Industrie- und Handelskammer
%1 Niirnberg fiir Mittelfranken DR.WALDMANN KOHLER & KOLLEGEN
RECHTSANWALTE . .

LIEGEN SIE

Planungsratgeber
zur Standortbeurteilung



Impressum

Herausgeber

Industrie- und Handelskammer
Nirnberg fir Mittelfranken
Hauptmarkt 25/27

90403 Niirnberg

Verantwortlich

Martina Stengel, Dipl.-Kfm.

IHK Niirnberg fiir Mittelfranken
Geschiftsbereich

Standortpolitik und Unternehmensférderung
Telefon 0911/1335-452

Telefax 0911/1335-333

E-Mail stengel@nuernberg.ink.de

Verfasser

Rechtsanwalt Herbert Kohler,
Fachanwalt flir Verwaltungsrecht

Rechtsanwalt Jiirgen Madel,
Leitender Rechtsdirektor a. D.

Rechtsanwalte Dr. Waldmann Kohler & Kollegen
Dr.-Gustav-Heinemann-StraBe 14

90491 Niirnberg

Telefon 0911/58698-0

Telefax 0911/58698 -30
www.waldmann-kohler.de

Quellenhinweis

Die Bilder und Plane fiir die Umschlagseite und

die Anhange 1 und 2 wurden freundlicherweise

von der Stadt Niirnberg, Baureferat, Stadtplanungsamt,
sowie der Alpha Gruppe zur Verfligung gestellt.
Gestaltung

Borner & Partner GmbH

www.boerner-team.de

Druck

Onlineprinters GmbH
www.diedruckerei.de

Der Planungsratgeber steht lhnen
als Download zur Verfiigung unter:

www.ihk-nuernberg.de/Standortpolitik

www.waldmann-kohler.de

Stand August 2009

Einleitung

Organisation der Raumplanung

Aufbau der Bauleitplanung

Unbeplanter Bereich

Baugenehmigungsverfahren

Immissionsschutzrechtliches
Genehmigungsverfahren

Anhinge



Standortsicherung als zentrale Unternehmensaufgabe ' 4

2.1 Bund ' 4

2.2  Freistaat Bayern |~ 6

2.3  Regierungsbezirk Mittelfranken ' 7

2.4 Gemeinde 8

2.5 Raumordnungsverfahren ' 8

3.1 Grundlagen der Bauleitplanung 11

3.2 Flachennutzungsplan (§ 5 BauGB) 15

3.3 Bebauungsplan (§ 8 BauGB) 16

3.4 \Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans bis zum Erlass (§§ 3 - 4a, 10 BauGB) 18
3.5 Inhalt (Festsetzungen) in einem qualifizierten Bebauungsplan (§ 9 BauGB) 21
3.6  Ausnahmen und Befreiungen (§ 31 BauGB) 29

3.7 Rechtsschutz gegen einen Bebauungsplan (§ 47 VWGO) ' 30

3.8  Entschidigungsanspriiche (§§ 39 - 44 BauGB) ' 31

4.1 Innenbereich (8 34 BauGB) 32

4.2  AuBenbereich (8 35 BauGB) | 33

5.1  Genehmigungspflicht / Genehmigungsfreiheit (Art. 55 — 57 BayBO) ' 34

5.2  Genehmigungsfreistellung (Art. 58 BayBO) |- 35

5.3  Vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren (Art. 59 BayBO) |- 35

5.4  Baugenehmigungsverfahren (Art. 60 BayBO) | 35

5.5  Bauantrag (Art. 65 BayBO) 36

5.6  Nachbarbeteiligung (Art. 66 BayBO) | 36

5.7  Erteilung der Baugenehmigung (Art. 68 BayBO) = 37

5.8  Rechtsschutz des Bauherrn und Rechtsschutz des Nachbarn ' 38

5.9 Baugenehmigung fiir Vorhaben in der Nachbarschaft ' 38

5.10 Vorbescheid (Art. 71 BayBO) ' 43

5.11 Teilbaugenehmigung (Art. 70 BayBO) ' 43

6.1 Genehmigungsbediirftige Anlagen nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ' 44
6.2  Formliches Verfahren (§ 10 BImSchG) ' 45

6.3  Vereinfachtes Verfahren (8§ 19 BImSchG) ' 45

6.4 Teilgenehmigung, Vorbescheid und vorzeitiger Beginn (§§ 8 — 9 BImSchG) ' 46
6.5 Anderungen genehmigungsbediirftiger Anlagen (§§ 15, 16 BImSchG) - 46

6.6 Nicht genehmigungsbediirftige Anlagen ' 46

6.7 Rechtsschutz des Vorhabentragers ' 47

6.8 Rechtsschutz des Nachbarn 47

A1 Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Niirnberg 50

A.2  Planteil und textlicher Teil eines Bebauungsplans der Stadt Niirnberg 54

A.3 11 Regeln der Standortsicherung 58

A.4  Checkliste fiir die bauplanungsrechtliche Zulissigkeit eines geplanten Gewerbebetriebs ' 60
A.5  Checkliste fiir den Erhalt eines bestehenden Gewerbebetriebs ' 62

A.6

Glossar 64




Die Sicherung des Standortes Ihres Betriebes ist von
elementarer Bedeutung.

Sie beginnt bei der Standortauswahl und dem Kauf
des Betriebsgrundstiickes. Bei diesen Entscheidungen
mussen Sie sich Gewissheit verschaffen, ob Sie lhren
geplanten Betrieb genehmigt erhalten und damit
realisieren kénnen.

Die Sicherung des Standortes Ihres Betriebes ist auch
fiir zukiinftige Investitionsentscheidungen (zum
Beispiel Betriebserweiterungen, Nutzungsanderungen,
Verlagerung des Betriebsstandortes) von entscheiden-
der Bedeutung.

Auch nach Erhalt aller erforderlichen Genehmigungen
spielt die Frage der Standortsicherung eine groB3e Rolle.
Zwar vermitteln Ihnen die erteilten Genehmigungen
Bestandsschutz, d. h., Sie diirfen die genehmigten
Anlagen im Rahmen der erteilten Genehmigungen im
Bestand erhalten und nutzen. Andererseits miissen Sie
Ihren Betrieb so organisieren, dass Sie alle Auflagen in
den Genehmigungsbescheiden erfiillen. Geschieht das
nicht, kann im ungiinstigsten Fall der Betrieb stillgelegt
werden.

Standortsicherung als zentrale Unternehmensaufgabe

SchlieBlich spielen auch Umsténde auBerhalb der
Ihnen erteilten Genehmigungen und auBerhalb Ihres
Betriebes eine erhebliche Rolle. So kann etwa die
Gemeinde einen Bebauungsplan erlassen oder dndern,
der lhren Betrieb tangiert. Auch kdnnen Bauvorhaben
in der Nachbarschaft Ihres Betriebes realisiert werden
(z. B. Heranriicken einer Wohnbebauung), sodass

es zu dem problematischen Nebeneinander zwischen
Wohnen und gewerblicher Nutzung kommt.

So gesehen - und richtig verstanden - ist die
Sicherung eines Standortes eine wichtige unter-
nehmerische Daueraufgabe.

MaBgeblich fiir die Standortsicherheit eines Betriebs-
grundstiickes sind Vorgaben der Raumordnung und
Landesplanung, das Bauplanungs- und Bauordnungs-
recht, gelegentlich auch das Immissionsschutzrecht,
Wasserrecht, Naturschutzrecht und - im Einzelfall -
Bestimmungen in anderen Gesetzen.

Diese Gesetze befinden sich stindig im Wandel. Allein
im Bereich des Bauplanungsrechts, fiir das der Bund
zustandig ist ( Baugesetzbuch [BauGB] Baunutzungs-
verordnung [Bau NVO]), hat es die letzten 25 Jahre im
Durchschnitt alle 17 Monate mehr oder weniger weit-
gehende Gesetzesdnderungen gegeben. Ein GroBteil
dieser Anderungen ist auf die Umsetzung europa-
rechtlicher Vorschriften durch den Bundesgesetzgeber
zuriickzufiihren.

Aber auch der bayerische Landesgesetzgeber novelliert
inzwischen etwa alle zwei bis drei Jahre das Landes-
recht (Bayerische Bauordnung [BayBO]). Die sogenann-
te Vereinfachung des Baurechts besteht dabei regel-
maBig darin, zwar das Genehmigungsverfahren dahin-
gehend zu vereinfachen, dass die Behorden in den
Genehmigungsverfahren weniger Vorschriften zu
priifen haben. Die materiellen Anforderungen an die
Vorhaben werden jedoch nicht einfacher. Im Gegenteil,
die Zahl der einzuhaltenden Vorschriften wachst
kontinuierlich, ihr Inhalt wird zunehmend komplizierter.
Nur missen jetzt der Bauherr, der Architekt und der
Bauunternehmer die Verantwortung fiir die Einhaltung
dieser Vorschriften Gibernehmen.



Die Industrie- und Handelskammer fiir Mittelfranken
mochte mit dem vorliegenden Planungsratgeber eine
Ubersicht iiber die Bestimmungen und damit eine erste
Hilfestellung fiir die Beurteilung der Standortsituation
geben. Der Planungsratgeber wird laufend aktualisiert
und steht auch als Download zur Verfiigung.
Ergdnzend wird auf aktuelle Informationen im Internet
hingewiesen. Download und Infobrief finden Sie unter:

www.ihk-nuernberg.de/Standortpolitik

www.waldmann-kohler.de

Sowohl bei der Suche nach einem Betriebsstandort,
als auch bei konkreten Schwierigkeiten am gewahlten
Standort kann selbstverstandlich von der fachkundigen
Beratung und Unterstiitzung durch die Industrie- und
Handelskammer Niirnberg fiir Mittelfranken Gebrauch
gemacht werden.

Im lbrigen ist es empfehlenswert, in vielen Fallen
sogar unerldsslich, sich rechtzeitig durch entsprechend
qualifizierte Fachleute beraten zu lassen.
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2.1

2.2

Die Bauleitplanung der Gemeinden, die mittels
Flachennutzungsplan und Bebauungsplanen erfolgt, ist
in den Gesamtbereich der Raumplanung eingebunden.
Die Raumplanung ist hierarchisch aufgebaut und
erstreckt sich liber die vier Ebenen Bund, Land,
Regierungsbezirk und die einzelnen Gemeinden.
Grundprinzip ist die zunehmende Konkretisierung der
Planungsvorgaben, wobei die untere Ebene liber-
geordnete Vorgaben zu beriicksichtigen hat. Allerdings
ist das Verhaltnis von Raumordnungsplanung

zur Bauleitplanung nicht durch ein einseitiges Uber-
und Unterordnungsverhéltnis gepragt. Denn die
Raumordnungsplanung soll nach dem sogenannten
Gegenstromprinzip bei der Entwicklung, Ordnung

und Sicherung des Gesamtraums die Gegebenheiten
und Erfordernisse seiner Teilrdaume beriicksichtigen,
d.h., die Gemeinden werden auch an der libergeord-
neten Planung beteiligt.

Bund

Das Raumordnungsgesetz (ROG) vom 18. August
1997, zuletzt gedndert durch Art. 9 Nr. 2 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2008, regelt in 15 Grundsatzen die
Rahmenbedingungen, nach denen die Bundesrepublik
Deutschland raumordnerisch entwickelt werden soll.
Leitvorstellung der Raumordnung ist eine nachhaltige
Raumentwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen
Anspriiche an den Raum mit seinen 6kologischen
Funktionen in Einklang bringt und zu einer dauer-
haften, groBraumig ausgewogenen Ordnung fiihrt.
Das fiir Raumordnung zustdndige Bundesministerium
entwickelt auf der Grundlage der Raumordnungsplane
und in Zusammenarbeit mit den fiir Raumordnung
zustandigen obersten Landesbehdrden insbesondere
Leitbilder der raumlichen Entwicklung des Bundes-
gebiets oder von liber die Lander hinausgreifenden
Zusammenhangen als Grundlage fiir die Abstimmung
raumbedeutsamer Planungen und MaBnahmen

des Bundes und der Europdischen Gemeinschaft nach
MaBgabe der dafiir geltenden Vorschriften.

Freistaat Bayern

Die Lander sind jeweils fiir ihr Gebiet fiir die konkrete
inhaltliche Ausgestaltung der Raumordnung zustandig.
Rechtsgrundlage fiir den Freistaat Bayern ist das
Bayerische Landesplanungsgesetz (BayLPIG) vom

27. Dezember 2004.



Aufgabe der Landesplanung ist es, nach MaBgabe des
ROG und des BayLPIG den Gesamtraum Bayerns und
seine Teilrdume aufgrund einer fachilbergreifenden
Koordinierung unter den Gesichtspunkten der Raum-
ordnung zu entwickeln, zu ordnen und zu sichern,
um dabei gleichwertige und gesunde Lebens- und
Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen zu schaffen
und zu erhalten.

Zur Erfiillung dieser Aufgabe sind

. zusammenfassende, libergeordnete und liberdrtliche
Raumordnungspline (Landesentwicklungsprogramm
und Regionalpldne) aufzustellen und bei Bedarf fort-
zuschreiben,

. raumbedeutsame Planungen und MaBnahmen
aufeinander abzustimmen.

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) wurde von
der Bayerischen Staatsregierung mit Zustimmung
des Bayerischen Landtags durch Verordnung erlassen
und mehrfach, zuletzt durch Verordnung vom

08. August 2006, gedndert. Es regelt die Ziele und
Grundsatze zur nachhaltigen, liberfachlichen Ent-
wicklung der Raumstruktur in Bayern. Ziele sind u. a.:

Zur Sicherung der Lebenschancen kiinftiger
Generationen soll Bayern in seiner Gesamtheit und in
seinen Teilrdumen dauerhaft umwelt-, wirtschafts-
und sozialvertraglich entwickelt werden. Gleichwertige
und gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen

in allen Landesteilen sollen geschaffen und erhalten
werden. Dabei sollen auch die geschaffenen Eigen-
tumswerte berlicksichtig werden.

Es ist anzustreben, Bayern als gesunden Lebensraum
und Wirtschaftsstandort, insbesondere hinsichtlich
seiner Konkurrenzfahigkeit und Attraktivitat im
raumlichen Wettbewerb, zu sichern und weiter zu
entwickeln. Dabei sind neben den klassischen Standort-
faktoren die 6kologische Standortqualitdt und die
soziokulturellen Standortvorteile als 6konomische
Standortfaktoren moglichst zu sichern und in Wert zu
setzen.

Neben den vorstehend beschriebenen allgemeinen
Zielen enthalt das LEP konkrete Ziele, etwa fiir den
Handel. In ihnen ist zum Beispiel geregelt, in welchen
Stadten und Gemeinden und bis zu welcher GroBe
Einkaufszentren errichtet werden kdnnen.

Weitere konkrete Ziele gibt es flr Infrastrukturein-
richtungen, wie zum Beispiel Hochschulen, Verkehrs-
einrichtungen etc..

Die Stadte und Gemeinden werden je nach ihrer GroBe
und Raumbedeutung in Orte verschiedener Kategorien
eingeteilt, denen dann je nach ihrer Einordnung
bestimmte Einrichtungen zugewiesen sind. So gibt es
Oberzentren, Mittelzentren und Unterzentren.

2.3

Als groBer Verdichtungsraum wird neben den Verdich-
tungsrdumen Augsburg und Miinchen auch Niirnberg /
Fiirth [ Erlangen bestimmt. Insoweit regelt das LEP als
Grundsatz, dass die Starkung des groBen Verdichtungs-
raums Niirnberg [ Fiirth / Erlangen als wirtschaftlicher
Impulsgeber und kulturelles Zentrum fiir den nord-
bayerischen Raum sowie in seiner Briickenfunktion zu
den mittellosteuropdischen Landern von besonderer
Bedeutung ist. Seine Sicherung und Weiterentwicklung
innerhalb des GroBraums Niirnberg als Kern einer
europaischen Metropolregion in seiner wirtschaftlichen,
sozialen und kulturellen Metropolfunktion ist
anzustreben.

Regierungsbezirk Mittelfranken

Trager der Regionalplanung sind die regionalen
Planungsverbdnde. Die regionalen Planungsverbande
sind Zusammenschliisse der Gemeinden und Landkreise
einer Region.

Der Regierungsbezirk Mittelfranken ist in zwei regiona-
le Planungsverbande unterteilt. Hierbei handelt es sich
zum einen um den Planungsverband 7 ,Industrieregion
Mittelfranken”, welcher die kreisfreien Stadte
Niirnberg, Fiirth, Erlangen und Schwabach sowie die
Landkreise des Ballungsraums umfasst, und zum ande-
ren um den Planungsverband 8 ,Westmittelfranken®,
dem die Stadt Ansbach und die drei westlichen
Landkreise Mittelfrankens angehdren.

Die Regionalplane werden von den jeweils zustdndigen
Regionalen Planungsverbdnden im Benehmen mit den
offentlichen Stellen, deren Aufgaben berlihrt werden,
ausgearbeitet und von den Regionalen
Planungsverbanden beschlossen.

Die beiden Regionalen Planungsverbadnde in
Mittelfranken unterliegen der Aufsicht der Regierung
von Mittelfranken als hoherer Landesplanungsbehorde.

Die in den Regionalpléanen enthaltenen normativen
Vorgaben werden als Rechtsverordnung von beiden
Regionalen Planungsverbianden beschlossen, auf Antrag
des Regionalen Planungsverbandes durch die Regierung
von Mittelfranken fir verbindlich erklart und in deren
Amtsblatt veréffentlicht.

Die Regierung von Mittelfranken priift die
Bauleitplanung der kreisfreien Gemeinden auf ihre
Vertraglichkeit mit den Vorgaben des
Landesentwicklungsprogrammes und der
Regionalpldne, auBerdem erteilt oder versagt sie die
Genehmigung fiir Bauleitpldne, soweit dies gesetzlich
vorgesehen ist.

2
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2.4 Gemeinde

Die Gemeinden werden iiber das sogenannte
Gegenstromprinzip in die Planungen des Bundes, des
Freistaates Bayern und der regionalen Planungs-
verbande eingebunden.

Die Gemeinden kdnnen deshalb zwar als Trager der
Bauleitplanung in eigener Kompetenz Bauleitplane
aufstellen. Hierbei haben sie jedoch die Bauleitpléane
den Zielen der Raumordnung anzupassen, d. h., die
Ziele der Raumordnung sind strikt verbindlich, sofern
diese Ziele hinreichend konkret sind. Demzufolge

ist ein Bauleitplan, der dieser Anpassungspflicht nicht
entspricht, unwirksam.

2.5 Raumordnungsverfahren

In der Raumordnungsverordnung (RoV) vom 13.12.1990
ist bundesrechtlich geregelt, dass fiir Vorhaben, die
raumbedeutsam sind und liberdrtliche Bedeutung
haben, ein Raumordnungsverfahren durchzufiihren ist.
In diesem Raumordnungsverfahren wird gepriift,

ob das Vorhaben mit den Zielen der Raumordnung

und Landesplanung vereinbar ist. AuBerdem erfolgt
eine Umweltvertraglichkeitspriifung.

Die RoV sieht dieses Verfahren fiir besondere
immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichte
Anlagen im AuBenbereich vor, fiir kerntechnische
Anlagen, Abfalldeponien, Abwasserbehandlungs-
anlagen, Infrastruktureinrichtungen wie FernstraB3en,
Eisenbahntrassen, Hochspannungsfreileitungen,
aber auch fiir Ferienddrfer, Hotelkomplexe, die
Errichtung von Einkaufszentren und groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben.

Das Raumordnungsverfahren endet mit einer Landes-
planerischen Beurteilung des Vorhabens. Darin ist zum
Beispiel geregelt, welche GroBe und welche Sortimente
die Verkaufsflachen in einem Einkaufszentrum haben
diirfen.

Das Ergebnis der landesplanerischen Beurteilung

wird dann durch die planende Gemeinde im Rahmen
der Abwagung in den Bebauungsplan libernommen,
d.h., durch entsprechende Festsetzungen umgesetzt.
Ergdnzend werden durch die Baugenehmigungsbehorde
entsprechende Auflagen in die Baugenehmigung
aufgenommen.



Das System der Raumplanung
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Quellennachweis: Koch [ Hendler, Baurecht, Raumordnungs- und Landesplanungsrecht, 4. Auflage, 2004, Seite 38
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3.1

Grundlagen der Bauleitplanung

3.1.1 Allgemeines

Die Bauleitplanung ist als Bauplanungsrecht
bundesrechtlich im Baugesetzbuch (BauGB 2004,
zuletzt geiindert 2006) und in den darauf beruhenden
Verordnungen, insbesondere der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO, zuletzt 1990), geregelt.

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und
sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde
nach MaBgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten
und zu leiten.

Trager der Bauleitplanung sind die Gemeinden.
Sie haben die Bauleitpldne aufzustellen.

3.1.2 Bauleitplane

Bauleitplane sind zum einen der Flachennutzungsplan
als vorbereitender Bauleitplan und zum anderen
der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan.

Gemeindliche Bauleitplanung

1. Stufe

Flachennutzungsplan

l

Vorbereitender Bauleitplan

MaBstab 1:10.000 / 1: 20.000

|

Darstellung der Art der Bodennutzung
in Grundziigen fiir das gesamte Gemeindegebiet
(nicht parzellenscharf)

Rechtsnatur:
Hoheitlicher Plan eigener Art,
im wesentlichen nur verwaltungsinterne Bedeutung

2. Stufe

Bebauungsplan

|

Verbindlicher Bauleitplan
MaBstab 1:500 / 1:1.000 / 1:2.000

|

Rechtsverbindliche Festsetzung der baulichen
Grundstiicksnutzung (parzellenscharf);
zu entwickeln aus dem Flachennutzungsplan.

Rechtsnatur:
Satzung, unmittelbare Wirkung
gegeniiber jedermann

11
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Die Gemeinden haben die Bauleitpldne in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fiir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist. Erforderlich ist eine Bauleitplanung aber nur
dann, wenn sie auf eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung ausgerichtet ist und diese gewahrleistet.
Ist z.B. ein Bebauungsplan im Einzelfall nicht erforder-
lich, dann ist er unwirksam.

Heutzutage hat in der Regel jede Gemeinde einen
Flachennutzungsplan erlassen. Bebauungsplane
hingegen gibt es nicht fiir jeden Bereich des Gemeinde-
gebiets.

Sowohl fiir den beabsichtigten als auch fiir den
vorhandenen Standort Ihres Unternehmens ist das
Vorhandensein eines Bebauungsplans von wesentlicher
Bedeutung. Denn je nach dem unterliegt die bau-
planungsrechtliche Zuladssigkeit lhres Bauvorhabens
(Neuansiedlung bzw. Erweiterung des Standortes)
unterschiedlichen rechtlichen Vorgaben.

Dies veranschaulicht die nachfolgende Ubersicht:

Handlungsempfehlung:

Priifen Sie bei der Gemeinde (Abteilung Stadt-
planung), ob fiir Ihr Betriebsgrundstiick ein rechts-
verbindlicher Bebauungsplan vorhanden ist.

Lassen Sie sich dies schriftlich von der Gemeinde
bestatigen und lassen Sie sich Kopien des Planteils
und der textlichen Festsetzungen geben.

AuBerdem sollten Sie sich schriftlich bestatigen
lassen, welche Fassung der Baunutzungsverordnung
fiir den Bebauungsplan gilt.

Qualifizierte
Bebauungsplane
§ 30 Abs. 1 BauGB

Einfache
Bebauungsplane
§ 30 Abs. 3 BauGB

MaBgeblich sind
allein die
Festsetzungen

des Bebauungsplans
sowie erganzend
die BauNVO

MaBgeblich sind
die Festsetzungen des
Bebauungsplans

Ergdnzend gelten
die Regelungen in
§ 34 BauGB

oder

§ 35 BauGB

Unbeplanter
Innenbereich
§ 34 BauGB

MaBgeblich sind
die Kriterien des
§ 34 BauGB

Die Erfiillung der
Kriterien wird durch
die vorhandene
Bebauung und
Nutzung bestimmt

AuBenbereich
§ 35 BauGB

MaBgeblich sind
ausschlieBlich
die Kriterien des
§ 35 BauGB

Beeinflusst auch
durch nicht normative
Planungen z.B.
Flachennutzungsplan
oder Landschaftsplan



3.1.3

Allein durch die derzeitige bauplanungsrechtliche
Zuldssigkeit Ihres Betriebs ist jedoch fiir die Zukunft der
Standort lhres Unternehmens nicht gesichert. Einerseits
kann ein vorhandener Bebauungsplan gedndert werden,
andererseits kann fiir den unbeplanten Innenbereich,

in dem sich der Standort Ihres Unternehmens befindet,
erstmals ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Je nach den Festsetzungen des Anderungsbebauungs-
plans oder des neuen Bebauungsplans kann die bau-
planungsrechtliche Zuladssigkeit Ihres Unternehmens-
standortes gefdhrdet sein. Dies kann auch dann der

Fall sein, wenn die Anderung des Bebauungsplans im
bisher unbeplanten Innenbereich ,nur" benachbarte
Grundstiicke betrifft. Denn eine an Ihr Betriebs-
grundstiick heranriickende Wohnbebauung kann lhren
Betriebsstandort beeintrachtigen.

Handlungsempfehlung:

Achten Sie sorgsam auf Bekanntmachungen lhrer
Gemeinde (entweder im Amtsblatt oder an der
Gemeindetafel) Giber Beschliisse fiir Einleitung von
Bebauungsplanverfahren bzw. liber Verfahren zur
Anderung von Bebauungsplanen, die lhren Standort
unmittelbar bzw. die benachbarten Grundstiicke
betreffen. Sollte dies der Fall sein, miissen Sie
Bekanntmachungen der Gemeinde zum weiteren
Ablauf des Bebauungsplanverfahrens beachten

und entsprechend durch Stellungnahmen gegeniiber
der Gemeinde reagieren.

Kein Anspruch auf Aufstellung von Bauleitpldnen

Gegenliiber den Gemeinden besteht kein Anspruch
auf die Aufstellung von Bauleitplanen; ein solcher
Anspruch kann auch nicht durch einen Vertrag
begriindet werden. Wiirde sich eine Gemeinde
gegeniiber einem Unternehmer verpflichten, fiir sein
Grundstiick einen Bebauungsplan zu erlassen

(z. B. mit dem Ziel, ein Gewerbegebiet festzusetzen),
so wire dieser Vertrag wegen VerstoBes gegen

ein gesetzliches Verbot nichtig. Andererseits kann
die Gemeinde einen Ansiedlungswunsch zum Anlass
nehmen, einen Bebauungsplan aufzustellen,

um die Realisierung des Vorhabens zu erméglichen.

3.1.4

3.1.5

3.1.6

Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung
.anzupassen”. Dies bedeutet, dass der Flachen-
nutzungsplan und die jeweiligen Bebauungsplane nicht
zu den verbindlichen Vorgaben im Landesentwicklungs-
programm Bayern (LEP) und in den Regionalpldnen

in Widerspruch stehen dirfen. Ist dies der Fall, dann ist
der Bauleitplan unwirksam. Es ist z. B. unzulassig,

dass eine Gemeinde Flachen, die als Naturschutz-
gebiete ausgewiesen sind, in einem Bebauungsplan als
Gewerbegebiet ausweist, oder dass eine kleine
Gemeinde in einem Bebauungsplan ein Einkaufs-
zentrum festsetzt, das nach den Zielen des LEP viel

zu groB fiir die planende Gemeinde ist.

Abstimmung der Bauleitplane mit den Bauleitplanen
benachbarter Gemeinden

Benachbarte Gemeinden sind verpflichtet, ihre
Bauleitplane formell und materiell aufeinander
abzustimmen. Dies ist insbesondere dann gegeben,
wenn ummittelbare Auswirkungen gewichtiger Art
auf die stddtebauliche Ordnung und Entwicklung

der Nachbargemeinde in Betracht kommen. Dies ist
z.B. dann der Fall, wenn sich die von einer Gemeinde
in einem Bebauungsplan beabsichtigte Festsetzung
eines Sondergebiets fiir groBflichigen Einzelhandel
negativ auf zentrale Versorgungsbereiche einer
Nachbargemeinde auswirken kann. Ist Letzteres
namlich tatsachlich der Fall, kann die Nachbar-
gemeinde mittels eines Normenkontrollverfahrens
gegen den trotz ihrer Einwendungen erlassenen
Bebebauungsplan vorgehen. Unzuldssig ware es zum
Beispiel auch, dass eine Gemeinde am Ortsrand

ein Industriegebiet festsetzt, wenn daran unmittelbar
ein Wohngebiet der Nachbargemeinde angrenzt.

Abwigung der éffentlichen und privaten Belange

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwadgen. Die somit
erforderliche sachgerechte Abwédgung der Belange
ist von herausragender Bedeutung fiir jeden
Bauleitplan. Denn eine fehlerhafte Abwéagung fiihrt
meist zur Unwirksamkeit des Bauleitplans.

In § 1 Abs. 6 BauGB sind in einer nicht abschlieBenden
Aufzdhlung eine Vielzahl zu beachtender 6ffentlicher
Belange aufgefiihrt, so auch die Belange der
Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur

im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung

der Bevolkerung. Andererseits sind auch die privaten
Belange, also die Belange des Grundstiicks-
eigentiimers und des Inhabers eines Gewerbebetriebes,
von Bedeutung.
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Besondere Schwierigkeiten fiir eine sachgerechte
Abwdgung ergeben sich bei einem Nebeneinander von
unterschiedlichen, sich gegenseitig beeintrachtigenden
Nutzungen, vor allem bei einem Nebeneinander von
Wohnungen einerseits und Industrie, Gewerbe, Handel
oder Landwirtschaft andererseits. Musterbeispiel ist
das beabsichtigte Heranrlicken von Wohnbebauung an
vorhandene Gewerbebetriebe. Wegen der mdglichen
Larm-, Geruchs- oder anderer Schadstoffemissionen
der Gewerbebetriebe entsteht gegeniiber dem Wohnen
eine Konfliktsituation, die der bauleitplanerischen
Konfliktbewaltigung bedarf.

Damit spielt das sogenannte Abwadgungsgebot

die zentrale Rolle beim Erlass eines Bebauungsplans.
Dieses enthélt zum einen Vorgaben fiir den
Abwagungsvorgang und zum anderen Vorgaben

flir das Abwadgungsergebnis.

Fiir den Abwagungsvorgang wird verlangt, dass liber-
haupt eine Abwadgung stattfinden muss. Hierbei muss
die Gemeinde vom zutreffend ermittelten Sachverhalt
ausgehen. Hierzu muss die Gemeinde gegebenenfalls
Sachverstandige beauftragen. So muss zum Beispiel ein
Larmgutachter eingeschaltet werden, wenn ermittelt
werden soll, wie laut ein bestehender Betrieb ist und
ob und in welcher Weise eine Wohnbebauung in der
Nahe des Betriebes beeintrachtigt werden kann.

Das Abwagungsgebot erfordert, dass in die Abwagung
alle Belange eingestellt werden missen, die nach

Lage der Dinge zu beriicksichtigen sind. Die Gemeinde
muss demnach alle von der Planung beriihrten Belange
bzw. Interessen ermitteln und grundsatzlich in

der Abwagung behandeln. Nur Belange, welche die
Gemeinde nicht erkennen konnte oder Belange,

die nur ganz geringfiigig betroffen sind, kdnnen
unberiicksichtigt bleiben.

Handlungsempfehlung:

Zu beriicksichtigen sind nicht nur die Belange

eines bestehenden Betriebes, sondern auch dessen
Erweiterungsabsichten. Wenn Sie deshalb Betriebs-
erweiterungen planen, die der Gemeinde im
Einzelnen noch nicht bekannt sind, missen Sie diese
Betriebserweiterungen im Rahmen der Stellung-
nahme im Bauleitplanverfahren darstellen. Wenn Sie
noch keine konkrete Betriebserweiterungsabsicht
haben, miissen Sie durch eine entsprechende
Stellungnahme dafiir Sorge tragen, dass auch
maogliche zukiinftige Betriebserweiterungsabsichten
realisierbar sind.

Das Abwagungsgebot stellt auch Anforderungen an
den Inhalt der Abwagung, d. h., es gibt Vorgaben,

wie die Gemeinde die unterschiedlichen und haufig
widerstreitenden Belange zu gewichten hat. So gilt
zum Beispiel das Gebot der sogenannten Konflikt-
bewdltigung. Eine Planung darf Konflikte, die zum
Beispiel durch das Nebeneinander von Wohnungen
und Gewerbe entstehen, nicht schaffen, ohne diese
Konflikte durch entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan zu I6sen. Allerdings muss die Konflikt-
[6sung nicht ausschlieBlich im Bebauungsplanverfahren
erfolgen, es geniigt, wenn die Konfliktldsung im
nachgelagerten Genehmigungsverfahren zum Beispiel
durch entsprechende Auflagen im Baugenehmigungs-
bescheid erfolgen kann. Auch gilt der sogenannte
Trennungsgrundsatz, d. h., unvertragliche Nutzungen
missen, soweit maglich, in ausreichender Entfernung
voneinander geplant werden.

Wesentliche Vorgaben fiir das Abwagungsgebot liefert
der Schutz des Eigentums. Insbesondere bei der
Einbeziehung von bereits bestehenden und genutzten
Gebiuden muss die Gemeinde darauf achten, dass

der Bestandsschutz gewahrleistet bleibt. Hierbei sind
auch kiinftige Entwicklungen zu beriicksichtigen.

Obwohl den Belangen des Umweltschutzes im
Bauleitplanverfahren durch die Umweltpriifung und
den gesonderten Umweltbericht eine besondere
Bedeutung beikommt, ist darauf hinzuweisen, dass

die vielfdltigen Belange des Umweltschutzes keinen
quasi automatischen Vorrang vor anderen Belangen
haben. So ist es etwa einer planenden Gemeinde unbe-
nommen, in Ausiibung ihres sogenannten Planungs-
ermessens und bei Beachtung der Anforderungen des
Abwagungsgebotes auch die Bebauung landschaftlich
reizvoller und naturfachlich hochwertiger Grundstiicke
vorzusehen, wenn kein anderer geeigneter Standort
verfligbar ist und ein Betrieb angesiedelt werden soll,
um den Belangen der Wirtschaft Rechnung zu tragen
und Arbeitsplatze zu schaffen.

Die Verletzung des Abwadgungsgebotes ist der haufigste
Fall, der zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans fiihrt.



3.2 Flachennutzungsplan (§ 5 BauGB)

3.2.1 Inhalt des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan ist von der Gemeinde

fiir das ganze Gemeindegebiet aufzustellen. In ihm ist
die Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen
darzustellen (Grobplanung).

Der Flachennutzungsplan besteht aus einer Plan-
zeichnung mit den entsprechenden Darstellungen und
der Zeichenerklarung fiir die Darstellungen sowie aus
einer Begriindung. Im Anhang 1 ist ein Ausschnitt aus
dem derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Niirnberg sowie die Zeichenerklarung der jeweiligen
Darstellungen in der Planzeichnung abgedruckt.

Die Begriindung ist wegen ihres Umfanges nicht mit
abgedruckt.

Im Fldchennutzungsplan werden die fiir die Bebauung
vorgesehenen Flachen wie folgt dargestellt:

Wohnbauflachen (W)
Gemischte Bauflachen (M)
Gewerbliche Bauflichen (G)
Sonderbauflichen (SO)

AuBerdem werden u. a. dargestellt die Flachen fiir

den liberortlichen Verkehr und fiir die értlichen Haupt-
verkehrsziige, Griinflichen, Wasserflachen, Hafen,
Flachen, die im Interesse des Hochwasserschutzes und
der Regelungen des Wasserabflusses freizuhalten sind,
Fldchen fiir die Landwirtschaft und Wald sowie Flachen
fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Der Flachennutzungsplan bedarf der Genehmigung
der hoheren Verwaltungsbehorde, in Mittelfranken also
der Regierung von Mittelfranken.

Die Erteilung der Genehmigung durch die Regierung
von Mittelfranken ist von der Gemeinde ortsiiblich
(Amtsblatt/Gemeindetafel) bekannt zu machen. Mit
der Bekanntmachung wird der Flachennutzungsplan
wirksam. lhm ist eine zusammenfassende Erklarung
beizufligen Uber die Art und Weise, wie die Umwelt-
belange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung in dem Flachennutzungsplan
berlicksichtigt wurden und aus welchen Griinden der
Plan nach Abwagung mit den gepriiften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten
gewahlt wurde.

Jedermann kann bei der Gemeinde den Flachen-
nutzungsplan, die Begriindung und die zusammen-
fassende Erklarung einsehen und liber deren Inhalt
von der Gemeinde Auskunft verlangen.

3.2.2 Bedeutung des Flachennutzungsplans

Dem Flachennutzungsplan kommt keine Rechts-
normqualitdt zu. Deshalb ist fiir den Biirger

gegen Darstellungen eines Flachennutzungsplans ein
unmittelbarer Rechtsschutz nicht mdglich.

Jedoch sind aus dem Flachennutzungsplan die
Bebauungsplane zu entwickeln. Das bedeutet, dass
die Gemeinde in einem Bebauungsplan nur dann ein
Gewerbegebiet festsetzen darf, wenn der Planbereich
auch im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bau-
flache dargestellt ist.

Fiir Bauvorhaben in dem durch Bebauungsplane nicht
berplanten Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB
haben die Darstellungen des Flachennutzungsplans
dagegen keine rechtliche Bedeutung; maBgeblich ist
allein die tatsachlich vorhandene Bebauung und

deren Nutzung. Mit anderen Worten: Einem Vorhaben
im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) kénnen

die Darstellungen des Flachennutzungsplans nicht
entgegengehalten werden. Anders ist dies bei Vorhaben
im AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB.

Handlungsempfehlung:

Will die Gemeinde einen neuen Fldchennutzungsplan
aufstellen oder einen vorhandenen Flachen-
nutzungsplan dndern, priifen Sie, ob die beabsichtig-
ten Darstellungen mit Ihrem Betrieb vereinbar sind.
Sollte die Gemeinde beabsichtigten, den Standort
Ihres Unternehmens als Wohnbauflache oder
gemischte Baufldche darzustellen, dann sollten Sie
gegeniiber der Gemeinde schriftlich wahrend der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und wihrend
der 6ffentlichen Auslegung (Dauer ein Monat)

Ihre Einwendungen (Konflikte etwa wegen Lirm-,
Geruchs- und sonstigen Schadstoffemissionen)
mitteilen. Darliber hinaus sollten Sie mit den
maBgeblichen Vertretern der Gemeinde sprechen
und Ihre Belange vortragen. AuBerdem sollten Sie
die Industrie- und Handelskammer Nirnberg fiir
Mittelfranken (IHK) bzw. die Handwerkskammer
Mittelfranken (HwK) tiber Ihre entgegenstehenden
Belange informieren und eine entsprechende
Stellungnahme anregen. Denn die IHK und die HwK
sind als Trager 6ffentlicher Belange ohnehin zur
Stellungnahme berechtigt. Bei komplexen Fallgestal-
tungen ist es angezeigt, externen Rat bei Sachver-
standigen (Lirmgutachten, Geruchsgutachten) und
bauplanungsrechtlich qualifizierten Rechtsanwalten
einzuholen, um die tatsdchlichen und rechtlichen
Auswirkungen auf lhren Betrieb ausreichend
erkennen und gewichten und die erforderlichen
Verfahrensschritte unternehmen zu kdnnen.
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3.3

3.3.1

3.3.2

Bebauungsplan (§ 8 BauGB)

Fiir Teile des Gemeindegebiets kann die Gemeinde
Bebauungsplane als Satzung erlassen. Im Bebauungs-
plan wird die bauliche Nutzung der Grundstiicke durch
Baugebiete verbindlich festgesetzt. Der jeweilige
Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. So kann z.B. ein Areal, das im Flachen-
nutzungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt ist,
im Bebauungsplan entweder als Gewerbegebiet oder
als Industriegebiet festgesetzt werden. Ware ein Areal
im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache darge-
stellt, so konnte die Gemeinde im Bebauungsplan

nur dann ein Gewerbegebiet festsetzen, wenn parallel
zum Bebauungsplanverfahren der Flachennutzungsplan
entsprechend abgeéndert (Darstellung einer
gewerblichen Baufldche) wird. Ein Bebauungsplan

ist so lange gliltig, bis er entweder durch eine Satzung
gedndert bzw. ersatzlos aufgehoben oder durch einen
neuen Bebauungsplan ersetzt wird.

Das BauGB unterscheidet drei verschiedene
Bebauungsplanarten:

Vorhaben-
bezogener
Bebauungs-

Einfacher
Bebauungs-

Qualifizierter
Bebauungs-

plan plan
plan

Qualifizierter Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan wird dann als qualifizierter
Bebauungsplan eingestuft, wenn er mindestens
Festsetzungen diber die Art und das MaB der
baulichen Nutzung, die iberbaubaren Grundstiicks-
flachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalt.
Im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungs-
plans ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es den Fest-
setzungen des Bebauungsplans nicht widerspricht
und die ErschlieBung gesichert ist.

Einfacher Bebauungsplan

Mitunter erlassen Gemeinden fiir Teile ihres Gebiets
Bebauungsplane, die

entweder ausschlieBlich Festsetzungen zur Art der

baulichen Nutzung der Grundstiicke enthalten, also z. B.

nur ein Gewerbegebiet oder ein Mischgebiet festsetzen,

oder ausschlieBlich Festsetzungen zum MaB der bau-
lichen Nutzung (z. B. Zahl der Vollgeschosse) und [ oder
Festsetzungen zur Giberbaubaren Grundstiicksflache
(Baulinien/Baugrenzen) enthalten.

Solche Bebauungspldne werden als einfache
Bebauungsplidne bezeichnet. Im Geltungsbereich eines
einfachen Bebauungsplans ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es den Festsetzungen dieses Bebauungsplans
nicht widerspricht und im Ubrigen die Vorgaben
entweder in § 34 BauGB (Innenbereich) oder in

§ 35 BauGB (AuBenbereich) einhilt und die
ErschlieBung gesichert ist (im AuBenbereich geniigt
eine ,ausreichende" ErschlieBung).

Ein vorhandener einfacher Bebauungsplan ist kein
Entscheidungskriterium dafiir, ob das zu bebauende,
im Geltungsbereich eines solchen Bebauungsplans
liegende Grundstiick dem Innenbereich (§ 34 BauGB)
oder dem AuBenbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen ist.
Hierfiir sind ausschlieBlich die Vorgaben in § 34 Abs. 1
Satz 1 BauGB maBgeblich.

3.3.3 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Die Initiative flir den Erlass eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans geht regelmaBig von einem Investor
(Vorhabentriger) aus. Zum einen muss der Vorhaben-
trager mit der Gemeinde einen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan abstimmen, in dem die neu zu
errichtenden Bauvorhaben nach Art und MaB sowie die
erforderlichen 6ffentlichen und privaten StraBen fest-
gelegt sind. Zum anderen muss der Vorhabentrager
bereit und in der Lage sein, sein Bauvorhaben und die
ErschlieBungsanlagen (tatsdchlich) zu verwirklichen;
deshalb muss sich der Vorhabentrdger in einem
Durchfiihrungsvertrag vor Erlass des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans gegeniiber der Gemeinde
verpflichten, die Bauvorhaben und die ErschlieBungs-
maBnahmen innerhalb einer bestimmten Frist
auszufiihren und die Planungs- und ErschlieBungs-
kosten ganz oder teilweise zu tragen.

Handlungsempfehlung:

Wird von einem Investor der Erlass eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans angestrebt, sind ein
versierter Stiadteplaner, Fachingenieure fiir StraBen-,
Kanal- und Wasserleitungsbau sowie ein
Landschaftsarchitekt zu beauftragen. Wegen des
Durchfiihrungsvertrages und auch zur Abstimmung
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sollte

ein bauplanungsrechtlich qualifizierter Rechtsanwalt
beigezogen werden.

Nach Erlass des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
sind in seinem Geltungsbereich Vorhaben zuldssig,
wenn sie diesem Bebauungsplan nicht widersprechen
und die ErschlieBung gesichert ist.



3.3.4 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Seit dem 01. Januar 2007 kdnnen die Gemeinden nach
§ 13a BauGB in einem beschleunigten Verfahren
Bebauungsplane fiir die Wiedernutzbarkeit von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der
Innenentwicklung (Bebauungsplane der Innen-
entwicklung) aufstellen. Dieses Verfahren ist nur fiir im
Zusammenhang bebaute Ortsteile einschlieBlich nicht
bebauter Freiflichen im Siedlungsbereich anwendbar,
nicht jedoch fiir Areale im AuBenbereich. Auch fiir
Anderungen oder Ergénzungen eines bereits geltenden
Bebauungsplans kann dieses neue Instrument der
Stadteplanung eingesetzt werden.

Das Verfahren zum Erlass eines Bebauungsplans

der Innenentwicklung ist im Vergleich zum ,normalen”
Bebauungsplanverfahren zeitlich beschleunigt und
inhaltlich vereinfacht.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen,

wenn durch den Bebauungsplan Vorhaben zugelassen
werden sollen, bei denen eine
Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt werden
muss (z. B. groBe Ferienddrfer oder Hotelkomplexe,
Freizeitparks, Industrieanlagen oder Einkaufszentren)

oder wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass die
Erhaltungsziele und die Schutzzwecke der Gebiete von
gemeinschaftsrechtlicher Bedeutung (also Gebiete,
die nach der ,Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie"
<FFH-Richtlinie> oder der Vogelschutz-Richtlinie

als erhaltenswert gelten und besonderen Naturschutz
genieBen) beeintrachtigt werden.

Im Ubrigen kénnen Bebauungspline der Innenent-
wicklung nur dann aufgestellt werden, wenn bestimmte
gestufte Schwellenwerte nicht tiberschritten werden,
die sich nach der GroBe der festgesetzten Grundflache
richtet. Wird diese Grundflache im Bebauungsplan
nicht nach § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt,

so ist die Flache maBgeblich, die bei Durchfiihrung des
Bebauungsplans versiegelt wird.

Betrdgt die Grundflache weniger als 20.000 Quadrat-
meter, sind folgende Schritte und MaBnahmen nicht
erforderlich:

Umweltpriifung und Umweltbericht. Der Verzicht auf
eine formliche Umweltpriifung entbindet aber nicht
von der Notwendigkeit, die von der Planung beriihrten
Belange, einschlieBlich der Umweltbelange, nach allge-
meinen Grundsitzen zu ermitteln, zu bewerten und
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Naturfachliche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen.

Betrdgt die Grundflache 20.000 Quadratmeter
bis weniger als 70.000 Quadratmeter, dann sind die
Erleichterungen deutlich geringer:

Durch eine Vorpriifung des Einzelfalls muss abgeschatzt
werden, ob der Bebauungsplan erhebliche Umwelt-
auswirkungen haben kann oder nicht. Diese formliche
Vorpriifung hat zwar nicht das Ziel, eingehende
Untersuchungen durchzufiihren und abschlieBende
Feststellungen zu treffen, sondern eine lberschlagige
Einschdtzung zu ermdglichen, wobei das Ergebnis
nachvollziehbar sein muss. Dennoch besteht ein erheb-
licher Priifungsaufwand. Nur wenn diese Vorpriifung
ergibt, dass voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu beflirchten sind, kann der Bebauungs-
plan aufgestellt werden.

Naturfachliche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
miissen nach den sonst geltenden Vorschriften durch-
geflihrt werden.

Betrdgt die Grundfliche mehr als 70.000 Quadratmeter,
dann kann ein Bebauungsplan der Innenentwicklung
nicht aufgestellt werden.

Unabhéngig von der Grundflache gelten ansonsten all-
gemein folgende Erleichterungen fiir den Bebauungs-
plan der Innenentwicklung:

Er kann abweichend von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans erlassen werden. Allerdings darf
die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden. Es muss
also kein Flachennutzungsplanénderungsverfahren
durchgefiihrt werden, vielmehr ist der Flachen-
nutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

Bei der vorzunehmenden Abwégung soll der Schaffung
von Arbeitsplatzen, der Versorgung der Bevdlkerung
mit Wohnraum oder dem Ausbau der Infrastruktur in
angemessener Weise Rechnung getragen werden.

Die Beteiligung von Offentlichkeit und Behérden ist
vereinfacht, denn von der friihzeitigen Beteiligung kann
abgesehen werden. Statt der formlichen Auslegung

der Planungsunterlagen fiir die Dauer von einem

Monat kann Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
angemessener, kiirzerer Frist gegeben werden.
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3.3.5

Bestandteile eines Bebauungsplans

Ein Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung
und einem Satzungstext. Die Begriindung und

der sogenannte Umweltbericht als gesonderter
Bestandteil der Begriindung sind nicht Bestandteil.

Im Anhang 2 ist der vollstdndige Bebauungsplan

Nr. 4477 ,Tilly-Park" der Stadt Niirnberg, bestehend
aus Planzeichnung und dem Satzungstext abgedruckt.
Die Begriindung ist wegen ihres groBen Umfanges
nicht abgedruckt.

In der Planzeichnung wird durch die Verwendung von
den, in der Planzeichenverordnung im Einzelnen
geregelten Planzeichen der Planinhalt festgesetzt.

So wird etwa der rdumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplans durch eine dickere, schwarz gestrichelte
Linie festgesetzt. Baugrenzen werden durch eine
blaue Linie, Baulinien durch eine rote Linie festgesetzt.
Die Planzeichnung enthalt neben den zeichnerischen
Festsetzungen auch sonstige Darstellungen und die
nachrichtliche Ubernahme von anderen Planinhalten.
Die Planzeichnung enthalt eine Legende, in welcher
die verwendeten Zeichen erklart sind. Auf dem Blatt
mit der Planzeichnung befinden sich in der Regel

die sogenannten Verfahrensvermerke. In ihnen sind
die einzelnen Daten der Beschliisse und die jeweiligen
Bekanntmachungen aufgefiihrt.

Zweiter Bestandteil des Bebauungsplans ist der
sogenannte textliche Teil der Satzung. Im Satzungstext
werden ebenfalls Festsetzungen getroffen.

Beizufligen ist dem Bebauungsplan seine Begriindung.
In ihr werden der Anlass des Planverfahrens, die
wesentlichen Ziele der Planung, die Vorgaben fiir die
Planung, der wesentliche Verfahrensverlauf und der
Abwagungsvorgang dargestellt. Die Begriindung soll
ermdglichen, den Inhalt des Plans, d. h., die Festset-
zungen in der Planzeichnung oder im Satzungstext
nachzuvollziehen. Die Begriindung ist deshalb auch fir
die Auslegungen der Festsetzungen heranzuziehen.

Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplans ist
der Umweltbericht. Die Umweltbelange miissen in
einem Umweltbericht, dessen Aufbau und Inhalt in der
Anlage 1 zum BauGB im einzelnen geregelt ist, im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens behandelt werden.
Der Umweltbericht enthdlt die zusammenfassende
Darstellung der sogenannten Umweltpriifung, die im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens durchzufiihren ist

3.4

Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungs-
plans bis zum Erlass (§§ 3 - 4a, 10 BauGB)

Wie die nebenstehende Ubersicht verdeutlicht,
werden die Grundstiickseigentiimer, die von der
Planungsabsicht der Gemeinde direkt oder indirekt
betroffen werden, nicht unmittelbar von der
Gemeinde unterrichtet - hierzu ist die Gemeinde
auch nicht verpflichtet.

Handlungsempfehlung:

Offentliche Bekanntmachungen der Gemeinde im
Amtsblatt/an der Gemeindetafel anlasslich von
Bebauungsplanverfahren sollten Sie stets regelmaBig
lesen. Dies gilt nicht nur fiir Bebauungsplan-
verfahren, die Ihr Betriebsgrundstiick einbeziehen,
sondern auch fiir Bebauungsplanverfahren in der
Nachbarschaft. In beiden Fallen kann namlich lhr
Betriebsstandort fiir die Zukunft insbesondere durch
heranriickende Wohnbebauung gefahrdet werden.
Selbst wenn Letzteres nicht der Fall ist, konnen
verschiedene beabsichtigte Festsetzungen (z.B. im
Umfang zu kleine Baugrenzen oder Ausschluss von
Nutzungsarten) Ihren Standort bzw. kiinftige
Betriebserweiterungen gefahrden bzw. unmaoglich
machen.



3.4.1 Ubersicht

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB)

N2

Ortsiibliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB)
Amtsblatt / Gemeindetafel

N2 N2

Friithzeitige Beteiligung der Behorden Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
und Tréger 8ffentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB) (8 3 Abs. 1 Bau(_iB)
Unterrichtung sowie AuBerung zum Umfang Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung zur Planung

der Umweltpriifung (Scoping)

T I

V

Erstellung des Planentwurfs und des Entwurfs der Begriindung
einschlieBlich des Umweltberichts als Bestandteil der Begriindung

N2

N2 N\Z

Billigungsbeschluss

Beteiligung der Behorden Offentliche Auslegung des Planentwurfs,

und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange des Begriindungsentwurfs und vorliegender umwelt-
(8 4 Abs. 2 BauGB) bezogener Stellungnahmen (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Einholung von Stellungnahmen Bekanntmachungsfrist: T Woche

Frist: 1 Monat Auslegungsdauer: 1 Monat

Einsicht fiir jedermann; Abgabe von Stellungnahmen
innerhalb der Auslegungsfrist

T I

Priifung der Stellungnahmen

% NZ

Keine Anderung des Planentwurfs erforderlich Anderung des Planentwurfs wird vorgenommen

N2

Erneute Auslegung / Beteiligung (§ 4a Abs. 3 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)
Mit Beifligung der Begriindung einschlieBlich des Umweltberichts sowie Erstellung des Umweltberichts
sowie Erstellung und Beifligung der zusammenfassenden Erklirung (§ 10 Abs. 4 BauGB)

N2

Ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB)
Amtsblatt / Gemeindetafel

Quellennachweis: Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, 3. Auflage, 2005, Seite 372 19
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Aufstellungsbeschluss

Fiir die spatere Wirksamkeit des Bebauungsplans ist
ein Aufstellungsbeschluss nicht zwingend erforderlich.
Haufig ist jedoch ein Vorbescheidsantrag bzw. ein Bau-
antrag eines Unternehmens Anlass fiir die Einleitung
eines Bebauungsplanverfahrens, weil das Vorhaben des
Unternehmens nach einem geltenden Bebauungsplan
bzw. im unbeplanten Innenbereich bauplanungs-
rechtlich zulassig ist, die Gemeinde hingegen einen
positiven Bescheid zu Gunsten des Unternehmens
verhindern méchte. Um dies durch Zuriickstellung des
Vorbescheidsantrags / Baugenehmigungsantrags

(§ 15 BauGB) bzw. durch eine Verinderungssperre

(88 14, 16 BauGB) zu erreichen, muss der Gemeinderat
oder ein zustandiger beschlieBender Ausschuss zwin-
gend einen Aufstellungsbeschluss fassen und diesen im
Amtsblatt / an der Gemeindetafel bekanntmachen.

Handlungsempfehlung:

Soll mittels eines Aufstellungsbeschlusses nebst
dessen ortstiblicher Bekanntmachung ein Vorhaben,
fiir das Sie bereits einen Vorbescheidsantrag bzw.
Bauantrag eingereicht haben, durch die Gemeinde
verhindert werden, sollten Sie unverziiglich
Einwendungen erheben und einen bauplanungsrecht-
lich qualifizierten Rechtsanwalt beiziehen.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit dient
einer friihen Information , (iber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterschei-
dende Lésungen, die fiir die Neugestaltung oder
Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und
die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung.”
Hierfiir muss der Bebauungsplan in einem Vorentwurf
zumindest so ausgearbeitet sein, dass die allgemeinen
Ziele und Zwecke dargestellt werden.

Der Offentlichkeit, also jedermann, muss zugleich
Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung gegeben
werden. Mit welchen Mitteln die Gemeinde die
(Offentlichkeit unterrichtet, bleibt ihr iiberlassen;

es muss jedoch sichergestellt sein, dass die interessier-
ten Personen die notwendigen Informationen erhalten,
(z. B. 6ffentliche Bekanntmachungen im Amtsblatt /
Gemeindetafel; Tagespresse).

Wenn Sie im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung der Meinung sind, dass Ihre privaten
Belange beriihrt sein kdnnten, so teilen Sie dies unver-
ziiglich schriftlich der Gemeinde mit. AuBerdem sollten
Sie das Gesprdch mit den maBgeblichen Vertretern

der Gemeinde suchen und auch die Industrie- und
Handelskammer Niirnberg fiir Mittelfranken (IHK) bzw.
die Handwerkskammer Mittelfranken (HwK) tiber lhre

3.4.4

Belange informieren, da diese ohnehin als Trager
offentlicher Belange von der Gemeinde friihzeitig
anzuhdren sind.

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs

Nach Durchflihrung der friihzeitigen Beteiligung

der Offentlichkeit und der friinzeitigen Beteiligung
der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange
erarbeitet die Gemeinde oder das von ihr beauftragte
Planungsbiiro den Entwurf des Bebauungsplans.

In der Praxis ist es tiblich, dass der Gemeinderat oder
ein zustandiger beschlieBender Ausschuss diesen
Bebauungsplan-Entwurf ,billigt" und dessen 6ffentliche
Auslegung beschlieBt. Auch dieser Beschluss ist
bundesrechtlich keine Wirksamkeitsvoraussetzung
fiir den Bebauungsplan.

Sodann ist der Bebauungsplan-Entwurf mit der
Begriindung einschlieBlich des Umweltberichts und
.den nach Einschitzung der Gemeinde wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellung-
nahmen" 6ffentlich auszulegen. Die Dauer der
offentlichen Auslegung betrdagt einen Monat,
wobei der erste Tag der Auslegung mitzuzahlen ist
(z.B. 1. April bis 30. April bzw. 8. Juni bis 7. Juli).

Ort und Dauer der Auslegung sowie Angaben dazu,
welche Arten umweltbezogener Informationen
verfiigbar sind, miissen von der Gemeinde mindestens
eine Woche vor Beginn der Auslegung ortsiiblich
bekannt gemacht werden (Amtsblatt / Gemeindetafel).
AuBerdem ist in dieser Bekanntmachung darauf
hinzuweisen, , dass Stellungnahmen wdéhrend der
Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen, dass nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung liber den Bebauungsplan unberiick-
sichtigt bleiben kdnnen und dass ein Antrag nach

§ 47 der Verwaltungsgerichtsordnung (=Normen-
kontrollantrag) unzuldssiq ist, soweit mit ihm Einwen-
dungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller
im Rahmen der Auslegung nicht oder verspdtet geltend
gemacht werden, aber hitten geltend gemacht werden
kénnen.”

Handlungsempfehlung:

Bringen Sie alle Ihre Einwendungen gegen den
Bebauungsplanentwurf schriftlich gegentiber der
Gemeinde vor. Achten Sie auf die Einhaltung der
Monatsfrist. Um den fristgerechten Eingang Ihres
Einwendungsschreibens nachweisen zu kdnnen,
senden Sie lhr Schreiben sowohl per Telefax als auch
per Post innerhalb der Monatsfrist an die Gemeinde.
Klaren Sie gegebenenfalls durch Beiziehung
entsprechender Fachleute und qualifizierter Rechts-
anwalte rechtzeitig ab, welche Einwendungen Sie
geltend machen miissen.
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Die fristgemaB abgegebenen Stellungnahmen sind
von der Gemeinde zu priifen. Dies bedeutet, dass der
Gemeinderat oder der zustindige beschlieBende Aus-
schuss im Rahmen des Abwadgungsgebotes durch
Beschluss entscheiden muss, ob er den fristgerecht
vorgebrachten Einwendungen Rechnung trdgt oder
nicht.

Tragt er den Einwendungen nicht Rechnung, so kann
der Gemeinderat oder der zustdndige beschlieBende
Ausschuss unmittelbar danach den Erlass des
Bebauungsplans als Satzung beschlieBen.

Folgt er hingegen fristgemalB vorgebrachten Einwen-
dungen, ist der Bebauungsplanentwurf zwangslaufig
entsprechend zu dndern oder zu erganzen und erneut
auszulegen. Dabei kann bestimmt werden, dass
Stellungnahmen nur zu den gednderten oder ergénzten
Teilen abgegeben werden kdnnen. AuBerdem kann die
Dauer der 6ffentlichen Auslegung angemessen verkiirzt
werden (z. B. auf zwei Wochen).

Denjenigen, die wahrend der Auslegung fristgemal
Stellungnahmen abgegeben haben, ist das Ergebnis
der Priifung ihrer Stellungnahmen von der Gemeinde
mitzuteilen.

Erlassbeschluss

Der Erlass des Bebauungsplans als Satzung ist vom
Gemeinderat oder vom zustandigen beschlieBenden
Ausschuss zu beschlieBen. Dieser Beschluss ist
Wirksamkeitsvoraussetzung fiir den Bebauungsplan.

Der Erlassbeschluss ist von der Gemeinde ortsiiblich
bekannt zu machen (Amtsblatt / Gemeindetafel).
Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan
in Kraft, d. h., ab diesem Tag ist der Bebauungsplan
fiir jedermann rechtsverbindlich.

Nur in einigen wenigen Fallen bedarf ein Bebauungs-
plan, dessen Erlass vom zustidndigen Organ der
Gemeinde beschlossen worden ist, der Genehmigung
der Regierung von Mittelfranken. In diesen Fallen

ist die Erteilung der Genehmigung von der Gemeinde
ortsiiblich bekanntzumachen.

Nach der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan mit
der Begriindung einschlieBlich Umweltbericht sowie
einer ,zusammenfassenden Erkldrung iiber die Art

und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem
Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus welchen
Griinden der Plan nach Abwégung mit den gepriiften,
in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
maéglichkeiten gewdhlt wurde”zu jedermanns Einsicht
bereitzuhalten; liber den Inhalt ist auf Verlangen
Auskunft zu geben.

3.5

3.5.1

Inhalt (Festsetzungen) in einem
qualifizierten Bebauungsplan (§ 9 BauGB)

Allgemeines

Bei den Festsetzungen im Bebauungsplan muss

die Gemeinde den abschlieBenden Katalog fiir Fest-
setzungen in § 9 Abs. 1 BauGB und die weiteren
Festsetzungsmdoglichkeiten, die sich aus der Bau-
nutzungsverordnung ergeben, einhalten. Dariiber
hinaus steht es der Gemeinde nicht zu, zusatzliche
eigene Festsetzungen ,zu erfinden”.

Die Gemeinde muss nicht den Festsetzungskatalog

des § 9 Abs. 1 BauGB ausschdpfen, d. h., von allen dort
vorgesehenen insgesamt 26 Festsetzungsmaoglichkeiten
Gebrauch machen. Die Gemeinde muss nur diejenigen
Festsetzungen treffen, die erforderlich sind, um die
Anforderungen des Abwadgungsgebotes zu erfiillen.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
miissen (zumindest im Wege der Auslegung) bestimmt
sein. So kann die Gemeinde z. B. fiir einen groB3-
flachigen Einzelhandelsbetrieb nicht festsetzen, dass
.zentrenrelevante Sortimente” ausgeschlossen sind.
Angesichts der Vielzahl zentrenrelevanter Sortimente
ist dies unbestimmt. Die Gemeinde muss vielmehr ganz
konkret diejenigen Sortimente nennen (z. B. Schuhe
oder Porzellangeschirr und Glaser), die in dem groB-
flachigen Einzelhandelsbetrieb ausgeschlossen sind und
damit nicht ausgestellt und verkauft werden dirfen.

Da sich einerseits aus § 9 Abs. 1 BauGB eine Vielzahl
von moglichen Festsetzungen und sich andererseits aus
den Normen der Baunutzungsverordnung vielfaltige
Madglichkeiten fiir eine ,Feinsteuerung” der jeweiligen
Festsetzungen ergeben, sollen nachfolgend nur einige
wichtige Festsetzungen erldutert werden.
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Art der baulichen Nutzung (Baugebiete)

Um die Zul3ssigkeit der Art der baulichen Nutzung
von Grundstiicken festzulegen, sind im Bebauungsplan
Baugebiete festzusetzen. Als Baugebiete kommen
ausschlieBlich folgende ,Gebietstypen” in Betracht:

Kleinsiedlungsgebiete (WS) § 2 BauNVO
reine Wohngebiete (WR) § 3 BauNVO
allgemeine Wohngebiete (WA) § 4 BauNVO
besondere Wohngebiete (WB) § 43 BauNVO
Dorfgebiete (MD) § 5 BauNVO
Mischgebiete (MI) § 6 BauNVO
Kerngebiete (MK) § 7 BauNVO
Gewerbegebiete (GE) § 8 BauNVO
Industriegebiete (Gl) § 9 BauNVO

Sondergebiete (SO)
- Sondergebiete, die der Erholung dienen § 10 BauNVO
- sonstige Sondergebiete § 11 BauNVO

Durch die Festsetzung der Baugebiete werden die
Vorschriften sowohl der §§ 2 bis 11 BauNVO als auch
von § 12 BauNVO (Stellpldtze und Garagen),

§ 13 BauNVO (Geb&ude und Rdume fiir freie Berufe)
und § 14 BauNVO (Nebenanlagen) Bestandteil des
Bebauungsplans.

Bei den Baugebieten wird in § 2 BauNVO bis

§ 9 BauNVO jeweils im 1. Absatz die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets definiert,

im 2. Absatz sind die allgemein zuldssigen Nutzungs-
arten und im 3. Absatz die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungsarten abschlieBend aufgefiihrt.

So ergeben sich z. B. fiir Gewerbegebiete
aus § 8 BauNVO folgende Vorgaben:

Absatz 1:

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung
von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben.

Absatz 2:

Zulassig sind

. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser,

—_

Lagerpldtze und o6ffentliche Betriebe,

. Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebiude,
. Tankstellen,

. Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Absatz 3:

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen

sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

.Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,

soziale und gesundheitliche Zwecke,

3. Vergniigungsstatten.



Allerdings haben die Gemeinden auf Grund von

§ 1 Abs. 4 - 10 BauNVO fiir die Festsetzung

von Baugebieten im textlichen Teil des Bebauungsplans
die Mdglichkeit zur sogenannten ,planerischen
Feinsteuerung”, d. h., sie konnen Differenzierungen

der verschiedensten Art aus stadtebaulichen Griinden
vornehmen, wobei jedoch die allgemeine Zweck-
bestimmung des jeweiligen Baugebiets gewahrt
bleiben muss.

Innerhalb der Baugebiete nach den §§ 4 bis 9 BauNVO
kann eine Gliederung nach der Art der zuldssigen
Nutzung oder nach der Art der Betriebe und Anlagen
sowie im Verhdltnis mehrerer Gewerbe- und Industrie-
gebiete einer Gemeinde zueinander vorgenommen
werden (sog. ,horizontale Gliederung”). Diese Glie-
derung hat insbesondere praktische Bedeutung fiir die
Gliederung von Gewerbegebieten, vor allem aus
Griinden des Immissionsschutzes. So kann z. B. zum
Schutz in der N3he vorhandener Wohnbebauung ein
«eingeschrinktes Gewerbegebiet" dahin festgesetzt
werden, dass nur Bliro- und Verwaltungsgebdude oder
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe bzw. nur
Betriebe und Anlagen, deren Gerdusche die fiir die
jeweiligen Teilbereiche angegebenen Emissionskontin-
gente nach DIN 45691 weder tags (06:00 bis 22:00 Uhr)
noch nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) liberschreiten,
zuldssig sind.

Es kann festgesetzt werden, dass bestimme Arten von
Nutzungen, die nach den §§ 2, 4 - 9 und 13 BauNVO
allgemein zuldssig sind, nicht zuldssig sind oder nur
ausnahmsweise zugelassen werden konnen. So kénnte
z.B. in einem Gewerbegebiet festgesetzt werden,

dass Lagerhduser, Lagerpldtze und Tankstellen
unzuldssig sind sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke
nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Auch kann festgesetzt werden, dass alle oder einzelne
Ausnahmen entweder ausgeschlossen werden oder aber
als allgemein zuldssig festgesetzt werden. Im Gewerbe-
gebiet kdnnten hiernach z. B. Vergniigungsstatten
ausgeschlossen, Anlagen fiir kulturelle Zwecke jedoch
flr allgemein zuldssig erklart werden.

In Baugebieten nach den §§ 4 - 9 BauNVO kann

bei besonderen stadtebaulichen Griinden eine sog.
Wvertikale Gliederung” vorgenommen werden, dass in
bestimmten Geschossen, Ebenen oder sonstigen Teilen

- nur einzelne oder mehrere allgemein zuldssige
Nutzungen zuldssig sind,

- einzelne oder mehrere allgemein zuldssige
Nutzungen unzuldssig sind oder nur als Ausnahme
zugelassen werden kénnen oder

- alle oder einzelne Ausnahmen nicht zuldssig oder
allgemein zuldssig sind.

Im Rahmen der Anwendung von § 1 Abs. 9 BauNVO
kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten
(LUnterarten”) der in den Baugebieten allgemein oder

ausnahmsweise zuldssigen Anlagen zulassig,

nicht zuldssig oder ausnahmsweise zulassig sind.

Als ,Unterart” der ,Gewerbebetriebe aller Art" kdnnen
z.B. Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe in Gewerbe-
gebieten ausgeschlossen werden.

Waren bei der Festsetzung eines Baugebiets nach den
§§ 2 - 9 BauNVO in Giberwiegend bebauten Gebieten
bestimmte vorhandene bauliche und sonstige Anlagen
unzuldssig, so kann festgesetzt werden, dass
Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsinderungen und
Erneuerungen dieser Anlagen allgemein zulassig sind
oder ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.
Gerade bei historisch gewachsenen Bereichen einer
Gemeinde sind mitunter nicht stets alle Nutzungen
miteinander wegen Larmemissionen vertraglich.

Will die Gemeinde ein solches Areal z.B. als Misch-
gebiet festsetzen und ist dort ein gréBeres Autohaus
vorhanden, dann konnte flir dieses Autohaus fest-
gesetzt werden, dass Erneuerungen und Erweiterungen
in einem konkreten Umfang allgemein zulassig sind.
Gleiches gilt fiir die Festsetzungen von Baugebieten mit
dem Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften
bzw. von Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben. Hier
kann festgesetzt werden, dass bereits vorhandene
Schank- und Speisewirtschaften bzw. Lebensmittel-
einzelhandelsbetriebe auch kiinftig erneuert und
erweitert werden diirfen.

Handlungsempfehlung:

Achten Sie bei der Einsicht in dltere Bebauungsplane
darauf, welche Fassung der BauNVO fiir diesen
Bebauungsplan gilt. Denn die zuldssigen und aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen sind in den
Fassungen der BauNVO aus den Jahren 1962, 1968,
1977 und 1990 teils unterschiedlich geregelt.

Lesen Sie auch sorgfltig die Festsetzungen im
textlichen Teil des Bebauungsplans.

Die Festsetzung uber die Art der baulichen Nutzung
durch einen Bebauungsplan entfaltet eine nachbar-
schiitzende Wirkung zu Gunsten aller Grundstiicks-
eigentlimer im jeweiligen Baugebiet.

Der hieraus resultierende Gebietsbewahrungsanspruch
bzw. Gebietserhaltungsanspruch bewirkt, dass sich

ein Grundstiickseigentiimer als Nachbar gegen die
Zulassung eines mit der Gebietsfestsetzung unverein-
baren VVorhabens wenden kann, selbst wenn das
Vorhaben nach den ortlichen Gegebenheiten nicht zu
einer spilirbaren oder nachweislichen Beeintrachtigung
des Nachbarn fiihrt. So hat z. B. der Eigentiimer eines
Grundstiicks in einem durch einen Bebauungsplan
festgesetzten Gewerbegebiet einen Abwehranspruch
gegen eine Genehmigung fiir ein Vorhaben,

das ausschlieBlich in einem Industriegebiet

(z.B. eine Bauschuttrecyclinganlage) zuldssig ist.
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MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung kann im Bebauungs-
plan bestimmt werden durch die Festsetzung

> der Grundflachenzahl oder der GroBe der
Grundfldchen der baulichen Anlagen,

> der Geschossflachenzahl oder der GroBe der
Geschossfldche, der Baumassenzahl oder der

Baumasse,

der Zahl der Vollgeschosse,

vy

der Hohe baulicher Anlagen.
Fir die vorgenannten MaBbestimmungsfaktoren
werden im Bebauungsplan allgemein folgende
Abkiirzungen verwendet:
Grundflachenzahl
cl74"  Geschossflachenzahl
GroBe der Grundflache
GroBe der Geschossflache
2174 Baumassenzahl

GroBe der Baumasse

Zahl der Vollgeschosse

Hdhe der baulichen Anlage

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an,
wieviel Quadratmeter Grundflache eines Gebdudes
je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind.

lassige
Grund- Grund- Zyassig
stiicksgroBe X flachenzahl g?lel ;l:iz:’lllhpcal: ee

Beispiel: Fiir ein Gewerbegebiet ist eine Grundflachen-
zahl von 0,8 festgesetzt. Bei einer GroBe des
Grundstiicks von 1.500 m2 diirfen 1.200 m2 iiberbaut
werden (1.500 m2 x 0,8 = 1.200 m2).

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossfldchenzahl (GFZ) gibt an,
wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache zuldssig sind.

zuldssige
Grund- X Geschoss- _ Gesamt-
stiicksgroBe flachenzahl ~ geschoss-

flache

Beispiel: Fiir ein Gewerbegebiet ist eine Geschoss-
flachenzahl von 2,4 festgesetzt.

Bei einer GroBe des Grundstiicks von 1.500 m?

darf die Summe der Flichen aller Geschosse 3.600 m2
betragen (1.500 m? x 2,4 = 3.600 m?).

Baumassenzahl (BMZ2)

Eine Baumassenzahl (BMZ) wird nur bei Gewerbe-
gebieten, Industriegebieten und sonstigen Sonder-
gebieten festgesetzt. Die Baumassenzahl (BMZ)

gibt an, wieviel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter
Grundstiicksflache zuldssig sind.

zuldssige
Grund- X CELGESSSER  _  Baumasse
stiicksgroBe zahl aller

Vollgeschosse

Beispiel: Fiir ein Gewerbegebiet ist eine Baumassenzahl
von 10,0 festgesetzt. Bei einer GroBe des Grundstilicks
von 1.500 m? darf die Baumasse aller Vollgeschosse
15.000 m? betragen (1.500 m? x 10,0 = 15.000 m?).



Obergrenzen

Fiir die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung
dirfen folgende Obergrenzen nicht iiberschritten
werden:

Baugebiet
in Kleinsiedlungsgebieten (WS)

in reinen Wohngebieten (WR)
- allgemeinen Wohngebieten (WA)
- Ferienhausgebieten

in besonderen Wohngebieten (WB)

in Dorfgebieten (MD)
- Mischgebieten (MI)

in Kerngebieten (MK)

in Gewerbegebieten (GE)
- Industriegebieten (GI)
- sonstigen Sondergebieten (SO)

in Wochenendhausgebieten

Abgesehen von Wochenendhaus- und Ferienhaus-
gebieten kdnnen in den Baugebieten die vorstehenden
Obergrenzen liberschritten werden, wenn besondere
stadtebauliche Griinde dieses erfordern. Allerdings
miissen die Uberschreitungen durch Umstinde aus-
geglichen sein oder durch MaBnahmen ausgeglichen
werden, durch die sichergestellt ist, dass die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und
sonstige Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt werden;
zudem diirfen sonstige 6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen.

Grund- Geschoss- Baumassen-
flachenzahl flichenzahl zahl

0,2 0,4 -

0,4 1.2 -

0,6 1,6 -

0,6 1.2 -

1,0 3,0 -

0,8 2,4 10,0

0,2 0,2 -

Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung haben
kraft Bundesrechts keine nachbarschiitzende Wirkung.
Im konkreten Einzelfall ist vielmehr eine nachbar-
schiitzende Wirkung nur dann zu bejahen, wenn die
Gemeinde im Bebauungsplan, in der Begriindung oder
in sonstigen Erklarungen anlasslich der Aufstellung
des Bebauungsplans zum Ausdruck gebracht hat,

dass bestimmte Festsetzungen zum MaB der baulichen
Nutzung dem Schutz der Nachbarschaft und nicht
lediglich allgemeinen stadtebaulichen Zielen dienen
sollen.
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Bauweise

Im Bebauungsplan kann die Bauweise als offene oder
geschlossene Bauweise festgesetzt werden.

In der offenen Bauweise (festgesetzt durch den
Buchstaben ,0") werden die Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand (zur Grundstiicksgrenze) als Einzel-
h3user, Doppelhduser oder Hausgruppen (z. B. Reihen-
hauser) errichtet, wobei die Linge dieser Hausformen
hochstens 50 m betragen darf. Abweichend hiervon
kann die Gemeinde festsetzen, dass nur Einzelhduser
bzw. nur Doppelhduser bzw. nur Hausgruppen bzw.
nur zwei dieser Hausformen zuldssig sind.

In der geschlossenen Bauweise (festgesetzt durch

den Buchstaben ,g") werden die Geb3ude ohne seit-
lichen Grenzabstand errichtet. Dies bedeutet, dass

die Gebdude ohne Abstandsflachen entlang den

beiden seitlichen Grundstiicksgrenzen errichtet werden
miissen (sog. ,Blockrandbebauung”).

Die Gemeinde kann allerdings im Bebauungsplan eine
von der offenen und der geschlossenen Bauweise
abweichende Bauweise festsetzen, z. B. die halboffene
Bauweise, die Gartenhofbauweise, die Kettenhaus-
bauweise oder die Zeilenbauweise.

Festsetzungen zur Bauweise sind kraft Bundesrechts
keine nachbarschiitzenden Festsetzungen. Sie sind nur
dann nachbarschiitzende Festsetzungen, wenn die
Gemeinde z.B. ausdriicklich (in der Begriindung) erklart
hat, dass die Gartenhofbauweise wegen seines gegen
fremde Sicht geschiitzten Hofes dem Schutz gegeniiber
dem jeweiligen Nachbarn dient.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen kdnnen
durch die Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen
oder Bebauungstiefen bestimmt werden.

Wird eine Baulinie (bei farbiger Darstellung durch eine
rote durchgezogene Linie) festgesetzt, so muss auf
dieser Linie gebaut werden, d. h., die bauliche Anlage
darf weder hinter dieser Linie zuriickbleiben noch diese
liberschreiten.

Wird eine Baugrenze (bei farbiger Darstellung durch
eine blaue durchgezogene Linie) festgesetzt, dann
diirfen bauliche Anlagen und Teile solcher Anlagen
diese nicht tberschreiten; ein Zuriickbleiben hinter
der Baugrenze ist jedoch zuldssig.

Bei der Bebauungstiefe handelt es sich um ein MaB,
durch das die lberbaubare Flache im Ergebnis in der-
selben Weise bestimmt wird, wie bei einer Baugrenze.
Die Bebauungstiefe ist von der tatsdchlichen StraBen-
grenze ab zu ermitteln. In der Praxis wird allerdings von
der Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicksflache
mittels einer Bebauungstiefe selten Gebrauch gemacht.

Baulinien, Baugrenzen und Bebauungstiefe konnen
miteinander kombiniert werden.

In der Praxis haben sich fiir die Festsetzungen von
Baulinien und Baugrenzen insbesondere folgende
Techniken entwickelt:

Die liberbaubare Grundstiicksflache wird fiir jedes
vorhandene oder neu zu bildende Baugrundstiick
nach allen vier Seiten durch Baugrenzen ,umrahmt
(im einfachsten Fall bilden dann die Baugrenzen ein
Rechteck). Die hierdurch geschaffenen ,Baufenster"
ermoglichen eine stiddtebauliche Strukturierung, die
jedoch dem Bauherrn nur wenig Spielraum einrdumt.

H3ufig werden (parallel zur StraBe) vordere Baulinien /
Baugrenzen und riickwartige Baugrenzen festgesetzt,
die sich liber die vorhandenen oder neu zu bildenden
Grundstiicksflachen hinwegziehen. Seitlich werden
keine Baulinien/Baugrenzen festgesetzt; insoweit
kommt es auf die festgesetzte Bauweise an.

Mitunter werden vor allem flir neue allgemeine
Wohngebiete aber auch fiir Gewerbe- oder Industrie-
gebiete gréBere Flachen durch Baugrenzen ,umrandet”,
so dass den Investoren fiir die Situierung der baulichen
Anlagen unter Beriicksichtigung des festgesetzten
MaBes der baulichen Nutzung und der festgesetzten
Bauweise ein groBer Spielraum bleibt. Ist z. B. ohne
Einschrankung eine offene Bauweise fiir das allgemeine
Wohngebiet festgesetzt, so kann der Investor auf die
jeweilige ,Marktlage" besser reagieren, d. h., er kann
entsprechend der Nachfrage entweder Reihenhaus-
anlagen oder Doppelhauser oder Einzelhduser errichten.
Der Nachteil ist dann ein nicht so gut strukturiertes
Ortsbild. Bei Gewerbe- und Industriegebieten ist eine
solche ,robuste” Festsetzung von Baugrenzen haufig
sinnvoll, da je nach den herzustellenden Produkten die
Gebaude in unterschiedlicher GroBe erforderlich sind.

Festsetzungen zur Giberbaubaren Grundstiicksflache
haben kraft Bundesrechts keine nachbarschiitzende
Funktion. Solche Festsetzungen sind im Einzelfall

nur dann nachbarschiitzend, wenn dies die Gemeinde
ausdriicklich (z.B. in der Begriindung) zum Ausdruck
gebracht hat.



3.5.6 Festsetzung dffentlicher und privater Griinflichen

sowie Festsetzungen zum Erhalt bzw. zum
Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen

Wenn auf Grund der Aufstellung eines Bebauungsplans
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind,
muss die Gemeinde Giber die Vermeidung und den
Ausgleich im Rahmen der Abwagung entscheiden.

Will eine Gemeinde durch einen Bebauungsplan die
Errichtung eines neuen Wohngebiets bzw. eines neuen
Gewerbegebiets in einem bislang vollig unbebauten
Bereich ermdglichen, so liegt es auf der Hand, dass
durch die Bebauung eine Versiegelung des Bodens
bewirkt und hierdurch in Natur und Landschaft einge-
griffen wird. Gleiches gilt, wenn mittels eines
Bebauungsplans eine im Innenbereich vorhandene
Bebauung Uberplant werden soll, um mittels einer
Nachverdichtung eine Bebauung zu ermdglichen,

die derzeit nicht nach § 34 BauGB genehmigungsfihig
ist. Die Gemeinde muss daher einerseits den Bestand
der vorhandenen Natur und Landschaft ermitteln

und bewerten sowie MaBnahmen der Vermeidung und
des Ausgleichs (also KompensationsmaBnahmen)
untersuchen. Im Rahmen der Abwadgung besteht keine
Rechtspflicht, den rechnerisch ermittelten Ausgleichs-
bedarf zu 100 % zu decken. Vielmehr kann die
Gemeinde in der Aowagung darlegen, dass wegen
anderer gewichtiger Belange (z. B. Deckung eines
dringenden Wohnbedarfs oder Ansiedlung neuer
Gewerbebetriebe zwecks Schaffung neuer Arbeits-
platze) ein prozentual geringerer Ausgleich

des Eingriffs in Natur und Landschaft akzeptabel ist.

In der Regel werden die AusgleichsmaBnahmen im
Bebauungsplan festgesetzt. Solche Festsetzungen
betreffen einerseits unmittelbar die jeweiligen
vorhandenen bzw. neu zu bildenden Baugrundstiicke
(z.B. in Gewerbegebieten die Begriinung von Flach-
dachern, die Begriinung der Fassaden mit Kletter-
pflanzen, das Anpflanzen eines heimischen Laubbaumes
pro 200 m? Grundstiicksflache) und andererseits
sonstige Teilflachen des Bebauungsplangebiets

(z. B. Festsetzung eine Gffentlichen Griinfliche -

als Parkanlage oder als ,naturbelassener Bereich" -
mit Uberlagernden Festsetzungen zum Anpflanzen von
heimischen Laubbdumen und/oder Strauchern oder die
Festsetzung zum Anpflanzen von Laubbdumen entlang
offentlicher Verkehrsfldchen). Die zuletzt genannten
AusgleichsmaBnahmen kdnnen den Baugrundstiicken
und den &ffentlichen Verkehrsflachen zugeordnet
werden. In diesem Fall werden die AusgleichsmaB-
nahmen von der Gemeinde durchgefiihrt. Die Kosten
hierfiir werden anschlieBend durch die Gemeinde auf
Grund einer gemeindlichen ,Kostenerstattungssatzung”
von den Eigentiimern jener Grundstiicke, denen

die AusgleichsmaBnahmen zugeordnet worden sind,
anteilig erhoben.

Soweit ausreichende AusgleichsmaBnahmen im
Bebauungsplan nicht festgesetzt werden kdnnen, kann

3.5.7

ein zusatzlich notweniger Ausgleich auch an anderer
Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen (z.B. durch
Festsetzung in einem anderen Bebauungsplan oder
auf von der Gemeinde bereitgestellten Fl4chen).
Auch sind vertragliche Regelungen hierzu in einem
stadtebaulichen Vertrag maglich.

Festsetzungen zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Grundsatzlich sind bei der Festsetzung von Baugebieten
Gebiete mit emissionstrachtigen Nutzungen von
Gebieten mit immissionsempfindlichen Nutzungen
raumlich zu trennen (sog. Trennungsgrundsatz).

Daher kann ein Industriegebiet nicht neben einem
Wohngebiet festgesetzt werden. Darliber hinaus muss
ein Bebauungsplan Konfliktsituationen mittels
entsprechender Festsetzungen bewaltigen, es sei denn,
dass die Konfliktbewaltigung auf das nachfolgende
Genehmigungsverfahren verlagert werden darf.
Deshalb muss geprift werden, inwieweit durch neue
Baugebiete (Gewerbegebiet neben Wohngebiet) oder
neue StraBen oder durch die Zunahme des kiinftigen
Autoverkehrs Konflikte durch Emissionen bzw.
Immissionen entstehen, die durch zusatzliche Fest-
setzungen in hinreichendem MaBe minimiert werden
konnen.

Wird durch einen Bebauungsplan der Bau oder die
wesentliche Anderung von 6ffentlichen StraBen ermég-
licht, muss die Gemeinde zum Schutz der Nachbar-
schaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Verkehrsgerdusche darauf achten, dass die in der
Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BImSchV) vorge-
gebenen Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten
werden.

Fiir die planerische Abschatzung sowohl von Verkehrs-
immissionen (bei der Zunahme des Verkehrs durch neue
Baugebiete ohne Anderungen vorhandener 6ffentlicher
StraBe bzw. wegen der Lirmauswirkung des Verkehrs
auf vorhandenen 6ffentlichen StraBBen) als auch von
Gewerbeimmissionen gehen die Gemeinden von den
Orientierungswerten der DIN 18005 - Teil 1 (Schall-
schutz im Stidtebau) aus. Allerdings kénnen diese
Orientierungswerte im Rahmen einer gerechten
Abwagung nur als Orientierungshilfe herangezogen
werden. Ob und in welchem AusmalB einem Wohn-
gebiet unterhalb der Grenze zu Gesundheitsgefahren
eine Larmbelastung, die die Orientierungswerte der
DIN 18005 iibersteigt, zugemutet werden darf, ist
jeweils nach den Umstdnden des konkreten Einzelfalls
zu beurteilen.

Dariiber hinaus sind fiir die Festsetzung neuer
Industrie- und Gewerbegebiete die Immissions-
richtwerte der TA Larm als Orientierungshilfe
von Bedeutung.
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Immissionsgrenzwerte [ Immissionsrichtwerte / Orientierungswerte fiir Baugebiete

Gebietsbezeichnungen

gemal BauNVO bzw. nach

16. BImSchV bzw. TA Ldrm
Kleinsiedlungsgebiete (WS)
Reine Wohngebiete (WR)
Allgemeine Wohngebiete (WA)
Besondere Wohngebiete (WB)
Dorfgebiete (MD)
Mischgebiete (M)

Kerngebiete (MK)
Gewerbegebiete (GE)
Industriegebiete (GI)
Krankenhauser, Schulen, Kurheime
und Altenheime (16. BImSchV)

bzw. Kurgebiete, Krankenhauser
und Pflegeanstalten (TA L&rm)

Soweit in der DIN 18005 zwei Orientierungswerte

16. BImSchV

Tag Nacht
59 dB(A) | 49 dB(A)
59 dB(A) | 49 dB(A)
59 dB(A) | 49 dB(A)
64 dB(A) | 54 dB(A)
64 dB(A) | 54 dB(A)
64 dB(A) | 54 dB(A)
69 dB(A) | 59 dB(A)
57 dB(A) | 47 dB(A)

fiir die Nacht angegeben sind, gilt der niedrigere Wert

fir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fiir

Gerdusche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben.

Fiir den Zeitraum von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr gelten
die Werte fiir den Tag, fiir den Zeitraum von 22:00 Uhr
bis 06:00 Uhr gelten die Werte fiir die Nacht.

TA Larm
Tag

55 dB(A)
50 dB(A)

55 dB(A)

60 dB(A)
60 dB(A)
60 dB(A)
65 dB(A)
70 dB(A)

45 dB(A)

Nacht
40 dB(A)
35 dB(A)

40 dB(A)

45 dB(A)
45 dB(A)
45 dB(A)
50 dB(A)
70 dB(A)

35 dB(A)

DIN 18005
Tag Nacht

55 dB 45 dB bzw. 40 dB
50 dB 40 dB bzw. 35 dB
55 dB 45 dB bzw. 40 dB
60 dB 45 dB bzw. 40 dB
60 dB 50 dB bzw. 45 dB
60 dB 50 dB bzw. 45 dB
65 dB 55 dB bzw. 50 dB

65 dB 55 dB bzw. 50 dB

Festlegung im Einzelfall
entsprechend der
Schutzbediirftigkeit

An Hand nachvollziehbarer Prognosen muss durch
Sachverstandigengutachten ermittelt werden,
inwieweit sich Verkehrs- und Gewerbeimmissionen

auf Wohngebiete oder andere schiitzenswerte Bereiche
(Krankenh&user etc.) auswirken kénnen.

Ergibt sich dabei eine Uberschreitung der Werte,

muss die Gemeinde im Bebauungsplan Festsetzungen
zur Larmminderung treffen. Abgesehen von
Einschrankungen zur Art der baulichen Nutzung

(z. B. eingeschrinktes Gewerbegebiet durch festzuset-
zende Emissionskontingente) kénnen Schutzflachen

(z. B. Griinflichen) zur Trennung nicht vertraglicher
Nutzungen oder Lirmschutzanlagen (Larmschutzwille |
Larmschutzwiande) festgesetzt werden. AuBerdem kann
festgesetzt werden, dass Aufenthaltsrdume (z. B.
Schlaf-, Wohn- und Kinderzimmer) nur an der ldrm-
abgewandten Seite situiert sein dirfen und [ oder
Larmschutzfenster und Lirmschutztiiren einzubauen

sind.



3.6 Ausnahmen und Befreiungen (§ 31 BauGB)

Der Inhalt eines Bebauungsplans, d. h., seine Festsetzungen, sind allgemein abstrakt,
d.h., in der Regel nicht auf ein konkretes Bauvorhaben zugeschnitten. Bei der Planung
des konkreten Bauvorhabens zeigt sich dann haufig, dass die Festsetzungen

nicht ganz genau fiir das Vorhaben passen. Durch Ausnahmen und Befreiungen von
den Festsetzungen des Bebauungsplans kann dann die planungsrechtliche Zulassigkeit

des Vorhabens doch erreicht werden.

Ausnahmen:

Von den Festsetzungen des Bebauungsplans konnen
solche Ausnahmen zugelassen werden, die in dem
Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdricklich
vorgesehen sind. Wird z. B. in einem Bebauungsplan
ohne einschrinkende Festsetzungen ein Gewerbegebiet
festgesetzt, so kann z. B. ausnahmsweise eine Vergnii-
gungsstatte zugelassen werden. Die Zulassung von
Ausnahmen ist gesondert schriftlich zu beantragen und
zu begriinden. Eine Ausnahme bedarf des Einverneh-
mens der Gemeinde. AuBerdem liegt die Erteilung

oder Versagung einer Abweichung im (nachpriifbaren)
Ermessens der Bauaufsichtsbehorde.

Befreiungen:

Von den Festsetzungen des Bebauungsplans
kann befreit werden, wenn die Grundziige der Planung
nicht beriihrt werden und

. Griinde des Wohl der Allgemeinheit die Befreiung

erfordern oder

. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

. die Durchfiihrung des Bebauungsplans zu einer

offenbar nicht beabsichtigten Harte flihren wiirde

und wenn die Abweichung auch unter Wiirdigung
nachbarlicher Interessen mit den &ffentlichen Belangen
vereinbar ist. Die Zulassung von Befreiungen ist
gesondert schriftlich zu beantragen und zu begriinden.
Die Befreiung ist ein Instrument zur Losung von
Konflikten zwischen der gerechten Behandlung eines
konkreten, von der Regel abweichenden Sonderfalls
und einer abstrakten Festsetzung im Bebauungsplan.
Eine Befreiung bedarf des Einvernehmens der
Gemeinde. AuBerdem liegt die Erteilung oder Versagung
einer Befreiung im (nachpriifbaren) Ermessen der
Bauaufsichtsbehdrde. Besondern hervorzuheben ist,
dass der Wiirdigung nachbarlicher Interessen eine
erhebliche Bedeutung als Grenze fiir die Erteilung einer
Befreiung zukommt (siehe Gebietsbewahrungsanspruch
und Gebot der Riicksichtnahme).

Handlungsempfehlung:

Wenn |hr konkretes Bauvorhaben nicht in jeder
Beziehung den Festsetzungen eines Bebauungsplans
entspricht, lassen Sie bitte eingehend priifen,

ob insoweit nicht eine Ausnahme oder Befreiung
erteilt werden kann. Es ist riskant, die Festsetzungen
eines Bebauungsplans bei der Ausfiihrung eines
Bauvorhabens zu ignorieren. Dies gilt auch dann,
wenn man ,eigentlich nur ganz geringfiigig" anders
baut, als die Festsetzungen vorsehen. Das Bauvor-
haben wird dann ndmlich materiell rechtswidrig

mit der Folge, dass die Bauaufsichtsbehdrden den
Bau stoppen kénnen oder Nachbarn sich mit Erfolg
gerichtlich gegen das Vorhaben wenden kdnnen.
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Rechtsschutz gegen einen Bebauungsplan
(8 47 VwGO)

Normenkontrollverfahren

Der Bayerische Verwaltungsgerichtshof in Miinchen
entscheidet im Normenkontrollverfahren auf Antrag
tiber die Giiltigkeit eines Bebauungsplans. Der Antrag
ist innerhalb eines Jahres nach der 6ffentlichen
Bekanntmachung des Bebauungsplans zu stellen.

Fiir die Antragstellung ist die Vertretung durch einen
Rechtsanwalt oder einen Rechtslehrer an einer
deutschen Hochschule zwingend vorgeschrieben.

Den Antrag kann jede natiirliche oder juristische Person
stellen, die geltend macht, durch den Bebauungsplan
oder dessen Anwendung in seinen Rechten verletzt zu
sein oder in absehbarer Zeit verletzt zu werden.
Antragsbefugt sind demnach nicht nur Eigentlimer von
Grundstiicken im Plangebiet sondern auch Eigentlimer
von auBerhalb des Plangebiets liegenden Grundstiicken.

Als Rechtsverletzung kommt eine Verletzung des
subjektiven Rechts auf Abwégung der eigenen privaten
Belange in Betracht. So kann z. B. der Inhaber eines
Gewerbebetriebs geltend machen, dass die von seinem
Betrieb ausgehenden Larmemissionen anlasslich

der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets in
unmittelbarer Nachbarschaft nicht sachgerecht beriick-
sichtigt worden sind. Ebenso kann z.B. ein Grund-
stiickseigentlimer auBerhalb des Bebauungsplangebiets
geltend machen, dass durch die Zunahme des Verkehrs
auf der vorhandenen &ffentlichen StraBe wegen der
Ausweisung neuer Baugebiete die Wohnruhe in seinem
Wohnhaus unzumutbar beeintrachtigt wird. Ferner
kann z.B. der Eigentlimer eines Grundstiicks im
Geltungsbereich des Bebauungsplans geltend machen,
dass sein Grundstiick zu Unrecht als 6ffentliche
Griinflache ausgewiesen worden ist.

Wichtig ist, dass ein Antrag unzulassig ist, wenn die
den Antrag stellende Person nur Einwendungen geltend
macht, die sie im Rahmen der Auslegung oder im
Rahmen der Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit
nicht oder verspatet geltend gemacht hat, aber hatte
geltend machen kdnnen, und wenn auf diese Rechts-
folge von der Gemeinde im Rahmen der Beteiligung
hingewiesen worden ist.

Der Antrag ist gegen die Gemeinde zu richten,
die den Bebbauungsplan erlassen hat.

3.7.2

3.7.3

Kommt der Bayerische Verwaltungsgerichtshof zu

der Uberzeugung, dass der Bebauungsplan ganz oder
teilweise ungiiltig ist, so erklart er den Bebauungsplan
durch Urteil ganz oder teilweise fiir unwirksam.

In diesem Fall ist die Entscheidung allgemein verbind-
lich. Wird hingegen der Normenkontrollantrag vom
Bayerischen Verwaltungsgerichtshof durch Urteil

oder Beschluss abgelehnt, so gilt diese Entscheidung
nur zwischen der Gemeinde und dem Antragsteller.

Antrag auf einstweilige Anordnung

Nachdem ein Normenkontrollantrag keine ,aufschie-
bende Wirkung" ausldst, kdnnen in Vollzug des
Bebauungsplans gleichwohl Baugenehmigungen erteilt
bzw. Bauvorhaben im Rahmen der Genehmigungs-
freistellung errichtet werden. Dies kann zur Folge
haben, dass bereits neben dem Gewerbebetrieb ein
nach dem Bebauungsplan zuldssiges Wohngebaude
errichtet wird. Deshalb ist stets zu liberlegen, ob man
nicht neben dem Normenkontrollantrag beim
Bayerischen Verwaltungsgerichtshof einen Antrag auf
Erlass einer einstweiligen Anordnung stellt, dass der
Bebauungsplan bis zur Entscheidung tiber den
Normenkontrollantrag nicht vollzogen werden darf.
Einem solchen Antrag wird aber nur dann vom
Bayerischen Verwaltungsgerichtshof stattgegeben,
wenn dies zur Abwehr schwerer Nachteile oder aus
anderen wichtigen Griinden dringend geboten ist.

Keine Verwerfungskompetenz der Behdrden

Dagegen haben die Behdrden keine sogenannte
Verwerfungskompetenz. So kann etwa ein Landratsamt
als Baugenehmigungsbehdrde eine Genehmigung nicht
versagen mit der Begriindung, ein von der Gemeinde
beschlossener Bebauungsplan sei unwirksam. Auch eine
Stadt, die selbst Baugenehmigungsbehdrde ist, kann
sich nicht auf die Auffassung stellen, der Bebauungs-
plan sei unwirksam und deshalb nicht beachtlich.

Die Festsetzungen in einem Bebauungsplan sind grund-
satzlich nur dann nicht mehr beachtlich, wenn der
Bebauungsplan in einem gesonderten Verfahren gedn-
dert oder aufgehoben wird, wobei fiir diese Verfahren
grundsatzlich die gleichen Anforderungen wie fiir den
Erlass eines Bebauungsplans gelten. Nur in ganz eng
begrenzten Ausnahmefillen kann die Funktionslosigkeit
eines Bebauungsplans durch das Gericht festgestellt
werden, wenn eindeutig feststeht, dass seine Fest-
setzungen nicht mehr verwirklicht werden kdnnen.



3.8 Entschadigungsanspriiche (8§ 39 - 44 BauGB)

Durch den Erlass, die Anderung oder die Aufhebung
eines Bebauungsplans kann es sein, dass die zulassige
Nutzung eines Grundstiicks aufgehoben oder gesn-
dert wird. Tritt dadurch eine nicht nur unwesent-
liche Wertminderung des Grundstiicks ein, kommt
ein Entschadigungsanspruch in Betracht. Fiir den
Umfang der eventuellen Entschadigung ist von beson-
derer Bedeutung, ob die zuldssige Nutzung eines
Grundstiicks innerhalb von sieben Jahren ab
Zuldssigkeit oder nach Ablauf dieser Frist aufgeho-
ben oder gedndert worden ist. Soweit durch die
Anderung oder Aufhebung der zuldssigen Nutzung in
eine ausgelibte Nutzung (also in einen eingerichteten
und ausgeiibten Gewerbebetrieb) eingegriffen wird,
kommt ebenfalls ein Entschadigungsanspruch in
Betracht. Der Entschadigungsanspruch ist grundsatzlich
auf Geldentschaddigung gerichtet. Wird allerdings die
Nutzung eines Grundstilicks aufgehoben und ist es dem
Eigentlimer mit Riicksicht auf die Festsetzung oder
Durchfiihrung des Bebauungsplans nicht zuzumuten,
das Grundstiick zu behalten oder es in der bisherigen
oder einer anderen zuldssigen Art zu nutzen, so kann
statt der Geldentschddigung ein Grundstiicksiiber-
nahmeanspruch geltend gemacht werden.

Haben Eigentiimer oder sonstige Nutzungsberechtigte
in Ausiibung ihrer Nutzungsrechte (z. B. Erbbaurecht,
Grunddienstbarkeit, Miete, Pacht) im berechtigten
Vertrauen auf den Bestand eines rechtsverbindlichen
und wirksamen Bebauungsplans Vorbereitungen

fiir die Verwirklichung von Nutzungsmaglichkeiten
getroffen, die sich aus dem Bebauungsplan ergeben,
konnen sie angemessene Entschddigung in Geld
verlangen, soweit die Aufwendungen durch die Ande-
rung, Erganzung oder Aufhebung des Bebauungsplans
an Wert verlieren. So kann z. B. der Ersatz von
Architektenkosten fiir einen Bauantrag verlangt wer-
den, wenn das Vorhaben nach dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan zuldssig gewesen ist und die Gemeinde
dann den Bebauungsplan so @ndert, dass das
beantragte Vorhaben nicht mehr zuldssig und somit
nicht genehmigungsfahig ist.

AuBerdem gibt es noch Entschidigungsanspriiche
in Geld oder durch Ubernahme nach § 40 BauGB
(z.B. wenn im Bebauungsplan Fldchen fiir den
Gemeinbedarf, Verkehrsflachen oder Griinflachen
festgesetzt sind) oder nach § 41 BauGB (z. B. wenn
im Bebauungsplan Flachen festgesetzt werden, die
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind,
oder wenn im Bebauungsplan der Erhalt oder das
Anpflanzen von Bdumen, Strauchern oder sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt wird), wobei jedoch

im konkreten Einzelfall die jeweiligen gesetzlichen
Voraussetzungen erfiillt sein missen.

Alle Entschadigungsanspriiche missen innerhalb

von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres,

in dem sie entstanden sind (in der Regel ist maBgeb-
lich, wann der Bebauungsplan bzw. die Satzung zur
Anderung oder Aufhebung des Bebauungsplans in
Kraft getreten ist), schriftlich gegeniiber der Gemeinde
geltend gemacht werden. Wird diese Frist versaumt,
so erlischt ein Entschadigungsanspruch. Nach frist-
gerechter Geltendmachung unterliegt der Entschadi-
gungsanspruch keiner weiteren Verjahrung (strittig).
Kommt eine Einigung wegen des geltend gemachten
Entschddigungsanspruchs zwischen Gemeinde und
Anspruchsteller nicht zustande, ist dem Anspruchsteller
dringend zu empfehlen, unverziiglich (spatestens vor
Ablauf von drei Jahren seit Geltendmachung des
Entschadigungsanspruchs bei der Gemeinde) eine
Entscheidung bei der zustdndigen Verwaltungsbehdrde
(in Bayern: Kreisverwaltungsbehdrde als Enteignungs-
behdrde) zu beantragen.
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4.1

Innenbereich (§ 34 BauGB)

Existiert fiir ein Baugrundstiick kein Bebauungsplan,
dann beurteilt sich die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit eines Vorhabens zur Betriebsansiedlung,
Betriebserweiterung oder zur Anderung der baulichen
Nutzung dann nach § 34 BauGB, wenn sich das
Betriebsgrundstiick in einem im Zusammenhang
bebauten Ortsteil, also im Innenbereich befindet.

Unter einem Ortsteil ist jeder Bebauungskomplex im
Gebiet einer Gemeinde zu verstehen, der nach der Zahl
der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt
und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist.
Eine Splittersiedlung mit drei oder vier Gebduden auf
freier Flur stellt keinen Ortsteil dar.

Ein Bebauungszusammenhang ist dann zu bejahen,
wenn trotz Baullicken eine tatsdchlich aufeinander
folgende zusammenhdngende Bebauung besteht.

Im Regelfall endet ein Bebauungszusammenhang mit
dem ,letzten Haus".

Im Innenbereich ist ein Vorhaben dann bauplanungs-
rechtlich zulédssig, wenn es sich nach Art und MaB

der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stuicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart
der niheren Umgebung einfiigt.

MaBstab fiir die Zuldssigkeit des Vorhabens ist
zunachst die ,Eigenart der ndheren Umgebung” Die
«ndhere Umgebung” sind nicht nur die unmittelbar
an das Baugrundstiick angrenzenden Grundstiicke,
sondern auch diejenigen, die den Charakter des
Baugrundstiicks pragen bzw. auf die sich die Aus-
flihrung des Bauvorhabens auf dem Baugrundstiick
auswirken kann.

Soweit es um die ,Eigenart” geht, kommt es darauf
an, welche Gebdude mit welchen Nutzungen tatsach-
lich in der ndheren Umgebung vorhanden sind, die das
Baugrundstiick pragen.



Entspricht ,die Eigenart der ndheren Umgebung” 4.2
einem Baugebietstyp der Baunutzungsverordnung
(BauNVO0), so beurteilt sich die Zul3ssigkeit des

Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach

der BauNVO in dem Baugebiet allgemein oder

ausnahmsweise zuldssig ist. Entspricht die Eigenart

der ndheren Umgebung z. B. einem Gewerbegebiet,

so sind z. B. nicht erheblich beldstigende Gewerbe-

betriebe aller Art allgemein zuldssig bzw. z. B. Anlagen

fiir kulturelle Zwecke ausnahmsweise zulassig.

Sind hingegen so unterschiedliche Nutzungen

in der naheren Umgebung vorhanden (z. B. stérende
Gewerbebetriebe und Wohnnutzungen), dass von einer
sog. ,Gemengelage" auszugehen ist, dann kommt

es hinsichtlich der Zuldssigkeit des Vorhabens auch
nach seiner Art ausschlieBlich darauf an, ob sich das
Vorhaben in die ndhere Umgebung eingefiigt.

Handlungsempfehlung:

Die Frage, ob ein Grundstiick im Innenbereich liegt,
ist mitunter komplex und schwierig zu beantworten.
Gleiches gilt fiir die Wertung der ,Eigenart der
naheren Umgebung” und fiir die Frage, ob sich das
Vorhaben einfiigt. Sowohl bei eigenen Vorhaben,

als auch bei Vorhaben in der Nachbarschaft, die lhr
Betriebsgrundstiick negativ ,beriihren” konnen,
sollten Sie daher eine fachkundige Beratung einholen.

Selbst wenn sich Einzelhandelsbetriebe oder groB3-
flachige Einzelhandelsbetriebe in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligen, sind sie im Einzelfall
dann unzuldssig, wenn schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder

in anderen Gemeinden zu erwarten sind. In diesem
Zusammenhang ist in der Regel durch einen Gutachter
(wie z.B. der GfK Geomarketing) eine sogenannte
Auswirkungsanalyse zu erstellen.

Bei der Erweiterung, Anderung, Nutzungsinderung oder
Erneuerung eines zuldssigerweise errichteten Gewerbe-
oder Handwerksbetriebs oder bei der Erweiterung,
Anderung oder Erneuerung eines zuldssigerweise
errichteten Wohngebadudes kann von dem Erfordernis
des Einfligens in die Eigenart der ndheren Umgebung
im Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abwei-
chung stiadtebaulich vertretbar ist und auch unter
Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffent-
lichen Belangen vereinbar ist. Dies gilt nicht fiir Einzel-
handelsbetriebe, die die verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung beeintrachtigen oder schadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben kdnnen.

AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Befindet sich das Baugrundstiick weder im Geltungs-
bereich eines qualifizierten oder vorhabenbezogenen
Bebauungsplans noch im Innenbereich, dann liegt

es im AuBenbereich. Fiir die Zuldssigkeit von
Vorhaben im AuBenbereich ist zwischen privilegierten
Vorhaben und sonstigen Vorhaben zu unterscheiden.

Privilegierte Vorhaben sind abschlieBend in § 35
Abs. 1 BauGB aufgefiihrt. Hierzu zdhlen z. B. land-
wirtschaftliche Betriebe, ortsgebundene gewerbliche
Betriebe (z. B. Steinbriiche, Kies- und Sandgruben,
wassergebundenes Sdgewerk), Betriebe, die wegen
ihrer nachteiligen Wirkung auf die Umgebung oder
wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung nur im
AuBenbereich ausgefiihrt werden sollen (z. B. Zement-
fabriken, Klarschlammlagerungsbetriebe, Intensiv-
tierhaltungsbetriebe, TierkGrperverwertungsanlage),
Windkraftanlagen oder Anlagen zur energetischen
Nutzung von Biomasse. Die privilegierten Vorhaben
sind zuldssig, wenn 6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen und eine ausreichende ErschlieBung
gesichert ist.

N

Sonstige Vorhaben sind hingegen nur dann zul3ssig,
wenn offentliche Belange nicht beeintrachtigt
werden und eine ausreichende ErschlieBung gesichert
ist. Ob eine Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange bei
einem sonstigen Vorhaben gegeben ist, hangt von den
jeweiligen Umstanden des Einzelfalles ab. Angesichts
der vielfaltigen 6ffentlichen Belange, die durch ein
sonstiges Vorhaben beeintrachtigt werden konnen,
muss von einer naheren Erlauterung abgesehen werden.
Vielmehr ist zu empfehlen, fir die Priifung der Zu-
ldssigkeit eines sonstigen Vorhabens im AuBBenbereich
fachkundigen Rat einzuholen.

Unbeplanter Bereich
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5.1

Genehmigungspflicht / Genehmigungsfreiheit
(Art. 55 - 57 BayBO)

Die Errichtung, Anderung und Nutzungsinderung von
Anlagen bediirfen nach Art. 55 Abs. 1 Bayer.
Bauordnung (BayBO) der Baugenehmigung.

Dies gilt nicht, wenn ein anderes Gestattungsverfahren
Vorrang hat (z. B. Werbeanlagen, soweit sie einer
Zulassung nach StraBenverkehrs- oder nach
Eisenbahnrecht oder Vorhaben, die einer Genehmigung
nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz bedirfen).

Ferner sind eine Vielzahl von Bauvorhaben
«verfahrensfrei”, d. h., die jeweiligen Bauvorhaben
diirfen ohne eine Baugenehmigung errichtet werden.
Die ,verfahrensfreien Bauvorhaben" sind abschlieBend
in Art. 57 Abs. 1 - 4 BayBO aufgefiihrt (z. B. Garagen
im Innenbereich mit einer Flache bis zu 50 m?;
Terrasseniiberdachungen mit einer Flache bis zu 30 m?
und einer Tiefe bis zu 3 m; Mauern und Einfriedungen
im Innenbereich mit einer Héhe bis zu 2 m).

Bei der Errichtung ,verfahrensfreier Bauvorhaben"
missen jedoch die Anforderungen, die durch 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften an die Anlage gestellt werden
(also z.B. die Festsetzungen eines Bebauungsplans,
die bauplanungsrechtlichen Vorgaben in § 34 BauGB,
die materiell-rechtlichen Vorschriften der

Bayer. Bauordnung, die Vorgaben in einer Satzung der
Gemeinde mit 6rtlichen Bauvorschriften), eingehalten
werden. Ist dies nicht der Fall, kann die untere
Bauaufsichtsbehdrde den Bau einstellen oder eine
Beseitigungsanordnung erlassen.

Bei Nutzungsdnderungen gilt die Besonderheit,

dass eine Baugenehmigung dann erforderlich ist, wenn
flir die neue Nutzung andere Anforderungen aus bau-
planerischer oder bauordnungsrechtlicher Sicht als fiir
die bisherige Nutzung in Betracht kommen (z.B. ist
die Umnutzung einer Wohnung in eine Arztpraxis oder
die Umnutzung von Biirordumen in ein Fitnessstudio
oder die Umnutzung eines Mobelhauses in einen
Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb nicht verfahrensfrei,
sondern bedarf einer Baugenehmigung).

Die Beseitigung von Anlagen ist verfahrensfrei,
teils anzeigepflichtig.

Instandhaltungsarbeiten sind verfahrensfrei.



5.2

5.3

Genehmigungsfreistellung (Art. 58 BayBO)

Im Geltungsbereich eines qualifizierten oder
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die
Errichtung, Anderung und Nutzungsinderung
baulicher Anlagen, die keine Sonderbauten sind,
dann genehmigungsfrei, wenn

das Vorhaben den Festsetzungen des Bebauungs-
plans und den Regelungen ortlicher Bauvorschriften
(Satzung der Gemeinde) nicht widerspricht,

die ErschlieBung im Sinne des Baugesetzbuches
gesichert ist und

die Gemeinde innerhalb eines Monats <nach Vorlage
der erforderlichen Unterlagen bei der Gemeinde>

nicht erklart, dass das vereinfachte Genehmigungs-
verfahren durchgeflihrt werden soll oder eine vorlaufige
Untersagung nach § 15 Abs. 1 S. 2 BauGB beantragt.

Wenn z.B. Ihr Betriebsgrundstiick gemaB einem
qualifizierten Bebauungsplan in einem Gewerbegebiet
liegt, so miissen Sie fiir Ihr Gewerbebauvorhaben, das
kein Sonderbau sein darf, das aber den Festsetzungen
des Bebauungsplans und den drtlichen Bauvorschriften
Ihrer Gemeinde entspricht und dessen ErschlieBung
gesichert ist, die erforderlichen Unterlagen (férmliches
Antragsformular und Bauvorlagen) bei Ihrer Gemeinde
einreichen. Teilt Innen dann die Gemeinde z. B. nach
drei Wochen seit Antragseingang mit, dass kein Bau-
genehmigungsverfahren durchzufiihren ist und auch
keine vorldufige Untersagung beantragt wird,

dann diirfen Sie nach Erhalt dieses Schreibens mit der
Ausflihrung des Bauvorhabens beginnen.

Vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren
(Art. 59 BayBO)

Das vereinfachte Baugenehmigungsverfahren gilt fiir
alle Vorhaben, die keine Sonderbauten sind. In diesem
Verfahren priift die Bauaufsichtsbehdrde nur

die Ubereinstimmung mit den Vorschriften iiber

die Zulassigkeit der baulichen Anlagen nach den §§ 29
bis 38 BauGB und den Regelungen ortlicher Bauvor-
schriften der Gemeinde (z. B. Gestaltungssatzung

oder Kinderspielplatzsatzung oder Satzung lber Kraft-
fahrzeugstellplatze und Fahrradabstellplétze),

beantragte Abweichungen (wegen Nichteinhaltung
von materiell-rechtlichen Vorschriften der

Bayer. Bauordnung oder von Regelungen in ortlichen
Bauvorschriften der Gemeinde) sowie

andere Offentlich-rechtliche Anforderungen, soweit
wegen der Baugenehmigung eine Entscheidung nach
anderen offentlich-rechtlichen Vorschriften entfallt,
ersetzt oder eingeschlossen wird (z. B. sind denkmal-
schutzrechtliche Anforderungen zu priifen, weil eine
etwa erforderliche dankmalschutzrechtliche Erlaubnis
durch eine Baugenehmigung ersetzt wird).

5.4

Nur das vorstehend geschilderte ,Pflichtpriifungs-
programm" ist von der Bauaufsichtsbehdrde zu priifen.
Gleichwohl miissen der Bauherr, der Architekt und der
Bauunternehmer andere 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften, die nicht zum ,Pflichtprifprogramm®
gehoren, in Eigenverantwortung einhalten. VerstoBt
also ein Bauvorhaben z. B. gegen materiell-rechtliche
Anforderungen der Bayer. Bauordnung (z. B. Abstands-
flachen werden nicht eingehalten), dann kann die
Bauaufsichtsbehorde z. B. eine Baueinstellung verfiigen
oder bei schwerwiegenden Mangeln eine vorbeugende
Nutzungsuntersagungsverfligung erlassen.

Handlungsempfehlung:

Die Tatsache, dass ein Vorhaben vollig verfahrensfrei
ist oder nur im Genehmigungsfreistellungsverfahren
behandelt wird oder nur im vereinfachten Bauge-
nehmigungsverfahren eingeschrankt tiberprift wird,
bedeutet nicht, dass Sie als Bauherr, der Architekt
oder der Bauunternehmer die 6ffentlichen-rechtlichen
Anforderungen an das Vorhaben auB3er Acht lassen
diirfen. Samtliche einschldgigen Vorschriften miissen
beachtet werden. Stellen Sie deshalb sicher,

dass diese Verpflichtung von den jeweils Beauftragten
auch vollstdndig eingehalten wird.

Baugenehmigungsverfahren (Art. 60 BayBO)

Bei genehmigungsbediirftigen Sonderbauten
priift die Bauaufsichtsbehorde

die Ubereinstimmung mit den Vorschriften
liber die Zuldssigkeit der baulichen Anlagen nach
den 8§88 29 bis 38 BauGB,

Anforderungen nach den Vorschriften der BayBO und
aufgrund der BayBO (z. B. Verordnungen des Freistaats
Bayern und 6rtliche Bauvorschriften der Gemeinde)

andere offentlich-rechtliche Anforderungen, soweit
wegen der Baugenehmigung eine Entscheidung
nach anderen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
entfillt, ersetzt oder eingeschlossen wird (z. B. eine
denkmalschutzrechtliche Erlaubnis).

Sonderbauten sind gemal Art. 2 Abs. 4 BayBO
insbesondere Hochhauser, andere bauliche Anlagen
mit einer Hohe von mehr als 30 m, Gebdude mit mehr
als 1.600 m?2 Fliche des Geschosses mit der gréBten
Ausdehnung, ausgenommen Wohngebdude und
Garagen, Verkaufsstatten mit Verkaufsraumen von
mehr als 800 m2, Gebiude mit Rdumen, die einer
Biiro- und Verwaltungsnutzung dienen und groBer als
400 m? sind, Geb3ude und Rdume die einzeln fiir eine
Nutzung durch mehr als 100 Personen bestimmt sind
und Versammlungsstatten, Gaststatten, Krankenh&user,
Schulen und dhnliche Einrichtungen. GroBere Geb3ude
sind demnach grundsatzlich baugenehmigungspflichtig.
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5.5

36

Bauantrag (Art. 65 BayBO)

Wenn Sie ein neues eigenes genehmigungspflichtiges
Vorhaben errichten oder innerhalb Ihres Betriebes eine
genehmigungspflichtige Nutzungsdnderung vornehmen
wollen, miissen Sie vor der Ausfiihrung bei Ihrer
Gemeinde einen schriftlichen Bauantrag einreichen.
Mit dem férmlichen Bauantrag miissen alle fiir die
Beurteilung des Bauvorhabens und die Bearbeitung des
Bauantrages erforderlichen Unterlagen (Bauvorlagen)
eingereicht werden.

Sofern durch die kiinftige betriebliche Nutzung
einschlieBlich Kunden- und Lieferverkehr Larm-
auswirkungen auf benachbarte Wohnbebauung
gegeben sind, sollten Sie bereits mit dem Bauantrag
ein Gutachten eines Larmsachverstdandigen vorlegen,
welches belegt, dass die Immissionsrichtwerte der TA
Larm durch Ihr Vorhaben nicht berschritten werden.

Handlungsempfehlung:

Achten Sie fiir eine ziigige Bearbeitung Ihres Bau-
antrages darauf, dass die Bauvorlagen vollstandig
sind. Wichtig ist vor allem, dass Sie bei einem
gewerblichen Bauvorhaben eine detaillierte Betriebs-
beschreibung einreichen.

Die Zulassung von Abweichungen wegen
Nichteinhaltung der Anforderungen der BayBO

(z. B. Nichteinhaltung von Abstandsfldchen)

oder der Anforderungen in Satzungen Ihrer Gemeinde
tber ortliche Bauvorschriften sowie Ausnahmen

und Befreiungen von den Festsetzungen des ein-
schldgigen Bebauungsplans lhrer Gemeinde miissen
Sie gesondert schriftlich beantragen und begriinden.

5.6 Nachbarbeteiligung (Art. 66 BayBO)

GemaB Art. 66 Abs. 1 BayBO sind den Eigentlimern
der benachbarten Grundstiicke der Lageplan

und die Bauzeichnungen zur Unterschrift vorzulegen.
Der Nachbar kann die Nachbarzustimmung durch
Unterschrift erteilen, muss es jedoch nicht. Wenn der
Nachbar die Unterschrift verweigert, hat der Bauherr
trotzdem einen Anspruch auf Erteilung der Bau-
genehmigung, wenn das Vorhaben die zu priifenden
Vorschriften einhalt.

Fiir Betriebe besonders bedeutsam ist die sogenannte
formliche Nachbarbeteiligung gemaB Art. 66 Abs. 4
BayBO. Bei baulichen Anlagen, die aufgrund ihrer
Beschaffenheit oder ihres Betriebs geeignet sind, die
Allgemeinheit oder die Nachbarschaft zu gefahrden,
zu benachteiligen oder zu beldstigen, kann die
Bauaufsichtsbehorde namlich auf Antrag des Bauherrn
anstelle der (iblichen Nachbarbeteiligung das Bau-
vorhaben in ihrem amtlichen Veroffentlichungsblatt
und in den ortlichen Tageszeitungen bekannt machen.
Die Bauvorlagen werden dann fiir die Dauer eines
Monats ausgelegt. Die Nachbarn kénnen Einwendungen
erheben. Nachbarn, die keine Einwendungen
fristgerecht erhoben haben, sind mit allen &ffentlich-
rechtlichen Einwendungen gegen das Vorhaben ausge-
schlossen, d. h., sie kdnnen sich nicht mehr gerichtlich
gegen die erteilte Baugenehmigung wenden.

Handlungsempfehlung:

Gerade bei der Baugenehmigung fiir Betriebe kann es
sein, dass die Voraussetzungen fiir die sogenannte
formliche Nachbarbeteiligung gemaB Art. 66 Abs. 4
BayBO erfiillt sind, denn hierfiir sind bereits mdgliche
Belastigungen der Nachbarschaft ausreichend. Priifen
Sie deshalb, ob Sie vom férmlichen Beteiligungsver-
fahren Gebrauch machen. Durch die Veroffentlichung
wird das Vorhaben einerseits einem groBeren Kreis
als den unmittelbar angrenzenden Nachbarn
bekannt. Andererseits machen erfahrungsgemaB nur
wenige Nachbarn von der Einwendungsmaglichkeit
Gebrauch. Sie erfahren damit schon friihzeitig im
Baugenehmigungsverfahren, welche Belange der
Nachbarn besonders beriicksichtigt werden miissen.
Vor allem erhalten Sie jedoch mit dem Einwendungs-
ausschluss fiir die Nachbarn, die keine Einwendungen
erhoben haben, eine erhohte Rechtssicherheit.



5.7 Erteilung der Baugenehmigung (Art. 68 BayBO)

Die Baugenehmigung ist vom Landratsamt

(bei kreisangehdrigen Gemeinden) oder von der Stadt
(kreisfreien Gemeinde, GroBen Kreisstiddten) zu erteilen,
wenn dem Bauvorhaben keine o6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften entgegenstehen, die im bauaufsichtlichen
Genehmigungsverfahren zu priifen sind.

Die Baugenehmigung bedarf der Schriftform. Sie ist nur
insoweit zu begriinden, als ohne Zustimmung des
Nachbarn von nachbarschiitzenden Vorschriften abge-
wichen wird oder der Nachbar gegen das Bauvorhaben
schriftlich bei der Bauaufsichtsbehdrde Einwendungen
erhoben hat.

Die Baugenehmigung kann unter Bedingungen und
Auflagen erteilt werden, wenn diese durch eine Rechts-
vorschrift zugelassen sind oder wenn sie sicherstellen
sollen, dass die gesetzlichen Voraussetzungen fiir die
Erteilung der Baugenehmigung erfiillt werden.

Mit der Bauausfiihrung diirfen Sie erst dann beginnen,
wenn

Ihnen die Baugenehmigung zugegangen ist sowie

die nach Art. 62 Abs. 3 BayBO erforderlichen
Bescheinigungen (Standsicherheitsnachweis,
Brandschutznachweis) und die Baubeginnsanzeige
der Bauaufsichtsbehorde vorliegen.

Handlungsempfehlung:

Stimmen Sie den Inhalt der Baugenehmigung, ins-
besondere der Auflagen, nach Mdglichkeit im Dialog
vor Erlass der Baugenehmigung im Einzelnen mit der
Baugenehmigungsbehorde ab. Dies vermeidet es,
dass Sie nach dem Erlass des Bescheides formliche
Rechtsmittel ergreifen miissen.

Bei der Durchfiihrung des Bauvorhabens miissen Sie
sicherstellen, dass die erteilte Baugenehmigung nebst
Bedingungen oder Auflagen und die genehmigten
Bauvorlagen einhalten werden.

Sollten Sie entgegen der erteilten Baugenehmigung
wahrend der Ausfiihrung Ihres Bauvorhabens
Anderungen vornehmen wollen, miissen Sie bei

der Gemeinde einen Tekturantrag einreichen;

erst nach Erteilung der Tekturgenehmigung kénnen
Sie die Anderungen ausfiihren.

Innerhalb von vier Jahren nach Erteilung der
Baugenehmigung miissen Sie mit der Ausflihrung
des Bauvorhabens beginnen, da sonst nach Ablauf
dieser vier Jahre die Baugenehmigung erlischt.

Gleiches gilt, wenn die Bauausfiihrung vier Jahre
unterbrochen worden ist. Vor Ablauf dieser Frist
von vier Jahren konnen Sie jedoch eine Verldngerung
um bis zu zwei Jahre bei der Bauaufsichtsbehdrde
beantragen.

Nicht nur bei der Errichtung des Vorhabens, sondern
auch bei dessen Nutzung, d. h., beim Betrieb, miissen
grundsatzlich alle Bestimmungen, insbesondere auch
die Auflagen der Baugenehmigung, eingehalten wer-
den. Sie miissen den Betriebsablauf gegebenenfalls
entsprechend organisieren und Vorkehrungen treffen.

Wird eine der Bestimmungen nicht eingehalten,

kann nicht nur die Bauaufsichtsbehorde einschreiten.
Auch Nachbarn kénnen deswegen gerichtliche
Schritte sowohl zum Verwaltungsgericht als auch
zum Zivilgericht einleiten.
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5.8

38

Rechtsschutz des Bauherrn und
Rechtsschutz des Nachbarn

Wird Ihr Antrag auf Erteilung der Baugenehmigung
abgelehnt (also die Baugenehmigung versagt),

so konnen Sie innerhalb eines Monats nach
Bekanntgabe (Zustellung) des Versagungsbescheides
beim Bayerischen Verwaltungsgericht Ansbach eine
sogenannte Verpflichtungsklage erheben.

Handlungsempfehlung:

Im Baugenehmigungsverfahren wurde das Wider-
spruchsverfahren abgeschafft. Es muss gleich Klage
zum Verwaltungsgericht erhoben werden.

Beachten Sie die Rechtsbehelfsbelehrung und achten
Sie darauf, dass fiir die Einreichung der schriftlichen

Klage die Monatsfrist eingehalten wird, da sonst die

Klage wegen Fristversdumnis unzuldssig ist.

Wird lhnen hingegen die Baugenehmigung erteilt, so
ist einem Nachbarn, der die Bauvorlagen nicht unter-
schrieben hat oder der sogar schriftlich Einwendungen
gegen lhr Bauvorhaben erhoben hat, von der Bauauf-
sichtsbehdrde eine Ausfertigung der Baugenehmigung
zuzustellen (bei mehr als 20 beteiligten Nachbarn wird
die Zustellung einer Ausfertigung der Baugenehmigung
durch die 6ffentliche Bekanntmachung der Bau-
genehmigung im maBgeblichen Amtsblatt ersetzt).

Innerhalb einer Frist von einem Monat nach
Zustellung einer Ausfertigung der Baugenehmigung
bzw. der 6ffentlichen Bekanntmachung kann der
Nachbar beim Bayerischen Verwaltungsgericht
Ansbach eine sogenannte Anfechtungsklage
erheben. In diesem Klageverfahren werden Sie

vom Bayerischen Verwaltungsgericht Ansbach durch
Beschluss beigeladen.

Die Klage des Nachbarn hat keine aufschiebende
Wirkung, sodass Sie dennoch mit der Baudurchfiihrung
beginnen bzw. die Bauausfiihrung fortsetzen kénnen.

Allerdings kann der Nachbar entweder bei der
Bauaufsichtsbehorde oder beim Bayerischen
Verwaltungsgericht Ansbach beantragen, die
aufschiebende Wirkung seiner Klage anzuordnen.

Handlungsempfehlung

Wenn ein Nachbar gegen die lhnen erteilte
Baugenehmigung eine Klage erhoben hat,
sollten Sie einen Rechtsanwalt,

der auf 6ffentliches Baurecht spezialisiert ist,
zur Wahrung lhrer Interessen beauftragen.

5.9

5.9.1

Baugenehmigung fiir Vorhaben
in der Nachbarschaft

Bauvorhaben in der Nachbarschaft lhres Betriebs-
grundstiicks kénnen eine Gefahrdung Ihres Betriebes
zur Folge haben. Dies gilt in erster Linie flir Wohnbau-
vorhaben. Wird namlich das neue Wohngebaude durch
Larm- und Geruchsemissionen |hres Betriebes negativ
betroffen, konnen Sie zu Lasten des benachbarten
Wohngebadudes zum Storer werden, so dass die Behdrde
durch Auflagen von lhnen Abhilfe verlangt, zum
Beispiel, dass die Produktionszeiten eingeschrankt
werden oder schalldichte Fenster in Ihr Betriebs-
gebdude eingebaut bzw. Larmschutzwiande auf

Ihrem Betriebsgrundstiick errichtet oder Filteranlagen
eingebaut werden miissen.

Bei dem Bauvorhaben eines Dritten sind Sie dann
Nachbar, wenn Sie Eigentiimer oder Erbbauberechtigter
des Betriebsgrundstiickes sind und wenn lhr Betriebs-
grundstiick in seinen 6ffentlich-rechtlich geschiitzten
Belangen beriihrt werden kann. Dies ist dann der Fall,
wenn sich z. B. Lirm- und Geruchsemissionen |hres
Betriebes auf das Baugrundstiick auswirken kdonnen.
Nachbar ist aber nicht nur der Eigentiimer der
unmittelbar an das Baugrundstiick angrenzenden
Grundstiicke.

Sollten Sie nur Mieter von Betriebsrdumen oder
Pachter des Betriebsgrundstiickes sein, so sind Sie im
bauordnungsrechtlichen Sinne kein Nachbar.

Bei dieser Fallgestaltung miissen Sie den Eigentiimer
des Betriebsgrundstiickes ersuchen, seine Rechte

zu lhren Gunsten im Baugenehmigungsverfahren des
Dritten geltend zu machen.

Beteiligung des Eigentiimers eines
Betriebsgrundstiicks im Genehmigungsverfahren
fiir das Bauvorhaben eines Nachbarn

Wenn Sie Eigentiimer eines benachbarten Betriebs-
grundstiickes sind, dann muss lhnen der Bauherr des
neu zu errichtenden Bauvorhabens oder dessen
Beauftragter den Lageplan und die Bauzeichnungen
(Bauvorlagen) zur Unterschrift vorlegen. Sie sind
jedoch nicht verpflichtet, die Bauvorlagen zu
unterschreiben. Wenn Sie allerdings die Bauvorlagen
unterschreiben, verschlechtert sich lhre Rechtsposition
gegeniiber dem Bauvorhaben des Dritten. Denn mit
Ihrer Unterschrift stimmen Sie zugleich gegeniiber

der Bauaufsichtsbehdrde dem Bauvorhaben des
Nachbarn zu, sodass Sie auf lhre materiell-rechtlichen
subjektiv-6ffentlichen Rechte oder 6ffentlich-rechtlich
geschiitzten Rechte verzichten; dies bedeutet,

dass lhre Klage gegen die spater erteilte
Baugenehmigung fiir das Bauvorhaben des Nachbarn
mangels Rechtsschutzbedirfnis unzulassig ist.



Handlungsempfehlung

Wenn |hnen Bauvorlagen fiir ein Bauvorhaben eines
Dritten zur Unterschrift vorgelegt werden, priifen Sie
bitte sorgfaltig, ob sich negative Auswirkungen auf
Ihren Betrieb ausschlieBen lassen. Nachdem Sie nicht
zur Unterschrift verpflichtet sind, ist zu empfehlen,
eine Zustimmung durch Ihre Unterschrift generell
nicht zu erteilen. Durch die Verweigerung der Unter-
schrift haben Sie namlich auch kiinftig die Mdglich-
keit, der Bauaufsichtsbehérde Einwendungen

gegen das Bauvorhaben vorzutragen und gegen eine
Baugenehmigung gerichtlich vorzugehen.

Ihre fehlende Nachbarunterschrift hindert allerdings
die Bauaufsichtsbehdrde nicht, fiir das Bauvorhaben
des Dritten die Baugenehmigung zu erteilen. lhnen

als Nachbar ist dann von der Bauaufsichtsbehorde eine
Ausfertigung der Baugenehmigung zuzustellen.

Bei mehr als 20 beteiligten Nachbarn kann jedoch

die Zustellung einer Ausfertigung der Baugenehmigung
an Sie durch die 6ffentliche Bekanntmachung des
verfligenden Teils der Baugenehmigung nebst Rechts-
behelfsbelehrung und Hinweis, wo die Akten des Bau-
genehmigungsverfahrens eingesehen werden konnen,
im amtlichen Veroffentlichungsblatt der zustdndigen
Bauaufsichtsbehdrde ersetzt werden.

Handlungsempfehlung

Sollten Sie die Ihnen vorgelegten Bauvorlagen

nicht unterschrieben haben, dann sollten Sie in der
Folgezeit das amtliche Veroffentlichungsblatt der
zustandigen Bauaufsichtsbehdrde (z. B. Amtsblatt der
Stadt Niirnberg, Amtsblatt des Landkreises Erlangen-
Héchstadt) lesen, um zu erfahren, ob der verfiigende
Teil der Baugenehmigung fiir das Bauvorhaben des
Dritten 6ffentlich bekanntgemacht wird.

5.9.2 Rechtsbehelfe gegen eine Baugenehmigung

fiir das Bauvorhaben eines Nachbarn

5.9.2.1 Anfechtungsklage

Gegen die erteilte Baugenehmigung zu Gunsten

des Bauvorhabens eines Nachbarn kénnen Sie beim
Bayerischen Verwaltungsgericht Ansbach Klage
(Anfechtungsklage) erheben. Die Klage muss inner-
halb eines Monats nach Zustellung der Ausfertigung
der Baugenehmigung an Sie bzw. nach 6ffentlicher
Bekanntmachung im amtlichen Veroffentlichungsblatt
der zustdndigen Bauaufsichtsbehorde schriftlich
beim Bayerischen Verwaltungsgericht Ansbach
eingereicht werden. Sie kann auch zur Niederschrift
der Geschiftsstelle des Bayerischen Verwaltungs-
gerichts Ansbach erhoben werden. Die Klage muss
den Kldger, den Beklagten und den Gegenstand des
Klagebegehrens bezeichnen. AuBerdem sollen die zur
Begriindung dienenden Tatsachen und Beweismittel
angegeben und die angefochtene Baugenehmigung

in Kopie beigefligt werden.

Als Beklagter ist der Freistaat Bayern aufzufiihren,
wenn ein Landratsamt die Baugenehmigung erteilt hat.
Wurde hingegen die Baugenehmigung von einer kreis-
freien Gemeinde (Stadt Niirnberg, Stadt Fiirth, Stadt
Erlangen, Stadt Schwabach, Stadt Ansbach), einer
GroBen Kreisstadt oder einer kreisangehdrigen
Gemeinde, der die Aufgaben der unteren Bauaufsichts-
behdrde durch Rechtsverordnung ganz oder teilweise
tibertragen worden sind (z. B. Neustadt a.d. Aisch),
erlassen, so ist die Stadt oder die GroBe Kreisstadt
oder die kreisangehodrige Gemeinde als Beklagte zu
benennen.

Die Klage miissen Sie zwar nicht durch einen Rechts-
anwalt erheben lassen. Da Sie sich jedoch in 2. und

3. Instanz, also vor dem Bayerischen Verwaltungs-
gerichtshof bzw. Bundesverwaltungsgericht, durch
einen Rechtsanwalt oder Rechtslehrer an einer
deutschen Hochschule im Sinne des Hochschulrahmen-
gesetzes mit Befdhigung zum Richteramt vertreten
lassen miissen, ist zu empfehlen, bereits fiir die
Erhebung der Klage zum Bayerischen Verwaltungs-
gericht Ansbach einen auf 6ffentliches Baurecht
spezialisierten Rechtsanwalt zu beauftragen, denn
bereits in der 1. Instanz muss der Streitstoff umfassend
gerichtlich vorgetragen werden, um nicht in der

2. und 3. Instanz Rechtsnachteile zu erleiden.

Es kommt vor, dass lhnen die Bauaufsichtsbehdrde
versehentlich eine Ausfertigung der Baugenehmigung
nicht zustellt, obwohl Sie die Unterschrift bei den
Bauvorlagen verweigert haben. In diesem Fall lauft
fiir Sie (zundchst) keine Klagefrist (Fall 1). Mitunter
kommt es auch vor, dass sowohl der Bauherr als auch
die Bauaufsichtsbehorde nicht alle zu beteiligenden
Nachbarn auch tatsachlich beteiligt. Folglich werden
Ihnen keine Bauvorlagen zur Unterschrift vorgelegt und
es wird lhnen keine Ausfertigung der Baugenehmigung
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zugestellt. Auch in diesem Fall l3uft fiir Sie (zunéchst)
keine Klagefrist (Fall 2). Wenn Sie jedoch in den beiden
aufgeflihrten Fillen bemerken, dass in |hrer Nachbar-
schaft mit den Bauarbeiten fiir ein Bauvorhaben
begonnen wird (z. B. Baugrubenaushub), miissen Sie
sich unverziiglich (also ohne schuldhaftes Zégern) bei
der Bauaufsichtsbehorde erkundigen, ob fiir dieses
Bauvorhaben eine Baugenehmigung erteilt worden ist.
Wurde eine Baugenehmigung erteilt, die lhnen gegen-
liber rechtswidrig ist, sollten Sie ebenfalls unverziiglich
Klage erheben, um keine Rechtsnachteile zu haben.

5.9.2.2 Vorldufiger Rechtsschutz

Die gegen die Baugenehmigung erhobene (Nachbar-)
Klage hat keine aufschiebende Wirkung. Dies hat
zur Folge, dass der Dritte trotz Ihrer Klage mit der
Ausfiihrung des Bauvorhabens beginnen kann. Um der
Schaffung vollendeter Tatsachen entgegenzutreten,
ist dringend zu empfehlen, parallel zur Klage beim
Bayerischen Verwaltungsgericht Ansbach einen Antrag
auf Anordnung der aufschiebenden Wirkung der Klage
einzureichen bzw. durch den von lhnen beauftragten
Rechtsanwalt einreichen zu lassen. Ergreift man

diese rechtliche Mdglichkeit nicht, so kann der Fall
eintreten, dass trotz lhrer spater erfolgreichen Klage
das gegnerische Bauvorhaben nahezu vollstandig
verwirklicht ist. Dann aber kann mit einem Abriss

des errichteten Bauvorhabens nur in ganz au3er-
gewdhnlichen Fallen gerechnet werden.

Durch den Antrag auf Anordnung der aufschie-
benden Wirkung der Klage wird ein selbstdndiges
(Eil-)Verfahren eingeleitet, in dem das Bayerische
Verwaltungsgericht Ansbach durch Beschluss entschei-
det. Diese Entscheidung ergeht in der Regel ohne
gerichtlichen Augenschein und ohne miindliche
Verhandlung. Im Rahmen dieses ,summarischen”
Verfahrens wird vom Gericht eine Interessenabwagung
zwischen den Belangen des Bauherrn, mit dem Bau
beginnen oder fortfahren zu diirfen, und den Interessen
des Nachbarn, von einem rechtswidrigen, seine nach-
barlichen Rechte verletzenden Vorhaben verschont zu
werden, vorgenommen. Bei dieser Interessenabwagung
spielen die Erfolgsaussichten lhrer Klage eine maBgeb-
liche Rolle. Ergeben sich ndamlich aus |hren Einwen-
dungen gewichtige Zweifel an der RechtmaBigkeit
der Baugenehmigung, weil diese zu lhren Lasten
gegen nachbarschiitzende Vorschriften (sogenannte
drittschiitzende Normen), die im Baugenehmigungs-
verfahren zu priifen waren, verstoBt, so muss die auf-
schiebende Wirkung lhrer Klage angeordnet werden.
Gelangt das Gericht hingegen zu der Ansicht, dass trotz
Ihrer Einwendungen die Klage ohne Aussicht auf Erfolg
ist, dann wird der Antrag abgelehnt. Hierdurch wird
belegt, dass es auf eine ausfiihrliche und sorgsame
Darlegung der etwaigen Verletzung lhrer nachbarlichen
Rechte durch die Baugenehmigung im gerichtlichen
Verfahren ankommt.

Wird dem Antrag vom Gericht durch Beschluss
stattgegeben, dann darf der Dritte keine weiteren
Bauarbeiten ausfiihren. Sollte er sich hieran nicht
halten, kdnnen Sie von der Bauaufsichtsbehdrde
verlangen, dass die Bauarbeiten durch Bescheid einge-
stellt werden.

Gegen einen Beschluss des Gerichts, der [hren Antrag
auf Anordnung der aufschiebenden Wirkung ablehnt,
konnen Sie innerhalb von zwei Wochen nach
Bekanntgabe des Beschlusses durch einen Rechts-
anwalt beim Bayerischen Verwaltungsgericht Ansbach
schriftlich eine Beschwerde einlegen lassen.

Diese Beschwerde ist innerhalb eines Monats nach
Bekanntgabe des Beschlusses durch einen
Rechtsanwalt zu begriinden, wobei die Begriindung
beim Bayerischen Verwaltungsgerichtshof einzureichen
ist. Der Bayerische Verwaltungsgerichtshof prift

im Beschwerdeverfahren nur die dargelegten Griinde;
seine Entscheidung ist nicht anfechtbar.

Gleiches gilt umgekehrt zu Gunsten des Bauherrn,
wenn durch Beschluss des Bayerischen
Verwaltungsgerichts Ansbach die aufschiebende
Wirkung Ihrer Klage angeordnet worden ist.



5.9.3 Rechtsbehelfe bei verfahrensfreien Bauvorhaben

eines Dritten und bei Bauvorhaben eines Dritten
im Genehmigungsfreistellungsverfahren

Verfahrensfreie Bauvorhaben eines Dritten werden
ohne eine Baugenehmigung errichtet. Gleiches gilt,
wenn die Gemeinde im Genehmigungsfreistellungs-
verfahren mit dem Bauvorhaben eines Dritten einver-
standen ist. Da in beiden Fallen das Bauvorhaben
gleichwohl die Anforderungen, die durch 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften an Anlagen gestellt werden,
einhalten muss, kommt es in der Praxis dennoch dazu,
dass im Einzelfall durch das Bauvorhaben des Dritten
Ihre nachbarlichen Rechte, die sich aus dem Bau-
planungsrecht (z. B. das Vorhaben widerspricht einer
nachbarschitzenden Festsetzung eines Bebauungsplans
oder es verstdBt gegen den Gebietsvertraglichkeits-
anspruch oder den Gebietsbewahrungsanspruch oder
das Riicksichtnahmegebot) oder aus dem Bauordnungs-
recht (Nichteinhaltung der erforderlichen Abstands-
flachen) ergeben, verletzt werden.

Mangels einer Baugenehmigung kann in solchen Fallen
weder eine Anfechtungsklage erhoben noch ein

Antrag auf Anordnung aufschiebender Wirkung der
Klage gestellt werden.

Als Nachbar haben Sie zunichst lediglich die Maglich-
keit, unverziiglich nach Feststellung der Bauarbeiten
Ihre Einwendungen gegen das Vorhaben des Dritten
schriftlich der Bauaufsichtsbehdrde vorzutragen
und zu beantragen, dass die Bauarbeiten eingestellt
werden (so sie noch im Gange sind) bzw. dass eine
(Teil-)Beseitigungsanordnung oder eine Nutzungs-
untersagungsverfiigung erlassen wird.

Uber diesen Antrag hat die Bauaufsichtsbehdrde nach
pflichtgemaBem Ermessen zu entscheiden.

Wird Ihr Antrag von der Bauaufsichtsbehdrde
abgelehnt, dann haben Sie die Mdglichkeit, gegen

das ,Ablehnungsschreiben”, das als Verwaltungsakt

zu werten ist, eine Verpflichtungsklage beim
Bayerischen Verwaltungsgericht Ansbach zu erheben.
Ist das ,Ablehnungsschreiben” mit einer Rechtsbehelfs-
belehrung versehen, so betrdgt die Klagefrist einen
Monat. Fehlt die Rechtsbehelfsbelehrung, dann betragt
die Klagefrist ein Jahr (sollte Ihnen gegeniiber eine
Baueinstellung abgelehnt worden sein, sollte jedoch
stets die Klage unverziiglich erhoben werden).

Sollte die Bauaufsichtsbehdrde nicht in angemesse-
ner Frist (im Regelfall sind dies drei Monate; in einem
besonders gelagerten Fall <gravierende Verletzung
nachbarrechtlicher Rechte bei einem noch in Bau-
ausfiihrung befindlichen Vorhaben> kann die Frist
auch kiirzer sein) tiber Ihren Antrag entscheiden,

dann konnen Sie beim Bayerischen Verwaltungsgericht
Ansbach eine Untéatigkeitsklage erheben.

Sind die Rohbauarbeiten noch im Gange, dann ist
zu empfehlen, beim Bayerischen Verwaltungsgericht
Ansbach einen Antrag auf Erlass einer einstweiligen

Anordnung (ndmlich die Einstellung der Bauarbeiten
anzuordnen) einzureichen.

Daneben kann gegen den Bauherrn wegen des Bau-
vorhabens auch zivilgerichtlich vorgegangen werden.
Denn nachbarschiitzende Vorschriften (z. B. Abstands-
flachen- oder Brandschutz- oder Immissionsschutz-
vorschriften) sind zugleich Schutzgesetze im Sinne des
§ 823 Abs. 2 BGB. Ferner kdnnen bei Stérungen lhres
Eigentums Anspriiche nach § 823 Abs. 1, § 906 und

§ 1004 BGB gegeben sein. Sollten die Rohbauarbeiten
noch im Gange sein, so kdnnte auch beim zustindigen
Zivilgericht ein Antrag auf Erlass einer einstweiligen
Verfligung zwecks Einstellung der Bauarbeiten gestellt
werden. Fristen fiir die Einschaltung des zustdndigen
Zivilgerichts gibt es nicht. Allerdings ist - insbesondere
hinsichtlich eines Antrages auf Erlass einer einst-
weiligen Verfligung - ein rasches Handeln geboten,

da anderenfalls wegen des nachbarschaftlichen
Gemeinschaftsverhiltnisses die Gefahr der Verwirkung
Ihrer Rechte besteht.

Handlungsempfehlung:

Wenn Sie Bauarbeiten zur Errichtung eines
verfahrensfreien Bauvorhabens bzw. eines dem
Genehmigungsfreistellungsverfahren unterliegenden
Bauvorhabens in Ihrer Nachbarschaft bemerken,
dann sollten Sie unverziiglich einen im 6ffentlichen
Baurecht spezialisierten Rechtsanwalt beauftragen,
damit dieser abklaren kann, ob mdglicherweise

das Bauvorhaben lhre nachbarlichen Rechte verletzt.

Sollte dies der Fall sein, sollte der Rechtsanwalt
zusatzlich beauftragt werden, Ihre Rechte gegeniiber
der Bauaufsichtsbehorde durchzusetzen bzw.

die erforderlichen Rechtsbehelfe beim Verwaltungs-
gericht und/oder beim Zivilgericht zu ergreifen.
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Begriindetheit einer Nachbarklage

Grundsatzlich hat eine Nachbarklage (und damit

auch ein Verfahren zum vorl4ufigen Rechtsschutz)

nur dann Aussicht auf Erfolg, wenn die Baugenehmi-
gung fiir das Vorhaben eines Dritten gegen
nachbarschiitzende (drittschiitzende) Normen
verstoBt, sodass der klagende Nachbar in seinen sub-
jektiv-rechtlich geschiitzten Rechten verletzt wird.
Nachdem dies von den jeweiligen Einzelheiten des zu
entscheidenden Falls abhangt, kann nicht im Einzelnen
auf alle nachbarschiitzenden (drittschiitzenden)
Normen des Bauplanungs- und Bauordnungsrechts
eingegangen werden. Lediglich einige Aspekte sollen
nachfolgend aufgezeigt werden:

Abstandsflachenvorschriften:

Die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenvor-
schriften dienen dem Nachbarschutz. Halt das Bauvor-
haben des Dritten zu lhrem unmittelbar angrenzenden
Betriebsgrundstiick die erforderlichen Abstandsflachen
nicht ein oder ist eine gewdhrte Abweichung wegen
Nichteinhaltung der Abstandsflachen rechtswidrig,
dann ist die Baugenehmigung rechtswidrig und wegen
des VerstoBes gegen eine nachbarschiitzende Norm
aufzuheben. Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass
bei einer im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren
erteilten Baugenehmigung der Einwand, dass die
Abstandsflachen nicht eingehalten werden, nicht im
Klageverfahren gepriift wird, weil die Einhaltung der
Abstandsflachen nicht zum Pflichtprifungsprogramm
der Bauaufsichtsbehorde gehort.

In bauplanerischer Hinsicht vermitteln insbesondere
der ,Gebietsvertraglichkeitsanspruch”, der ,Gebietsbe-
wahrungsanspruch” (auch ,Gebietserhaltungsanspruch”
genannt) und das ,Gebot der Riicksichtnahme"
Nachbarschutz. VerstoBt eine Baugenehmigung fiir das
Vorhaben eines Dritten gegen diese nachbarschiitzen-
den Rechte, so ist der Nachbarklage stattzugeben.

Gebietsvertraglichkeitsanspruch:

Die in den Baugebieten der §§ 2 bis 9 BauNVO allge-
mein oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten
sind dann unzuldssig, wenn sie den jeweiligen Gebiets-
charakter des Baugebiets gefdhrden und deshalb
gebietsunvertraglich sind. Ein solcher Verstol3 gegen
den Gebietsvertrdglichkeitsanspruch wurde z. B. fiir ein
Dialysezentrum mit 33 Behandlungsplatzen in einem
allgemeinen Wohngebiet bejaht, weil es wegen seines
raumlichen Umfangs und der GroBe seines betriebli-
chen Einzugsbereichs, der Art der Betriebsvorgange und
der Intensitdt des Zu- und Abgangsverkehrs generell
(typischerweise) geeignet ist, den Gebietscharakter des
allgemeinen Wohngebiets zu storen.

Gebietsbewahrungsanspruch
(Gebietserhaltungsanspruch):

Hierunter wird verstanden, dass die Festsetzung

eines Baugebiets durch einen Bebauungsplan nachbar-
schiitzende Wirkung zu Gunsten aller Grundstiicks-
eigentiimer in diesem Baugebiet entfaltet. Dies gilt
auch bei Vorhaben im unbeplanten Innenbereich

(§ 34 BauGB), wenn die Eigenart der niheren Umge-
bung einem Baugebiet der BauNVO entspricht. Wird
nun ein Bauvorhaben eines Dritten genehmigt, das mit
der Gebietsfestsetzung unvereinbar ist, verstoBt es
gegen den Gebietsbewahrungsanspruch - selbst dann,
wenn es in Anbetracht der 6rtlichen Gegebenheiten zu
keiner spiirbaren und nachweislichen Beeintrachtigung
des Nachbarn fiihrt. Ein VerstoB gegen den Gebiets-
bewahrungsanspruch ist z. B. dann gegeben, wenn

in einem Gewerbegebiet ein Seniorenpflegeheim
zugelassen wird. Denn die wohndhnliche Unterbringung
ist mit der Gebietsfestsetzung nicht vereinbar, weil

in einem Gewerbegebiet nicht gewohnt werden soll.

Gebot der Riicksichtnahme:

Das Gebot der Riicksichtnahme kann dann verletzt sein,
wenn der Nachbar unter Berlicksichtigung des konkre-
ten Einzelfalls zu einem abgrenzbaren Kreis Dritter
zahlt, der in qualifizierter und individualisierter Weise
.durch das genehmigte Bauvorhaben in schutzwiirdigen
Interessen tangiert wird. Hierbei ist eine Interessen-
abwagung zwischen den Belangen des Nachbarn und
dem Interesse des Bauherrn vorzunehmen. Gelangt
man im Rahmen dieser Interessenabwédgung zu dem
Ergebnis, dass sich das Vorhaben des Dritten riick-
sichtslos auf das Nachbargrundstiick auswirkt, ist ein
VerstoB gegen das Riicksichtnahmegebot zu bejahen -
die Baugenehmigung ist dann rechtswidrig und wegen
Verletzung nachbarlicher Rechte aufzuheben. Nachdem
es vielfdltige verschiedene Aspekte gibt, die fir die
Beurteilung des Riicksichtnahmegebots von Bedeutung
sind, kann hierauf im Einzelnen nicht eingegangen wer-
den. Musterbeispiel ist jedoch das an einen Gewerbe-
betrieb heranriickende Wohnbauvorhaben eines Dritten,
In einem solchen Fall ist ein VerstoB gegen das Riick-
sichtnahmegebot zu Lasten des Eigentiimers des
Gewerbebetriebsgrundstiickes dann zu bejahen, wenn
die Betriebsgerdusche, denen das geplante Wohnge-
baude ausgesetzt ware, den als Zumutbarkeitsgrenze
maBgeblichen, entsprechend der TA Lirm gebildeten
Mittelwert von 60 db(A) am Tag liberschreitet. Denn
dann ist der Gewerbebetrieb Anordnungen zur Durch-
fiihrung von MaBnamen zur Verhinderung vermeidbarer
schadlicher Umwelteinwirkungen bzw. zur Beschran-
kung unvermeidbarer schadlicher Umwelteinwirkungen
auf ein MindestmaB ausgesetzt, die - je nach Sachlage
- unzumutbar sind, weil sie nicht zu einer ausreichen-
den Reduzierung der Larmbelastung fiihren werden
oder weil sie in finanzieller oder betrieblicher Hinsicht
unverhaltnismaBig sind.



5.10 Vorbescheid (Art. 71 BayBO)

Wenn Sie fiir die Ansiedlung eines Betriebes ein Grund-
stlick kduflich erwerben oder Ihren Betrieb erweitern
mdochten, bietet es sich an, vor Einreichung eines
Bauantrages ein Vorbescheidsverfahren durchzufiihren.
Hierzu ist ein Antrag mit einzelnen Fragen fiir das
beabsichtigte (konkrete) Bauvorhaben bei der Gemein-
de einzureichen. Als Fragen kommen in Betracht:

Ist das Vorhaben zur Errichtung bzw. Erweiterung
des Gewerbebetriebes bauplanungsrechtlich zuldssig?

Ist die ErschlieBung gesichert?

Werden durch das Vorhaben die erforderlichen
Abstandsflachen eingehalten?

Sind die in den Bauvorlagen dargestellten
Kfz-Stellplatze ausreichend?

Ein positiver Vorbescheid gilt drei Jahre, soweit in ihm
keine andere Frist bestimmt ist. Diese Frist kann

auf schriftlichen Antrag jeweils um bis zu zwei Jahren
verldngert werden.

Nachdem der positive Vorbescheid in einem vorweg-
genommenen Verfahren einen Ausschnitt der Bau-
genehmigung regelt, setzt sich der Vorbescheid -
soweit er durch die beantworteten Fragen reicht -
gegeniiber nachfolgenden Rechtsdnderungen durch.
Dies gilt sogar gegeniiber einer spateren Veranderungs-
sperre, die die Gemeinde (z. B. vor Einreichung des
Bauantrages) im Rahmen eines neuen Bebauungsplan-
verfahrens bzw. eines Verfahrens zur Anderung eines
bestehenden Bebauungsplans erlassen hat.

Der Vorbescheid ermdglicht es jedoch nicht,
mit Bauarbeiten zu beginnen.

Eine (Nachbar-)Klage gegen einen positiven
Vorbescheid hat aufschiebende Wirkung.

Dies hindert selbstverstandlich nicht, wihrend dieses
Klageverfahrens den Bauantrag einzureichen.

Handlungsempfehlung:

Bei groBeren Bauvorhaben, bei denen es fraglich ist,
ob die Baugenehmigung erteilt wird oder bei denen
zu erwarten ist, dass sich Nachbarn auch gerichtlich
dagegen wenden, empfiehlt es sich, ein Vorbescheids-
verfahren durchzuflhren. Fiir das Vorbescheidsver-
fahren miissen namlich weniger Bauvorlagen erstellt
werden, als flir ein Baugenehmigungsverfahren.
Insbesondere brauchen detaillierte Bauzeichnungen,
Standsicherheitsnachweis (Statik) und Brandschutz-
konzept nicht erstellt werden. Die Ausarbeitung der
Bauvorlagen geht damit wesentlich schneller und ist
deutlich kostengiinstiger. Gleichwohl wird im Falle
eines positiven Vorbescheides im Rahmen der gestell-
ten Fragen verbindlich Gber Ihr Baurecht entschieden.

5.11 Teilbaugenehmigung (Art. 70 BayBO)

Ist ein Bauantrag eingereicht, kann der Beginn der
Bauarbeiten fiir die Baugrube und fiir einzelne Bauteile
oder Bauabschnitte auf schriftlichen Antrag schon vor
Erteilung der Baugenehmigung gestattet werden. Die
Teilbaugenehmigung ermdglicht damit, im Unterschied
zum Vorbescheid, bestimmte Bauarbeiten bereits aus-
fiihren zu lassen, bevor die Baugenehmigung erteilt ist.
Besonders bei groBeren Bauvorhaben mit groBem
Priifungsaufwand und dementsprechender Priifungs-
dauer ermdglicht die Teilbaugenehmigung eine
Zeitersparnis bei der Realisierung des Bauvorhabens.
Voraussetzung fiir den Erlass einer Teilgenehmigung ist,
dass das Vorhaben grundsatzlich genehmigungsfahig
ist. Demnach muss jedenfalls die Art der baulichen
Nutzung aber auch die GréBe und Stellung des
Baukdrpers grundsatzlich genehmigungsfahig sein.
Auch muss die ErschlieBung gesichert sein.
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6.1

Genehmigungsbediirftige Anlagen nach dem
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Die Errichtung und der Betrieb von Anlagen, die auf
Grund ihrer Beschaffenheit oder ihres Betriebs in
besonderem MaBe geeignet sind, schidliche Umwelt-
einwirkungen hervorzurufen oder in anderer Weise die
Allgemeinheit oder die Nachbarschaft zu gefahrden,
erheblich zu benachteiligen oder erheblich zu belasti-
gen, sowie von ortsfesten Abfallentsorgungsanlagen
zur Lagerung oder Behandlung von Abfallen bedirfen
der Genehmigung, wenn die Anlage in der Vierten
Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (4. BImSchV) als genehmigungsbediirf-
tig aufgefiihrt ist.

Dariiber hinaus legt die 4. BImSchV fest, welche
Anlagen im formlichen Genehmigungsverfahren und
welche Anlage im vereinfachten Verfahren zu priifen
sind.



6.2 Formliches Verfahren (§8 10 BImSchG)

Das férmliche Verfahren wird mit der Einreichung eines
schriftlichen Antrages bei der Kreisverwaltungsbehorde
(Landratsamt bzw. kreisfreie Gemeinde) - bei einigen
Anlagen bei der Regierung von Mittelfranken bzw. beim
Bergamt - eingeleitet, wobei der Antrag die in

§ 3 der 9. BImSchV festgelegten Angaben enthalten
muss.

Der Antrag und die Unterlagen werden von der zustan-
digen Behorde entsprechend einer Bekanntmachung

in ihrem amtlichen Veroffentlichungsblatt fiir einen
Monat zur Einsicht ausgelegt. Bis zwei Wochen nach
Ablauf der Auslegungsfrist kann die Offentlichkeit
gegenliber der zustandigen Behdrde schriftlich Einwen-
dungen erheben. Mit Ablauf der Einwendungsfrist
sind alle Einwendungen ausgeschlossen, die nicht auf
besonderen privatrechtlichen Titeln beruhen. Letztere
sind auf den Rechtsweg vor den ordentlichen Gerichten
zu verweisen.

Soweit allerdings Unterlagen Geschiafts- oder Betriebs-
geheimnisse enthalten, muss der Antragsteller darauf
achten, diese besonders zu kennzeichnen und getrennt
vorzulegen, da diese Unterlagen nach § 10 Abs. 3 Satz
2 BImSchG nicht ausgelegt werden.

Gleichwohl muss der Inhalt solcher Unterlagen so aus-
fiihrlich dargestellt sein, dass es Dritten mdglich ist,
zu beurteilen, ob und in welchem Umfang sie von den
Auswirkungen der Anlage betroffen werden kénnen.

Nach Ablauf der Einwendungsfrist wird von der
Genehmigungsbehorde ein Erdrterungstermin
anberaumt, um die rechtzeitig gegen das Vorhaben
erhobenen Einwendungen mit dem Antragsteller und
den Einwendungsfiihrern zu besprechen.

Die im formlichen Genehmigungsverfahren erteilte
immissionsschutzrechtliche Genehmigung entfaltet
Konzentrationswirkung. Dies bedeutet, dass andere
die Anlage betreffende behordliche Entscheidungen -
ausgenommen z. B. wasserrechtliche Erlaubnisse und
Bewilligungen oder Planfeststellungen - eingeschlossen
sind. Deshalb bedarf es neben der immissionsschutz-
rechtlichen Genehmigung keiner zusétzlichen Bau-
genehmigung; vielmehr sind die baurechtlichen Fragen
im Rahmen des férmlichen Genehmigungsverfahrens
zu priifen. Ist z. B. ein Vorhaben bauplanungsrechtlich
unzuldssig, ist die immissionsschutzrechtliche
Genehmigung zu versagen.

Es gilt die Praklusionswirkung, d. h., verspatet erhobene
Einwendungen sind nicht nur im férmlichen Verfahren,
sondern auch in einem etwaigen verwaltungsgericht-
lichen Verfahren ausgeschlossen.

6.4

Vereinfachtes Verfahren (8 19 BImSchG)

Im vereinfachten Verfahren findet im Gegensatz

zum formlichen Verfahren weder eine 6ffentliche
Bekanntmachung des Vorhabens noch eine 6ffentliche
Auslegung des Antrages und der Unterlagen statt;

es wird auch kein Erdrterungstermin abgehalten.

Aus diesen Griinden tritt keine Préklusionswirkung ein.
Die Konzentrationswirkung gilt hingegen auch im
vereinfachten Verfahren.

Anstelle des vereinfachten Verfahrens kann der
Trager des Vorhabens allerdings die Durchfiihrung des
formlichen Verfahrens begehren (Wahlrecht).

Teilgenehmigung, Vorbescheid
und vorzeitiger Beginn (§§ 8 — 9 BImSchG)

Unter bestimmten Voraussetzungen besteht die
Madglichkeit, Bescheide mit beschranktem Inhalt zu
erteilen, namlich eine Teilgenehmigung (§ 8 BImSchG),
einen Vorbescheid (§ 9 BImSchG) oder die Zulassung
des vorzeitigen Beginns (§ 8a BImSchG).

Die Teilgenehmigung betrifft im Gegensatz zur
Genehmigung nur einen bestimmten Teil der Anlage.
Wird sie erteilt, so kann der Antragsteller bereits

zu einem friiheren Zeitpunkt mit der Errichtung

des genehmigten Anlagenabschnitts beginnen.

Der Vorbescheid ist insbesondere bei komplexen
Anlagen zu empfehlen, da vorab iber einzelne Geneh-
migungsvoraussetzungen sowie iiber den Standort
der Anlage entschieden werden kann. Da gerade die
Geeignetheit des Standortes eine gewichtige Vorfrage
darstellt, verschafft ein hierzu ergehender positiver
Bescheid zusatzliche Planungssicherheit. Denn an

die Feststellungen im Vorbescheid ist die Behorde im
nachfolgenden Genehmigungsverfahren gebunden.

In einem Genehmigungsverfahren kann bei Erfiillung

der in § 8a BImSchG aufgefiihrten Voraussetzungen
auf Antrag ein vorzeitiger Beginn zugelassen werde.
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6.5

6.5.1

6.5.2

46

Anderungen genehmigungsbediirftiger
Anlagen (88 15, 16 BImSchG)

Anderung genehmigungsbediirftiger Anlagen
(8 15 BImSchG)

Die (nachtragliche) Anderung der Lage, der Beschaffen-
heit oder des Betriebs einer genehmigungsbediirftigen
Anlage ist der zu stéandigen Behdrde mindestens einen
Monat, bevor mit der Anderung begonnen werden soll,
schriftlich anzuzeigen, wenn sich die Anderung auf die
in § 1 BImSchG genannten Schutzgliter auswirken
kann. Der Anzeige sind die fiir die Priifung erforderli-
chen Unterlagen beizufligen.

Allerdings hat der Trager des Vorhabens ein Wahlrecht
dahin, statt einer Anzeige die Durchfiihrung eines
Genehmigungsverfahrens zu beantragen.

Die zustdndige Behdrde hat unverziiglich, spatestens
innerhalb eines Monats nach Eingang der Anzeige und
Vorlage der erforderlichen Unterlagen, zu priifen,

ob die Anderung einer Genehmigung bedarf oder nicht.
Teilt die Behorde mit, dass die Anderung keiner
Genehmigung bedarf oder duBert sich die Behorde
innerhalb der gesetzlichen Frist nicht, so kann die
Anderung vorgenommen werden. Teilt die Behorde
hingegen mit, dass es sich nach ihrer Wertung um
eine wesentliche und daher um eine genehmigungs-
pflichtige Anderung handelt, kann die Anderung

vor Durchfiihrung eines Genehmigungsverfahrens
nicht ausgefiihrt werden.

Reicht nach Auffassung der Behorde die Anzeige aus,
kann allerdings unter Umstdnden eine Baugenehmi-
gung oder eine sonstige Erlaubnis oder Gestattung
erforderlich sein, weil das Anzeigeverfahren keine
Konzentrationswirkung auslost.

Wesentliche Anderung genehmigungsbediirftiger
Anlagen (§ 16 BImSchG)

Die Anderung der Lage, der Beschaffenheit oder

des Betriebs einer genehmigungsbediirftigen Anlage
bedarf gem3B § 16 BImSchG der Genehmigung,
wenn durch die Anderung nachteilige Auswirkungen
hervorgerufen werden kdnnen und diese fiir die
Priifung nach § 6 Abs. 1 Nr. 1 BImSchG erheblich sein
kénnen (wesentliche Anderung). Durch einen
Vergleich der genehmigten und errichteten Anlage
mit der beabsichtigten Anderung ist festzustellen,
ob die Anderung nachteilige Auswirkungen haben
kann, die also wenigstens in einer Hinsicht die

in § 1 BImSchG aufgefiihrten Schutzgiiter starker
belasten kdnnen.

Das Verfahren fiir die Anderungsgenehmigung ist -
je nach Anlagenart - entweder im formlichen Geneh-
migungsverfahren oder im vereinfachten Verfahren
durchzufiihren.

6.5.3 Genehmigungsfreie Anderungen

6.6

Soll eine genehmigte Anlage oder sollen Teile einer
genehmigten Anlage im Rahmen der erteilten
Genehmigung ersetzt oder ausgetauscht werden, ist
eine Genehmigung nicht erforderlich (§ 16 Abs. 5
BImSchG). Ohne Genehmigung diirfen also defekte oder
wartungsbedirftige Anlagen oder Teile davon repariert
und instand gesetzt werden. Die Reparaturen und
InstandsetzungsmaBnahmen diirfen jedoch keine
Anderung der baulichen oder technischen Substanz der
Anlage zur Folge haben. Sollten Sie bei solchen
Anderungen Zweifel haben, ob die zum Ersatz oder
zum Austausch vorgesehene Anlage bzw. vorgesehenen
Teile der Anlage vielleicht doch Auswirkungen auf

die in § 1 BImSchG aufgeflihrten Schutzgliter haben
konnten, sollten sie zumindest vor Durchflihrung

der Ersatz- oder AustauschmaBnahmen vorsorglich
eine schriftliche Anzeige an die Behorde richten.

Nicht genehmigungsbediirftige Anlagen

Nicht immissionsschutzrechtlich genehmigungs-
bediirftig ist eine Anlage, wenn sie entweder im
Anhang zur 4. BImSchV nicht aufgefiihrt ist oder die
im Anhang zur 4. BImSchV enthaltenen MindestgréBen
oder Leistungsgrenzen nicht erreicht (also unterschrei-
tet). Die Genehmigungsfreiheit nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz entbindet jedoch nicht davon,
andere erforderliche Genehmigungen (insbesondere
eine Baugenehmigung) oder Erlaubnisse einzuholen
und die insoweit maBgeblichen materiellen &ffentlich-
rechtlichen Vorschriften einzuhalten. AuBerdem
missen auch nicht genehmigungsbediirftige Anlagen
so errichtet und betrieben werden, dass

schddliche Umwelteinwirkungen verhindert werden,
die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind,

nach dem Stand der Technik unvermeidbare
schadliche Umwelteinwirkungen auf ein MindestmaB
beschrankt werden und

die beim Betrieb der Anlagen entstehenden Abfille
ordnungsgemaB beseitigt werden kdnnen.

Die zustdndige Behdrde kann zwecks Einhaltung der
vorstehend wiedergegebenen Vorgaben erforderlichen-
falls Anordnungen gegen den Betreiber treffen.

Diese kdnnen sogar zu einer ganzen oder teilweisen
Nutzungsuntersagung fiihren, wenn die Allgemeinheit
oder die Nachbarschaft nicht auf andere Weise

(also durch weniger einschneidende Anordnungen)
ausreichend geschiitzt werden kann.



6.7

6.8

Rechtsschutz des Vorhabentragers

Wird der Antrag des Vorhabentragers auf Erteilung
der Genehmigung, der Anderungsgenehmigung, der
Teilgenehmigung bzw. des Vorbescheids oder auf
Zulassung des vorzeitigen Beginns abgelehnt, so

kann der Vorhabentrager Klage (Verpflichtungsklage)
erheben.

Handlungsempfehlung:

Bereits im Genehmigungsverfahren sollten Sie darauf
hinwirken, dass Ihnen von der Genehmigungsbehorde
alle Stellungnahmen und Auflagenvorschlage der
beteiligten Fachbehdrden bzw. Trager offentlicher Be-
lange zugeleitet werden. Nach Uberpriifung in recht-
licher Hinsicht sollten Sie die Stellungnahmen und
Auflagenvorschldge mit der Genehmigungsbehorde
unter Hinzuziehung der Fachbehdrden besprechen
und auch schriftlich hierzu Stellung nehmen.

Soweit ein Genehmigungsbescheid nach Ihrer Ein-
schatzung nicht akzeptable Auflagen enthalt, kann
es sein, dass die Auflagen (als sog. modifizierende
Auflagen) nicht isoliert durch Klage angefochten
werden konnen, sondern dass nur eine Klage gegen
den (ganzen) Genehmigungsbescheid maglich ist.
Deshalb sollten Sie die Genehmigungsbehdrde schon
vor Erlass des Genehmigungsbescheides mit Auflagen
ersuchen, den beabsichtigten Bescheid im Entwurf
zu erhalten. Hierdurch kdnnen Sie friihzeitig fach-
lichen und rechtlichen Rat einholen.

Rechtsschutz des Nachbarn

Wie bei einer Baugenehmigung kann ein Nachbar

auch bei einer immissionsschutzrechtlichen Genehmi-
gung, Anderungsgenehmigung oder Teilgenehmigung
bzw. einem Vorbescheid bzw. einem vorzeitigen Beginn
Klage (Anfechtungsklage) beim Verwaltungsgericht
erheben. Eine Nachbarklage hat aufschiebende
Wirkung. In einem solchen Fall kénnen Sie bei der
Genehmigungsbehorde beantragen, dass die Genehmi-
gung entweder im 6ffentlichen oder in Ihrem Gber-
wiegenden Interesse fiir sofort vollziehbar erklart wird.
Kommt die Genehmigungsbehdrde [hrem Antrag nach
und erklart sie die Genehmigung fiir sofort vollziehbar,
so kann der klagende Nachbar beim Verwaltungsgericht
einen Antrag auf Wiederherstellung der aufschiebenden
Wirkung der Klage stellen.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Nurnberg
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Zeichenerklarung

Bauflachen
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Wohnbaufifchen
gemischte Bauflachen

gewerbliche Bauflichen

gewerbliche Bauflachen mit
Schwerpunkt Dienstleistung

Sonderbauflachen
groBfldchiger Einzelhandal
Flughafen

Grolkmarkt
Hafen-Glterverkehrszentrum
MMesse

Park and Ride (P&R)
Bauhof und AuBenbezirk des Wasser- und Schifffahrtsamtes *
Verkehrshetrieh ~

Hotel

Hochschule
Justizvallzugsanstalt

Sport

Sonderbaufldchen mit
Schwerpunkt Freiflichennutzung

Wochenendhausgebiet
Garten- und Landschaftsbau

Sonderbauflache mit Angabe der Zweckbestimmung,
z.B. Camping, Betrigbshaf

Flachen fiir Gemeinbedarf

Einrichtungen fur Gemeinbedarf

déffentliche Verwaltung

kirchlichen und religidsen Zwecken dienende Einrichtung
Schule oder andere Bildungseinrichtung

sozialen Zwecken dienende Einrichtung
gesundheitlichen Zwecken dienende Einrichtung
kulturellen Zweacken dienende Einnchiung

sportlichen Zwecken dienende Linrchtung

Sicherheit

Sonstiges

Fliachen fiir die Ver= und Entsorgung
Elektrizitat

Fernwérme

Wasser

Abwasser

Abfall

—  Fiihrung der Hauptleitungen fiir Versorgung

El  eewarizi-
Gas*
Fernwasser

Umgrenzung von Bauflichen, fiir die

eine zentrale Abwasserbeseitigung nicht vorgesehen ist

Verkehrsflachen

Strallen

Autobahn und autobahnahnliche Stralen *
Anbaufreie Zone 40 m sowie Baubeschrankungszone
100 m gemessen vom durchgehenden Fahrbahnrand
an Autobahnen

(berdrtliche und Griliche Hauptverkehrsstrallen * / **
Trassenflihrung in Prifung

OPNV
U-Bahn *
Stadtbahn/ Stralenbahn *

- Bahnanlagen *
S Bahntunnel ©

Flugverkehr
Hewll Flughafen

Larmschutzbereich (nach Regionalplan B X1}
1 " AR (A

l chulzzonen mil g n dB (A}

=== Schutzzone nach Fluglarmgesetz *
— Bauschutzbareiche gem. § 12 LuftvG *

- Bundeswasserstrafle *

Freiflachen
1  Griinflachen
3 dffentliche Park- und Grinanlage
(5 Friadhof
Kleingérten
=l Klgintierhaltung
=l Sportanlage
= Betreutes Spielen
= Freibad
[aa] Historischer Garten
(@) Messe
© Feldbahnmuseum
[@]] Bereich fiir Griinflichenentwicklung

@r/q}b Bereich fiir gliedernde Griinverbindungen

acaan Ortsrandgestaltung
sesse iibergeordnete Freiraumverbindungen
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Flidchen fiir die Landwirtschaft
Flachen fiir Wald

Bannwald *

Umgrenzung von Flichen
fiir Abgrabungen und Aufschiittungen

Schutzgebiete und Schutzobjekte
im Sinne des BNatSchG und des BayNatSchG

Umgrenzung

Naturschutzgebist *

Landschaftsschutzgebist *

Geschitzter Landschaftsbestandtail *

Flachen nach Art, 13 d BayNatSchG < 3000 m? = 3000 m?* *

Naturdenkmal *

Landschaftsentwicklung und Biotopverbundsystem

Schwerpunktgebiete der Landschaftsenmwicklung und des
Biotopverbundsystems: Schutz, Lntwickiung und ressourcen-
schonende Bewirtschaftung von Flachen und Biden mit
besonderer Bedeutung flr den Arten- und Bictopschutz sowie
Wasserhaushalt insbesondere der Uberschwemmungsbersiche

Lineare MaBnahmenbereiche zum Schutz, zur Plege und zur Ent-
wicklung von Boden, MNatur und Landschaft entlang von FlieBge-
wassem

Hauptverbundachsen Biotopverbundsystem
magere [rockenstandorte
Feuchtgebiete

Flurdurchgrinung

Erhaltung und Entwicklung von Grinland

Flachen mit potentisller Betroffenheit hinsichtlich der im Rahmen
des Curopaischen Biotopverbundes “Natura 200{" an die Europ&ische
Kommissicn Ubermittelten Gebietsmeldungen. */~

Wasserflichen

stehende Gewasser und FlieBgewasser |, Ordnung

Gewasser II. und lll. Ordnung

Umgrenzung der Fldchen fiir die Wasserwirtschaft

Uberschwemmungsgebiate -

oberirdische Regenbecken (nicht dauerhaft bespannt)

unterirdische Regenbecken *

Umgrenzung der Wasserschutzgebiete *

Kennzeichnungen

D

~

Denkmalschutz/ Ensemble *
Bodendenkmal *

Fiir bauliche Nutzung vorgesehene Flachen, deren Boden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Fiir bauliche Nutzung vorgesehene Flichen mit Verdacht
auf erhebliche Belastung durch umweltgefahrdende Stoffe

Richtfunkstrecke *

Stadtgrenze *

Immissionsschutz

Die Immissionsschutzanforderungen zwischen Gebisten, deran
Nutzungen sich gegenseitig beeintrachtigen kinnen, sind zu untersuchen.
Dies ist vor allem der Fall bai Wohnbaufidchen und gemischten Bauflachen
einerseits und Sonderbauflachen, gewerblichen Baufidchen, Fiachen fir
Gemeinbedarf und Grinflachen mit den Zweckbestimmungsn Freizeitan-
lagen, Sportaniagen und Festplatz sowie Verkehrsflachen andererseits.

* Nachrichtliche Obernahmen und Vermerke nach § 5 (4) BauGB *)
Fir den Entwurf maBgebliche Auswahl

** Auswertung fiir alle "Nicht-Freiflachen™ sowie fiir Griinflichen mit Zweck-

bestimmung

wxx Klassifizierung nach Kartengrundlage

Landschaftsplan:
Stadt Nirnberg, Umweltamt

Kartengrundiage:
Stadt Nirnberg, Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung, Stand 2001

Blattiibersicht

Bearbeitungsvenmerk

Fir den Plan und ssine
technische Richtigkeit geman
Beschluss des Stadtrates

vom 26.10.2005:

Nirnberg, 18.11.2005
Stadt Nimberg
Stadtplanungsamt

(A"S

gez. Renner

{Renner)
Ltd. Baudirektor

Plan Nr. 12-FNP-18 Legende
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Links: Beispiel eines Bebauungsplans der Stadt Niirnberg
(Bebauungsplan Nr. 4477 ,Tillypark")

Unten: Luftbild des Gebiets stidlich der Wallensteinstral3e,
zwischen TillystraBe im Westen, Gustav-Adolf-StraBe

im Osten und nérdlich der Verbindungsspange ,,Am Tillypark"
(ehemalige Infanteriekaserne):

Zum Zeitpunkt der Luftaufnahme war die Bebauung des
Mischgebiets MI 2 (im Plan braun mittel) erst teilweise
erfolgt. Die Bebauung des Mischgebiets MI 8, der Gemeinde-
bedarfsfliche (im Plan rot) sowie der Gewerbegebiete

GE 1, GE 2, GE 3 und GE 4 (im Plan grau) war noch in der
Vorbereitungsphase.

A.2

Zeichenerklarung

ZEICHENERKLARUNG FUR FESTSETZUNGEN

Grenze des riumiichen Geltungabereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs.7 BauGB)

Mischgabiat
Gawerbegebiet
Gescholillachenzahl als Hochstmall

Grundfischenzahl als Hochstman

Zahl der als Mindest: und i

maximale Trauthihe dber natlifichem Gelsinde in Metem
Baugrenae
Gemelnbedarfsfidche - Kindertagesstitte

Stragsanverkshrefiiche

Grinordnung

Flischen und MaGnahmen zum Ausgleich (§ 9 Abs. 1a BauGB)
tfientiche Grinfische - Kinderspielplatz

private Grinfiiche

\ aande Grinfis

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchem
{ibgriagert die Bauflache GE

2u erhaliendar Baum

Flaehon zum Ehalt von Baumen und Strauchom

Sonstige Planzeichen

Mit Geh-, Fahr- und Leity ten zu be Flache

Umgrenzung der Flachen doren Baden erhablich
mit umweligefahrdelen Stoffen belasiet sind

Abgrenzung des Malles der Nutzung innerhalb sines Baugebieies

fidchenk: Schalliet (l=gs) in B pro gm
maxdmaier flichenbezogener Schalicistungspeged (nachts) in dB pro gm

ZEICHENERKLARUNG FUR HINWEISE

vorhandens Bebauung mit
Hausnummer und Geschosszahl

Boschung

vorhandene Einfrisdung
verhandone Flursticksgrenzen
Flurstiicksnummer

Zur Pllanzung vorgasahoner Laubbaum (sehs Satrung Texiteil)
Gehéiz 1. Ordnung

Gehdlz 2. Ordnung
Immissionspunkt
Manss n Matam
Fullweg | Radweg
vorhandenar Baum

igt 3

g der Baulische, 2 8.

Flachen for Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung
und Abs theseiligung sowie 1Gr Abiag

Eloktrizitht
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A.2

Textlicher Teil der Bebauungsplansatzung
Nr. 4477 der Stadt Niirnberg

Vom 29. 09. 2003

Die Stadt Niirnberg erldsst gemaB Beschluss
des Stadtrates vom 04. 06. 2003

aufgrund von

§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. I S. 2141; berichtigt am 16. Januar 1998,
BGBI. I S. 137), zuletzt geéindert durch Art. 12
des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. | S. 2850),

Art. 3 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 18. August 1998
(GVBI. S. 593, BayRS 791-1-U), zuletzt gedndert durch
§ 64 des Gesetzes vom 24. April 2001 (GVBI, S. 140),

Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 04. August 1997
(GVBI. S. 433, berichtigt 1998 S. 270, BayRS 2132-1-1),
zuletzt gedndert durch § 7 des Gesetzes
vom 27. Dezember 1999 (GVBI. S. 532),

Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1),
zuletzt gedndert durch § 12 des Gesetzes
vom 24. April 2001 (GVBI. S. 140),

folgende Bebauungsplan-Satzung:

Fiir das Gebiet stidlich der WallensteinstraBBe, zwischen
der TillystraBe im Westen, der Gustav-Adolf-StraBe
(B4) im Osten und nordlich der Verbindungsspange
.Am Tillypark” (enemalige Infanteriekaserne) wird ein
Bebauungsplan aufgestellt.

In Ergdnzung der im Planteil getroffenen Festsetzungen
wird folgendes festgesetzt:

1. Bauweise

Es gilt die offene Bauweise mit der Abweichung, dass
die Lange der Gebaude maximal 75 m betragen darf.

2. Abstandsflache

Vor AuBenwénden zwischen folgenden raumlich
getrennten Mischgebieten ist eine Abstandsflache
von mindestens 1 H einzuhalten:

- MI'2 und MI'1

- MI'2 und Ml 6
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Im Mischgebiet mit der Bezeichnung MI 3 ist gegen-
iber dem Mischgebiet Ml 2 eine Abstandsflache von
mindestens 1 H einzuhalten. Gegeniiber den anderen
Gebieten (Gemeinbedarfsfliche, Sonderbaufldche
Gemeinbedarf/Sicherheit) und dem Mischgebiet mit
der Bezeichnung MI 4 gilt fiir die Errichtung von
Geb3uden die Anwendung von Art. 6 Abs. 4 und 5
der Bayerischen Bauordnung (BayBO). Dies gilt auch
fiir bauliche Anlagen im Sinne Art. 6 Abs. 9 BayBO.

Ungeachtet der festgesetzten Baugrenzen gilt im
Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 4 die Anwen-
dung von Art. 6 Abs. 4 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO).

In den Mischgebieten mit den Bezeichnungen

MI 1, MI 7 und MI 8 gilt ungeachtet der festgesetzten
Baugrenzen die Anwendung von Art. 6 Abs. 4 und 5
der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

Gestaltung

In den Gewerbegebieten sind nur Flachdacher
sowie flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung
bis 20° zul3ssig.

Stellplatze und Garagen

In den Mischgebieten sind Garagen und Tiefgaragen
im Sinne des § 12 BauNVO nur innerhalb der liberbau-
baren Grundstiicksflachen zuldssig. Stellpldtze sind
auch auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig

Anbaufreiheit

Von der Gustav-Adolf-StraBe und der Verbindungs-
spange ,Am Tillypark" diirfen keine Zufahrten

zu den Gewerbegebieten mit den Bezeichnungen
GE 1, GE 2 und GE 3 angelegt werden.

Larmschutz / Verkehrslarm

Zur Abwehr von erhohten Verkehrslarmimmissionen
von der WallensteinstraBe und Gustav-Adolf-StraBe
sowie von der Verbindungsspange ,Am Tillypark" sind
an Neubauten und an Gebaduden, die wesentlich
gedndert werden, Schallschutzvorkehrungen so zu
treffen, dass die Wohn-und Schlafriume und sonstige
schutzbediirftige Aufenthaltsraume auf der straBen-
abgewandten Gebdudeseite angeordnet werden.

Soweit sich dies nicht ermdglichen Idsst, oder soweit
trotz entsprechender Anordnung der Aufenthaltsraume
die fiir diese Raume nach den geltenden Vorschriften
oder Richtlinien maBgebenden Werte fiir den
zuldssigen Innengerduschpegel liberschritten werden,
konnen ausnahmsweise entsprechende Larmschutz-
maBnahmen am Gebiude (z. B. Einbau von schall-
dammenden Fenstern und Tiiren) vorgenommen werden.

Versorgungsleitungen

Leitungen zur Versorgung des Baugebiets
sind innerhalb des Geltungsbereiches unterirdisch
zu verlegen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB).



8.1

8.1.2

8.2

8.2.1

8.2.2

8.2.3

8.2.4

Griinordnung -
Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. b BauGB)

Erhalt von Geholzen

Die im Planteil zur Erhaltung festgesetzten Baume

sind dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.
Innerhalb des Kronentraufbereichs plus 1,50 m

der festgesetzten Einzelbdume sind Beeintrachtigungen
der Bodenflache zu vermeiden.

Vermeidung von Beeintrachtigungen

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Erhalt von
Bdumen und Strduchern ist die Bodenflache von
jeglichen Beeintrachtigungen freizuhalten. Verdnde-
rungen des Gelandeniveaus diirfen nicht erfolgen.

Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB)

Sicherstellen der Anzahl als Hinweis dargestellter
Geholze

Die Standorte der im Planteil als Hinweis dargestellten,
zu pflanzenden Laubbaume kdnnen, soweit Zugange
und Zufahrten sowie Leitungstrassen der Pflanzung
entgegenstehen, ortsnah verschoben werden. Es ist
jedoch sicherzustellen, dass Baumreihen llickenlos
erstellt werden, sowie die Gesamtzahl der dargestellten
Gehdlze nicht reduziert wird.

Pflanzung von Geholzen auf iiberbaubaren
Grundstiicksflachen

Je 200 m? Giberbaubarer Grundstiicksflache ist
mindestens ein groBkroniger Baum zu pflanzen.

Gehdlz-und Pflanzqualitat

Fiir die zu pflanzenden Bdume sind ausschlieBlich
standortgerechte Laubgehdlze als Hochstamme mit
einem Stammumfang von mindestens 20 - 25 cm zu
verwenden.

Die Pflanzung muss in Griinstreifen von mindestens
2,00 m Breite oder innerhalb von befestigten Flachen in
mindestens 15 m? groBBen, unversiegelten bzw. baulich
vor Verdichtung geschiitzten Baumscheiben erfolgen.

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Badumen
und Strduchern sind ausschlieBlich mit heimischen,
standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen.

Die Gehdlze sind durch entsprechende PflegemaB-
nahmen dauerhaft zu erhalten.

Baumscheiben in befestigten Flachen

Baumstandorte in befestigten Flachen sind mit
mindestens 15 m2 groBen Baumscheiben zu versehen.
Innerhalb und zwischen Stellplatzbereichen sind die
Baumscheiben mindestens 15 m2 groB zu gestalten.
Soweit der Platzbedarf keine offene Baumscheibe
zuldsst, sind entsprechende ErsatzmaBnahmen
(dauerhaft durchldssige Pflasterung, Verwendung
entsprechender Substrate) vorzusehen.

8.3

8.3.1

8.4

8.4.1

8.4.2

8.4.3

8.5

Bepflanzungsvorgaben fiir iiberbaubare
Grundstiicksflachen der jeweiligen Baugrundstiicke

Anteil der zu begriinenden Flachen

In den nachfolgend genannten Gebieten ist mindestens
der nachfolgend benannte Anteil der jeweiligen
Bauflache gartnerisch zu gestalten und zu erhalten:
Flachenanteil Gewerbegebiete GE 1 - GE 4: 10 %
Flachenanteil Mischgebiete MI 1 + MI 7: 25 %
Flachenanteil Mischgebiete MI 2 - MI 6 + MI 8: 20 %
Flachenanteil Gemeinbedarfsflache 20 %

Flachenbefestigungen

Die im Planteil dargestellten ebenerdigen Stellplatze
im Bereich der Mischgebietsbebauung sind
mit wasserdurchldssigen Oberfldchen auszufiihren.

Die im Planteil dargestellten FuBwege im Bereich der
Mischgebietsbebauung sind mit wasserdurchlassigen
Oberflachen auszufiihren.

Begriinung unterbauter Flachen und
Fassadenbegriinung

Begriinung baulich geschlossener Fassadenabschnitte

Fassadenabschnitte ohne Fensteréffnungen ab 10 m
Lange sind auf mindestens 30 % ihrer Ldnge mit
Kletter-bzw. Rankpflanzen zu begriinen. Entsprechend
dimensionierte und geeignete Rankgeriiste sind
vorzusehen. Die Grundbeete sind dabei mindestens
60 cm breit sowie 40 cm tief vorzusehen.

Tiefgarageniiberdeckung

Die Vegetationsschicht liber unterbauten Freiflachen
muss mindestens 50 cm stark sein. Auf mindestens
einem Drittel der unterbauten Flache ist zur besseren
Nutzbarkeit der Freiflachen fiir Baum- und Strauch-
pflanzungen eine Vegetationsschicht von 80 cm Starke
vorzusehen. Die Flachen sind gartnerisch anzulegen
und auf Dauer zu unterhalten.

Dachbegriinung

Dachflachen in den Gewerbegebieten sind zu minde-
stens 65 % mit einer extensiven Dachbegriinung
(Kraut-und [ oder Grasvegetation) auszustatten und
konstruktiv entsprechend auszubilden.

Die AusgleichsmaBnahmen sind gemaB des auf der
Grundlage des § 11 BauGB zwischen der Stadt
Niirnberg und der Alpha Projektentwicklung GmbH
& Co. KG vereinbarten stidtebaulichen Vertrages
vom 21.03.2003 durchzufiihren.

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung

nach § 10 BauGB im Amtsblatt der Stadt Niirnberg in
Kraft. Gleichzeitig treten friihere planungsrechtliche
Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften auBer Kraft.

Niirnberg, 29.09.2003
Stadt Nirnberg

Dr. Ulrich Maly
Oberblirgermeister
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A3

11 Regeln fur die
Standortsicherung

Anhand von 11 Regeln konnen Sie
iiberpriifen, ob lhr Unternehmensstandort
bauplanungsrechtlich gesichert ist.

58

Uberpriifen Sie vor dem Kauf eines neuen
Betriebs- oder Betriebserweiterungsgrundstiicks
die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit

lhres darauf beabsichtigten Vorhabens.

Vor Abschluss eines Kaufvertrages flir ein neues
Betriebs- oder Betriebserweiterungsgrundstiick sollten
Sie mit der Gemeinde bzw. der Bauaufsichtsbehdrde
abklaren, ob Ihr beabsichtigtes Vorhaben auf dem
Grundstiick bauplanungsrechtlich zul3ssig ist. Ist dies
der Fall, dann verlangen Sie von der Gemeinde eine
entsprechende schriftliche Auskunft.

Beantragen Sie vor dem Kauf eines neuen
Betriebs- oder Betriebserweiterungsgrundstiicks
einen Vorbescheid.

Kann oder will die Bauaufsichtsbehdrde sich nicht
durch eine schriftliche Zusage binden, dass |hr
Vorhaben bauplanungsrechtlich zuldssig ist, sollten Sie
tiber die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit Ihres
konkreten Vorhabens in einem Vorbescheidsverfahren
eine verbindliche Entscheidung (Vorbescheid) herbei-
flihren.

Lassen Sie sich ein Riicktrittsrecht
im Kaufvertrag einrdumen.

Sollte vor dem Kauf eines neuen Betriebs- oder
Betriebserweiterungsgrundstiicks eine Klarung der
bauplanungsrechtlichen Zuladssigkeit lhres Vorhabens
mit der Gemeinde oder im Vorbescheidsverfahren
zeitlich nicht mdglich sein, empfiehlt es sich, dass
Sie sich im Kaufvertrag ein Riicktrittsrecht einrdumen
lassen fiir den Fall, dass lhnen fiir das konkret zu
beschreibende Vorhaben keine Baugenehmigung
erteilt oder eine Baugenehmigung auf Nachbarklage
von der Verwaltungsgerichtsbarkeit aufgehoben wird.

Priifen Sie die Altlastenfreiheit
lhres Grundstiicks.

Bestehende Altlasten auf bereits genutzten oder
auf neu zu erwerbenden Betriebsgrundstiicken kdnnen
den Firmenbestand gefdhrden

Beantragen Sie friihzeitig Betriebs-, Erweiterungs-
bzw. Anderungsgenehmigungen.

Vor Errichtung einer Anlage bzw. der Erweiterung
oder Anderung sowie Nutzungsinderung einer Anlage
sind die erforderlichen Genehmigungen einzuholen.
Achten Sie auf Vollstandigkeit der einzureichenden
Unterlagen (z. B. Bauvorlagen), insbesondere auf

eine detaillierte Betriebsbeschreibung, und auf eine
weitsichtige Flachenbevorratungspolitik.



Uberpriifen Sie regelmiBig den Betrieb
im Hinblick auf die erteilten Genehmigungen.

Organisieren Sie Ihren Betrieb so, dass alle
Auflagen der Baugenehmigung oder der sonstigen
Genehmigungen eingehalten werden.

Entsprechen die erteilten Genehmigungen nach wie
vor lhren betrieblichen Anforderungen oder ist bei
betrieblichen Anderungen oder Erweiterungen eine
zusitzliche (neue) Genehmigung erforderlich?

Schaffen Sie in lhrem Unternehmen
eine transparente Organisations- und
Verantwortungsstruktur.

Dies erleichtert die AuBenkontakte mit der Gemeinde,
Behorden, Nachbarn und Presse und stellt sicher,
dass die Auflagen in den Genehmigungsbescheiden
eingehalten werden.

Pflegen Sie Kontakt zur Gemeinde, zu Behorden,
zu Nachbarn und zur Presse.

Fiir die Erteilung einer Baugenehmigung ist das Ein-
vernehmen der Gemeinde erforderlich. Empfehlenswert
ist daher eine mdglichst friihzeitige Kontaktaufnahme
sowohl mit der Gemeinde als auch mit der zustdndigen
Genehmigungsbehorde, um das beabsichtigte Vorhaben
und auch die langerfristigen Perspektiven des Unter-
nehmens naher zu erlautern. Gerade kiinftige Bauvor-
haben und Nutzungsabsichten kénnen dann auch im
Rahmen der Bauleitplanung entsprechend beriicksich-
tigt werden. Geschulte und informierte Mitarbeiter
konnen mittels eines standigen Kontakts zu Nachbarn
und Presse einen Einblick in die Betriebsablaufe geben,
und dadurch einerseits das Verstandnis fir Ihr Unter-
nehmen steigern und andererseits eine negative
Publicity von Anfang an vermeiden. Gleiches gilt fiir
immissionsschutz- oder wasserrechtlich erforderliche
Genehmigungsverfahren.

Verfolgen Sie fiir Inr Unternehmen rechtlich
bedeutsame Anderungen.

Achten Sie kontinuierlich darauf, ob die Gemeinde
beziiglich Ihres Betriebsgrundstiicks oder der den
Betrieb umgebenden (immissionsrelevanten) Nachbar-
schaft zum Nachteil Ihres Unternehmens den Flachen-
nutzungsplan dndern oder einen bestehenden rechts-
verbindlichen Bebauungsplan @ndern oder aufheben
bzw. einen neuen Bebauungsplan erlassen will. Ver-
folgen Sie hierzu die 6ffentlichen Bekanntmachungen
der Gemeinde in deren Amtsblatt oder an der Gemein-
detafel und tragen Sie gegeniiber der Gemeinde in der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und wihrend
der 6ffentlichen Auslegung des Flachennutzungs- oder
Bebauungsplanentwurfs fristgerecht und schriftlich
Ihre Einwendungen gegen die in Aussicht genommenen
Darstellungen bzw. Festsetzungen vor.
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Auch durch Europarichtlinien und Anderungen von
Bundes- und Landesgesetzen werden haufig fiir [hr
Unternehmen rechtlich relevante Verdnderungen
herbeigefiihrt. Verfolgen Sie diese z. B. in Fachzeit-
schriften oder mittels lhres Beraters.

Achten Sie auf bauliche MaBnahmen
in der Nachbarschaft.

Bauvorhaben in der (immissionsrelevanten) Nachbar-
schaft kdnnen eine Gefdhrdung fiir den Standort Ihres
Unternehmens bewirken (an das Gewerbegrundstiick
heranriickende Wohnbebauung). Werden Sie als
Nachbar férmlich im Baugenehmigungsverfahren
beteiligt, dann sollten Sie die Ihnen vorgelegten
Bauvorlagen nicht unterschreiben, um sich samtliche
Rechte gegen das Vorhaben des Dritten aufrecht zu
erhalten. Ungeachtet dessen sollten Sie ein Augenmerk
darauf haben, ob in der Nachbarschaft mit der
Ausflihrung eines Bauvorhabens begonnen wird, an
dessen Genehmigungsverfahren Sie nicht férmlich
beteiligt worden sind. In diesem Fall sollten Sie sich
unverziiglich bei der zustdndigen Bauaufsichtsbehorde
liber dieses Bauvorhaben erkundigen und rechtlich
hiergegen vorgehen, wenn Sie der Ansicht sind,

dass das Vorhaben des Dritten den Standort Ihres
Betriebs in Zukunft gefahrden kann.

Lassen Sie sich rechtzeitig
fachlich beraten.

Die 6ffentlichen Rechtsvorschriften, welche die
Grundstiicksnutzung regeln, sind haufig kompliziert.
Um keine Rechtsnachteile zu haben, sollten Sie eine
qualifizierte Beratung in Anspruch nehmen. Hierbei
sind nicht nur Architekten, sondern hdufig auch weitere
Sonderfachleute (z. B. Schallschutzssachversténdige,
Sachversténdige im Bereich der Luftreinhaltung,
Altlastensachversténdige) und spezialisierte Rechtsan-
wilte gefragt. Sie miissen rechtzeitig beauftragt

und umfassend informiert werden, um eine ordnungs-
gemaBe Beratungsleistung erbringen zu kénnen.
Gerne steht Ihnen die IHK Nirnberg fiir Mittelfranken
beratend und unterstiitzend zur Seite.
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Checkliste fiir die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit
eines geplanten Gewerbebetriebes

Liegt Ihr Grundstiick im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans?

ja nein

Entspricht Ihr Bauvorhaben den Festsetzungen des qualifizierten Bebauungsplans?

Oija nein

A\

Das Bauvorhaben

ist zulassig,

wenn die ErschlieBung
gesichert ist.
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J

Ist das Bauvorhaben bei Gewdhrung von Befreiungen
von den Bebauungsplanfestsetzungen zulassig

ja nein

Das Bauvorhaben

ist zuldssig,

wenn die ErschlieBung
gesichert ist.

b

Das Bauvorhaben kann
nur verwirklicht werden,
wenn die Gemeinde den
Bebauungsplan andert.



—

Wo liegt Ihr Betriebsgrundstiick ?

im unbeplanten Innenbereich

Fligt sich Ihr Bauvorhaben in die Eigenart

der ndheren Umgebung ein?

ja nein

Das Bauvorhaben

ist zulassig,

wenn die ErschlieBung
gesichert ist.

J

Das Bauvorhaben kann nur
dann verwirklicht werden,
wenn die Gemeinde einen
entsprechenden
Bebauungsplan erlasst.

im AuBenbereich

Handelt es sich bei Inrem Bauvorhaben

um ein privilegiertes Vorhaben?

ja nein

Das Bauvorhaben ist
zuldssig, wenn offentliche
Belange nicht entgegen-
stehen und eine
ausreichende ErschlieBung
gesichert ist.

J

Das Bauvorhaben ist als
sonstiges Vorhaben nur
dann zuldssig, wenn es
offentliche Belange nicht
beeintrachtigt und die
ErschlieBung gesichert ist.
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as  Checkliste fuir den Erhalt
eines bestehenden Gewerbebetriebes

Ihr Gewerbebetrieb liegt im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans
und entspricht dessen Festsetzungen.

ja nein

Die Gemeinde will den bestehenden Bebauungsplan dndern oder aufheben.

Oija nein

\4 A\

Beteiligen Sie sich aktivam Anderungs- bzw. Achten Sie auf Bauvorhaben, die mit dem
Aufhebungsverfahren und beachten Sie die Fristen festgesetzten Baugebiet nicht vertraglich sind
in den Bekanntmachungen der Gemeinde. und wenden Sie sich hiergegen.
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—

Ihr Gewerbebetrieb befindet sich im unbeplanten Innenbereich oder im AuBenbereich.

Die Gemeinde will fiir Ihren Bereich oder unmittelbar in der Nahe Ihres Grundstiickes
erstmals einen Bebauungsplan erlassen.

ja nein
Beteiligen Sie sich aktiv am Aufstellungsverfahren Achten Sie auf Bauvorhaben, die den Standort
und beachten Sie die Fristen in den Bekanntmachungen Ihres Betriebes gefahrden kdnnen
der Gemeinde. (insbesondere auf heranriickende Wohnbebauung),

und wenden Sie sich hiergegen.
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A.6

Glossar
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Abweichungen (Art. 63 BayBO)

Die Bauaufsichtsbehdrde kann Abweichungen von
(materiell-rechtlichen) Anforderungen der BayBO und
auf Grund der BayBO erlassener Vorschriften (Rechts-
verordnungen des Freistaats Bayern und Satzungen der
Gemeinden mit drtlichen Bauvorschriften) zulassen,
wenn sie unter Beriicksichtigung des Zwecks der jewei-
ligen Anforderung und unter Wiirdigung der 6ffentlich-
rechtlich geschiitzten nachbarlichen Belange mit den
offentlichen Belangen vereinbar sind. Die Zulassung
von Abweichungen ist gesondert schriftlich zu beantra-
gen und zu begriinden. Nach der standigen Recht-
sprechung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs
setzt die Zulassung einer Abweichung eine atypische,
von der gesetzlichen Regel nicht zureichend erfasste
oder bedachte Fallgestaltung voraus. Insbesondere
kann eine Abweichung wegen Nichteinhaltung der
erforderlichen Abstandsflachen nur dann zugelassen
werden, wenn die fiir sie sprechenden Griinde so viel
Gewicht haben, dass die Anforderungen des Abstands-
flachenrechts auch dann ausnahmsweise noch als
angemessen beriicksichtigt angesehen werden konnen,
wenn sie nur eingeschrankt zum Zuge kommen. Eine
solche atypische Fallgestaltung kann sich vor allem
auch aus einem besonderen Zuschnitt des Baugrund-
stlicks, einer aus dem Rahmen fallenden Bebauung auf
dem Bau- oder dem Nachbargrundstiick oder einer
besonderen stidtebaulichen Situation, wie der Lage
des Baugrundstiicks in einem historischen Ortskern
ergeben. Die Erteilung oder Versagung einer
Abweichung liegt im (nachpriifbaren) Ermessen der
Bauaufsichtsbehdrde.

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Zulassig

sind Wohngeb&ude, die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen
flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen Beherbergungsbetriebe,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
zugelassen werden.



Altlasten

Altlasten sind nach § 2 Abs. 5
des Bundes-Bodenschutzgesetzes

stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonsti-
ge Grundstiicke, auf denen Abfille behandelt, gelagert
oder abgelagert worden sind (Altablagerungen), und

Grundstiicke stillgelegter Anlagen und sonstige
Grundstiicke, auf denen mit umweltgefdhrdenden
Stoffen umgegangen worden ist, ausgenommen
Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmigung nach
dem Atomgesetz bedarf (Altstandorte),

durch die schadliche Bodenverdanderungen
oder sonstige Gefahren fiir den einzelnen oder
die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Altlastenverdachtige Flachen

Dies sind nach § 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz
Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der
Verdacht schédlicher Bodenverdanderungen oder sonsti-
ger Gefahren fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit
besteht.

Anfechtungsklage

Rechtsbehelf zum Verwaltungsgericht, mit dem

die Rechtswidrigkeit eines Verwaltungsaktes, hier der
Baugenehmigung, geltend gemacht werden kann.
Die Anfechtungsklage muss innerhalb eines Monats
nach Zustellung des Bescheids in schriftlicher Form
oder zur Niederschrift des Urkundenbeamten

der Geschaftsstelle bei dem Verwaltungsgericht
erhoben werden. Holen Sie in jedem Fall fachrecht-
lichen Rat ein!

Anordnung der aufschiebenden Wirkung

Gerichtliche oder behdrdliche Entscheidung,
dass ein Rechtsbehelf aufschiebende Wirkung erhalt.

Art der baulichen Nutzung

Die insbesondere in der BauNVO angegebenen
Nutzungen, z.B. Wohnen, Betreiben eines Gewerbes.

Aufschiebende Wirkung

Ein Rechtsbehelf mit aufschiebender Wirkung bewirkt,
dass der urspriinglich erlassene Bescheid bis zur rechts-
kraftigen Entscheidung tiber das Rechtsmittel noch
nicht vollzogen werden darf. Die Klage eines Nachbarn
gegen eine Baugenehmigung |6st keine aufschiebende
Wirkung aus. Diese muss vielmehr durch das Gericht
angeordnet werden.

Ausnahmen (8 31 Abs. 1 BauGB)

Ausnahmen sind im Bebauungsplan durch
entsprechende Festsetzungen nach Art und Umfang
ausdriicklich vorgesehene Besonderheiten bei der
planungsrechtlichen Zuldssigkeit eines Vorhabens.

AuBenbereich

Gebiet auBerhalb eines qualifizierten Bebauungs-
plans und auBerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile, dem sog. unbeplanten Innenbereich.

Aussetzungsinteresse

Interesse daran, dass ein Verwaltungsakt nicht
vollzogen wird, d. h. die Errichtung des Gebaudes
zundachst nicht zugelassen wird, um nicht vollendete
Tatsachen zu schaffen. Das Aussetzungsinteresse
des klagenden Nachbarn, von einem rechtswidrigen
Vorhaben verschont zu werden, wird abgewogen
gegen das Interesse des Bauherrn, mit dem Bau-
vohaben beginnen bzw. dieses fortsetzen zu diirfen.

Aussiedlung

Aussiedlung bedeutet die drtliche Verlegung
des Betriebes.

Baugenehmigung

Erlaubnis, ein Gebdude in der beantragten (oder durch
Auflagen abgesnderten) Art und Weise zu errichten.

Baugesetzbuch (BauGB)

Bundesgesetz. Es ist durch den Bund erlassen und
regelt die grundsatzlichen Fragen, was gebaut werden
darf.

Baunutzungsverordnung (BauNVO0)

Teil des Bauplanungsrechtes und erganzt das BauGB.
Sie setzt den Rahmen fiir die Bauleitplanung und
regelt beim Bebauungsplan die Zulassigkeit der Art
der baulichen Nutzung.

Bauordnungsrecht

Landesrecht, das heil3t es wird durch den Freistaat
Bayern erlassen und regelt im einzelnen, wie gebaut
werden darf.

Bauplanungsrecht

Siehe Baugesetzbuch.

Bauweise

Offene Bauweise (Einzel-, Doppelh&user oder Haus-
gruppen mit seitlichem Grenzabstand), geschlossene
Bauweise (ohne seitlichen Grenzabstand) oder so
genannte abweichende Bauweise (Festlegung,
inwieweit von den vorgenannten Arten abgewichen
werden darf).
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Bayerische Verwaltungsgerichte

Fur Mittelfranken Sitz Ansbach, erstinstanzlich
zustandig fiir Klagen und einstweilige Rechtsschutz-
verfahren im Zusammenhang mit Baugenehmigungen
oder sonstigen Bescheiden.

Bayerischer Verwaltungsgerichtshof

Sitz in Miinchen, zusténdig fiir Normenkontroll-
verfahren und in der zweiten Instanz fiir Beschwerden
sowie Antrage auf Zulassung der Berufung

und Berufungen gegen Beschliisse bzw. Urteile der
Verwaltungsgerichte.

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Siehe Bauordnungsrecht.

Bebauungsplan

Plan, den die Gemeinde fiir die bauliche Nutzung
eines bestimmten Gebiets aufstellt; einfacher oder
qualifizierter oder vorhabenbezogener Bebauungsplan.

Befreiungen (§ 31 Abs. 2 BauGB)

Befreiungen von den Festsetzungen eines Bebauungs-
plans kdnnen im Einzelfall erteilt werden, wenn

die in § 31 Abs. 2 BauGB gesetzlich geregelten Griinde
hierflr vorliegen.

Besondere Wohngebiete (§ 4 a BauNVO)

Sie dienen vorwiegend dem Wohnen; sie dienen aber
auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sonstigen Anlagen, soweit diese Betriebe und Anlagen
nach der besonderen Eigenart des Gebiets mit der
Wohnnutzung vereinbar sind. Zuldssig sind Wohn-
gebdude, Laden, Beherbergungsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe,
Geschafts- und Blirogebaude, Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen Anlagen fiir zentrale
Einrichtungen der Verwaltung, Vergniigungsstatten,
soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung
oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein
zulassig sind, und Tankstellen zugelassen werden.

Bestandsschutz
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Unter Bestandsschutz versteht man das geschiitzte
Recht des Eigentiimers, eine bauliche Anlage, die
einmal legal war, auch dann zu erhalten, zu nutzen
und in gewissem Umfang auch andern zu diirfen,
wenn die Anlage zum aktuellen Zeitpunkt nicht mehr
so errichtet werden diirfte, da die Vorschriften [ Gege-
benheiten sich gedndert haben. Bei der Beseitigung
der baulichen Anlage erlischt der Bestandsschutz.

Dorfgebiete (§ 5 BauNVO)

Sie dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen
und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner
des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Zulassig
sind Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe und die dazugehdrigen Wohnungen und
Wohngebaude, Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohn-
gebduden mit entsprechenden Nutzgédrten und land-
wirtschaftliche Nebenerwerbsstellen, sonstige Wohn-
gebdude, Betriebe zur Be- und Verarbeitung und
Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir die 6rtliche Verwaltung
sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen.

Ausnahmsweise kdnnen Vergniligungsstatten,
soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung nur
in Kerngebieten zuldssig sind, zugelassen werden.



Drittschiitzende Normen

Drittschiitzend sind solche Normen, mit welchen der
Normgeber ausdriicklich beabsichtigte, einen bestimm-
ten abgrenzbaren Kreis von Personen (insbesondere
Nachbarn) zu schiitzen. Beispielhaft seien hier als dritt-
schiitzende Normen genannt:

Die Festsetzung eines Baugebiets in einem
Bebauungsplan hat grundsatzlich nachbarschiitzende
Funktion. Gleiches gilt, wenn im unbeplanten
Innenbereich die Eigenart der ndheren Umgebung
einem Baugebiet entspricht. Hieraus resultiert zu
Gunsten von Grundstiickseigentlimern im Baugebiet
ein Gebietsbewahrungsanspruch (Gebietserhaltungs-
anspruch), der Bauvorhaben entgegengehalten werden
kann, die nach ihrer Art mit der Gebietsfestsetzung
unvereinbar sind.

Andere Festsetzungen in einem Bebauungsplan
haben nur dann nachbarschiitzende Wirkung, wenn die
Gemeinde nachweisbar zum Ausdruck gebracht hat,
dass die Festsetzung auch dem Nachbarschutz dienen
soll.

Dem Gebietsvertraglichkeitsanspruch kommt
nachbarschitzende Funktion zu. Hiernach sind in den
Baugebieten der §§ 2-9 BauNVO die allgemein oder
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten unzulassig,
wenn sie den jeweiligen Charakter des Baugebiets
gefdhrden.

Das Gebot der Riicksichtnahme hat nachbar-
schiitzende Wirkung. Es gilt sowohl bei Vorhaben in
Bebauungsplangebieten als auch bei Vorhaben im
unbeplanten Innenbereich und im AuBenbereich.

Es vermittelt Nachbarschutz, soweit in qualifizierter
und zugleich individualisierter Weise auf besondere
Rechtspositionen eines Dritten Riicksicht zu nehmen
ist. Ein VerstoB3 gegen das Gebot der Riicksichtnahme
liegt dann vor, wenn sich ein Bauvorhaben auf ein
benachbartes Grundstiick riicksichtslos auswirkt.

Bauordnungsrechtliche Bestimmungen entfalten
dann Drittschutz, wenn sie zumindest auch
zum Schutze des Nachbarn geschaffen wurden,
wie z.B. die Vorschriften liber Abstandsflachen oder
zum Brandschutz.

Drittschutz vermittelt auch das Eigentumsrecht
nach Art.14 Grundgesetz (GG), wenn ein Bauvorhaben
die vorgegebene Grundstiickssituation nachhaltig
verandert und dadurch den Nachbarn schwer und
unvertrdglich trifft. Soweit jedoch die gesetzlichen
Vorschriften des Baurechts oder das Gebot der Riick-
sichtnahme Nachbarschutz gewdhren oder versagen,
scheidet ein Abwehrrecht aus Art. 14 GG aus.

Inwieweit drittschiitzende Normen verletzt wurden,
ist nur im Einzelfall und oftmals nur mit Hilfe rechts-
kundiger Berater zu ermitteln.

Einfacher Bebauungsplan

Ein einfacher Bebauungsplan liegt dann vor, wenn

er nur teilweise Festsetzungen tiber Art und MaB der
baulichen Nutzung, die Giberbaubaren Grundstiicks-
flichen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalt.

Einfiigen

Voraussetzung fiir die planungsrechtliche Zulassigkeit
eines Vorhabens nach § 34 BauGB.

Ein Vorhaben fiigt sich nach Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache,

die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung in der Regel dann ein, wenn die benach-
barten Grundstiicke in dhnlichem Umfang bebaut sind
und in dhnlicher Weise genutzt werden.

Einstweilige Anordnung

Entscheidung des Gerichts zum vorldufigen
Rechtsschutz bis zu einer endgiiltigen Entscheidung
des Gerichts im meist gleichzeitig laufenden Klage-
verfahren.

Einvernehmen

Uber die Zul3ssigkeit von Vorhaben nach den

8§ 31, 33 bis 35 BauGB wird im bauaufsichtlichen
Genehmigungsverfahren von der Bauaufsichtsbehorde
im Einvernehmen mit der Gemeinde entschieden.

Die Gemeinde darf das Einvernehmen nur aus den sich
aus den §§ 31, 33, 34 und 35 BauGB ergebenden
Griinden versagen. Besteht nach den zitierten Normen
des BauGB ein Rechtsanspruch auf Zulassung des
Vorhabens, ist die Gemeinde verpflichtet, das Einver-
nehmen zu erteilen. Wird das Einvernehmen von der
Gemeinde rechtswidrig versagt und besteht ein
Rechtsanspruch auf Erteilung der Baugenehmigung,
kann das Einvernehmen durch die Bauaufsichtsbehorde
nach MaBgabe des Art. 67 BayBO ersetzt werden. Ist
die Gemeinde mit der Bauaufsichtsbehdrde identisch
(z.B. bei kreisfreien Gemeinden und GroBen Kreis-
stadten), dann bedarf es keines Einvernehmens,

d. h.: die Ablehnung des Bauantrags kann nicht mit
der Versagung ihres Einvernehmens begriindet werden.
Das Einvernehmen der Gemeinde gilt als erteilt,

wenn es nicht binnen zwei Monaten nach Eingang des
Ersuchens der Bauaufsichtsbehorde verweigert wird;
dem Ersuchen gegeniiber der Gemeinde steht die
Einreichung des Bauantrags bei der Gemeinde gleich.

Emission

AusstoB von Geriichen, Luft, Licht, Ldrm etc.
einer Anlage
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Festsetzungen des Bebauungsplans

In einem Bebauungsplan kdnnen festgesetzt werden:
Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, liber-
baubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflache,
Stellung der baulichen Anlagen, Flachen fiir Neben-
anlagen, hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden etc. Mit Inkrafttreten des Bebauungs-
plans werden die Festsetzungen rechtsverbindlich.

Flachennutzungsplan

Vorbereitender, die Bodennutzung darstellender Plan,
bezogen auf das ganze Gemeindegebiet. Dient als
Grundlage fiir die Entwicklung und Aufstellung des
Bebauungsplans.

Formliches Genehmigungsverfahren

Das formliche Genehmigungsverfahren ist geregelt in
§ 10 BImSchG. Der wesentliche Unterschied zum
vereinfachten Verfahren besteht darin, dass im verein-
fachten Verfahren keine Blirgerbeteiligung stattfindet,
wohingegen diese im férmlichen Verfahren den Mittel-
punkt des Verfahrens bildet.

Geb3dude und Riume fiir freie Berufe (8 13 BauNVO)
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Fiir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger (z. B. Arzte,
Zahnarzte, Apotheker, Psychotherapeuten, Heilpraktiker,
Physiotherapeuten, Rechtsanwalte, Notare, Steuer-
berater, Wirtschaftspriifer, Architekten, Ingenieure,
Fotografen, Dolmetscher etc.) und solcher Gewerbe-
treibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben

(z. B. Handelsvertreter, Handelsmakler, Versicherungs-
vertreter), sind in Kleinsiedlungsgebieten, reinen
Wohngebieten und allgemeinen Wohngebieten nur
Raume, in besonderen Wohngebieten, Dorfgebieten,
Mischgebieten, Kerngebieten, Gewerbegebieten und
Industriegebieten auch (ganze) Gebiude zul3ssig.

Ein Gebzude das als Arztehaus errichtet werden soll,
wird nicht als Anlage fiir gesundheitliche Zwecke,

die z.B. in einem allgemeinen Wohngebiet (allgemein)
zuldssig ware, eingestuft, vielmehr richtet sich seine
Zulassigkeit ausschlieBlich nach § 13 BauNVO.

Gebietsbewahrungsanspruch /
Gebietserhaltungsanspruch

Hierunter ist zu verstehen, das durch die Festsetzung
von Baugebieten durch einen Bebauungsplan oder
durch die Zuordnung der Eigenart der ndheren
Umgebung im unbeplanten Innenbereich zu einem
Baugebiet der BauNVO (§ 34 Abs. 2 BauGB) eine nach-
barschiitzende Wirkung zu Gunsten aller Grundstticks-
eigentiimer im jeweiligen Baugebiet ausgeldst wird.
Denn samtliche Eigentiimer der innerhalb eines festge-
setzten Baugebiets oder im unbeplanten Innenbereich
innerhalb eines zugeordneten Baugebiets gelegenen
Grundstiicke bilden eine ,bau- und bodenrechtliche
Schicksalsgemeinschaft”, die ein wechselseitiges
Austauschverhaltnis begriindet. Durch die Zulassung
eines mit der Gebietsfestsetzung unvereinbaren
Vorhabens wird der Abwehranspruch ausgeldst, unge-
achtet dessen, ob das Vorhaben nach den ortlichen
Verhaltnissen tatsachlich zu einer spiirbaren und
nachweisbaren Beeintrachtigung des Nachbarn flhrt.

Gebietscharakter

Die in einem Gebiet iberwiegend vorhandene
oder pragende Bebauung, z. B. Wohnbebauung.

Gebietsvertraglichkeitsanspruch

In den Baugebieten der §§ 2 - 9 BauNVO besteht zu
Gunsten der Grundstiickseigentiimer im jeweiligen
Baugebiet ein nachbarschiitzender Gebietsvertraglich-
keitsanspruch. Selbst wenn ein Vorhaben im jeweiligen
Baugebiet an sich entweder allgemein oder ausnahms-
weise zuldssig ware, ist es im konkreten Einzelfall
dann unzulassig, wenn es den jeweiligen Charakter
des Baugebiets, der sich jeweils aus Absatz 1

der §§ 2 - 9 BauNVO ergibt, gefiahrdet.

Gebot der Riicksichtnahme

Das nachbarschiitzende Gebot der Riicksichtnahme
wurde vom Bundesverwaltungsgericht zum Bau-
planungsrecht entwickelt. Es hat bei allen Vorhaben
Bedeutung, da es im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans (abgeleitet aus § 15 Abs. 1 BauNVO0),
im unbeplanten Innenbereich (abgeleitet aus dem Wort
LEinfligen” in § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB oder aus

§ 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. & 15 Abs. 1 BauNVO) und
auch im AuBenbereich (abgeleitet aus § 35 Abs. 3
Satz 1 Nr. 3 BauGB) zur Anwendung gelangt.

Es vermittelt Nachbarschutz, soweit in qualifizierter
und zugleich individualisierter Weise auf besondere
Rechtspositionen eines Dritten Riicksicht zu nehmen
ist. Ein VerstoB3 gegen das Gebot der Riicksichtnahme
liegt dann vor, wenn sich ein Vorhaben auf ein
benachbartes Grundstiick riicksichtslos auswirkt.



Gemengelage

Enges Nebeneinader von unterschiedlichen und sich
gegebenenfalls beeintrachtigenden Nutzungen im
unbeplanten Innenbereich.

Gemischte Baufliche

Im Fldchennutzungsplan dargestellte Art der baulichen

Nutzung; hier ist Wohn- und Gewerbenutzung mdoglich.

Genehmigungsbediirftige Anlagen

Der Kreis der genehmigungsbediirftigen Anlagen ergibt
sich aus § 4 Abs. 1 Satz 1 BImSchG. Danach bedarf

die Errichtung und der Betrieb von Anlagen sowie

von ortsfesten Abfallbeseitigungsanlagen zur Lagerung
oder Behandlung von Abfillen (mit Ausnahme von
Deponien) einer immissionsschutzrechtlichen Geneh-
migung, wenn diese Anlagen geeignet sind, schadliche
Umwelteinwirkungen hervorzurufen. Der Kreis der
genehmigungsbediirftigen Anlage ist in der 4. BImSchV
abschlieBend festgesetzt.

Geschossflichenzahl

Gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache
je Quadratmeter Grundstiicksfliche im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zul3ssig sind.

Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

Dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben.

Zuldssig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser,
Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe, Geschafts-,
Biiro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen und
Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind, Anlagen fir kirchliche,

kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, sowie
Vergniigungsstatten zugelassen werden.

Gewerbliche Bauflache

Im Flachennutzungsplan dargestellte Art der geplanten
Nutzung; im Bebauungsplan kénnen Industriegebiete
(Gl) oder Gewerbebetriebe (GE) festgesetzt werden.

Grundfldache
Der Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen
Anlagen Uberdeckt werden.

Grundfldchenzahl

Gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache
je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des
§ 19 Abs. 3 BauNVO zul3ssig sind.

Immission

Einwirkungen von Luftverunreinigungen,
Gerduschen, Erschiitterungen, Licht, Warme, Larm,
Strahlen u.d. Umwelteinwirkungen.

Immissionsrichtwerte

geben grundsatzlich die Obergrenze von
zuldssigen Larmimmissionen fiir den Beurteilungspegel
nach der TA Ldrm an.

Industriegebiete (§ 9 BauNVO)

Dienen ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die

in anderen Baugebieten (vornehmlich wegen des hohen
MaBes an Stérungen und Belastigungen durch Larm,
Luftverunreinigungen, Erschiitterungen oder sonstigen
Auswirkungen) unzuldssig sind.

Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser,
Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe sowie Tankstellen.

Ausnahmsweise kénnen Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse
untergeordnet sind, sowie Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zugelassen werden.

Inkrafttreten

Ab dem Inkrafttreten eines Gesetzes, einer Satzung etc.
entfaltet diese(s) AuBenwirkungen, das heiBt sie gelten
gegeniiber jedem Biirger. Zumeist geschieht dies durch
Bekanntmachung im Gesetzblatt oder im Amtsblatt.
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Kerngebiete (§ 7 BauNVO) MaB der baulichen Nutzung

Dienen vorwiegend der Unterbringung von Handels-
betrieben sowie der zentralen Einrichtungen
der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

Zulassig sind Geschafts-, Biiro- und Verwaltungs-
gebéude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes und Vergniigungsstatten, sonstige nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Anlagen

flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke, Tankstellen im Zusammenhang
mit Parkhdusern und GroBgaragen, Wohnungen
fuir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, und sonstige
Wohnungen nach MaBgabe von Festsetzungen des
Bebauungsplans.

Ausnahmsweise kdnnen (sonstige) Tankstellen und
(sonstige) Wohnungen zugelassen werden.

Klage

Anfechtungsklage, Verpflichtungsklage,
auch Feststellungsklage (subsidiar)

Klagebefugnis

Fiir die Erhebung einer Klage ist eine Klagebefugnis
erforderlich. Diese ist dann gegeben, wenn der Klager
behaupten kann, dass er durch den angefochtenen
Bescheid (z. B. Baugenehmigung) in seinen Rechten
betroffen sein kann.

Kleinsiedlungsgebiete (§ 2 BauNVO)

Dienen vorwiegend der Unterbringung von
Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebauden
mit entsprechenden Nutzgérten und
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstatten.

Konzentrationswirkung
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Dies bedeutet, dass die immissionsschutzrechtliche
Genehmigung die meisten anderen fiir die Anlage
ebenfalls erforderlichen Genehmigungen mit ein-
schlieBt. Daraus ergibt sich, dass die materiellen
Genehmigungsvoraussetzungen der eingeschlossenen
Genehmigungen ebenfalls Gberpriift werden mussen
und die immissionsschutzrechtliche Genehmigung
abgelehnt werden muss, wenn die materiellen
Voraussetzungen fiir die ersetzten Genehmigungen
nicht vorliegen. Von der immissionsschutzrechtlichen
Genehmigung erfasst werden aber andere
Genehmigungen nur, soweit diese anlagenbezogen
sind; Genehmigungen, die auf persdnliche
Voraussetzungen abstellen (z. B. Fachkunde oder
Zuverlissigkeit des Anlagenbetreibers), werden nicht
erfasst.

Das MaB der baulichen Nutzung bestimmt,
welche Masse oder Flache ein Geb3ude im Vergleich
zur GrundstlicksgroBe haben darf.

Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

Dienen (gleichwertig) dem Wohnen und der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich storen.

Zulassig sind Wohngeb3ude, Geschifts- und Biiro-
gebiude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbau-
betriebe, Tankstellen sowie Vergniigungsstatten, soweit
sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfanges nur in Kerngebieten allgemein zulassig
sind, in den Teilen des Gebiets, die durch gewerbliche
Nutzungen gepragt sind.

Ausnahmsweise kdnnen Vergniligungsstatten im
vorstehend beschriebenen Sinne auch in Teilen

des Gebiets, die nicht durch gewerbliche Nutzungen
gepragt sind, zugelassen werden.

Mittelwert-Theorie

Durch das Bundesverwaltungsgericht im Zusammen-
hang mit dem Gebot der Riicksichtnahme entwickelt.
Konnte in einem allgemeinen Wohngebiet ein
Tagesimmissionsrichtwert von 55 dB (A) durchgesetzt
werden und diirfte (unmittelbar) benachbart ein
Betrieb in einem Gewerbegebiet mit 65 dB (A) auf das
Nachbargrundstiick immitieren, so wird aufgrund der
Mittelwert-Rechtsprechung ein Ausgleich etwa bei
60 dB (A) gefunden werden. Hierbei ist allerdings nicht
immer das arithmetische Mittel zu suchen.

Vielmehr missen stets die schutzwiirdigen Interessen
abgewogen werden. Die Grenze fiir gesunde Wohn-
verhaltnisse liegt in der Regel bei den Immissions-
richtwerten fiir ein Mischgebiet.



Nachbarn

Nachbarn im bauaufsichtlichen Verfahren sind die
Eigentiimer benachbarter Grundstiicke. Benachbart
sind im baurechtlichen Sinne alle Grundstiicke (im
grundbuchrechtlichen Sinne), die durch das Vorhaben
in ihren 6ffentlich-rechtlich geschiitzten Belangen
beriihrt werden kénnen (also nicht nur die unmittelbar
an das Baugrundstilick angrenzenden Grundstiicke,
sondern all jene, die im Einwirkungsbereich der
Emissionen, die bei der Nutzung des Bauvorhabens
bewirkt werden, liegen). Im bauaufsichtlichen
Verfahren haben Erbbauberechtigte, die Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft und die Inhaber dinglicher
Rechte am Grundstiick die gleiche Stellung wie der
Grundstiickseigentiimer; dies gilt jedoch nicht fiir
Mieter oder Pachter des benachbarten Grundstiicks.
Im immissionsschutzrechtlichen Verfahren gelten

die gleichen MaBstabe fiir die Nachbareigenschaft

mit der Abweichung, dass auch die Mieter oder Pachter
benachbarter Grundstiicke Nachbarn sind.

Nutzung

Art und MaB der Nutzung eines Grundstiicks;
sensible Nutzungen sind besonders empfindliche
Nutzungen, z.B. das Wohnen im reinen Wohngebiet.

Nutzungsanderung

Die Anderung der Nutzung eines Geb4udes oder von
Raumen eines Gebaudes ist dann baugenehmigungs-
pflichtig, wenn fiir die neue Nutzung andere &ffentlich-
rechtliche Anforderungen als fiir die bisherige Nutzung
gelten. Dies ist dann der Fall, wenn fiir die neue
Nutzung andere bauplanungsrechtliche Anforderungen
(z.B. Gewerbe statt Wohnen, Einzelhandel statt
GroBhandel, stérender statt nicht stérender Betrieb,
Spielhalle statt Kino, Seniorenheim statt Kinderheim,
Asylbewerberheim statt Soldatenunterkunft,
Zahnarztpraxis statt gewerblicher Lagerraum)

oder andere bauordnungsrechtliche Anforderungen
(z.B. eine groBere Anzahl erforderlicher Kfz-Stellplatze)
in Betracht kommen.

Normenkontrollverfahren

Verfahren vor dem Bayerischen Verwaltungsgerichtshof,
in welchem eine Norm bzw. Satzung, z.B. ein
Bebauungsplan, auf RechtmaBigkeit gepriift wird.

Ortliche Verkehrsflichen

Verkehrsflachen, die dem ortlichen Verkehr dienen.

Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften werden von den Gemeinden
aufgrund der Ermachtigungsgrundlagen in Art. 81
BayBO durch Satzungen im eigenen Wirkungskreis
erlassen (z.B. iiber besondere Anforderungen an die
duBere Gestaltung baulicher Anlagen zur Erhaltung
und Gestaltung von Ortsbildern <Gestaltungssatzung>
oder lber das Verbot der Errichtung von Werbeanlagen
aus ortsgestalterischen Griinden <Werbeanlagen-
satzung> oder lber Zahl, GréBe und Beschaffenheit
der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge und der Abstellplatze
fir Fahrrader, einschlieBlich des Mehrbedarfs bei
Anderungen und Nutzungsinderungen der Anlagen
sowie die Ablosung der Herstellungspflicht und die
Hohe der Ablosebetrage <Kfz-Stellplatz- und Fahrrad-
abstellplatzsatzung>). Die 6rtlichen Bauvorschriften
gelten nur innerhalb der Gemeinde.

Praklusionswirkung

Im férmlichen immissionsschutzrechtlichen Verfahren
tritt gemaB § 10 Abs. 3 Satz 3 BImSchG die so
genannte Praklusionswirkung ein. Diese beinhaltet
zum einen den Ausschluss verspateter Einwendungen
vom Erdrterungstermin (formelle Préklusion,

und zum anderen eine materielle Praklusion, d. h.,
dass derjenige, dessen Einwendungen verspatet sind,
auch vom verwaltungsgerichtlichen Rechtsschutz
ausgeschlossen ist.

Privilegierte Vorhaben im AuBenbereich

§ 35 Abs. 1 BauGB nennt abschlieBend die im AuBen-
bereich privilegiert zuldssigen Vorhaben, d. h. diese
Vorhaben sind zuldssig, wenn &ffentliche Belange nicht
entgegenstehen und eine ausreichende ErschlieBung
gesichert ist.

Qualifizierter Bebauungsplan

Ein qualifizierter Bebauungsplan liegt nur dann vor,
wenn er allein oder gemeinsam mit sonstigen
baurechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen
uber die Art und das MaB der baulichen Nutzung,

die tiberbaubaren Grundstiicksflachen und die drtlichen
Verkehrsflachen enthalt.
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A.6

Rechtsbehelfe

Gesetzlich vorgesehene Instrumente, gegen
einen Hoheitsakt vorzugehen, z. B. Klage gegen
Baugenehmigung.

Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO)

Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen. Zuldssig sind
Wohngebaude einschlieBlich solcher, die ganz oder teil-
weise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Ausnahmsweise kdnnen Ldden und nicht stérende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie
kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen
flir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der
Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke
zugelassen werden.

Schidliche Umwelteinwirkungen

Schédliche Umwelteinwirkungen sind Immissionen,

die nach Art, AusmaB und Dauer geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldsti-
gungen fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft
herbeizufiihren.

Sensible Nutzungen

Besonders empfindliche Nutzungen,
z.B. Wohnen im reinen Wohngebiet.

Sonderbauten

Sonderbauten sind Anlagen und Rdume besonderer
Art oder Nutzung, die in Art. 2 Abs. 4 BayBO abschlie-
Bend aufgefiihrt sind. Bei Sonderbauten wird im
Baugenehmigungsverfahren die Vereinbarkeit mit

den Normen des BauGB, der BauNVO, der BayBO, den
ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde und Gesetzen,
deren erforderliche Genehmigungen oder Erlaubnisse
durch die Baugenehmigung ersetzt werden, gepriift.

Sondergebiete (§§ 10, 11 BauNVO)

72

Sondergebiete, die der Erholung dienen (Wochenend-
haus-, Ferienhaus-, Campingplatzgebiete), und sonstige
Sondergebiete (alle Gebiete die sich von den anderen
beschriebenen Gebietstypen wesentlich unterscheiden).

Insbesondere Gebiete fiir den Fremdenverkehr, wie
Kurgebiete und Gebiete fiir die Fremdenbeherbergung,
Ladengebiete, Gebiete fiir Einkaufszentren und
groBflachige Handelsbetriebe, Gebiete fiir Messen,
Ausstellungen und Kongresse, Hochschulgebiete,
Klinikgebiete, Hafengebiete, Gebiete fiir Anlagen, die
der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung erneuer-
barer Energien, wie Wind und Sonnenenergie, dienen.

Sonstige Vorhaben im AuBlenbereich

Sonstige Vorhaben kénnen im AuBenbereich zugelassen
werden, wenn ihre Ausfiihrungen oder Benutzung
offentliche Belange nicht beeintrachtigt und die
ErschlieBung gesichert ist. In § 35 Abs. 3 BauGB sind -
nicht abschlieBend - eine Vielzahl 6ffentlicher Belange
genannt, die einem sonstigen Vorhaben entgegen
stehen kdnnen. Dem Grunde nach ist eine Zersiedlung
des AuBenbereichs durch sonstige Vorhaben nicht
gewlinscht.

Stand der Technik

§ 3 Abs. 6 BImSchG definiert den Begriff ,Stand der
Technik”, der als Tatbestandsmerkmal in vielen Vor-
schriften des Immissionsrechts eine Rolle spielt. Stand
der Technik im Sinne des Gesetzes ist der Entwicklungs-
stand fortschrittlicher Verfahren, Einrichtungen oder
Betriebsweisen, der die praktische Eignung einer
MaBnahme zur Begrenzung von Emissionen gesichert
erscheinen lasst. Bei der Bestimmung des Standes

der Technik sind insbesondere vergleichbare Verfahren,
Vorrichtungen oder Betriebsweisen heranzuziehen,

die mit Erfolg im Betrieb erprobt wurden.

Summarische Priifung

Diese wird im Eilverfahren, wie z. B. Antrdgen auf
Anordnung bzw. Wiederherstellung der aufschiebenden
Wirkung oder Antragen auf Erlass von einstweiligen
Anordnungen, vorgenommen. Es findet eine Abwagung
unter Einbeziehung aller Fakten statt, in welcher
insbesondere beriicksichtigt wird, dass bestimmte
Handlungen nicht mehr revidiert werden konnen,

so zum Beispiel die Errichtung eines Gebdudes. Nach
Errichtung ist es oftmals unzumutbar, dieses Gebaude
wieder abzureiBen. Das Ergebnis, das wahrscheinlich
im ausflhrlichen Klageverfahren getroffen werden
wird, soll als Eilentscheidung ergehen.

Technische Anleitung

Technische Anleitungen (TA) sind zentral erlassene
Verwaltungsvorschriften zu den technischen Voraus-
setzungen des Gesetzesvollzugs. Sie enthalten
Anordnungen der vorgesetzten gegeniiber der nach-
geordneten Behdrde, die innerhalb der Verwaltung

fiir eine Vielzahl von Fillen gelten sollen. Im Gerichts-
verfahren sind sie nur beschrankt liberpriifbar.

Die Technische Anleitung beinhaltet insbesondere
Grenzwerte z.B. fiir Lirm, Gase, Stdube und
Erschiitterungen.



Technische Anleitung Larm (TA Lirm)

Fiir den Bereich der Gerduschimmissionen enthilt
die TA Larm nach Gebietstypen und fiir die Tag-

und Nachtzeit differenzierende Immissionsrichtwerte
sowie Regelungen zu ihrer Ermittlung.

Technische Anleitung Luft (TA Luft)

Fiir den Bereich von Luftverunreinigungen enthalt
die TA Luft Immissionsgrenzwerte fiir eine Vielzahl
unterschiedlicher Schadstoffe sowie Regelungen
zu ihrer Ermittlung.

Trennungsgrundsatz

Zweck des Trennungsgrundsatzes ist es, Konflikte,

die aus der raumlichen Nahe unterschiedlicher schutz-
wiirdiger Nutzungen resultieren, und sich hieraus erge-
bende gegenseitige Beeintrachtigungen zu vermeiden
(z.B. reines Wohngebiet neben einem Gewerbegebiet).

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Flache, die mit baulichen Anlagen bebaut werden darf.

Uberdrtliche Vorschriften
Dies sind Gesetze oder Verordnungen, die nicht
auf eine Gemeinde beschrankt sind und landes- bzw.
bundesweit Geltung haben.
Uberplanung
Erarbeitung eines Flachennutzungs-, Bebauungs-
oder Vorhaben- und ErschlieBungsplans.
Unanfechtbarkeit

Sie bedeutet, dass ein Verwaltungsakt,
z. B. eine Baugenehmigung, nicht mehr mit
Rechtsmitteln angegriffen werden kann.

Unbeplanter Innenbereich

Bereich innerhalb von Orts- oder Stadtteilen einer
Gemeinde. Der Innenbereich ist im wesentlichen von
bereits bebauten Grundstiicken umgeben. Es besteht
kein Bebauungsplan.

Unverziiglich

Ohne schuldhaftes Z6gern muss gehandelt werden.

Veranderungssperre

Wenn ein Beschluss lber die Aufstellung eines
Bebauungsplans gefasst und 6ffentlich bekannt
gemacht ist, kann die Gemeinde zur Sicherung der
Planung fiir den kiinftigen Planbereich mittels einer
Satzung eine Verdnderungssperre erlassen, wonach
die Errichtung, Anderung, Nutzungsanderung und
Beseitigung baulicher Anlagen nicht durchgefiihrt
sowie erhebliche oder wesentliche wertsteigernde
Verdnderungen von Grundstlicken und baulichen
Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-,
zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht
vorgenommen werden dirfen. Die Verdnderungssperre
tritt nach zwei Jahren auBer Kraft. Die Gemeinde kann
diese Frist um ein Jahr verldngern, und anschlieBend
nochmals um ein weiteres Jahr verldngern, wenn
besondere Umstande dies erfordern. Eine Entschadi-
gung zu Gunsten eines Bauherrn kommt nur in
Betracht, wenn die Veranderungssperre langer als
vier Jahre dauert.

Vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren

Im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren wird nur
die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den bauplanungs-
rechtlichen Normen des BauGB, den ortlichen
Bauvorschriften der Gemeinde und den Vorgaben in
anderen Gesetzen, deren Genehmigungen oder
Erlaubnisse durch die Baugenehmigung ersetzt werden,
sowie beantragte Abweichungen von Normen der
BayBO oder ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde
gepriift (eingeschrinktes Priifprogramm).

Die sonstigen materiell-rechtlichen Anforderungen

(z. B. nach der BayBO0), die nicht von der Bauaufsichts-
behdrde gepriift werden, sind gleichwohl

vom Bauherrn in Eigenverantwortung einzuhalten.

Vereinfachtes Verfahren

Das vereinfachte Verfahren ist in § 19 BImSchG
geregelt. Es ist gekennzeichnet durch Ausblendung der
Offentlichkeitsbeteiligung aus dem Genehmigungs-
verfahren.

Verkehrsflachen

Siehe ortliche Verkehrsflachen.

Verpflichtungsklage
Klage mit dem Ziel, die Behorde zur Erteilung einer
Genehmigung verpflichten zu lassen.
Verursacherprinzip

Dieses besagt, dass der Verursacher einer Stérung
diese und deren Folgen zu beseitigen hat.

73



Vollgeschosse

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstidndig tiber

der natiirlichen oder festgelegten Geldndeoberfliche
liegen und liber mindestens zwei Drittel ihrer Grund-
flache eine Hohe von mindestens 2,30 m haben.

Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren
Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m

hoher liegt als die natiirliche oder festgelegte Gelande-
oberflache.

Vollzugsinteresse

Interesse an dem sofortigen Vollzug des Verwaltungs-
aktes, d. h. der immissionsschutzrechtlichen Genehmi-
gung, um z.B. schwerwiegende Schaden zu verhindern
oder ein von der Allgemeinheit dringend bendtigtes
Bauwerk fertig zu stellen. Wird gegeniiber dem
Aussetzungsinteresse abgewogen bei einstweiliger
Anordnung.

Vorbescheid

Vor Erlass der Baugenehmigung kann die Kreisverwal-
tungsbehorde einen Vorbescheid erteilen. Er regelt
die Zuldssigkeit eines Bauvorhabens nur zu einzelnen
Fragen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist eine Sonder-
form des Bebauungsplans, der konkrete Vorhaben zum
Gegenstand hat. Der Vorhabentriger (Investor, der
Grundstiickseigentiimer ist) erstellt in Abstimmung mit
der Gemeinde einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der das [ die konkrete(n) Vorhaben und die ErschlieBung
beinhaltet. Der Vorhabentrager muss bereit und
(finanziell und eigentumsrechtlich) in der Lage sein,
die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten
Vorhaben und ErschlieBungsmaBnahmen zu verwirk-
lichen. AuBerdem muss sich der Vorhabentréger

vor Erlass des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in
einem mit der Gemeinde abzuschlieBenden Durch-
fiihrungsvertrag verpflichten, die Vorhaben innerhalb
einer bestimmten Frist durchzufiihren und die
Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise
zu tragen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
Wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom
Vorhabentrdger nicht fristgerecht durchgefiihrt,

soll die Gemeinde den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan (entschidigungslos) aufheben.

Vorverfahren

Ein Vorverfahren entspricht dem Widerspruchs-
verfahren, d. h., der Einlegung eines Widerspruchs
gegen einen Verwaltungsakt.

Widerspruch

Rechtsbehelf gegen einen Verwaltungsakt.

In Bayern ist gegen Bescheide nach der BayBO

(z.B. Baugenehmigung) oder nach dem BImSchG

(z. B. immissionsschutzrechtliche Genehmigung)

kein Widerspruch zuldssig. Stattdessen muss
innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe /
Zustellung eines Bescheides Klage beim Verwaltungs-
gericht erhoben werden.

Wohnbauflache

Flache, die im Flachennutzungsplan zur weit tiberwie-
genden Wohnnutzung vorgesehen ist. Im Bebauungs-
plan kann hierfiir ein reines oder allgemeines

oder besonderes Wohngebiet festgesetzt werden.

Zuriickstellung

Wird eine Veranderungssperre nicht beschlossen,
obwohl hierflir die Voraussetzungen vorliegen, oder ist
eine beschlossene Veranderungssperre noch nicht in
Kraft getreten, hat die Bauaufsichtsbehorde auf Antrag
der Gemeinde die Entscheidung diber die Zuldssigkeit
eines (Bau-)Vorhabens fiir einen Zeitraum bis zu zwdlf
Monaten zurlickzustellen, wenn zu beflirchten ist,
dass die Durchfiihrung der Planung (ebenso der Erlass
des Bebauungsplans) durch das Vorhaben unmdglich
gemacht oder wesentlich erschwert werden wiirde.
Wird ein solcher Zurlickstellungsbescheid erlassen, ist
der seit der Zustellung dieses Bescheides abgelaufene
Zeitraum auf die Zweijahresfrist der Veranderungs-
sperre anzurechnen.

Zustellung

Verwaltungsakte, d. h., Baugenehmigungen werden
(meist per Post) zugestellt. Dies kann auf unterschied-
liche Weise erfolgen. Beachten Sie, dass die Zustellung
die Frist der Rechtsbehelfe in Gang setzt.
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Fachanwalt fur Bau- und Architektenrecht

Herbert Kohler
Rechtsanwalt
Fachanwalt flir Verwaltungsrecht

Dr. jur. Michael Waschk

Rechtsanwalt

Fachanwalt fur Bau- und Architektenrecht
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Edmund Bayer
Rechtsanwalt
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vereidigter Buchprufer

Matthias Bieger
Rechtsanwalt
Fachanwalt fur Arbeitsrecht

Ralph Tiede
Rechtsanwalt
Fachanwalt fur Verwaltungsrecht

Achim Stach

Rechtsanwalt

Fachanwalt fur Bau- und Architektenrecht
Fachanwalt fur Miet-

und Wohnungseigentumsrecht

Jurgen Madel

Rechtsanwalt
Leitender Rechtsdirektor a. D.

Eberhard Wollner
Rechtsanwalt

lhre Rechtsanwalte fiir Bau- und Immobilienrecht

Dr.-Gustav-Heinemann-StraBBe 14
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Telefon: 0911/58698-0
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bedankt sich bei den Rechtsanwilten
Herbert Kohler und Jiirgen Madel,

den Verfassern dieses Planungsratgebers.






