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Per Mail

Gemeinde Havixbeck - B-Plan ,Erweiterung Wohnpark Habichtsbach

Sehr geehrte Frau Petermann,

in der vorbezeichneten Angelegenheit kommen wir zuriick auf Ihre Anfrage vom 15.2.2024

und unser anschlieBendes Telefonat.

In unserem Telefonat hatten wir darliber gesprochen, dass der Vorsitzende des 7. Senats
der Oberverwaltungsgerichts Miinster im Rahmen einer miindlichen Verhandlung darauf
hingewiesen hat, dass der Senat den Bebauungsplan ,Erweiterung Wohnpark
Habichtsbach“ fiir insgesamt unwirksam halte. Die Festsetzung zur Firstrichtung sei
jedenfalls wegen mangelnder Bestimmtheit (quadratischer Grundriss, unterschiedliche

Grundrisse der zwei zugelassenen Geschosse) unwirksam.
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Der besagte Bebauungsplan enthélt folgende ,Festsetzungen gem. § 86 BauO NRW* zur

Stellung baulicher Anlagen:

,Es sind nur die in der Planzeichnung festgesetzten Hauptfirstrichtungen zulassig.
Die Hauptfirstrichtung ist der langeren Mittelachse des Hauptbaukorpers
gleichzusetzen. Fir untergeordnete Bauteile sind abweichende Firstrichtungen

zulassig.“

Sie hatten uns in unserem Telefonat auch berichtet, dass der spater beschlossene
Bebauungsplan ,2. Erweiterung Wohnpark Habichtsbach® eine &hnliche textliche
Festsetzung beinhaltet. Der Wortlaut der dort getroffenen Festsetzung ist identisch mit
der Festsetzung des Bebauungsplans ,Erweiterung Wohnpark Habichtsbach®“ und wurde

um den folgenden Satz 3 erganzt:

,Die Bezugshohe des mallgeblichen Hauptbaukoérpers ist die Mittelachse des

1. Obergeschosses. “

Vor diesem Hintergrund hat sich die Frage ergeben, ob der vom 7. Senat bezeichnete
Bestimmtheitsmangel durch diese Erganzung behoben wurde (dazu 1.) und - wenn nicht
- wie eine gestalterische Festsetzung der Hauptfirstrichtung hinreichend bestimmt
formuliert werden kann (dazu 2.). Daran knlipft die Folgefrage an, welche Anforderungen

die Begriindung insoweit zu erfiillen hat (dazu 3.).

1. Zur hinreichenden Bestimmtheit der Festsetzung

Die Erganzung beseitigt den vom 7. Senat bezeichneten Bestimmtheitsmangel nicht.

Insofern erschliel3t sich zunachst einmal nicht, warum die Festsetzung an die ,Bezugshdhe

des maRgeblichen Hauptbaukorpers“ anknipft. Bezugshdhen (oder Bezugspunkte) werden
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Ublicherweise fiir Hohenfestsetzungen festgelegt. Eine Hohenfestsetzung ist mit der

gestalterischen Festsetzung der Hauptfirstrichtung jedoch nicht verbunden.

Zudem lasst die gewahlte Formulierung ,Mittelachse des 1.
Obergeschosses" Interpretationen dahingehend zu, welche Mittelachse dieses Geschosses
malgeblich sein soll. Dem Wortlaut nach kénnte sowohl die langere als auch die kiirzere
Mittelachse des ersten Obergeschosses mageblich sein. Darliber hinaus differenziert die
Festsetzung nicht hinreichend zwischen ein- und zweigeschossigen Gebauden. Durch die
Bezugnahme auf das ,1. Obergeschoss” trifft die Festsetzung fiir eingeschossige Gebaude
mithin keine Aussage. Da Gebadude nach den (ibrigen Festsetzungen des Bebauungsplans
jedoch nicht im gesamten Geltungsbereich des Plans zwingend zweigeschossig errichtet
werden miissen, ware eine differenzierende Formulierung angezeigt. Bei alledem ist
weiterhin offen, wie mit quadratischen Gebduden zu verfahren ist. Bei ihnen ist eine

langere Mittelachse naturgemaf nicht zu ermitteln.

Vor diesem Hintergrund ist es empfehlenswert, auf den 3. Satz in der gestalterischen Nr.

1 des Bebauungsplans ,2. Erweiterung Wohnpark Habichtsbach“ zu verzichten.

2. Formulierungsvorschlag

Die Kritik des 7. Senats kniipft offenbar an den zweiten Satz der gestalterischen Festsetzung
zur Stellung baulicher Anlagen an. Insofern ist es ratsam, auch diesen Satz ersatzlos zu
streichen. Ohne diesen Satz ware die gestalterische Festsetzung hinreichend bestimmt und
wirde keine Zweifel im Hinblick auf quadratische Gebdude und Gebiude mit

unterschiedlichen Grundrissen der zwei zuldssigen Vollgeschosse begriinden.

Die Festsetzung kdnnte dann wie folgt formuliert werden:

,Es sind nur die in der Planzeichnung festgesetzten Hauptfirstrichtungen zulassig.

Flr untergeordnete Baukoérper sind abweichende Firstrichtungen zulassig. “
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Im Fall des Bebauungsplans ,Erweiterung Wohnpark Habichtsbach“ ist dariiber hinaus eine
Aktualisierung der Rechtsgrundlage erforderlich. Die Rechtsgrundlage flr gestalterische
Festsetzungen zur Stellung baulicher Anlagen ist mittlerweile unter § 89 BauO NRW zu

finden.

Bei alledem ist zu beachten, dass auch die zeichnerischen Festsetzungen zur zuldssigen
Hauptfirstrichtung keinen Bestimmtheitsbedenken begegnen dirfen. Insbesondere auf
Eckgrundstiicken dirfen die zeichnerischen Festsetzungen nicht offen lassen, wie die
zuldssige Hauptfirstrichtung verlauft (hierzu: Oberverwaltungsgericht fir das Land

Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 13. Dezember 2011 - 10 D 72/09.NE -, Rn. 64, juris).

Insofern ist zu empfehlen, in der Planzeichnung des Bebauungsplans ,Erweiterung
Wohnpark Habichtsbach” an zwei weiteren Stellen eine ,Abgrenzung unterschiedlich
festgesetzter Hauptfirstrichtungen“ vorzusehen. Das betrifft zum einen das Eckgrundstiick
»+Am Roggenkamp 19“ (hier fehlt offenbar eine Abgrenzung entlang der 6stlichen Grenze
des Grundstiicks) und zum Anderen das von der StraRe ,Im Schnetterken“ umrandete
Geviert (hier verlaufen die innerhalb des Gevierts festgesetzten Hauptfirstrichtungen -

soweit ersichtlich - nicht parallel).

3. Anforderungen an die Begriindung

Nach § 89 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW koénnen die Gemeinden durch Satzung o&rtliche
Bauvorschriften erlassen Uber besondere Anforderungen an die duBere Gestaltung
baulicher Anlagen. Ortliche Bauvorschriften kénnen auch durch Bebauungsplan erlassen
werden, § 89 Abs. 2 Satz 1 BauO NRW. Somit kann die Hauptfirstrichtung eines Gebaudes
in einem Bebauungsplan als gestalterische Festsetzung gemaRk § 89 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW
wirksam festgesetzt werden. Eine solche Festsetzung muss jedoch von einer
gestalterischen Absicht getragen sein. Diese erfordert ein nachvollziehbares planerisches

Konzept fir die Ausgestaltung eines bestimmten Bereichs.



WOLTER HoOPPENBERG

Ortsgestaltungssatzungen sind im Hinblick auf die Eigentumsgarantie unbedenklich, wenn
sie auf sachgerechten Erwagungen beruhen und eine angemessene Abwagung der Belange
des Einzelnen und der Allgemeinheit erkennen lassen. Sachgerechte Erwagungen sind
zumindest dann gegeben, wenn sie auf ein gestalterisches Konzept zurlickzufiihren sind.
Nur so lasst sich eine willkiirliche Baugestaltung und somit ein willktrlicher Eingriff in Art.
14 Abs. 1 Satz 1 GG vermeiden (VG Disseldorf, Urteil vom 30.1.2012 - 25 K 3310/11 -, juris
Rn. 28).

Welches gestalterische Konzept den Planungen der Gemeinde Havixbeck zugrunde liegt,
lasst sich der Begrindung zum Bebauungsplan ,Erweiterung Wohnpark
Habichtsbach®“ nicht ausdriicklich entnehmen. So enthdlt das Kapitel 3.7 ,Bauliche
Gestaltung” zwar Erlauterungen zu den Festsetzungen in Bezug auf die Dachform. Welche
Erwagungen hinter den Festsetzungen der Hauptfirstrichtung stehen, erlautert das Kapitel

jedoch nicht.

Im Einzelfall kann es unschadlich sein, wenn das gestalterische Konzept nicht ausdriicklich
in dem Bebauungsplan festgehalten ist. So hat sich das Verwaltungsgericht Disseldorf
etwa in der o.g. Entscheidung auf den Standpunkt gestellt, dass dem Konzept, das die
Gemeinde in dem entschiedenen Fall verfolgte, erkennbar die Absicht zugrunde liege, ein
moglichst harmonisches AuBeres des Baugebiets zu erzeugen. Dies sei insbesondere
deshalb mdglich, weil es sich um die Planung eines Neubaugebiets handele. Ein solches
Konzept sei grundsatzlich nicht zu beanstanden. Solche generellen Festsetzungen miissten
den Gemeinden auch in Anbetracht von Art. 28 Abs. 2 GG zugestanden werden, da es sich
bei der Gestaltung des Ortsbildes um eine Angelegenheit der ortlichen Gemeinschaft
handele. Unerheblich sei dabei die Tatsache, dass dieses Konzept nicht ausdriicklich in
einem Bebauungsplan festgehalten sei. Auch wenn es zweckmaBig sein mag,
baugestalterische Absichten deutlich zu machen, sei dies nicht Voraussetzung fiir die

Wirksamkeit der ortsgestalterischen Festsetzung, sofern nur ein baugestalterisches
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Konzept sich nach den naheren konkreten Umstanden erkennen lasse (VG Disseldorf,

a.a.0., juris Rn. 28).

Vor diesem Hintergrund ist es ratsam, die Begriindung um Erwagungen zu der
gestalterischen Festsetzung zu ergianzen. Denkbar ware etwa folgende Erganzung nach

dem ersten Satz im Kapitel 3.7:

,Die Festsetzungen der Hauptfirstrichtungen erfolgen zu dem Zweck, ein moglichst

harmonisches AuReres des Baugebiets zu erzeugen.

Die Begriindung zum Bebauungsplan ,Wohnpark Habichtsbach Il wird hingegen bereits
den soeben geschilderten Anforderungen der Rechtsprechung gerecht. Im Kapitel 3.7. der
Begriindung ist ausdriicklich festgehalten, dass sich die Festsetzungen zur baulichen
Gestaltung aufgrund des direkten raumlichen Bezugs an denen des Bebauungsplanes
,Erweiterung Wohnpark Habichtsbach® orientieren. So werde sichergestellt, dass eine

einheitliche hochwertige Gestaltung der Wohnquartiere erfolgt.
1l.

Mit Blick auf das weitere Vorgehen kénnen die vorgeschlagenen Modifikationen bzw.
Streichungen in den gestalterischen Festsetzungen der Bebauungsplane ,Erweiterung
Wohnpark Habichtsbach“ und ,2. Erweiterung Wohnpark Habichtsbach“ im Rahmen eines
erganzenden Verfahrens nach § 214 Abs. 4 BauGB vorgenommen werden. Insofern ist eine
rickwirkende Inkraftsetzung in Betracht zu ziehen. Das ergdnzende Verfahren darf auch
vorsorglich in Gang gesetzt werden (BVerwG, Urteil vom 29.1.2009 - 4 C 16/07 -, BVerwGE
133, 98-118, Rn. 31). Mit der Einleitung eines erganzenden Verfahrens ist somit nicht das
Eingestandnis verbunden, dass der urspriinglich beschlossene Bebauungsplan unwirksam

ist.

Um den Priifungsaufwand der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Giberschaubar zu halten, diirfte es sich jedenfalls anbieten, im Rahmen der Offenlage die
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Anderungen im Vergleich zur urspriinglichen Fassung kenntlich zu machen und mit dem

Hinweis zu versehen, dass die Planung im Ubrigen unverindert geblieben ist.
Bei Riickfragen stehen wir selbstverstandlich jederzeit gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriiBen

S &V‘ ELL\{, é‘(o NNO VA
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