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Einleitung

Bei jedem Bebauungsplan ist auf die jeweils zugrunde liegende
Baunutzungsverordnung hinzuweisen: das ist erforderlich, da die zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses zugrunde gelegte Fassung der
BauNVO auch dann noch fur den Bebauungsplan gilt, wenn eine spatere
Fassung der BauNVO in Kraft getreten ist. Alte Fassungen der BauNVO
sollten daher aufbewahrt werden.

Erstmals wurde die BauNVO am 26.06.1962 erlassen; heute gilt die
Fassung vom 23.01.1990, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbauland vom 22.04.1993.

Die verschiedenen Fassungen der
Baunutzungsverordnung

BauNVO Baunutzungsverordnung vom|BGBI. | Seite 429

1962 26.06.1962,

verkindet am 30.06.1962
Inkrafttreten am
01.08.1962

BauNVO 1. Verordnung zur Anderung der |BGBI. | Seite 1233

1968 Baunutzungsverordnun und Seite
g vom 26.11.1968 1237
Verkundet am 29.11.1968
Inkrafttreten am
01.01.1969

BauNVO 2. Verordnung zur Anderung der |BGBI. | Seite 1757

1977 Baunutzungsverordnun und Seite
g vom 15.07.1977 1763
Verkindet am 20.09.1977
Inkrafttreten am
01.10.1977

BauNVO 3. Verordnung zur Anderung der |BGBI. | Seite 2665

1986 Baunutzungsverordnun
g vom 19.11.1986
Verkundet am 30.12.1986

Inkrafttreten am
01.01.1987
BauNVO 4. Verordnung zur Anderung der |BGBI. | Seite 127
1990 Baunutzungsverordnun

g vom 23.01.1990
Verkindet am 26.01.1990
Inkrafttreten am
27.01.1990




Wenn eine Gemeinde einen alteren Bebauungsplan, der auf der
Grundlage einer alteren Fassung der BauNVO erlassen wurde, den
zwischenzeitlich geanderten Vorschriften der Baunutzungsverordnung
1990 anpassen mdchte, so muld der Plan gemall § 2 Absatz 4
Baugesetzbuch geandert bzw. erganzt werden.

Eine vereinfachte Anderung gemaR § 13 BauGB kommt nur dann in
Betracht, wenn durch diese Anderung oder Ergénzung die Grundziige der
Planung nicht bertihrt werden. Eine mdgliche Anderung liegt jedoch nur so
lange im Planungsermessen der Gemeinde, wie eine Anderung nicht
sogar zur Planungspflicht wird.

Eine Planungspflicht entstent sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3
BauGB).

Zu beachten ist, daR die Anderung von Bebauungsplanen zur Anpassung
an die bestehende Fassung der Baunutzungsverordnung im Einzelfall zu
Entschadigungsanspruchen fuhren kann. Zu beachten sind die §§ 39 ff
BauGB.

Wird eine ursprunglich zulassige Nutzung eines Grundstickes nach
Ablauf einer Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit geandert oder gar
aufgehoben, so kann der Eigentumer insbesondere nur dann eine
Entschadigung fur Eingriffe in die eine zulassige und ausgelbte Nutzung
verlangen, wenn infolge der Anderung oder Aufhebung wenn die
Auslbung unmdoglich gemacht oder wesentlich erschwert wird (siehe § 42
Abs. 3 BauGB).

Aulerdem ist Voraussetzung, dal® der geanderte Bebauungsplan auch
formell und materiell vor der Erganzung oder Anderung rechtsgultig und
die Erschlieung rechtlich und tatsachlich gesichert war.

Wie eine Erganzung oder Anpassung des Bebauungsplanes erfolgt, hangt
vom Umfang der beabsichtigten oder erforderlichen Anderung ab. Wenn
der Abwagungsvorgang es erlaubt, koénnen ggf. sogar mehrere
Bebauungsplane in einem Textbebauungsplan geandert werden. Dabei ist
jedoch insbesondere auf die AnstolRwirkung zu achten, dal} eben alle
durch die Anderung Betroffenen vom Planverfahren informiert werden.

AuRerdem kann gegen eine pauschale Anderung aller alten
Bebauungsplane sprechen, dal eine individuelle und gebietsbezogene
Begriindung nicht mdglich ist. Gerade aber die Anderungsbegriindung
muld sehr sorgfaltig formuliert sein, da man im Regelfall bei einer
Anderung in die Eigentumsrechte dergestalt eingreift, dal} wirtschaftliche
Interessen durch beispielsweise den Betrieb von grol3flachigem
Einzelhandel, Vergnugungsstatten oder sonstigen — die stadtebauliche
Entwicklung beeintrachtigenden Nutzungen — beschrankt werden.



Baunutzungsverordnung
( BauNVO )

i.d.F. vom 23. Januar 1990 ( BGBI. | Seite 127 )
zuletzt geadndert am 22. April 1993 ( BGBI. | Seite 466 )

ERSTER ABSCHNITT
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

§1
Allgemeine Vorschriften fiir Bauflachen und Baugebiete

(1) Im Flachennutzungsplan kénnen die fur die
Bebauung vorgesehenen Flachen nach der allgemeinen
Art ihrer baulichen Nutzung (Bauflachen) dargestellt
werden als

1. Wohnbauflachen (W)

2. gemischte Bauflachen (M)

3. gewerbliche Bauflachen (G)

4. Sonderbauflachen (S).
(2) Die fur die Bebauung vorgesehenen
Flachen kénnen nach der besonderen Art ihrer
baulichen Nutzung (Baugebiete) dargestellt
werden als

Kleinsiedlungsgebiete (WS)
reine Wohngebiete (WR)
allgemeine Wohngebiete (WA)
besondere Wohngebiete (WB)
Dorfgebiete (MD)

Mischgebiete (MI)

Kerngebiete (MK)

Gewerbegebiete (GE)
. Industriegebiete (Gl)
10. . Sondergebiete (SO).

(3) Im Bebauungsplan kénnen die in Absatz 2
bezeichneten Baugebiete festgesetzt werden.
Durch die Festsetzung werden die Vorschriften
der §§ 2 bis 14 Bestandteil des
Bebauungsplans, soweit nicht aufgrund der
Absatze 4 bis 10 etwas anderes bestimmt wird.
Bei Festsetzung von Sondergebieten finden die
Vorschriften ber besondere Festsetzungen
nach den Absatzen 4 bis 10 keine Anwendung;
besondere Festsetzungen tber die Art der
Nutzung kénnen nach den §§ 10 und 11
getroffen werden.

(4) Fur die in den §§ 4 bis 9 bezeichneten
Baugebiete kdnnen im Bebauungsplan fur das
jeweilige Baugebiet Festsetzungen getroffen
werden, die das Baugebiet

1. nach der Art der zuldssigen Nutzung,

CoNOO~WN =

Zu § 1 Abs. 1
Bauflachen und Baugebiete haben im FNP
zwar keine normative Wirkung, ihre Darstellung
ist aber u.U. ein offentl. Belang, der einem
Vorhaben nach § 35 (3) Satz 1 Nr. BauGB
entgegenstehen kann.
(BVerwG vom 22.05.1987 — 4 C 57.84, BauR
1987, Seite 651)
Zu § 1Abs. 1Nr. 4
Bei der Darstellung einer Sonderbauflache im
FNP mul} deren allgemeine Zweckbestimmung

angegeben werden(siche auch zu § 11
BauNVO).

(BVerwG 18.2.1994, BauR 1994, 486)

Zu § 1 Abs. 2

Die Festsetzung von (Katalog) - Baugebieten
einschlieBlich der allgemeinen Vorschriften der
§§ 12 — 14 im BP hat kraft Bundesrecht
grundsatzlich nachbarschitzende Funktion.
(BVerwG vom 16.09.1993 — 4 C 28.91, BauR
1994, Seite 223)

Besondere Bestimmungen uber GréRe und
Begrenzung eines Baugebietes bestehen nicht;
hinsichtlich der Festlegung ist die Gemeinde
grundsatzlich frei.

(BVerwG vom 20.11.1995 — BRS 57 Nr. 3)

Zu § 1Abs. 3

Soweit die Gemeinde nach den Abs. 4-10
nichts anderes bestimmt, werden die nach den
§§ 2 — 9 ausnahmsweise zulassungsfahigen
Anlagen durch Festsetzung der Baugebiete
"gesetzliche" Ausnahmen im Sinne des § 31 (1)
BauGB.

Die Ausnahmevorschriften der BauNVO sind
unmittelbare Grundlage fur die Zulassung der
Ausnahmen durch die BAB.

(OVG Liineburg, 19.07.1963 BIGBWR 64,
140)

Zu § 1 Abs. 4
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2. nach der Art der Betriebe und Anlagen
und deren besonderen Bedirfnissen
und Eigenschaften

gliedern. Die Festsetzungen nach Satz 1
kénnen auch fir mehrere Gewerbegebiete einer
Gemeinde im Verhaltnis zueinander getroffen
werden; dies gilt auch fir Industriegebiete.
Absatz 5 bleibt unberihrt.

(5) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden,
daR bestimmte Arten von Nutzungen, die nach
den §§ 2, 4 bis 9 und 13 allgemein zulassig
sind, nicht zulassig sind oder nur
ausnahmsweise zugelassen werden konnen,
sofern die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebiets gewahrt bleibt.

(6) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden,
daR alle oder einzelne Ausnahmen, die in den
Baugebieten nach den §§ 2 bis 9 vorgesehen
sind,

1. nicht Bestandteil des Bebauungsplans
werden oder

2. in dem Baugebiet allgemein zulassig
sind, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets
gewahrt bleibt.

(7) In Bebauungsplanen fiir Baugebiete nach
den §§ 4 bis 9 kann, wenn besondere
stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen (§ 9
Abs. 3 des Baugesetzbuchs), festgesetzt
werden, daf} in bestimmten Geschossen,
Ebenen oder sonstigen Teilen baulicher
Anlagen

1. nur einzelne oder mehrere der in dem
Baugebiet allgemein zulassigen
Nutzungen zulassig sind,

2. einzelne oder mehrere der in dem
Baugebiet allgemein zulassigen
Nutzungen unzulassig sind oder als
Ausnahme zugelassen werden kénnen
oder

3. alle oder einzelne Ausnahmen, die in
den Baugebieten nach den §§ 4 bis 9
vorgesehen sind, nicht zulassig oder,
sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets
gewabhrt bleibt, allgemein zulassig sind.

(8) Die Festsetzungen nach den Absatzen 4 bis
7 konnen sich auch auf Teile des Baugebiets
beschranken.

(9) Wenn besondere stadtebauliche Griinde
dies rechtfertigen, kann im Bebauungsplan bei
Anwendung der Absatze 5 bis 8 festgesetzt
werden, dafd nur bestimmte Arten der in den
Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise
zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen
zulassig oder nicht zulassig sind oder nur
ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.
(10) Waren bei Festsetzung eines Baugebiets
nach den §§ 2 bis 9 in Uberwiegend bebauten
Gebieten bestimmte vorhandene bauliche und

Die Gliederung eines Ml in einen Teilbereich, in
dem nur Wohnen und in einen anderen Teil, in
dem nur Gewerbe zulassig ist, ist unzulassig.
(VGH BW - 3 S 1699/97, BauR 9/98, S 976)
Die Festsetzung von Emissionswerten durch
einen flachenbezogenen Schallleistungspegel
ist nicht nach § 9 (1) Nr. 24 BauGB, wohl aber
nach §1( 4) Satz 1 Nr2 und Satz 2 BauNVO
moglich.

(BVerwG 18.12.1990 — 4 N 6.88, ZfBR 91, 120)
Zu§ 1Abs. 5

Der Ausschlufy bestimmter Nutzungen (z. B
Vergniigungsstatten) nach § 1(5) kann wirksam
sein.

(BVerwG 29.07.1991 - 4 B 80.91, BauR
91,713)

Die allgemeine Zweckbestimmung eines
Baugebietes mufl gewahrt bleiben (hier MI).
(VGH BW 20.06.1995 - 8S 237/95, NVwZ
96,139)

Zu§ 1Abs. 6

Nicht alle in den Absatzen 3 der §§ 2 — 9
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen
sind gemeinsam zuzulassen oder
auszuschliefen.

(BVerwG 22.05.1987 — 4 N 4.86, BauR 87,
520)

Besondere Arten von Anlagen sind nur nach
Abs. 9 zuzulassen.

Zu§ 1Abs. 7

Die vertikale Gliederung bedarf einer
stadtebaulichen Begrindung, die speziell auf
eine nach Geschossen, Ebenen oder sonstigen
Teilen baulicher Anlagen geordnete Verteilung
bestimmter Nutzungsarten auf den einzelnen
Grundstiicken ausgerichtet ist und die damit
verbundene qualifizierte Einschrankung der
Eigentimerbefugnisse zu rechtfertigen vermag.
Denn eine bestimmte vertikale Gliederung z.B.
im MI kann fur die Eigentimer zur Folge haben,
dal} sie nicht nur oberhalb eines bestimmten
Geschosses Wohnungen vorsehen dirfen,
sondern (gleichzeitig im unteren Bereich
gewerbliche Nutzungen vorsehen missen.
(BVerwG 04.06.1991 — 4 NB 35.89, BauR 91,
718)

Zu§ 1Abs. 9

Absatz 9 gestattet, Uber Absatz 5 hinausgehend
auch einzelne Unterarten von Nutzungen sowie
Anlagen mit planerischen Festsetzungen nach
den Abséatzen 5 — 8 zu erfassen.

(BVerwG 22.05.1987 — 4 C 77.84, BRS 47, Nr.
58)

Zu § 1 Abs. 10

Nicht geeignet ist die Anwendung dieser
Vorschrift, z. B. in einem "eingeschrankten" Gl
nur die bestehenden Anlagen sowie deren
Anderungen und Erweiterungen im Rahmen
des Bestandsschutzes, im Ubrigen aber nur
nicht erheblich belastiaende Gewerbebetriebe
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sonstige Anlagen unzuldssig, kann im
Bebauungsplan festgesetzt werden, dafl}
Erweiterungen, Anderungen,
Nutzungsanderungen und Erneuerungen dieser
Anlagen allgemein zuldssig sind oder
ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Im
Bebauungsplan kénnen nahere Bestimmungen
Uber die Zulassigkeit getroffen werden. Die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets
muf in seinen Ubrigen Teilen gewahrt bleiben.
Die Satze 1 bis 3 gelten auch fiir die Anderung
und Ergénzung von Bebauungsplanen.

im Sinne von § 8 Abs. 2 zuzulassen.
(BVerwG 06.05.1993 — 4 NB 32.92, ZfBR 93,
297)

§2
Kleinsiedlungsgebiete

(1) Kleinsiedlungsgebiete dienen vorwiegend der
Unterbringung von Kleinsiedlungen einschlieRlich
Wohngebauden mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen.

(2) Zulassig sind

1. Kleinsiedlungen einschlie3lich
Wohngebaude mit entsprechenden
Nutzgarten, landwirtschaftliche
Nebenerwerbsstellen und
Gartenbaubetriebe,

2. die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. sonstige Wohngebaude mit nicht mehr
als zwei Wohnungen,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

3. Tankstellen,

4. nicht stérende Gewerbebetriebe.

Zu§ 2

Das WS ist — ebenso wie das WA — gegen
gebietsfremde  Stdérungen  nachbarrechtlich
geschitzt. Dies ergibt sich aus § 2 Abs. 2 und
Abs. 3. Entsprechend dem Gebietscharakter
handelt es sich um eine Schutzvorschrift
zugunsten des einzelnen  Grundstucks-
eigentimers, dem ein subjektiv — o6ffentliches
Recht zusteht.

(BVerwG 16.09.1993 — 4 C 28.91, BRS 55, Nr.
110)

§3
Reine Wohngebiete

(1) Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.
(2) Zulassig sind Wohngebaude.
(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
1. L&den und nicht stérende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung
des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner
des Gebiets dienen, sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. Anlagen fur soziale Zwecke sowie den
Bedurfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.
(4) Zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 2, 4 bis
7 zulassigen Wohngebauden gehdren auch
solche, die ganz oder teilweise der Betreuung
und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Zu§ 3

Der Begriff des Wohnens ist durch eine auf
Dauer angelegte Hauslichkeit, Eigengestaltung
der Haushaltsfiuhrung und des hauslichen
Wirkungskreises sowie  Freiwilligkeit des
Aufenthalts gekennzeichnet.

(BVerwG 25.03.1996 - 4B 302.95, BauR

96,676)
Im WR- und WA- Gebiet ist ein
Kinderspielplatz grundsatzlich zulassig.

Entsprechende Beeintrachtigungen sind von
den Nachbarn grundsatzlich hinzunehmen.
(BVerwG 12.12.1991 — 4 C 5.88, BauR 92,
338)

Kindertagesstitte im Zuge der Ausnahme
unzulassig.

(OVG NW 7.6.1994 — 10 B 2923/93.BauR 95.
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66)

Kindertagesstatte gemall § 3 (3) Nr. 2
ausnahmsweise zulassig.

(OVG NW 1.7.1994 — 11 B 620/94, BauR
95/69)

§4
Allgemeine Wohngebiete

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen.

2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

P. die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden,

3. Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stdérende Handwerksbetriebe,

A. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und  sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fir Verwaltungen,
4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Zu§4
Sind in einem als WA festgesetzten Gebiet
tatsachlich nur bauliche Nutzungen vorhanden,
die auch in einem WR-Gebiet zugelassen
werden konnten, so bleiben die in § 4 BauNVO
aufgefuhrten Nutzungen gleichwohl zulassig.
(BVerwG 18.8.1995 — 4 B 183.95, BauR 95,
813)
Unzulassigkeit einer Gaststatte im WA, deren
Besucher realistischerweise nur mit dem Kfz
kommen kénnen.
(BVerwG 3.9.1998 — 4 B 85.98, BauR 1999,
29)
Unterkunft fir Asylbewerber in einem
demontierbaren Container im WA-Gebiet ist als
Anlage fur soziale Zwecke nach § 4 Abs. 2 Nr.
3 BauNVO 1968 zulassig.
(OVG Saarland 24.10.1991, BauR 1992, 199)
DRK - Rettungswache kann in einem WA unter
Beachtung des Gebots der Riicksichtnahme
zulassig sein.
(BayVGH 20.5.1996, BauR 1996, 818)

§ 4a
Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (Besondere Wohngebiete)

(1) Besondere Wohngebiete sind Giberwiegend bebaute
Gebiete, die aufgrund ausgetibter Wohnnutzung und
vorhandener sonstiger in Absatz 2 genannter Anlagen
eine besondere Eigenart aufweisen und in denen unter
Berlcksichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung
erhalten und fortentwickelt werden soll. Besondere
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen; sie
dienen auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben
und sonstigen Anlagen im Sinne der Absatze 2 und 3,
soweit diese Betriebe und Anlagen nach der
besonderen Eigenart des Gebiets mit der Wohnnutzung
vereinbar sind.

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. Laden, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Schank- und
Speisewirtschaften,

3. sonstige Gewerbebetriebe,

4. Geschafts- und Birogebaude,

5. Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

Zu § 4a Abs. 1
Uberwiegend bebaute Gebiete im Sinne des
WB weisen lediglich mehr oder weniger grofie
Baulticken auf.
(OVG NW 30.11.1988 — 7 A NE 36/88,
unveroff.)




1. Anlagen flr zentrale Einrichtungen der
Verwaltung,

2. Vergnugungsstatten, soweit sie nicht
wegen ihrer Zweckbestimmung oder
ihres Umfangs nur in Kerngebieten
allgemein zulassig sind,

3. Tankstellen.

(4) Fur besondere Wohngebiete oder Teile
solcher Gebiete kann, wenn besondere
stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen (§ 9
Abs. 3 des Baugesetzbuchs), festgesetzt
werden, dafl}

1. oberhalb eines im Bebauungsplan
bestimmten Geschosses nur
Wohnungen zulassig sind oder

2. in Gebauden ein im Bebauungsplan
bestimmter Anteil der zuldssigen
Gescholiflache oder eine bestimmte
GrolRe der Geschol¥flache flr
Wohnungen zu verwenden ist.

§5
Dorfgebiete

(1) Dorfgebiete dienen der Unterbringung der
Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der
Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden
Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und
forstwirtschaftlichen Betriebe einschlief3lich ihrer
Entwicklungsmdglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu
nehmen.

(2) Zulassig sind

1. Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehdrigen Wohnungen und
Wohngebaude,

2. Kleinsiedlungen einschlief3lich
Wohngebaude mit entsprechenden
Nutzgarten und landwirtschaftliche
Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngebaude,

4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und
Sammlung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

6. sonstige Gewerbebetriebe,

7. Anlagen fir 6rtliche Verwaltungen
sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

8. Gartenbaubetriebe,

9. Tankstellen.

(3) Ausnahmsweise kdnnen
Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3
Nr. 2 zugelassen werden.

Zu§b

Vorrang fiur die Landwirtschaft im MD,
vermindert daher die Schutzwirdigkeit der
Wohnnutzung. Ein typischer landwirtschaftlicher
Betrieb mit u.a. 24 Schweinen verletzt
gegenuber umgebender Wohnbebauung das
Ricksichthahmegebot nur unter ganz
aullergewodhnlichen Umstanden.

(VGH BW 30.1.1995, BauR 1995, 819)

Der Neubau eines grofleren Schweinestalls
mufl nicht regelmaBig zu unzumutbaren
Beldstigungen oder Stérungen eines 77 m
entfernten Wohnhauses flhren (VDI-Richtlinie
3471; kein Verstold gegen § 15 BauNVO)
(BayVGH 26.2.1993, BauR 1993, 442)

Die von einem Schweinestall ausgehenden
Geruchsbelastigungen sind in einem MD dann
zumutbar und verstofien nicht gegen das Gebot
der Ricksichtnahme..., wenn sich die
Geruchsereignisse quantitativ auf unter 3% der
Jahresstunden beschranken und qualitativ nicht
in besonderer Weise intensiv oder unangenehm
sind.

(VGH BW 12.10.1992, NVwZ 1993, 1217)

Im MD sind gewerbliche Anlagen, von deren
Nutzung typischerweise keine wesentlichen,
Uber das im MD auch sonst Ubliche
hinausgehenden Immissionen far die
Nachbarschaft zu erwarten sind, als "Sonstige
Gewerbebetriebe" im Sinne des § 5 (2) Nr. 6
BauNVO unabhangig davon zulassig, ob es
sich um einen Gewerbebetrieb handelt, der
dorfgebietstypisch ist oder zur
Zweckbestimmung des MD einen funktionalen
Zusammenhang aufweist.
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(BVerwG 7.9.1995, BauR 1996, 78)

Zur Ausweisung MD als Schutz fir einen
aullerhalb des Plangebiet gelegenen Hofes,
obwohl im Plangebiet eine Wohnbebauung
angestrebt ist.

(BayVGH 10.7.1995 — 14 N 94/1158)

Mischgebiete

§6

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich storen.

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen sowie flr
kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a
Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets,
die Uberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen gepragt sind.

(3) Ausnahmsweise kdnnen
Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3
Nr. 2 aulRerhalb der in Absatz 2 Nr. 8
bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen
werden.

Sl

© N

Zu§6i V.m.§ 1Abs. 4— 9 BauNVO

Die Gliederungsmoéglichkeiten des § 1 Abs. 4
— 9 BauNVO (1977 / 1990) lassen es nicht zu,
im MI eine Beschrankung des
Wohnnutzungsanteils auf einen bestimmten
Prozentsatz der Geschol¥flache oder eine
Beschrankung der Wohnungen auf zwei
Wohneinheiten je Gebaude festzusetzen.
(BVerwG 12.12.1990, BauR 1991, 169)

Die Gliederung eines Mischgebiets in zwei
selbststandig zu bewertende Baugebiete,
denen aufgrund ihrer rdumlichen Ausdehnung
jeweils ein eigenstandiges stadtebauliches
Gewicht zukommt und die deshalb hinsichtlich
ihrer Zweckbestimmung nicht einer
einheitlichen Gesamtbetrachtung unterzogen
werden kénnen mit der Folge, daR in der einen
Halfte nur eine (eingeschrankte) gewerbliche
Nutzung mdglich ist und in der anderen Halfte
eindeutig die Wohnnutzung dominiert, ist
unzulassig.

(VGH BW 4.2.1998, BauR 1998, 976)
Unzulassigkeit eines Bordellbetriebes

(VGH BW 19.10.1990, BauR 1991, 300)

Ein "Pizza-Heimservice" ist in einem MI als
"Sonstiger  (nicht  wesentlich  stérender)
Gewerbebetrieb" i.S. des § 6 Abs. 2 Nr. 4 den
Nachbarn regelmafig zumutbar.

(VGH BW 21.6.1994, BauR 1995, 216)

Kerngebiete

§7

(1) Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung
von Handelsbetrieben sowie der zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der

(2) Zulassig sind

1. Geschafts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude,

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und
Vergnigungsstatten,

3. sonstige nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe,

4. Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

Zu § 7 Abs. 2Nr. 2

Auch eine Spielhalle mit einer Gréke von 790
gm ist im MK - Gebiet einer Mittelstadt nicht von
vornherein nach § 15 BauNVO unzulassig;
vielmehr ist die Zulassigkeit im Einzelfall zu
prufen. Eine planerische Steuerung dber § 15
BauNVO ist nicht méglich.

(BVerwG 29.7.1991, BauR 1991, 714)

Die Festsetzung, dal® im MK Wohnungen
allgemein und Uberall zuldssig sind, verstoft
gegen § 1Abs. 6 Nr. 2 BauNVO 1977/1990, weil
dadurch die allgemeine Zweckbestimmung des
MK nicht gewahrt ist.

Die Uberplanung eines faktischen MI, in dem
die Wohnnutzung uberwiegt, als MK, setzt eine
erkennbare = Bestandsaufnahme bei der
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5. Tankstellen im Zusammenhang mit
Parkhausern und GroRRgaragen,

6. Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

7. sonstige Wohnungen nach Maligabe
von Festsetzungen des
Bebauungsplans.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Tankstellen, die nicht unter Absatz 2 Nr.
5 fallen,

2. Wohnungen, die nicht unter Absatz 2
Nr. 6 und 7 fallen.

(4) Fur Teile eines Kerngebiets kann, wenn
besondere stadtebauliche Grinde dies
rechtfertigen (§ 9 Abs. 3 des Baugesetzbuchs),
festgesetzt werden, dal}

1. oberhalb eines im Bebauungsplan
bestimmten Geschosses nur
Wohnungen zulassig sind oder

2. in Gebduden ein im Bebauungsplan
bestimmter Anteil der zulassigen
Geschol¥flache oder eine bestimmte
Grole der Geschol¥flache fir
Wohnungen zu verwenden ist.

Dies gilt auch, wenn durch solche
Festsetzungen dieser Teil des Kerngebiets
nicht vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie der zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung
und der Kultur dient.

Ermittlung der abwagungsrelevanten
Gesichtspunkte voraus. Weiterhin muissen
gewichtige Grinde fiir eine Umgestaltung des
Gebietscharakters angefiihrt werden koénnen
und die erforderlichen Veranderungen missen
zumindest langfristig als realisierbar
erscheinen.

(OVG NW 21.8.1997, BauR 1998, 294)

Es verstd3t gegen das Gebot gerechter
Abwiagung, wenn bei der Verteilung
unterschiedlicher Nutzungen in einem Gebiet
die gewerbliche Nutzung auf einen Bereich im
Eigentum eines  einzigen Eigentimers
konzentriert wird und wenn gleichzeitig
Wohnnutzung dort flr immer festgeschrieben
wird, wo sie — zufallig — gerade vorhanden ist.
Vor- und Nachteile einer Planung sind im
Prinzip gleichmaRig zu verteilen.

(BayVGH 12.11.1993, UPR 1994, 396)

§8
Gewerbegebiete
(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Zu§ 8
Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Im Gewerbegebiet  sind nur  solche

Gewerbebetrieben.
(2) Zulassig sind
1. Gewerbebetriebe aller Art,
Lagerhauser, Lagerplatze und

Gewerbebetriebe aller Art zuldssig, die im
Einklang mit der von der BauNVO
vorausgesetzten typischen Funktion dieses
Gebietes  stehen und nicht  anderen
offentliche Betriebe, Baugebieten ausdriicklich oder nach ihrer
2. Geschafts-, Biro- und allgemeinen Zweckbestimmung zugewiesen
Verwaltungsgebaude, sind.
3. Tankstellen, Beherbergungsbetriebe, in denen gewohnt
4. Anlagen fur sportliche Zwecke. wird oder die wohnahnlich genutzt werden, sind
(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden im Gewerbegebiet unzulassig.
1. Wohnungen fir Aufsichts- und (BVerwG 29.41992 - 4 C 43.89, DOV
Bereitschaftspersonen sowie fir 1993,115)
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die Eine Wohnung fiir Bereitschaftspersonen
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und muB nicht, um gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
ihm gegentber in Grundflache und i.V.m. § 30Abs. 1 BauGB ausnahmsweise
Baumasse untergeordnet sind, zugelassen  werden zu  koénnen, aus
2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale betrieblichen Griinden unabdingbar sein. Es
und gesundheitliche Zwecke, genlgt, dall sie — auf der Grundlage der
3. Vergnugungsstatten. Betriebsablaufe — aus betrieblichen Grinden
objektiv sinnvoll ist (im AnschluB an BVerwG,
Urteii vom 16.3.1984 — 4 C 5.80). Die
Erreichbarkeit der Bereitschaftspersonen
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aullerhalb der Betriebszeiten auch durch
Mobiltelefon oder Anrufumleitung ist deshalb
nicht allein schon ein Grund, der die
(betriebliche) Erforderlichkeit der Wohnung auf
dem Betriebsgrundstiick ausschlief3t
(Vermietung von Teilen fur Hoch- und Tiefbau).

(BVerwG 22.6.1999, BauR 1999, 1134)

§9

Industriegebiete

(1) Industriegebiete dienen ausschlief3lich der Zu§9

Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar
vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen
Baugebieten unzulassig sind.
(2) Zulassig sind
1. Gewerbebetriebe aller Art,
Lagerhauser, Lagerplatze und
oOffentliche Betriebe,
2. Tankstellen.
(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
1. Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegenuber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,
2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Mit geltendem Recht ist es nicht vereinbar, ein
"eingeschrinktes GI" in der Weise
festzusetzen, dall in ihm nur die bei
Inkrafttreten des Bebauungsplanes
bestehenden Anlagen nach § 9 Abs. 2 BauNVO
sowie deren Anderungen und Erweiterungen im
Rahmen des Bestandsschutzes zulassig sind,
im  Ubrigen aber nur nicht erheblich
belastigende Gewerbebetriebe im Sinne von §
8 Abs. 2 BauNVO.

(BVerwG 6.5.1993 , NVwZ 1994, 292)

Der Umstand, dall ein Gewerbebetrieb (hier
eine Schlachterei) eine gemal® § 4 BImSchG
immissionsschutzrechtlich genehmigungs-
bedurftige Anlage ist, bewirkt allein noch nicht,
dafl} sie bauplanungsrechtlich nur in einem Gl
gemal § 9 BauNVO zulassig ist.

(BVerwG 24.9.1992, NVwZ 1993, 987)

§ 10

Sondergebiete, die der Erholung dienen

(1) Als Sondergebiete, die der Erholung dienen,

kommen insbesondere in Betracht
Wochenendhausgebiete,
Ferienhausgebiete,
Campingplatzgebiete.
(2) Fur Sondergebiete, die der Erholung dienen,
sind die Zweckbestimmung und die Art der
Nutzung darzustellen und festzusetzen. Im
Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dal®
bestimmte, der Eigenart des Gebiets
entsprechende Anlagen und Einrichtungen zur
Versorgung des Gebiets und fiir sportliche
Zwecke allgemein zuldssig sind oder
ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.
(3) In Wochenendhausgebieten sind
Wochenendhduser als Einzelhduser zuldssig.
Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden,
dall Wochenendhauser nur als Hausgruppen
zulassig sind oder ausnahmsweise als
Hausgruppen zugelassen werden kénnen. Die
zulassige Grundflache der Wochenendhauser
ist im Bebauungsplan, begrenzt nach der
besonderen Eigenart des Gebiets, unter
Berucksichtigung der landschaftlichen
Gegebenheiten festzusetzen.

Zu § 10 Abs. 1

Bei fortschreitender Umnutzung von
Wochenendhausern zu Dauerwohnzwecken in
der Nahe einer dorflichen Ortslage kann eine
Anderung des Bebauungsplanes gerechtfertigt
sein, die einen Teil des
Wochenendhausgebietes in  ein  reines
Wohngebiet umwandelt.

(VGH Kassel, 7.6.1994, NVwZ 1995, 605)

Die Festsetzung eines Ferienhausgebietes ist
fehlerhaft, wenn die Larmbelastungen, denen
das Gebiet durch eine angrenzende Autobahn
klinftig ausgesetzt sein wird, nicht sachgerecht
prognostisch abgeschatzt worden ist.

(OVG NW, 31.7.1995, NVWZ-RR 1996, 375)
Campingplatze gehdren in Sonderbaugebiete
und dirfen im FNP nicht innerhalb einer
Grunflache dargestellt werden.

(VGH Kassel 16.1.1991, NVwWZ-RR 1992, 230)
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(4) In Ferienhausgebieten sind Ferienhauser
zulassig, die aufgrund ihrer Lage, GroRe,
Ausstattung, ErschlieBung und Versorgung fir
den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu
bestimmt sind, Giberwiegend und auf Dauer
einem wechselnden Personenkreis zur
Erholung zu dienen. Im Bebauungsplan kann
die Grundflache der Ferienhduser, begrenzt
nach der besonderen Eigenart des Gebiets,
unter Berucksichtigung der landschaftlichen
Gegebenheiten festgesetzt werden.

(5) In Campingplatzgebieten sind
Campingplatze und Zeltplatze zulassig.

§ 11

Sonstige Sondergebiete

(1) Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete
darzustellen und festzusetzen, die sich von den
Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 wesentlich
unterscheiden.
(2) Fur sonstige Sondergebiete sind die
Zweckbestimmung und die Art der Nutzung
darzustellen und festzusetzen. Als sonstige
Sondergebiete kommen insbesondere in
Betracht
Gebiete fur den Fremdenverkehr, wie
Kurgebiete und Gebiete fiir die
Fremdenbeherbergung,
Ladengebiete,
Gebiete fiir Einkaufszentren und grof3flachige
Handelsbetriebe,
Gebiete fur Messen, Ausstellungen und
Kongresse,
Hochschulgebiete,
Klinikgebiete,
Hafengebiete,
Gebiete fur Anlagen, die der Erforschung,
Entwicklung oder Nutzung erneuerbarer
Energien, wie Wind- und Sonnenenergie,
dienen.
(3)

1. Einkaufszentren,

2. grolflachige Einzelhandelsbetriebe, die
sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stéddtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken konnen,

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe,
die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die
Auswirkungen den in Nummer 2
bezeichneten Einzelhandelsbetrieben
vergleichbar sind,

sind aulRer in Kerngebieten nur in fir sie
festgesetzten Sondergebieten zulassig.
Auswirkunaen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und

Zu § 11 Abs. 1 und 2

Bei der Darstellung einer Sonderbauflache im
FNP muf} deren allgemeine Zweckbestimmung
angegeben werden(siche auch zu § 11
BauNVO).

Die Darstellung einer  Sonderbauflache
"groBflachiger Einzelhandel™ genlgt den
Anforderungen des § 5 Abs. 1 und 2 BauGB.
(BVerwG 18.2.1994, BauR 1994, 486)

Bei der Festsetzung eines Sondergebietes ist
die Gemeinde nicht an den Katalog der
Nutzungsarten der BauNVO gebunden. Soweit
sie einen Begriff aus dem Katalog verwendet,
ist sie nicht gehindert, ihn anhand der
besonderen Zweckbestimmung des
Sondergebietes abzuwandeln ( hier:
Appartementhotel ).

BVerwG 8.5.1989 — 4 B 78.89, BauR 1989, 440
Zu§ 11 Abs. 3

Ein Einkaufszentrum im Sinn des § 11 (3)
BauNVO setzt im Regelfall einen von
vornherein einheitlich geplanten, finanzierten,
gebauten und verwalteten Gebaudekomplex mit

mehreren Einzelhandelsbetrieben
verschiedenster Art und Gréle - zumeist
verbunden mit verschiedenen
Dienstleistungsbetrieben — voraus. Sollen

mehrere Betriebe ohne eine solche Planung ein
Einkaufszentrum im Rechtssinne darstellen,
so ist hierfir auBer ihrer engen raumlichen
Konzentration ein Mindestmal® an auferlich in
Erscheinung tretender gemeinsamer
Organisation und Kooperation erforderlich,
welche die Ansammlung mehrerer Betriebe zu
einem planvoll gewachsenen und aufeinander
bezogenen Ganzen werden lafit.

BVerwG 27.4.1990 - 4 C 16.87, BauR 1990,
573

BVerwG 15.2.1995-4 B
84.94,unveroffentlicht

Setzt ein Bebauungsplan in einer Ortsrandlage
ein  SO-Gebiet fur einen arol¥flachiaen
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3 sind insbesondere schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des
Bundes - Immissionsschutzgesetzes sowie
Auswirkungen auf die infrastrukturelle
Ausstattung, auf den Verkehr, auf die
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich
der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf
das Orts- und Landschaftsbild und auf den
Naturhaushalt. Auswirkungen im Sinne des
Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2
und 3 in der Regel anzunehmen, wenn die
Gescholiflache 1200 m2 Uberschreitet. Die
Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn
Anhaltspunkte dafiir bestehen, dafl
Auswirkungen bereits bei weniger als 1200 m2
Geschol¥flache vorliegen oder bei mehr als
1200 m2 Geschol¥flache nicht vorliegen; dabei
sind in bezug auf die in Satz 2 bezeichneten
Auswirkungen insbesondere die Gliederung und
GroRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
der Bevdlkerung und das Warenangebot des
Betriebs zu berticksichtigen.

Einzelhandel fest, so begriindet dies
grundsatzlich keinen Nachteil im Sinne des § 47
Abs. 2 Satz 1 VwGO fir alle in den
innerstadtischen Bereichen ansassigen
Gewerbetreibenden, die eine Veranderung der
fur sie wirtschaftlich vorteilhaften Situation,
besonders der Wettbewerbssituation,
beflrchten.

BVerwG 16.1.1990 — 4 NB 1.90, ZfBR 1990,
207

Die Regelvermutung des § 11(3) Satz 3
BauNVO 1977 gilt auch bei einer nur
geringfligigen Uberschreitung der

Geschol¥flache von 1500 gm, selbst wenn die
Verkaufsflache um wenige gm unter 1000 gm
liegt.

BVerwG 28.7.1989 — 4 B 18.89, BauR 1989,
704

Ein Trodelmarkt ist weder als grofflachiger
Einzelhandelsbetrieb noch als Einkaufszentrum
im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 und 2
BauNVO anzusehen.

OVG NW 21.7.1995 — 10 B 1978/95, BauR
1995, 821

§12
Stellplatze und Garagen

(1) Stellplatze und Garagen sind in allen Baugebieten
zuldssig, soweit sich aus den Absatzen 2 bis 6 nichts
anderes ergibt.

(2) In Kleinsiedlungsgebieten, reinen
Wohngebieten und allgemeinen Wohngebieten
sowie Sondergebieten, die der Erholung
dienen, sind Stellplatze und Garagen nur fir
den durch die zugelassene Nutzung
verursachten Bedarf zulassig.
(3) Unzulassig sind

1. Stellplatze und Garagen fiir
Lastkraftwagen und Kraftomnibusse
sowie flir Anhanger dieser
Kraftfahrzeuge in reinen Wohngebieten,
Stellplatze und Garagen fur
Kraftfahrzeuge mit einem Eigengewicht
Uber 3,5 Tonnen sowie fir Anhanger
dieser Kraftfahrzeuge in
Kleinsiedlungsgebieten und
allgemeinen Wohngebieten.
(4) Im Bebauungsplan kann, wenn besondere
stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen (§ 9
Abs. 3 des Baugesetzbuchs), festgesetzt
werden, dafd in bestimmten Geschossen nur
Stellplatze oder Garagen und zugehorige
Nebeneinrichtungen (Garagengeschosse)
zulassig sind. Eine Festsetzung nach Satz 1
kann auch fur Geschosse unterhalb der
Gelandeoberflache getroffen werden. Bei
Festsetzunaen nach den Satzen 1 und 2 sind

2.

Zu§ 12

Es ist zulassig, im Bebauungsplan entweder nur
Garagen oder nur Stellplatze zuzulassen.
BVerwG 31.8.1989 — 4 B 161.88, BRS 49 Nr.
16

Auch Festsetzungen nach § 12 Abs. 2 BauNVO
sind nachbarschitzend.

BVerwG 16.9.1993 — 4C 28.91, BauR 1994,
223

Baurechtswidrigkeit eines genehmigungsfreien
Stellplatzes.

BVerwG 4.3.1997 — 4 B 233/96 NJW 1997,
2063
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Stellplatze und Garagen auf dem Grundstiick
nur in den festgesetzten Geschossen zulassig,
soweit der Bebauungsplan nichts anderes
bestimmt.

(5) Im Bebauungsplan kann, wenn besondere
stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen (§ 9
Abs. 3 des Baugesetzbuchs), festgesetzt
werden, daf3 in Teilen von Geschossen nur
Stellplatze und Garagen zulassig sind. Absatz 4
Satz 2 und 3 gilt entsprechend.

(6) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden,
daf in Baugebieten oder bestimmten Teilen von
Baugebieten Stellplatze und Garagen
unzulassig oder nur in beschranktem Umfang
zulassig sind, soweit landesrechtliche
Vorschriften nicht entgegenstehen.

(7) Die landesrechtlichen Vorschriften tber die
Ablésung der Verpflichtung zur Herstellung von
Stellplatzen und Garagen sowie die
Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen
und Garagen aul3erhalb der im Bebauungsplan
festgesetzten Bereiche bleiben bei
Festsetzungen nach den Abséatzen 4 bis 6
unberihrt.

§13
Gebaude und Raume fiir freie Berufe

Fir die Berufsausubung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher
Art ausiiben, sind in den Baugebieten nach den §§ 2 bis
4 Raume, in den Baugebieten nach den §§ 4a bis 9
auch Gebaude zulassig.

Zu§ 13

Zur quantitativen Begrenzung der Nutzung von
Raumen durch freie und ahnliche Berufe im
Wohngebiet.

BVerwG 25.1.1985 — 4 C 34.81, BRS 44 Nr. 47

§14
Nebenanlagen

(1) Aufder den in den §§ 2 bis 13 genannten Anlagen
sind auch untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen zulassig, die dem Nutzungszweck der in
dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des
Baugebiets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen. Soweit nicht bereits in den Baugebieten
nach dieser Verordnung Einrichtungen und Anlagen fiir
die Tierhaltung zuldssig sind, gehdren zu den
untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen im
Sinne des Satzes 1 auch solche fiir die Kleintierhaltung.
Im Bebauungsplan kann die Zulassigkeit der
Nebenanlagen und Einrichtungen eingeschrankt oder
ausgeschlossen werden.
(2) Die der Versorgung der Baugebiete mit
Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden
Nebenanlagen kdnnen in den Baugebieten als
Ausnahme zugelassen werden, auch soweit fur
sie im Bebauungsplan keine besonderen
Flachen festgesetzt sind. Dies gilt auch fir
fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fiir
Anlaaen fir erneuerbare Eneraien. soweit nicht

Zu§ 14

Klassische Definition: Zu den
Wesensmerkmalen  einer  untergeordneten
Nebenanlage gehért, dald die Anlage sowohl in
ihrer Funktion als auch rdumlich gegenstandlich
dem primaren Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstiicke (oder des
Baugebiets selbst) sowie der diesem
Nutzungszweck entsprechenden Bebauung
dienend zu- und untergeordnet ist.

BVerwG 17.12.1976 — IV C 6.75 BRS 30 Nr.

117
Ein nach § 4 BImSchG
genehmigungspflichtiges Heizwerk ist

grundsatzlich keine Nebenanlage i. S. § 14
BauNVO.

OVG Berlin 27.11.1981 BRS 38 Nr. 7
Zuldssigkeit einer privaten Windenergieanlage
mit 12 Meter hohem Stahlrohrmast auf 1200 gm
groRem Grundstick.

BVerwG 18.2.1983 - 4 C 18.81 BRS 40 Nr. 64
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Absatz 1 Satz 1 Anwendung findet.

§ 15
Allgemeine Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit baulicher und sonstiger Anlagen

(1) Die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und
sonstigen Anlagen sind im Einzelfall unzulassig, wenn
sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung
der Eigenart des Baugebiets widersprechen. Sie sind
auch unzulassig, wenn von ihnen Belastigungen oder
Stérungen ausgehen kdnnen, die nach der Eigenart des
Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen
Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie solchen
Belastigungen oder Stérungen 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 -Immissionsschutzgesetzes und der auf
seiner Grundlage erlassenen Verordnungen zu
beurteilen.

Zu§ 15
§ 15 ist nicht anwendbar auf das MaR der
baulichen Nutzung.
BVerwG — 4 C 3.94 unveroffentlicht
Die Festsetzung von Baugebieten
einschliellich der allgemeinen Vorschriften der
§ 12 — 14 BauNVO im Bebauungsplan hat kraft

Bundesrecht grundsatzlich
nachbarschiitzende Funktion. Der selbe
Schutz  besteht auch im  unbeplanten

Innenbereich, wenn die ndhere Eigenart der
Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO
entspricht (§ 34 Abs. 2 BauGB).

Ein Versto3 gegen das in § 15BauNVO
enthaltene Riicksichthahmegebot ist
ausgeschlossen, wenn alle durch das Gebot
geschitzten, moglicherweise beeintrachtigten
Belange auch durch spezielle
bauordnungsrechtliche Regelungen geschitzt
sind und das Vorhaben deren Anforderungen
genugt. Der Nachbar hat auf die Bewahrung der
Gebietsart einen Schutzanspruch, der lUber das
Rucksichthahmegebot hinausgeht.

BVerwG 16.9.1993 — 4 C 28.91, BauR 1994,
223

ZWEITER ABSCHNITT
MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

§ 16

Bestimmung des MaRBes der baulichen Nutzung

(1) Wird im Flachennutzungsplan das allgemeine Maf}
der baulichen Nutzung dargestellt, gentigt die Angabe
der Geschol¥flachenzahl, der Baumassenzahl oder der
Hoéhe baulicher Anlagen.
(2) Im Bebauungsplan kann das Mal} der
baulichen Nutzung bestimmt werden durch
Festsetzung
1. der Grundflachenzahl oder der GréRRe
der Grundflachen der baulichen
Anlagen,
2. der Geschol¥flachenzahl oder der
Grole der Gescholiflache, der
Baumassenzahl oder der Baumasse,
3. der Zahl der Vollgeschosse,
4. der Hohe baulicher Anlagen.
(3) Bei Festsetzung des Maldes der baulichen
Nutzung im Bebauungsplan ist festzusetzen
1. stets die Grundflachenzahl oder die
Grole der Grundflachen der baulichen
Anlagen,
2. die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hoéhe baulicher Anlaaen. wenn ohne

Zu§ 16
Die Festsetzungen des MaRBes der baulichen
Nutzung durch Bebauungsplédne haben -
anders als die Festsetzung von Baugebieten,
vgl. Urteil vom 16.9.1993 — 4 C 278.91 (BauR
1994, 223), - kraft Bundesrechts grundsatzlich
keine nachbarschiitzende Funktion.
BVerwG 23.6.1995 — 4 B 52.95, BauR 1995,
823
Ob Festsetzungen eines Bebauungsplanes
Uber das MaRB der baulichen Nutzung und
Uber die Uberbaubaren Grundsticksflachen
drittschiitzende (Festsetzungen) sind, hangt
vom Willen der Gemeinde ab.
BVerwG 19.10.1995 — 4 B 215.95 BauR 1996,
82
Zu § 16 Abs. 3
Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen
Nutzung darf auch die Festsetzung der
Grundflachenzahl oder die Grole der
Grundflache der baulichen Anlagen nach § 16
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO 1990 auch dann nicht
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ihre Festsetzung 6ffentliche Belange,
insbesondere das Orts- und
Landschaftsbild, beeintrachtigt werden
kdnnen.
(4) Bei Festsetzung des Hochstmales fiir die
Gescholiflachenzahl oder die GrolRe der
Geschol¥flache, fur die Zahl der Vollgeschosse
und die Hohe baulicher Anlagen im
Bebauungsplan kann zugleich ein Mindestmal}
festgesetzt werden. Die Zahl der Vollgeschosse
und die Héhe baulicher Anlagen kdnnen auch
als zwingend festgesetzt werden.
(5) Im Bebauungsplan kann das Maf} der
baulichen Nutzung flr Teile des Baugebiets, fiir
einzelne Grundstlcke oder Grundstiicksteile
und fiir Teile baulicher Anlagen unterschiedlich
festgesetzt werden; die Festsetzungen kénnen
oberhalb und unterhalb der Gelandeoberflache
getroffen werden.
(6) Im Bebauungsplan kénnen nach Art und
Umfang bestimmte Ausnahmen von dem
festgesetzten Mald der baulichen Nutzung
vorgesehen werden.

verzichtet werden, wenn die Uberbaubare
Grundstlcksflache gemall § 23 BauNVO
festgesetzt wird.

BVerwG 18.12.1995 — 4 NB 36.95 BauR 1996,
353

Werden Festsetzungen (ber das MaB der
baulichen Nutzung getroffen, muf® nach § 16
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO 1990 immer entweder die
Grundflachenzahl oder die GroBe der
Grundflache der baulichen Anlagen festgesetzt
werden.

OVG NW 16.8.1995 — 7 a D 154/94 NE NWVBI.
1997, 265

Die Festsetzung des Males der baulichen
Nutzung allein durch die Zahl der zulassigen
Geschosse ohne die in § 16 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO 1990 vorgeschriebene weitere
Festsetzung (Grundflachenzahl oder die Grolle
der Grundflache der baulichen Anlage) ist
unwirksam.

OVG NW 16.8.1995 — 7 a D 154/95 NE NVwZ.
1996, 923

Die Festsetzung Uber die Zahl der
Vollgeschosse "I + ID" ist dann von der
Ermachtigung des § 16 (2) BauNVO 1977
gedeckt, wenn der Bebauungsplan zugleich
auch Festsetzungen Uber die hochstzulassige
Gebdudehoéhe enthalt.

VGH BW 12.9.1994 — 8 S 1031/94 BauR 1995,
209

§17

Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung

(1) Bei der Bestimmung des MalRes der baulichen|Zu § 17

Nutzung nach § 16 diarfen, auch wenn eine
Gescholdflachenzahl oder eine Baumassenzahl nicht
dargestellt oder festgesetzt wird, folgende Obergrenzen
nicht Uberschritten werden:

siehe Grafik

Mit der Ersetzung des Wortes "rechtfertigen” in
§ 17Abs. 9 BauNVO 1977 durch das Wort
"erfordern” in § 17 Abs. 3 BauNVO 1990 sind
die inhaltlichen Anforderungen fir eine
Uberschreitung der Obergrenzen des Males
der baulichen Nutzung erh6oht worden.

BVerwG 23.1.1997 - 4 NB 7.96, BauR 1997,
442

Das MaR der baulichen Nutzung darf folgende Obergrenzen nicht liberschreiten:
( § 17 Absatz 1 Baunutzungsverordnung )

1 2 3 4
Baugebiet Grund- GeschoR- Baumassen-
flachenzahl flachenzahl zahl
(GRZ) (GFZ) (BMZ)
in Kleinsiedlungsgebieten 0,2 0,4 ---
(§ 2 BauNVO ) WS
in reinen Wohngebieten 0,4 1,2 -
(§3 BauNVO ) WR
allgemeinen Wohngebieten
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(§ 4 BauNVO ) WA

Ferienhausgebieten
(8§10 Abs. 4 BauNVO) SO

in besonderen Wohngebieten 0,6 1,6 _—
( § 4a BauNVO ) WB

In Dorfgebieten 0,6 1,2 -

(§5BauNVO ) MD
Mischgebieten

(§ 6 BauNVO ) MI

In Kerngebieten 1,0 3,0 -
(§ 7 BauNVO ) MK

in Gewerbegebieten 0,8 2,4 10,0
(§8 BauNVO ) GE
Industriegebieten
(§9BauNVO) Gl
sonstigen Sondergebieten
(§ 11 BauNVO ) SO

in Wochenendhausgebieten 0,2 0,2 -
(§ 10 Abs. 3 BauNVO ) SO

Die dargestellten Obergrenzen konnen uberschritten werden, wenn

e besondere stadtebauliche Grunde dies erfordern

o die Uberschreitung durch Umstéande ausgeglichen sind oder durch Manahmen
ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dal} die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des
Verkehrs befriedigt werden und

e sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen.

Dies gilt nicht fir Wochenendhausgebiete und Ferienhausgebiete. ( § 17 Absatz. 2 BaunutzungsVO)

(2) Die Obergrenzen des Absatzes 1 kénnen Die Verbesserung der wirtschaftlichen Nutzbarkeit
Uberschritten werden, wenn eines Grundstlckes ist kein stadtebaulicher Grund, der
1. besondere stadtebauliche Griinde dies |eine Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes
erfordern, der baulichen Nutzung rechtfertigt.
2. die Uberschreitungen durch Umstande VGH BW 8.9.1995 - 8 S 850/95 UPR 1996,
ausgeglichen sind oder durch 160

MaRnahmen ausgeglichen werden,
durch die sichergestellt ist, dal® die
allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt,
nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden und die Bedurfnisse
des Verkehrs befriedigt werden, und
3. sonstige offentliche Belange nicht

entgegenstehen.

Dies gilt nicht fir Wochenendhausgebiete und

Ferienhausgebiete.

(3) In Gebieten, die am 1. August 1962

Uberwiegend bebaut waren, kénnen die

Obergrenzen des Absatzes 1 Uberschritten

werden. wenn stadtebauliche Grinde dies
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erfordern und sonstige 6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen. Absatz 2 Satz 1 Nr. 2 ist
entsprechend anzuwenden.

§18
Hohe baulicher Anlagen

(1) Bei Festsetzung der H6he baulicher Anlagen sind
die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen.
(2) Ist die Hohe baulicher Anlagen als zwingend
festgesetzt (§ 16 Abs. 4 Satz 2), kdnnen
geringfigige Abweichungen zugelassen
werden.

§19
Grundflachenzahl, zulassige Grundflache

(1) Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter

Grundflache je Quadratmeter Grundsttcksflache im

Sinne des Absatzes 3 zulassig sind.
(2) Zulassige Grundflache ist der nach Absatz 1
errechnete Anteil des Baugrundsttcks, der von
baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.
(3) Fur die Ermittlung der zulassigen
Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks
mafgebend, die im Bauland und hinter der im
Bebauungsplan festgesetzten
Strallenbegrenzungslinie liegt. Ist eine
StralRenbegrenzungslinie nicht festgesetzt, so
ist die Flache des Baugrundstlicks maflgebend,
die hinter der tatsachlichen Strallengrenze liegt
oder die im Bebauungsplan als mafligebend fur
die Ermittlung der zulassigen Grundflache
festgesetzt ist.
(4) Bei der Ermittlung der Grundflache sind die
Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf
durch die Grundflachen der in

Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom
Hundert Gberschritten werden, hdochstens
jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8;
weitere Uberschreitungen in geringfligigem
Ausmal kénnen zugelassen werden. Im
Bebauungsplan kénnen von Satz 2
abweichende Bestimmungen getroffen werden.
Soweit der Bebauungsplan nichts anderes
festsetzt, kann im Einzelfall von der Einhaltung
der sich aus Satz 2 ergebenden Grenzen
abgesehen werden

1. bei Uberschreitungen mit geringfiigigen
Auswirkungen auf die naturlichen
Funktionen des Bodens oder

2. wenn die Einhaltuna der Grenzen zu
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einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden
Grundstlicksnutzung fiihren wiirde.

§ 20

Vollgeschosse, GeschoRflachenzahl, GeschoRflache

(1) Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die  |Zu § 20 Abs. 1

nach landesrechtlichen Vorschriften
Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl
angerechnet werden.

(2) Die GeschofRflachenzahl gibt an, wieviel
Quadratmeter Geschol¥flache je Quadratmeter
Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
zulassig sind.

(3) Die Geschol¥flache ist nach den
AulRenmalen der Gebadude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln. Im
Bebauungsplan kann festgesetzt werden, daf}
die Flachen von Aufenthaltsrdumen in
anderen Geschossen einschlieBlich der zu
ihnen gehdérenden Treppenraume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswande ganz
oder teilweise mitzurechnen oder
ausnahmsweise nicht mitzurechnen sind.

(4) Bei der Ermittlung der Geschol¥flache
bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14,
Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen (seitlicher Grenzabstand und
sonstige Abstandsflachen) zulassig sind oder
zugelassen werden kénnen, unbericksichtigt.

Die Festsetzung der hdchstzulassigen Zahl der
Vollgeschosse im BP kann nachbarschiitzend
sein.

OVG NW 18.4.1991 — 11 A 696/87, BauR 92,
60

Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung
(hier: GFZ, Zahl der Vollgeschosse) dienen
regelmaRig nur 6ffentlichen stadtebaulichen
Belangen. Der Wille des Plangebers, sie mit
nachbarschitzender Wirkung anzureichern,
muRB sich hinreichend deutlich aus dem BP (z.B.
Textteil, Begriindung etc.) unter
Berucksichtigung der konkreten Situation vor
Ort ergeben.

VGH BW 11.1.1995 — 3 S 3096/94, BauR 95,
512

Bei einem Dachgeschofausbau ist es fir das
Einfigen (§ 34 BauGB) nach dem Mal} der
baulichen Nutzung grundsétzlich unerheblich,
ob der Ausbau nach landesrechtlichen
Berechnungsregeln zu einem weiteren
Vollgeschol fiihrt, ohne dal} dies als solches
von auflen wahrnehmbar ist (im Anschlufd an
BVerwG 23.3.1994 — 4 C 18.92)

BVerwG 21.6.1996 — 4 B 84.96 NWStGB 97,
55

§ 21

Baumassenzahl, Baumasse

Sinne des § 19 Abs. 3 zulassig sind.

(1) Die Baumassenzahl gibt an, wieviel Kubikmeter

Baumasse je Quadratmeter Grundstlicksflache im

(2) Die Baumasse ist nach den Auflenmalien
der Gebdude vom Fullboden des untersten
Vollgeschosses bis zur Decke des obersten
Vollgeschosses zu ermitteln. Die Baumassen
von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen
einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden
Treppenrdume  und  einschlieBlich  ihrer
Umfassungswande und Decken sind
mitzurechnen. Bei baulichen Anlagen, bei
denen eine Berechnung der Baumasse nach
Satz 1 nicht mdglich ist, ist die tatsachliche
Baumasse zu ermitteln.

(3) Bauliche Anlagen und Gebaudeteile im
Sinne des § 20 Abs. 4 bleiben bei der
Ermittlung der Baumasse unberucksichtigt.

(4) Ist im Bebauungsplan die Hohe baulicher
Anlacen oder die Baumassenzahl nicht
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festgesetzt, darf bei Gebauden, die Geschosse
von mehr als 3,50 m HO6he haben, eine
Baumassenzahl, die das Dreieinhalbfache der
zulassigen Gescholflachenzahl betragt, nicht
Uberschritten werden.

§ 21a

Stellpldatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

(1) Garagengeschosse oder ihre Baumasse sind in Zu § 21a Abs. 5

sonst anders genutzten Gebauden auf die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse oder auf die zulassige
Baumasse nicht anzurechnen, wenn der
Bebauungsplan dies festsetzt oder als Ausnahme
vorsieht.
(2) Der Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 sind Flachenanteile an au3erhalb des
Baugrundstiicks festgesetzten
Gemeinschaftsanlagen im Sinne des § 9 Abs. 1
Nr. 22 des Baugesetzbuchs hinzuzurechnen,
wenn der Bebauungsplan dies festsetzt oder als
Ausnahme vorsieht.
(3) Soweit § 19 Abs. 4 nicht entgegensteht, ist
eine Uberschreitung der zulassigen
Grundflache durch tberdachte Stellplatze und
Garagen bis zu 0,1 der Flache des
Baugrundsticks zulassig; eine weitergehende
Uberschreitung kann ausnahmsweise
zugelassen werden

1. in Kerngebieten, Gewerbegebieten und
Industriegebieten,

2. in anderen Baugebieten, soweit solche
Anlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 des
Baugesetzbuchs im Bebauungsplan
festgesetzt sind.

(4) Bei der Ermittlung der Geschol¥flache oder
der Baumasse bleiben unbericksichtigt die
Flachen oder Baumassen von

1. Garagengeschossen, die nach Absatz 1
nicht angerechnet werden,

2. Stellplatzen und Garagen, deren
Grundflachen die zulassige
Grundflache unter den
Voraussetzungen des Absatzes 3
Uberschreiten,

3. Stellplatzen und Garagen in
Vollgeschossen, wenn der
Bebauungsplan dies festsetzt oder als
Ausnahme vorsieht.

(5) Die zulassige Gescholiflache oder die
zuldssige Baumasse ist um die Flachen oder
Baumassen notwendiger Garagen, die unter
der Gelandeoberflache hergestellt werden,
insoweit zu erhdhen, als der Bebauungsplan
dies festsetzt oder als Ausnahme vorsieht.

Bei der Festsetzung der Verginstigung des §
21a Abs. 5 ("Tiefgaragenbonus") bedarf es
keiner ausdricklichen Bestimmung einer
Hochstgrenze.

Der "Tiefgaragenbonus" ist auf die Garagen
beschrankt, die der Bauherr in Erfillung der ihm
obliegenden Stellplatzpflicht errichtet hat.
BVerwG 27.2.1992 - 4 C 43/87 NVwZ 1993,
170

Die Verglinstigung des § 21 a Abs. 5 besteht
nur  aufgrund einer Festsetzung im
Bebauungsplan (und gilt nicht in Fallen des §
34BauGB).

OVG NW 6.11.1990 — 11 A 190/87, NWVBI 91,
v

DRITTER ABSCHNITT
BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
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§22
Bauweise

(1) Im Bebauungsplan kann die Bauweise als offene

oder geschlossene Bauweise festgesetzt werden.
(2) In der offenen Bauweise werden die

Zu § 22 Abs. 2 Satz 3

Gebdaude mit seitlichem Grenzabstand als
Einzelhauser, Doppelhauser oder Hausgruppen
errichtet. Die Lange der in Satz 1 bezeichneten
Hausformen darf h6chstens 50 m betragen. Im
Bebauungsplan kénnen Flachen festgesetzt
werden, auf denen nur Einzelhauser, nur
Doppelhduser, nur Hausgruppen oder nur zwei
dieser Hausformen zulassig sind.

(3) In der geschlossenen Bauweise werden die
Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand
errichtet, es sei denn, dal} die vorhandene
Bebauung eine Abweichung erfordert.

(4) Im Bebauungsplan kann eine von Absatz 1
abweichende Bauweise festgesetzt werden.
Dabei kann auch festgesetzt werden, inwieweit
an die vorderen, rickwartigen und seitlichen
Grundstlicksgrenzen herangebaut werden darf
oder mulR.

Zum Begriff des Doppelhauses

OVG NW 4.6.1998 — 10 A 1318/97 BauR 99,
478

Zum Wesen eines Doppelhauses gehort es
nicht, dal3 es auf zwei (aneinandergrenzenden)
Grundstlcken steht.

VGH BW 25.6.1996, BauR 1997, 274

Zu § 22 Abs. 3

Eine Abweichung gemaf § 23 (3) kann — aulRer
durch zwingende Vorschriften, etwa des
Ordnungsrechts — nur aus stadtebaulichen
Grinden erfordert sein.

OVG NW 28.2.1991 - 11 B 2967/90 ZMR 91,
276

Zu § 22 Abs. 4

Sind untere Geschosse in geschlossener
Bauweise grenzstandig errichtet und ist eine
"Penthouse- Bebauung" mit Grenzabstand
errichtet, so mufl auch vom Nachbargrundstiick
aus mit Grenzabstand gebaut werden.

OVG NW 12.3.1992 - 7 A 1651/89
unveré6ffentl.

§23

Uberbaubare Grundstiicksfliche

entsprechend anzuwenden.

(1) Die Uberbaubaren Grundstulicks-flachen kénnen
durch die Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen oder
Bebauungstiefen bestimmt werden. § 16 Abs. 5 ist

(2) Ist eine Baulinie festgesetzt, so muf} auf
dieser Linie gebaut werden. Ein Vor- oder
Zurlcktreten von Gebaudeteilen in
geringfiigigem Ausmal kann zugelassen
werden. Im Bebauungsplan kénnen weitere
nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen
vorgesehen werden.

(3) Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen
Gebaude und Gebaudeteile diese nicht
Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen
in geringfigigem Ausmal} kann zugelassen
werden. Absatz 2 Satz 3 gilt entsprechend.

(4) Ist eine Bebauungstiefe festgesetzt, so gilt
Absatz 3 entsprechend. Die Bebauungstiefe ist
von der tatsachlichen Strallengrenze ab zu
ermitteln, sofern im Bebauungsplan nichts
anderes festgesetzt ist.

(5) Wenn im Bebauungsplan nichts anderes
festgesetzt ist, kdnnen auf den nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 zugelassen
werden. Das gleiche gilt flir bauliche Anlagen,
soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen
werden kénnen.

Zu § 23

Baugrenzen und Baulinien haben regelmafig
nachbarschiitzende Wirkung.

VGH BW 23.71991, BauR 1992, 65
Baugrenzen haben regelmanig
drittschiitzende Wirkung zugunsten des an
derselben Grundstlcksseite liegenden
Nachbarn.

VGH BW 9.3.1994, BauR 1994, 603

Vordere straBenseitige Baugrenzen dienen
regelmafig nicht dem Schutz der Eigentimer
seitlich angrenzender Grundstiicke.

VGH BW 9.3.1995, BauR 1995, 514

Die Festsetzung einer hinteren Baugrenze ist
regelmafig nicht nachbarschiitzend.

OVG NW 21.7.1994, BauR 1995, 211

Zu § 23 Abs. 5
1. Untergeordnete Bauteile und Vorbauten
mussen im Verhaltnis zum

Gesamtbauvorhaben, insbesondere von der
Baumasse her, unbedeutend erscheinen.

2. Vorbauten durfen ihrer Funktion und ihrem
Zweck nach nicht dazu dienen, weitere
Wohnflache zu gewinnen.

3. Balkone, die etwa ein Drittel der
Gebaudefront Uberschreiten oder umlaufende
Balkone konnen in der Regel nicht mehr als
untergeordnet zum Gesamtbauwerk gesehen
werden.

Hess. VGH 12.10.1995 BRS 57, Nr. 139
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VIERTER ABSCHNITT

§ 24

(weggefallen)

§25
Fortfiihrung eingeleiteter Verfahren®)

Fir Bauleitplane, deren Aufstellung oder Anderung
bereits eingeleitet ist, sind die dieser Verordnung
entsprechenden bisherigen Vorschriften weiterhin
anzuwenden, wenn die Plane bei dem Inkrafttreten
dieser Verordnung bereits ausgelegt sind.
*) Diese Vorschrift betrifft die Fortfihrung
eingeleiteter Verfahren bei Inkrafttreten der
Baunutzungsverordnung (1. August 1962) in
der urspringlichen Fassung vom 26. Juni 1962
(BGBI. S. 429). Fir die Fortfiihrung eingeleiteter
Verfahren bei Inkrafttreten der
Anderungsverordnung (1. Januar 1969)
bestimmt Artikel 2 der Verordnung zur
Anderung der Baunutzungsverordnung vom 26.
November 1968 (BGBI. S. 1233):
"Fir Bauleitpldne, deren Aufstellung oder
Anderung bereits eingeleitet ist, gilt die
Verordnung in der bisherigen Fassung, wenn
die Pléne bei Inkrafttreten dieser Verordnung
bereits nach § 2 Abs. 6 des
Bundesbaugesetzes ausgelegt sind."

N § 25a i
Uberleitungsvorschriften aus AnlaR der zweiten Anderungsverordnung

(1) Fur Bauleitplane, deren Aufstellung oder Anderung
bereits eingeleitet ist, gilt diese Verordnung in ihrer bis
zum Inkrafttreten der Zweiten Verordnung zur Anderung
dieser Verordnung vom 15. September 1977 (BGBI. S.
1757) giiltigen Fassung wenn die Plane bei Inkrafttreten
der zweiten Anderungsverordnung nach § 2a Abs. 6
des Bundesbaugesetzes oder § 2 Abs. 6 des
Bundesbaugesetzes in der bis zum 1. Januar 1977
geltenden Fassung ausgelegt sind.
(2) Von der Geltung der Vorschriften der
zweiten Anderungsverordnung iiber gesonderte
Festsetzungen fiir Gbereinanderliegende
Geschosse und Ebenen sowie sonstige Teile
baulicher Anlagen sind solche Bebauungsplane
ausgenommen, auf die § 9 Abs. 3 des
Bundesbaugesetzes in der ab 1. Januar 1977
geltenden Fassung nach MaRRgabe des Artikels
3 § 1 Abs. 3 des Gesetzes zur Anderung des
Bundesbaugesetzes vom 18. August 1976
(BGBI. S. 2221) keine Anwendung findet. Auf
diese Bebauungsplane finden die Vorschriften
dieser Verordnung tber gesonderte
Festsetzungen fur Gbereinanderliegende
Geschosse und Ebenen und sonstiae Teile
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baulicher Anlagen in der bis zum Inkrafttreten
der zweiten Anderungsverordnung giltigen
Fassung weiterhin Anwendung.

§ 25b
Uberleitungsvorschrift aus AnlaB der dritten Anderungsverordnung

(1) Ist der Entwurf eines Bebauungsplans vor dem
Inkrafttreten der dritten Anderungsverordnung nach §
2a Abs. 6 des Bundesbaugesetzes o6ffentlich ausgelegt
worden, ist auf ihn § 11 Abs. 3 Satz 3 in der bis zum

Inkrafttreten der  dritten Anderungsverordnung
geltenden Fassung anzuwenden. Das Recht der
Gemeinde, das Verfahren zur Aufstellung des

Bebauungsplans erneut einzuleiten, bleibt unberthrt.
(2) Auf Bebauungsplane, auf die § 11 Abs. 3 in
der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
September1977 Anwendung findet, ist § 11
Abs. 3 Satz 4 entsprechend anzuwenden.

N § 25¢ i}
Uberleitungsvorschrift aus AnlaB der vierten Anderungsverordnung

Ist der Entwurf eines Bauleitplans vor dem 27. Januar
1990 nach § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuchs 6ffentlich
ausgelegt worden, ist auf ihn diese Verordnung in der
bis zum 26. Januar 1990 geltenden Fassung
anzuwenden. Das Recht der Gemeinde, das Verfahren
zur Aufstellung des Bauleitplans erneut einzuleiten,
bleibt unberihrt.

(2) (aufgehoben)1?)

(3) (aufgehoben) 1)

1) Die Absétze 2 und 3 wurden aufgrund des

Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und

Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993

(BGBI. | S. 466) mit Wirkung vom 01.05.1993

aufgehoben.

Zu § 25c Abs. 1
§ 25 ¢ Satz 1 ist auch anzuwenden, wenn der
Bebauungsplanentwurf gemaR § 3 Abs. 3 Satz
1 BauGB nach dem Inkrafttreten der BauNVO
1990 erneut ausgelegt worden ist.
Zu § 25c Abs. 2 (Aufenthaltsréume)
§ 25c Abs. 2 ist wegen Fehlens einer
hinreichenden Ermachtigungsgrundlage nichtig
BVerwG 27.2.1992 — 4 C 43/87 NVwZ 1993,
170
Zu § 25 ¢ Abs. 3 (Vergniigungsstétten)
Die Vorschrift, die die rickwirkende Anwendung
der die Vergnlgungsstatten betreffenden
Vorschriffen der BauNVO 1990 auf altere
Bebauungsplane zulaft, ist unwirksam.
OVG NW 23.10.1991, BauR 1992, 336

§ 26
Berlin- Klausel

Diese Verordnung gilt nach § 14 des Dritten
Uberleitungsgesetzes in Verbindung mit § 247 des
Baugesetzbuchs auch im Land Berlin.

) § 26a
Uberleitungsregelungen aus AnlaB der Herstellung der Einheit Deutschlands

(1) In dem in Artikel 3 des Einigungs-vertrages
genannten Gebiet ist § 17 Abs. 3 auf Gebiete
anzuwenden, die am 1. Juli 1990 Uberwiegend bebaut
waren.
(2) Soweit in dieser Verordnung auf
Vorschriften verwiesen wird, die in dem in
Artikel 3 des Einiaunasvertraaes aenannten
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Gebiet keine Anwendung finden, sind die

entsprechenden Vorschriften der Deutschen

Demokratischen Republik anzuwenden.

Bestehen solche Vorschriften nicht oder wiirde
ihre Anwendung dem Sinn der Verweisung
widersprechen, gelten die Vorschriften, auf die

verwiesen wird, entsprechend.

§ 27
Inkrafttreten

2) Die vierte Anderungsverordnung vom 23. 1. 1990 ist

am 27.01.1990 in Kraft getreten.Die dritte
Anderungsverordnung vom 19.12.1986, die — der

vierten Anderungsverordnung vorgezogen - § 11 Abs. 3

novellierte, ist am 01.01.1987 in Kraft getreten.




