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Vorwort

Die Standortsicherheit ist fiir jedes Unternehmen von existentieller Bedeutung. Wie viel die Standortsicherheit und die
Bauleitplanung miteinander zu tun haben, ist Unternehmern hdufig nicht bewusst. Dieser Zusammenhang wird ihnen oft-
mals erst klar, wenn sie einen neuen Standort errichten wollen und dafiir ein Bebauungsplan aufgestellt werden muss oder
wenn sie von einem Bauleitplanverfahren in ihrer Umgebung (negativ) tangiert werden.

Eine Sensibilisierung flir mdgliche Konfliktpunkte fiir einen Unternehmensstandort hilft aber, sich anbahnende Entwick-
lungen schon friihzeitig zu erkennen. So hat ein Unternehmen mehr Spielraum zu reagieren, wenn es seinen Betriebsablauf
durch baurechtliche Vorhaben in seiner Umgebung beeintrichtigt sieht. Auf diesem Ansatz beruht der Leitfaden. Er soll das
Bewusstsein im Unternehmen schirfen, auch unabhingig von eigenen laufenden Genehmigungsverfahren ein Auge auf die
Sicherung und etwaige Entwicklung des bestehenden Betriebsstandortes zu haben.

Zudem kann ein Uberblick iiber die wesentlichen Standortfaktoren auch dabei helfen, die 6rtliche Lage besser einzu-
schdtzen, wenn etwa ein neuer Ansiedlungsstandort gesucht wird oder eine Anderung bzw. Erweiterung des bestehenden
Standorts im Raum steht.

Dabei erhebt der Leitfaden keinen Anspruch auf Vollstindigkeit. Er ist als Hilfe_§tellung fiir allgemeine Fragen zu rechtli-
chen Aspekten des Betriebsstandorts gedacht. Dementsprechend gibt er einen Uberblick zu den in der Standortfrage regel-

maBig tangierten Rechtsgebieten und stellt die in der Praxis wiederholt auftretenden Probleme dar.

Nachdem sich jedoch die Standortfrage fiir jedes Unternehmen individuell stellt, wird eine Beratung fiir den konkreten
Einzelfall dennoch meist unumganglich sein.

Mehr Informationen finden Sie auf £ ihk.muenchen.de/bauleitplanung


https://www.ihk-muenchen.de/politik/standortmanagement/standortsicherung-bauleitplanung/
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Die wichtigsten Tlpps zur
Standortsicherung im Uberblick

Einige Faktoren tragen maBgeblich zur Standortsicherheit Ihres Betriebs bei und sollten daher stets eine entsprechende
Aufmerksamkeit erfahren. Widmen Sie diesen moglichst kontinuierlich und vor allem friihzeitig das nétige Augenmerk!
Das erfordert erfahrungsgemaB einen geringeren Aufwand, als Nachl3ssigkeiten im Nachhinein zu korrigieren. Daher
empfehlen wir Folgendes:

Uberpriifen Sie regelmiBig die vorhandenen Genehmigungen

Stellen Sie sicher, dass die bestehenden Genehmigungen (z. B. Bau-, Immissionsschutzrecht) den Bedrfnissen Ihres Betriebes fir
die Gegenwart entsprechen. Generell unterliegen genehmigte Betriebe dem Bestandsschutz. Beachten Sie aber, dass Ihr Betriebs-
grundsttick dennoch von Bebauungsplandanderungen betroffen sein kann. So werden teilweise vielfach gednderte Bebauungsplane
neu aufgestellt, um mehr Ubersicht tiber die konkreten Inhalte zu schaffen. Dabei kénnen auch Festsetzungen, wie z. B. Emissions-
kontingente, gedndert werden, welche dann flr zukiinftige Vorhaben relevant sind. Sollten Sie Ihre Entwicklungsmdéglichkeiten be-
eintrachtigt sehen, empfehlen wir, dies schnellstmdglich Ihrer Kommune mitzuteilen. Sie kdnnen sich dazu auch an die IHK wenden.

Planen und beantragen Sie friihzeitig neue Erweiterungs-, Betriebs-, bzw. Anderungsgenehmigungen
Bedenken Sie, dass bei einer Betriebserweiterung bzw. -dnderung gegebenenfalls bestehende Genehmigungen angepasst oder neu
erteilt werden missen.

Sichern Sie betriebliche Vorratsflachen

Priifen Sie, welche Flachen in der Umgebung Ihres Betriebsgeldndes flir spatere Erweiterungen in Frage kommen und ob auf diesen
der (erweiterte) Betriebsablauf gut integrierbar ist. Sichern Sie solche geeigneten Vorratsflachen. Dies erfordert nicht nur deren bloBe
Verfugbarkeit. Zusatzlich muss auf diesen die vorgesehene gewerbliche Nutzung zuldssig sein. Die auf einer Flache zugelassenen
Nutzungen ergeben sich u. a. aus dem Planungsrecht. Insbesondere durch die Bauleitplanung kann die Kommune die entsprechenden
Voraussetzungen daflr schaffen.

Achten Sie auf bauliche Entwicklungen in Ihrer Nachbarschaft

Bebauungsplane kénnen gedndert werden und neu erteilte Einzelbaugenenmigungen in der Umgebung kénnen auch Auswirkungen
auf Ihren Betriebsstandort haben. Insbesondere bei geplanten Wohnnutzungen in der Nachbarschaft Ihres Betriebs sollten Sie
genau prifen, ob diese Ihre Betriebsablaufe gefdhrden. Eine Einschrankung kann beispielsweise darin bestehen, dass Sie gewisse
Ldrmkontingente einhalten missen, um dem Schutzanspruch der Wohnbebauung gerecht zu werden. Falls Sie eine Beeintrachtigung
Ihrer Betriebsabldufe beflirchten, sollten Sie dies so schnell wie mdéglich Ihrer Kommune mitteilen. Wenden Sie sich auch an die IHK.

Uben Sie kommunalpolitische Wachsamkeit

Insgesamt raten wir, die kommunalpolitischen Tendenzen in der (immissionsrelevanten) Nachbarschaft Ihres Betriebs aufmerksam
zu beobachten. Entwicklungen, die Ihren Betriebsablauf gegenwartig oder in Zukunft beeintrachtigen konnten, kann auf diese Weise
schon bei ihrer Entstehung entgegengewirkt werden. Gegebenenfalls erforderliche MaBnahmen oder gar rechtliche Schritte kénnen
dann schon friihzeitig tberlegt werden.

Pflegen Sie Kontakt zu Ihrer Kommune, zu Beh&rden und Nachbarn

Die Kommune stellt die Bebauungspldne auf. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung bei Bauleitplanverfahren kénnen Sie Ihre
Belange vortragen. Nutzen Sie aber im Bedarfsfall auch die Mdglichkeit - gerade wenn es um Ihr Betriebsgeldnde geht - friihzeitig
und eng mit der Kommune zusammenzuarbeiten. Insgesamt ist bei allen baurechtlichen MaBnahmen ein guter Kontakt zur Kom-
mune, aber auch zu etwaigen anderen Genehmigungsbehorden (wie beispielsweise dem Landratsamt), empfehlenswert. Meistens
zahlt sich eine méglichst frihe Kontaktaufnahme mit der Kommune/Behérde zu den beabsichtigten Projekten und Perspektiven
des Unternehmens aus. Ein gutes Verhdltnis zu den Nachbarn verringert in aller Regel etwaige Konfliktpotenziale.
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Verfolgen Sie relevante rechtlichte Verdnderungen
Auf Europa-, Bundes- und Landesebene werden haufig fir das Unternehmen relevante rechtliche Veranderungen durchgefiihrt.
Verfolgen Sie diese z. B. in Fachzeitschriften, Uber die IHK oder Ihre Berater.

Priifen Sie die Altlastenfreiheit Ihres Grundstiicks

Bestehende Altlasten auf genutzten oder neu zu erwerbenden Betriebsgrundstlicken kdnnen den Firmenbestand gefahrden.
Insbesondere bei Konversionsflichen sollten Sie auf etwaige Altlasten ein besonderes Augenmerk richten. Fldchen, auf denen
Altlasten vermutet werden, sind zumeist in Altlastenverdachtsflachenkatastern erfasst und sollten auch in Bebauungs- und
Flachennutzungsplanen entsprechend gekennzeichnet sein. Fragen Sie im Verdachtsfall dennoch vor einem Erwerb bei Ihrer
Kommune nach und lassen Sie das Grundstiick gegebenenfalls von einem Fachmann dahin gehend untersuchen.

Teil |: Rechtliche Standortfaktoren

Die Sicherung des Betriebsstandortes ist fiir Unternehmen meist existenziell. Wie sicher und damit zukunftstrachtig ein Standort ist,
hangt oft von rechtlichen Standortfaktoren ab.

Fir bereits bestehende Betriebe beinhaltet die Standortsicherung, dass der einmal an dieser Stelle errichtete Betrieb auch zukiinftig
im Rahmen seiner Genehmigungen im Wesentlichen ohne Einschrankungen weiter betrieben werden kann. Das entscheidende
Augenmerk ist fur bestehende Betriebe daher nicht nur auf die eigenen l6schen Belange zu richten, sondern insbesondere auch

auf Entwicklungen in der Umgebung des Betriebs. Als klassisches Beispiel, das immer wieder zu Problemen flihrt, sind an das Unter-
nehmen heranrlickende Baugebiete zu nennen, die den laufenden Betrieb beeintrachtigen und zukiinftige Erweiterungen erschweren
oder sogar unmaglich machen konnen.

Standortsicherheit bedeutet fiir Neuansiedlungen, dass der Betrieb den rechtlichen Vorgaben entspricht und die Produktion oder
der Handel etc. an diesem Standort aufgenommen werden kann. Dementsprechend verlangt die Standortwahl stets sichere Grund-
lagen und eine friihzeitige Erkennung maoglicher Risiken.

Die Nutzbarkeit eines Betriebsgrundstiicks wird durch verschiedene gesetzliche Regelungen wie Baurecht, Immissionsschutzrecht,
Wasserrecht, Naturschutzrecht u.v.m. bestimmt. Dieser Leitfaden konzentriert sich im Wesentlichen auf das Bau- und Immissions-
schutzrecht, ohne jedoch die Bedeutung der nicht behandelten Rechtsgebiete herabzusetzen. Gerade im Bereich des Bau- und Im-
missionsschutzrechts treten immer wieder vergleichbare Konstellationen und Fragestellungen auf, mit denen sich letztlich beinahe
jeder Unternehmer konfrontiert sehen kann.
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1. Offentliches Baurecht

Das Baurecht stufen viele Unternehmer vielfach nur im Hinblick auf eine erstrebte Baugenehmigung als relevant ein.
Sie libersehen dabei haufig, dass sich gerade die baurechtlichen Rahmen- und Umgebungsbedingungen auBerhalb eines
konkreten Genehmigungsverfahrens vielfiltig auf die Sicherheit eines Standorts auswirken kénnen.

Ob der Betrieb die gewiinschte Baugenehmigung erhalten kann, hdngt einerseits von den Nutzungsmdoglichkeiten ab, die
auf dem Betriebsgrundstiick gestattet sind, und andererseits von den vorhandenen Nutzungen in der Nachbarschaft, die
ihrerseits Schutz gegen Beeintrachtigungen durch das Betriebsgeschehen beanspruchen konnen.

Entscheidend sind demnach zunachst die bestehenden baurechtlichen Rahmenbedingungen. Diese werden in erster Linie
durch das Bauplanungsrecht bestimmt, das vom Bund geregelte 6ffentliche Baurecht. Es ist insbesondere im Baugesetzbuch
(BauGB) und in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) niedergelegt. Die darin enthaltenen Vorschriften treffen die wesentli-
chen Bestimmungen dariiber, ob ein Grundstiick liberhaupt bebaut werden kann und welche Nutzung darauf zuldssig ist.

1.1 Planbereiche und ortliche Bauleitplanung

Wichtig ist zunachst zu klaren, in welchem planungsrechtlichen Bereich sich das Betriebsgrundstiick befindet. Das Baugesetzbuch
unterscheidet dabei den qualifizierten Planbereich (§ 30 Abs. 1 BauGB), den Innenbereich (§ 34 BauGB) und den AuBenbereich

(§ 35 BauGB). Jedes Vorhaben liegt zwingend in einem dieser Bereiche, seine planungsrechtliche Zul3ssigkeit hidngt davon ab,

in welchem.

MaBgeblich ist, ob eine ortliche Bauleitplanung der Gemeinde besteht. Die Gemeinde kann zur Konkretisierung ihrer planerischen
Vorstellungen Bauleitpldne erlassen.

Die kommunale Bauleitplanung regelt die Nutzbarkeit von Grundstiicken. Bauleitplan ist der Oberbegriff fiir Flichennutzungs-
und Bebauungsplan. Erster Ansprechpartner bei Fragen zu Inhalten von Fldchennutzungs- und Bebauungspldnen ist stets die
Bauverwaltung der jeweiligen Kommune.

Der Flachennutzungsplan hat vorbereitenden Charakter und enthalt die allgemeinen Vorstellungen zur stadtebaulichen Entwick-
lung flir einen langeren Zeitraum. In ihm ist in einer Gesamtschau fiir das gesamte Gemeindegebiet die Art der Bodennutzung in
den Grundzlgen dargestellt. Der Fldchennutzungsplan ist in der Regel fiir den einzelnen Bauherrn unverbindlich. Beispielsweise
verleiht die bloBe Darstellung als Baufldche im Flachennutzungsplan einem Grundstiick noch kein Baurecht.

Erst der Bebauungsplan, der in der Regel aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird, regelt die bauliche (und sonstige zuldssige)
Nutzung der Grundstiicke verbindlich und im Einzelnen. Ein einzelner Bebauungsplan umfasst regelmaBig nur ein Gemeindeteil-
gebiet, d. h. einen planerisch und stadtebaulich Uberschaubaren Bereich.
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1.2 Auswirkungen auf den Betriebsstandort

Die Bauleitplanung gibt den inhaltlichen Rahmen vor, welche Vorhaben auf einem Grundstiick genehmigt werden kénnen. Ob das
Vorhaben im Planbereich, im unbeplanten Innenbereich oder im AuBenbereich liegt, hat einen entscheidendenden Einfluss darauf,
ob fir dieses die Genehmigung erteilt werden kann.

Die Frage der baulichen Genehmigungsbeddirftigkeit und Genehmigungsfédhigkeit stellt sich nicht nur dann, wenn neu gebaut
werden soll. Die planungsrechtliche (Neu-) Beurteilung eines lorhabens kann vielmehr bereits dann erforderlich sein, wenn eine
Anderung oder Nutzungsénderung des vorhandenen Bestands beabsichtigt ist. , Anderung” bedeutet dabei den Umbau, Ausbau,
die Erweiterung oder Verkleinerung einer baulichen Anlage; eine ,Nutzungsédnderung” liegt vor allem in der Anderung der Zweck-
bestimmung der baulichen Anlage und kann, muss aber nicht zwangsldufig, von einer Anderung der baulichen Substanz begleitet
sein. Je nach Konstellation kann also auch eine Anderung oder Nutzungsénderung die Frage der planungsrechtlichen Zuldssigkeit
des Gesamtvorhabens und damit die Frage der Standortsicherheit neu aufwerfen.

1.2.1 Standorte im Geltungsbereich eines Bebauungsplans

Liegt das Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, so ist maBgeblich, welchen Charakter dieser Bebauungsplan hat. Das
BauGB unterscheidet drei Arten von Bebauungsplanen: den qualifizierten, den vorhabenbezogenen und den einfachen Bebauungsplan.

Ein Bebauungsplan ist qualifiziert, wenn er mindestens Festsetzungen tber die Art und das MaB der baulichen Nutzung, die
Uberbaubaren Grundstiicksflaichen und die drtlichen Verkehrsflachen enthélt. Im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans
ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es dessen Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist (§ 30 Abs. 1 BauGB).
ErschlieBung bedeutet insbesondere die verkehrsmaBige Anbindung, die Wasserversorgung, die Abwasserentsorgung und die Elekt-
rizitdtsversorgung.

Ein Bebauungsplan, der nicht alle Mindestfestsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplans enthélt, ist ein ,einfacher Bebauungs-
plan®. Im Geltungsbereich eines einfachen Bebauungsplans ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es dessen Festsetzungen nicht wider-
spricht und im Ubrigen, d. h. soweit keine Festsetzungen vorhanden sind, nach den gesetzlichen Vorgaben fiir den Innen- oder
AuBenbereich zuldssig ist (§ 30 Abs. 3 BauGB). Auch hier muss die ErschlieBung gesichert sein.

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans spielt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine zentrale Rolle. Sie legt fest, welche
Nutzungen in welchen Baugebieten zuldssig sind (Art der baulichen Nutzung), z. B. ob ein Gebiet als Wohn- (WR, WA), Misch- (M),
Gewerbe- (GE) oder Industriegebiet (Gl) ausgewiesen wird. Andere Regelwerke wie die Technische Anleitung zum Schutz gegen
Ldrm (TA Ldrm) kniipfen an diese Festsetzungen an. Dadurch trifft der Bebauungsplan wichtige Vorentscheidungen dariiber, wel-
che Nutzungen zuldissig und nebeneinander maglich sind und wie empfindlich bestimmte Bereiche geschiitzt werden mussen. Die
BauNVO regelt auBerdem, wie intensiv ein Grundsttiick bebaut werden darf (MaB der baulichen Nutzung), etwa durch die Grund-
flichenzahl (GRZ) oder Geschossfldchenzahl (GFZ). Diese geben an, wie viel Quadratmeter Grundfidche bzw. wie viel Quadrat-
meter Geschossfliche je Quadratmeter Grundstticksfldche zuldssig sind. Solche Vorgaben kann die Gemeinde im Bebauungsplan
verbindlich festsetzen.

Eine besondere Form des Bebauungsplans stellt der vorhabenbezogene Bebauungsplan (§ 12 BauGB) dar. Er regelt die Zuléssigkeit
eines ganz konkreten Bauvorhabens, welches im Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Bestandteil des Bebauungsplans ist, naher
beschrieben ist. Der Vorhabentrager muss sich zusétzlich in einem Vertrag (Durchfiihrungsvertrag) mit der Gemeinde verpflichten,
das Vorhaben und die ErschlieBungsmaBnahmen innerhalb einer bestimmten Frist auszuflhren und die Planungs- und ErschlieBungs-
kosten ganz oder teilweise zu tragen. Im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans richtet sich die Zuldssigkeit
des Vorhabens ausschlieBlich nach dessen Bestimmungen und dem Erfordernis der gesicherten ErschlieBung (§ 30 Abs. 2 BauGB).
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Mit einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan besteht eine gréBere Flexibilidt fiir die Gemeinde, Regelungen zu treffen, da die
Vorgaben flir Festsetzungen lockerer sind als bei ,normalen” Bebauungspldnen. Zusammen mit dem Durchfiihrungsvertrag er-
o6ffnet der vorhabenbezogene Bebauungsplan oft,,maBgeschneiderte” Planungs- und Konflikt/ésungen fiir betriebliche Belange.
Hinzukommt, dass ein Vorhabentréger durch seine Einbindung und Mitwirkung im Planaufstellungsverfahren ggf. auch die Ver-
fahrensdauer verkiirzen kann. Insoweit kann der vorhabenbezogene Bebauungsplan auch fiir Unternehmen vorteilhaft sein.

1.2.2 Der unbeplante Innenbereich (§ 34 BauGB)

Im sog. unbeplanten Innenbereich ist kein qualifizierter und kein vorhabenbezogener Bebauungsplan vorhanden, aber es besteht
eine tatsdachliche zusammenhangende Bebauung. Fir die Zuldssigkeit eines Vorhabens ist hier in erster Linie maBgeblich, dass es
sich nach

= der Art und dem MaB der baulichen Nutzung,
= der Bauweise und
= der Grundstlicksflache, die Gberbaut werden soll,

in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt. Es muss also den durch die tatsachliche Umgebungsbebauung vorgegebenen Rahmen
in den genannten Kriterien einhalten.

Als ,néghere Umgebung" kommen die konkreten Nutzungen in der Nachbarschaft in Betracht. Das bedeutet, dass im unbeplanten
Innenbereich die Kriterien fur die Zuldssigkeit eines Vorhabens stets individuell ermittelt werden missen, also z. B. ob Wohnhauser,
Kleingewerbebetriebe, Industrieanlagen oder landwirtschaftliche Betriebe dort vorherrschend sind. Der Zuldssigkeitsrahmen ist
daher gerade bei Gemengelagen oftmals nicht einfach zu ermitteln. Zudem kann er sich mit der Zeit im Positiven wie im Negativen
andern, in dem sich die maBgebliche Umgebungsbebauung andert.

1.2.3 Der AuBenbereich (8 35 BauGB)

Der AuBenbereich umfasst all jene Gebiete, die weder im Geltungsbereich eines qualifizierten oder vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans noch im unbeplanten Innenbereich liegen. Grundsatzlich soll der AuBenbereich von Bebauung frei gehalten werden. Es gibt
jedoch Vorhaben, die nach ihrer Zweckbestimmung oder wegen ihrer Auswirkungen auf die Umgebung aus dem Bebauungszusam-
menhang heraus und somit in den AuBenbereich gehoren, sog. privilegierte Vorhaben.

Diese privilegierten Vorhaben sind in § 35 Abs. 1 BauGB abschlieBend aufgezahlt, wie beispielsweise:

= Land- oder forstwirtschaftliche Betriebe,

= \orhaben, die der 6ffentlichen Versorgung oder einem ortsgebundenen gewerblichen Betrieb (z. B. Kieswerk) dienen,

= besonders stérintensive Vorhaben, die nicht im Innenbereich untergebracht werden kénnen oder sollen (z. B. Tierkérper-
beseitigungsanlagen oder SchieBplatze),

Alle Vorhaben, die im BauGB nicht als privilegiert eingestuft sind, gelten als sonstige Vorhaben (§ 35 Abs. 2 BauGB). Diese gehoren
an sich nicht in den AuBenbereich und sind daher unzuldssig, wenn sie 6ffentliche Belange beeintrachtigen, z. B. den Darstellungen
des Flachennutzungsplans widersprechen. Allerdings konnen auch nichtprivilegierte Vorhaben im AuBenbereich im Einzelfall zugelassen
werden.

Als Erleichterung gegentiber den Anforderungen bei den anderen Planbereichen gentigt fur AuBenbereichsvorhaben eine ,aus-
reichende” ErschlieBung. Unverzichtbar ist daflir eine verkehrliche ErschlieBung, damit das Grundstiick von Fahrzeugen erreicht
werden kann, die im &ffentlichen Interesse unterwegs sind, wie Polizei-, Kranken-, Feuerwehr- oder Miillfahrzeuge. Ferner gehéren
zur ausreichenden ErschlieBung ein Strom- und Wasseranschluss sowie die Mdglichkeit der ordnungsgemaBen Abwasser- und
Abfallbeseitigung.
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Ob ein Vorhaben an einem bestimmten Standort zuldssig ist, hdngt wesentlich von der bauplanungsrechtlichen Situation des
Grundstticks ab. Oft schafft erst die Bauleitplanung die nétigen rechtlichen Voraussetzungen fiir ein Vorhaben. Auch Unterneh-
men, die selbst keine Anderung oder Erweiterung ihres Betriebs anstreben, kénnen betroffen sein, etwa wenn ihr Standort im
Plangebiet liegt oder benachbarte Planungen Auswirkungen auf sie haben.

1.3. Sonderfall: Storfallbetriebe nach Seveso-lI-Richtlinie

Auf europarechtlicher Ebene enthélt die Seveso-lI-Richtlinie aus dem Jahr 1996 (Richtlinie 96/82/EG des Rates zur Beherrschung
der Gefahren bei schweren Unféllen mit gefdhrlichen Stoffen vom 9.12.1996 - ABI. EG Nr. L 10 S. 13) Regelungen zur Verhiitung
schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stoffen sowie zur Begrenzung der Unfallfolgen. Die Seveso-II-Richtlinie enthalt in den Art. 5 ff.
betriebsbezogene Anforderungen an Anlagen, die in Deutschland durch die Betreiberpflichten nach § 5 Bundes-Immissionsschutz-
gesetz (BImSchG) und der Zwolften Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfall-Verordnung -
12. BImSchV) umgesetzt werden.

1.3.1 Storfallbetriebe im Bauleitplanverfahren

Nach der Seveso-II-Richtlinie sollen durch angemessene Abstande zwischen Storfallbetrieben und schutzbedirftigen Nutzungen

Risiken minimiert werden. In Deutschland ist dieses Ziel des Art. 12 der Seveso-II-Richtlinie planungsrechtlich in der Abwagungs-
direktive des § 50 BImSchG umgesetzt. Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen ist danach geboten, dass die fiir eine

bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zugeordnet werden, dass von schweren Unféllen im Sinne der Seveso-II-

Richtlinie hervorgerufene Auswirkungen auf schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Ob die Gemeinde bei einer Planung von Gewerbe- oder Industriegebieten Festsetzungen zu Stérfallbetrieben treffen muss, hdngt
von der Art der Planung ab. Fir den Fall einer Angebotsplanung hat das Bundesverwaltungsgericht entschieden, dass die planende
Gemeinde grundsatzlich darauf vertrauen kann, dass die Frage des angemessenen Abstands etwaiger kiinftiger Storfallbetriebe im
nachgelagerten Genehmigungsverfahren geklart wird. Fiir den Fall eines projektbezogenen Bebauungsplans oder vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist die Rechtsfrage dahingehend geklart, dass das Storfallrecht zwingend im Bebauungsplan zu berticksichtigen ist.

v

Das Stérfallrecht muss dann gepriift werden, wenn tatsdchlich die Ansiedlung eines Stérfallbetriebes gewollt ist oder wenn das
Plangebiet im Achtungsabstand eines Stdrfallbetriebes liegt. Es schlie3t die Planung eines Stérfallbetriebes im Umfeld von schutz-
bedtirftigen Nutzungen oder die Planung von schutzbediirftigen Nutzungen im Achtungsabstand eines Stérfallbetriebes nicht
aus. Es gibt dem Trdger der Planungshoheit vielmehr auf, eine sorgféltige Grundlagenermittlung durchzufiihren, Alternativen zu
priifen und anschlieBend eine Abwdqgung zu treffen und zu entscheiden, welches Gewicht dem sich aus der Seveso-/I-Richtlinie
ergebenden Trennungsgrundsatz gegentiber den stddtebaulichen Belangen gegeben wird. Der Trennungsgrundsatz kann daher
bei Vorliegen von besonderen stddtebaulichen Griinden iberwunden werden, wobei den Plangeber dann aber eine gesteigerte
Begriindungslast trifft.

1.3.2 Storfallbetriebe im Genehmigungsverfahren

§ 50 BImSchG entfaltet als planungsrechtliche Abwagungsdirektive im Rahmen gebundener Genehmigungsentscheidungen wie
bei Baugenehmigungen keine Rechtswirkung. Fiir Genehmigungsentscheidungen hat der deutsche Gesetzgeber keine spezifischen
Anforderungen zur Umsetzung von Art. 12 der Seveso-lI-Richtlinie formuliert, weder fiir die Neuerrichtung bzw. Anderungen von
Storfallbetrieben noch fiir die Genehmigung schutzbedirftiger Nutzungen in der Nachbarschaft bestehender Storfallbetriebe.
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Die Umsetzung in Deutschland war Gegenstand einer gerichtlichen Entscheidung des EuGH im Jahr 2011. Der EuGH hat entschieden, dass

= auch bei gebundenen Genehmigungsentscheidungen die Genehmigungsbehdrde dafiir Sorge zu tragen hat, dass das Gebot der
Trennung von Storfallbetrieben und 6ffentlich genutzten Gebauden Rechnung getragen wird. Somit gilt Art. 12 Abs. 1 Seveso-II-
Richtlinie bei der Genehmigungserteilung unmittelbar im deutschen Recht.

= Art. 12 Abs. 1 Seveso-II-Richtlinie nicht so zu verstehen ist, dass alle Vorhaben zwingend abzulehnen sind, die keinen angemessen
Abstand zu existierenden Storfallbetrieben unterschreiten; ein ,striktes Verschlechterungsverbot” besteht nicht.

= im Rahmen der Genehmigungserteilung die Risiken der Ansiedlung innerhalb der Abstandsgrenzen im Einzelfall gebihrend zu
wirdigen sind. Der EuGH fordert eine ,Abschdtzung nicht nur der Risiken und Schaden, sondern auch aller anderen in jedem Ein-
zelfall relevanten Faktoren”. Neben den storfallspezifischen Aspekten hat der EuGH auch die ,Berlcksichtigung soziodkonomischer
Faktoren" anerkannt.

v

Die Rechtsprechung des EuGH hat zur Folge, dass die frage des Abstandes von und zu Stérfallbetrieben unmittelbar auch im Rah-
men von Genehmigungsverfahren zu bertiicksichtigen ist. Notwendig ist eine Abwdgung zwischen den Belangen des Stérfallrechts
und den stddtebaulichen Belangen, insbesondere in Ansehung des Risikos fiir schutzbediirftige Nutzungen unter Beriicksichti-
gung von implementierbaren und in der Genehmigung vorzusehenden Schutzkonzepten.

2. Immissionsschutzrecht

Die Einhaltung immissionsschutzrechtlicher Vorgaben ist ein entscheidender Faktor fiir die Standortsicherheit. Es umfasst
die volle Bandbreite von Umweltauswirkungen einer Anlage, die sich iiber die Luft oder den Boden iibertragen und auf
die Umgebung einwirken. In der Praxis besonders bedeutsam ist der klassische Luftschall, also die Gerdusche, die beim
Betrieb einer baulichen Anlage entstehen. Aufgrund der europarechtlichen Vorgaben zur Luftreinhaltung kommen Luft-
verunreinigungen zunehmend in den 6ffentlichen Fokus, zumal hier die Industrie- und Gewerbebetriebe in Konkurrenz mit
dem StraBenverkehr stehen. Zu den Immissionen gehdren weiter Einwirkungen auf die Umwelt wie Geriiche, Kérperschall,
Licht, elektromagnetische Strahlung oder Erschiitterungen. Diese verschiedenen Immissionen unterliegen jeweils unter-
schiedlichen Rechtsverordnungen oder technischen Regelwerken, die nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
angewendet werden.

Die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben haben sich im Laufe der Zeit mit zu den bedeutsamsten Standortfaktoren entwi-
ckelt. Das liegt daran, dass Personen, die in der Umgebung des Betriebes wohnen und arbeiten, das Recht haben, Genehmi-
gungen anhand der Vorgaben des Immissionsschutzrechtes auf deren RechtmaBigkeit hin gerichtlich liberpriifen zu lassen
und dariiber hinaus die Einhaltung des Immissionsschutzrechtes auch wahrend des Betrieb durch die Aufsichtsbehdrde
priifen zu lassen.

v

Immissionen sind Einwirkungen auf ein Grundstiick. Emissionen sind ausgehende Wirkungen von einer Anlage oder einem
Grundsttick. Die meisten Nachbarklagen, die vor Gericht zum Erfolg fiihren, stiitzen sich auf den Immissionsschutz.
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Im Immissionsschutzrecht ist stets zu unterscheiden, welche Emissionen von einer Anlage ausgehen, in welcher Intensitat sie auf
die Umgebung einwirken und wie schutzbediirftig diese Umgebung ist. Deshalb ist es fur die Beurteilung der Immissionen von
entscheidender Bedeutung, in welcher stadtebaulichen Situation sich ein Betriebsstandort befindet, z. B. in Alleinlage, einem Indus-
trie- und Gewerbegebiet oder z. B. in unmittelbarer Nahe zu einem Wohngebiet. Fiir die immissionsschutzrechtliche Beurteilung
eines Vorhabens spielt demnach die planungsrechtliche Einordnung der Umgebung, ob ein Wohn-, Gewerbe- oder Mischgebiet etc.
vorliegt, eine maBgebliche Rolle. In den immissionsschutzrechtlichen Regelungswerken, wie z. B. die TA Larm bzw. die 16. BImSchV
oder die DIN 18005 fir Luftschall, die TA Luft fur Luftschadstoffe oder die DIN 4150 flr Erschiitterungen, werden namlich unter-
schiedliche Beurteilungspegel bzw. Orientierungs- oder Grenzwerte fiir das zuldssige MaB3 von Immissionen in den verschiedenen
Gebietstypen festgesetzt.

Soweit ein Betrieb im Umfeld von schutzbediirftigen Nutzungen - insbesondere Wohngebduden - geplant wird, kommt es daher
besonders darauf an, sein Emissionsverhalten genau zu untersuchen. Das Emissionsverhalten der Anlage kann namlich durch die
Planung der Anlage wesentlich beeinflusst werden. Unter Umstanden kénnen besonders laute Anlagenteile eingehaust oder die
AuBenwande mit einem bestimmten SchallddmmmaB ausgefiihrt werden. Je nach den Bediirfnissen des Betriebs und den Anfor-
derungen der schutzbedirftigen Nutzungen kann die Untersuchung ergeben, dass erforderliche SchallddmmmaBnahmen unwirt-
schaftlich sind und bestimmte Betriebsformen nicht oder nur unter erheblichen Auflagen zuldssig sind. Um im Vorfeld entscheiden
zu kdnnen, ob der Standort fiir den Betrieb geeignet ist, ist eine immissionsschutzrechtliche Machbarkeitsstudie zu empfehlen.

Allein die Tatsache, dass eine Genehmigung flir den Betrieb vorliegt, geniigt nicht, um eine ausreichende Rechtssicherheit fiir den
Betrieb ableiten zu kdnnen. Im Immissionsschutzrecht gilt fiir immissionsschutzrechtlich genehmigte Anlagen der Vorsorgegrund-
satz gem. § 5 Abs. 1 Nr. 2 BImSchG. Danach haben Betriebe stets Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen zu betreiben

und sind daher verpflichtet, die betrieblichen Anlagen regelmaBig an den Stand der Technik anzupassen. Anders als bei Betrieben,
die bauordnungsrechtlich genehmigt wurden und den Stand der Lirmminderungstechnik zum Zeitpunkt der Ersterrichung nach-
weisen mussen, gilt fiir immssionsschutzrechtlich genehmigte Anlagen eine lebenslange Nachristpflicht, die die Aufsichtsbehorde
im Zweifel durchsetzen kann. Auch bei baurechtlich genehmigten Anlagen kann allerdings der Betrieb durch nachtragliche Auflagen
zum Immissionsschutz eingeschrankt werden, etwa wenn die Genehmigung zu einzelnen Punkten keine Regelung trifft.

Ob und inwieweit ein Standort aus immissionsschutzrechtlicher Sicht sinnvoll und zukunftssicher ist, hdngt daher von
folgenden Faktoren ab:

= Welche emissionsseitigen Anforderungen hat der Betrieb?

= Wie ist die schutzbedurftige Nutzung hinsichtlich ihrer Immissionstoleranz einzustufen und welche Immissionen sind ihr durch
den Betrieb zumutbar?

= Welcher Kapitaleinsatz kann zur Steuerung des Emissionsverhaltens
erbracht werden?

Der letzte Faktor ist rein wirtschaftlicher Natur und ergibt sich aus der ingenieurtechnischen Planung. Die ersten beiden Faktoren
bedirfen zum einen der schalltechnischen Begutachtung und zum anderen der juristischen Bewertung. Die rechtlichen Rahmenbe-
dingungen sind flr die jeweiligen Immissionsarten und sogar teilweise auch flr die unterschiedlichen Planungsarten unterschied-
lich zu beurteilen.

Insgesamt empfehlen wir, Unternehmensstandorte rechtzeitig vor Investitionsentscheidungen aus immissionsschutzrechtlicher
Sicht technisch und rechtlich dberpriifen zu lassen. Fiir eine erste Einschdtzung zur immissionsschutzrechtlichen Beurteilung
eines Vorhabens raten wir, die jeweils zustdndige Immissionsschutzbehérde zu kontaktieren. Dies sind in der Regel die Kreisver-
waltungsbehdrden (Landratsdmter bzw. die kreisfreien Stddte) und in Ausnahmefdllen die Regierungen.




TEIL I: RECHTLICHE STANDORTFAKTOREN | 12

2.1 Schallimmissionen

Immissionen in der Form von Luftschall sind, wie oben bereits dargestellt, die am hdufigsten thematisierten Auswirkungen von
industriellen und gewerblichen Betrieben. Die Beurteilung von Schallimmissionen der Betriebe hdngt im Wesentlichen von der
bauplanungsrechtlichen Qualitdt des Standorts ab. Sind im Geltungsbereich eines Bebauungsplans spezielle Festsetzungen zum
Emissionsverhalten von Anlagen enthalten, so richtet sich die Zuldssigkeit von Anlagen allein nach diesen. Die Inhalte des Bebau-
ungsplans konnen von den gesetzlichen Regelungen abweichen (nachfolgend 2.1.4).

2.1.1 Allgemeine Regelung der TA-Larm

Grundsatzlich gelten die gesetzlichen Anforderungen der §8 5 und 22 BImSchG, die durch die Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm) konkretisiert werden, fir alle baulichen Anlagen im AuBenbereich nach § 35 BauGB, im unbeplanten Innen-
bereich nach § 34 BauGB oder im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, in dem keine speziellen immissionsschutzrechtlichen
Festsetzungen getroffen wurden. Nach der TA Ldrm ist eine bauliche Anlage dann zuldssig, wenn der Larm aus dem geplanten
Betrieb zusammen mit dem bereits bestehenden Lirm anderer Betriebe an der schutzbedirftigen Nutzung (z. B. Wohngeb&uden)
die Richtwerte der TA Larm fir die jeweilige Gebietsart einhalten. Diese sind:

. Misch- ' Kurgebiete,
Reine | Allgemeine | gebiete, | Urbanes = Gewerbe- | Industrie- ankenhdu-

Gebiete

' Wohngebiete | Wohngebietej Dorfgebie Gebiet gebiete gebiete | ser, Pflege-
| | | iete | _anstalten
Immissions-
richtwerte in
dB(A) tags/
nachts

50/35 55/40 60/45 63/45 65/50 70/70 45/35

2.1.2 Welche schutzbediirftigen Nutzungen bestehen
im Einwirkungsbereich der Anlage?

Dazu ist zundchst zu ermitteln, welchen Schutz die Bebauung im Umkreis des Betriebes beanspruchen kann. Die einzelnen Nutzungen
missen entsprechend der jeweiligen Baugebiete der BauNVO (z. B. Reines Wohngebiet, Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet etc.)
eingestuft werden. Soweit flir diesen Bereich kein Bebauungsplan vorliegt, muss daflr der Gebietscharakter durch Ortsbesichtigung
festgestellt werden, wobei letztlich versucht wird, das unbeplante Gebiet einem Gebiet nach dem Gebietscharakter der BauNVO
zuzuordnen.

Der Fldchennutzungsplan kann nicht zur Beurteilung des Gebietscharakters herangezogen werden.

Die Feststellung des jeweiligen Gebietscharakters der schutzbedirftigen Nutzung ist wegen der unterschiedlichen Immissionsricht-
werte besonders bedeutend. Wissen muss man in diesem Zusammenhang, dass eine Pegeldifferenz von 3 dB(A) am Immissionsort
eine Verdoppelung der ausgestrahlten Schallenergie am Emissionsort bedeutet. Einfach gesprochen: Wenn der LKW-Verkehr in
einem Betrieb mit 50 Fahrten am nichstgelegenenen Wohnhaus einen Beurteilungspegel von 40 dB(A) verursacht, dann verursachen
im gleichen Fall 100 LKW Fahrten einen Beurteilungspegel von 43 dB(A). Nachdem je nach Einstufung Spriinge von 5 bis 10 dB(A)
maglich sind (was faktisch eine Verdreifachung der Schallenergie darstellt), ist leicht nachzuvollziehen, dass die Einstufung besonders
wichtig ist.
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2.1.3 Wie hoch ist die Vorbelastung der bestehenden schutzbediirftigen Nutzungen?

Nachdem im ersten Schritt die zu priifenden schutzbedirftigen Nutzungen mitsamt der konkreten Héhe der Schutzbedirftigkeit
ermittelt worden ist, ist im ndchsten Schritt zu priifen, ob an diesen schutzbedirftigen Nutzungen bereits eine Vorbelastung besteht
und wie hoch diese gegebenenfalls ist. Bei der Vorbelastung werden jedoch nur die Immissionen berticksichtigt, die jeweils der glei-
chen gesetzlichen Regelung unterliegen. Das bedeutet, dass nur der Anlagenldarm gewerblicher oder industrieller Nutzung ermittelt
wird, der nach der TA-Ldrm beurteilt wird. StraBenverkehrslarm etwa, der der 16. BImSchV unterliegt, wird nicht mit beriicksichtigt.
In der Rechtsprechung wird flir Félle, in denen eine vollstandige Verlarmung des Gebietes durch unterschiedliche Schallquellen, also
StraBenverkehrslarm, Fluglarm und Anlagenldrm vorliegt, die zusammen mit den anderen Larmarten die Schwelle der Gesundheits-
gefahrdung tberschreiten, eine Gesamtbetrachtung erwogen. Dabei handelt es sich bislang um Einzelfélle, die nicht verallgemeinert
werden konnen.

Die Ermittlung der Vorbelastung kann entweder durch Auswertung der bestehenden Genehmigungen und/oder durch Messungen
vorgenommen werden.

Zeigt die Ermittlung der Vorbelastung, dass die maBgeblichen Immissionsrichtwerte noch nicht ausgeschopft oder gar deutlich
unterschritten sind, so ist der Standort unter dem Aspekt des Immissionsschutzes geeignet. Hier kann die neue Anlage u. U. auch
ein sehr hohes Emissionsverhalten aufweisen, ohne stdrend zu sein.

Wird hingegen eine deutliche Vorbelastung festgestellt, die knapp unterhalb der Immissionsrichtwerte an der nachstgelegenen
Bebauung liegen, so fiihrt dies dazu, dass der geplante neue Betrieb nur noch im geringen Umfang Larm erzeugen darf, da die
anderen bestehenden Betriebe die Immissionsrichtwerte bereits nahezu ausschdpfen. In diesem Fall stellt sich die Frage, ob der
Standort im Hinblick auf mégliche kiinftige Erweiterungen tberhaupt geeignet ist, denn es konnen u. U. aufwéandige Larmschutz-
maBnahmen erforderlich werden, um die Vertraglichkeit zu gewahrleisten.

Stellt sich bei der Ermittung der Vorbelastung heraus, dass bereits auch die Vorbelastung oder jedenfalls durch die Anlage zusam-
men mit der Vorbelastung die Immissionsrichtwerte liberschritten werden, so scheidet im Regelfall eine Genehmigung aus. Nur
soweit im Einzelfall besondere Umsténde vorliegen, die sich aus der stddtebaulichen Situation des Betriebs, insbesondere einer
Gemengelage ergeben kénnen, kann der Betrieb trotz Uberschreitung der Immssionsrichtwerte zugelassen werden. Dabei sind im
Einzelfall die stddtebauliche Relevanz, die Ortsiiblichkeit, der Stoérgrad und die historische Einordnung wertend zu betrachten und
im Kontext mit den Belangen des Betriebes und der schutzbedirftigen Nutzung abzuwagen.

v

Die Standortsicherheit ist unter immissionsschutzrechtlichen Aspekten umso héher, je weiter die Anlage von anderen schutzbe-
dirftigen Nutzungen entfernt ist und je geringer die Vorbelastung dieser Nutzungen ist.

2.1.4 Festsetzungen eines Bebauungsplans

In einem Bebauungsplan konnen spezielle Festsetzungen zur Regelung des Emissionsverhaltens von Anlagen getroffen werden.
Friiher wurden dazu sogenannte immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) festgesetzt, deren Berechnung
im Bebauungsplan selbst festgsetzt werden musste. Seit dem Jahr 2007 ist es méglich, auch sog. Emissionskontingente nach der
DIN 45697 in den Bebauungsplan aufzunehmen, welche eine einheitliche Berechnung normieren und damit den einheitlichen
Vollzug gewahrleisten. In beiden Fillen wird ein flichenbezogenes Emissionsverhalten von Anlagen abstrakt geregelt. Konkret wird
jedem Quadratmeter Bauflache ein Emissionskontingent zugewiesen, welches richtungs- bzw. ortsbezogen von unterschiedlicher
Héhe sein kann. Damit kann die Ldrmerzeugung in einem Gebiet sehr genau festgelegt werden und somit auch die Auswirkungen
auf die Umgebung geregelt werden. Die Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente wird durch Rickrechnung im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens oder der immissionsschutzrechtlichen Genehmigung geprift.
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Nachdem es fiir Festsetzung von Emissionskontingenten (noch) keine konkrete Rechtsgrundlage im BauGB gibt, werden diese nach
§ 1 Abs. 4 BauNVO dadurch festgesetzt, dass das Bebauungsplangebiet in unterschiedlich hohe Kontingente gegliedert wird. Dabei
muss jedoch sichergestellt werden, dass der Charakter von Gewerbe- oder Industriegebieten nicht durch die Festsetzung von zu ge-
ringen Emissionskontingenten gefahrdet wird. Daher fordert die Rechtsprechung, dass unterschiedlich hohe Emissionskontingente
festgesetzt werden, die letztlich jedem typischen Betrieb einen mdglichen Standort zuweisen. Dabei miissen insbesondere auch sehr
laute Betriebe einen Platz innerhalb des Baugebietes finden. In die BauGB Novelle 2025 wurde eine Regelung in § 9 Abs. 1 Nr. 23a
BauGB aufgenommen, wonach Emissionskontingente auch unabhangig von einer Gliederung nach § 1 Abs. 4 BauNVO festgesetzt
werden konnten.

Bei der Aufstellung eines solchen Bebauungsplans ist die planende Kommune nicht gehalten, die Immissionsrichtwerte nach der

TA Larm einzuhalten. Sie muss diese lediglich in der Abwagung berlcksichtigen und kann diese gegebenenfalls zugunsten anderer
Belange, etwa der Wirtschaft und der Schaffung von Arbeitspldtzen, hintenanstellen. So kann nach der Rechtsprechung im Bebau-
ungsplanverfahren mit ordnungsgeméaBer Abwagung um einige dB(A) - abhdngig vom Einzelfall - nach oben abgewichen werden.

Die verbindliche Festsetzung von Emissionskontingenten im Bebauungsplan kann gerade fiir Neustandorte und durch heran-
riickende Bebauung eingeschrdnkte Standorte eine erheblich erhéhte Standortsicherheit gewdhrleisten. Bei Einhaltung dieser
Werte ist ndmlich auch fiir etwaige Nachbarn festgelegt, welche Immissionen zu dulden sind. Ein festgesetztes Emissionskon-
tingent kann aber auch eine Einschrdnkung bedeuten, z. B. wenn im Bereich des Standorts die festgesetzten Kontingente (weit-
gehend) ausgeschépft sind. Es empfiehlt sich daher auch aus diesem Grund, die baurechtliche Entwicklung in der Umgebung
des Standortes im Auge zu behalten.

2.2 Luftreinhaltung

Die Luftqualitat ist ein zentraler Faktor fir die Gesundheit der Bevélkerung und die Lebensqualitdt in stddtischen Gebieten. In der
Bauleitplanung spielt die Luftreinhaltung daher eine wichtige Rolle, um die Auswirkungen von Schadstoffemissionen auf die Umwelt
und die Gesundheit der Bewohner zu minimieren. Eine entscheidende Rolle spielt dabei die Technische Anleitung zur Reinhaltung
der Luft (TA Luft).

Die TA Luft ist eine Verwaltungsvorschrift, die detaillierte Vorgaben zu den zuldssigen Emissionen fir verschiedene Anlagenarten
macht und dabei Grenzwerte fiir Luftschadstoffe festlegt. Bei der Planung von Baugebieten und der Ausweisung von Industrie-
oder Gewerbegebieten miissen die zuldssigen Emissionswerte aus der TA Luft eingehalten und potenzielle Emissionsquellen in der
Umgebung der geplanten Nutzungen analysiert werden. Dies dient dazu, Immissionsgrenzwerte nicht zu Gberschreiten und Konflikte
zwischen Industrie und sensiblen Nutzungen wie Wohngebieten oder Schulen zu vermeiden.

Die TA Luft wird in der Bauleitplanung bei der Bewertung von Standorten, der Festlegung von Pufferzonen und Abstdnden zu
potenziellen Emissionsquellen sowie bei der Ermittlung geeigneter Standorte flr Industrieanlagen herangezogen. Hierbei wird
beispielsweise geprift, ob die bestehenden und geplanten Emissionen durch Verkehr und Industrie innerhalb der vorgeschriebenen
Grenzwerte bleiben und wie MaBnahmen zur Luftreinhaltung im Rahmen der Planung integriert werden kdnnen.

Ein wesentlicher Aspekt ist die radumliche Trennung von Emissionsquellen und empfindlichen Nutzungen wie Wohngebieten oder
Erholungsflachen. Die TA Luft liefert dabei wichtige Hinweise, um Mindestabstdnde zwischen Industrieanlagen und Wohngebieten
festzulegen. Diese Vorgaben helfen dabei, gesundheitliche Risiken durch Emissionen zu minimieren und die Lebensqualitat in stadti-
schen Gebieten zu sichern.
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v

Die EU-Feinstaubrichtlinie (Richtlinie 2008/50/EG (ber Luftqualitit und saubere Luft in Europa) legt Grenzwerte fiir verschiedene
Luftschadstoffe fest, darunter auch Feinstaub (PM10 und PM2.5). Diese Richtlinie hat direkte Auswirkungen auf die Bauleit-
planung, da sie die Einhaltung bestimmter Luftqualititsstandards vorschreibt. Bei der Ausweisung neuer Baugebiete missen
mégliche Feinstaubquellen (z. B. stark befahrene StraBen oder Industrieanlagen) analysiert und durch geeignete Standortwahl
minimiert werden. Die Feinstaubrichtlinie gibt damit einen Rahmen vor, der die Bauleitplanung zwingt, Standortentscheidungen
mit Blick auf die Einhaltung der Luftqualitdtsziele zu treffen.

2.3 Geruchsimmissionen

Die Geruchsimmissionen von Betrieben sind immer dann bei der Genehmigung und Planung von Betriebsstandorten zu beurteilen,
wenn die Betriebe typischerweise Gerliche verursachen, die fiir den menschlichen Geruchssinn beldstigend wirken kénnen.

Die Beurteilung von Geriichen erfolgt nach der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL), welche seit 2022 in der TA Luft integriert ist.
Danach werden Geruchsimmissionen von Industrieanlagen, landwirtschaftlichen Betrieben oder anderen potenziellen Geruchsquellen
in der Planung beriicksichtigt, um Konflikte mit schutzbedirftigen Nutzungen zu vermeiden.

Die GIRL legt Kriterien zur Bewertung der Zumutbarkeit von Geruchsimmissionen fest. In der Planung und/oder Genehmigung ist
sicherzustellen, dass die geplante Nutzung in Einklang mit den Vorgaben der GIRL steht, um Konflikte mit den schutzbedUrftigen
Nutzungen zu vermeiden. Die GIRL definiert Richtwerte, die je nach der Art der Nutzung (z. B. Wohn-, Misch-, oder Gewerbegebiete)
unterschiedlich sind. So gilt etwa fiir reine Wohngebiete ein Grenzwert von 10 % der Jahresstunden, in denen Gerliche wahrnehmbar
sein durfen.

In der Bauleitplanung sind Mindestabstande zwischen geruchsemissionstrachtigen Betrieben und empfindlichen Nutzungen (z. B.
Wohngebieten, Schulen, Krankenh3usern) festzulegen. Die GIRL bietet hier einen Rahmen, um die notwendigen Abstinde festzulegen
und Konflikte zu vermeiden. Die Richtlinie gibt Planern die Mdglichkeit, durch Pufferzonen und rdumliche Trennung potenzielle
Geruchsbeldstigungen zu minimieren.

In der Vorhabenzulassung bildet die GIRL eine wichtige Grundlage bei der Genehmigung von Bauvorhaben. Bei der Entscheidung
uber die Zuldssigkeit von neuen Vorhaben wird die Einhaltung der Geruchsimmissionsrichtwerte geprift. Dies betrifft sowohl neue
Bauprojekte als auch bestehende Anlagen, die mdoglicherweise zu Geruchsbelastungen fiihren.

v

Auch zu Geruchsimmissionen kénnen Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen werden. Dabei werden jedoch zumeist geringere
Emissionswerte festgesetzt, als dies nach den Regeln der GIRL zuldissig wdre. Fiir besonders geruchsemittierende Betriebe ist also
zu priifen, ob in der Nédhe schutzbediirftige Nutzungen vorhanden sind und ob besondere Festsetzungen im Bebauungsplan ent-
halten sind.
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3. Altlasten

v

Das Thema Altlasten betrifft nicht jeden Unternehmer. Wird jedoch eine Altlastensanierung erforderlich, kann dies fiir das Unter-
nehmen existenzielle Bedeutung haben.

Unter Altlasten versteht man Abfall- und Schadstoffablagerungen, die durch Produktionsverfahren, unsachgemaBe Lage-
rung oder Emissionen verursacht und meist mit Boden- und Grundwasserverunreinigungen verbunden sind.

Flachen, auf denen Altlasten vermutet werden, sind zumeist in Altlastenverdachtsflichenkatastern erfasst, zudem sollen
sie im Flachennutzungsplan und Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet werden (§ 5 Abs. 3 Nr. 3, § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB). Sie stellen in der Regel erhohte Anforderungen an die Bauleitplanung bei der Ausweisung damit unvertraglicher
Nutzungen, da bei der Uberplanung die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse (§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB) und die Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 7 BauGB) besonders zu beriicksichtigen sind.

Die Verpflichtung, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen, ergibt sich auch aus dem
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG), wonach schidliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten
sowie hierdurch verursachte Gewdsserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den
Boden zu treffen sind. Wenn auch der Anwendungsbereich des BBodSchG aufgrund vorrangiger Fachgesetze (z. B. Bun-
des-Immissionsschutzgesetz, Kreislaufwirtschaftsgesetz) eingeschrankt ist, gibt dennoch die Generalklausel des § 4 BBo-
dSchG die Zielrichtung unmissverstandlich vor. Danach hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so zu verhalten, dass
keine schidlichen Bodenverdnderungen hervorgerufen werden (§ 4 Abs. 1 BBodSchG). Dementsprechend sind der Grund-
stlickseigentiimer und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt {iber ein Grundstiick verpflichtet, MaBnahmen zur Abwehr der
von ihrem Grundstiick drohenden schidlichen Bodenverdnderungen zu ergreifen (§ 4 Abs. 2 BBodSchG). SchlieBlich trifft
den Verursacher einer schddlichen Bodenverdnderung oder Altlast oder seinen Gesamtrechtsnachfolger sowie den Grund-
stlickeigentiimer und Inhaber der tatsachlichen Gewalt eine Sanierungspflicht. Ziel dieser Sanierung ist es, einen Zustand
herzustellen, der gew3hrleistet, dass dauerhaft keine Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir den
Einzelnen oder die Allgemeinheit ausgehen (§ 4 Abs. 3 BBodSchG).

Deshalb kann die Sanierung von schidlichen Bodenverénderungen oder Altlasten im Boden oder auch in Gewdassern (z. B.
Grundwasser) fiir ein Unternehmen ein erhebliches finanzielles Risiko bedeuten. Zwar kann auch bei bestehenden Betriebs-
grundstiicken eine Altlastensanierung erforderlich werden, meist ergibt sich jedoch das Erfordernis beim Erwerb oder der
Erweiterung eines Betriebsgrundstiicks. Insbesondere beim Flachenrecycling, also der Wiederverwendung von brachgefallenen
ehemaligen Industriestandorten, darf die Frage der Altlastensanierung keinesfalls auBer Acht gelassen werden.

v

Nachdem Fldchen, fiir die eine bauliche Nutzung vorgesehen ist und bei denen eine erhebliche Bodenkontamination vorliegt, im
Fldchennutzungsplan bzw. im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet werden sollen, kann bereits ein Blick in die Bauleit-
plédne informieren. Wir empfehlen dennoch, vor dem Erwerb eines Grundstiicks zusdtzlich bei der Kommune oder der Kreisverwal-
tungsbehdrde nachzufragen, ob ihr eine Altlastenbelastung bekannt ist oder ob ein Verdacht besteht. Gegebenenfalls sollte das
Grundsttick vor dem Erwerb sorgfdltig von einem Fachmann auf etwaige Altlasten untersucht werden. Hinsichtlich der Einstands-
pflicht, also WER die Kosten fiir eine etwaige erforderliche Altlastensanierung zu tragen hat, sollte ebenso wie fiir deren UMFANG,
fachkundiger technischer und rechtlicher Rat eingeholt werden.
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4. Naturschutzrecht

Das Naturschutzrecht spielt bei der Standortsicherung in vielerlei Hinsicht eine nicht unerhebliche Rolle. Bei der Standort-
suche sollten naturschutzrechtliche Anforderungen mit in den Blick genommen werden, da etwa Schutzgebiete wie Land-
schaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete oder Flachen des europdischen Schutzgebietsnetzes Natura 2000 eine Bauleit-
planung fiir das Vorhaben erheblich erschweren oder ihr sogar entgegenstehen kénnen. Die Bauleitplanung ist auch dem
Ziel der Sicherung der natiirlichen Lebensgrundlagen verpflichtet. So muss gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen nach MaBgabe des § 1a BauGB auch auf die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege Riicksicht genommen werden.

Relevant sind insbesondere die naturschutzrechtlichen Eingriffsregelungen der §§ 18 bis 20 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).
Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bebauungsplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten, sind diese Eingriffe zu vermeiden bzw. zu minimieren. Fir nicht vermeidbare Eingriffe sind Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnah-
men vorzusehen. Bei diesen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen handelt es sich typischerweise um Renaturierungs- oder Aufwertungs-
maBnahmen an anderer Stelle. Hierzu konnen eigene Flichen beigebracht und gepflegt werden, entsprechende Ausgleichsfonds oder
gegebenenfalls vorhandene Okokontoflachen der Kommunen in Anspruch genommen werden. Je nach Umfang der erforderlichen
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ist ein entsprechender Finanzbedarf bei der Projektrealisierung einzukalkulieren.

Das naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichs-System entfaltet im Rahmen der Bauleitplanung keine strikte Bindungswirkung, sondern
stellt vielmehr einen zu bericksichtigenden Abwadgungsbelang dar. Gegenliber den anderen dffentlichen Belangen kommt dabei den
Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zwar eine herausgehobene Bedeutung zu, nicht aber ein absoluter Vorrang.

Eine hohe Relevanz kommt dariiber hinaus dem besonderen Artenschutz zu. Die artenschutzrechtlichen Vorschriften

der 8§ 44 ff. BNatSchG stellen zwingende Verbote zum Schutz besonders geschiitzter Tier- und Pflanzenarten (insbesondere Verlet-
zungs- und Totungsverbot des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) auf. Sie kénnen als nicht ausrdumbare Vollzugshindernisse der Erforder-
lichkeit der Bauleitplanung entgegenstehen. Um dies zu beurteilen, ist eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchzu-
fuhren. In der saP werden bei Bedarf MaBnahmen zu Vermeidung und Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
herausgearbeitet, so dass beispielsweise die Rodung von Gehélzen auf den Zeitraum auBerhalb der Vogelbrutzeit begrenzt wird,
eine dkologische Baubegleitung in Zusammenarbeit mit der zustdndigen Unteren Naturschutzbehorde zu bestellen ist, Fledermaus-
kasten in verbleibenden Waldgebieten anzubringen sind oder Amphibienleiteinrichtungen herzustellen sind.

Besonderes Augenmerk gilt im Rahmen der Bauleitplanung zudem der Prifung potenzieller Beeintrachtigungen von Natura 2000-
Gebieten, also Flachen, die nach der européischen Vogelschutz-Richtlinie und der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH) geschiitzt
sind. Diese Gebiete sind entsprechend den jeweiligen Erhaltungszielen geschitzte Teile von Natur und Landschaft (8§ 33 Abs. 2, 22
Abs. 1 BNatSchG). Nach § 33 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG sind alle Verdnderungen und Stérungen, die zu einer erheblichen Beeintréch-
tigung eines solchen Natura-2000-Gebiets in seinen flir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maBgeblichen Bestandteilen
fihren kdnnen, unzuldssig. Ausnahmen hiervon kdnnen durch die fiir Naturschutz und Landschaftspflege zustandige Behorde
zugelassen werden (§ 33 Abs. 1 Satz 2 BNatSchG).

Den Unternehmen ist zu empfehlen, alle naturschutzrechtlichen Anforderungen friihzeitig in die Standortauswahl, Projektentwick-
lung und Planung zu integrieren. Durch vorausschauende Prifungen und enge Abstimmungen mit Behdrden kénnen rechtliche
Risiken, Verzdgerungen und Zusatzkosten reduziert werden.

Da Emissionen von Betrieben naturgemdfB nicht an der Grundstiicksgrenze aufgehalten werden und auf Schutzgebiete einwirken
kénnen, muss gewdhrleistet sein, dass diese sich in einem Umfang halten, der nicht zu einer Zerstérung, Beschddigung oder Ver-
dnderung dieser Gebiete fiihrt. Der Schutzcharakter und -zweck eines solchen Gebiets in unmittelbarer Nachbarschaft kann eine
Barriere fiir eine uneingeschrdnkten Betriebstdtigkeit bedeuten.
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5. Wasserrecht

Wasserrecht ist in erster Linie Gewdsserschutzrecht, d. h. Wasserwirtschaftsrecht, weil das Wasser als eine der wichtigsten
Lebensgrundlagen optimalen Schutz braucht. Zugleich befasst sich das Wasserrecht aber auch mit Gefahren, die vom
Wasser selbst ausgehen (z. B. Hochwasser/Uberschwemmungen). Das Wasserrecht ist somit in mehreren Facetten bei der
Standortwahl und dem Betrieb eines Gewerbe- und Industriebetriebs relevant.

5.1 Die Wasserrahmenrichtlinie und das Verschlechterungsgebot

Um ein Vorhaben realisieren zu kdnnen, welches auf ein Gewasser einwirkt oder auch nur einwirken kénnte, sind regelmaBig wasser-
rechtliche Genehmigungen erforderlich. Diese unterscheiden sich danach, ob ein Ausbau des Gewéssers (d. h. eine Herstellung,
Beseitigung oder wesentliche Umgestaltung des Gewassers oder Ufers) stattfindet oder dieses benutzt wird. Unter Benutzungen
sind dabei beispielsweise die Entnahme, das Ableiten, das Aufstauen oder Absenken des Wassers, aber auch das Einleiten von
Wasser oder Stoffen zu verstehen (§ 3 WHG). Auch die Errichtung von baulichen Anlagen in oder an oberirdischen Gewéssern ist
grundsatzlich genehmigungspflichtig.

In der wasserrechtlichen Genehmigung sind die Regelungen der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) zu beriicksichtigen. Ihr Ziel ist es, die
Qualitat aller europdischen Gewdasser zu schiitzen und zu verbessern. Eine zentrale Anforderung der WRRL ist das Verschlechterungs-
verbot. Danach darf der Zustand von QOberflachengewdssern und des Grundwassers durch die Einleitung von Betriebswasser nicht
verschlechtert werden. Fir Betriebe bedeutet dies, dass jede neue MaBnahme, die auf ein Gewdsser einwirkt, die Wasserqualitat nicht
negativ beeinflussen darf. In einer wasserrechtlichen Genehmigung wird i.d.R. eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) durchge-
fuhrt, die die Auswirkungen auf die Gewasserqualitdt bewertet. Bei dieser Priifung wird der ,gute Zustand" der Gewésser gemaB
der WRRL als Referenz herangezogen. Wird eine potenzielle Verschlechterung festgestellt, kann dies zu Einschrankungen bei der
Genehmigung oder zusatzlichen Auflagen fiir das Unternehmen fiihren. In Ausnahmefallen kann eine Verschlechterung des Ge-
wiasserzustands genehmigt werden, wenn sie durch erhebliche 6ffentliche Interessen (z. B. Wirtschaftsentwicklung) gerechtfertigt
ist und keine praktikablen Alternativen existieren. In solchen Fallen missen jedoch umfassende KompensationsmaBnahmen getroffen
werden, um die negativen Auswirkungen auszugleichen. Unternehmen, die diese Ausnahme nutzen, missen daher den ékologischen
Ausgleich, wie die Renaturierung oder den Schutz anderer Gewdasserabschnitte, sicherstellen.

5.2 Einleitung von Abwadssern und Genehmigungspflichten

Die Einleitung von Abwassern in Gewasser bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Hierbei spielt das Wasserrecht eine entschei-
dende Rolle, da es strenge Vorschriften zu den Grenzwerten von Schadstoffen und der Einleitmenge festlegt. Industrielle Unterneh-
men missen bei der Standortwahl sicherstellen, dass sie iber geeignete Abwasserentsorgungssysteme verfiigen und die Vorgaben
fur die Einleitung von Abwasser in Fliisse oder Grundwasser erfillen kdnnen.

5.3 Nutzung von Wasserressourcen

Industrieunternehmen benétigen oft groBe Mengen Wasser flir Produktionsprozesse. Die Entnahme von Grund- oder Oberflachen-
wasser unterliegt ebenfalls strengen wasserrechtlichen Regelungen und Genehmigungspflichten. Die Verfligbarkeit von Wasser und
die Erteilung von Wasserrechten kdnnen somit wichtige Kriterien fiir die Standortwahl sein. Bei einem Standort in der Néhe von
Wasserquellen missen Unternehmen sicherstellen, dass die Entnahme nachhaltig ist und keine negativen Auswirkungen auf die
Umwelt hat.
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5.4 Wasserschutzgebiete

Gewerbe- und Industriebetriebe diirfen in Wasserschutzgebieten oder in der Néhe von Gewdssern nur unter strengen Auflagen
angesiedelt werden. Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) legt fest, dass Wasserschutzgebiete besonderen Schutz genieBen, um die
Qualitat des Grundwassers zu erhalten. Betriebe, die potenziell gefahrliche Stoffe lagern oder verarbeiten, missen aufgrund dieser
Regelungen bestimmte Abstédnde zu Schutzgebieten einhalten. Dies kann die Verfligbarkeit von Fldchen fiir gewerbliche und indust-
rielle Nutzung einschranken.

5.5 Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Industriebetriebe, die mit wassergefahrdenden Stoffen arbeiten, missen strenge Sicherheitsvorkehrungen treffen, um Unfalle zu
vermeiden. Das Wasserrecht fordert spezielle bauliche MaBnahmen, wie die Einrichtung von Auffangwannen, die Verhinderung von
Versickerung gefahrlicher Substanzen und die regelmaBige Uberpriifung der Lagerstitten. Diese Anforderungen beeinflussen die
Wahl des Standorts und die Kosten der Errichtung von Anlagen erheblich.

5.6 Hochwasserschutz und Standortplanung

Gewerbe- und Industrieunternehmen miissen bei der Standortwahl das Risiko von Hochwasserereignissen beriicksichtigen. Der
Hochwasserschutz ist im Wasserhaushaltsgesetz (WHG) geregelt, das spezifische Vorschriften fiir Bauvorhaben in hochwasser-
gefahrdeten Gebieten enthalt.

Uberschwemmungsgebiete: Das WHG und das Bayerische Wassergeset; (BayWG@) definieren die Gebiete, in denen Ublicherweise
mit Hochwasser, welches alle 100 Jahre auftreten kann, als sogenannte Uberschwemmungsgebiete. In vorldufig gesicherten und
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten sind insbesondere folgende Punkte untersagt:

= die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen
= die Errichtung von Mauern, Willen oder dhnlichen Anlagen quer zur FlieBrichtung des Wassers bei Uberschwemmungen
= das Erhohen oder Vertiefen der Erdoberflachegrundsatzlich

Uberschwemmungsgebiete eignen sich also nicht fiir die Ansiedlung neuer Betriebe. Auch fiir bestehende Betriebe in Uberschwem-
mungsgebieten gelten strikte Restriktionen fiir die Anderung und Erweiterung der Betriebe. Betriebe, die in solchen Gebieten liegen,
mussen hochwasserangepasste Bauweisen wie wasserdichte Anlagenfundamente, Riickstausicherungen oder bauliche Erhéhungen
planen. Diese zusatzlichen Kosten und PlanungsmaBnahmen sind entscheidende Faktoren fiir die Standortentscheidung.

v

Die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage kann jedoch unter bestimmten Voraussetzungen im Einzelfall genehmigt
werden, z. B. wenn das Vorhaben die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintréchtigt und der Verlust von
verloren gehendem Riickhalteraum ausgeglichen wird.

5.7 Risikomanagement und Pravention

Auch wenn ein Standort nicht als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt ist, sind dennoch MaBnahmen zum Schutz gegen Umwelt-

gefahren, insbesondere durch Starkregen, Sturzfluten und dergleichen zu beriicksichtigen. Unternehmen sollten bereits aus eigenem
Antrieb zur Sicherung der Substanz des Betriebes im Rahmen der Bauleitplanung und Genehmigungsplanung Konzepte zum Schutz
gegen Umweltgefahren und NotfallmaBnahmen ausarbeiten.
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Teil ll: Standortsicherung

Je nach konkreter betrieblicher Situation kann ein ganz unterschiedlicher Ansatz fiir die Standortsicherung bestehen.

Die nachfolgende Darstellung unterscheidet daher nach denjenigen Betrieben, die keine konkreten Vorhaben planen und
somit in erster Linie ihr Augenmerk auf die Bewahrung des Bestandes vor Einschrankungen und die Offenhaltung kiinftiger
Verinderungsmdglichkeiten legen. AnschlieBend sind Empfehlungen fiir diejenigen Betriebe zusammengestellt, die konkret
planen, ihren bestehenden Betrieb zu erweitern, zu verdndern oder zu verlagern, oder die einen neuen Standort errichten
wollen.

ﬁ 1. Sicherung von Bestand und
Ausbaumaglichkeiten

Grundsatzlich gilt, dass zuldssigerweise ausgelibte Nutzungen Bestandsschutz genieBen, d. h. auch eine nachtragliche
Anderung der rechtlichen oder tatsichlichen Rahmenbedingungen zu keinen Einschrinkungen fiihrt. Das setzt aber voraus,
dass das ausgelibte Betriebsgeschehen durch entsprechende Genehmigungen vollstindig abgedeckt ist. Unabhédngig davon
sind beispielsweise im Immissionsschutzrecht nachtrdgliche Auflagen mdglich, die zu Anderungen des Betriebsablaufs oder
zu einem finanziellen Aufwand bei der Errichtung von aktiven/passiven SchallschutzmaBnahmen fiihren konnen.

1.1. Priifung der Aktualitat und Giiltigkeit von bestehenden Genehmigungen

Nicht selten wiegt sich ein Betrieb in der nur scheinbaren Sicherheit, die aktuell ausgelibte Nutzung sei zuldssig und damit gesichert.
Eine rechtzeitige Uberpriifung der eigenen Position kann hier helfen, ,bése Uberraschungen”, die sich unmittelbar auf den Betrieb
auswirken kénnen (z. B. Nutzungsuntersagung), zu vermeiden. Auch wenn fiir einen Betrieb keine kurzfristigen Anderungs- und
Erweiterungspldne bestehen, ist die bestehende Genehmigungslage fiir die Standortsicherung regelméaBig zu Uberprifen.

1.1.1 Baurechtlicher Bestandsschutz

Der Umfang des baurechtlichen Bestandsschutzes, den eine bauliche Anlage genieB3t, bestimmt sich vorrangig nach dem Landes-
Bauordnungsrecht, in Bayern nach der Bayerischen Bauordnung (BayBO). Bestandsschutz bedeutet, dass eine rechtskonform errich-
tete Anlage weiter Bestand hat und genutzt werden kann, selbst wenn sich die rechtlichen Rahmenbedingungen nachtréglich (z. B. durch
Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes) so dndern, dass das Vorhaben nun nicht mehr genehmigungsfihig ware. Von

der Rechtsprechung wird nur der passive Bestandsschutz anerkannt, der die Erhaltung des zulassigerweise errichteten Bauwerks
oder seiner Nutzungsmaoglichkeit gegen nachtrdgliche Anordnungen sichert. Sogenannter aktiver Bestandsschutz, der auch eine

der aktuellen Rechtslage widersprechende Anderung einer bestehenden baulichen Anlage ermdglicht, wird mit Ausnahme weniger
gesetzlich geregelter Falle nicht anerkannt.

Der Bestandsschutz beginnt, wenn die Anlage in materiell rechtmaBiger Weise - also entsprechend der erteilten Genehmigung -

im Wesentlichen fertig gestellt und die genehmigte Nutzung aufgenommen worden ist. Weicht dagegen die errichtete Anlage oder
die in ihr ausgedibte Nutzung entscheidend von der Genehmigungslage ab, kann es passieren, dass der Bestandsschutz entweder
nicht entstehen kann oder nachtréglich entféallt. Die erteilte Baugenehmigung, von der bewusst oder unbewusst abgewichen wurde,
vermittelt dann nur scheinbar Standortsicherheit. Der Bestandsschutz kann auch entfallen, wenn eine genehmigte Anlage ohne
weitere Genehmigung wesentlich umgestaltet oder auch ohne bauliche Anderung deren tatsichliche Nutzung so gedndert wird,
dass sie nicht mehr von der bestehenden Genehmigungslage abgedeckt wird.
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Ein gewisses Risiko stellen Vorhaben dar, flr die das Bauordnungrecht kein praventives Genehmigungsverfahren mehr vorsieht
(Genehmigungsfreistellung nach Art. 58 BayBO bzw. génzlich verfahrensfreie Vorhaben nach Art. 57 BayBO). Wéhrend eine bestands-
kraftig erteilte Baugenehmigung Bestandsschutz vermittelt, selbst wenn im Zeitpunkt der Erteilung keine Genehmigungsfahigkeit
bestanden hat, liegt das Risiko, eine Anlage ohne Genehmigung zu errichten, beim Bauherrn.

Eine Baugenehmigung gilt in der Regel vier Jahre (Art. 69 Abs. 1 BayBO) und erlischt, wenn nicht rechtzeitig mit ihrer Verwirklichung
begonnen wurde. Hingegen erlischt eine Baugenehmigung grundsatzlich nicht, wenn die genehmigungskonform errichtete Anlage
langere Zeit nicht mehr genutzt worden ist.

1.1.2 Immissionsschutzrecht

Besonderheiten bestehen bei Anlagen, deren Genehmigungsbeddirftigkeit sich nicht nach Bauordnungsrecht, sondern entsprechend
§ 1 der 4. Bundes-Immissionsschutzverordnung nach Immissionsschutzrecht richtet.

Das Bauordnungsrecht sieht im Grundsatz keine Verpflichtung des Bauherrn zur Anpassung der Baugenehmigung an die jeweils
aktuell geltenden technischen Bestimmungen und Richtlinien vor. Das Immissionsschutzrecht fordert hingegen in § 5 Abs. 1 Nr. 2
BImSchG unter Vorsorgegesichtspunkten die Einhaltung des Stands der Technik. Nach § 17 Abs. 1 BImSchG kénnen zudem auch
nach Erteilung einer immissionsschutzrechtlichen Genehmigung Anordnungen getroffen werden. Immissionsschutzrechtliche
Genehmigungen konnen schlieBlich erléschen, wenn die errichtete Anlage wahrend eines Zeitraums von mehr als drei Jahren
nicht mehr betrieben wurde (§ 18 Abs. 1 Nr. 2 BImSchG).

1.2 Priifung der aktuellen (planungs-)rechtlichen Entwicklung

Festsetzungen in Bebauungsplanen kdnnen fir Unternehmen und Betriebe weitreichende Konsequenzen haben. Fir den Unter-
nehmer ist es daher unerldsslich, stets die bauleitplanerischen und auch tatsdchlichen Entwicklungen um den bestehenden oder
neu zu errichtenden Standort im Auge zu behalten. Gegebenenfalls muss sich ein Unternehmer gegen diese auch zur Wehr setzen,
wenn die planerischen Entwicklungen eine ,Bedrohung” flir seinen Betrieb darstellen oder sonstige negative Auswirkungen fiir den
Standort bzw. den erforderlichen Betriebsablauf haben kénnen.

1.2.1 Entwicklungen in der Umgebung des Betriebsstandorts

Es kdnnen sich in der Nachbarschaft Entwicklungen einstellen, die mittel- oder unmittelbar Folgen fiir die aktuelle oder kiinftige Nut-
zung des Betriebsgrundsticks haben. So werden mit der Festsetzung eines bestimmten Gebietstypus (wie beispielsweise Gewerbegebiet
oder Allgemeines Wohngebiet) in einem (benachbarten) Bebauungsplan zugleich Vorgaben hinsichtlich der zuldssigen Emissionen und
Immissionen fiir das Areal gemacht. Aus diesem Grund diirfen insbesondere die mdéglichen Auswirkungen der Neuaufstellung und
Anderung von Bebauungsplanen in der Umgebung von Betrieben nicht unterschitzt werden, selost wenn sie nicht unmittelbar das
Betriebsgelande betreffen. Aufgrund der vorprogrammierten immissionsschutzrechtlichen Probleme zwischen Wohnen und Gewerbe
sollte ein unmittelbares Nebeneinander dieser Nutzungen vermieden werden. Dies kann helfen, mdgliche Einschrankungen der aktuell
ausgelibten Nutzung zu verhindern und Erweiterungsmaoglichkeiten zu bewahren, die sonst verloren gehen.

Entscheidend fiir ein dauerhaft vertragliches Nebeneinander von z. B. Wohnen und Gewerbe ist die Schutzbedirftigkeit der in der
Umgebung des Standortes vorhandenen Nutzungen. So genieBen z. B. Wohngebiete regelmaBig ein hohes Schutzniveau und kénnen
das Wohnen storende Nutzungen leichter abwehren; demgegeniiber sind gemischt genutzte Gebiete unempfindlicher in Bezug auf
Immissionen.

Dies zeigt sich beispielsweise bei den gestaffelten Immissionsrichtwerten fir gewerbliche Nutzungen nach der TA Lirm (siehe oben
Teil 1 Ziff. 2), die auf die unterschiedlichen Baugebiete hochstens einwirken diirfen.
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Das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) enthalt zur Vermeidung immissionsschutzrechtlicher Konflikte den sogenannten
Trennungsgrundsatz (§ 50 BImSchG). Danach sind bei ,raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen, die fiir eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flichen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen [...] auf die ausschlieBlich oder tiber-
wiegend dem Wohnen dienenden Gebiete [...] so weit wie méglich vermieden werden”. Eine Bauleitplanung, die ohne zwingenden
Grund Vorbelastungen und Konflikte schafft, indem sie in einen durch ein erhéhtes Immissionspotential gekennzeichneten Bereich
ein stérempfindliches Wohngebiet hineinplant, ist in der Regel abwagungsfehlerhaft und angreifbar.

Insbesondere der anhaltende Siedlungsdruck flihrt hdufig dazu, dass die Wohnnutzung immer naher an bestehende Gewerbegebie-
te heranrlickt und damit eine gewisse ,Bedrohung"” fiir die dort anséssigen Betriebe darstellt. Damit wird die Umgebung um das Ge-
werbegebiet unter immissionsschutzrechtlichen Gesichtspunkten empfindlicher. Nicht selten haben im Ergebnis die Betriebe, wenn
sie auch schon seit Jahren an diesem Standort bestehen, das Nachsehen. Denn das Immissionsschutzrecht gewahrt fiir emittierende
Betriebe und Anlagen nur einen sogenannten ,dynamischen Bestandschutz". Kommt es gegenuiber empfindlicheren Nutzungen, wie
etwa einer neu hinzukommenden Wohnbebauung, zu deutlichen Uberschreitungen der nach Immissionsschutzrecht maBgeblichen
Grenz- oder Orientierungswerte, kdnnen Betriebe auch nachtrdglich noch durch Auflagen eingeschrankt werden, wenn und soweit
die herangerilckte Wohnbebauung entsprechende larmmindernde MaBnahmen verlangen kann.
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Insbesondere bei Gemeinden, die aufgrund groBer Nachfrage nach Wohnnutzung unter einem hohen Siedlungsdruck stehen,
ist fiir Unternehmen unbedingt Wachsamkeit geboten. Nicht selten erweitern Kommunen bestehende Sied/ungsbereiche und
riicken dabei immer ndher an bestehende Gewerbegebiete heran, mit der Folge, dass immissionsschutzrechtliche MaBnahmen
erforderlich werden, die dann wiederum oft zu Lasten der bereits bestehenden Betriebe gehen. Deshalb empfehlen wir dringend,
die planungsrechtliche Situation im Einwirkungsbereich eines Unternehmens im Auge zu behalten.

1.2.2 Uberplanung von bestehenden Gemengelagen

Ein planungsrechtlicher Sonderfall ist die Aufstellung von Bebauungsplénen in sogenannten Gemengelagen, also bei bestehenden
Situationen, in denen Konflikte zwischen unterschiedlich sensiblen Nutzungen bereits vorhanden sind. In solchen Gebieten ist das
Gebot der Riicksichtnahme von entscheidender Bedeutung fiir den Nachbarschutz. Dies bedeutet, dass sowohl die gewerbliche
Nutzung als auch die Wohnnutzung mehr Beeintrachtigungen hinnehmen missen, als dies ohne die direkte Nachbarschaft der
jeweils anderen Nutzung notwendig wére. Aber auch wenn die Wohnnutzung in einer Situation mehr Immissionen hinnehmen
muss, kann es in diesem Zusammenhang jedoch dazu kommen, dass eine bestehende gewerbliche Nutzung eingeschrankt wird.

v

Eine Bauleitplanung, die nicht auf die Veranlassung eines Unternehmers zurtickzufiihren ist, aber im Einwirkungsbereich seines
Betriebs liegt, bedeutet daher stets ein potentielles Risiko. Insbesondere die immissionsschutzrechtlichen Konsequenzen, die aus
der Festsetzung beispielsweise eines Wohngebiets folgen, diirfen nicht unterschétzt werden und kénnen unmittelbare Auswirkungen
auf einen bestehenden Betrieb haben.
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2. Standortanderung und -erweiterung

Bei Entscheidungen {iber eine Standortverlagerung, Neuansiedlung, Umnutzung oder Erweiterung kommen Unternehmer
regelmaBig mit der Bauleitplanung in Beriihrung. In diesen Fillen ist die Kenntnis iiber die mdgliche Art der Flichennutzung
wichtig, da die Erfordernisse des Unternehmens mit dem bestehenden Baurecht vereinbar sein miissen. Auf der anderen Seite
kdnnen mit Hilfe der Bauleitplanung aber auch die erforderlichen Voraussetzungen erst geschaffen werden. Dabei bietet sich
wiederum die Mdglichkeit, die Festsetzungen im Bebauungsplan an den individuellen Bediirfnissen des Betriebs auszurichten.
Selbstverstandlich muss auch in diesem Fall eine Vertraglichkeit mit den umliegenden Nutzungen gegeben sein.

v

Mit Hilfe der Bauleitplanung kénnen auch die planerischen Voraussetzungen fiir einen Betrieb neu geschaffen werden. Damit
kann bereits ein Bebauungsplan den individuellen Bediirfnissen eines konkreten Vorhabens Rechnung tragen und entsprechende
Festsetzungen aufnehmen. Dafiir bietet sich v. a. ein vorhabenbezogener Bebauungsplan an, der zusammen mit dem Durch-
flihrungsvertrag oft ,maBgeschneiderte” Planungs- und Konfliktlésungen fiir betriebliche Belange eréffnet. Ein Anspruch auf
gemeindliche Bauleitplanung besteht allerdings nicht (§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Insoweit kommt der Kooperation und Mitwirkung
bei der Bauleitplanung ein entscheidendes Gewicht zu.

2.1 Schaffung der rechtlichen Rahmenbedingungen

Wird ein bestehender Betrieb verdandert oder verlagert, so ergeben sich fiir diesen oftmals die gleichen Konstellationen wie bei einer
Neuansiedlung. Insgesamt ist in allen Konstellationen darauf zu achten, dass das neue Vorhaben sdmtlichen rechtlichen Anforde-
rungen genlgt und sich an einem Standort befindet, welcher aufgrund seiner Umgebung dem Betrieb nicht entgegensteht (wie
beispielsweise schiitzenswerte Wohnbebauung). Wir regen daher bei den Kommunen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung in
Bauleitplanverfahren immer an, bei der Baugebietsausweisung ausreichend Abstand zwischen Gewerbe und Wohnbebauung zu
halten. Sollte eine betriebliche Ansiedlung in der Nahe zu bereits bestehender Wohnbebauung erwogen werden, empfehlen wir
dringend, sorgfaltig zu prifen, welche immissionsschutzrechtlichen Konsequenzen dies flir den Betrieb hat und ob noch ein Erwei-
terungspotential besteht, welches beispielsweise bei einer Expansion des Betriebs in Anspruch genommen werden kénnte.

2.2 Planung als Chance

Die (planungs-)rechtliche (Neu-)Beurteilung eines Vorhabens kann bereits dann erforderlich sein, wenn eine Anderung oder
Nutzungsinderung des vorhandenen Bestands beabsichtigt ist, ohne dass dies mit einer ,baulichen Anderung" im umgangssprach-
lichen Sinn verbunden sein muss. Dabei kann sich ergeben, dass die aktuell ausgeiibte Nutzung bereits Konflikte zur Nachbarbe-
bauung ausldst, als solche aber noch zuldssig ist, weil sie zu einem friiheren Zeitpunkt genehmigt wurde und daher Bestandsschutz
genieBt. Eine Anderung oder Erweiterung derselben Nutzung ist dann meist vom Bestandsschutz nicht mehr gedeckt und kann
daher unzulassig sein.

In Fillen wie diesen kénnen zwar die aktuellen rechtlichen Rahmenbedingungen die gewiinschte Anderung oder Erweiterung nicht
zulassen. Maglicherweise kdnnen die notwendigen Zulassungsbedingungen aber dadurch (neu) geschaffen werden, dass die Kom-
mune ihrerseits durch Bauleitplanung oder deren Anderung die erforderlichen Voraussetzungen fiir ein Vorhaben schafft. So kann
ein bestehender Betrieb selbst ein Bauleitplanverfahren, d. h. die Aufstellung/Anderung eines Bebauungs- oder Fldchennutzungs-
plans bei der Gemeinde anregen, wenn er eine Betriebserweiterung oder -verlagerung anstrebt und der bestenende Bebauungsplan
dafiir gedndert oder ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden muss.
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In jedem Fall empfehlen wir dringend, bereits wahrend des Bauleitplanverfahrens darauf zu achten, dass der angestrebte Betriebs-
ablauf mit der beabsichtigten Planung auch tatsachlich realisiert werden kann. Befindet sich beispielsweise das Betriebsgrundstiick
in der Nahe von Wohnbebauung, so werden h3ufig im Bebauungsplan sog. Emissionskontingente (siehe Ausfiihrungen unter Teil

1 Ziff. 2.1.4) festgesetzt, die gewahrleisten, dass die Wohnnutzung durch den Betrieb nicht tiberm3Big gestért wird. Grundsatzlich
ist gegen solche Kontingente nichts einzuwenden, da diese sowohl flir den Unternehmer als auch fir die umliegenden Nutzungen
verbindlich festlegen, was gestattet ist. Das bedeutet: Wenn der Betrieb diese Werte einhalt, muss er nicht mit Beschwerden oder
moglicherweise Klagen rechnen.
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Mitunter werden die Kontingente fiir ein vertrdgliches ,Nebeneinander” aber so festgesetzt, dass zwar der derzeitige oder unmit-
telbar vorgesehene Betriebsablauf gerade ermdéglicht wird, aber dariiber hinausgehend den Unternehmen kein oder nur wenig
Spielraum eingerdumt wird. Wir empfehlen daher, schon bei der Aufstellung eines Bebauungsplans auf die Festsetzung héherer
Kontingente hinzuwirken.

3. Kooperation und Mitwirkung
In der Bauleitplanung

Bei der Entscheidung iiber eine Standortverlagerung, Neuansiedlung, Umnutzung oder Erweiterung ist die Bauleitplanung
oft ein zentraler Faktor. Unternehmer sollten friihzeitig priifen, ob ihr Vorhaben mit dem bestehenden Baurecht vereinbar
ist oder ob Anpassungen notig sind. Dabei kann es sinnvoll sein, aktiv auf die Kommune zuzugehen, etwa zur Anregung
einer Bauleitplanung oder zur Mitwirkung an laufenden Verfahren. Auch bei Planungen in der Nachbarschaft lohnt sich
Aufmerksamkeit, um betriebliche Interessen zu wahren. Die IHK kann als Trager 6ffentlicher Belange in diesen Verfahren
Stellung nehmen und die Sicht der Wirtschaft einbringen.

3.1 Kooperation mit der Kommune

Das Verfahren zur erstmaligen Aufstellung oder Anderung eines Bauleitplans wird durch einen Beschluss des jeweiligen Gemeinde-
oder Stadtrats eingeleitet. Die Initiative kann von der Kommune selbst ausgehen, wenn sie dies zur stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung fir erforderlich halt, oder aber auf Anregung einer Privatperson oder eines Unternehmers. Es besteht jedoch kein
Rechtsanspruch gegentiber der Kommune auf Aufstellung eines Bauleitplans oder deren Unterlassung. Ein Anspruch kann auch
nicht durch Vertrag begriindet werden (§ 1 Abs. 3 BauGB). Unternehmer haben allerdings verschiedene Maglichkeiten, um mit
Kommunen zusammenzuarbeiten, wenn sie neues Baurecht fiir betriebliche Ansiedlungen oder Erweiterungen benétigen. Mit der
Kommunalverwaltung und den zusténdigen politischen Gremien sollten dabei friihzeitig Gesprache geflihrt werden, um die Mach-
barkeit einer Standortansiedlung oder Betriebserweiterung zu evaluieren. Auch kann eine Offentlichkeitskampagne bei gréBeren
Ansiedlungsvorhaben Sinn machen. Nicht selten werden gréBere Vorhaben in der Offentlichkeit kritisch begleitet oder es droht ein
Birgerentscheid.

v

Eine enge Abstimmung eines neuen Vorhabens mit der Kommune und eine Offentlichkeitskampagne kénnen zu Beginn einer
Planung Sinn machen, um nachtrédglich erheblichen Widerstand der Nachbarschaft zu vermeiden.
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Eine enge Zusammenarbeit zwischen Kommune und Investor bei der Bauleitplanung ist heute tblich und kann zur Beschleunigung
des Verfahrens flihren. Kommunen fordern in der Regel den Abschluss flankierender stadtebaulicher Vertrage gemal3 § 11 BauGB,
um die mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele zu sichern und Planungs-, ErschlieBungs- und Folgekosten auf den Investor zu tber-
tragen. Derartige Vertrage erleichtern die Zusammenarbeit zwischen Kommune und Investor und kdnnen Projekte beschleunigen. Ein
stadtebaulicher Vertrag kann auch einen klaren Zeitplan und konkrete Zwischenziele fir die Umsetzung des Bauprojekts enthalten.
Die zuldssigen Inhalte stddtebaulicher Vertrdge werden in dem beispielhaften, nicht abschlieBenden Katalog des § 11 Absatz 1 Satz 2
BauGB aufgefiihrt. Hierzu zahlen insbesondere:

= Kosteniibernahme: Der Unternehmer kann sich zur Ubernahme oder Beteiligung an den stidtebaulichen Kosten verpflichten,
die durch das Projekt entstehen, vor allem fiir Planung und Gutachten im Zusammenhang mit der Bauleitplanung.

= Infrastruktur- und AusgleichsmaBnahmen: Der Unternehmer kann sich dazu verpflichten, den Bau von StraBen, Wegen,
Griinanlagen, 6kologischen AusgleichsmaBnahmen oder die Schaffung von Versorgungsleitungen zu finanzieren oder selbst
durchzuflhren.

Unternehmer kdnnen aber auch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan initiieren. Dabei handelt es sich um einen speziellen
Bebauungsplan gemaB § 12 BauGB, der fiir ein konkret definiertes Projekt (,Vorhaben") entwickelt wird. Der Plan wird auf Initiative
des Vorhabentrigers (z. B. des Unternehmers) erstellt und ist auf dessen Bauvorhaben ausgerichtet. Durch die klare Fokussierung
auf ein bestimmtes Projekt wird der Planungsprozess in der Regel beschleunigt. Der zwischen Kommune und dem Vorhabentrager
zu schlieBende Durchflihrungsvertrag ist dabei ein wesentlicher Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Er regelt

die Verpflichtungen des Vorhabentrdgers gegentber der Kommune, wie z. B. die Finanzierung und Umsetzung der notwendigen
ErschlieBungsmaBnahmen und die Realisierung des Vorhabens innerhalb eines bestimmten Zeitraums. Der Durchflihrungsvertrag
stellt sicher, dass das Vorhaben wie geplant umgesetzt wird und die Kommune abgesichert ist, falls der Vorhabentrager seine Ver-
pflichtungen nicht erfillt.

Unternehmer haben verschiedene Maglichkeiten, um mit Kommunen im Rahmen der Bauleitplanung zusammenzuarbeiten, wenn
sie Baurecht fiir betriebliche Ansiedlungen oder Erweiterungen schaffen méchten. Diese Méglichkeiten kbnnen von informellen
Gesprdchen bis hin zu vertraglich festgelegten Kooperationen reichen. Eine der hdufigsten Kooperationsmdéglichkeiten ist der
Abschluss eines stddtebaulichen Vertrages gemdB § 11 BauGB oder die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gemdB § 12 BauGB. Stéddtebauliche Vertrige und Durchfiihrungsvertrége geh6ren damit zum ,Begleit-Standard” jeder Bauleitplanung.

3.2 Mitwirkung in der Bauleitplanung - Rolle der IHK

Planungsverfahren der Kommune kdnnen auch die Interessen von Unternehmen als Drittbetroffene tangieren. Eine potenzielle
Konfliktsituation z. B. mit heranrtickender Wohnbebauung sollte friihzeitig geklart werden. In der Bauleitplanung besteht die Mog-
lichkeit, im Rahmen der Beteiligungsverfahren Einwendungen vorzubringen. Das BauGB sieht fiir die Aufstellung von Bauleitpléanen
grundsatzlich ein zweistufiges Beteiligungsverfahren vor, wobei das Verfahren im Wesentlichen gleich ablduft, unabhdngig davon,
ob ein Flachennutzungsplan oder ein Bebauungsplan aufgestellt oder geandert wird.

Die IHK ist ein Trager 6ffentlicher Belange und wird bei fast allen Verfahren der Bauleitplanung beteiligt. Sie achtet in ihren Stellung-
nahmen darauf, dass die Belange der Wirtschaft ausreichend beriicksichtigt werden. Die IHK als Trager offentlicher Belange gibt
im Bauleitplanverfahren ihre Stellungnahme im gesamtwirtschaftlichen Interesse ab. Nur wenn sie die Interessenlage von einzel-
nen betroffenen Unternehmen kennt, kann sie sich auch in deren Sinne duBern. Unter Beriicksichtigung dieser Erkenntnisse achtet
die IHK'in den Stellungnahmen auf die Sicherung der Belange der Wirtschaft, wie die Entwicklung einer vitalen und robusten
Wirtschaftsstruktur, Vorhaltung ausreichend groBer Gewerbefldchen und ausreichend Abstand bzw. einer vertraglichen Mischung
zwischen gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung.
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Bei allen Schritten der Beteiligung gilt, dass eine Stellungnahme der IHK den Unternehmer nicht von der Abgabe einer eigenen
Stellungnahme entbindet oder ausschlieBt, wenn er persénlich Anregungen oder Bedenken beziiglich des Planvorhabens hat.
Sollten Einwendungen bestehen, empfehlen wir, diese aus Beweiszwecken immer schriftlich oder per E-Mail mit Zustellnachweis
der Kommune innerhalb der gesetzten Beteiligungsfrist mitzuteilen.

3.2.1 Friihzeitige Beteiligung von Offentlichkeit und
Behorden (88 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB)

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung beinhaltet zweierlei: Zum einen ist die Offentlichkeit méglichst friihzeitig tiber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen und die voraussichtlichen Auswirkungen

der Planung &ffentlich zu unterrichten und zum anderen ist der Offentlichkeit Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung zu geben.
Die beiden Phasen kénnen - wie etwa im Rahmen einer 6ffentlichen Versammlung mit Vorstellung der Planung - zeitlich und értlich
zusammenfallen, kénnen aber auch getrennt voneinander erfolgen. Die Ausgestaltung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ist
der Gemeinde Uberlassen. Typischerweise wird ein erster Entwurf eines Bebauungsplans im Internet auf der Homepage der Kommune
veroffentlicht, zu dem dann binnen einer Frist Stellung genommen werden kann.

Gleichzeitig erfolgt die sog. friihzeitige Behérdenbeteiligung. Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung haben die benachbarten Kom-
munen, die Behorden und die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange - so auch die IHK -, deren Aufgabenbereich durch die Planung
beriihrt werden kann, die Gelegenheit ihre Anregungen und/oder Bedenken hinsichtlich des Planvorhabens zu duBern. Diese betreffen
haufig Aspekte des Immissionsschutzes, der Natur und Landschaft sowie der verkehrlichen Infrastruktur.

Die Kommune fiihrt anschlieBend eine Abwagung aller vorgetragenen Belange durch. Gegebenenfalls werden aufgrund der vorge-
tragenen Anregungen und Bedenken die Planinhalte angepasst oder gedndert.

v

Die Offentlichkeit, zu der auch von der Planung beriihrte Unternehmen zéihlen, hat wéhrend der friihzeitigen Beteiligung die Méglich-
keit, schon zu einem friihen Zeitpunkt Bedenken oder Einwendungen vorzubringen. Um sicherzustellen, dass die betrieblichen Belan-
ge eines im Planungsgebiet oder in der Nachbarschaft liegenden Gewerbebetriebs ausreichend und richtig in den Abwédgungsprozess
eingestellt werden, sollten demnach diese Belange unbedingt auch betrieblicherseits sorgfdltig ermittelt und vorgetragen werden.

3.2.2 Formliche Beteiligung von Offentlichkeit und Behdrden
(88 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB)

Im Anschluss an die friihzeitige Beteiligung erfolgt eine weitere Beteiligungsrunde fiir Offentlichkeit und Behdrden mit einer ggf.
an die Erkenntnisse der friihzeitigen Beteiligung angepassten Planung.

Fiir die Beteiligung der Offentlichkeit sind die Planentwiirfe mit der Begriindung und den nach Einschitzung der Gemeinde wesent-
lichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen fiir die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fiir die Dauer von

30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fiir die Dauer einer angemessenen langeren Frist im Internet zu veroffentlichen.
Zuséatzlich zur Verdffentlichung im Internet sind von der Gemeinde andere leicht zu erreichende ,physische” Zugangsmaglichkeiten,
etwa durch 6ffentlich zugéngliche Lesegerate oder durch eine Auslegung der gedruckten Unterlagen, zur Verfiigung zu stellen.

Auch die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden ein zweites Mal um Stellungnahme gebeten.
Sollte die darauf folgende Abwégung zu einer weiteren Anderung der Planunterlagen fiihren, erfolgt unter Umstinden eine weitere

Beteiligungsrunde (§ 4a Abs. 3 BauGB). Andernfalls beschlieBt die Kommune den Bauleitplan. Wahrend dem Flachennutzungsplan
als hoheitliche MaBnahme eigener Art keine Rechtsnormqualitat zukommt, werden Bebauungspléne als Satzung beschlossen.
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3.3 Bebauungsplane der Innenentwicklung, § 13a BauGB

Die Kommunen kénnen zudem auch sog. Bebauungsplane der Innenentwicklung aufstellen. In dem dafiir vorgesehenen beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB kann von der friihzeitigen Biirger- und Behordenbeteiligung abgesehen werden. Statt der
Auslegung und der férmlichen Behdrdenbeteiligung kann der ,betroffenen Offentlichkeit" und den ,beriihrten" Behdrden Gelegen-
heit zur Stellungnahme in ,angemessener Frist" gegeben werden. Wahlweise kann die Kommune bei den beteiligten Behérden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange die férmliche Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB durchfiihren (siehe oben).

Nach den gesetzlichen Vorgaben ist das beschleunigte Verfahren nur bei Bebauungsplanen fir die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, zur Nachverdichtung oder fiir andere MaBnahmen der Innenentwicklung anwendbar. Die Gemeinde ist nicht verpflichtet, von
dem beschleunigten Verfahren Gebrauch zu machen. Es ist vielmehr als ein zusétzliches Angebot an die Kommunen zu verstehen.

v

Wenn ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt, bei dem nur eine &ffentliche Beteiligung erfolgt, ist fiir das Vorbringen
von Einwendungen rechtzeitiges und schnelles Handeln geboten. Denn eine gerichtliche Uberpriifung mittels Normenkontroll-
antrag gegen einen Bebauungsplan ist unzuldssig, wenn in ihm nur Einwendungen geltend gemacht werden, die im Rahmen der
offentlichen Auslequng (§ 3 Abs. 2 BauGB) oder im Rahmen der Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit (§ 13 Abs. 2 Nr. 2 und §
13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB) nicht oder verspdtet geltend gemacht wurden.

3.4 Handlungsempfehlungen

Wenn Sie von einem Planvorhaben in Ihrer Kommune erfahren, informieren Sie sich rechtzeitig Gber dessen konkreten Inhalt.
Sollten Sie den Eindruck haben, dass Ihr Unternehmen davon unmittelbar oder auch nur mittelbar tangiert sein kdnnte, wenden

Sie sich bitte sofort an Ihre zustdndige IHK. Gemeinsam kann dann die Interessenlage und eine mégliche drohende Konfliktsituation
ermittelt werden. Etwaige Einwendungen kénnen dann, ggf. auch aufeinander abgestimmt, abgegeben werden. Behalten Sie also bitte
immer Planvorhaben im Einwirkungsbereich Ihres Betriebes scharf im Auge und reagieren Sie nicht erst, wenn mit dem Bauen begon-
nen wird. Stets ein gewisses Augenmerk auf Entwicklungen in Ihrer Umgebung zu haben, kann viel ,Zeit, Nerven und Geld" sparen.

In den meisten Fallen ist auch ein persdnliches Gesprach mit der planenden Kommune zu empfehlen. Gerne steht Ihnen die IHK
auch fir ein solches Gespréach unterstiitzend zur Seite.

Gut zu wissen Q

Hdufig kann es der konkrete Einzelfall zusdtzlich gebieten, externen Rat bei Fachgutachtern und/oder planungsrechtlich qualifi-
zierten Rechtsanwdlten einzuholen, um die tatsdchlichen Auswirkungen auf den Betrieb ausreichend erkennen und gewichten
zu kénnen.
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4. Rechtsschutz

4.1 Rechtsschutz gegen Bebauungsplane

Wird ein Bebauungsplan entgegen den Einwdnden des Unternehmens als Satzung beschlossen, besteht die Méglichkeit, gerichtlich
gegen den Bebauungsplan vorzugehen.

Es ist gegen den Bebauungsplan ein Normenkontrollverfahren méglich (§ 47 VwGO). Der Antrag hierzu ist nur innerhalb eines Jahres
nach Bekanntmachung des Bebauungsplans zuldssig. In Bayern prift der Bayerische Verwaltungsgerichtshof im Rahmen eines
solchen Verfahrens den Bebauungsplan insgesamt auf rechtliche Fehler (objektives Rechtsbeanstandungsverfahren). Es wird dann
verbindlich festgestellt, ob und inwieweit der Plan wirksam ist. Fiir die Antragstellung ist die Vertretung durch einen Rechtsanwalt
(oder Rechtslehrer an einer deutschen Hochschule mit Befahigung zum Richteramt) vorgeschrieben.

Zu beachten ist, dass trotz eines anhdngigen Normenkontrollantrags aufgrund des Bebauungsplans Baugenehmigungen erteilt
werden konnen. In eilbedurftigen Fallen, z. B. weil bekannt ist, dass bereits ein Bauantrag gestellt wurde, kann der Betrieb einen
Antrag auf Erlass einer einstweiligen Anordnung gemaB § 47 Abs. 6 VwGO stellen und den Bebauungsplan auBer Vollzug setzen
lassen. Bei Erfolg kdnnen auf Grundlage des Bebauungsplans keine Baugenehmigungen mehr erteilt werden.

Zudem ist dartiber hinaus zu berlcksichtigen, dass bestimmte Mangel des Bebauungsplans nach § 215 Abs. 1 Satz 1 BauGB
unbeachtlich werden, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bauleitplans schriftlich gegeniiber der
Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

4.2. Rechtsschutz gegen Genehmigungen

Baurechtliche bzw. immissionsschutzrechtliche Genehmigungen fiir Vorhaben in der Nachbarschaft, durch die die Gefahr einer betrieb-
lichen Einschrankung am Standort des Unternehmers besteht, kdnnen grundsatzlich auch unmittelbar mit Rechtsmitteln angegriffen
werden. Je nach Landesverwaltungsverfahrensrecht ist zundchst ein Widerspruchsverfahren durchzufiihren oder - wie z. B. in Bayern -
unmittelbar Klage zu erheben.

Hierbei ist zu beachten, dass gemaB § 212a Abs. 1 BauGB Widerspruch und Anfechtungsklage eines Dritten gegen die bauaufsicht-
liche Zulassung eines Vorhabens keine aufschiebende Wirkung haben, so dass der Bauherr trotz anhdngiger Klage weiter von seiner
Baugenehmigung Gebrauch machen kann. Auch hier besteht fiir das Unternehmen die Mdglichkeit des Eilrechtsschutzes. GemaBR
§§ 80 Abs. 5, 80a VwGO kann die Anordnung der aufschiebenden Wirkung beantragt werden. Im Erfolgsfall kann bis zur Entschei-
dung Uber die Anfechtungsklage von der Baugenehmigung kein Gebrauch mehr gemacht werden.

Die Frist fuir die Einlegung des Rechtsmittels (Widerspruch bzw. Klage) ergibt sich aus der Rechtsmittelbelehrung der Genehmigung
und betrégt regelmaBig einen Monat ab Bekanntgabe der Genehmigung (§ 70 Abs. 1 VwGO bzw. § 74 Abs. 1 VwGO).

v

Die Bekanntgabe einer Genehmigung erfolgt zwar meist durch individuelle Zustellung an die Betroffenen. Allerdings darf die Ge-
nehmigung auch Gffentlich bekannt gegeben werden, wenn dies durch Rechtsvorschrift zugelassen ist (z. B. § 10 Abs. 8 BImSchG).
Die 6ffentliche Bekanntgabe wird dadurch bewirkt, dass der verfiigende Teil der Genehmigung ortsiiblich bekannt gemacht wird,
z.B.im Amtsblatt der Genehmigungsbehérde; eine individuelle Zustellung erfolgt dann meist nicht mehr. Durch die éffentliche
Bekanntgabe werden ebenfalls die Rechtsmittelfristen in Gang gesetzt.

In bestimmten Genehmigungsverfahren (z.B. bei immissionsschutzrechtlichen Genehmigungen nach § 4 BlImSchG) erfolgt vor der
Genehmigung ein Verfahren der Offentlichkeitsbeteiligung, in dem Einwendungen erhoben werden kénnen. Unterbleiben solche
Einwendungen, sind sie in kiinftigen Klageverfahren ausgeschlossen (z.B. § 10 Abs. 3 Satz 9 BImSchG).
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