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Gliederung MEIDERT & KOLLEGEN

R E C H T S A N W A LT E

= Planungsrechtliche Grundlagen zur ,,Art der
baulichen Nutzung*

> §§ 30, 34, 35 BauGB, § 15 BauNVO
= § 34 BauGB in gemischten Strukturen

>  § 34 BauGB — die Absitze 1 und 2 der Vorschrift
> § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. BauNVO




Bauplanungsrecht

MEIDERT & KOLLEGEN

= Bauleitplanung

» §§ 1 — 13 BauGB
> §§ 1 — 19 BauNVO

= Bauleitpline sind:

» Fliichennutzungsplan
(unverbindlicher
vorbereitender BLP)

> Bebauungsplan (qualifiziert
oder einfach)

> Vorhabenbezogener
Bebauungsplan

= Zulassigkeit von Vorhaben:

> §§ 29 — 35 BauGB
> §§ 2 - 15 BauNVO

= § 30 BauGB iVm BauNVO
»beplanter Innenbereich*

= Vorhabenbezogener
Bebauungsplan

= § 34 BauGB
wunbeplanterInnenbereich*

= § 35 BauGB
.~Aullenbereich*




Planungsrechtliche ,,Aggregatszustiinde“ MEIDERT & KOLLEGEN

R E C H T § A N W A LT E

§ 34 BauGB:
unbeplanter Innenbereich
(,im Zusammenhang

bebauter
Ortsteil*)

v
zulassig:

Vorhaben, die sich in die
Eigenart der niheren
Umgebung einfiigen




§15BauNVO MEIDERT & KOLLEGEN

R E [ H T 5 A M W A LT E

§ 15 Allgemeine Voraussetzungen fiir die Zulassigkeit baulicher und
sonstiger Anlagen

= (1) Die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen
Anlagen sind im Einzelfall unzulissig, wenn sie nach Anzahl,
Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des
Baugebiets widersprechen. Sie sind auch unzulissig, wenn von
ihnen Belastigungen oder Storungen ausgehen konnen, die nach
der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen
Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie solchen Belastigungen
oder Storungen ausgesetzt werden.

= (2) Die Anwendung des Absatzes 1 hat nach den stadtebaulichen
Zielen und Grundsatzen des § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuchs zu
erfolgen.

= (3) Die Zulassigkeit der Anlagen in den Baugebieten ist nicht
allein nach den verfahrensrechtlichen Einordnungen des Bundes-
Immisionsschutzgesetzes und der auf seiner Grundlage erlassenen
Verordnungen zu beurteilen.
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§ 34 BauGB
. MEIDERT & KOLLEGEN
unbeplanter Innenbereich Sl A A

= Tatbestand: ,,im Zusammenhang bebauter Ortsteil*

> Ortsteil
» Bebauungszusammenhang
» keine Splittersiedlung

» fehlender Bebauungszusammenhang kann zu ,,Aulenbereich
im Innenbereich* fithren !!!
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§ 34 BauGB
. MEIDERT & KOLLEGEN
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= Art der baulichen Nutzung gem. § 34 Abs. 2 BauGB):

» entspricht Eigenart einem Baugebiet der BauNVO ?

» nach den allgemein zulidssigen Nutzungen der Abs. 2 der §§ 2 — 9
BauNVO

> Ausnahmen nach den Abs. 3 der §§ 2 — 9 BauNVO

 miissen tatsachlich auch Ausnahmen sein

» wenn .,Ausnahmen zur Regel* werden, handelt es sich um ein




§ 34 BauGB

5 MEIDERT & KOLLEGEN
unbeplanter Innenbereich N

= Art der baulichen Nutzung gem. § 34 Abs. 2 BauGB):

= als ,,echte gemischte Nutzungen* sind folgende
Baugebiete denkbar:
» MI gem. § 6 BauNVO Mischgebiet
» MK gem. § 7 BauNVO Kerngebiet
» MD gem. § 5 BauNVO Dorfgebiet

= als ,,unechte gemischte Nutzungen sind denkbar:
>» WA gem. § 4 BauNVO Allgemeines Wohngebiet
>» WB gem. § 4a BauNVO Besonderes Wohngebiet
> WS gem. § 2 BauNVO Kleinsiedlungsgebiet

= gewahlter Beispielstyp: MI



§ 34 BauGB
unbeplanter Innenbereich oo w0

= Art der baulichen Nutzung (§ 34 Abs. 2 BauGB):

» Problem der Erhaltung des Gebietscharakters in
Mischnutzungen

» gebietsimmanente Tendenz zur Aufwertung

» Druck zur héherwertigen Nutzung fiihrt zur
Entmischun
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§ 34 BauGB
5 MEIDERT & KOLLEGEN
unbeplanter Innenbereich FEC TS AN WA LT

= Art der baulichen Nutzung (§ 34 Abs. 1 BauGB):

» Eigenart der niheren Umgebung lisst sich keiner
Gebietsart der BauNVO zuordnen:

» Rechtsfolge: alle Vorhaben sind zuliissig, die sich nach
der Art der baulichen Nutzung in die Eigenart der
niheren Umgebung einfiigen

» eine ,, Wahrung des Gebietscharakters ist hier schon
begrifflich nicht denkbar

» Vorschrift ermoglicht keine stiidtebauliche Entwicklung
und Steuerung uber das im Status Quo Angelegte hinaus



§ 34 BauGB
. MEIDERT & KOLLEGEN
unbeplanter Innenbereich PEc M s AN w AT .

= Art der baulichen Nutzung (§ 34 Abs. 1 BauGB):

» sgesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse miissen gewahrt
sein:

* nur Regulativ gegen stidtebauliche Missstinde, Absicherung
stidtebaulichen Minimalstandards
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§ 34 BauGB
mapgebliche Umgebung o o o0

= ,,Eigenart der niheren Umgebung*:

» Umkreis des Baugrundstiicks, soweit gegenseitige
Pragung und Beeinflussung des bodenrechtlichen
Charakters

» ords. Einzelfallbetrachtung erforderlich
} ° °




Gliederung MEIDERT & KOLLEGEN

R E C H T S A N W A LT E

= Planungsrechtliche Grundlagen zur ,,Art der
baulichen Nutzung*

> §§ 30, 34, 35 BauGB, § 15 BauNVO
= § 34 BauGB in gemischten Strukturen

>  § 34 BauGB — die Absitze 1 und 2 der Vorschrift
> § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. BauNVO




§ 34 Abs. 1 BauGB

MEIDERT & KOLLEGEN
Rahmen A

= ,,Einfuigen nach der Art der baulichen Nutzung*:

» die BauNVO ist auch nicht analog anwendbar
(Umkehrschluss aus § 34 Abs. 2 BauGB)

» alle in der niheren Umgebung anzutreffenden

Nutzungsarten bilden den Rahmen und sind zuléssig

 aber: fiir grofiflichigen Einzelhandel und dessen Erweiterung ist
nun Regulativ in § 34 Abs. 3 und Abs. 3a BauGB enthalten

» im Einzelfall kann sich auch ein Vorhaben einfiigen, das
tiber den Rahmen hinausgeht

e eher im Bereich des MafRles der baulichen Nutzung relevant
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§34 BauGB-Fremdkb'rper MEIDERT & KOLLEGEN

= ,,Eigenart der naheren Umgebung*:

» bei der Ermittlung der ,,Eigenart“ bleiben
wIFremdkorper® aulier Betracht:

e quantitativ nicht unerhebliche Anlagen, die qualitativ vollig aus
dem Rahmen der in der Umgebung anzutreffenden Bebauung
herausfallen

 singulire Anlage in auffalligem Kontrast zur Umgebung
* keine Pragung der Umgebung durch diese Anlage

» seltener Fall, daher Vorsicht bei der Anwendung:

* haufig muss Mitpragung angenommen werden, so dass Anlage
entweder gem. § 34 Abs. 2 BauGB Gebietscharakter (z.B. WA in
MI) veriandert oder zu diffusem Innenbereich nach § 34 Abs. 1
BauGB fiihrt
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§ 15 Allgemeine Voraussetzungen fiir die Zulassigkeit baulicher und
sonstiger Anlagen

= (1) Die in den §§ 2 bis 14 aufgefithrten baulichen und sonstigen
Anlagen sind im Einzelfall unzulissig, wenn sie nach Anzahl,
Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des
Baugebiets widersprechen. Sie sind auch unzulissig, wenn von
ihnen Belastigungen oder Storungen ausgehen konnen, die nach
der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen
Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie solchen Belastigungen
oder Storungen ausgesetzt werden.

= (2) Die Anwendung des Absatzes 1 hat nach den stadtebaulichen
Zielen und Grundsatzen des § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuchs zu
erfolgen.

= (3) Die Zulassigkeit der Anlagen in den Baugebieten ist nicht
allein nach den verfahrensrechtlichen Einordnungen des Bundes-
Immisionsschutzgesetzes und der auf seiner Grundlage erlassenen
Verordnungen zu beurteilen.



§15B61”NVO MEIDERT & KOLLEGEN

= Sinn der Vorschrift entgegen der Uberschrift:

» Unzuliissigkeit baulicher Anlagen und Nutzungen im
Einzelfall (so: Fickert-Fieseler, BauNVO, Rn 1 zu § 15)

= Generalklausel nur fiir den Einzelfall

= keine Grundlage fur die Korrektur einer Planung
oder den Ersatz einer notwendigen Planung

= Erganzung einer Planung, soweit diese eine
Konfliktlosung zulassigerweise dem
Genehmigungsverfahren tiberlassen hat
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= ,,Anzahl der baulichen Anlagen*
= BVerwG

> Urt. v. 04.05.1988 — 4 C 34.86, E 79, 309: § 15 ist mit dem Begriff
»Anzahl“ geeignetes Steuerungsinstrument gegen Ubergewicht einer
Nutzung

> Urt. v. 13.05.2002 — 4 B 86/01, NVwZ 2002, 1384: § 15 vermittelt
Anspruch auf Aufrechterhaltung der typischen Pragung eines
Baugebiets




§ 15 BauNVO im B-Plan-Mischgebiet MEIDERT & KOLLEGEN

= herrschende Meinung: mit § 15 BauNVO kann ein
,,I"Jbergewicht“ einer Nutzung verhindert werden, sofern B-
Plan keine zulassige Gliederung vorgibt

= aber: keine allgemeine Steuerungsgrundlage zur
gebietsinternen Entwicklung

= nur Handhabe gegen stidtebauliche Fehlentwicklung, z.B.
Haufung beeintrachtigt oder dndert Gebietscharakter

= bei ausnahmsweise zulassigen Anlagen auch Grundlage zur
Bewahrung des Ausnahmecharakters

= keine Grundlage fir ,,Bedurfnispriifung® o.a.



§ 15 BauNVO und§ 34 BauGB MEIDERT & KOLLEGEN
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= im diffusen Innenbereich gem. § 34 Abs. 1 BauGB definitiv
nicht anwendbar

= diffuser Innenbereich daher ohne Bebauungsplan nicht vor
Entmischung schiitzbar

= im Bereich nach § 34 Abs. 2 BauGB (z.B. § 6 BauNVO:
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Ergebnis MEIDERT & KOLLEGEN

= aktive Steuerung in neue Nutzungsmischungen setzt
Bebauungsplan voraus, sofern keine bodenwirtschaft-
liche Steuerung moglich

= in faktischen Baugebieten gem. § 34 Abs. 2 BauGB:

» passiv-reaktive ,,Steuerung“zur Beibehaltung einer
Nutzungsmischung moglich

» aktive Stirkung einer Nutzungsmischung nicht moglich

= im diffusen Innenbereich gem. § 34 Abs. 1 BauGB:

» Steuerung weder aktiv noch passiv moglich

= aktive Politik zugunsten gemischter Nutzungen setzt
aktive qualifizierte Bauleitplanung voraus



MEIDERT & KOLLEGEN
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Vielen Dank fiir Ihre Aufmerksamkeit !




