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FIRMA THOMSON C.S.F. Guyancourt,
St.-Quentin-en-Yvelines, Frankreich

PLANUNG: Renzo Piano Building
Workshop, Paris;
1988-1992

TYPUS: Neubau eines GroBbetriebes
mit Verwaltung und
Produktion

GROSSE: 4 ha

LAGE:

Die Gewerbeanlage Guyancourt der
Stadt St.-Queritin-en-Yvelines nahe Paris
liegt auf einer Hochebene, in der starke
Westwinde vorherrschen. Eingebunden
in die Landschaft zeichnen sich die
freischwingenden Fllgeldacher der neu-
en Fertigungshallen schon von weitem
am Horizont ab.

STADTEBAULICHE STRUKTUR:

Die Firma Thomson C.S.F. entwickelt und
produziert feinoptische Gerate. Der lei-
tende Gedanke fUr den Entwurf des Ver-
waltungs- und Produktionsgebédudes ist

_die Verzahnung des Baukorpers mit der

Landschaft. Die additive Grundstruktur
des Baukoérpers entsteht durch einen va-

riablen Bausatz. Der Gebaudekomplex ist

aus einem 14,40 m weit gespanntem
Grundmodul zusammengesetzt.

Die Gebéaudelangen in Querrichtung er-
geben sich aus den derzeitigen BedUrf-
nissen an Flache im jeweiligen Produk-
tions-, Forschungs- und Verwaltungsbe-
reich und sind aufgrund der einfachen
Modulstruktur leicht veranderbar.
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THOMSON C.S.F. GUYANCOURT, ST. QUENTIN-EN-YVELINES, FRANKREICH

ERSCHLIESSUNG:

Eine zentrale ErschlieBungsstraBe durch-
zieht die Anlage und endet auf der rlick-
wartigen Seite des Baugrundstiickes.
Hier befinden sich die Parkplatze, die in
Fortfihrung der langsgerichteten Bau-
strukturen begrtint wurden. Die einzelnen
Gebaudeteile werden durch Nebener-
schlieBungsstraBen, die im rechten Win-
kel abzweigen, angedient.

BAUKORPER:

Das Gebaude ist ein frei erweiterbares
Baukastensystem. Jedes Element ist vor-
fabriziert und austauschbar. Der Kkleinste
Baustein des zusammensetzbaren Sy-
stems ist ein Grundmodul, das gleich-
wohl als Biro, Labor oder Werkstatt ein-
setzbar ist. Die Grundmodule kénnen in
verschiedenen Konstellationen aneinan-
dergereiht werden.

MODULE DE BASE
ECLATE AXONOMETRIQUE

N
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Stadtebaulicher Ideenwettbewerb
BUNDESBAHNGELANDE
FRIEDENSSTRASSE, REGENSBURG

AUSLOBER: Stadt Regensburg und
Deutsche Bahn AG,
1993/1994

AUFGABE: Umnutzung einer
Eisenbahnbrache

GROSSE: 10 ha

NUTZUNGEN: - Dienstleistung
- Forschungs- und
Zuliefergewerbe
- Einzelhandel
- Kultur

LAGE:

Das Gebiet befindet sich in zentraler La-
ge im Suden der Altstadt von Regens-
burg. Zukinftig soll es die Altstadt mit
den sudlichen Stadtgebieten verbinden.
Der Auslober erwartete von dem Wettbe-
werb stadtebauliche Losungsvorschlage
fur gewerbliche Nutzungen auf dem auf-
gelassenen Bahngebiet. Darlber hinaus

({ o e R ;';& :‘ kl *+ wurde am Gstlichen Rand des Planungs-
g U e : gebietes eine Bahnhofserweiterung ge-
. \" A | fordert.

?‘i -

=i -;‘-_? = '{""" 'mr-, ' Die Arbeit des Bliros Kraemer, Sieverts &
' Pt \ _Partner teilt das Wettbewerbsgebiet in
.\ drei baulich und freiraumlich gut geglie-
derte Bereiche. Dadurch entsteht ein
ausgewogener Wechsel zwischen offe-
nen und gefaBten Radumen. Das stadte-
bauliche Konzept eignet sich flr eine ab-
schnittsweise Umsetzung in die Bauleit-
planung. Die maBstéblich gut dimensio-
nierten Baukoérper 6ffnen sich einem ruhi-
gen inneren GrUnbereich. Einzelhandel
und kulturelle Einrichtungen sind in den
neuen Bahnhofskomplex integriert.
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WETTBEWERB BUNDESBAHNGELANDE FRIEDENSSTRASSE, REGENSBURG

Das Projekt von SAL 4 Architekten geht
davon aus, daB das Gebiet mit seiner
zuklnftigen Bebauung ein Stadtteil mit
eigener Pragung sein wird und seinen In-
selcharakter erhdlt. Zwei Blockreinen mit
unterschiedlicher Rastertiefe grenzen das
Gebiet nach auBen ab. Sie sind entlang
eines zentralen GrUnraumes angeordnet, .
wodurch ein Stadtquartier mit griinem In-
nenleben entsteht. Die einzelnen Baukdr-

per weisen eine hohe Varianz der Grund- - -

riBtypen auf und bieten eine breite Reali-
sierungspalette flr Investoren.

Das Buro Diezinger+Kramer schlagt eine
bandartige Bebauungsstruktur vor, die
von einem grof3en Park umgeben ist. Die
Struktur weist ein differenziertes Nut-
zungsangebot auf. Sie ist beidseitig aus
Larmschutzgrinden mit  Glaswanden
umgeben. Der gesamte ruhende Verkehr
ist im GrUnbereich untergebracht.

Die Arbeit von Reinhard Bauer ordnet die
Baumassen in einer kammartigen Struk-
tur an. Eine FuBgangerpassage Uber die
gesamte Lange des Grundstlcks nimmt
offentliche Nutzungen auf und verbindet
die einzelnen Baukorper.
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Stadtebaulicher Ideenwettbewerb
TECHNOLOGIEPARK
NURNBERG-FURTH-ERLANGEN

* *
. *
.

*

3 Erlangen
tt

NUrnberg

LI s
Y

AUSLOBER:  Zweckverband
Gewerbepark Nurnberg-
Furth-Erlangen, 1994

GROSSE: 206 ha

NUTZUNGEN: - Technologiezentrum
- Forschung
— Zuliefergewerbe
— Kongref3
— Hotel,
Boardinghouse,
temporéres Wohnen

LAGE:

Das Gelande liegt im Grenzbereich der
drei Stadte Nurnberg, Flrth und Erlan-
gen. Im Westen wird es von der A73 tan-
giert. Ein bereits bestehendes Gewerbe-
gebiet und eine S-Bahnstrecke waren in
die Neuplanung zu integrieren.

F!'I‘IEFLL[.: i If_‘i';
e oy
1 e SRt | | |
BB ==t In der Arbeit von Reichardt-Architekten
(i i “ ist das Ubergeordnete Entwurfselement
- _5" | Al:}g;'f ein bogenformiger Grin- und Freiraum,
M Je = der die drei bestehenden Ortskerne mit-
I J:g e!nander verknUpft. Die Baustruktur lehnt
=h | sich an das Landschaftsband an. Der
= gréBte Teil der Neubauflachen liegt zwi-
= schen der A73 und den Griinflachen. Im
ﬁ Osten wird das Landschaftsband durch

die S-Bahnstrecke begrenzt. Fir das be-
stehende Gewerbegebiet werden behut-
same Weiterentwicklungsvorschlage ge-
macht. Der ruhende Verkehr soll in Uber-
grinten Parkhtigeln und Parkpaletten un-
tergebracht werden.
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Bel dem Vorschlag von BBP-Architekten
ergibt sich die Identitdt des Gewerbege-
bietes aus einer lockeren, durchgriinten
Gruppierung kleinerer Einheiten. Der Be-
stand wird weitgehend erhalten und im
Sinne der Gesamtanlage gegliedert. Zwei
Freiraumachsen durchziehen das Gebiet:
zum einen die Langsachse entlang der S-
Bahnstrecke, zum anderen eine Grin-
achse in Ost-West-Richtung. Die gut
dimensionierten Parzellen lassen die
Baustruktur entsprechend den Nut-
zungsanforderungen flexibel entwickeln.
Der ruhende Verkehr ist dezentral in
Sammelparkierungen untergebracht.

Das Bulro Architekten d + h gliedert das
Wettbewerbsgebiet klar in zwei neue Ge-
biete und das bestehende Gewerbege-
biet. Verbunden werden die Teilbereiche
durch einen langgestreckten Griinraum,
der parallel zur ErschlieBungsstraBe in
Ost-West-Richtung angeordnet ist. Die i-
nearen Baustrukturen ermoglichen eine
Verzahnung mit dem angrenzenden
Landschaftsraum. Das ErschlieBungssy-
stem innerhalb der Gewerbequartiere ist
kammartig organisiert.

Bei dem Entwurf von Stdsslein, Springer,
Krauss, Tautorat entwickelt sich das neue
Gewerbegebiet ausschliellich in dem Be-
reich zwischen der A73 und der S-Bahn-
achse. Damit bleibt der Bestand unange-
tastet. Entlang der S-Bahnlinie erstreckt
sich eine zentrale Zone, in die u.a. Infra-
struktureinrichtungen eingebettet sind. Im
AnschluB daran wird, getrennt durch eine
schmale Grlnzone, eine Blockstruktur
mit strengem orthogonalem Erschlie-
Bungssnetz vorgeschlagen. Der Ortsteil
Steinach wird in diesem Raster groBrau-
mig ausgespart.

TECHNOLOGIEPARK NURNBERG-FURTH-ERLANGEN
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FA. RAYMOND, Weil am Rhein

PLANUNG: Wilhelm + Partner,
Lorrach: 1985-1987

GRUNDSTUCKSGROSSE: 34000 m?
BRUTTOGESCHOSSFLACHE:12522 m?
BRUTTORAUMINHALT: 75249 m¢

BAUKORPERTYPUS:
Mehrgeschossiges Produk-
tions- und Verwaltungsge-
baude

Im Fabrikationsgebaude wird die Produk-
tion von Schnellbefestigungselementen
Uber drei Ebenen organisiert: Im EG be-
finden sich in einer 88 x 70 m grofB3en,
durchgesteckten Hallle die Fertigung so-
wie Lager und Packerei.

Im 1.0G werden Montage und Werk-
zeugbau in zwei langgestreckten Baukdr-
pern untergebracht. Der dazwischen ge-
schaltete Lichthof ermdglicht auch eine
zusatzliche Belichtung der darunterlie-
genden Halle.

Die Pavillons des 2.0G beherbergen die
Ausbildungsraume sowie eine Cafeteria.
Auf den Dachflachen sind groBzlgige
Freibereiche denkbar.

Die Anlage zeichnet sich durch Funktio-
nalitat, kurze Wege und gute Ubersicht-
lichkeit aus und weist eine angenehme
Arbeitsatmosphére auf. Das Gebéaude ist
in der Langsrichtung problemlos erwei-
terbar.
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MASCHINENFABRIK GAMMERLER,
Gelting

PLANUNG: Beck - Enz - Yelin,
MUnchen;
1. BA 1986-1988

GRUNDSTUCKSGROSSE: 19496 m?
BRUTTOGESCHOSSFLACHE: 7500 m?
BRUTTORAUMINHALT: 60000 m3

BAUKORPERTYPUS: Hof

Das Grundstick befindet sich im Indu-
striegebiet von Gelting bei Wolfratshau-
sen. Die Produktions- und Verwaltungs-
gebaude der Maschinenfabrik gruppieren
sich um eine ehemalige, mit Grundwas-
ser geflllte Kiesgrube, die zu einem Teich
renaturiert wurde.

Das U-formige Baukorperensemble wirkt
wie ein Gehoft. Es orientiert sich nach in-
nen auf einen privaten Hof .und grenzt
sich mit gualitatvoll gestalteten Fassaden
klar gegen die Umgebung ab.

An die rechtwinklig angeordneten Werk-
hallen sind ein geschwungener, zweige-
schossiger Verwaltungsbau, die in den
Teich hineinragende Cafeteria und das im
Osten vorgelagerte, linear erweiterbare
Konstruktionsblro angeflgt.

Die flr den zweiten Bauabschnitt vorge-
haltene Erweiterungsflache wird als Park-
platz zwischengenutzt.

A S AT o e
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FA. GLASBAU SEELE, Gersthofen

PLANUNG: Kauffmann,

Theilig&Partner,
Stuttgart; 1990-92,
3. BA. 1996-97

GRUNDSTUCKSGROSSE: 12000 m2

NUTZFLACHE: 9500 mz
BRUTTORAUMINHALT: 80000 m?

BAUKORPERTYPUS: Erweiterung
eines bestehen-

den Gebaudes

Die Firma entwickelt und produziert inno-
vative Stahl-Glas-Fassaden und Dach-
konstruktionen. Der Neubau der Produk-
tionshalle mit Blrogalerie zeigt die techni-
schen Mdodlichkeiten des Betriebes und
unterstreicht das Firmenimage (,corpora-

te identity").

Die Gebadudeerweiterung besteht aus
drei Teilen:

Die 96 x 72 m groBe Produktionshalle ist
ringsum verglast und gewahrt Einblick in
den Produktionsablauf der Firma. Ein
schmales, langgezogenes Galeriegebau-
de verbindet demonstrativ Alt und Neu.
Hier befinden sich Blrofunktionen sowie
Vertrieb, Einkauf, Konstruktion, Abwick-
lung und die Arbeitsvorbereitung. Zur
Produktionshalle besteht Sichtverbin-

dung.
Als weiterer Bauabschnitt befindet sich

ein Hochhaus in Planung, das von Ver-
waltung und Unternehmensleitung ge-

nutzt werden soll.




BEISPIEL

Ehem. Zweigwerk der FA. LEYBOLD,
Alzenau

PLANUNG: Behnisch und Partner,
Stuttgart; 1985-1987

GRUNDSTUCKSGROSSE: 17 ha
BRUTTOGESCHOSSFLACHE: 27 700 m2
BRUTTORAUMINHALT: 138000 m@

BAUKORPERTYPUS: Gebaudekomplex
»Spine facility”

Die Anlage wurde fur die Entwicklung
neuer Maschinen und den Bau von Pro-
totypen errichtet. Sie liegt am Rand eines
neuen Gewerbe- und Industriegebietes
und ist dreiseitig von Kiefernwaldern um-
geben.

Ruckgrat der Anlage ist eine lineare Er-
schlieBungsachse. Daran sind auf der
Westseite viergeschossige Buros in halb-
runden aufgestanderten Gebauden an-
gehangt. Auf der gegenlberliegenden
Seite befinden sich die Montagehallen,
die durch interne Treppen und verglaste
Innenfassaden mit dem Rulckgrat ver-
bunden sind.

Da sich die Firma aus wirtschaftlichen
Grunden inzwischen verkleinern mubBte,
wurde der gesamte Komplex an einen
neuen Nutzer verkauft und teilweise
fremdvermietet. Die Umnutzung hoch-
spezialisierter Gewerbebauten erweist
sich in den meisten Fallen als auBeror-
dentlich schwierig. Wegen der flexiblen
Grundkonzeption der Anlage gelang dies
hier, obwohl das Gebaude sehr prazise
auf die BedUrfnisse des Maschinenbau-
unternehmens zugeschnitten war.
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Die Forderung der gewerblichen Entwicklung mit dem Ziel einer wohnort-
nahen Arbeitsplatzversorgung nimmt eine SchiUsselstellung in der Da-
seinsvorsorge der Kommunen ein. Den Stadten und Gemeinden steht
dabei neben dem zentralen Instrument der Bauleitplanung eine breite Pa-
lette von weiteren Handlungsmaoglichkeiten offen, um auf der &rtlichen
Ebene die Rahmenbedingungen fir eine stabile Gewerbeentwicklung zu
schaffen und zu verbessern.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt als vorbereitender Bauleitplan die sich aus
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bo-
dennutzung flir das ganze Gemeindegebiet in den Grundzligen dar.
GemaB § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) sind dabei insbesondere die
Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung, und die Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen zu beriicksichtigen und mit
anderen offentlichen und privaten Belangen gerecht abzuwéagen (§ 1 Abs.
6 BauGB).

Die im Rahmen der Bauleitplanung zu treffenden Standortentschei-
dungen sind gemaB § 1 Abs. 4 BauGB den im Landesentwicklungs-
programm (LEP) und den Regionalplanen formulierten Zielen der
Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Grundsatzlich soll in den
einzelnen Teilrdumen des Landes eine mdglichst ausgewogene Bran-
chenstruktur im produzierenden Gewerbe und in den Dienstleistungs-
bereichen angestrebt werden (LEP B IV 1). Dabei sollen gewerbliche
Siedlungsflachen bevorzugt in zentralen Orten zur Verfugung stehen.
GroBflachige Gewerbegebiete sollen in der Regel nur in zentralen Orten
mit guter Uberregionaler Verkehrsanbindung ausgewiesen werden (LEP B
Il 2.7). Auf eine verstarkte Zusammenfiihrung von Wohnstétten, Arbeits-
platzen Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen soll hingewirkt werden
(LEP B 111.9).

Bei der Planung ist zu beachten, daB die Ausweisung von gewerblichen
Bauflachen und Wohnbauflachen aufeinander abgestimmt wird. Das Lan-
desentwicklungsprogramm enthalt insbesondere folgende Ziele zur Har-
monisierung der entsprechenden Bauflachenausweisungen:

- In den Stadt- und Umlandbereichen sollen gewerbliche Siedlungs-
flachen in Abstimmung mit dem Bedarf an Wohnsiedlungsflachen aus-
gewiesen werden (Ziel B Il 2.4).

- Im groBen Verdichtungsraum MUnchen und im angrenzenden Flugha-
fenumland sollen gewerbliche Siedlungsflachen grundsétzlich nur aus-
gewiesen werden, wenn in der Gemeinde gleichzeitig und auf der glei-
chen Planungsebene (Flachennutzungsplan/Bebauungsplan) Wohn-
siedlungsflachen ausgewiesen werden, die ausreichend Wohnraum flr
den mit den neuen gewerblichen Siedlungsflachen zu erwartenden Be-
vOlkerungszuwachs erméglichen.

— Ein Ausgleich kann im Einvernehmen mit den Nachbargemeinden oder
den Gemeinden des jeweiligen Nahbereichs stattfinden (Auszug aus
dem Ziel Bl 2.6).

Eine Harmonisierungsklausel, die als Planungsleitlinie bei der gemeindli-
chen Abwagung zu berticksichtigen ist, ist fur die Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung auch im BauGB-MaBnahmengesetz enthalten. Nach
§ 1 Abs. 1 BauGB-MaBnahmenG soll in Gemeinden mit einem dringen-
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den Wohnbedarf der Bevolkerung bei der Aufstellung, Anderung und Ergan-
zung von Bebauungsplanen flr Gewerbe- und Industriegebiete einem durch
den Bebauungsplan voraussichtlich hervorgerufenen zusatzlichen Wohnbe-
darf in geeigneter Weise Rechnung getragen werden. Die Planungsiiberle-
gungen zur Bedarfsdeckung sind in der Begriindung zum jeweiligen Bauleit-
plan zu dokumentieren.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan enthélt gemaB § 8 BauGB die rechtsverbindlichen Fest-
setzungen fUr die stadtebauliche Ordnung eines Baugebiets. Die moglichen
Festsetzungen des Bebauungsplans sind in § 9 BauGB abschlieBend aufge-
fhrt. Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare
Grundstcksflachen sind entsprechend den Vorschriften der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) festzusetzen. Die oOrtlichen Erfordernisse und MaB-
nahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege werden gem. Art. 3 Bayer. Naturschutzgesetz in Griinord-
nungsplanen als Bestandteil der Bebauungsplane — entsprechend der Dar-
stellung der Landschaftsplane als Bestandteil der Flachennutzungsplane —
festgesetzt.

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung erfolgt nach den in §§ 1 bis
11 BauNVO aufgefiihrten Baugebieten. Gewerbe- und diesen vergleichbare
Betriebe sind in den verschiedenen Baugebieten je nach deren Schutz-
wirdigkeit mit unterschiedlichem Storgrad zulassig. Je schutzwirdiger das
Gebiet, desto weniger Immissionen haben die Bewohner hinzunehmen.

Im Mischgebiet (MI) sind nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe genau-
so wie Wohnnutzungen allgemein zuldssig. Im Gewerbegebiet (GE) sind
nicht erheblich stérende Gewerbebetriebe allgemein zulassig; nur aus-
nahmsweise zulassig sind dagegen Wohnungen, und zwar fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter. In-
dustriegebiete (Gl) dienen ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten
aufgrund ihrer gréBeren Storungsintensitat unzuldssig sind. Auch im Indu-
striegebiet kdnnen ausnahmsweise Wohnungen flir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen
werden.

Eine typisierende Betrachtungsweise, welche Betriebsformen die Anforde-
rungen eines Mischgebietes bzw. eines Gewerbegebietes hinsichtlich inrer
Stérungsintensitat einhalten kdnnen, ist nur bedingt moglich. So kénnen Be-
triebe im Einzelfall durch héhere Aufwendungen zum Immissionsschutz ihren
Stérungsgrad deutlich senken. Einen Anhalt flir die Abgrenzung der Gewer-
bebetriebe nach ihrer Stérungsintensitat gibt die Gewerbegruppeneinteilung
der Gewerbeaufsichtsverwaltung. Zu den erheblich stérenden Gewerbe-
betrieben gehdren in der Regel die nach §§ 4 ff. Bundesimmissionsschutz-
gesetz i.V.m. der 4. Bundesimmissionsschutzverordnung genehmigungs-
bedurftigen Anlagen.

Das MaB der baulichen Nutzung ist nach den Bestimmungen der §§ 16 - 21
BauNVO festzusetzen. Bei Planungen flir Gewerbebetriebe kann es sich
empfehlen, wegen unterschiedlicher GeschoBhthen auf Baumasse und
Wandhdhen statt auf Geschofflachen und GeschoBzahlen abzustellen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind insgesamt auf ein MaB zu be-
grenzen, das notwendig ist, um die Realisierung der stadtebaulichen Kon-
zeption sicherzustellen. Sie mussen gentigend Raum flr eine Bebauung ent-
sprechend den spezifischen einzelbetrieblichen Erfordernissen lassen.
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Mit dem Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz wurde 1993
in das BauGB-MaBnahmenG das Instrument des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans aufgenommen. Mit dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan wird von Investor und Gemeinde eine vorhabenbezoge-
ne planungsrechtliche Grundlage fur die Baugenehmigung geschaffen. Er
setzt sich zusammen aus einem Plan des Investors, einer gemeindlichen
Satzung und einem Vertrag zwischen Gemeinde und Investor. Die Auf-
stellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans kommt vor allem dann
in Betracht, wenn flr ein konkretes Projekt tber einen ,maBgeschneider-
ten* Plan Baurecht unter — auch finanzieller — Beteiligung des Investors
geschaffen werden soll.

Der Plan wird vom Investor auf eigene Kosten erarbeitet. Inhalt und Aus-
gestaltung sind nicht vorgeschrieben, der Plan muB3 aber alle Informatio-
nen enthalten, die eine planungsrechtliche Beurteilung des Vorhabens er-
moglichen. Der Plan bildet die Grundlage fir die von der Gemeinde zu er-
lassende Satzung, deren Bestandteil er wird. Die Satzung ist aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. An der Aufstellung sind die betroffe-
nen Blrger und die berthrten Trager offentlicher Belange zu beteiligen.
Der Investor muB sich in einem Durchflihrungsvertrag zur Durchfiihrung
des Vorhabens und der ErschlieBungsmaBnahmen verpflichten. Wird das
Vorhaben nicht in der vereinbarten Frist durchgefiihrt, soll die Gemeinde
die Satzung aufheben. Entschadigungsanspriiche werden dadurch nicht
ausgelost.

Stadtebaulicher Rahmenplan

Der stadtebauliche Rahmenplan ist das geeignete Instrument, um in Vor-
bereitung und Erganzung zur Bauleitplanung rahmensetzende Zielvorstel-
lungen zu entwickeln. So kann eine Rahmenplanung beispielsweise ge-
samtgemeindliche Leitlinien fur die gewerbliche Entwicklung vorgeben als
Grundlage fur die Erarbeitung oder Anderung des Flachennutzungsplans.
Ein Rahmenplan kann auch die Zielvorgaben des Flachennutzungsplans
konkretisieren und damit ein wichtiges Bindeglied zwischen Flachennut-
zungsplan und den aus dem Flachennutzungsplan zu entwickelnden Be-
bauungsplénen sein. Als informelle Planung kann er flexibel der konkreten
Aufstellung angepaBt werden. Bedarfsanalysen und Standortuntersu-
chungen kénnen ebenso Bestandteil einer Rahmenplanung sein wie Fi-
nanzierungs- und Vermarktungsstrategien. Die Oberste Baubehdrde hat
die Rahmenplanung fir das Gewerbegebiet Landshut — Mlinchnerau als
Arbeitsblatt fir die Bauleitplanung — Materialien Nr. 2 veréffentlicht.

Stadtebaulicher Wettbewerb -

Vor der Aufstellung eines Bebauungsplanes flir ein neues Gewerbegebiet
kénnen mit der Durchfiihrung eines stadtebaulichen Wettbewerbs alter-
native Bebauungsmaglichkeiten aufgezeigt und damit qualitativ hochwer-
tige Losungen gefunden werden. Auch bei schwierigen stadtebaulichen
Rahmenbedingungen kénnen Handlungsspielrdume durch den Wettbe-
werb ausgelotet und Planungsalternativen gefunden werden. Deshalb ist
gerade in diesen Féllen die Auslobung eines Wettbewerbs empfehlens-
wert. Einzelheiten zu Wettbewerben, die regelmaBig in enger Abstim-
mung mit der jeweiligen Architektenkammer durchgeflhrt werden, enthal-
ten die Grundsétze und Richtlinien flir Wettbewerbe auf den Gebieten der
Raumplanung, des Stadtebaus und des Bauwesens (GRW 95).
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Empfehlungen fur die Anlage von ErschlieBungsstraBen — EAE 85/95

Die EAE 85/95 dienen der Planung und dem Entwurf von StraBenrdaumen
mit maBgebender ErschlieBungsfunktion. Sie stellen eine Planungs- und
Entscheidungshilfe flr eine den stadtebaulichen Anforderungen entspre-
chende, umweltfreundliche Gestaltung der ErschlieBungsstraBen auch in
Industrie- und Gewerbegebieten dar. Sie geben Hinweise von gebiets-
spezifischen Anforderungen in der Netzgestaltung bis hin zu Querschnit-
ten und Ausbaudetails.

Immissionsschutz

Ein wesentliches Leitziel der Bauleitplanung ist es, eine menschenwdirdi-
ge Umwelt zu sichern. Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind entspre-
chend dieser Zielsetzung u.a. die Belange des Umweltschutzes, die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse, die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung, die WohnbedUrfnisse der
Bevolkerung sowie die Erhaltung und Sicherung der natirlichen Lebens-
grundlagen zu bericksichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

§ 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) verpflichtet die Gemein-
den, bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen, also vor allem
auch in der Bauleitplanung, die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, daB schéadliche Umwelteinwir-
kungen auf die ausschlieBlich oder vorwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedUrftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Gewerblicher Larm wird nach technischen Regelwerken wie der VDI-
Richtlinie 2068, aber auch der fur nach BImSchG genehmigungsbedirfti-
ge Anlagen geltenden TA Larm beurteilt. Fir die Bauleitplanung sind die
Berechnungsgrundlagen und Orientierungswerte der DIN 18005 zum
Schallschutz im Stadtebau, eingefiihrt mit Bekanntmachung vom 03.08.
1988, malBgebend.

Im Bauleitplanverfahren konnen andere Belange es rechtfertigen, die in
den genannten Regelwerken enthaltenen Richt- und Orientierungswerte
zu Uberschreiten. Je groBer die Abweichung, desto gewichtiger missen
allerdings die Belange sein, die die Abweichung erfordern. Dabei ist zu
beachten, daB der Gemeinde eine Vielzahl von Moglichkeiten offensteht,
den Immissionskonflikt zu l6sen, etwa durch

- die Zwischenschaltung weniger storempfindlicher Nutzungen als ,Puf-
fer”,

- die Gliederung der Baugebiete (§ 1 Abs. 4 ff. BauNVO), so beispiels-
weise durch Beschrankung der Emissionen in den an die stor-
empfindliche Nutzung angrenzenden Bereichen des Gewerbegebietes
durch Festsetzung flachenbezogener Schalleistungspegel (sog. ,einge-
schranktes Gewerbegebiet"),

- die Festsetzung von Bebauung freizuhaltender Flachen (§ 9 Abs. 1
Nr.10 BauGB),

— die Festsetzung von Flachen flr Immissionsschutzanlagen oder bauli-
che oder technische Vorkehrungen zur Vermeidung und Minderung
von Immissionen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB), z.B. zur Anlegung von
Larmschutzwéllen oder -wanden, zur Anordnung der Raume im Ge-
baude oder zur erhéhten Schallddmpfung von AuBenwanden und Fen-
stern und

- die Anordnung der baulichen Anlage selbst (Larmschutzbebauung, § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB).
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Erschitterungen sind zwar vor allem im Einwirkungsbereich von Bahnan-
lagen zu erwarten, kénnen aber auch von Gewerbebetrieben ausgehen.
Das AusmaB der Erschitterungen und die erforderlichen technischen
MaBnahmen sind im Einzelfall durch Gutachten zu ermitteln. Die Beurtei-
lung erfolgt auf der Grundlage der DIN 4150. Auch flir von Betrieben aus-
gehende Gerliche kénnen im Einzelfall Gutachten erforderlich werden.

Eine Konflikidsung kann im wesentlichen durch SchutzmaBnahmen beim
Emittenten oder durch rdumliche Trennung der unterschiedlichen Nutzun-
gen stattfinden. Industriegebiete, die ja gemaB § 9 BauNVO vorrangig der
Unterbringung von derartigen stark emittierenden Betrieben dienen, soll-
ten deshalb von vornherein nur in ausreichender Entfernung zu schutzbe-
darftigen Nutzungen geplant werden.

Altlasten

Angesichts der Begrenztheit der Ressource ,Boden" und dem daraus fol-
genden Gebot, mit Grund und Boden sparsam umzugehen (§ 1 Abs. 5
BauGB Satz 3) wird es kinftig verstarkt erforderlich sein, Flachen zu
Uberplanen, die bereits anderweitig genutzt worden sind, Flr einzelne
Flachen wird jedoch nicht auszuschlieBen sein, daf durch die frihere
Nutzung Belastungen des Bodens oder Untergrundes verursacht worden
sind.

Die Gemeinde ist verpflichtet, diesem Altlastenverdacht im Falle der Uber-
planung nachzugehen. GemaB § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB hat die Gemeinde
im Flachennutzungsplan Altlastenverdachtsflachen, die flir eine bauliche
Nutzung vorgesehen sind, als Hinweis fiir-nachfolgende Planungen zu
kennzeichnen. Sie kann sich dabei auf die landesweiten Erhebungen alt-
lastenverdachtiger Flachen stltzen, deren Ergebnisse im Alt-
lastenkataster des Bayer. Landesamtes fir Umweltschutz gespeichert
sind.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans besteht nach § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB eine weitergehende Kennzeichnungspflicht. ErfaBt werden hier
nicht nur Bauflachen, sondern alle Flachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans. Dem Abwéagungsgebot gemaB § 1 Abs. 6 BauGB ent-
sprechend haben die Gemeinden Untersuchungen durchzuflihren, wenn
begrlindete Hinweise auf Altlasten bestehen, um naheren Aufschiu3 Uber
Art und Umfang der Schadstoffbelastung zu erhalten. Néhere Informatio-
nen fUr die Behandlung von Altablagerungen und kontaminierten Stan-
dorten in Bayern enthélt der ,Altlasten-Leitfaden” des Bayer. Staatsmini-
steriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen.

Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)

Im Rahmen der Bebauungsplanung kénnen die Vorschriften des ,Geset-
zes zur Umsetzung der Richtlinie des Rates vom 27. Juni 1985 Uiber die
Umweltvertraglichkeitsprifung bei bestimmten offentlichen und privaten
Projekten (85/337/EWG)" (UVPG) Bedeutung erlangen, wenn namlich die
in der Anlage zu § 3 UVPG aufgefiihrten Anlagen betroffen sind. UVP-
pflichtig sind Bebauungsplane,

- die Planfeststellungsbeschlisse fir Vorhaben im Sinne der Anlage zu
§ 3 UVPG ersetzen oder

- durch die die Zulassigkeit von bestimmten Vorhaben im Sinne der An-
lage zu § 3 UVPG begrindet werden soll (projektbezogene Bebau-
ungspléne).
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Werden derartige Bebauungsplane im Sinne des § 2 Abs. 3 Nr. 3 UVPG
aufgestellt, gedndert oder erganzt, wird die UVP als unselbstandiger Teil
im Bebauungsplanverfahren durchgefihrt. Ziel dieser Regelung ist es,
daB die Umweltauswirkungen einer Uberpriifung unterzogen werden, die
den Anforderungen einer gerechten Abwagung geman § 1 Abs. 6 BauGB
genugt. Dabei sind geméaB § 17 Satz 2 UVPG vor der Abwagung aller Be-
lange die Umweltauswirkungen gesondert zu ermitteln, zu beschreiben
und zu bewerten. Das Ergebnis der UVP bleibt allerdings der Abwagung
unterworfen.

Baulandmobilisierung

Voraussetzung fUr die Umsetzung der Planung ist die Verfligbarkeit der
Grundstiicke. Die Planungsziele lassen sich dann am einfachsten ver-
wirklichen, wenn die Gemeinde selbst die Grundstiicke erwirbt und an
die Gewerbetreibenden weiter verduBern kann. Sie hat damit unmittelba-
ren EinfluB darauf, welche Betriebe auf welchen Grundstlicken angesie-
delt werden. Der Grunderwerb durch die Gemeinde |aBt sich erleichtern,
wenn den GrundeigentUmern auch geeignete Ersatzgrundstlicke ange-
boten werden kénnen. Eine vorausschauende Bodenvorratspolitik der
Gemeinde ist deshalb fUr die Umsetzung von entscheidender Bedeutung.
Dies gilt auch fur eine Baugebietsentwicklung ochne gemeindlichen Zwi-
schenerwerb mit Bodenordnung im Umlegungsverfahren.

Ist die Verfugbarkeit der Grundstuicke nicht gegeben, besteht aber gleich-
wohl ein erhdhtes Interesse an der Entwicklung des Gewerbegebietes, so
kann die Gemeinde Uber das Instrument der stadtebaulichen Entwick-
lungsmaBnahme gem. §§ 165 ff. BauGB Bauland mobilisieren und die
Planung in einem umfassenden Verfahren zUgig realisieren. Ausfihrliche
Informationen zur stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme gibt die
gleichnamige Veroffentlichung der Obersten Baubehdrde.

Flr die Neuordnung von Flachen im Bestand kann auch das Instrument
der SanierungsmaBnahme in Betracht kommen. Mit der Anwendung des
Sanierungsrechts gem. §§ 136 ff. kann die Gemeinde in Gebieten mit
stadtebaulichen MiBstanden die Planung sichern und in einem koordinier-
ten Verfahren umsetzen. Hinweise geben die Arbeitsblatter ,Stadte-
baufbrderung in Bayern® der Obersten Baubehorde.

Interkommunale Zusammenarbeit

Die Zusammenarbeit von Gemeinden in der Gewerbepolitik kann von ei-
ner informellen, formlosen Kooperation durch gegenseitige Information
und Hilfestellung bis zur Institutionalisierung der Zusammenarbeit in 6f-
fentlich-rechtlicher oder privatrechtlicher Form reichen. Als &ffentlich-
rechtliche Kooperationsformen kommen in Betracht:

- Planungsverbénde geméaB BauGB,

- Zweckverbande gemal Gesetz Uber die kommunale Zusammenarbeit
(KommZG) und

— Zweckvereinbarungen gemal KommZG.

Aufgabe eines Planungsverbandes ist es, durch gemeinsame zusam-
mengefaBte Bauleitplanung den Ausgleich der verschiedenen Belange zu
erreichen (§ 205 Abs. 1 BauGB). Der Planungsverband tritt nach MaBga-
be seiner Satzung flr die Bauleitplanung und ihre Durchflhrung an die
Stelle der Gemeinden. Die Kompetenzen von Zweckverbanden konnen
dartber hinausgehen:
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Mit Ausnahme des Rechtes zur Erhebung von Steuern und polizeilicher
Aufgaben konnen alle kommunalen Befugnisse, soweit sie der Erflllung
der Aufgabe dienen, auf den Zweckverband Ubertragen werden. Soll
nicht ein eigener Zweckverband gebildet werden, so kénnen auch ber
eine Zweckvereinbarung Befugnisse auf eine der beteiligten Gebietskor-
perschaften Ubertragen werden. DemgegenUber zielt eine privatrechtliche
Zusammenarbeit — etwa in einer GmbH oder AG - auf eine gemeinsame
wirtschaftliche Betétigung ab. Hoheitliche Aufgaben verbleiben in der Zu-
standigkeit der jeweiligen Kommune.

Eine interkommunale Zusammenarbeit ist umso erfolgversprechender, je
Uberschaubarer - zeitlich und inhaltlich - das gemeinsame Projekt ist. Die
Bereitschaft zur Abtretung von Kompetenzen und zu Regelungen bezlg-
lich einer Aufteilung von Kosten und Einnahmen kann dadurch erhoht
werden.

Ein Aufgabenbereich, der in der Praxis eine zunehmend wichtige Rolle
spielt und der am besten gemeindelibergreifend zu erflllen ist, ist die Ver-
marktung von Gewerbeflachen. Die Akquisition von Investoren ist fUr eine
Gemeinde oder einen Gemeindeverbund umso leichter, je umfassender
und aktueller sie Uber das Flachenangebot mit allen fUr die Ansiedlungs-
entscheidung relevanten Daten informieren kann. Neben den Kommunen
informieren auch die Industrie- und Handelskammern mit Standort-Infor-
mations-Systemen Uber das Gewerbeflachenangebot.
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