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Titel:
Nutzungsénderung einer Gewerbeeinheit in Wohnflache — Funktionslosigkeit der
Festsetzung eines Mischgebiets

Normenketten:
BauGB § 34
BauNVO § 6 Abs. 1

Leitsatze:

1. Eine bauplanerische Festsetzung tritt wegen Funktionslosigkeit auer Kraft, wenn und soweit — erstens —
die Verhéltnisse, auf die sie sich bezieht, in der tatsachlichen Entwicklung einen Zustand erreicht haben, der
eine Verwirklichung der Festsetzung auf unabsehbare Zeit ausschlieft. Hinzutreten muss als zweite
Voraussetzung eine bestimmte Offenkundigkeit des Mangels. (Rn. 24) (redaktioneller Leitsatz)

2. In der sowohl qualitativ als auch quantitativ zu verstehenden Durchmischung von Wohnen und nicht
wesentlich stérendem Gewerbe liegt die normativ bestimmte besondere Funktion des Mischgebiets (§ 6
BauNVO). Hierfiir kommt es darauf an, in welchem Verhéltnis die dem Wohnen und die gewerblichen
Zwecken dienenden Anlagen im Baugebiet nach Anzahl und Umfang zueinander stehen. (Rn. 26)
(redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Baugenehmigung fiir Wohneinheit, Verpflichtungsklage, Bebauungsplan, festgesetztes Mischgebiet,
Funktionslosigkeit (bejaht), Baugenehmigung, Wohnnutzung, Mischgebiet, allgemeines Wohngebiet,
Funktionslosigkeit einer bauplanerischen Festsetzung

Fundstelle:
BeckRS 2024, 11816

Tatbestand

1
Der Klager begehrt im Wege der Verpflichtungsklage die Erteilung einer Baugenehmigung fur die
Nutzungsanderung einer Gewerbeeinheit in Wohnflache sowie fir deren Ausbau.

2

Der Klager ist Eigentimer an Teilflachen des nach dem WEG geteilten und mit einem Gebaude bebauten
Grundstiicks FINr. 555/6 Gem. ... (alle im Folgenden genannten Flurnummern gehéren dieser Gemarkung
an). Unter dem 16. November 2020 beantragte der Klager die Erteilung einer Baugenehmigung flr die
Nutzungsanderung einer Gewerbeeinheit in Wohnflache sowie Ausbau dieser Gewerbeflache auf diesem
Vorhabengrundsttck.

3

Fir das Vorhabengrundstlick besteht der Bebauungsplan ,,...stralke” vom 22. Januar 1991, neu ausgefertigt
am 6. Marz 2015 und rickwirkend in Kraft getreten zum 7. April 1992. Dieser setzt in dem fraglichen
Bereich als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet fest. Ferner besteht eine gemeindliche
Stellplatzsatzung.

4
Die Beigeladene verweigerte mit Beschluss vom 10. Dezember 2020 dem Vorhaben ihr gemeindliches
Einvernehmen.

5

Mit Schreiben vom 4. Januar 2021 bat das Landratsamt den Planer des Klagers um Vorlage eines
Nachweises, aus dem sich die Zusammensetzung des festgesetzten Mischgebiets nach Wohn- und nach
Gewerbeflachen entnehmen lasst.

6



Mit Schreiben vom 10. Marz 2021 nahm der Planer des Klagers unter Beifligung von Unterlagen
dahingehend Stellung, dass das Vorhaben den Gebietscharakter nicht verandere, weil der Schwerpunkt des
Mischgebiets schon bei Wohnen liege. Das Verhaltnis Wohnen/Gewerbe liege bei 0,8/0,2.

7

Das Landratsamt bat die Beigeladene mit Schreiben vom 28. April 2021 um Stellungnahme zu den
Feststellungen des Planers. Diesen lasse sich entnehmen, dass bereits jetzt schon die Wohnnutzungen
Uberwdgen und das Mischgebiet seiner gesetzlichen Zweckbestimmung nicht mehr nachkommen kénne. Es
werde um Mitteilung gebeten, ob der Bebauungsplan aufgehoben wiirde.

8
Die Beigeladene bestatigte mit Beschluss vom 24. Juni 2021, dass die Planungsziele noch gegeben seien
und der Bebauungsplan erhalten bleibe.

9

Mit Bescheid vom 23. Februar 2022 lehnte der Beklagte nach Anhérung des Klagers den Bauantrag ab.
Das Vorhaben sei planungsrechtlich unzulassig, weil es der Eigenart des Baugebiets widerspreche und in
dem als Mischgebiet festgesetzten Baugebiet zudem ein beherrschendes Ubergewicht der Wohnnutzung
Uber die vorhandene gewerbliche Nutzung zur Folge hatte. Es entstiinde damit faktisch ein allgemeines
Wohngebiet.

10
Der Klager, vertreten durch seine Bevollmachtigte, hat am *. Marz 2022 Klage erhoben und beantragt,

11

Der Bescheid des Landratsamtes Rosenheim vom 23. Februar 2022 wird aufgehoben. Der Beklagte wird
verpflichtet, die beantragte Baugenehmigung fiir eine Nutzungsanderung einer Gewerbeeinheit in
Wohnflache sowie Ausbau dieser Gewerbeflache zu einer Wohnung auf dem Grundstlck FINr. 555/6 Gem.
... zu erteilen.

12

Der Urbebauungsplan aus dem Jahr 1992 sei unwirksam. Er setze das zulassige Maf} der baulichen
Nutzung als GRZ und GFZ fest, die baufensterbezogen statt bezogen auf das jeweilige Baugrundstiick
festgesetzt worden seien. Ferner seien die Mal¥festsetzungen teilweise unbestimmt. Der Bebauungsplan sei
hinsichtlich der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung funktionslos. Es handele sich tatsachlich nicht
um ein Mischgebiet, sondern um ein allgemeines Wohngebiet, weil nahezu ausschlieRlich Wohnnutzung
vorzufinden sei. Die anzutreffenden gewerblichen Nutzungen seien im Ubrigen jedenfalls (iberwiegend auch
in einem allgemeinen Wohngebiet zulassig. Die Wohnnutzung tberwiege die gewerblichen Nutzungen
quantitativ und qualitativ deutlich. Das Vorhaben flige sich nach § 34 BauGB ein.

13
Der Beklagte beantragt

14
Klageabweisung.

15

Das Landratsamt habe keine Normverwerfungskompetenz und daher den Bebauungsplan im
Baugenehmigungsverfahren anzuwenden. Ohne gemeindliches Einvernehmen habe die Baugenehmigung
nicht erteilt werden kdnnen. Der Beigeladenen sei mitgeteilt worden, dass schon jetzt die zu Wohnzwecken
dienende Nutzungen tberwogen und das Mischgebiet seiner Zweckbestimmung nicht mehr nachkommen
konne. Es sei empfohlen worden, den Bebauungsplan aufzuheben, jedoch sei die Gemeinde der
Auffassung, dass die Planungsziele noch gegeben seien.

16
Die Beigeladene stellt keinen Antrag.

17
Aufgrund Beweisbeschlusses vom 1. August 2023 hat die Kammer am 16. April 2024 ein Ortsaugenschein
durchgefuhrt. Zu den dort getroffenen Feststellungen wird auf die Niederschrift und die angefertigten



Lichtbilder verwiesen. Fur die weiteren Einzelheiten wird auf den Inhalt der Gerichts- und der vorgelegten
Behordenakten Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

18
Die zulassige Klage ist begriindet.

19

Der Klager hat einen Anspruch auf Erteilung der Baugenehmigung entsprechend seinem Antrag vom 16.
November 2020 fir die Nutzungsanderung einer Gewerbeeinheit in Wohnflache und Ausbau dieser
Wohnflache auf dem Grundstick FINr. 555/6 Gem. ..., § 113 Abs. 5 Satz 1 VwGO.

20

Dem Vorhaben stehen keine Vorschriften entgegen, die im vereinfachten Genehmigungsverfahren gemaf
Art. 59 BayBO zu prifen sind. Insbesondere entspricht das Bauvorhaben den planungsrechtlichen
Vorgaben nach Art. 59 Satz 1 Nr. 1 Buchst. a BayBO, §§ 29 bis 38 BauGB.

21
1. Das Vorhaben ist als Innenbereichsvorhaben nach § 34 Abs. 1 BauGB zulassig.

22

a) Das Vorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung nicht nach § 30 Abs. 1 BauGB an den Vorgaben
des Bebauungsplans ,,...stral3e” vom 22. Januar 1991 zu messen, weil dessen hier einschlagige
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung funktionslos geworden ist.

23

Die Beigeladene hat fiir das Plangebiet, in dem das Vorhabengrundstiick liegt, ein Mischgebiet festgesetzt.
Diese Festsetzung ist, wie der Augenschein ergeben hat, funktionslos geworden und kann dem Vorhaben
nicht entgegengehalten werden.

24

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (U.v. 29.4.1977 — IV C 39.75 — juris Rn. 35) tritt
eine bauplanerische Festsetzung wegen Funktionslosigkeit aul3er Kraft, wenn und soweit — erstens — die
Verhaltnisse, auf die sie sich bezieht, in der tatsachlichen Entwicklung einen Zustand erreicht haben, der
eine Verwirklichung der Festsetzung auf unabsehbare Zeit ausschlief3t. Hinzutreten muss als zweite
Voraussetzung eine bestimmte Offenkundigkeit des Mangels. Die zur Funktionslosigkeit flihrende
Abweichung zwischen der planerischen Festsetzung und der tatsachlichen Situation muss in ihrer
Erkennbarkeit einen Grad erreicht haben, der einem dennoch in die Fortgeltung der Festsetzung gesetzten
Vertrauen die Schutzwurdigkeit nimmt. Dabei wird eine Planungskonzeption, die einer Festsetzung
zugrunde liegt, nicht schon dann sinnlos, wenn sie nicht mehr tUberall im Plangebiet umgesetzt werden
kann. Erst wenn die tatsachlichen Verhaltnisse vom Planinhalt so massiv und so offenkundig abweichen,
dass der Bebauungsplan insoweit seine stadtebauliche Gestaltungsfunktion unmdglich zu erfiillen vermag,
kann von einer Funktionslosigkeit gesprochen werden (vgl. BVerwG, B.v. 17.2.1997 — 4 B 16.97 — juris Rn.
4;v.28.4.2004 — 4 C 10/03 — juris RN. 15).

25
Diese — lediglich in seltenen Ausnahmefallen — anzunehmenden Voraussetzungen der Funktionslosigkeit
sind hier bei der Mischgebietsfestsetzung erflllt.

26

aa) Ein Mischgebiet als Baugebietstyp ist gemaR § 6 Abs. 1 BauNVO dadurch gekennzeichnet, dass es
sowohl dem Wohnen als auch der Unterbringung von Gewerbegebieten dient, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Dabei stehen die beiden Hauptnutzungsarten als gleichwertige Funktionen
nebeneinander. Dieses gleichwertige Nebeneinander bedeutet, dass keine der Nutzungsarten ein
deutliches Ubergewicht tiber die andere gewinnen darf. In der sowohl qualitativ als auch quantitativ zu
verstehenden Durchmischung von Wohnen und nicht wesentlich storendem Gewerbe liegt die normativ
bestimmte besondere Funktion des Mischgebiets. Hierfiir kommt es darauf an, in welchem Verhaltnis die
dem Wohnen und die gewerblichen Zwecken dienenden Anlagen im Baugebiet nach Anzahl und Umfang



zueinander stehen, wobei nicht erforderlich ist, dass die beiden Nutzungen zu genau oder annahernd
gleichen — wie auch immer rechnerisch zu bestimmenden — Anteilen im Gebiet vertreten sind. Allerdings
wird die Bandbreite der typischen Eigenart des Mischgebiets auch nicht erst dann verlassen, wenn eine der
beiden Hauptnutzungsarten als eigenstandige Nutzung vollig verdrangt wird. Um ein ,Umkippen® des
Gebietes zu verhindern und seine Eigenart zu wahren, ist es erforderlich, dass im jeweiligen Gebiet eine der
beiden Hauptnutzungsarten nicht nach Anzahl und/oder Umfang beherrschend und in diesem Sinn
»=ubergewichtig“ in Erscheinung tritt. Die Stérung des Mischverhaltnisses kann sich dabei aus einem
Ubermafig groRen Anteil einer Nutzungsart an der Grundflache des Baugebietes, aber auch aus anderen
Umstanden, z.B. einem Missverhaltnis nach Geschossflachen oder der Zahl der eigenstandigen
gewerblichen Betriebe im Verhaltnis zu den vorhandenen Wohngebauden oder aus mehreren Merkmalen
zusammen ergeben. Es kommt also auf die tatsachlichen Umstande im Einzelfall an (vgl. BVerwG, U.v.
4.5.1988 — 4 C 34.86 — juris Rn. 18f.).

27

bb) Der Augenschein hat zur Uberzeugung des Gerichts ergeben, dass der Umgriff des festgesetztes
Mischgebiets weit Uberwiegend wohngenutzt ist und die vorhandenen gewerblichen Nutzungseinheiten in
ihrer Zahl, vor allem aber in ihrem wahrnehmbaren Umfang dem Wohnen deutlich untergeordnet sind. Das
erforderliche Mischungsverhaltnis fur ein Mischgebiet besteht damit nicht. Die diesbeztglichen
Einschatzungen der Klage- und der Beklagtenpartei wurden damit bestatigt.

28

Der maRgebliche Umgriff des Mischgebiets, die der Bebauungsplans ,...stral3e festsetzt, besteht heute aus
dreizehn Grundstticken. Diese wiederum verfiigen zum grof3eren Teil Uber mehrere Nutzungseinheiten in
Form von Mehrfamilienhausern. Ganz iberwiegend ist Wohnnutzung vorhaben, lediglich vier kleine
gewerbliche Nutzungseinheiten ...betrieb des Klagers, Backshop mit Metzgerei, IT-Firma, Sanitarfirma) sind
anzutreffen, ferner als weitere Nicht-Wohnnutzung eine Heilpraktikerpraxis und ein Innenarchitekturbiiro. Es
liegt damit schon eine verhaltnismalig geringe Anzahl gewerblicher Nutzungseinheiten vor. Entscheidend
ist jedoch deren dem Wohnen voéllig untergeordneter Umfang. Allein bei Betrachtung der jeweiligen
Grundstticke mit gewerblicher Nutzung wird offenbar, dass in keinem der Falle ausschliel3lich Gewerbe
ausgeulbt wird. Vielmehr tritt die gewerbliche Nutzung auf dem jeweiligen Grundstlick der ebenfalls
vorhandenen Wohnnutzung hinzu, die ihrerseits von ihrem Umfang, insbesondere von der beanspruchten
Geschossflache, das jeweilige Gewerbe deutlich dominiert. Nicht einmal bei dem flachenmafig wohl
groRten Betrieb, der Metzgerei mit Backshop, ist das Grundstiick halftig gewerblich gepragt, vielmehr
befinden sich im hinteren Gebaudeteil sowie auf den oberen Etagen erkennbar Wohnnutzung. Bei den
anderen Betrieben ist die gewerbliche Nutzung flachenmafig noch geringfiigiger und teils tberhaupt erst
aus nachster Nahe erkennbar. Im gesamten Gebiet bleiben die Gewerbeeinheiten vereinzelt und dem
dominierenden Wohnen untergeordnet. Die Mischgebietsfestsetzung hat ganz offenkundig ihre
stadtebauliche Steuerungsfunktion verloren. Der Wandel der Art der Nutzung hat auch einen Grad erreicht,
dass ein Vertrauen in die Festsetzung nicht mehr schutzwirdig ist. Es besteht vielmehr die Gebietspragung
eines allgemeinen Wohngebiets, weil vorwiegend Wohnen anzutreffen ist (§ 4 Abs. 1 BauNVO) und in dem
die vorgefundene Nicht-Wohnnutzung jedenfalls Gberwiegend gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 2, § 13 BauNVO
zulassig ist.

29

Aus der vorgefundenen Situation ergibt sich weiter, dass auf absehbare Zeit nicht mit der Schaffung von
ausreichend gewerblichen Nutzungen zu rechnen ist, damit ein ausgeglichenes Verhaltnis zwischen
Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen im Sinne eines Mischgebiets entstiinde. Insbesondere ist
davon auszugehen, dass die vorgefundene und das Gebiet pragende Wohnnutzung auch kiinftig Bestand
hat. Es ist weder vorgetragen noch ansatzweise ersichtlich, dass es sich dabei um ungenehmigte
Nutzungen handelt, die bauaufsichtlich aufgegriffen werden kdnnten. Dieser Befund, dass die tatsachliche
Entwicklung einen Zustand erreicht hat, der eine Verwirklichung der Festsetzung auf unabsehbare Zeit
ausschlielt, gilt umso mehr, als im Umgriff keine nennenswerten unbebauten Flachen vorhanden sind,
deren — unterstellte — gewerbliche Nutzung zu einem Mischgebietsverhaltnis flihren wirde.

30
c) Das Vorhaben fligt sich nach der Art der baulichen Nutzung — Wohnen — in seine Umgebung ein, § 34
Abs. 1, Abs. 2 BauGB, § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO. Das Vorhaben ist auch im Ubrigen planungsrechtlich



zuldssig. Die weiteren Vorgaben, sei es des Bebauungsplans im Ubrigen oder der weiteren
Einfugensmerkmerkmale gemaR § 34 Abs. 1 BauGB, sind ersichtlich eingehalten.

31

2. Das Vorhaben ist auch mit den weiteren zu prifenden Vorschriften vereinbar. Insbesondere sind die
Anforderungen der gemeindlichen Stellplatzsatzung (vgl. Art. 59 Satz 1 Nr. 1 Buchst. c, Art. 81 Abs. 1 Nr. 4
BayBO), mit den in den Bauvorlagen dargestellten sechs Stellplatzen erfullt (vgl. zu der erforderlichen
Anzahl § 3 Abs. 1 Stellplatzsatzung i.V.m. Nr. 1.2 und 8.1 der Anlage: zwei Stellplatze je Wohnung und 1
Stellplatz je 50 m? betrieblicher Nutzflache).

32

Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwGO. Die Beigeladene tragt keine Kosten, weil sie
keinen Antrag gestellt hat (§ 154 Abs. 3 VwGO), gleichzeitig entspricht es der Billigkeit, dass sie ihre
aufdergerichtlichen Kosten gemal § 162 Abs. 3 VwGO selbst tragt. Die Vollstreckbarkeitsentscheidung folgt
aus § 167 VwGO, §§ 708 ff. ZPO.



