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KLEINSIEDLUNGSGEBIETE

Der Begriff der Kleingsiedlung umschreibt heute eine Spannbreite unterschiedlicher Bebau- Problematuifriss

ungsstrukiuren, von baulich homogenen Siedlungen der 1920er und 30er Jahre mit beschei-
denen Wohngebauden auf groBen, fir einen Nebenerwerb durch Gartenbau und Kleinvieh-
haltung gedachten Grundstlicken bis hin zu eher ,normalen” Einfamilienhausgebieten der
Vor- und Nachkriegsjahre mit vergleichsweise groien Nutzgérien,

Nach der wohnungsbaugesetzlichen Definition ist eine Kieinsiedliung ,eine Siedlerstelle, die
aus einem Wohngebaude mit angemessener Landzulage besteht und die nach GréBe,
Bodenbeschaffenheit und Einrichtung dazu bestimmt und geeignet ist, dem Kieinsiedler durch
Selbstversorgung aus vorwiegend gartenbaulicher Nutzung des landes eine fUhlbare
Ergénzung seines sonstigen Einkommens zu bieten. Die Kleinsiediung soll einen Wirtschafts-
teit erhalten, der die Haltung von Kleintieren ermdglicht, Das Wohngebéude kann neben der
far den Kleinsiedler bestimmten Wohnung eine Einliegerwohnung enthalten.*1

Die Baugebietskategorie des Kleinsiedlungsgebietes nach § 2 BauNVQ 1990 geht (ber den
engen wohnungsbaugesetzlichen Rahmen hinaus. Dabei ist die seit 1990 geltende Erweite-
rung der planungsrechtlichen Definition, nach der Wohngebaude mit Nutzgarten zur Selbst-
versorgung in der stadtebaulichen Beurteilung den Kieinsiediungen gleichgesteli sind, weithin
unbeachtet geblieben. Vor dem Hintergrund dieser Erwsiterung kann die Baugebietskategorie
des Kleinsiedlungsgebietes auch bei der Uberplanung von Dorflagen Bedeutung erlangen.

' Kleinsiedlungsgebiete nach & 2 BauNVO sind Wohngebieie mit einer besonderen stidte-
baulichen Pragung und einem Nutzungsspekirum, das vor allem fiir landliche Gebiete, aber
auch far manche altere Stadtrandsiedlung kennzeichnend ist:

ngen einschiieBiich
rbssiefen; s

Wesentliche stadtebauliche Merkmale der Kleinsiediungen sind die Begrenzung auf eine, bei
Einliegerwohnungen auf zwei Wohneinheiten und eine fir die gartenbauliche Selbstversor-
gung ausreichende GrundsticksgroBe von mindestens 600 m2 (i.d.R. 800 - 1.000 m?). Stalle
for die Kleintierhaltung sind nicht mehr konstitutiver Teil der Kleinsiediung, sondern gemaBl
§ 14 BauNVQ im Kleinsiedlungsgebiet zulassige Nebenanlagen.

Kleinsiedlungsgebiete sind als vorwiegend dem Wohnen dienende Gebiete besonderer Pra-
gung gegen das Eindringen gebietsfremder Nutzungen nachbarrechtlich ggschﬁtzt. So kon-
nen sich Inhaber landwirtschafticher Nebenerwerbsstellen gegen das Uberhandnehmen
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(reiner) Wohngebaude wenden, wenn sie durch deren Zulassung beeintréchtigt werden kén-
nen und die Eigenart des Baugebietes in Frage gestellt ist.

Unter dem Immissionsschutzaspekt beinhaltet die Festsetzung eines Kleinsiediungsgebietes
einen groBeren Schutz des Wohnens als die Festsetzung eines Dorfgebietes. Dies gilt
gegeniber landwirtschaftichen Betrieben ebenso wie gegenilber anderen gewerblichen
Nutzungen, die im WS nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.

Eine Einschrankung oder Erweiterung des Nutzungsspekirums fiir das Baugebiet insgesamt
oder flr Teile davon auf der Grundlage von § 1 Abs. 4-10 BauNVO ist im Grundsatz auch fiir
Kleinsiedlungsgebiete méglich. Jedoch kénnen die im § 2 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO aufgefiihrten
allgemein zul@ssigen Nutzungen - mit Ausnahme von Gartenbaubetrieben ~ als prigende
Bestandteile des Kleinsiedlungsgebietes nicht ohne weiteres ausgeschlossen oder auf die
Ausnahmezuldssigkeit beschrankt werden. Die Zulassigkeit sonstiger Wohngebéude mit nicht
mehr als zwei Wohnungen muss im Sinne der Zweckbestimmung des Kleinsiediungsgebietes
auf den Ausnahmetatbestand beschréankt bleiben.

Fir die Uberplanung von ,Datschengebieten” im Ubergang zum Dauerwohnen ist die Bau-
gebietskategorie des Kleinsiedlungsgebietes nur dann geeignet, wenn sich die stadiebau-
tichen Merkmale des Kleinsiedlungsgebietes aus den vorhandenen Nutzungsstrukturen ent-
wickeln lassen und die planerische Zielsetzung tats&chlich auf die Sicherung groBer Wohn:
grundstiicke mit hdchstens zwei Wohnungen und fir ein gewisses MaB ans Selbstversorgung
geeigneten Nutzgarten hinauslauit. Dies diirfte eher die Ausnahme darstellen,
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ANWENDUNGSFALLE UND FESTSETZUNGSBEISPIELE

(A) Dorflagen ohne landwirtschaftliche Vollerwerbsbetriebe

Viele Dorflagen in Brandenburg weisen heute keine landwirtschafilichen Vollerwerbsbetriebe
mehr auf, so dass eine Uberplanung als Dorfgebiete gemaB § 5 BauNVO nicht moglich ist
(& B 1.1 ,Dorfgebiete"). Sofern jedoch die Wohngrundstiicke tiberwiegend gréBere Nutz-
garten aufweisen und vielleicht einige Hofstellen durch landwirtschaftliche Nebenerwerbs-
betriebe genutzt werden, kommt als Alternative zur Festsetzung eines aligemeinen Wohn-
gebietes oder eines Mischgebietes auch die Festsetzung eines Kleinsiedlungsgebietes nach
§ 2 BauNVO in Frage.

Fallbeispiel 1: Die mit ehemaligen Landarbeiterhdusern bebauten Wohngrundstiicke zu
beiden Seiten der DorfstralSe weisen durchgéangig groBe Gérten auf, die in den meisten Fallen
auch als Nuizgérien angelegt sind. DarGber hinaus werden einige ddrfliche Hofstellen
fandwirtschaftlich im Nebenerwerb genutzt.. Auch ein Reiterhof ist im Dorf anséssig.

Da hier zumindest in einem Teil der Dorflage kleinsiediungstypische stadtebauliche Strukiuren
im Sinne der ,erweiterten” Begriffedefinition des § 2 BauNVO 1930 gegeben sind, kann der
Bereich als Kleinsiedlungsgebiet festgesetzt werden.

Voraussetzung fir diese Festsetzung ist neben dem planerischen Entwicklungsziel die Tat-
sache, dass hier groBe, mit Einzelhdusern bebaute und in Teilen gartenbaulich zur Selbst-
versorgung genuizte Grundstiicke den stadtebaulichen Charakter des Baugebietes pragen.
Fir die stAdtebauliche Beurteilung ist es dabei wichtiger, dass nicht nur unwesentliche Teile
der Gérten (sichtbar) gartenbaulich genuizt werden, als dass ein bestimmter — in der Praxis
kaurn nachprifbarer — Grad an Selbstversorgung erreicht wird. Die fiir viele brandenburgische
Dorfer charakteristische straBenbegleitende Bebauung ehemaliger Landarbeiterhauser mit
rackwartig anschlieBenden groBen Nutzgéarten oder Grabeland erfllit die Voraussetzung far
gine WGS-Festsetzung auch deshalb, weil die Gebdude in der Regel nur gine, in Ausnahme-
fallen auch zwel Wohnainheiten aufweisen.

Landwirtschaftiiche Nebenerwerbsstellen mussen fir die Festsetzung eines Kleinsiediungs-
gebietes nicht zwingend vorhanden sein. Eine WS-Festsetzung fir landliche Siedlungen bzw.
Teile davon wird jedoch in der Regel Hofstellen einschlieBen, deren landwirtschafiliche Nut-
zung zumindest moglich ist. Zu bedenken ist jedoch, dass eine allgemeing, d.h. nicht der Ver-
sorgung des Gebietes dienende Nutzung ehemals landwirischafticher Gebiude wie Scheu-
nen und Remisen im Kleinsiedlungsgebiet nicht zuldssig ist.

Ein genereller Ausschluss landwirtschaftlicher Nebenerwerbsstellen ist in einem WS ebenso
wenig moglich wie die Beschrankung auf den Ausnahmetatbestand. Letzteres ist hingegen flr
Gartenbaubetriebe moglich und aufgrund des mitunier erheblichen Flachenibedarfs solcher
Nuizungen ggf. angeraten:

In das Kleinsiedlungsgebiet kénnen auch emige Einfamilienhausgrundstiicke mit Zier- und
Erholungsgéarten einbezogen werden, da sonstige Wohngebaude hier ausnahmsweise zuge-
lassen werden kénnen. Diese Nutzungsart allgemein zuldssig zu machen, wére mit der
Zweckbestimmung eines Kleinsiediungsgebietes jedoch nicht vereinbar.

Eine rein immissionsschutzrechtlich begriindete Festsetzung als Kleinsiedlungsgebiet fir ein
Jnormales” Einfamilienhausgebiet als ,Puffer” gegeniiber einem landwirtschaftlichen Betrieb
ist nicht zuldssig.2

2 vgl. OVG Lineburg, Urtell vom 30.05,2001 - 1 K 389/00 -
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B Uberplanung historischer Kleinsiedlungen

Fallbeispiel 2: FEine in den 1920er- und 1930er-Jahren entstandene Kleinsiediung ist heule
stédiebaulich weitgehend Uberformt. Die historischen Kleinwohnhduser sind teilweise ausge-
baut, die ehemaligen Kieintierstélle werden zu Lagerzwecken genutzt oder sind Garagenbauten
gewichen. Die urspringfichen Nutzgérten sind zu Frholungsgérten umgestaftet.

Die Festsetzung so weitgehend Uberformter historischer Kleinsiedlungen der Zwischen- und
Nachkriegsjahrzehnte als Kleinsiedlungsgebiet gemaB § 2 BauNVO kommt regelméBig nicht
in Betracht, wenn eine gartenbauliche Nutzung nicht mehr pragend und in weiten Teilen des
Gebietes berhaupt nicht mehr vorhanden ist. Die Rechtsprechung filhrt hierzu aus, dass die
Aufgabe des selbstversorgungsorientierten Gartenbaus und die an dessen Stelle getretene
sonstige gartnerische Nutzung zu Wohnzwecken, zum Hobby und zur Freizeitgestaltung die in
den letzten Jahrzehnten gewandelten Bedurfnisse der Bevélkerung widerspiegle; da sich nicht
zuletzt aufgrund der relativ ginstigen Preise landwirtschaftficher Produkte nicht abzeichne,
dass sich dieser Zustand in absehbarer Zeit wieder verandern werde, sei eine WS-Fest-
setzung in diesen Fallen ein unzuldssiger ,Etikettenschwincdel® .3

In den eher seltenen Fallen der Uberplanung historischer Kleinsiedlungen, in denen die
charakteristische stadtebauliche Eigenart insbesondere hinsichtlich der gartenbaulichen
Nutzung noch erhalten geblieben ist, bietet sich dagegen eine Festsetzung als Klein-
siediungsgebiet weiterhin an.

Im Sinne der Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart historischer Kleinsiedlungen wird in
vielen Fallen auch die Aufstellung einer stadtebaulichen Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 BauGB oder einer Denkmalbereichssatzung nach § 4 BbgDSchG sinnvoll sein.
Das Erhaltungsgebiet kann mittels eigenstandiger Satzung, aber auch im Bebauungsplan
zeichnerisch oder textlich festgesetzt werden:;

In Anwendung der Erhaltungssatzung kann der Abriss sowie die unveriragliche bauliche
Anderung ortsbildpragender Gebaude ebenso verhindert werden, wie von Errichtung von
baulichen Anlagen (auch von Nebenantagen wie Swimmingpools), die mit der stadtebaulichen
Eigenart des Kleinsiedlungsgebietes nichi vereinbar sind.

Kieinsiedlungsgebiet in Verbindung
mit der Festsetzung eines stadfe-
baulichen Erhaltungsgebietes

nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

3 vgl. BVerwG, Urteil vorn 28,04.2004 - 4 C 10.03 -
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§ 3 BaulNVvO
Reine Wohngebiete

FESTSETZUNGSBEISPIELE

Vorbemerkung

Reine Wohngebiete kénnen weder gemaB § 1 Abs. 4 BauNVO (horizontal) noch gemaB § 1
Abs. 7 BauNVO (vertikal) gegliedert werden. Rechtsgrundiage fir die nachfolgenden Fest-
setzungen sind daher ausschlieflich § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVQ, bei Festsetzungen fiir
Teilbereiche eines reinen Wohngebietes in Verbindung mit § 1 Abs. 8 BauNVO.

Beschrankung freiberuflicher Nutzungen gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO: Abweichende Regeiungen
i 2u den allgemein
zuldssigen Nuizungsarten

Beschrankung freiberuflicher Nutzungen auf Teilbereiche gem3B §1 Abs. 5 iV.m. Abs. 8
BauNVQ:

Ausschluss von Raumen fir bestimmte Aren freiberuflicher Tatigkeiten gemé&R §1 Abs. 9
BauNVO aus besonderen stddiebaulichen Grinden:

Ausnahmezulassigkeit bestimmier Arten von Wohngebauden gemah § 1 Abs. @ BauNVO aus
besonderen stadtebaulichen Grinden:




Abweichende Regelungen
zu ausnahmsweise
zulassungsfahigen

Nutzungsarten

Réaume flir frele Berufe bleiben bei dieser Festsetzung gemaB § 13 BauNVO zulassig.

Regelzulassigkeit von im Ubrigen nur ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen geméas
§ 1 Abs. 6 BaulNVQ:

... ggf. iV.m. §1 Abs. 8 auf Teilbereiche des WR und gemaB § 1 Abs. 9 BauNvO auf be-
stimmte Nutzungsarten beschranki:

Hinweis: Bei Festsetzungen, die ausnahmsweise zulassungsfahige Nutzungen flr regelzulés-
sig erkldren, muss der Charakter des reinen Wohngebietes gewahrt bleiben, d.h. ein WR darf
durch enisprechende Festsetzungen nicht zum WA werden. Unzulassig ist daher folgende
Festsetzung:

®  Im reinen Wohngebiet sind La&den, nicht stdrende Handwerksbetriebe, Beherber-
gungsbetriebe sowie Anlagen fiir soziale, kirchliche, kuiturelle, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke allgemein zulassig.

Ausschluss regelmafig zuldssiger und ausnahmsweise zulassungsfahiger Nutzungen bzw. umfassende Modifizie-
Arten von Nutzungen geméa8 § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNvQ: rungen des Baugebieles




S A dey baulichen Hulsung - 8% A T N T BaaiB

§ 4 BauNVvO
ALLGEMEINE WOHNGEBIETE

Planungsrechtlicher
Rahmen

§ 4 BauNVO
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FESTSETZUNGSBEISPIELE

Vorbemerkung

Die Zulassigkeit bzw. ausnahmsweise Zulassungsfahigkeit der in § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO
genannten Nutzungen kann geméaB § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO fir das Baugesbiet als Ganzes
und in Verbindung mit § 1 Abs. 8 BauNVCQ auch flir Teile desselben modifiziert werden. Bei
Vorliegen besonderer stadtebaulicher Griinde bestehen diese Modifizierungsméglichkeiten
auch flr spezifizierte Unterarten der in den Abs. 2 und 3 genannten Nutzungen.

Allgemeine Wohngebiete kdnnen gemas § 1 Abs. 4 BauNVO horizontal (nach Teilbereichen)
sowie geméf § 1 Abs. 7 BauNVO vertikal (nach Geschossen) gegliedert werden. Ob es sich
bei Festsetzungen fir Teilbereiche eines Baugebietes um Festsetzungen nach § 1 Abs. 5, 6
und 9 BaulNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 8 BauNVO oder um eine Gliederungsfestsetzung
gemaB § 1 Abs. 4 handelt, hangt davon ab, ob die Zuldssigkeit bzw. Zulassungsfahigkeit der
in den Absétzen 2 und 3 des § 4 BauNVO genannten Nuizungen im aligemeinen Wohngebiet
insgesamt gewahrt bleibt. Wenn eine der in den Absaizen 2 und 3 genannten Nutzungen an
keiner Stelle des Plangebietes zuldssig ist, kann nicht von einer Giiederung gesprochen und
entsprechend auch nicht § 1 Abs. 4 BauNVO als Rechtsgrundlage angegeben werden.

Ausschluss von allgemein zulassigen Nutzungsarten geméB § 1 Abs. 5 BauNvO: abweichende Regelungen
zu den aligemein
zulassigen Nutzungsarten

Ein Ausschluss der in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen kommt in der Regel nur flr
Teilflachen eines allgemeinen Wohngebietes in Betracht:

Beschfénkung einzelner Nutzungsarten auf eine Zulassungsfahigkeit im Ausnahmetatbestand
gemaB § 1 Abs. 5 BauNvO:

s



... und nicht auf eine Zulassigkeit im Ausnahmetatbestand:;

¥ Imaligemeinen Wohngebiet sind Anlagen fir sportliche Zwecke ausnahmsweise zu-
lassig.

Beschrankung mehrerer Nutzungsarten auf eine Zulassungsfahigkeit i Aushahmetatbestand
gemaB § 1 Abs. 5 BauNvO

oder kdrzer, aber weniger biirgerfreundlich:

Mdgliche Beschrankung afler Nichiwohnnutzungen auf die Zulassungsfahigkeit im Aus-
nahmetatbestand fiir Teile eines allgemeinen Wohngebietes:

... nicht jedoch fir das gesamte WA, da der Gebietscharakier dann verloren ginge:

% Im allgemeinen Wohngebiet kdnnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 der Baunutzungs-
verordnung genannten Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Der gleiche Regelungsinhalt kann fir Teilbereiche auch durch volisténdige Benennung der
zuldssigen und ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen festgesstzt werden. Bei
umfassenden rdumlichen Gliederungen wird jedoch aus Griinden der Ubersichtlichkeit von
solchen auf den ersten Blick biirgerfreundlicheren Formuligrungen abgeraten:

Ausschiuss einzelner Nutzungsarten gemal § 1 Abs. 6 BaulNvO abweichende Regelungen
: T zu ausnahmsweise

zulassungsfahigen
Nutzungsarien




Hinweis: Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sollten i.d.R. nicht grundsétzlich ausge-
schlossen werden, da auch wohngebietsvertragliche Nutzungen wie z.B. Versicherungsagen-
turen unter diese Nutzungsart fallen

Regelzulassigkeit von sonst nur ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen gemaB § 1
Abs. 6 BauNVvO

Zulassigkeit bzw. Ausschluss bestimmier Arten baulicher Anlagen gemafs § 1 Abs. 9 BauNVvO
unter der Voraussetzung besonderer stadtebaulicher Grinde

.. ggf. in Verbindung mit § 1 Abs. 8 BauNVO fir Teilbereiche des WA oder gemaB § 1 Abs. 4
zur Gliederung des WA

B2

Beschrankung regelmaBig zulassiger Nutzungen bzw. Arten von Nutzungen auf eine Zu- umfassendere Modifizie-
lassungstahigkeit im Ausnahmetatbestand gemaB §1 Abs.5 iV.m. Abs. 8 und Abs.9 rungen des Baugebietes
BauNVO, bei einer raumlichen Gliederung des WA gemag § 1 Abs. 4 BauNvQ

{Zusatz in Klammern nicht zwingend erforderlich, zur Klarstellung aber zweckmanig.)

Ausschluss aller Nichtwohnnuizungen fir Teile eines WA geméB § 1 Abs. 5und 6i.V.m. Abs. 8
BauNvO:

Hinweis: Die Festsetzung schlieBt auch die Zulassung der in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefihrten
Aushahmen aus. Zur Klarstellung gaf. Text in Klammern verwenden.

Festsetzung ochne Aussagekraft bei Verzicht auf den Zusatz .nur"

®  Indem Teil des allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 1 sind Woh-
nungen zuldssig.

vertikale Gliederung geméB § 1 Abs. 7 BauNVvO:
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BESONDERE WOHNGEBIETE

FESTSETZUNGSBEISPIELE

Vorbemerkung

In Anwendung der Absétze 4 bis 9 des § 4 BauNVO bestehen fiir besondere Wohngebiete die
gleichen Modifizierungs- und Gliederungsméglichkeiten wie fir allgemeine Wohngebiete (&
B 1.1 ,WA"). Die nachfoigenden Festsetzungsbeispiele beziehen sich vor allem auf Regelun-
gen zu denjenigen Nutzungsarten, die im WB im Unterschied zum WA allgemein zuldssig sind
{sonstige Gewerbebetriebe sowie Biiro- und Geschéftsgebiude) bzw. ausnahmsweise zuge-
lassen werden konnen {Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der Verwaliung sowie nicht kern-
gebietstypische Vergnigungsstétien}. Als WB-spezifische Festsetzungsmdglichkeiten kom-
men die in § 4a Abs. 4 genannten Festsetzungen zur ausschiieBlichen Wohnnuizung oberhalb
gines bestimmien Geschosses sowie zur Bestimmung eines Mindestwohnanteiis hinzu.

Ausschluss von allgemeinen zuldssigen Nutzungsarten geméB § 1 Abs. 5 BauNvQ;

Gewerbebetriebe als konstitutive Bestandieile eines besonderen Wohngebistes kédnnen nur
fir Teile des Baugebietes geméB § 1 Abs. 5i.V.m. Abs. 8 BauNVO oder zu dessen Gliederung
gemanB § 1 Abs. 4 BauNVO ausgeschlossen werden:

§ 4a BauNVvVO
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Ein Ausschluss bzw. die Beschrankung auf die Zulassungsfahigkeit im Ausnahmefall ist fiir ein
WB insgesamt dagegen unzuléssig:

¥ Im besonderen Wohngebiet kénnen Gewerbebetriebe nur ausnahmsweise zuge-
lassen werden.

Auch die Begrenzung des Stédrpotenzials basierend auf einer flr andere Baugebiete (iblichen
typisierenden Betrachtung wird der Eigenart des besonderen Wohngebietes nicht gerechi:

®  Im besonderen Wohngebiet sind Gewerbebetriebe nur dann zuldssig, wenn sie das
Waohnen nicht stdren / nicht wesentlich stéren.

Die Feststellung der Vereinbarkeit mit dem Wohnen bleibt der Einzelfallprifung vorbehalten,

AusschlieBliche Wohnnutzung in den Obergeschossen {oder oberhalb eines bestimmten Voli- Regelungen zum Wohnanteil
geschosses) gemaB § 4a Abs, 4 Nr. 1 BauGB:

Anteil der fir Wohnungen zu verwendenden Geschossflache an der insgesamt zulassigen
Geschossflache geman § 4 a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO:

Sofern ein Wohnanteil von 70 % Uber die Gesamtheit der auf einem Grundstiick jeweils zu-
[@ssigen Geschossflache gewahrleistet werden soll, ist folgender Zusatz zweckméBig:

Das Festsetzungsbeispiel setzt voraus, dass die betreffenden Gebaude samtlich Geschoss-
flachen von jeweils mehr als 200 m? aufweisen; andemfalls sind differenziertere Regelungen
notwendig:

Beschrénkung frefberuflicher Nutzungen, z.B. zum Schutz des Wohnens vor Verdrangung,
durch vertikale Gliederung geméaB § 1 Abs. 7 BauNVO:




Zulassigkeit von nicht kerngebietstypischen Vergnligungsstatten in Teilen des WB geméaB § 1
Abs. 61.V.m. Abs. 8 BauNVO oder bei raumlicher Gliederung geméB § 1 Abs. 4 BauNVO:

Abweichende Regelungen

zu ausnahmsweise

zulassungsfdhigen

Nulzungsarten

Ausschluss bestimmter Arten von Vergnligungsstétten aus besonderen stadtebaulichen Grin- Regelungen zu
den, z.B. zum Schutz der Laden in einer ortlichen EinkaufsstraBe vor Verdréingung, geman § 1 Vergnligungsstatien

Abs. 8 iV.m. Abs. 9 BauNVQO:

Festsetzungsbeispie! fir die Sicherung von Laden und sonstigen Versorgungseinrichtungen in ~ umfassendere Gliederung
der Erdgeschosszone entlang einer értlichen GeschéftsstraBe sowie zur Sicherung von Wohn- eines besonderen
nutzung in den Obergeschossen und zur Fidchensicherung flr gewerbliche Nuizungen auf Wohngebiefes
rickwértigen Grundsticksflachen geman § 1 Abs. 4 BauNVO:

Besondere Wohngebieie werden haufig aufgrund threr stadtebaulichen Eigenart als stidte- Sonstige Festsetzungen im
bauliche Erhaliungsgebiete oder aufgrund der erhaltenswerten Zusammensetzung der Bevél- Zusammenhang mit
kerung als so genannte Milisuschutzgebiete festgesetzt. Die Festsetzung solcher Erhaltungs-  besonderen Wohngebieten
gebiete nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 bzw. Nr. 2 BauGB kann mittels eigenstandiger Satzung, aber

auch durch entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan erfolgen:

stadiebauliches
Erhaitungsgebiet

Milieuschutzgebiet




B Art der bauliches Nubnng &8 Aba 1 Ny 1 BauaB

§ 5 BauNVvO
DORFGEBIETE

Viele ehemalige Hofstellen in den Dérfern Brandenburgs werden heute nicht mehr zu landwirt- Problemaufriss
schattlichen Zwecken sondern Oberwiegend zum Wohnen genutzt. Auch die Reprivatisierung

landwirtschaftlicher Betriebe hat diesen Trend nicht umgekehrt. Zudem sind in den vergan-

genen Jahrzehnten zahlreiche Grundstiicke in Dorflagen mit Einfamilienhéusem bebaut und

die Dérfer um Einfamilienhausgebiete erweitert worden. Nach geltendem Planungsrecht miis-

sen viele Dorflagen oder zumindest groBe Teile davon heute daher als allgemeine Wohn-

gebiete oder als Mischgebiete angesehen und Bauvorhaben entsprechend beurteilt werden.

Dem steht haufig der Wunsch ortsanséssiger Gewerbetreibender gegeniiber, aufgegebene
Hofstellen und andere leer stehende landwirtschaftliche Betriebsstéatten nachnutzen zu kin-
nen. Auch die Entwickiung von Pferdepensionen und Reiterhofen stellt in zahlreichen Dorfern
eine Entwicklungsperspektive dar. Vor diesem Hintergrund hat sich in vielen Gemeindevertre-
tungen die irrige Auffassung gebildet, gewerbliche Nutzungsmdglichkeiten kdnnien nur bei
bauleitplanerischer Ausweisung als Dorfgebiet im Sinne des § 5 BauNVO gesichert werden.
Dabei werden haufig die Immissionsprobiematik eines uneingeschrankten Dorfgebieies sowie
die engen Festsetzungsvoraussetzungen ibersehen.

Dorfgebiete nach § 5 BauNVO sind gemischte Gebiete, in denen ein Nebeneinander von Planungsrechtlicher
Landwirtschaft, Wohnen und Gewerbe ermdéglicht wird. Land- und forstwirtschaftliche Betriebe Rahmen
mit thren besonderen Anforderungen und Auswirkungen genieBen hier einen besonderen

Schutz, da sie prédgend und innerhaib bebauter Gebiete nur in dieser Gebietskategorie zulds-

sig sind. Die anderen im MD zulassigen Nutzungsarien haben auf die Belange der land- und

forstwirtschaftlichen Betriebe und ihre Entwicklungsmoglichkeiten Racksicht zu nehmen,

§ 5 BauhVO
Dorfgebiete

Dorfgebiete kdnnen nur dann festgesetzt werden, wenn landwirtschaftliche Betriebe vorhan- enge Festsetzungs-
den sind oder die begriindete Annahme besteht, dass sich solche wieder ansiedeln. Ist diese voraussetzungen
Voraussetzung nicht gegeben, ware die MD-Festsetzung funkiionslos und der Bebauungsplan
nichtig. Entscheidend fir die Festsetzung eines Dorfgebietes ist daneben aber auch die




planerische Zielsetzung: nur wenn eine ,bauerliche Nutzung® im Dorf auch kinftig gewollt ist
und landwirtschaftliche Betriebe willkommen sind, kann auch ein Dorigebiet festgesetzt
werden.! Die Absicht, ein dérfliches Wohngebiet mit vereinzelter Pferdehaltung zu erhalten,
rechtfertigt eine MD-Festsetzung dagegen nicht.2

Im Hinblick auf die mit einer landwirischafttichen Nutzung dblicherweise verbundenen
Geruchs- und Geréduschbelastungen besteht in Dorfgebieten eine héhere Duldungspilicht als
in anderen Baugebieten, die auch dem Wohnen diener. Auch hier gibt es jedoch Grenzen der
Veriraglichkedt, insbesondere gegentber Betrieben mit Tierhaltung. Dabei sichert allein die
Unterschreitung der Schwellenwerte der immissionsschuizrechilichen Genehmigungs-
bedirftigkeit noch nicht die immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit eines landwirtschaft-
lichen Tierhaltungsbetriebes mit seiner Nachbarschai.

Bei der Festsetzung von Dorfgebieten muss die Gemeinde daher auch die Notwendigkeit von
Festsetzungen zur Begrenzung von Immissionskonflikien prifen. Dazu gehért z.B. eine
Beschrankung der Tierhaltung. Auch eine rdumliche Gliederung des Dorfgebietes nach der Art
der Betriebe und Anlagen gemaB § 1 Abs. 4 BaulNVO ist moglich; so kénnen in einem Teil des
Dorfgebietes Wirtschaftsstellen tand- und forstwirtschaftlicher Betriebe sogar ausgeschlossen
werden.3

Die Einschéaizung einer zumutbaren Immissionsbelastung und deren angemessene Begren-
zung durch Festsetzungen in einem Bebauungsplan setzt in der Regel ein Fachgutachten
varaus.

T Konstitutives Merkmal landwirtschaftlicher Befriebe im Sinne des Bauplanungsrechis ist die unmittelbare
Bodenerlragsnutzung (s. § 201 BauGB). Intensivtierhaliungen ohne eigene Futtergrundlage sind keine Land-
wirtschafts-, sondem Gewerbebetriebe und unterliegen somit in Dorfgebieten keinem besonderen Schutz.
Reiterhdfe und Plerdepensionen sind in Dorfgebieten (als Landwirtschafts- oder Gewerbebatriebe) in der Regel
zuldssig. Reithallen und. -plétze ohne Bezug zu Reiterhdden oder Pferdepensionen sind als Anlagen fiir sport-
liche Zwacke zu beurleilen. Auch andere dorftypische Batatigungen wie die hobbymaBige Tierhaltung und die
Selbsiversorgung durch Gartenbau fallen nicht unter den planungsrechtlichen Begriff der Landwirischaft.

2 QVG Lineburg, Urteil vom 05.04.2001 - 1 K 2758/00 -

¥ OVG Lineburg, Urteil vom 23.09.1998 - 1 K 5147/97 -
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ANWENDUNGSFALLE UND FESTSETZUNGSMOGLICHKEITEN

A Dorflagen mit einzeinen Landwirtschaftsbhetrieben

Die Uberpianung einer Dorflage ais Dorfgebiet gemaB § 5 BauNVO kommt immer dann in
Betracht, wenn ein den Gebietscharakter pragender Besatz an landwirtschaftlichen Betrieben
vorhanden ist. In den meisten brandenburgischen Dorfern ist dies heute nicht mehr der Fali:
im Regelfall werden atlenfalls einige wenige Hofstellen ,bauerlich” genutzt.

Fallbeispiel 1: innerhalty einer aflen Dorflage werden nur wenige Hofstellen durch Landwirt-
schafisbelriebe genulzt. Die meisten Hofstellen wurden zu Wohnzwecken umgebaut, werden
ganz oder teilweise durch Handwerks- oder Kleingewerbebetricbe nachgenuizt oder stehen
feer. Im Ubrigen wird die Nutzungsstruktur durch Wohnen in unterschiedlichen baulichen Aus-
pragungen bestimmt,

Da grofie Teile der Dorflage nicht mehr an der dorflichen Pragung durch die Landwirtschaft
teiinehmen, kommit eine flachige MD-Festsetzung hier nicht in Betracht. Allein der planerische
Wille, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Wiederansiedlung von Landwirt-
schaftsbetrieben zu schaffen, rechtfertigt die Festsetzung eines Dorfgebietes nicht.

Wenn die Gemeinde die in der Dorflage vorhandenen Landwirtschaflsbetriebe erhalten und
die Wiederauinahme einer landwirtschaftlichen Nutzung einzelner Hofstellen nicht ausschiieBen
will, kommen flir die Bauteitplanung verschiedene Fesisetzungsalternativen in Betrach:

Réaumiiche Gliederung

Wenn sich die Dorflage schlissig in Teilbersiche mit und ohne landwirtschaftiche Betriebe
gliedern 1asst, bietet sich fir den Bebauungsplan eine Festsetzung unterschiediicher Bau-
gebiete an. Entsprechend der jeweiligen Nutzungsstrukiur und unter Berlcksichtigung der
Zumutbarkeit von Stdrungen fir das Wohnen werden Teilbereiche, die durch landwirtechaft-
liche Betriebe gepragt sind, als Dorfgebiete, andere Teilbereiche als Mischgebiete oder allge-
meine Wohngebiete fesigesetzt. In Einzelfallen kann auch die Festsetzung eines Kleinsied-
lungsgebietes in Betracht kommen. (<&~ B 1.1 ,Kleinsiediungsgebiete”)

Gliederung einer Dorflage in
unterschiedliche Baugebiete

Eine ausschlieBlich auf die landwirtschaftiich genutzten Hofstellen begrenzie MD-Festsetzung
~in Verbindung mit einer Wohn- oder Mischgebietsfestsetzung flr die (brige Dorflage — wére
jedoch nicht zulassig, selbst dann nichi, wenn die Ausweitung der landwirtschafilichen Be-
friebsstellen aus Immissionsschutzgriinden ausdriicklich nicht erméglicht werden soll. Die
nach §5 Abs. 1 BauNVO gebotene Ricksichtnahme auf die Belange landwirtschafilicher
Betriebe und ihrer Entwicklungsmaéglichkeiten verbietet namiich in der Regel deren allseitige
Einschnirung durch immissionsempiindliche Nutzungen* Zudem wdre ein solches Bau-

4 OVG Lineburg, Urteil vom 23.00.1999 — 1 K 5147/97 -
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gebiet kaum mit der allgemeinen Zweckbestimmung einer dérflichen Mischnutzung vereinbar.
Auch die Einbeziehung einiger weniger Nachbargrundstlicke in die MD-Festsetzung wére in
der Regel nicht ausreichend.

Ist die Standortsicherung fir einen einzelnen in die Dorflage integrierien Landwirtschafts-
betrieb ebenso Ziel der Bauleitplanung wie der Schutz des dominierenden Wohnens, sollte die
Gemeinde eine so genannte ,Fremdkérperfestsetzung” auf der Grundlage von § 1 Abs. 10
BaulNVO prifen. In einer textlichen Festsetzung sind dann die Voraussetzungen fir genehmi-
gungsfahige Erweiterungen und Anderungen des Betriebes zu benennen. Dabei kann auch
der Umfang der Tierhaltung auf ein umfeldveriragliches MaB beschrankt werden:

Rangs

Annlich kann verfahren werden, wenn einige wenige landwirtschafiliche Betrisbe gesichert
werden sollen, ihre Ausdehnung Ober die bisher genutzien Hofstelien hinaus jedoch aus
Immissionsschutzgrinden ausdricklich nicht gewollt ist und Wiedereinrichtungen ausge-
schlossen werden sollen.

Bei der Uberplanung von Dorflagen mit zu erhaltenden landwirtschaftlichen Betriebsstelien
kann in Einzelfailen auch eine Festsetzung als Mischgebiet in Betracht kommen. Damit entfallt
jedoch die MD-spezifische Privilegierung der Landwirtschaft, d.h., dass an Landwirischafts-
betriebe die gleichen Anforderungen hinsichilich der von ihnen ausgehenden Stérungen
gestellt werden, wie an andere Betriebe. Da von Gewerbebetrieben im Mischgebiet keine
‘wesentlichen Stdrungen des Wohnens ausgehen dirfen, kommt diese Festsetzung bei
erhaltenswerter landwirischaftlicher Nutzung in der Regel nur fir Betriebe chne Viehzucht oder
mit ausgelagerten Stallanlagen in Frage. Auch Beiterhdfe sind unter bestimmten Voraus-
setzungen im M| zulassungsfahig. )

tm Ubrigen bietet sich die Festsetzung eines Mischgebietes vor allem fiir Dorftagen ohne
landwirtschaftliche Betriebe an, wenn mit der Planung andere Gewebebetriebe gesichert oder
gine breite gewerbliche Entwicklungsoption — auch flr frither landwirtschaftich genutzte
Gebé&ude - offen gehalten werden soll (& B 1.1 ,Mischgebiete").

Fallvariante 1a: Die Dorflage weist mehrere landwirtschafiliche Voll- und Nebenerwerbs-
betriebe auf. Dartiber hinaus ist die Reaktivierung einer Hofstelle fir einen Reiterhof auf eigener
Futtergrundiage beabsichtigt.

Wenn innerhalb einer Dorflage mehrere landwirtschatftliche Betriebe vorhanden sind — ein in
Brandenburg eher seltener Fall — kann auch die Festsetzung eines Dorfgebietes flr die
gesamte Dorflage in Betrachi kommen.

Sofern sich die landwirtschaittichen Betriebe auf eine Teilflache des Dorfes konzentrieren und
diese Nutzungstrennung beibehalten werden soll, sollite die Gemeinde auch die Maglichkeit
einer rdumlichen Gliederung des Dorfgehietes nach § 1 Abs, 4 — 8 BauNVO priifen.

Der Ausschluss landwirtschaftlicher Betriebsstellen oder deren Beschrinkung auf die Aus-
nahmezuldssigkeit fiir Teilfiichen des Dorfgebistes kommt jedoch nur dann in Betracht, wenn
das Gebiet insgesamt eine Einheit bildet und die allgemeine Zweckbestimmung ais Dorfgebiet
in Bezug auf die Dorflage insgesamt gewahri bleibt:

Sonderfall:
Fremdkbrperfestsetzung

Fremdkérperfestsetzung
tar Einzelbetrieb im WA*

Mi-Festsetzung fir
Landwirtschaftbetriebe

Landwirtschaftsbetriebe
nur in Teilen des MD
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oder:

Sofemn ein Ensernble landwirischaftlicher Hofstellen erhalten und fir landwirischaftliche
Nutzungen gesichert werden soll, kann ein Dorfgebiet auch derart gegliedert werden, dass in
Teilbereichen alle Nutzungen auBer Wirtschaftsstellen landwirtschaftiicher Betriebe und zuge-
hérige Wohngebéaude ausgeschlossen sind.?

Einbezichung von Einfarnifienhausgrundstiicken

Haufig sind die historischen Dorflagen brandenburgischer Dérfer durch einzelne Einfamilien-
hausgrundstiicke oder kleinere Einfamilienhaussiediungen erweitert worden. Sofern die
Nutzung der Gbrigen Dorflage die Festsetzung eines Dorfgebietes im Sinne des § 5 BauNVQ
rechtfertigt, kdnnen einige wenige an der DorfsiraBe gelegene Einfamilienhausgrundstiicke als
iniegraler Bestandteil in die Festsetzung eines Dorfgebietes einbezogen werden.
Demgegenuber ist die ,Arrondierungs-Schwelle” bei eigenstandigen Einfamilienhausgebieten
regelmanig Oberschritten. Von einem eigenstandigen Baugebietscharakier kann im Allgemei-
nen ausgegangen werden, wenn mehr als zehn Einfamilienhausgrundstiicke Gber eine eigene
ErschiieBungsstrae erschlossen werden. In diesen Fallen sind die betreffenden Baugrund-
stiicke als eigenstandiges Wohngebiet auszuweisen. Aufgrund der Nachbarschaff zum
Dorfgebiet wird in der Rege! die Festsetzung als aligemeines Wohngebiet gewahlt werden,
sofemn dies der beabsichtigten Nutzung enispricht.

B lLandwirtschaftliche GroBbetriebe auBerhalb der Dorflage

Die meisten brandenburgischen Dorfer weisen heute keine in die Dorflage integrierten land-
wirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebe mehr auf. Die Planung ist dagegen haufig mit friheren
LPG-Standorten abseits oder am Rand der Dorflage konfrontiert.

Fallbeispiel 2: Am Rand des Dorfes wird die Wirtschafisstelle eines vormaligen LPG-Stand-
ortes durch einen landwirtschaftiichen Nachfolgebetrieb mit Intensiviierhaltung genutzt. Das
Dort sefbst ist im Ubrigen ein Wohndorf mit einigen Gewerbebetrieben.

Bei landwirtschaftlichen GroBbetrieben mit Intensiviierhaltung steht die Bauleitplanung unter
Beriicksichtigung des baurechtlichen Gebotes der gegenseitigen Riicksichtnahme vor dem
Probftem, einerseits die vorhandene Wohnnutzung vor Immissionen zu schiitzen, andererseits
die Entwicklung des Landwirtschafisbetriebs nicht unangemessen zu beschranken. Um eine
sachgerechte L6sung dieses Konfliktes zu erméglichen, sollte die Gemeinde bei Aufstellung
eines Bebauungsplans fiir die Dorflage solche Betriebe in den Geltungsbereich einbeziehen.

Pa aufgrund des Fehlens weiterer landwirtschaftlich genutzter Hofstellen ein Dorfgebiet nicht
festgesetzt werden kann, bietet sich flr den Landwirtschaftsstandort die Festsetzung eines
Sondergebietes fir die Tierhaltung an.

Der Schutzanspruch des Wohnens héngt von der fir die Obrige Dorflage festgesetzten
Baugebietskategorie (hier: MI) ab. Zur Kiarung der Immissionsproblematik ist in einer solchen
Situation i.d.R. ein Fachgutachten erforderlich. Der Bestimmung zumutbarer Belastigungen
werden dabei in der Regel immissionsschutzrechtliche Grenzwerte zugrunde gelegt. Da fur
Geruchsbelastigungen nur Richtwerte bestimmt sind, wird ein Gutachter hier auch auf sonsti-
ge Regelwerke wie z.B. die VDI-Richilinien zur Emissionsminderung Tierhaltung — Schweine
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und Hihner (3471 und 3472) zurlckgreifen. - Auf der Grundlage des Fachgutachtens kann
die Gemeinde dann flr das Sondergebiet den Umfang der zulassigen Tierhaltung begrenzen:

Festseizting zur Begrenzung
der Emissionen des

Sondergebiets
Die dbrige Dorflage wird die Gemeinde je nach vorhandener bzw. angestrebter Nutzungs- WA oder M!
strukiur als Wohn- oder Mischgebiet {iberplanen. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohn- fiir dfe dbrige Dorflage
gebietes setzt der Tierhaltung engere Grenzen (z.B. kénnen Perdestille nur in Ausnahmefallen
zugelassen werden) und fGhrt zu starkeren Einschrankungen fir den benachbarten Landwirt-
schaftsstandort. Wenn eine dorfahnliche Bebauungs- und Nutzungsstruktur ohne Vollerwerbs-
beiriebe, aber mit wohnvertraglichen landwirtschatftlichen Nebenerwerbsbetrieben und Reiter-
hofen gewollt ist, kommt ggf. auch die Festsetzung eines Kleinsiedlungsgebietes in Betracht. ... ggf. aber auch WS
Die Festsetzung eines eingeschréankten Dorfgebietes als ,weicher Ubergang® zwischen dem MD wére ,Etiketten-
Sondergebiet und der als Wohngebiet tberplanten Dorflage ist nur méglich, wenn die Planung schwindel”
hier tatséchlich auf die Entwicklung eines landiichen Mischgebietes unter Einschluss von
Landwirtschaft ausgerichtet ist.®
Fallvariante 2a: Die |andwirtschafiliche Betriebssielle liegt 200 m vomn Dorfrand entfemt, wirkt Tierhaltung abseits der
sich aber durch die Intensivtierhaftung noch geruchsheldstigend auf das Wohnen irm Doif aus. Dorflage

Geht von einem im AuBenbereich gelegenen Standort der Tierproduktion trotz seiner Entfer-
nung eine wesentliche Geruchsbeldstigung flir die Dorfbewohner aus, so darf die Bauleit-
planung nicht nur auf das immissionsschutzrechtliche Regelungsinstrumentarium vertrauen,
urm Betriebserweiterungen und damit zusétzliche Geruchsbelastigungen auszuschlieBen.

Fiir die Uberplanung des Landwirtschaftsbetriebs kommt allein die Festsetzung eines Sonder-
gebietes flir die Landwirtschaft bzw. die Tierproduktion mit Begrenzungen zum Umfang der
Tierhaitung (s.0.) in Betracht. Dass die Gemeinde dabei weitergeshende Schranken aufrichtet,
als zur Abwehr erheblicher Geruchsbelastigungen gemaB §3 Abs.1 BImSchG fir ein
Wohngebiet zwingend erforderlich, ist dabei nicht angreifbar.?

Zur Begrenzung der Tierhaltung kommt hier auch eine Festsetzung in Frage, die den zu-  Begrenzung der Tierhaltung
lassigen Viehbestand in Abhéngigkeit vom Stand der Technik regelt: unter Bezugnahme auf
- T s VDI-Richtfinien

29905

Die als Emissionsradien bezeichneten Absténde zwischen Emittent und zu schiitzender Nut-
zung dienen als Grundlage flr die Ermitiung des zul4ssigen Viehbestandes in Abhangigkeit
von der betrieblichen Ausstattung: Entsprechen die Stallungen dem Stand der Techrik im
Sinne der VDI-Richtlinie 3471, so ergibt sich bei gleichem Abstand ein wesentlich hdherer
zulassiger Viehbestand, als beim Einsatz alterer Technologien {z.B. Lufter chne Filter).8

%  OVG Lineburg, Urteil vom 23.09.1999 - 1 K 5147/97 -

7 Abwagungsfehlerhaft wire es vielmehr, wenn sie Festsaizungen treffen wirde, deren Einhaliung an den
Anforderungen des immissionsschutzrechts scheitert.

% Eine textliche Festsetzung, die das Emissionspotenzial mit Hilfe der Mechanismen der VDI-Richtlinien be-
schrankt, stellt baurechtlich einen nach § 11 Abs. 2 BauNVO unbedenkiichen Weg dar, die Art dar landwirt-
schaftlichen Nutzung gebietsadéquat zu begrenzen (vgi. BverwG, Urteil vom 28,02.2002 - 4 CN 5,01 -).
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MISCHGEBIETE

Mit der Festsetzung eines Mischgebietes verbindet sich meist die Idee einer lebendigen und
urbanen Nutzungsmischung. Mischgebiete dienen sowohl dem Wohnen als auch der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben. Die beiden Hauptnutzungen stehen dabei gleichberechtigt
nebeneinander. Gewerbebetriebe dirfen das Wohnen nicht wesentiich storen, Wohnnutzun-
gen missen einen Stdrungsgrad hinnehmen, der héher ist als in allgemeinen oder reinen
Wohngebieten. Beide Nutzungen sollen in einem Mischgebiet quantitativ erkennbar vorhan-
den sein, ein bestimmter Mindestanteil der einen oder anderen Nutzung ist nicht vorgegeben,
jedoch soll keine der Nutzungsarten ein deutliches Ubergewicht (iber die andere gewinnen.
Bei dem Gewerbeanteil muss es sich nicht um Handwerksbetrigbe oder Betriebe des produ-
zierenden Gewerbes handein; Ziel kann ebenso eine Mischung aus Wohnen, Einzelhandel
und Burodienstleistungen sein.

Die Festsetzung eines Mischgebietes kommt vor allem fiir die stadtebauliche Ordnung von
groBeren gemischt genutzten Bestandsgebieten in Frage. Dazu gehtren insbesondere zentra-
le Bereiche von Klein- und Mittelstadten, die einen hohen Wohnanteil aufweisen und zugleich
Ubergeordnete Versorgungsfunktionen wahmehmen, Weiterhin gehoren dazu historisch
gewachsene Gemengelagen von Wohnen und Gewerbe in stidtischen wie in dorfiichen
Bereichen.

Fur neue Bauflachen oder wenige Einzelgrundstlcke ist die Festsetzung eines Mischgebietes
dagegen haufig unangemessen, da die Moglichkeiten, in der Realisierung tatsachlich eine
Nutzungsmischung durchzusetzen, begrenzt sind (s.u.). Im Einzelfall kann eine Mischgebiets-
festsetzung jedoch dann in Frage kommen, wenn potenziellen Investoren mit der Zulgissigkeit
sowohl von Wohnen als auch von Nicht-Wohnnutzungen ein moglichst breiter Spielraum
erdffnet werden soll und die Gemeinde hinsichtlich der Entwicklung in die eine oder andere
Richtung keine ausgeprégte stadtebauliche Praferenz verfolgt. Dies ist ggf. in der Begriindung
plausibel darzulegen.

Wenn tatséchlich jedoch ein Wohngebiet beabsichtigt ist, fir das — z.B. wegen der Nahe zu
einer Hauptverkehrsstrae — lediglich hdhere Larmgrenzwerte gelten sollen, als im allgemei-
nen Wohngebiet, so handelt es sich um einen ,Etikettenschwindel®, der planungsrechtlich
nicht gedeckt ist. Ahnliches gilt, wenn ein Gewerbegebiet beabsichtigt ist, das lediglich in sei-
ner Stdrwirkung begrenzt werden solt. Hier kann ggf. ein eingeschranktes Gewerbegebiet
festgesetzt werden (&= B 1.1 ,Gewerbegebiete - Einschrankungen des Stérpotenzials”).

"gnugungsstatten im Sinne des § 4aAbs. 3 NI, 27 ind
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Das Gebot der Durchmischung bezieht sich grundsatzlich aui das zusammenhéngende
Gesamigebiet, das den Charakter eines Mischgebietes aufweist oder entsprechend beplant
ist, unabhéngig davon, fir welchen Teil dieses Gesamtgebietes ein Bebauungsplan aufge-
stelli wird. Kleinere Teilbereiche eines solchen Gesamigebietes kénnen daher auch dann in
einem Bebauungsplan als Mischgebiet festgesetzt werden, wenn eine Durchmischung in
diesem Teilbereich unwahrscheinlich oder auch gar nicht beabsichtigt ist, solange die
Eigenart des Gesamtgebietes als Mischgebiet erhalten bleibt.

Die Hauptnutzungsarten kénpen jedoch nicht soweit entflochten werden, dass groBere
Bereiche entstehen, in denen die eine oder andere Nutzungsart ein solches Ubergewicht

bekommt, dass de facto ein Wohngebiet oder ein Gewerbegebiet entsteht. Auch die Fesi--

setzung eines ,isolierten”, nicht in einen groBeren gemischt genutzten Bebauungszusam-
menhang eingebundenen Mischgebietes mit dem Ziel, dort fediglich einen (nicht wesentlich
stérenden) Gewerbe- oder Einzelhandelsbetriel ohne Wohnanteil zulassig zu machen, ist mit
der Zweckbestimmung des Gebietstyps nicht vereinbar.

In der Praxis ist es nicht einfach, allein durch die Mischgebietsfestsetzung eine gleichgawich-
tige Mischung von Wohnen und Gewerbe sicherzustellen. Schon gar nicht wird so eine ge-
mischte Nutzung einzelner Grundstlicke erreicht. Auch wenn bei einer schrittweisen Entwick-
lung des Gebietes dasjenige Vorhaben, das zum ,Umkippen” des Mischgebietes fihrt, nur
schwer zu bestimmen ist,' muss die Bauaufsichtsbehtrde im Einzelfall in Abstimmung mit der
Gemeinde prifen, ob die Eigenart des Baugebietes durch das Vorhaben nicht mehr gewahrt
ware, sodass es gemiB § 15 BauNVQ nicht zugelassen werden kann.

Anders als bei Kerngebieten ist es in Mischgebieten nicht méglich, im Bebauungsplan fiir
Teile des Gebietes einen bestimmten Wohnanteil {oder auch einen bestimmten Anteil gewerb-
ticher Nutzung) festzulegen. Wenn es Ziel der Gemeinde ist, der schleichenden Enimischung
eines Bestandsgebietes entgegenzuwirken oder in einem neuen Baugebiet eine Nutzungs-
mischung sicherzustellen, sind daher regelmaBig textliche Festsetzungen in einem Bebau-
ungsplan zur horizontalen oder vertikalen Gliederung des Mischgebietes im Sinne des § 1
Abs. 4-9 BauNVO (nach der allgemsin bzw. ausnahmsweise zuldssigen Art von Nutzungen
oder Anlagen) sinnvoll. D.h. es sollte in einem Bebauungsplan festgelegt werden, in welchen
Teilbereichen oder ggf. in welchen Geschossen nur Wohnen / nur Gewerbe / nur bestimmte
Betriebs- oder Anlagetypen zulassig sein sollen.

Soweit keine weitergehenden Regelungserfordernisse bestehen, genligt daiir ein einfacher
Bebauungsplan, der lediglich die Art der Nutzung steuert.

Hat sich ein festgesetztes Mischgebist bereits so einseitig entwickelt, dass das Ziel einer
Nutzungsmischung in Teilbereichen oder in Génze nichi mehr erreichbar ist, muss ggf. in
einem Anderungsverfahren unter Berlicksichtigung der tatsachlich entstandenen Nutzungs-
strukiur eine neue Zielbestimmung erfolgen.

Da Wohnen und Gewerbe im Mischgebiet gleichrangig sind, kommt dem Gebot der gegen-
seitigen RUcksichtnahme hier eine besondere Bedeutung zu. Vor allem tagstber missen die
Bewohner ein Mall an Larmbelastungen und anderen Stérungen hinnehmen, das groBer ist
als in allgemeinen Wohngebieten. Andererseits miissen gewerbliche Betriebe mehr Riicksicht
auf die Wohnnutzung, insbesondere auf den Schutz der Nachiruhe sowie der Feierabend-
und Wochenendzeiten nehmen, als in Gewerbegebieten. Die Festsetzung eines Misch-
gebietes hat nachbarschiitzende Wirkung: entsprechend der aligemeinen Zweckbestimmung
dieser Gebietskategorie muss Wohnen -~ unabhangig von der tatséchlichen Nutzungsveriei-
lung — Uberall im Gebiet ohne wesentliche Stdrungen und gesundheitliche Beeintrachtigungen
maéglich sein; umngekehrt kénnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe darauf ver-
trauen, dass sie Uberall im Mischgebiet geduldet werden.

1 slshe BVerwG, Urteil vom 4. 5. 1988 - 4 C 34.86 - BVerwGE 79 S. 309 / BRS 48 Nr. 37 / BauR 88 S. 440 /
DVBI. 88, S. 8484 / ZIBR 88, 8. 234
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ANWENDUNGSFALLE UND FESTSETZUNGSBEISPIELE

A Kernbereich einer Mittelstadt

Die Festsetzung von Mischgebieten kommit vor allem flr Bestandsgebiete in Frage, die in ihrer
vorhandenen Nutzungsstruktur gesichert und weiter entwickelt werden sollen.

Falibeispiel 1: Der Kembereich einer Mittefstadt wird sowoh! durch Einzelhande! und andere
zentrumstypische Nutzungen sowie einzelne kieinere Gewerbebetriebe als auch durch
Wohnungen geprdgt. Durch Abrisse und Betriebsaufgaben werden immer wieder Fidchen fr
eine Neubebauung oder flir Nutzungsénderungen frei. Die Gemeinde verfolgt das Ziel, die
Emwicklung des Gebietes so zu steuarn, dass gewerbliche und Wohnnutzungen weiferhin
gleichberechtigt nebeneinander den Staditkern prigen. Eine Emtwicklung von Teilbereichen zu
reinen Wohn- oder Gewerbestandorten soll vermieden werden.

Grundséizlich kommt eine Festsetzung als Besonderes Wohngebiet oder als Mischgebiet in
Frage. Die zuléssigen Nutzungen sind fast identisch. Im besonderen Wohngebiet wird dem
Wohnen der Vorrang eingerdumt, das erhalten und fortentwickelt werden soll, im Mischgebiet
stehen dagegen Wohnen und Gewerbe gleichberechtigt nebeneinander. Ist der Vorrang der
Wohnnuizung und deren Fortentwicklung nicht Planungsziel, so kénnen durch Festsetzung
eines Mischgebietes dem Gewerbe und derm Wohnen gleichrangige Entwicklungschancen
eingeraumt werden. Potenzielle Investoren erhalten dadurch relativ weit reichende Freiheiten
hinsichtlich der Nuizung ihrer Grundstiicke.

Um sicherzustellen, dass sich das Mischgebiet nicht allmahlich zu einem monofunktionalen
Wohn- oder Gewerbegebiet entwickelt, kann auf die Méglichkeiten einer horizontalen oder
vertikalen Gliederung des Baugebietes gemal § 1 Abs. 4-9 BauNVO zuriickgegriffen werden
(z.B. in der HauptgeschaftsstraBe Freihaltung der Erdgeschosszone fir gewerbliche Nutzun-
gen, in Randlagen, in denen das Wohnen von Verdrangung bedroht ist, Beschréankung von
gewerblichen Nutzungen auf das Erdgeschoss):

stédtisches Bestandsgebiet

Gemischt genulzter
Innenstadtbereich

WB oder Mi ?

Mégiichkeiten der
Gliederung des MI

Gegliedertes Mischgebiet

Wegen ihrer grundsétzlichen Gleichrangigkeit kann eine der beiden Hauptnutzungen jedoch
nur flr untergeordnete Teilbereiche des gemischt genutzten Gebietes (einschlieBlich von an-
grenzenden festgesetzten oder De-facto-Mischgebieten, die nicht im Geltungsbereich liegen)
ausgeschlossen werden. :

Das Fallbeispiel lasst sich sinngemaB auch auf dorfliche Bestandssituationen (ibertragen, die
zwar nicht mehr durch landwirtschaftliche Vollerwerbsbeiriebe gepragt sind und daher ftir sine
Ausweisung als Dorfgebiete nicht in Frage kommen, wo jedoch die haufig von den Bewoh-
nern geforderte Mdglichkeit einer Nachnutzung von Stéllen und Scheunen fiir kleinere, nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe {auch landwirtschaftlicher Art) eréiffnet werden soll.

keine vollsténdige
Entflechiung der Nutzungen

Ubertragbarkeit auf dorfliche
Bestandsgebiete



Eallvariante A: Das Gebiet soll grundsétzlich gemischt genutzt werden, jedoch solfen be-
stimmte besonders fidchen- oder stériniensive Nutzungen, die mit dem vorhandenen Gebjets-
charakter nichf vereinbar sind, ausgeschiossen oder auf Teilbereiche beschrinkt werden.

RegelmaBig ist davon auszugehen, dass ein Teil des breiten Nutzungsspektrums, das in
Mischgebieten regelzuldssig ist, in einer konkreten Bestandssituation zu stidtebaulichen
Spannungen fithren wirde. Dies gilt i.d.R. fir Gartenbaubetriebe und haufig auch fir Tank-
stellen in ihrer heute Oblichen Auspragung. In StraBenziigen, die durch Einzelhandel und
Wohnen gepréagt sind, kénnen auch bestimmte ,sonstige Gewerbebetriebe” stadtebaulich
unvertraglich sein. Soweit die allgemeine Zweckbestimmung des Gesamtbereichs als Misch-
gebiet gewahrt wird, kénnen solche Nutzungen nach § 1 Abs. 4-9 BauNVO ausgeschlossen
oder auf die Ausnahme beschrénkt werden, z.B. durch folgende Festsetzung:

Ausschiuss { Beschrankung
unverirdglicher Nutzungen

Wo ein Ansiedlungsinteresse, z.B. von Gartenbaubetrieben oder Tankstellen, von Vornherein
ausgeschiossen werden kann, besteht insofern kein Regelungsbedarf. Anderenfalls ist ihr
Ausschluss stadtebaulich zu begrlinden.

Haufig sollen Vergniigungsstatten, die aufgrund ihrer Verkehrserzeugung in den Abend- und
Nachtstunden besonders unveriraglich sein kénnen, auch in lberwiegend gewerblich
gepragten Teitbereichen ausgeschlossen oder auf die Ausnahme heschrankt werden:

Beschrdnkungen fir
Vergniigungsstatien

Unter bestimmten Umstanden kann es auch Zigl sein, griBere Einzelhandelsbetriebe auszu-
- schlieBen-oder auf Teilbereiche, z.B. auf einen Hauptgeschaftsbereich, zu konzentrieren:

Beschrinkung des
Einzethandels

Der Ausschluss solcher Betriebe ist stadiebaulich zu begriinden (z.B. kleinteilige Bebau-
ungsstrukiur, Verkehrserzeugung, Beeintrachtigung von zentralen Versorgungsbereichen).
Dabei dirfte es jedoch oft schwer fallen, bestimmte {(unerwiinschie) stadtebauliche Auswir-
kungen einem allein durch seine FlachengroBe definierten Betriebstypus zuzuordnen.

Es nicht méglich, die Anzah groBfléchiger Einzelhandelsbetriebe oder die Summe der im
Mischgebiet insgesamt zuldssigen Einzelhandelsilache zu begrenzen. Mittelbar konnte ein
solches Ziel allenfalls dadurch erreicht werden, dass die Zuldssigkeit bestimmter Betriebs-
typen auf ein entsprechend eng begrenztes Teilyebiet beschrankt wird. Auch dies muss
stadtebautich begriindet sein.

Fallvariante B: In dem Gebiet befindet sich auf einer untergeordneten Teilfidche eine Tisch- Stérender Einzelbetrieb
lerei, die in einem Mischgebiet nicht zuldssiy ist. Diese soll léngerfristig in ihrem Bestand ge-

sichert werden und vertrégliche Entwicklungsméglichkeiten erhalien, bei einer Betriebsaufgabe

sollen jedoch auch auf dieser Fldche mischgebietsféhige Nutzungen angesiedelt werden.

In Gberwiegend bebauten Gebieten kann nach § 1 Abs. 10 BaulNVO festgesetzt werden, dass Fremdkbrper-Festsetzung”
Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderungen und Emeuerungen von baulichen und

sonstigen Aniagen aligemein zuléssig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.

Im Bebauungsplan kénnen dazu nahere Bestimmungen getroffen werden.




Voraussetzung flr eine solche ,Fremdkérper-Festsetzung” ist, dass durch die weitere Ent-
wicklung des Betriebes kein stadtebaulicher Missstand entsteht oder festgeschrieben wird.
Ziel wird es vielmehr sein, bei Anderungen oder Erweiterungen des Betriebs durch ,nahere
Bestimmungen®, z.B. zu technischen Vorkehrungen des Betriebs oder zur zeitlichen Eingren-
zung der Larmentwicklung, die gegenwdartige Situation zu verbessern oder zumindest eine
Verschlechterung zu verhindern. Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes muss
auch hier gewahrt sein.

Der Teil des Mischgebietes, fir den diese besondere Festsetzung gelten soll, wird im Bebau-
ungsplan durch eine Knotenlinie begrenzt und erhalt eine besondere Kurzbezeichnung (z.B.
Mly). Néhere Bestimmungen werden mit Bezug auf diese Kurzbezeichnung in den textlichen
Festsetzungen getroffen, z.B.:

Der Beurteilungspegel konnte im Fallbeispiel auch auf die riickwértige Baugrenze der Block-
randbebauung bezogen werden, wenn eine solche festgesetzt ist. Die Festsetzung eines sol-
chen ,Zaunwertes” ist nur bei Abwesenheit von Fremdgeréuschen anderer Betriebe moglich.

B Ubergangszone zwischen Wohn- und Gewerbegebiet

Mischgebiete werden haufig dort festgesetzt, wo Wohnviertel und Gewerbegebiete aufein-
ander stoBen.

Falibeispiel 2: Im Ubergangsbereich zwischen einem tberwiegend durch das Wohnen ge-
prégten Ortsieil und einern neu geplanten Gewerbegebiet soll ein vorhandenes, ansatzweise
gemischt genulzies Baugebiet so weiterentwickelt werden, dass es die Funktion einer ,Puffer-
zone" zwischen Wohnen und Gewerbe wahmehmen kann.

Dieses Ziel kann grundsétzlich durch Festsetzung eines Mischgebietes erreicht werden.
Dieses muss in seiner Gesamiheit jedoch auch in einem solchen Fall ein gleichberechtigtes
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe ermdglichen. Ein Mischgebiet als Wohngebiet
zweiter Klasse" mit reduzierten Umweltstandards stellt dagegen keine zuldssige Problem-
lsung dar. Moglich ist jedoch die Festsetzung eines gegliederten Mischgebietes, das die
weniger storungsempfindlichen Nutzungen auf der dem Gewerbe zugewandten Seite kon-
zentriert und auf der Wohnseite Nutzungen ausschliet, die das Wohnen mehr, als es in einem
allgemeinen Wohngebiet zulassig ware, sttren:

Die allgemeine Zweckbestimmung des Gesamitgebietes als Mischgebiet muss dabei gewahrt
bleiben, d.h. auch hier ist eine vollsiéndige ,Entflechtung” der Nutzungen nicht moglich.

im Sinne einer gegenseitigen Ricksichtnahme sollte bei diesem Fallbeispiet auch auf der
Seite des Gewerbegebietes eine Gliederung nach Betriebsarten oder sine andere Beschran-
kung des Storungsgrades festgesetzt werden (&= B 1.1 ,Gewerbegebiete - Einschrankungen
des Storpotenzials").

Insbesondere bei Neubaufldchen ist zu prifen, ob sich fiir die dem Gewerbe zugewandten
Mischgebietsteile Gberhaupt geeignete Nutzungen wie Biiros oder Einzelhandel finden lassen.

Jhéhere Bestimmungen”
zur Vermeidung von
Missstéanden

JFremdkorperfestsetzung”

M als Ubergang zu einem
neuen Gewerbegebiet

Gliederung des Mi nach
Stérungsempfindlichkeit

Mischgebiet als Ubergangszone

ergdnzende Feslsetzungen
im Gewerbegebiet




