Anlage | — Begriindung zur VII. Anderung des Bebauungsplanes ,,Himmelfeld*
1. Planungsanlasse

1.1 Anpassung der Definition des Bezugspunktes zur Ermittlung der Firsthéhe und der
Traufhdhe

1.1.1 Im Laufe der letzten Monate ergaben sich bei verschiedenen Bauvorhaben Probleme
bei der Auslegung des im Bebauungsplan definierten unteren Bezugspunktes zur Ermittlung
der Firsthbhe - gemessen ab dem tiefsten Punkt des gewachsenen Bodens an der Gebau-
dekante

1.1.2 Die fraglichen Vorhaben wurden so konzipiert, dass der unterste bzw. die beiden unte-
ren Gebaudeteile — Garage/Wohnbereiche - vor die Fassade des Haupthauses gezogen
wurden.

Diese Bauweise fuhrt dazu, dass aufgrund der eindeutigen Regelung des Bebauungsplanes
der Bezugspunkt zur Feststellung der Firsthbhe hangabwarts verschoben wird und von die-
ser Gebaudekante zur Firsthéhe gefluchtet wird — siehe Abb. 1 - .
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Abb. 1 — UnmaRstablich

Diese — bisher bei allen Bauantragen seit 2001 angewandte — Messmethode flihrt wegen der
vorgefundenen Geléandeverhéltnisse zu einer Uberschreitung der zulassigen Firsthohe.

Wirde man dagegen die Firsththe dort messen, wo sie tatsachlich entsteht, d.h. an der Ge-
baudekante des Hauptbaukérpers und ohne Bertcksichtigung der herausragenden Gebdau-
deteile bzw. der Garage, kame es zu keiner Uberschreitung und die Regelungen des Bebau-
ungsplanes wurden vollumfanglich eingehalten — Abb. 2 -.
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Abb. 2 — UnmaRstéblich

1.1.3 Unter Ziffer 2.4.1 wurde bestimmt: ,Die Traufh6he wird auf maximal 5 m, gemessen ab
dem tiefsten Punkt des natirlichen Geléandes an der Geb&udekante, fest geschrieben - siehe
auch Il Nr. 2.3-“ .

Diese Regelung wurde in der Vergangenheit einvernehmlich von den Baubehérden so aus-
gelegt, dass die Traufhthe dort gemessen wird, wo sie tatsachlich entsteht. So verfiigen Ge-
baude mit Satteldachern und satteldachdhnlichen Dachformen Uber zwei Traufen, die dann
jeweils fur sich betrachtet, die festgesetzten 5 m einhalten mussen.

1.2 Kindergarten

Im Plangebiet wurde das Grundstiick Sonnenring 16 — Flur 39, Parzelle 115/5 — als Flache
fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten“ ausgewiesen. Die bisheri-
gen Regelungen zum Malf3 der baulichen Nutzung — GRZ 0,3/GFZ 0,5, | Vollgeschoss — ent-
sprachen den Vorgaben flr das umgebende reine Wohngebiet.

Aufgrund der neuen Regelungen im Kindergartengesetz und dem erweiterten Anspruchs-
kreis ist es notwendig, vorhandene Raume zu erweitern und teilweise um zu nutzen. Hinzu
kommt, dass trotz des Neubaus von drei Kindertagesstatten in der Stadt Montabaur der Be-
darf an Platzen nicht gedeckt werden kann, so dass auch in den vorhandenen Einrichtungen
weitere Betreuungsgruppen geschaffen werden mussen.

1.3 Regelungen zur Geschossigkeit und den Gebdudehdhen

1.3.1 Das Verfahren zur VII. Anderung des Bebauungsplanes ,Himmelfeld“ wurde am
22.06.2023 mit dem Satzungsbeschluss beendet. Diese Entscheidung wurde bislang noch
nicht veréffentlicht, so dass die Anderung bisher formell nicht in Kraft getreten ist.

1.3.2 Im November 2023 wurden dann zwei Anfragen auf Zulassung einer zweigeschossigen
Bebauung mit einer Firsthéhe von 8,00 m bei einem Flachdach gestellt und eine entspre-
chende Anpassung des Bebauungsplanes gewlnscht.

1.3.3 Der Stadtrat von Montabaur hat dann in der Sitzung am 07.12.2023 beschlossen, den
Satzungsbeschluss aufzuheben, die Regelungen zur Geschossigkeit und den
Trauf/Firsthohen anzupassen und die Verbandsgemeindeverwaltung mit der Vorbereitung
einer erneuten Offenlage zu beauftragen.



2. Planungshistorie

Der Bebauungsplan ,Himmelfeld“ stammt aus den siebziger Jahren. In den letzten Jahrzehn-
ten wurden die Regelungen zu den Hohenfestsetzungen immer wieder aktualisiert, Ausle-
gungsprobleme beseitigt, Anpassungen an neu zugelassene Dachformen bestimmt und
auch die urspringlich nicht geregelte Firsthéhe als Mald der baulichen Nutzung mit in den
normativen Teil aufgenommen.

3. Inhalt der VII. Anderung des Bebauungsplanes ,,Himmelfeld*
3.1 Anpassung des Bezugspunktes der Hohenfestsetzung

Vor diesem Hintergrund und der stadtebaulichen Notwendigkeit die bestehenden Ausle-
gungsprobleme zu beseitigen und durch eine klare, eindeutige und bestimmte Vorgabe zu
ersetzen, spricht nichts gegen eine entsprechende Neufassung der Definition des maf3gebli-
chen unteren Bezugspunktes.

- Anstelle der bisherigen Regelung ,wird eine Firsththe von .....m, gemessen ab dem tiefs-
ten Punkt des gewachsenen Bodens an der Gebdudekante, zugelassen soll es zukunftig
heilRen: ,wird eine Firsthdhe von ....... m, gemessen ab dem tiefsten Punkt des gewachsenen
Bodens senkrecht unterhalb des Firstes bzw. senkrecht unterhalb der hdéchsten Gebaude-
wand, zugelassen.”

- Erganzend wurde auch die Regelung zur Traufhéhe entsprechend angepasst ,... wird auf
maximal 5 m, gemessen ab dem tiefsten Punkt des natirlichen Gelandes an der Gebaude-
kante der jeweiligen Traufe, fest geschrieben.”

Eine Beeintrachtigung relevanter nachbarlicher Belange ist damit grundsatzlich nicht verbun-
den, da die durch die Landesbauordnung vorgegebenen Abstandsflachen in vollem Umfang
eingehalten werden missen und daher die gesetzlichen Anforderungen an eine ausreichen-
de Belichtung, Besonnung und Beliiftung beachtet werden.

Anwendungsbeispiele:

3.1.1 Satteldach
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Abb. 4 — UnmaRstéablich



3.1.2 Pultdach
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Abb. 5 - UnmaRstéblich

3.1.3 Flachdach
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Abb. 6 - UnmaRstéblich

3.2 Definitionen

3.2.1 First/Traufhdhe

Die Rechtsprechung definiert den Begriff der First/Traufhohe wie folgt:

- Die Firsthohe ist die obere Schnittkante von zwei Dachflachen; bei Pultdachern wird sie

durch die auf der héheren Wand gestiitzte Dachkante bestimmt — vgl. OVG Miunster, Urteil
vom 03.05.2010 — 7 A 1942/08 -.

- Die Traufhohe wird — unabhéngig von der konkreten Lage der Dachrinne — durch die
Schnittkante zwischen den AufRenflachen des Daches und der AuRenwand bestimmt — vgl.
OVG Minster, Urteil vom 29.03.1983 — 7 A 2583/81 — bzw. Urteil vom 03.05.2010 — 7 A
1942/08 — sowie OVG Koblenz, Beschluss vom 12.01.1983 — 1 A 69/82 -.



3.2.2 Bezugspunkt Firsthéhe

- Gemal § 18 | BauNVO ist bei Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen auch der erforderli-
che Bezugspunkt zu bestimmen. Dabei haben die entsprechenden Regelungen dem Gebot
der Bestimmtheit zu gentigen, d.h. Inhalt, Umfang und Reichweite der einzelnen Festsetzun-
gen mussen sich klar und eindeutig aus dem Bebauungsplan erkennen lassen, um ihren
Sinn und Zweck erflillen zu kénnen.

- Die unteren Bezugspunkte kénnen nach der in Literatur und Rechtsprechung vertretenen
Auffassung eindeutig durch die Festlegung einer Hohe Uber Normalh6hennull, den beste-
henden Gehweg/Verkehrsflache oder das naturliche Gelande vorgegeben werden.

- Umstritten ist die Bezugnahme auf das natirliche Gelande, da dieses nicht ausreichend
gegen Veranderungen gesichert ist, wenn die Stral3enoberflache noch nicht endgultig herge-
stellt oder keine differenzierenden Regelungen fur Eckgrundstiicke getroffen wurden - so
standige Rechtsprechung insbesondere des OVG Minster -.

Das OVG Koblenz und der Hessische VGH lassen dagegen grundsatzlich eine Bezugnahme
auf das naturliche Gelande zu.

»<Zwar kdnnen Festsetzungen der Hohe in Bezug auf die Gelandeoberflache aus dem Blick-
winkel der Bestimmtheit ggfs. kritisch beurteilt werden, zumal die Gelandeoberflache im
Rahmen der Bauarbeiten verandert werden kann (vgl. Schodter/Méller in Schrodter BauGB,
Kommentar, 9. Aufl.,, 2019, 8 9 Rdnrn. 358 ff.). Die hier streitigen Festsetzungen bieten je-
doch keinen Anlass fur Beanstandungen, auch nicht die Festsetzung der Attika als Bezugs-
punkt bei Flachdachern.

Wie der Senat bereits in seiner Entscheidung vom 6. Marz 2003 (Urteil vom 06.03.2003 - 3 N
1891/01 -, juris Rdnr. 41) ausgefihrt hat, hieRBe es die Planungs- und Verwaltungskraft der
planenden Gebietskorperschaft zu sehr zu strapazieren, wenn man in den besonders hang-
falligen Bereichen des Vordertaunus mit nicht seltenen Hohenveranderungen von Grund-
stlick zu Grundstiick, sogar innerhalb von Grundstticken selbst, wo gestalterische stadtebau-
liche Konzepte ohnehin planerisch schwer aufzustellen und durchzusetzen sind, einen zwin-
genden Verzicht auf die natirliche Gelandeoberflache als Bezugspunkt im Sinne des § 18
BauNVO verlangen wollte. Beim Bauen im innerstadtischen Bestand unterlagen Verande-
rungen des natirlichen Gelandes auch einer erleichterten nachbarlichen und behdrdlichen
Kontrolle, so dass die mit dem gewahlten Bezugspunkt bisweilen verknipften Probleme eher
vernachlassigbar und hinzunehmen seien (vgl. Hess. VGH, Urteil vom 06.03.2003 - 3 N
1891/01 -, juris Rdnr. 41).°

(Hessischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 19. Mai 2021-3 C 1198/17.N-,Rn.66-67,
juris)

Auf Grundlage der Entscheidungen des OVG Koblenz und des VGH Kassels bleibt es daher
grundsatzlich bei der Verwendung des natirlichen Geldndes als Bezugspunkt, wobei die
konkrete Ausgestaltung in der oben dargestellten Form modifiziert wurde.

3.2.3 Bezugspunkt Traufhéhe

Die unter Ziffer 1.1.3 erlauterte Auslegungspraxis sollte aus Grinden der Rechtssicherheit
und Rechtsklarheit in die maf3gebliche Textfestsetzung ibernommen werden, um zum einen
eine eindeutig und bestimmte Regelung zu erhalten sowie zum anderen diese Handhabung
gegeniber Bauherren, Architekten usw. transparent und nachvollziehbar zu gestalten.

Es wird daher vorgeschlagen, die Textfestsetzung Nr. 1.2.4 wie folgt zu erganzen:



,Die Traufhdhe wird auf maximal 5 m, gemessen ab dem tiefsten Punkt des natlrlichen Ge-
landes an der Gebaudekante der jeweiligen Traufe, fest geschrieben - siehe auch Il Nr. 2.3 -

3.3 Kindergarten

3.3.1 Die auf dem Grundstiick des Kindergartens zur Verfiigung stehende tUberbaubare Fla-
che wurde durch das vorhandene Geb&ude und die Anforderungen an ausreichend grof3e
AuBenspielflachen — auch unter Einbeziehung des unmittelbar angrenzenden Kinderspiel-
platzes — weitestgehend ausgeschopft, so dass eine ebenerdige VergréRerung nicht in Be-
tracht kommt.

Abb. 7 Kindergarten — Unmaf3stablich

3.3.2 Geschossigkeit

Dementsprechend ist vorgesehen, fur den abgegrenzten Teilbereich der Gemeinbedarfsfla-
che eine zweigeschossige Bebauung zuzulassen, um im Obergeschoss weiteres Flachenpo-
tential zu erschlie3en und Baurecht fiir einen bedarfsgerechten Umbau schaffen zu kénnen.

3.3.3 Firsthohe

Aus der Zulassung von zwei Vollgeschossen ergibt sich weiterhin das Erfordernis der An-
passung der festgesetzten Firsthohe. Derzeit bestimmt der Bebauungsplan, dass bei Ausbil-
dung von Flachdéachern und flachgeneigten Déchern bis 11° Dachneigung eine Gebaude-
/Firsth6he von maximal 6,50 m einzuhalten ist. Zur Realisierung der notwendigen Aufsto-
ckung ist daher eine Anhebung auf 7,50 m zwingend erforderlich.

3.3.4 Auch diesbezlglich ist eine Beeintrachtigung relevanter nachbarlicher Belange grund-
satzlich nicht zu erwarten, da die durch die Landesbauordnung vorgegebenen Abstandsfla-
chen in vollem Umfang eingehalten werden missen und daher die gesetzlichen Anforderun-
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gen an eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung beachtet werden. Hinzu
kommt, dass das Grundstick nur in einem Teilbereich unmittelbar an die Wohnbebauung
angrenzt, da die Parzelle ansonsten von zwei Ful3wegen, der Stral3e Sonnenring sowie den
Kinderspielplatz eingerahmt wird. Dadurch ergeben sich zwischen den einzelnen Baufens-
tern Abstandsflachen von 8 — 11 m, was zu einer weiteren Minimierung moéglicher subjektiver
Betroffenheiten fihrt.

3.4 Regelungen zur Geschossigkeit und den Gebaudehéhen

3.4.1 Der Bebauungsplan enthalt aktuell folgende Regelungen:

»2.3 Anzahl der Vollgeschosse

2.3.1 Die Zahl der Vollgeschosse wird auf | begrenzt.

2.3.2 Fur den Bereich des ehemaligen Hotels — Flur 39, Parzellen 2/5 — 2/60 — aul3er 2/47 -

sowie fur die Grundstiicke Flur 39, Parzellen 3/2, 4/1, 4/2, 2/47 sowie 6 — 15/1 werden Il
Vollgeschosse zugelassen.

2.3.3 Fur den Bereich der Gemeinbedarfsflache - Flur 39, Parzelle 115/5 — wird die Zahl der
Vollgeschosse auf Il festgelegt.

2.4.1Traufhohe

Die Traufhdhe wird auf maximal 5 m, gemessen ab dem tiefsten Punkt des nattirlichen Ge-
landes an der Gebaudekante der jeweiligen Traufe, fest geschrieben - siehe auch Il Nr. 2.3 -

2.3 Die einmalige Gestaltung einer Nebentraufe fir bis hdchstens 50 % der Gebaudelange
wird zugelassen, wodurch die maximale Traufhéhe von 5 m - vergleiche | Nr. 2. - im Bereich
der Anhebung um bis zu 1,50 m auf héchstens 6,50 m gelegt werden darf.

2.4 Firsthohe

2.4.2.3 Bei Ausbildung von Flachdachern und flachgeneigten Dachern bis 11° Dachneigung
wird eine Gebaude- /Firsthéhe von maximal 6,50 m, gemessen ab dem tiefsten Punkt des
natirlichen Gelandes senkrecht unterhalb des Firstes bzw. senkrecht unterhalb der hdchsten
Gebaudewand, zugelassen.”

3.4.2 Kinftiger Regelungsinhalt

3.4.2.1 Die Zulassung einer zweigeschossigen Bebauung und einer Anhebung der First-
[Traufhdhe ist daher nur tber eine Anderung des Bebauungsplanes mdglich:

a) Geschossigkeit

Grundsatzlich wird die Zulassung einer zweigeschossigen Bebauung bei gleichbleibender
First-/Gebaudehdhe stadtebaulich als unproblematisch und vertretbar angesehen, da
dadurch nur die Ausnutzungsmoglichkeiten verbessert, aber keine negativen Auswirkungen
auf die Nachbarbebauung verbunden sind.

Gerade in Zeiten, die von einem unveranderten Mangel an Wohnraum gepragt sind, sollten
alle Moglichkeiten fir einen bauplanungsrechtlich sinnvollen und mit den nachbarlichen Be-
langen vertraglichen Geb&udeausbau genutzt werden.



Dies auch vor dem Hintergrund, dass ansonsten der gewinschte Wohnraum im Oberge-
schoss auch durch eine VergréfRerung der Grundflache im Erdgeschoss erreicht werden
kann, da die damit einhergehende Mehrversiegelung die Bezugsgrol3e fur die Bestimmung
der Grundflache eines Staffelgeschosses — Gegeniiber einer Auf3enwand zuriickgesetzte
oberste Geschosse sind nur Vollgeschosse, wenn sie diese Hohe lber zwei Drittel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses haben — erweitern wirde.

Die Zulassung einer Zweigeschossigkeit hatte letztlich den gleichen Effekt; allerdings ohne
dass eine zusatzliche dauerhafte Bodeninanspruchnahme notwendig wirde.

Hinzu kommt, dass in Teilen des Baugebietes schon von Anfang an zwei Vollgeschosse zu-
lassig waren, so dass durch die vorgeschlagene Anderung gleiche Bebauungschancen fir
alle Grundstiickseigentimer erdffnet werden.

Von den Antragstellern wurde aufRerdem auf verschiedene Bauvorhaben hingewiesen, die
nach dem &auRReren Anschein bereits heute zweigeschossig sein kdnnten. Eine stichproben-
hafte Uberprufung einiger Baugenehmigungen ergab, dass dazu keine Befreiungen usw.
erteilt wurden, wobei es schwierig ist, die Geschossigkeit durch eine Inaugenscheinnahme
zu ermitteln. Es kann also auch nicht ausgeschlossen werden, dass im Nachhinein Gelande
abgetragen oder Veranderungen im Dachgeschol? vorgenommen wurden, die zu einer rech-
nerischen Zweigeschossigkeit fuhrten.

b) Firsthhen

Im Baugebiet ,Himmelfeld“ sind nur Dachneigungen bis maximal 18° statthaft. Fiir Dachnei-
gungen zwischen 12 — 18° betragt die Firsthéhe 9,00 m, fur solche zwischen 0 — 11° lediglich
6,50 m, obwohl der Unterschied zwischen einem mit 11 und einem mit 12° geneigten Dach
fur einen objektiven Dritten nicht zu erkennen ist. Damit scheiden auch Beeintrachtigungen
der Nachbarbebauung aus.

Diese unterschiedlichen Regelungen der Firsthohen haben in der Vergangenheit in Einzelfal-
len dazu gefiihrt, dass Bauherren einerseits aus architektonischen Griinden ein Flachdach
errichten wollten, andererseits zur Realisierung des gewinschten Wohnraums jedoch eine
Firsthohe von mehr als 6,50 m bendtigten. Um dies zu erreichen, wurde dann ein mit 12°
geneigtes Dach errichtet und die Dachkonstruktion anschlieBend — baurechtlich zulassig —
mit einer entsprechend hohen Attika umgeben, um nach auf3en den visuellen Eindruck eines
Flachdaches zu vermittein.

Die Folge waren hoéhere Baukosten und das eigentlich angestrebte Ziel, eine zu hohe Be-
bauung im aufsteigenden Mauerwerk gegeniber den Nachbargrundstiicken zu vermeiden,
nicht erreicht.

Um diesen unndétigen Aufwand zu vermeiden und eine stadtebaulich vergleichbare Bebau-
ung zu ermdglichen, sollte die Firsthéhe fur Flach- und flachgeneigte Dacher bis einschliel3-
lich 11° Dachneigung auf 8,00 m erweitert werde

c) Traufhhdhen

Letztlich wird korrespondierend mit den beiden vorgenannten Anderungsvorschlagen auch
eine generelle Anhebung der Traufhéhe auf 6,50 m empfohlen.

Dafur spricht, dass in der Vergangenheit bereits eine Nebentraufe mit 6,50 m fur 50 % der
Gebaudelange gestattet und fur zwei Teilbereiche héhere Traufen — 6,50 m bzw. 7,50 m -
zugelassen wurden. Durch die Anhebung der Traufhohe auf generell 6,50 m wurde die be-

8



stehende Regelung zur Statthaftigkeit einer Nebentraufe in der Textfestung Nr. Il. 2.3 der
bauordnungsrechtlicen Vorgaben tberflissig und konnte ersatzlos gestrichen werden.

Diese Chancen sollte daher insgesamt fiir das gesamte Gebaude und das komplette Plan-
gebiet erdffnet werden, um die Bebauungs- und Nutzungsmdéglichkeiten zu verbessern.

3.5 Letztlich wurden die unter Ziffer lll geregelten landespflegerischen Festsetzungen um
einen Hinweis auf die Beachtung der aktuell beschlossenen Satzung der Stadt Montabaur
Uber die Gestaltung der Freiflichen bebauter Grundstiicke — Schottergartenverbotssatzung —
erganzt.

4. Abwéagung nachbarlicher Belange

4.1 Fuhrt — wie im vorliegenden Fall - eine Plandnderung dazu, dass Nachbargrundstiicke in
anderer Weise als bisher genutzt werden dirfen, so gehdren die Interessen der Nachbarn an
der Beibehaltung des bestehenden Zustandes ebenfalls grundsatzlich zum notwendigen
Abwéagungsmaterial. Die ortsrechtlichen Festsetzungen begriinden regelmaRig ein schutz-
wurdiges Vertrauen darauf, dass Veranderungen, die sich fir die Nachbarn nachteilig aus-
wirken kénnen, nur unter Bericksichtigung ihrer Interessen vorgenommen werden. Aller-
dings bedeutet die Annahme der Abwéagungsbeachtlichkeit nachbarrechtlicher Interessen
nicht, dass sie sich in der Abwégung auch durchsetzen.

In diesem Zusammenhang ist auch deutlich daraufhin zu weisen, dass planerische Vorstel-
lungen, auch wenn sie in sich in einem Plan verfestigt haben, nicht ,in Stein gemeifelt* sind.
Sie unterliegen erfahrungsgemaf haufig einem nachtraglichem Wandel, sei es, dass sich die
planerischen oder politischen Zielvorstellungen oder die Interessen der Gemeinde bzw. der
Planbetroffenen sich andern.

4.2 Eine Beeintrachtigung relevanter nachbarlicher Belange ist durch die geplanten Ande-
rungen — Anpassung des Bezugspunktes zur Ermittlung der Firsthbhe, die Zulassung einer
zweigeschossigen, maximal 7,50 m hohen Flachdachbebauung auf dem Grundstick des
Kindergartens sowie die generellen Anderungen beziglich der Anzahl der zulassigen Vollge-
schosse und der Trauf/Fristhohen - grundsatzlich nicht zu erwarten, da die durch die Lan-
desbauordnung vorgegebenen Abstandsflachen nach wie vor in vollem Umfang eingehalten
werden muissen und daher die gesetzlichen Anforderungen an eine ausreichende Belich-
tung, Besonnung und Beluftung voll umfanglich zu beachten sind.

Beachtlich ist auRerdem, dass sich die Anderung des Bezugspunktes nicht auf alle Gebau-
de- und Dachformen gleichermal3en auswirkt, sondern insbesondere nur bei Staffelgeschos-
sen und vergleichbar gegliederten Vorhaben sowie bei Hausern mit Satteldachern zu einer
geringfugigen Anhebung der faktischen Firsthdhe fihren kann.

Dabei ist zu weiterhin zu berticksichtigen, dass die Vorgaben zur Dachneigung (0 — 18°) und
der zulassigen Firsthohe fur Dachneigungen ab 12° unverandert bleiben.

Hinzu kommt, dass das Grundstiick des Kindergartens nur in einem Teilbereich unmittelbar
an die Wohnbebauung angrenzt, da die Parzelle ansonsten von zwei Fu3wegen, der Stralie
Sonnenring sowie den Kinderspielplatz eingerahmt wird. Dadurch ergeben sich zwischen
den einzelnen Baufenstern Abstandsflachen von 8 — 11 m, was zu einer weiteren Minimie-
rung moglicher subjektiver Betroffenheiten fihrt.



5. Erweiterung der Uberbaubaren Flache auf dem Grundstiick Himmelfeld 71

Die Erweiterung der tUberbaubaren Flache fur ein Grundstiick entspricht dem Grundsatz In-
nen- vor AufRenentwicklung sowie dem stadtebaulichen Bebauungskonzept.

6. Die sonstigen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen blieben unberihrt und
gelten unverandert fort.

7. Vereinfachtes Verfahren

Werden durch die Anderung eines Bebauungsplanes u.a. die Grundziige der Planung nicht
beruhrt, kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren nach 8 13 BauGB anwenden, wenn
die Zulassigkeit von Vorhaben nach der Anlage 1 zum Gesetz lber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG) nicht vorbereitet oder begriindet wird und keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 VI Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

7.1 Durch die VII. Anderung des Bebauungsplanes ,Himmelfeld“ wird weder ein Vorhaben
nach der Anlage 1 zum UVPG vorbereitet oder begriindet noch liegen Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 VI Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgdter vor.

7.2 Es stellt sich daher die Frage, ob durch die Plananderung die Grundziige der Planung
beruhrt werden:

7.2.1 Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 9. Marz 1990 - BVerwG 8 C 76.88 -
zu der Frage, wann die Grundziige der Planung tangiert sind, entschieden:

“Gemeint sind damit Abweichungen, die deshalb von minderem Gewicht sind, weil sie nur
den - gleichsam formalen - Festsetzungsinhalt treffen, nicht hingegen auch das, was an
Planungskonzeption diese Festsetzung tragt und damit den fiir sie wesentlichen Gehalt be-
stimmt. Solche Abweichungen von minderem Gewicht sollen die RechtmaRigkeit der Her-
stellung einer ErschlieBungsanlage nicht beseitigen, ebenso wie ihretwegen planungsrecht-
lich nur ein vereinfachtes Planadnderungsverfahren stattzufinden braucht und bebauungs-
rechtlich die Erteilung einer Befreiung in Betracht kommt. Ob eine Abweichung von in die-
sem Sinne minderem Gewicht ist, beurteilt sich nach dem im Bebauungsplan zum Ausdruck
gekommenen planerischen Wollen. Bezogen auf dieses Wollen darf der Abweichung vom
Planinhalt keine derartige Bedeutung zukommen, dass die angestrebte und im Plan zum
Ausdruck gebrachte stadtebauliche Ordnung in beachtlicher Weise beeintrachtigt wird. Die
Abweichung muss - soll sie mit den Grundziigen der Planung vereinbar sein - durch das
planerische Wollen gedeckt sein; es muss - mit anderen Worten - angenommen werden
konnen, die Abweichung liege noch im Bereich dessen, was der Planer gewollt hat oder
gewollt hatte, wenn er die weitere Entwicklung einschlie3lich des Grundes flur die Abwei-
chung gekannt hatte.”

7.2.2 Mit Beschluss vom 15.03.2000 — 4 B 18/00— wurde diese Rechtsprechung bestétigt.
7.2.3 Grundzige der Planung

7.2.3.1 In standiger Rechtsprechung — zuletzt OVG des Landes Sachsen — Anhalt — 2. Se-
nat — hat mit Urteil vom 19.06.2008 — 2 K 264/06 — wurden zur Frage, wann die Vorausset-
zungen zur Durchfihrung eines vereinfachten Verfahrens vorliegen, folgende Ausfilhrungen
getroffen:

Der Begriff ,Grundziige der Planung“ bezieht sich auf den jeweiligen Bebauungsplan, der
geédndert oder erganzt werden soll (Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 13
RdNr. 18). Nach der Rechtsprechung des BVerwG (vgl. Beschl. v. 15.03.2000 — 4 B 18.00 —,
BauR 2001, 207, m. w. Nachw.) braucht nach diesem Merkmal nur ein vereinfachtes
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Plananderungsverfahren stattzufinden, wenn die Anderung das der bisherigen Planung zu-
grunde liegende Leitbild nicht verandert, wenn also der planerische Grundgedanke erhalten
bleibt. Abweichungen von minderem Gewicht, die die Planungskonzeption des Bebauungs-
plans unangetastet lassen, beriihren die Grundziige der Planung nicht.

,Ob eine Abweichung in diesem Sinne von minderem Gewicht ist, beurteilt sich nach dem im
Bebauungsplan zum Ausdruck kommenden planerischen Willen der Gemeinde. Die dem
konkreten Bebauungsplan eigene Konzeption der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung
muss in ihrem grundsatzlichen Charakter unangetastet bleiben. Die Konzeption des Bebau-
ungsplanes ergibt sich aus der Gesamtheit und der Zusammenschau der bestehenden pla-
nerischen Festsetzungen, in denen der planerische Wille der Gemeinde zum Ausdruck
kommt. Im Allgemeinen wird man davon ausgehen kénnen, dass die planerische Grundkon-
zeption nicht beruhrt wird, wenn sich die Plandnderung oder Planerganzung nur auf Einzel-
heiten der Planung beziehen — Krautzberger a.a.O. -.

Letztlich kommt es immer auf die konkreten Verhéltnisse des Einzelfalls an, insbesondere
auf das der Planung zu Grunde liegende Leitbild. Dieses wird insbesondere dann nicht tan-
giert, wenn die fraglichen Anderungen oder Erganzungen nur den — gleichsam formalen —
Festsetzungsinhalt betreffen, nicht hingegen auch das, was an Plankonzept diese Festset-
zungen tragt und damit den fur sie wesentlichen Inhalt bestimmen — Krautzberger a.a.O.,
Rd.Nr. 21 --.

Unter Beachtung der vorgenannten Grundsétze wurden folgende Regelungen von den
Obergerichten in letzten Jahren als rechtméfig angesehen:

7.2.3.2 Die Umwandlung eines allgemeinen Wohn- in ein Mischgebiet mit Anderungen der
Grundflachen — sowie der Baumassenzahl sind in einem vereinfachten Verfahren zulassig. -
Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 24. Oktober 2013 — 1 N 12.2436 —, juris —,

7.2.3.3 Die Anpassung der Festsetzungen eines Bebauungsplanes an ein Einzelhandels-
konzept ist im vereinfachten Verfahren statthaft - Oberverwaltungsgericht fir das Land Nord-
rhein-Westfalen, Urteil vom 29. Januar 2013 — 2 D 102/11.NE —, juris, BVerwG, Beschluss
vom 19. Dezember 2013 — 4 BN 23/13 —, juris-

7.2.3.4 Die Anderung der Geschossflachenzahl ist ebenfalls im vereinfachten Verfahren
mdoglich - Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz, Urteil vom 20. Januar 2011 — 1 C
11082/09 —, juris —

7.2.3.5 Die Zulassung niedrigerer Dachneigungen und — auf einer Teilflache — der Festset-
zung einer jeweils 2 m héheren Trauf- und Firsthohe beruhrt nicht die Grundziige der Pla-
nung.

(Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz, Urteil vom 28. Juni 2016 — 1 C 10678/15 —, Rn.
20, juris)

7.2.3.6 Gemessen daran beriihrt die von den Antragstellern hierfir herangezogene Ande-
rung des Verbots von Nebenanlagen sowie Garagen und Stellplatzen die Grundziige der
Ursprungsplanung nicht.

Fur die weiteren Anderungsfestsetzungen zur Hauptfirstrichtung und zur Dachform ist
erst recht nicht ersichtlich, dass sie die Grundzuge der Planung betreffen, da sie nur
untergeordnete Bedeutung haben.

(Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz, Urteil vom 10. Februar 2021- 8 C
10417/20.0VG —, Rn. 41, juris)
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7.2.3.7 Unter Berucksichtigung dieser MalRgaben handelt es sich vorliegend nicht nur um
eine geringfugige Anderung der bisherigen Planung, sondern die Festsetzungen zum Maf3
der baulichen Nutzung im jetzigen Gl 5 wurden grundlegend geandert. Mit der Vergrof3erung
der maximal zulassigen Wandhohe um 50 Prozent von 9 m auf 13,5 m, sowie der Anderung
der offenen Bauweise, die nach § 22 Abs. 2 Satz 1 und 2 BauNVO nur Gebaude mit einer
Lange von 50 m zugelassen hat, zu einer abweichenden Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauN-
VO, bei der nunmehr Gebaude mit unbeschrankter Lange erlaubt sind, ist der Rahmen der
Geringfugigkeit Gberschritten, denn die Bebauung nimmt damit eine andere Gestalt an.
(Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 16. Februar 2021 — 15 N 19.923 —, Rn. 24,
juris)

7.3 Die Anwendung dieser von Literatur und Rechtsprechung entwickelten Grundsatze auf
das anhangige Verfahren fuihrt zu folgendem Ergebnis:

- Die grundlegenden planerischen Vorgaben in Bezug auf die Art der baulichen Nutzung mit
der Einteilung des Plangebietes in ein reines bzw. allgemeines Wohnge-
biet/Gemeinbedarfsflache Kindergarten, der Grund- und Geschossflachenzahl usw. sowie
das ErschlieBungssystems bleiben unverandert.

Die Anpassung der Regelung zum Bezugspunkt ohne eine Veréanderung der eigentlichen
Hohenfestsetzungen betrifft zum einen grundsatzlich nur noch die wenigen freien Grundstu-
cke im Plangebiet — etwa 15 — und fuhrt auBerdem nur fir bestimmte Dach- und Bauformen
zu geringfugigen Veranderungen der Firsthohe.

Die erstmalige Zulassung einer zweigeschossigen Bebauung betrifft nur einen Teilbereich,
da diese Vorgabe bereits in einem anderen Plangebietsteil getroffen worden war. Hinzu
kommt, dass die ergdnzende hdéhenbestimmende Regelung der Firsthéhe nur flir Gebaude
mit Dachneigungen von 0 — 11° um lediglich 1,50 m von 6,50 m auf 8,00 m — also lediglich
um rund 20 % - angehoben wurde und fur Gebaude mit Dachneigungen von 12 — 18° unver-
andert bleibt.

Auch die Traufhthe von 6,50 m konnte bisher schon auf einer Gebaudelange von 50% reali-
siert werden, was jetzt auf die gesamte Hauslénge erweitert wurde.

Ansonsten gilt die um einen Meter angehobene Firsthéhe ausschlieZlich nur fur das Kinder-
gartengrundstiick/ die Gemeinbedarfsflache. Eventuelle Auswirkungen beschranken sich
daher auf einen sehr kleinen und konkret abgegrenzten Teil des Plangebietes und werden
aullerdem durch die Lage der Parzelle zwischen Stral3en, Wegen und einem Kinderspiel-
platz weiter minimiert.

Die Erweiterung der Gberbaubaren Flache fur ein Grundstiick entspricht dem Grundsatz In-
nen- vor Aulienentwicklung sowie dem stadtebaulichen Bebauungskonzept.

Zusammengefasst kann festgestellt werden, das der Planinhalt und die vorgesehenen An-
passungen noch im Bereich dessen liegen, was der Planer gewollt hat oder gewollt hatte,
wenn er die weitere Entwicklung einschlielich des Grundes fur die Abweichung gekannt
hatte. Insbesondere wird das urspriingliche planerische Leitbild nicht grundlegend veréandert,
sondern lediglich fortgeschrieben, angepasst und konkretisiert.

7.4 Da die Voraussetzungen fur die Durchfiihrung des vereinfachten Verfahrens nach § 13

BauGB vorliegen, wird auf die Erstellung eines Umweltberichts und die Durchfihrung der
Umweltprifung abgesehen.
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Um die Beteiligungsrechte der Offentlichkeit und der Fachbehdrden nicht zu schmalern, wird
die vorgezogenen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemaR 88 3 | und 4 | BauGB
vorgenommen. Dieses erste Beteiligungsverfahren wurde in der Zeit vom 28.02. —
01.04.2022 durchgefihrt, so dass die Offenlage als nachster Verfahrensschritt zu beschlie-
Ben ist.

Diese wurde in der Zeit vom 18.07. — 19.08.2022 absolviert. Aufgrund einer beantragten Er-
weiterung einer grundstiicksbezogenen Uberbaubaren Flache und der damit verbundenen
Notwendigkeit, die zeichnerischen Festsetzungen anzupassen, ist eine erneute Offenlage
nach § 4 a lll BauGB erforderlich.

Die erneute Offenlage fand dann vom 27.02. — 31.03.2023 statt. Aufgrund der Anregungen
der Pledoc, Essen, erfolgte lediglich eine klarstellende Bestandsanpassung eines Teils der
bereits in der Planzeichnung Glbernommenen Leitungstrasse. Diese punktuelle Anderung lost
kein Erfordernis einer erneuten Offenlage aus, so dass die VII. Anderung des Bebauungs-
planes ,Himmelfeld“ mit dem Satzungsbeschluss beendet werden kann.

Aufgrund der dann vorgelegten Befreiungsantrage wurde dann der Satzungsbeschluss auf-
gehoben, Begriindung und Textfestsetzungen erganzt und eine erneute Offenlage nach § 4
a lll BauGB mit dem erweiterten Planinhalt beschlossen. Diese wurde in der Zeit vom
11.03. — 12.04.2024 durchgefiihrt. Die vorgetragenen Anregungen fihrten nicht zu ei-
ner Anderung der textlichen und/oder zeichnerischen Festsetzungen, sondern ledig-
lich zu einer Erganzung der Hinweise, so dass das Verfahren mit dem Satzungsbe-
schluss beendet werden kann.
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