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Die gemischten Baugebiete | Kapitel 4

Dorfliche Wohngebiete (§ 5a BauNVO) 4/2

4/2 Dorfliche Wohngebiete (§ 5a BauNVO)

Schematische Ubersicht

Art des Baugebiets Dorfliches Wohngebiet
Zweck des Dérfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie
Baugebiets der Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen

Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben. Die Nutzungsmischung muss nicht
gleichgewichtig sein.

allgemein zuldssige
Nutzungen

= Wohngebdude

= Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Ne-

benerwerbsbetriebe und die dazugehérigen Wohnun-

gen und Wohngebaude

Kleinsiedlungen einschlief3lich Wohngebaude mit ent-

sprechenden Nutzgarten

= nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fir die
Tierhaltung

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden so-
wie Schank- und Speisewirtschaften

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes

= sonstige Gewerbebetriebe

= Anlagen fir 6ffentliche Verwaltungen sowie fiir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke

ausnahmsweise
zuldssige Nutzungen

= Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe und die dazugehorigen Wohnungen und
Wohngebaude

= Gartenbaubetriebe

= Tankstellen

Allgemeines
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Hintergrund der Regelung

§ 5a BauNVO - und damit der Gebietstypus ,Dorfliche Wohngebiete” - wurde
mit der BauNVO-Novelle 2021 (Art.2 Baulandmobilisierungsgesetz vom
14.06.2021, BGBI. I S. 1802, 1807) neu eingefiigt. Mit dem Baulandmobilisierungs-
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MaR der baulichen Nutzung | Kapitel 8

Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung (8 16 BauNVO) 8/1

(o)

Maf der baulichen Nutzung
(Regelungen §8§ 16 bis 21a BauNVO)

8/1 Bestimmung des Maf3es der baulichen
Nutzung (§ 16 BauNVO)

Allgemeines

Die Struktur einer Siedlung, ihr Erscheinungsbild und ihre Infrastrukturausstattung
werden entscheidend von der Anordnung, der Dichte und der Héhe der baulichen
Anlagen bestimmt. Das zuldssige MaR3 der baulichen Nutzung ist deshalb, zusam-
men mit der Art der baulichen Nutzung, eine zentrale BestimmungsgréBe im
Stadtebau. Die Gemeinde als Tragerin der Planungshoheit muss im Rahmen ihrer
Bauleitplanung die daftir erforderlichen Regelungen treffen. Sie soll dabei die ort-
lichen Gegebenheiten angemessen berlicksichtigen und das Abwédgungsgebot in
§ 1 Abs. 6 BauGB beachten. Sie muss dabei auch diein § 1 Abs. 5 BauGB aufgefiihr-
ten Anforderungen erfiillen. Dazu gehoren z.B. die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (§ 1 Abs. 5 Nr. 1), die sozialen Bediirfnisse der Be-
volkerung, die Belange von Sport, Freizeit und Erholung (Nr. 3), die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbilds (Nr. 4) sowie die Belange des Umweltschutzes, des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege einschlieBlich des Bodenschutzes (Nr. 7).

Das MaB der baulichen Nutzung kann sowohl im Flachennutzungsplan darge-
stellt (§ 5 Abs. 2 Nr. T BauGB) wie auch im Bebauungsplan festgesetzt (9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB) werden. § 16 BauNVO benennt die Darstellungsmoglichkeiten fir
den Flachennutzungsplan (Abs. 1) und die Festsetzungsmdglichkeiten, die der
Gemeinde im Bebauungsplan zur Verfiigung stehen (Abs. 2 und 3). Weiter sind
die Zulassigkeit von Hochst- und Mindestmallen sowie die zwingenden MaB3-
festsetzungen (Abs. 3 und 4, die Moglichkeit differenzierter Festsetzungen, bei-
spielsweise oberhalb und unterhalb der Gelandeoberflache (Abs. 5), und die Zu-
ldssigkeit von Ausnahmen (Abs. 6) geregelt.

Die einzelnen ,MaBbestimmungsfaktoren” werden dann in den §§ 17 bis 21aim
Einzelnen festgelegt. Sie sind auch anzuwenden, wenn auferhalb von Bauge-
bieten (z.B. auf Gemeinbedarfsflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) das MaR der bau-
lichen Nutzung festgesetzt werden soll.
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Kapitel 8 | Mal der baulichen Nutzung

8/1 Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

Die sich durch das im Bebauungsplan festgesetzte MaB der baulichen Nutzung
ergebende Ausnutzung der Baugrundstiicke kann sich allerdings durch weitere
Festsetzungen (Baugrenzen und Baulinien, Bauweise) oder durch andere 6ffent-
lich-rechtliche Vorschriften (z.B. Abstandsflachen) einschranken.

MaB der Nutzung im Flachennutzungsplan (Abs. 1)

Im Flachennutzungsplan kann das allgemeine MaR3 der baulichen Nutzung dar-
gestellt werden. Es handelt sich dabei um eine Ermachtigung, nicht um eine
Verpflichtung der Gemeinde (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Sofern davon unter Wiir-
digung des Gebots der planerischen Zurlickhaltung und der Erfordernisse der
Abwédgung (§ 1 Abs. 3 und 6 BauGB) Giberhaupt Gebrauch gemacht wird, reichen
regelmafig die Geschossflaichenzahl, die Baumassenzahl oder die Hohe der
baulichen Anlage aus (§ 16 Abs. 1). Darstellungen der Hohe baulicher Anlagen
sind vor allem sinnvoll in héhenempfindlichen Situationen, insbesondere zum
Schutz anderer Belange wie Landschaftsbild, Denkmalpflege etc.

MaB der Nutzung im Bebauungsplan (Abs. 2)

§ 9 Abs. 1 BauGB schreibt keine Mindestinhalte fiir einen Bebauungsplan vor. Ein
qualifizierter Bebauungsplan (§ 30 Abs. 1 BauGB) muss allerdings Festsetzungen
Uiber das Mal3 der baulichen Nutzung enthalten. Sind diese Festsetzungen nicht
getroffen, handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3
BauGB, der allerdings fiir sich allein keine Baurechte begriinden kann.

Die Festsetzungsmaoglichkeiten, die der Gemeinde fiir das Mal3 der baulichen
Nutzung zur Verfligung stehen, sind in § 16 Abs. 2 aufgelistet. Das MaB3 kann im
Bebauungsplan festgesetzt werden durch

> Flichenangaben in m%
- GroBe der Grundflachen (GR)
- GroBe der Geschossflachen (GF)
» Volumenangaben in m*:
- Baumasse (BM)
» auf das Baugrundstiick bezogene Verhaltniszahlen:
— Grundflachenzahl (GRZ)
- Geschossflachenzahl (GFZ)
- Baumassenzahl (BMZ)
oder
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Orientierungswerte — Mal3 der baulichen Nutzung (§ 17 BauNVO) 8/2

8/2  Orientierungswerte fiir die Bestimmung
des MaB3es der baulichen Nutzung
(8 17 BauNVO)

Allgemeines

§ 17 BauNVO gibt den Rahmen fiir die Festsetzung der Bebauungsdichte. Nach
Auffassung des Gesetzgebers kdnnen i.d.R. die herkdmmlichen Bau- und Nut-
zungsformen innerhalb der von § 17 BauNVO vorgegebenen Orientierungs-
werte in einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung verwirklicht werden.

Systemwechsel durch das Baulandmobilisierungsgesetz

§ 17 BauNVO enthielt seit der Erstfassung der Baunutzungsverordnung im Jahr
1962 ein System von Obergrenzen fiir das Maf3 der baulichen Nutzung. Dieses
System wurde bei der Anderung der Baunutzungsverordnung im Jahr 1990 ver-
einfacht, indem die Obergrenzen lediglich an die Grundflachen- und Geschoss-
flichenzahlen gekoppelt wurden. 2013 wurden dann die Regeln fiir die Uber-
schreitung der Obergrenzen wesentlich vereinfacht und flexibler gestaltet, um
die Mdéglichkeiten zur Innenentwicklung zu verbessern.

Eine tiefgreifende Veranderung brachte das Baulandmobilisierungsgesetz. § 17
BauNVO spricht nunmehr nicht mehr von Obergrenzen, sondern von Orientie-
rungswerten. Entsprechend der Zielsetzung des Baulandmobilisierungsgeset-
zes sollen den Gemeinden mehr Moglichkeiten gegeben werden, Festsetzungen
vorzusehen, die eine héhere Bebauungsdichte ermdglichen. Hiervon verspricht
sich der Gesetzgeber die zusatzliche Mobilisierung von Flachen fiir den Woh-
nungsbau.

Adressat nur Gemeinde

Die Vorschrift des § 17 BauNVO richtet sich ausschlieBlich an die Trager der Bau-
leitplanung, die Gemeinden. Sie ist damit nur bei der Aufstellung, Ergdnzung
oder Anderung von Bauleitpldnen anzuwenden.

Entnommen aus: shop.weka.de/bau-immobilien

In den bauaufsichtlichen Verfahren zur Errichtung oder Anderung oder Nut-
zungsanderung baulicher Anlagen spielen die Obergrenzen des § 17 BauNVO
keine Rolle. Fir die konkrete Ausnutzung eines Grundstiicks sind allein die im
Bebauungsplan festgesetzten Werte maf3gebend. Es besteht weder ein An-
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8/2 Orientierungswerte — Mal3 der baulichen Nutzung (§ 17 BauNVO)

spruch auf hohere bauliche Ausnutzung eines Grundstiicks unter Berufung auf
§ 17 Abs. 1 BauNVO, noch besteht ein Anspruch darauf, dass der Trager der Bau-
leitplanung die Hochstmale ausschopft.

Die Orientierungswerte konnen auch nicht zur Beurteilung der Genehmigungs-
fahigkeit von Vorhaben im unverplanten Innenbereich des § 34 Abs. 1 BauGB
herangezogen werden. Im unverplanten Innenbereich richtet sich das zuldssige
NutzungsmaB ausschlieB8lich daran, ob sich das Vorhaben in die Eigenart der
ndheren Umgebung anhand der Kriterien Art und MaR der baulichen Nutzung,
Bauweise und lGiberbaute Grundstlicksflachen einfugt.

System des § 17

Die Tabelle in & 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung verkniipft die Orientierungs-
werte fiir das MaR der baulichen Nutzung - ausgedriickt in Grundflachenzahl
(GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und Baumassenzahl (BMZ) - mit den Bau-
gebieten der Baunutzungsverordnung. Die Orientierungswerte gelten mithin
nur dort, wo in dem Bebauungsplan ein Baugebiet ausgewiesen ist. Trifft der
Bebauungsplan keine Festsetzungen zum Baugebietstyp, gelten die in der Ta-
belle angegebenen Orientierungswerte nicht automatisch. Dagegen gelten die
Orientierungswerte fir die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung auch
dann, wenn in einem Bebauungsplan keine Geschossflachenzahl oder Baumas-
senzahl festgesetzt ist.

Konkrete MaBfestsetzungen

Die Tabellenwerte in § 17 Baunutzungsverordnung sind Orientierungswerte. Im
konkreten Fall muss die Gemeinde die gebotene Hohe des Maf3es der baulichen
Nutzungen unter Beachtung der Grundsatze des § 1 BauGB im Rahmen ihrer Pla-
nungshoheit festlegen. Dabei kann sie auch unterhalb der Orientierungswerte
bleiben. Es besteht kein Rechtsanspruch auf héhere bauliche Ausnutzung eines
Grundsticks unter Berufung auf § 17 BauNVO; die Gemeinde muss als Trager der
Planungshoheit auch nicht die Hochstmale ausschopfen. Die Gemeinde ist im
Rahmen ihrer planerischen Gestaltungsfreiheit auch nicht gehalten, die bauli-
chen Ausnutzungsmoglichkeiten eines neues Baugebiets exakt an den in der
Umgebung tatsachlich vorhandenen Maf3stdben auszurichten.
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