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Landesplanung — Bauleitplanung — Immissionsschutz

Planungsrechtliche Sicherheit fir lhren Unternehmensstandort

Die Broschure liefert praktische Hinweise zu mdglichen betrieblichen Konsequenzen, die sich aus
Festlegungen der Landesplanung, der Bauleitplanung der Gemeinden und den Vorschriften des
Immisionsschutzes ergeben konnen. Dabei wird versucht, die schwierige Materie des 6ffentlichen
Planungs-, Bau- und Baunutzungsrechtes kurz, verstandlich und Ubersichtlich zu présentieren. Die
Broschire sollte deshalb selbstverstandliche Lekture des planenden Unternehmers bei der Standortsuche
und bei Bauvorhaben sein.

Hinzuweisen ist darauf, dass in dieser gerafften Form nur allgemeine Hinweise gegeben werden kénnen.
Im Zweifel empfiehlt sich zusatzlich ein vertiefendes Gesprdch mit den Fachleuten der Industrie- und
Handelskammer.
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1. Landesplanung

1.1 Europdische und Bundesvorgaben

Die Vorgaben, wie ein beliebiger Raum in Schleswig-Holstein genutzt werden darf, konkretisieren sich
von oben nach unten. Neben generellen Vorgaben der Européischen Raumordnung, dem Européischen
Raumordnungskonzept, sind auch die Vorgaben der Bundesraumordnung zu beachten. Sie sind im
Raumordnungsgesetz (ROG) und in einem Raumordnungspolitischen Orientierungs- und Handlungs-
rahmen des Bundes zusammengefasst.

Praxisrelevanz fur Unternehmen: Fir Vorhaben einzelner Birger oder Unternehmen sind
diese Ubergeordneten Planungsvorgaben in der Regel allenfalls mittelbar bedeutsam. Pra-
xisrelevanter wird deren konkretere Ausgestaltung auf den tieferen Planungsebenen.

1.2 Landesraumordnungsplan (LROPI)

Das Land selbst hat seine Allgemeinen Ziele und Grundsatze der Raumordnung im ,Schleswig-
holsteinischen Gesetz Gber Grundsatze zur Entwicklung des Landes” (Landesentwicklungsgrundsétzege-
setz) verankert. Planerisch umgesetzt werden diese Vorgaben derzeit noch im Landesraumordnungsplan,
der in regelméBigen Abstanden unter Berlicksichtigung der verschiedenen Fach- und Entwicklungspla-
nungen im Lande entwickelt wird. Ende 2007 hat das Land den Entwurf eines Landesentwicklungspla-
nes Schleswig-Holstein 2009 (LEP) vorgelegt, mit dem die Ziele und Grundsétze der Raumordnung an
aktuelle Entwicklungen angepasst werden sollen. Der LEP 2009 wird den Landesraumordnungsplan
1998 ersetzen und eine Laufzeit bis 2025 haben.

Bis zum Inkrafttreten des LEP ist der LROPI verbindliche Vorgabe fur alle nachgeordneten Planungstra-
ger. Er bestent aus Text und Karte und kann auf den Webseiten der Landesregierung
(http://www.schleswig-holstein.de) herunter geladen werden.

Praxisrelevanz fur Unternehmen: Bedeutsam fiir die Wirtschaft wird der LROPI insbeson-
dere dann, wenn grole, raumbedeutsame Projekte geplant werden, von denen eine berre-
gionale Ausstrahlung ausgehen kénnte und fir die entsprechende Raumordnungsverfahren
(8 15 Raumordnungsgesetz, 8§ 14, 14a, 14b Landesplanungsgesetz) einzuleiten sind. Bei-
spiele kénnen sein: groRe Fremdenverkehrszentren, Gberregional ausstrahlende Einkaufs-
zentren, Kraftwerke, Hafen, usw. Fur alle ,,normalen“ Bauvorhaben ist hingegen die Bau-
leitplanung der Gemeinden entscheidend.

Wesentliche Inhalte des Landesraumordnungsplans sind die geordnete Entwicklung des Raumes im
Hinblick auf Siedlungs- und Bevdlkerungsstruktur, gewerbliche Wirtschaft, Land- und Forstwirtschaft,
Freiraumstruktur und Schutz der natdrlichen Grundlagen, Tourismus und Erholung sowie Verkehr.
Daruiber hinaus ergénzt er das Landesentwicklungsgrundsatzegesetz hinsichtlich der Funktionen und
Entwicklungsziele der zentralen Orte und Stadtrandkerne sowie der nicht zentralortlichen Gemeinden.
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1.3 Regionalplane

Auf der néachsten, ,tieferen* Planungsebene konkretisiert das Land Schleswig-Holstein seine planeri-
schen Vorstellungen in funf verschiedenen Regionalplédnen, die aus dem Landesraumordnungsplan ab-
geleitet werden:

Planungsraum | - Schleswig-Holstein Siid: Kreis Pinneberg

Kreis Segeberg
Kreis Stormarn

Kreis Herzogtum Lauenburg
Planungsraum |l - Schleswig-Holstein Ost: Hansestadt Liibeck

Kreis Ostholstein
Planungsraum III - Schleswig-Holstein Mitte: Landeshauptstadt Kiel

Stadt Neumdinster

Kreis Rendsburg-Eckernférde

Kreis Plon

Planungsraum IV - Schleswig-Holstein Stid-West:  Kreis Dithmarschen

Kreis Steinburg
Planungsraum V - Schleswig-Holstein Nord: Stadt Flensburg

Kreis Nordfriesland

Kreis Schleswig-Flensburg

Die Regionalpléne | bis V bestehen aus Text und Karte. Wesentliche Festlegungen betreffen die Entwick-
lung der Freiraum- und Siedlungsstruktur. Aufbauend auf einem zentralortlichen System werden ergén-
zend auch einzelnen Gemeinden bestimmte Funktionen (Wohnen, Industrie, Fremdenverkehr), die sie in
ihrer eigenen Planung schwerpunktméfig zu verfolgen haben, zugewiesen.

Differenzierte Zielvorgaben gibt es zu den Themen Wirtschaft und Technologie, Verkehrseinrichtungen,
Offentlicher Personennahverkehr, Post und Telekommunikation, Energie-, Wasser- und Abfallwirtschaft.
Kusten- und Hochwasserschutz sind ebenso Planungsinhalte wie Soziales, Gesundheitswesen, Jugend-
hilfe, Verteidigung und Flachenkonversion, nicht zuletzt Bildung, Wissenschaft, Kultur und Forschung.

Praxisrelevanz fur Unternehmen: Eine unmittelbare Betroffenheit fir Wirtschaftsunter-
nehmen ist meist nur dann gegeben, wenn die betriebliche Existenz in unmittelbarem Zu-
sammenhang mit den Ubergeordneten Interessen des Staates steht (Rohstoffabbau, stand-
ortabhéngige Betriebe in sensiblen Landschaftsteilen wie Werften oder Windkraft, touristi-
sche GroRRanlagen, groR¥flachiger Einzelhandel).
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1.4 Landschaftsplanung

Parallel zu den Instrumenten der Landesplanung (Landesraumordnungsplan und Regionalplane) sind die
Instrumente der Landschaftsplanung zu beachten. Sie haben das Landesnaturschutzgesetz zur Grundla-
ge. Die Landschaftsplanung soll dazu beitragen, die natiirliche Umwelt und Kulturlandschaft aktiv 6ko-
logisch zu gestalten und sie nachhaltig zu schiitzen und zu entwickeln. Das Landschaftsprogramm hat
die Aufgabe, landesweit die Erfordernisse und MalRnahmen des Naturschutzes darzustellen und findet in
seinen Grundziigen Eingang in den Landesraumordnungsplan.

Parallel zu den Regionalplénen | bis V stehen die Landschaftsrahmenpléne. Auch sie finden mit ihren
wesentlichen Festlegungen Eingang in die jeweiligen Regionalplane.

Praxisrelevanz fir Unternehmen: Eine konkrete Betroffenheit einzelner Wirtschaftsbe-
triebe ist zumeist nur dann gegeben, wenn es einen unmittelbaren Bezug zwischen der be-
trieblichen Existenz und schiitzenswerten Natur und Landschaftsteilen gibt.

Wenn es die ortlichen Verhéltnisse erfordern, sind die Gemeinden gehalten, zur Wahrung der Belange
von Natur und Landschaft Landschaftsplane parallel zur Bauleitplanung zu entwickeln. Hierbei geht es
um eine detaillierte Bestandsaufnahme von Flora und Fauna im Plangebiet, die Festlegung beabsichtig-
ter Entwicklungsziele und notwendige Ausgleichsmalnahmen, wenn die Substanz durch die beabsich-
tigten BaumalRnahmen beeintréchtigt wird. Die wesentlichen Inhalte sind in die verbindliche Bauleitpla-
nung der Gemeinde zu Ubernehmen. Fir Teilbereiche der Gemeinden sollen mit dem gleichen Ziel
Grunordnungspléne aufgestellt werden. Grinordnungsplane sind auf der Ebene der B-Plane angesiedelt.

Gesamtplanung Landschaftsplanung
Landesraumordnungsplan Landesplanungsebene Landschaftsprogramm
wird konkretisiert durch gibt den Rahmen flr die

Landschaftsrahmenplane

Regionalpléne -V Regionale Planungsebene IV

geben hinsichtlich der
Grundsétze und Ziele der geben den Rahmen fur
Planung den Rahmen flr

Flachennutzungsplan /
Bebauungsplan Kommunale Planungsebene
(=Bauleitplanung)

Landschaftspléane /
Grunordnungsplane




‘r Schleswig-Holstein
: ‘ Flensburg - Kiel - Liibeck

2. Bauleitplanung der Gemeinden
2.1 Wozu dient Bauleitplanung?

Die Bauleitplanung soll die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in einer Gemeinde nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches vorbereiten und leiten. Sie regelt also die zuldssige Nutzung der
Grundstiicke in einer Gemeinde und ist das planungsrechtliche Instrumentarium einer Gemeinde fiir ihre
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung. Mit ihrer Bauleitplanung bestimmt die Gemeinde nicht nur
die stadtebauliche Struktur von heute, sondern sie greift mit ihren Festlegungen weit ein in die
stadtebauliche Entwicklung in der Zukunft, denn stadtebauliche Entscheidungen (z.B. der Bau von
Hochh&usern) pragen das Bild einer Gemeinde auf Jahrzehnte und sind spéter nur schwer korrigierbar.

Praxisrelevanz fur Unternehmen: Die Bauleitplanung hat fur den einzelnen Birger, die
Gemeinde und die Region weit reichende Bedeutung, denn die Frage, ob und wie ein
Grundstuck bebaut oder genutzt werden darf, ist nicht nur entscheidend fur den Betrieb
eines Gewerbes auf dem Grundstiick, sondern auch fur den Grundstiickswert.

Fazit: Bauleitplanung soll

= eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie
< eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial gerechte Bodennutzung gewahrleisten und
e dazu beitragen, eine menschenwdrdige Umwelt zu sichern.

2.2 Was sind Bauleitplane?

Der Begriff ,Bauleitplan® ist der Oberbegriff fur die vom Baugesetzbuch definierten Instrumente zur
vorbereitenden (Flachennutzungsplan) und verbindlichen (Bebauungsplan) Bauleitplanung.

2.2.1 Der Flachennutzungsplan (F-Plan)

Als vorbereitender Bauleitplan (§ 5 BauGB) wird der Flachennutzungsplan in der Regel fur das gesamte
Gemeindegebiet aufgestellt und soll die Art der Bodennutzung in den Grundziigen darstellen. Der F-
Plan begriindet keine Rechte fiir den Blrger, bindet aber die Gemeinde und die Fachplanungsbehdrden
bei ihren weiteren Planungen. Zum F-Plan gehort ein Erlauterungsbericht.

2.2.2 Der Bebauungsplan (B-Plan)

Der Bebauungsplan dagegen ist der verbindliche Bauleitplan (§ 8 BauGB). Er wird jeweils flr Teile des
Gemeindegebietes aufgestellt und gibt als Festsetzung Art und Mafl} der méglichen baulichen Nutzung
im Detail wieder. Die Inhalte des B-Plans miissen daher mit den Inhalten des F-Plans vereinbar sein.

Der B-Plan ist rechtsverbindlich gegeniber jedermann. Er wird ebenso wie der F-Plan durch einen Be-
schluss der Gemeindevertretung als Satzungsrecht der Gemeinde verabschiedet. Die Aufstellung eines B-
Planes erfolgt in einem besonders geregelten Verfahren (88 2 ff BauGB, siehe dazu unten Ziff. 3.3). Ein
B-Plan muss begriindet werden.
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2.2.3 Der Stadtebauliche Vertrag

Der Stadtebauliche Vertrag (§ 11 BauGB) ist eine Kombination aus Baurecht und ErschlieRungsrecht. Es
ist ein vereinfachtes Verfahren, bei dem einem privaten Tréger per Vertrag die Realisierung eines be-
stimmten Vorhabens Ubertragen wird. Hiervon wird zumeist dann Gebrauch gemacht, wenn bei sehr
komplexen Vorhaben zuvor schwierige Grundstiicksverhéltnisse (Zusammenlegung, Neuzuschnitt, Sa-
nierung) zu klaren sind, vorbereitende MaRnahmen erforderlich sind oder umfangreiche stadtebauliche
Planungen zu erarbeiten sind. Der private Partner organisiert die Vorbereitung und Durchfiihrung auf
eigene Kosten. Die Sicherung der gemeindlichen Ziele und Vorgaben sowie insbesondere auch die Mit-
wirkungsrechte der Bevolkerung sind in enger Abstimmung mit der Gemeinde sicherzustellen.

Der Stadtebauliche Vertrag bedarf der Schriftform. Er ist durch die Gemeindevertretung zu beschlielen.
Das Verfahren ist ansonsten weitgehend identisch mit dem von F- und B-Planen. Von einem Stadtebau-
lichen Vertrag kann immer dann Gebrauch gemacht werden, wenn Uber das eigentliche Ziel (z.B. Errich-
tung einer Produktionsstatte an einer bestimmten Stelle) Einigkeit besteht, die Details der Planung aber
noch aufwendig zu erarbeiten sind.

2.2.4 Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VUE-Plan)

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (8 12 BauGB) ist ebenfalls eine Kombination aus Baurecht und
ErschlieBungsrecht. Auch hier Ubertragt die Gemeinde einem Vorhabentrager die Durchfihrung eines
bestimmten Vorhabens einschlieBlich der daftr notwendigen Erschliefung. Grundlage ist ein zuvor mit
der Gemeinde abgestimmter Vertrag. Der Tréger verpflichtet sich darin zur Durchfiihrung in einer be-
stimmten Frist. Er trdgt sémtliche Planungs- und ErschlieBungskosten. Ergebnis ist ein vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan. Von einem VUE-Plan kann immer dann Gebrauch gemacht werden, wenn Uber
das zu errichtende Objekt bis in die Details weitgehend Einigkeit besteht.

2.3 Mdglichkeiten der Einflussnahme

Alle Bauleitpléane (F-Pléne, B-Pléne, Stadtebaulicher Vertrag, VUE-Pléne) haben bei ihrer Aufstellung im
Wesentlichen die gleichen Verfahrensschritte zu durchlaufen. Der Gesetzgeber hat das Verfahren zur
Aufstellung von Bauleitpldnen streng formalisiert. Verfahrensfehler kénnen dazu fithren, dass der Bau-
leitplan unwirksam ist. Geregelt ist das Verfahren in den 88 2 bis 13a Baugesetzbuch.

In der Praxis kénnte ein Verfahren zum Beispiel wie folgt durchgefiihrt werden:

1. Auslésendes Moment kann beispielsweise die Bauvoranfrage eines Unternehmens sein, das sich im
unbeplanten Innenbereich einer Gemeinde neu ansiedeln mochte. Das Bauamt der Gemeinde pruft
daraufhin, ob die Aufstellung eines B-Planes zur Aufrechterhaltung der stédtebaulichen Ordnung er-
forderlich ist. Ein Rechtsanspruch auf Aufstellung eines B-Planes besteht aber nicht.

2. Nach Prifung durch die Verwaltung fasst der Gemeinderat bzw. der Bauausschuss einen Aufstel-
lungsbeschluss, der im Sinne einer moglichst friihzeitigen Birgerbeteiligung ortstblich im Amtsblatt
der Gemeinde bekannt gemacht werden muss. In der Regel werden die Behdrden und sonstigen Tré-
ger Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB, zu denen auch ihre Industrie- und Handelskammer
zahlt, gleichzeitig beteiligt. Die Trager 6ffentlicher Belange haben Bedenken und Anregungen sowie
beabsichtigte eigene MalRnahmen, die das Plangebiet beriihren, mitzuteilen.
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Praxisrelevanz fur Unternehmen: An dieser Stelle des Verfahrens kann unsere Industrie-
und Handelskammer die (Gesamt)Interessen der Wirtschaft, in die natirlich auch das Inte-
resse von der Planung betroffener Unternehmen zéhlt, zur Geltung bringen. Sprechen Sie
uns an!

3. Das Bauamt erarbeitet im Rahmen der Vorgaben des F-Planes und unter Abwégung etwaiger Stel-
lungnahmen aus der ersten Beteiligungsrunde einen Vorentwurf, der dem Gemeinderat als Entschei-
dungsgrundlage dient.

4. Nach der Zustimmung durch den Gemeinderat ist moglichst frihzeitig eine (zweite) Anhérung der
Burger durchzufuhren. Die Burger sind in geeigneter Form uber die Ziele und Zwecke der Planung
sowie Uber mogliche Alternativen zu unterrichten. Zudem muss Gelegenheit zur MeinungséufRerung
gegeben werden.

5. Parallel hierzu, spatestens jedoch nach Erarbeitung des B-Plan-Entwurfs, ist auch eine (zweite) Anho-
rung der Trager offentlicher Belange (T6B) durchzufiihren.

6. Die Verwaltung hat die in beiden Anhorverfahren geduflerten Bedenken und Anregungen zu prifen
und dem Gemeinderat vorzulegen. Dieser hat alle Bedenken gegeneinander abzuwagen und dariiber
zu entscheiden.

7. Der Uberarbeitete Entwurf muss nach dem Gemeinderatsbeschluss 6ffentlich ausgelegt werden (i.d.R.
mindestens ein Monat, im vereinfachten oder beschleunigten Verfahren nach 8§ 13, 13a BauGB zwei
Wochen). Dauer und Ort sind mindestens eine Woche vorher ortsiiblich im Amtsblatt bekannt zu
machen. Wahrend der Auslegungsfrist haben alle Burger die Mdglichkeit, die Plane und deren Be-
grindung einzusehen und Bedenken oder Anregungen vorzubringen.

8. Der Gemeinderat beschliefit nach Abwagung aller vorgetragenen 6ffentlichen und privaten Belange
die endguiltige Fassung des B-Plans in Form einer Gemeindesatzung. Bei wesentlichen Anderungen
muss das Verfahren noch einmal durchgefuhrt werden.

9. Der B-Plan ist der hoheren Planungsbehérde in der Regel nicht mehr anzuzeigen. Genehmigungs-
pflichtig sind aber

« alle F-Plane,

« solche B-Plane, die nicht aus dem F-Plan entwickelt worden sind,

e Satzungen nach § 34 Abs.4 Satz 1 Nr. 3, wenn nicht aus dem F-Plan entwickelt,
< AuBenbereichssatzungen (8 35 Abs. 6).

Das Ministerium pruft in solchen Féllen, ob Ziele der Raumordnung, der Landesplanung der der Regio-
nalplanung verletzt werden.

10. Sofern keine Genehmigungspflicht gegeben ist und/oder das Ministerium keine Rechtsverletzung
geltend macht (ansonsten erneutes Verfahren), ist der B-Plan in seiner endgultigen Fassung im
Amtsblatt bekannt zu machen. Er erhélt damit Rechtskraft gegentiber Jedermann.

Das gesamte Verfahren von der Bauvoranfrage bis zum In-Kraft-Treten des B-Plans ist zeit- und
verwaltungsaufwendig. Es gewahrleistet jedoch, dass die Betroffenen zu einem frithen Zeitpunkt von
den Absichten der Kommunen erfahren und mehrmals die Mdglichkeit erhalten, Bedenken und
Anregungen zu aufRern.
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Auch betroffene Unternehmen kénnen bei der vorgezogenen Biirgerbeteiligung und spater bei der
offentlichen Auslegung Einsicht in die Pl&ne nehmen und sich dazu &uRern. Sofern Bedenken bestehen,
ist es sinnvoll, sich auch mit ihrer Industrie- und Handelskammer in Verbindung zu setzen. Die
Industrie- und Handelskammer kann zu jedem F- und B-Plan eine Stellungnahme aus Sicht der
Gesamtwirtschaft des Kammerbezirks abgeben.

Praxisrelevanz fir Unternehmen: Fur Unternehmen ist es wichtig, laufend darauf zu ach-
ten, ob fur ihren Standort Bauleitplanungen durchgefuhrt werden sollen. Dies gilt ebenso
fur die ndhere Umgebung, da zum Beispiel eine heranriickende Wohnbebauung genauso
zu Problemen fiihren kann wie eine unmittelbare Uberplanung. Auch wenn ein Bauleitplan
die derzeitige Situation noch nicht nachteilig beeinflusst, so ist doch zu prifen, ob mégli-
cherweise spétere Betriebserweiterungen oder Produktionsumstellungen erschwert oder
verhindert werden.

Die Industrie- und Handelskammer informiert daher regelméRig auf ihren Webseiten
(http://www.ihk-schleswig-holstein.de, Dokumenten-Nummer 2263) Uber Bauleitplane, zu
denen sie als Tragerin 6ffentlicher Belange aufgefordert ist, Stellung zu nehmen. Sprechen
Sie uns an!

2.4 Was kann man aus einem Bebauungsplan (B-Plan) ersehen?

Die Vorschriften fur die Aufstellung und den Inhalt von Bauleitplénen — so auch fir die sehr wichtigen
B-Plane — finden sich im Wesentlichen im Baugesetzbuch (BauGB) und in der Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Aus B-Plénen ist ersichtlich, wie die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs genutzt
werden dirfen. Dabei geht es nicht allein um die Mdglichkeit und das Mal der Bebaubarkeit, sondern
ausgewiesen werden u.a. auch samtliche Verkehrsflichen, Griin- und Erholungsflachen,
landwirtschaftliche Nutzflachen, Schulen, Kindergarten, Hafen, Krankenh&user und andere 6ffentliche
Einrichtungen. Ganz wesentlich kommt es auch auf die nachbarschaftliche Vertraglichkeit und die
stadtebauliche Harmonie an.

B-Plane sind unterschiedlich detailliert. Die Spannbreite reicht von sehr komplexen gestalterischen, die
Nutzung einschrédnkenden Festlegungen in dicht bebauten Innenstadtlagen bis zu einfachen,
Ubersichtlichen Planen in landlichen Gemeinden, die sich auf das Mall und die Lage von zu
errichtenden Gebduden beschrénken.

Als ,beplant” gelten nur solche Standorte, fir die ein rechtskréftiger Bebauungsplan besteht. Das blofRe
Vorhandensein eines Flachennutzungsplans bedeutet nicht, dass ein Standort ,beplant® ist. Teilgebiete
einer Gemeinde, fur die kein glltiger Bebauungsplan besteht, werden als ,nicht beplanter* Bereich
bezeichnet. Unterschieden wird dabei gemall Baugesetzbunch zwischen Innenbereich (im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile) und AufRenbereich (vgl. hierzu unten Ziff. 2.7 und 2.8 auf Seite 16).

Um die Nutzungsmdglichkeiten eines Grundstlickes abschéatzen zu konnen, ist zu prifen, ob es nach
Planungsrecht ,richtig* eingestuft ist. Vor allem bei einer gewerblichen Nutzung kommt es sehr darauf
an, ob die vorgesehene Nutzung zul&ssig ist und ob die Umgebung so beschaffen ist, dass sie méglichen
Anforderungen des Immissionsschutzrechts geniigt. Hinweise zum ,Immissionsschutzrecht* finden Sie
in den nachfolgenden Kapiteln.

Welche (gewerbliche) Nutzung in welchem Baugebiet zuldssig ist, bestimmen die 8§ 1 bis 11 der
Baunutzungsverordnung:
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Ty

Schleswig-Holstein
Flensburg - Kiel - Liibeck

F-Plan: B-Plan:
Bauflachen Baugebiete - L
Zulassige Bebauung und maogliche Ausnahmen
Allg. Art der Besondere Art
Nutzung der Nutzung
W WS Kleinsiedlungen einschl. Wohngebaude mit entsprechenden
) o Nutzgéarten; landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen;
Wohnbaufléchen | Kleinsiedlung Gartenbaubetriebe.
Ausnahmsweise: Sonstige Wohngebaude mit nicht mehr als zwei
Wohnungen; Anlagen fir Kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke; Tankstellen; nicht
storende Gewerbebetriebe.
WR Wohngebaude.
Reines . . . .
_ Ausnahmsweise: Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die
Wohngebiet zur Deckung des taglichen Bedarfs firr die Bewohner des Gebiets
dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes;
Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedlrfnissen der Bewohner
des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke
WA Wohngebaude; der Versorgung des Gebiets dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Allg. Handwerksbetriebe; Anlagen fir Kirchliche, kulturelle, soziale,
Wohngebiet gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise: Betriebe des Beherbergungsgewerbes; Sonstige
nicht stdrende Gewerbebetriebe; Anlagen fur Verwaltungen;
Gartenbaubetriebe; Tankstellen.
WB Wohngebéaude; Laden; Betriebe des Beherbergungsgewerbes;
Schank- und Speisewirtschaften; Sonstige Gewerbebetriebe;
Besonderes Geschéfts- und Burogebaude; Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
Wohngebiet soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise: Anlagen fur zentrale Einrichtungen der
Verwaltung; Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten
allgemein zuldssig sind; Tankstellen
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Ty

Schleswig-Holstein
Flensburg - Kiel - Liibeck

F-Plan: B-Plan:
Bauflachen Baugebiete - L
Zulassige Bebauung und maogliche Ausnahmen
Allg. Art der | Besondere Art
Nutzung der Nutzung
M MD Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die
. ) dazugehdrigen Wohnungen und Wohngebaude; Kleinsiedlungen
Gemischte Dorfgebiet einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgéarten und
Bauflachen landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen; Sonstige Wohngebaude;
Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forst-
wirtschaftlicher Erzeugnisse; Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes;
Sonstige Gewerbebetriebe; Anlagen fir értliche Verwaltung sowie
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke; Gartenbaubetriebe; Tankstellen.
Ausnahmsweise: Vergniigungsstatten.
MI Wohngebaude; Geschafts- und Blrogebaude; Einzelhandelsbetriebe,
) . Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
Mischgebiet gewerbes; Sonstige Gewerbebetriebe; Anlagen flir Verwaltungen
sowie Kkirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke; Gartenbaubetriebe; Tankstellen; Vergnlgungsstatten (in
gewerblich gepragten Bereichen).
Ausnahmsweise: Vergniigungsstatten in anderen Bereichen.
MK Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude; Einzelhandelsbetriebe,
. Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungs-
Kerngebiet

gewerbes und Vergnigungsstatten; Sonstige nicht wesentlich
storende Gewerbebetriebe; Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke; Tankstellen im
Zusammenhang mit Parkhdusern und Grof3garagen; Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter; Sonstige Wohnungen.

Ausnahmsweise: Andere Tankstellen; andere Wohnungen.
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Ty

Schleswig-Holstein
Flensburg - Kiel - Liibeck

F-Plan: B-Plan:
Bauflachen Baugebiete ) )
Zuléssige Bebauung und mégliche Ausnahmen
Allg. Art der | Besondere Art
Nutzung der Nutzung
G GE Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerpléatze und 6ffentliche
. . Betriebe; Geschéafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude; Tankstellen;
Gewerbliche Gewerbegebiet Anlagen fur sportliche Zwecke.
Bauflachen
Ausnahmsweise: Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebereich zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind; Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke; Vergniigungsstatten.
Gl Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerpléatze und 6ffentliche
) ) Betriebe; Tankstellen.
Industriegebiet
Ausnahmsweise: Wohnungen flr Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebereich zugeordnet und ihm gegentiber in Grund-
flache und Baumasse untergeordnet sind; Anlagen ftr kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
S SO Erholungsgebiete wie Wochenendhausgebiete, Ferienhausgebiete,
. Campingplatzgebiete. Gebiete fiir den Fremdenverkehr, wie Kur-
Sonderbau- Kerngebiet gebiete und Gebiete fir die Fremdenbeherbergung; Ladengebiete;
flachen Gebiete fur Einkaufszentren und groRflachige Handelsbetriebe;

Gebiete flr Messen, Ausstellungen und Kongresse; Hochschul-
gebiete; Klinikgebiete; Hafengebiete; Gebiete fir Anlagen, die der
Erforschung, Entwicklung oder Nutzung erneuerbarer Energien, wie
Wind und Sonnenenergie, dienen.

Praxisrelevanz fir Unternehmen: ACHTUNG Existenzgriinder und ,Unternehmer am
hauslichen Schreibtisch”! Wer Wohnrdume in Wohngebieten zu gewerblichen Zwecken
nutzt, sollte sich beim zustédndigen Bauamt dringend Uber die Mdglichkeit zur Nutzung
der Wohnung fir gewerbliche Zwecke informieren.

Handelt es sich um eine Wohnung in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA), kann die
Nutzung der Wohnung fiir gewerbliche Zwecke unzulassig sein. Ist dies nicht der Fall,
wird sie aber im Regelfall zumindest genehmigungsbedurftig sein. Noch restriktiver als
in Allgemeinen Wohngebieten sind die Einschrankungen fir gewerbliche Tatigkeiten -
nicht nur in Wohnungen - innerhalb von sogenannten Reinen Wohngebieten (WR).
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2.5 Weitere Festlegungen eines Bebauungsplans

Innerhalb der festgelegten Baugebiete bestimmt der B-Plan die Lage, GrofRe und die Gestaltung der
Baukorper. RegelméRige Festlegungen erfolgen

14

zur Art der Bebauung (offene, geschlossene Bebauung, Einzel-, Doppel-, Reihenh&user etc.)

zur Ausnutzbarkeit des Grundstiickes. Hierzu muss eine Grundflachenzahl (GRZ) festgelegt werden,
aus der die zul&ssige Bebaubarkeit hervorgeht. Beispiel: GRZ 0,25 heif3t, dass maximal ein Viertel der
verfligbaren Grundstilicksflache bebaut werden darf.

zur Begrenzung des zul&ssigen Bauvolumens. Hierzu wird Ublicherweise eine GeschoR3flachenzahl
(GFZ) festgelegt, die ebenfalls in Relation zur verfugbaren Grundstiicksgrofie steht. Beispiel: GFZ 0,5
bei einer zweigeschossigen Bebauung heif3t, dass auf einem 1.000 gm grofRen Grundstiick maximal
500 gm Gebdaudenutzflache entstehen dirfen, einschlieflich eines mdglichen DachgescholRausbaus.
Maoglich ist aber auch die genaue Vorgabe der Geschol3flachengréfe, einer Baumassenzahl oder der
Baumasse.

zur zuléssigen Zahl der Vollgeschosse. Beispiel: Zweigeschossig. Dabei werden nur das Erdgeschol’}
und die 1. Etage gezahlt. Nicht mit erfasst werden das Keller- und Dachgeschol3. Nutzbar wéren also
maximal 4 Hausebenen.

zur Hohe der baulichen Anlage. Ublich ist eine Firstnéhenbegrenzung. Mdglich ist aber auch eine
genaue Vorgabe fur die Hohe der Kelleroberkante in Bezug auf einen Fixpunkt in der Umgebung.
Ublich sind zudem besondere Regelungen zur Dachform (z. B. Walmdach) und Dachneigung (z. B.
45°), zur Firstrichtung, zu den zu verwendenden Baumaterialien (z.B. roter Klinker).

Praxisrelevanz fir Unternehmen: Einschneidend fir Gewerbebetriebe kénnen besondere
Auflagen zur Gestaltung des Grundstiickes werden. Zu denken ist an aufwendige Pflanz-
und Pflegegebote, an Zufahrtsregelungen fiir Lkw oder an Einschrankungen bei der Frei-
flachenlagerung. Insbesondere der Handel ist haufig betroffen von detaillierten Sorti-
mentsbegrenzungen, mit denen oftmals Innenstadtstandorte — zumeist richtigerweise — ge-
schitzt werden sollen.
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2.6 Planungsrecht bei gewerblicher Nutzung

Die nachfolgenden Ausfuhrungen konzentrieren sich auf die gewerbliche Nutzung von Grundstticken.
Die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben in den unterschiedlichen Baugebieten ist abhangig von ihrem
jeweiligen Storungsgrad (z.B. hinsichtlich La&rm-, Abgas- oder Geruchsbeldstigung). Der Stérungsgrad
wird dabei nur allgemein beschrieben und lasst oft einen breiten Spielraum fir Interpretationen.

2.6.1 Industriegebiete (GI) gemaR § 9 BauNVO
Industriegebiete dienen ausschlieflich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend
solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuldssig sind.

ACHTUNG! Bei Industriegebieten wird in der Planungspraxis zunehmend von der Moglich-
keit Gebrauch gemacht, im Bebauungsplan die Nutzung aus Umweltschutzgriinden weiter
einzuschranken. Diese Einschrankungen sind verbindlich.

Bei Anlagen, fur deren Errichtung, Betrieb oder wesentliche Anderung nach Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) ein Genehmigungsverfahren erforderlich ist, gentigt es nicht, dass
das Investitionsvorhaben allein nach Planungsrecht zuléssig ist. Hier muss auch eine immissionsschutz-
rechtliche Unbedenklichkeitsbescheinigung erteilt werden.

Der Katalog genehmigungsbedirftiger Anlagen ist in der 4. Durchfihrungsverordnung zum BImSchG
vom 14.02.1975 enthalten. Fur Anlagen, die in Spalte 1 des Anhanges dieser VO aufgefuhrt sind, ist ein
formliches Genehmigungsverfahren erforderlich, bei dem u.a. die Plane oOffentlich ausgelegt werden
mussen und auch Anwohner ihre Stellungnahme abgeben kdnnen. Fir Anlagen der Spalte 2 des An-
hanges gilt das weniger aufwendige vereinfachte Genehmigungsverfahren, das aber — anders als das
formliche Genehmigungsverfahren — ein eventuell erforderliches Baugenehmigungsverfahren nicht mit
einschlielt. Weitere Informationen siehe unter Ziff. 4 (Seite 18) ,,Jmmissionsschutzrecht*.

2.6.2 Gewerbegebiete (GE) gemaR § 8 BauNVO
Gewerbegebiete (GE) dienen vorwiegend der Unterbringung von Gewerbebetrieben mit dem Stérungs-
grad ,,nicht erheblich beléstigend*.

ACHTUNG! Auch bei Gewerbegebieten wird zunehmend von der Mdglichkeit Gebrauch
gemacht, im B-Plan die Nutzung aus Umweltschutzgriinden weiter einzuschrénken. Solche
Einschrankungen sind verbindlich.

Besondere Vorsicht ist fiir Gewerbebetriebe geboten, die genehmigungsbedirftige Anlagen nach
BImSchG einsetzen oder in absehbarer Zeit einsetzen missen. Nach gangiger Rechtsprechung gehdren
genehmigungsbedurftige Anlagen grundsétzlich in Industriegebiete (Gl). Danach wéren selbst Anlagen,
die nur dem vereinfachten Genehmigungsverfahren unterliegen, in einem Gewerbegebiet (GE) unzulds-
sig. Verbreitete Genehmigungspraxis der Umweltdmter ist es aber, auch Anlagen des vereinfachten Ver-
fahrens in Gewerbegebieten (GE) zuzulassen. Hier besteht eine gewisse Rechtsunsicherheit.

Wenn fiir ein Betriebsgrundstiick, auf dem eine genehmigungsbedurftige Anlage steht oder in absehba-
rer Zeit stehen soll, ein B-Plan aufgestellt oder gedndert werden soll, so ist besonders auf die Auswei-
sung als Industriegebiet (Gl) zu achten. Besondere Vorsicht ist geboten, wenn Industriegebiete umge-
widmet werden sollen (z. B. wegen heranriickender Wohnbebauung). Bestehende Anlagen genieRen
zwar Bestandsschutz, dieser reicht in der Regel aber nicht aus, um eine dauerhafte Weiterfilhrung des
Betriebes zu gewahrleisten.
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2.6.3 Sondergebiete (SO) gemaR §8 10 und 11 BauNVO

Sondergebiete unterscheiden sich wesentlich von den Nutzungsformen der Ublichen Baugebiete. Fir sie
wird eine eindeutige Zweckbestimmung und Art der Nutzung dauerhaft festgelegt. Problematisch wird
die SO-Ausweisung immer dann, wenn spater einmal die Art der Nutzung umgewandelt werden soll.
Wirtschaftlich relevant sind zwei Arten der Sondergebiete:

Sondergebiete, die der Erholung dienen sind insbesondere Wochenendhausgebiete, Ferienhausgebiete
und Campingplatzgebiete.

Als Sonstige Sondergebiete kdnnen ausgewiesen werden:

- Gebiete fir den Fremdenverkehr, Kurgebiete, Fremdenbeherbergung,

- Ladengebiete,

- Einkaufszentren und grofRflachige Handelsbetriebe,

- Messen, Ausstellungen und Kongresse,

- Hochschulen,

- Kliniken,

- Hafengebiete

- Anlagen fur Forschung, Entwicklung oder Nutzung erneuerbarer Energien.

Von besonderer wirtschaftlicher Relevanz sind dabei die Einkaufszentren und groR-flachigen Han-
delsbetriebe. Sie sind auler in Kerngebieten (die es nur in Ortszentren gibt), nur in den fur sie festge-
setzten Sondergebieten (SO) zulassig. Fur sie gelten besondere planerische Restriktionen, weil von
ihnen Ublicherweise erhebliche Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, den Verkehr, die
Umwelt und die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich ausgehen kdnnen. Die Schwelle zur
Grol¥flachigkeit ist bei einer Verkaufsflachenzahl von 800 gm anzunehmen. Neben der GroRflachig-
keit kommt dem Merkmal der Auswirkungen entscheidende Bedeutung zu.

ACHTUNG! Wegen der besonderen Komplexitat und Schwierigkeit bei der Beurteilung sol-
cher Vorhaben empfiehlt sich eine friihzeitige Kontaktaufnahme mit der Industrie- und
Handelskammer.

Ansprechpartner Bereich Handel:

IHK zu Flensburg: Service-Center, Tel.: (0461) 806806,
email: service@flensburg.ihk.de

IHK zu Kiel: Klaus Messidat, Tel.: (0431) 5194-207,
email: messidat@kiel.ihk.de

IHK zu Lubeck: Bernd Horst, Tel.: (0451) 6006-173,
email: horst@ihk-luebeck.de

2.6.4 Andere Baugebiete gemal? 8§ 2 — 7 BauNVO
Anders als Industrie- und Gewerbegebiete sowie einschlagige Sondergebiete sind alle anderen Baugebie-
te der Bau NVO nicht allein von gewerblicher Nutzung gepragt. Gewerbebetriebe mussen sich vielmehr

oft

in enger Nachbarschaft mit anderen Nutzungen ,vertragen“. Abhangig vom Stérungsgrad des Be-

triebes gelten unterschiedliche Zuléssigkeiten fur die einzelnen Gebietstypen:
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In Mischgebieten (MI): Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

In besonderen Wohngebieten (WB): Gewerbebetriebe, die nach der besonderen Eigenart des
Gebietes mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

In allgemeinen Wohngebieten (WA): Nur der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.



‘r Schleswig-Holstein
: ‘ Flensburg - Kiel - Liibeck

Der Schutz des Wohnens nimmt also in der beschriebenen Reihenfolge zu. Anders ausgedruckt: Je star-
ker das Wohnen in einem Gebiet dominiert, desto geringer sind die Ansiedlungs- und Entwicklungs-
chancen fur Gewerbebetriebe. In Reinen Wohngebieten (WR) kénnen Laden und nicht stérende Hand-
werksbetriebe, die der Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes nur in Ausnahmeféllen zugelassen werden. Genehmigungspflichti-
ge Anlagen nach Immissionsschutzrecht sind in diesen erwahnten Baugebieten grundsétzlich nicht zu-
lassig.

2.7 Hinweise zum nicht beplanten Innenbereich

Im nicht beplanten Innenbereich, in Bereichen also, fiir die es keinen rechtskraftigen B-Plan gibt, ist ein
Bauvorhaben immer dann zul&ssig, wenn es sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die
Erschlielung gesichert ist (§ 34 BauGB). Wenn der Charakter dieser Umgebung einem bestimmten Ge-
bietstyp der BauNVO entspricht, so kommen dessen Vorschriften zum Tragen. In der Praxis gibt es ge-
rade bei der Anwendung des § 34 BauGB erhebliche Schwierigkeiten und Unsicherheiten. Mehr Rechts-
sicherheit bietet also ein B-Plan. Auslegungsschwierigkeiten gibt es haufig bei der Frage, ob ein Grund-
stick noch zum unbeplanten Innenbereich oder bereits zum AuRenbereich gehort. Auch bei solchen
Zweifelsfragen empfiehlt sich eine Kontaktaufnahme mit der Industrie- und Handelskammer zu Kiel.

2.8 Hinweise zum AulRenbereich

Im AufRenbereich ist das Bauen gem. 8 35 BauGB grundséatzlich nicht zuléssig. Da die Formulierungen
des Gesetzestext vermuten lassen, dass in der Praxis fur viele Vorhaben Ausnahmen zum Tragen kom-
men konnten, muss nachdrticklich darauf hingewiesen, dass Bauvorhaben nur in ganz wenigen Féllen
mdoglich sind. Solche Ausnahmen bestehen flir so genannte ,,privilegierte“ Vorhaben. Dazu zéhlen im
gewerblichen Bereich im Wesentlichen nur standortgebundene Betriebe wie Kalk- und Kiesabbau, Abde-
ckereien, vorhandene Ausflugslokale sowie Anlagen zur Erforschung, Entwicklung oder Nutzung von
Wind- und Wasserenergie. Andere Vorhaben kénnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn dem der
Flachennutzungsplan, der Landschaftsschutz oder andere 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen. Bei
bereits bestehenden Betrieben diirfen angemessene bauliche Erweiterungen vorgenommen werden, wenn
diese notwendig sind, um die Fortflhrung des Betriebes zu sichern.

Praxisrelevanz fir Unternehmen: An die Industrie- und Handelskammer zu Kiel werden
haufig Falle herangetragen, in denen Unternehmer aufgrund nicht ausreichender Detail-
kenntnis des § 35 BauGB irrtimlich von einer Bau- oder Erweiterungsmoglichkeit ihres
Betriebes im AuBenbereich ausgegangen sind. lhre Industrie- und Handelskammer bietet
deshalb in unregelmaRigen Abstanden Veranstaltungen zum Themenkomplex ,,Bauen im
AuBenbereich* an. Bitte fragen Sie nach Terminen.
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3. Immissionsschutzrecht

Das Immissionsschutzrecht orientiert sich an den tatsdchlich vorhandenen Nutzungen in der
Nachbarschaft. Wenn folglich von einem Betrieb Stérungen auf benachbarte Nutzungen ausgehen, so
wird die gesamte Nachbarschaft im ,Einwirkungsbereich“ dieser Stérungen in die Betrachtung
einbezogen. Ein solcher ,Einwirkungsbereich“ kann Uber das BPlan-Gebiet hinausgehen. Die Folge sind
dann oft einschrénkende Auflagen fur den Betrieb. Das Spektrum der Auflagen kann hier nur
angedeutet werden. Es reicht von der Anordnung, dass Fenster und Tiren geschlossen zu halten sind bis
zu Investitionsgeboten oder dem Verbot von Nacht- und Wochenendarbeit. Ansatzpunkte kénnen alle
betrieblichen Immissionen bieten, egal ob diese von genehmigungsbedurftigen Anlagen nach
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) oder von normaler betrieblicher Betatigung ausgehen.

Bei genehmigungsbedurftigen Anlagen nach BImSchG wird die Genehmigung fir Neu-,Erweiterungs-
oder Ersatzinvestitionen davon abhangig gemacht, dass ,schadliche Umwelteinwirkungen® im
Einwirkungsbereich der Anlagen nicht hervorgerufen werden kdnnen. Es reicht nicht immer aus, wenn
nur die nach dem Stand der Technik mdglichen SchutzmalBnahmen ergriffen werden. Durch die
Neufassung des Bundesnaturschutzgesetzes kann die Genehmigung fiir eine genehmigungsbedurftige
Anlage zukiinftig auch versagt werden, wenn diese einzeln oder in Zusammenwirken mit anderen
Anlagen zu einer Beeintrachtigung von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung oder
Vogelschutzgebieten und diese Beeintrachtigung nicht ausgeglichen werden kann. Diese Neuregelung
trat zum17.06.2008 in Kraft.

Bei Betriebslarm sind die Immissionsrichtwerte der Technischen Anweisung zum Schutz gegen L&rm
(TA L&rm) einzuhalten. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen L&rm (TA L&rm) enthalt
Vorschriften zur Beurteilung von Gerauschemissionen und -immissionen flir genehmigungsbedurftige
Anlagen. Es werden Immissionsrichtwerte festgelegt, wobei die TA L&rm die einzelnen Baugebietstypen
unterschiedlich schiitzt - Industriegebiete wenig, Wohngebiete stark. Weicht die tatséchliche bauliche
Nutzung im Einwirkungsbereich der Anlage erheblich von der im Bebauungsplan festgesetzten
baulichen Nutzung ab, ist von der tatsachlichen baulichen Nutzung unter Beriicksichtigung der
vorgesehenen baulichen Entwicklung des Gebietes auszugehen. Auch wenn kein Bebauungsplan
aufgestellt ist, muss die tatsachliche bauliche Nutzung zugrundegelegt und eine voraussehbare
Anderung der baulichen Nutzung beriicksichtigt werden.

Auch fir Anlagen und Betriebstétigkeiten, die nach BImSchG nicht genehmigungsbedirftig sind, hat
das Immissionsschutzrecht unmittelbare Bedeutung (vgl. § 22 BImSchG). So beim L&rm, etwa in Form
von Larmschutzauflagen, wenn Betriebslarm die Nachbarschaft stort (etwa Verbot der Nachtschichten
oder Nachtfahrverbot). In diesen Fallen ist die VDI-Richtlinie 2058 Blatt 1 zur Beurteilung der
Larmimmission heranzuziehen. Dabei gelten die gleichen Grundsatze zur Definition und
Schutzbediirftigkeit eines Gebietes wie bereits zur TA Larm ausgefiihrt. Dies zeigt, wie wichtig es auch
fur Betriebe ist, die keine genehmigungsbedirftigen Anlagen betreiben, die Planungs- und Bautatigkeit
in der Nachbarschaft aufmerksam zu beobachten und sich notfalls dagegen zu wehren. Gerade im
Hinblick auf Larm gibt es eine Fulle komplizierter Einzelfragen, die Sie im konkreten Fall durch
fachliche Beratung, z.B. durch Riicksprache mit einem IHK-Berater kléaren sollten.

Bei Luftverunreinigungen wird bei genehmigungsbediirftigen Anlagen die Technische Anleitung zur
Reinhaltung der Luft (TA Luft) herangezogen. Sie enthélt Regelungen zur Reinhaltung der Luft; so sind
beispielsweise fir bestimmte genehmigungsbediirftige Anlagen schadstoffbezogene Emissionswerte und
fur bestimmte Schadstoffe Immissionswerte angegeben. Fiir die Beurteilung von Geruchsbeléstigungen
wird in Schleswig-Holstein die Geruchsimmissionsrichtlinie zugrunde gelegt. Dies kann im Einzelfall
dazu fihren, das aufwandige Geruchsimmissionsgutachten erstellt werden muissen, um die
Genehmigungsféahigkeit nachzuweisen.
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Weitere Themen im Immissionsschutzrecht koénnen im Einzelfall Lichtimmissionen und
Erschitterungen sein. Neben der immissionsschutzrechtlichen Zulassung von Vorhaben sollten Sie auch
die  wasserrechtliche  Zul&ssigkeit prifen. Zu beachten sind hier insbeondere die
Wasserschutzgebietsverordnungen und die Anlagenverordnung (VAwS). Ihre IHK kann Ihnen Auskunft
Uber die ausgewiesenen Wasserschutzgebiete geben. Bestehen Zweifel, ob ein Vorhaben in einem
Wasserschutzgebiet liegt oder nicht, sollte daher Riicksprache mit einem IHK-Berater gefiihrt werden.

Im Zusammenhang mit dem Immissionsschutzrecht ist noch darauf hinzuweisen, dass durch das Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung flr bestimmte, auch gewerbliche Vorhaben, von denen
besondere Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind, eine Umweltvertréglichkeitsprifung
durchzufuhren ist. Nahere Einzelheiten sind bei der Industrie- und Handelskammer zu Kiel zu erfragen.

Abschlielend  sei zu diesem  Themenbereich noch  darauf hingewiesen, dass die
immissionsschutzrechtlich nicht genehmigungsbedirftigen Anlagen dennoch einer baurechtlichen
Genehmigung bedurfen, die dann gegebenenfalls imissionsschutzrechtlichen Auflagen enthalt.

Ansprechpartner:

IHK zu Flensburg: Service-Center, Tel.: (0461) 806806,
email: service@flensburg.ihk.de

IHK zu Kiel: Dr. Klaus Thoms, Tel.: (0431) 5194-233,
email: thoms@Kkiel.ihk.de

IHK zu Lubeck: Kathrin Ostertag, Tel.: (0451) 6006-185,
email: ostertag@ihk-luebeck.
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4. Fragenkatalog zum sicheren Unternehmensstandort

Stimmen die Plane noch mit der aktuellen Nutzung lhres Gelédndes Uberein?
Uberprifen Sie Ihre aktuellen Nutzungen mit den fur Ihren Standort vorliegenden Genehmigungen und
Planen. Nur so erhalten Sie rasch Klarheit tiber eventuell vorhandene Problembereiche.

Beinhalten die Plane ausreichenden Spielraum fiir Ihre betriebliche Entwicklung?

Die schleswig-holsteinische Landesbauordnung unterscheidet nach genehmigungsfreien und
genehmigungspflichtigen Bauvorhaben. Zu den Projekten, die einer Genehmigung bedirfen, zéhlen
auch eine Reihe von Nutzungsanderungen an oder in bestehenden Gebauden. Wenden Sie sich
rechtzeitig an lhre kommunale Verwaltung, um zu Kkléren, ob fir die von Ihnen beabsichtigte
betriebliche Entwicklung neue Genehmigungen notwendig sind.

Kennen Sie die aktuelle Fassung der fur lhren Standort malRgeblichen Gesetze?
Verfolgen Sie die Anderungen in den Umwelt- und Baugesetzen, die Sie auf Ihren Standort anwenden
missen. Sprechen Sie lhre Industrie- und Handelskammer an, wenn Sie etwas nicht verstehen.

Sind Sie Uber die stadtebaulichen Entwicklungen in Ihrer Gemeinde informiert?

Beobachten Sie die stadtebaulichen Entwicklungen auf kommunaler Ebene aufmerksam.Auch durch die
Anderung von Flachennutzungsoder Bebauungsplanen fiir Nachbargebiete — also auch, wenn Sie nicht
direkt betroffen sind — kdnnen maRgebliche Konsequenzen fur Ihren Unternehmensstandort entstehen.
Pflegen Sie regelmaRigen Kontakt mit Ihrer kommunalen Verwaltung und den fur lhren Betrieb in
Genehmigungsverfahren zustandigen Behdrden.

Haben Sie einen intensiven Kontakt zu Ihren Nachbarn?

Pflegen Sie auch die Beziehungen zur Nachbarschaft des Unternehmensstandortes. Dies andert zwar
keine bestehende Rechtslage, ist aber ,,atmospharisch* wichtig, insbesondere wenn lhr Unternehmen an
Wohngebé&ude grenzt.

Verfuigen Sie an Ihrem Standort Uber Erweiterungsflachen mit entsprechendem Baurecht?

Betreiben  Sie eine langfristige  Flachenbevorratungspolitik — durch  Aufkauf  potenzieller
Erweiterungsflachen. Nutzen Sie die Mdglichkeiten von Vorbescheiden (Beantwortung einer
Bauvoranfrage). Uberpriifen Sie Flachen, die in lhrem Besitz sind, und potenzielle Erweiterungsflachen
auf Altlasten.

Kennen Sie die Mdglichkeiten kooperativer Planungsverfahren?

Kooperative Planungsverfahren, also Verfahren, bei denen der Unternehmer plant, kdbnnen sehr viel
rascher zur Bebauungsfahigkeit von Flachen fuhren. Der in dieser Broschiire beschriebene
vorhabenbezogene Bebauungsplan ist fiir Unternehmen eine zeitsparende Alternative zur klassischen
kommunalen Bauleitplanung.

Gibt es in lhrem Unternehmen einen direkten Ansprechpartner fir Flachenmanagement,
Bauleitplanungs- und Genehmigungsfragen?
Benennen Sie in lhrem Unternehmen einen oder mehrere Ansprechpartner fiir die Flachen und
Genehmigungssituation des Firmenstandortes.
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lhre Notizen
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