen uber Standortsicherheit wird haufig die
Frage nach mdglichen Entschadigungsansprutchen bei Standort gefahr-
dender Planung gestellt. Im Folgenden soll daher ein Uberblick tiber das
Planungsschadensrecht (§ 39 ff. Baugesetzbuch) gegeben werden:

Anspruchsvoraussetzung ist aufgrund des grundgesetzlich geschitzten
Eigentums der enteignende Eingriff in das Eigentum, wozu auch der
Handwerksbetrieb gehort.

Vertrauensschaden

Den Anspruch auf einen Vertrauensschaden regelt § 39 Baugesetzbuch.
Diese Rechtsvorschrift schutzt das Vertrauen auf rechtswirksame Be-
bauungsplane. Geregelt wird in diesem Paragraphen der Ersatz von
Aufwendungen, (Vorbereitungen fur die Verwirklichung von Nutzungs-
mdglichkeiten), die durch die Anderung, Erganzung oder Aufhebung ei-
nes Bebauungsplanes an Wert verlieren. Dies gilt jedoch nur fur Aufwen-
dungen, die vor Fortfall des Vertrauens getatigt wurden. Zu beachten ist
also, dass ein Schaden, der nach dem Aufstellungsbeschluss eines Be-
bauungsplanes entsteht, entfallt. Zudem werden nicht die Aufwendungen
entschéadigt, sondern ihr Wertverlust, der durch die Anderung, Erganzung
oder Aufhebung eines Bebauungsplanes eingetreten ist. Grundsatzlich
hat der Betroffene die Darlegungs- und Beweispflicht hinsichtlich des
Wertverlustes sowie flr sein "berechtigtes" Vertrauen. Entschadigungs-
berechtigt sind Eigentumer wie auch Nutzungsberechtigte.
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Beispiel:

In der Gemeinde X besteht seit funf Jahren ein rechtswirksamer Be-
bauungsplan fir ein uneingeschranktes Gewerbegebiet. Eines der
Grundstucke wurde vor drei Jahren von einem Maler- und Lackierer-
betrieb erworben, der hier eine in einem Gewerbegebiet zuladssige La-
ckieranlage fur PKW errichten mdchte. Weitere Grundstlicke des Ge-
werbegebietes wurden nicht verdufRert und aufgrund dessen plant die
Gemeinde, das Gewerbegebiet in ein Mischgebiet umzuwidmen. Eine
Lackieranlage in einem Mischgebiet ist jedoch grundsétzlich nicht zu-
lassig. Mit dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes durch
den Rat der Gemeinde (verdffentlicht in der drtlichen Presse) werden
von dem Maler- und Lackiererbetrieb sofort alle Vorbereitungen ge-
stoppt. Da er mit seinen Vorbereitungen wie Planung der baulichen
Anlagen, Erstellung von Antragsunterlagen, Aufwendungen fur die
Bau- und Anlagenfinanzierung usw. so gut wie zum Abschluss ge-
kommen ist, sind ihm erhebliche Aufwendungen entstanden. Trotz
der Bedenken des Handwerksbetriebes und der Einwendungen der
Handwerkskammer kommt es zur Umwidmung und des Inkrafttretens
des Bebauungsplanes. Dem Handwerksbetrieb ist damit ein Vertrau-
ensschaden im Sinne des § 39 Baugesetzbuch mit der Folge der Ent-
schadigungsberechtigung entstanden.

Entschadigung und Verfahren regelt § 43 Baugesetzbuch; § 44 Bauge-
setzbuch regelt bestimmte Entschadigungspflichten, die Falligkeit und
das Erléschen der Entschadigungsanspriche.

Ein Entschadigungsanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jah-
ren nach Ablauf eines Kalenderjahres, in dem die Vermdgensnachteile
eingetreten sind, der Anspruch geltend gemacht wird.

Entschadigung bei Anderung oder Aufhebung einer zulassigen
Nutzung (8 42)

Der Planungsschaden ist ein Begriff aus dem Baurecht, wobei der § 42
Baugesetzbuch das Kernstlck des Planungsschadensrechtes darstellt.

Planungsschaden sind Wertminderungen durch Eingriffe in die bauliche
Nutzungsmaglichkeit durch Verwaltungsakte. Hierbei werden drei Ent-
schadigungstatbestande durch § 42 Baugesetzbuch dargestellt.

Die Entschadigung innerhalb einer siebenjahrigen Schutzfrist, die Ent-
schadigung nach sieben Jahre und die Entschadigung fur nicht innerhalb
der Schutzfrist realisierte Nutzungsmaoglichkeiten.
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Beispiel:

Ein Bebauungsplan setzt ein Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl
von 0,6 fest. Der Bodenwert liegt bei ca. 400 €. Im Mischgebiet sind
die Grundstlicke jedoch jeweils nur zu 30 % bebaut. Nach erneuter
Bestandsaufnahme wird der Bebauungsplan geéndert, die Grundfla-
chenzahl auf 0,3 festgesetzt, der Bodenwert sinkt daraufhin auf ca.
200 € bei ansonsten unveranderten Festsetzungen im Bebauungs-
plan. Hier wird eine nicht ausgeiibte Nutzung entzogen, die entscha-
digungspflichtig ist. Dies jedoch mit der Mal3gabe, dass die Nut-
zungsmoglichkeiten hdchstens seit 7 Jahren gegeben waren und
nicht genutzt wurden. Ist die 7-Jahresfrist Uberschritten, ist der Ent-
zug der nicht ausgelbten Nutzung entschadigungsfrei.

Die Entschéadigungspflicht entfallt jedoch auch dann, wenn sie darauf
beruht, dass:

- die zulassige Nutzung auf dem Grundstiick den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse o-
der an die Sicherheit der auf dem Grundstiick oder im umlie-
genden Wohngebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen
nicht entspricht oder

- in einem Gebiet stadtebauliche Missstande bestehen und die
Nutzung des Grundstiickes zu diesen Missstanden wesentlich
beitragt (8 43 Abs. 4 Satz 1 u. 2 Baugesetzbuch).

AbschlielRend sei noch auf die Entschadigung in bestimmten Fallen, so
z. B. die Festsetzung von der Bebauung freizuhaltende Flachen, hinzu-
weisen. Hier kann es zu erheblichen Vermdgensnachteilen kommen. So
kann z. B. ein Bebauungsplan eine von der Bebauung freizuhaltende
Grundstucksflache eines Handwerksbetriebes festsetzen. In diesem Fall
ist zu prufen, ob dem Handwerksbetrieb eine Fortsetzung seiner wirt-
schaftlichen Tatigkeit auf dem Grundstick zuzumuten ist und es lediglich
zur Entschadigung in Geld kommt oder aber zur Ubernahme des Grund-
stickes auf Verlangen des Eigentumers durch die Gemeinde.

Schadensersatzanspruche kdonnen jedoch auch aufgrund einer Amts-
pflichtverletzung bei Nichtigkeit eines Bebauungsplanes begrindet wer-
den. So kann z. B. ein Bebauungsplan fehlerhaft aufgestellt werden und
bei einer spateren Nichtigkeitserklarung einen Schadensersatzanspruch
aus Amtspflichtverletzung begrinden.
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Sollte es zu einem Eingriff in ein gewerblich genutztes Grundstiick kom-
men, betreffen die Vermdgensnachteile, die entschadigt werden mussen,
u. a. auch Betriebsunterbrechungs- und Wiederanlaufkosten (z. B. bei
einer Verlagerung). Aufwendungen, die bei der Suche nach einem neuen
Standort entstehen sowie Beratungskosten fallen ebenfalls unter den
Begriff des Vermdgensnachteils.

VIII. Nutzungsanderung

Die Nutzungsanderung einer baulichen Anlage ist ein baurechtliches
Vorhaben, das planungsrechtlich (zustandig fur entsprechende Auskunf-
te ist das jeweilige Planungsamt) zulassig sein muss und eine Bauge-
nehmigung erfordert. Die Nutzungsanderung liegt stets dann vor, wenn
die Funktion der bisherigen zulassigen Nutzung sich andert und damit
die Genehmigungsvoraussetzungen neu gepruft werden massen. Dies
ist der Fall, wenn sich die neue Nutzung von der bisherigen derart unter-
scheidet, dass sie anderen Anforderungen bauordnungs- oder baupla-
nungsrechtlicher Art unterworfen ist (z. B. Verkaufslokal in Backerei, La-
gerhalle in Tischlerei). In Niedersachsen sind unter gewissen Vorausset-
zungen bestimmte Nutzungsanderungen genehmigungsfrei. Es ist rat-
sam, sich grundsatzlich vorab bei der Bauaufsicht daruber zu informie-
ren, ob die gewlnschte Nutzung einer baulichen Anlage eine genehmi-
gungspflichtige Nutzungsanderung darstellt. Es empfiehlt sich in diesem
Zusammenhang das entsprechende Beratungsangebot der Handwerks-
kammer in Anspruch zu nehmen.

Die Genehmigungsfreiheit mancher Nutzungsanderungen fuhrt nicht da-
zu, dass die in der Niedersachsischen Bauverordnung enthaltenen Ver-
pflichtungen aus dem Baurordnungsrecht nicht eingehalten werden mus-
sen.

IX. Zusammenfassung

Anliegen der vorangegangenen Erlauterungen ist es, interessierten
Handwerkern und Handwerkerinnen einen Uberblick zu den wichtigsten
Regelungen des Baugesetzbuches zu geben und es ihnen zu ermogli-
chen Bauleitplane zu lesen.

Neben dem Baugesetzbuch gibt es jedoch noch eine Reihe weiterer Vor-
schriften wie z. B. die Niedersachsische Bauordnung, mit der sich Inves-
toren bei der Realisierung von Bauvorhaben auseinandersetzen missen,
daher der kleine Exkurs in den Bereich Nutzungsanderungen. Wahrend
das Bauordnungsrecht die Ausfuhrung der baulichen Anlagen zum Ge-
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genstand hat, regelt das Stadtebaurecht die Nutzung des Grund und Bo-
dens. Es bestimmt insbesondere, ob und wie ein Grundstuck bebaut wer-
den darf.

Im Folgenden sollen noch einmal die Grundzuge der Bauleitplanung und
die Mitwirkungsmoglichkeiten von Handwerksbetrieben zusammenge-
fasst werden.

Die Gemeinde als unterste Planungsebene stellt die kommunalen Bau-
leitplane (Flachennutzungsplane, Bebauungsplane) auf, wobei sie an alle
vorhergehenden Planungen gebunden ist. Die Bauleitplane sind das
rechtliche Instrument fur die Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung.

Wahrend der Flachennutzungsplan die Art der Bodennutzung im gesam-
ten Gemeindegebiet in ihren Grundzigen darstellt, setzt der Bebauungs-
plan als verbindlicher Bauleitplan fest, wie die einzelnen Grundstticke zu
nutzen und zu bebauen sind. Er wird vom Rat der Gemeinde als Satzung
beschlossen.

Die Mitwirkungsmaglichkeiten der Burger und Burgerinnen und somit
auch des Handwerks sind im Baugesetzbuch festgeschrieben. Neben
der frihzeitigen Burgerbeteiligung und der o6ffentlichen Auslegung ist
dem Handwerksbetrieb daruber hinaus die Moglichkeit gegeben, die zu-
standige Handwerkskammer in Anspruch zu nehmen, um die betriebli-
chen Interessen im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Be-
lange an der Planung mit einzubringen.

Das Baugesetzbuch enthalt materiell- und verfahrensrechtliche Anforde-
rungen an Bauleitplane. Zentrale Verpflichtung ist das aus dem Rechts-
staatsprinzip abgeleitete Abwagungsgebot. Um zu einer sachgerechten
Ermittlung zu kommen, ist verfahrensrechtliche Anforderung die zweistu-
fige Burgerbeteiligung, die Beteiligung der Trager offentlicher Belange,
der Satzungsbeschluss Uber die Bauleitplane, die Rechtsaufsicht in Form
einer Genehmigung (in einigen Fallen notwendig) durch die hohere Ver-
waltungsbehorde sowie die ortsubliche Verkindigung der Bauleitplane.
Zudem unterliegen die Bebauungsplane einer Normenkontrolle.

Schlieldlich regelt das Baugesetzbuch auch Entschadigungsfragen. So
konnen Entschadigungsanspriche ausgeldst werden bei einem Eingriff
in eigentumsrechtlich geschutzte Positionen, wozu auch der eingerichte-
te und ausgeutbte Handwerksbetrieb gehort.

Die Regelungsdichte im Baurecht durfte schon so manche leidgeprufte
Selbstandige zur Verzweifelung gebracht haben. Gleichwohl darf nicht



47

vergessen werden, dass schon im Mittelalter der Versuch unternommen
wurde die Stadte baulich zu ordnen. Dies insbesondere auch vor dem
Hintergrund der erheblichen Umweltprobleme der damaligen Zeit durch
Larm, Luftverunreinigungen und der insbesondere durch Gerbereien her-
vorgerufenen Wasserverschmutzung.

Dennoch gab es bis zur Mitte des 19. Jahrhunderts lediglich Rechtsvor-
schriften auf dem Gebiet des Baupolizeirechtes, der sich lediglich auf die
ordnungsrechtlichen Anforderungen an Bauwerke bezog. Die Anfange
des Planungsrechtes entstanden mit dem badischen Fluchtliniengesetz
von 1868 und dem preufischen Fluchtliniengesetz von 1875, die insbe-
sondere Regelungen Uber die Nutzung des Grund und Bodens besalien.
Mit diesen Gesetzen war jedoch auch die einheitliche gesetzliche Rege-
lung dieser Materie aufgegeben worden. Gleichwohl besteht zwischen
dem Stadtebaurecht und dem Baupolizeirecht (heute: Bauordnungsrecht)
ein enger Sachzusammenhang.

Weitere Meilensteine in der Entwicklung des Stadtebaues war die "Carta
von Athen" die insbesondere die Idee der Funktionstrennung verfolgte
(Wohnen / Arbeiten) sowie die Aufbaugesetze nach dem zweiten Welt-
krieg. Sie bildeten letztlich die Grundlage fur das Bundesbaugesetz in
der Fassung vom 23.06.1960. In der Zwischenzeit wurde das Bauge-
setzbuch mehrmals novelliert. Die letzte Anderung trat im Dezember
2006 durch das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die
Innenentwicklung der Stadte in Kraft.
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