VG Minchen, Urteil v. 27.07.2021 - M 1 K 19.4109

Titel:
Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans zur H6henkote

Normenkette:
BauGB § 31 Abs. 2

Leitsatz:

Bei den Festsetzungen zur maximal zulassigen Oberkante des fertigen FuRbodens (Hohenkote) handelt es
sich um einen tragenden Grundsatz des Planungskonzepts, wenn der Bebauungsplan fiir samtliche
Parzellen der Grundstiicke Festsetzungen zur Héhenkote enthalt und die Gemeinde damit deutlich gemacht
hat, dass dem gesamten Baugebiet eine planerische Festlegung beigemessen werden soll. (Rn. 21)
(redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Verstol} gegen Festsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplans, Anspruch auf Befreiung von den
Festsetzungen des Bebauungsplans (verneint), Grundziige der Planung, Befreiung, Bebauungsplan,
Planungskonzept

Rechtsmittelinstanz:
VGH Minchen, Beschluss vom 14.01.2022 — 1 ZB 21.2577

Tenor
|. Die Klage wird abgewiesen.
Il. Die Klager tragen die Kosten des Verfahrens.

Ill. Die Kostenentscheidung ist vorlaufig vollstreckbar. Die Klager durfen die Vollstreckung durch
Sicherheitsleistung oder Hinterlegung abwenden, wenn nicht der Beklagte vorher Sicherheit in Hohe des
jeweils zu vollstreckenden Betrags leistet.

Tatbestand

1

Die Klager begehren die Erteilung einer Baugenehmigung flir das von ihnen bereits errichtete
Einfamilienhaus mit Doppelgarage auf dem Grundstuick FINr. 113/19 Gem. ... unter Befreiung von der im
Bebauungsplan festgesetzten Hohenkote.

2

Die Klager sind Miteigentimer des mit einem Einfamilienhaus mit Doppelgarage bebauten Grundstucks ...
in ... (vor Zerlegung des Flurstiicks 113 ehemals Parzelle 5 auf dem Grundstlck FINr. 113, Gemarkung ...
), das im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,...-Ort“ aus dem Jahre 1976 liegt. Durch die 15. Anderung
des Bebauungsplans setzte die Gemeinde G ... fir jedes Grundstlick im Geltungsbereich maximale
Hoéhenkoten fest. In der Begriindung zur 15. Anderung ist ausgefiihrt, dass dies erforderlich sei, um die
Bebauung an das natlirliche Gelandeniveau auf den Grundstiicken FINr. 113, FINr. 113/12, FINr. 113/13
und FINr. 113/14 anzupassen und einen zu gro3en Niveauunterschied zu der bereits bestehenden,
nordlichen Bebauung zu vermeiden. Fir das klagerische Grundstick liegt diese bei 486,71 m i. NN. Eine
nachtragliche Uberpriifung am 8. November 2016 ergab, dass das klagerische Geb&ude eine Héhenkote
von 487,19 m 0. NN - und damit eine um 0,48 m G. NN hohere - Héhenkote aufweist. Flr das
Nachbargrundstick FINr. 113/14 betragt die im Bebauungsplan festgesetzte Hohenkote 486,73 m U. NN.
Das Nachbargebaude, das vor der 15. Anderung des Bebauungsplans errichtet wurde, hélt diese
Hohenkote nicht ein.

3

Bereits am 7. September 2015 hatten die Klager erstmals einen Bauantrag zur Errichtung eines
Einfamilienhauses mit Doppelgarage samt Antrag auf Befreiung von der Festsetzung des Bebauungsplans
hinsichtlich der Hohenkote gestellt. In der Sitzung des Bauausschusses vom 24. September 2015 erteilte



die Gemeinde G ... ihr Einvernehmen zur Befreiung vom Bebauungsplan. Mit Schreiben vom 4. November
2015 teilte das Landratsamt ... (im Folgenden: Landratsamt) den Klagern mit, dass es beabsichtige, den
Bauantrag abzulehnen, da die Uberschreitung der Hohenkote die Grundziige der Planung beriihre und eine
Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes deshalb, auch im Hinblick auf die Schaffung eines
Bezugsfalls, nicht in Betracht komme.

4
Infolgedessen nahmen die Klager am . Mai 2016 den Bauantrag vom 21. September 2015 zurlck. Das
Landratsamt sprach jedoch eine Duldung fiir das bereits errichtete Gebaude aus.

5

Unter dem 10. Juli 2018 reichten die Klager im Zuge eines Zivilrechtsstreits gegen die Baufirma erneut
einen Antrag auf Erteilung einer Baugenehmigung unter Erteilung einer Befreiung von der Festsetzung tber
die Héhenkote ein. Hierzu erteilte die Gemeinde mit Beschluss vom 21. August 2018 erneut ihr
Einvernehmen.

6

Am 16. Juli 2019 lehnte das Landratsamt nach Anhorung die Erteilung der beantragten Baugenehmigung
durch Bescheid ab. Das Vorhaben widerspreche den Festsetzungen des Bebauungsplans lGber die
Hohenkote. Eine Befreiung von den Festsetzungen kénne nicht erteilt werden, da die Grundzuge der
Planung wesentlich berihrt wiirden.

7
Mit Schriftsatz vom ... August 2019, eingegangen bei Gericht am 13. August 2019, haben die Klager,
vertreten durch ihren Bevollmachtigten, Klage erhoben mit den Antragen,

8
1. Der Bescheid des Landratsamtes ... vom 16.07.2019 wird aufgehoben.

9
2. Das Landratsamt ... - Baugenehmigungsbehdérde - wird verpflichtet, den Bauantrag vom 10.07.2018 unter
Beachtung der Rechtsauffassung des Gerichts neu zu bescheiden.

10

Es bestehe ein Anspruch auf Befreiung von den Festsetzungen der 15. Anderung des Bebauungsplans ,....-
Ort* vom 11. Februar 2007 hinsichtlich der Hohenkote. Der Bescheid des Landratsamts vom 16. Juli 2019
sei unzureichend begriindet worden. Die Behdrde habe lediglich allgemein zu dem Vorhaben vorgetragen,
ohne auf die konkreten Besonderheiten des Verfahrens einzugehen. So sei nicht auf die erteilte
Zustimmung der Gemeinde ... zu der Befreiung unter Beriicksichtigung der Planungshoheit sowie auf die
Beweggriinde fiir die konkreten Grundziige der Planung in der 15. Anderung des Bebauungsplanes ,,...-Ort
eingegangen worden. Zudem sei aus Planungssicht nicht verstandlich, weshalb eine Duldung der
Bebauung mdglich, die Erteilung einer Genehmigung jedoch unmdglich sei. Bereits im ersten
Baugenehmigungsverfahren habe der Klagervertreter eingehend zu den Planungsgrundlagen und -
grundzuigen Stellung genommen. Danach sei der fiir die Hohenmafie zugrunde zu legende Bezugspunkt an
der AuRenwand des Gebaudes angebracht, der zum Zeitpunkt der Ermittlung der Hohenmale fir das
Wohngebaude der Klager nicht einsehbar gewesen sei, da - laut Begriindung der Klager zum Bauantrag -
an dem zu orientierenden Gebaude Renovierungsarbeiten durchgefiihrt worden seien Die Baufirma habe
keine Kenntnis von der Festsetzung einer abweichenden Héhenkote in der 15. Anderung des
Bebauungsplans gehabt. Sie habe darauf vertrauen kdnnen, dass das im Geltungsbereich der 13.
Anderung des Bebauungsplanes ,....-Ort* erbaute Gebaude auf FINr. 113/14 den in der 15. Anderung des
Bebauungsplans festgesetzten Héhenkoten entspreche. Aus diesem Grunde habe sich die Baufirma am
Nachbargebaude orientiert. Hinsichtlich der Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans sei
nicht nur die Begriindung der 15. Anderung des Bebauungsplanes, sondern auch die Begriindung der 13.
Anderung des Bebauungsplanes heranzuziehen. Die 13. Anderung des Bebauungsplans treffe keine
Aussagen Uber die Hohenkote der im verfahrensgegenstandlichen Abschnitt liegenden Baugrundstiicke.
Dort seien lediglich Lage und Breite der Stral’e thematisiert worden; in den Festsetzungen sei die
Oberkante des fertigen Fulibodens fur Hauptgebaude im Mittel mit maximal 0,35 m Uber der jeweiligen
mafRgebenden Stralenoberkante festgelegt worden. Demnach entsprachen auch Abweichungen der
Hohenlagen der einzelnen Gebaude den Grundziigen der Planung, sofern diese nicht mehr als 0,35 m



betragen. Zudem sei wesentliches Anliegen der Gemeinde im Rahmen der 15. Anderung des
Bebauungsplans gewesen, die nordlich des neuen Baugebiets gelegene, bestehende Bebauung nicht durch
einen zu groRen Hohenunterschied des Grundstticks FINr. 113 zu den nordlich gelegenen Grundstlicken
FINr. 113/5, 113/7, 113/8 und 113/9 optisch zu beeintrachtigen. Das klagerische Grundstiick FINr. 113 habe
bei der Festsetzung mangels unmittelbarer Auswirkung auf die nérdlich des Baugebiets bereits
feststehende Bebauung keine wesentliche Rolle gespielt. Aus diesem Grund habe die Gemeinde einer
Befreiung von den Festsetzungen zugestimmt. Die Baugenehmigungsbehdrde habe diese Entscheidung
der Gemeinde zu akzeptieren und zu vollziehen. Dies bedeute auch, dass die Behoérde sich nicht Gber
Entscheidungen der Gemeinde zur Planungsgrundlage hinwegsetzen konne. Des Weiteren habe das
Landratsamt nicht begrindet, warum die Hohenfestsetzung fir das Baugrundstick ein Grundzug der
Planung sei. Es sei zudem widersprichlich, dass die Hohenfestsetzung fir das Grundstiick der Klager
einen Grundzug der Planung darstelle, wenn die Festsetzung der Hohenkote fir das Nachbargrundstiick
fehlerhaft sei, da dieses Grundstlick im Zeitpunkt der Festsetzung bereits mit einer anderen als der
festgesetzten Hohenkote bebaut war.

11
Der Beklagte beantragt,

12
die Klage abzuweisen.

13

Das Vorhaben widerspreche den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Die Voraussetzungen fir eine
Befreiung seien nicht gegeben, da die Befreiung die Grundzlige der Planung, insbesondere im Hinblick auf
die festgesetzte Hohenfestlegung, berlihre. Die Grundzuge der Planung seien auch deshalb betroffen, da
mit dem Vorhaben eine mdgliche Vorbild- und Folgewirkung fur die Umgebung einhergehe.

14

Am 27. Juli 2021 fand die mindliche Verhandlung statt. Wegen des Verlaufs der miindlichen Verhandlung
wird auf die Niederschrift vom 27. Juli 2021, wegen der weiteren Einzelheiten und des Vorbringens der
Beteiligten im Ubrigen auf die Gerichts- und die beigezogenen Behdérdenakten verwiesen.

Entscheidungsgriinde

15

Die Klage, die darauf gerichtet ist, den Beklagten unter Aufhebung des Ablehnungsbescheids zur Erteilung
der Baugenehmigung zu verpflichten, hat keinen Erfolg, da sie zwar zulassig, aber unbegriindet ist. Die
Ablehnung war rechtmaRig, da den Klagern kein Anspruch auf Erteilung der Baugenehmigung unter
Befreiung der Festsetzungen Uber die Hohenkote zusteht, § 113 Abs. 5 Satz 1 VwGO.

16
1. Die zulassige Klage ist unbegrindet. Die Klager haben keinen Anspruch auf Erteilung der beantragten
Baugenehmigung nach Art. 68 Abs. 1 Satz 1 Hs. 1 BayBO, § 113 Abs. 5 Satz 1 VwGO.

17

Das sich im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans befindende Vorhaben ist nicht
genehmigungsfahig, da es den Festsetzungen des Bebauungsplans ,,...-Ort* hinsichtlich der dort
festgesetzten Hohenkote widerspricht, § 30 Abs. 1 BauGB. Unstreitig weicht das kldgerische Gebaude von
der festgesetzten Héhenkote um 0,48 m ab.

18

Die Klager haben auch keinen Anspruch auf Befreiung von dieser Festsetzung des Bebauungsplans gemaf
§ 31 Abs. 2 BauGB. Danach kann von den Festsetzungen des Bebauungsplans befreit werden, wenn die
Grundziige der Planung nicht berlihrt werden und Griinde des Wohls der Allgemeinheit, einschlieRlich der
Wohnbedurfnisse der Bevolkerung und des Bedarfs zur Unterbringung von Fliichtlingen oder
Asylbegehrenden, die Befreiung erfordern, die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder die
Durchfiihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihren wirde und die
Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

19



Die Erteilung einer Befreiung von der maximal zulassigen Hohenkote berlhrt bereits die Grundziige der
Planung.

20

Was die Grundzlge der Planung sind, hangt von der jeweiligen Planungssituation ab. Entscheidend ist, ob
die Befreiung dem planerischen Grundkonzept zuwiderlauft (Reidt in Battis/Krautzberger/Lohr,
Baugesetzbuch, 14. Auflage 2019, § 31 Rn. 29). Das planerische Grundkonzept ist das als Ausfluss der
gemal Art. 28 Abs. 2 GG verfassungsrechtlich garantierten kommunalen Planungshoheit den Gemeinden
zuzurechnende Gesamtkonzept, das sich in den einzelnen Festsetzungen des Bebauungsplans manifestiert
und bestimmte Planungsziele verfolgt. Die Grundztige der Planung sind insbesondere dann berihrt, wenn
dieselbe stadtebauliche Situation bei allen oder jedenfalls einer groflen Zahl von Grundstlicken gegeben ist,
sodass bei diesen mit derselben Berechtigung eine Befreiung erfolgen kénnte (BayVGH, U.v. 19.10.1988 -
15 B 97.337 - juris Rn. 27).

21

a) Bei den Festsetzungen zur maximal zuldssigen Oberkante des fertigen FulRbodens (H6henkote) handelt
es sich um einen tragenden Grundsatz des Planungskonzepts. Der Bebauungsplan enthalt fir samtliche
Parzellen der Grundstiicke FINr. 113, 113/12, 113/13 und 113/14 Festsetzungen zur Hohenkote gemaf §§
16 Abs. 2 Nr. 4, 18 BauNVO. Damit hat die Gemeinde deutlich gemacht, dass dem gesamten Baugebiet
eine planerische Festlegung beigemessen werden soll.

22

Entgegen der Auffassung des Klagervertreters war Motivation der Gemeinde zur einschlagigen Anderung
des Bebauungsplans nicht lediglich die Vermeidung eines grofteren Niveauunterschieds zur bestehenden
nordlichen Bebauung. Dies stellt nur einen Teil der Begriindung zur 15. Anderung des Bebauungsplans dar.
Der Gemeinde kam es vielmehr gleichermaf3en darauf an, dass sich die Bebauung an das nattrliche
Gelandeniveau auf samtlichen Grundstlicken anpasst, also auch die Bebauung auf dem Grundstlck der
Klager, wie die Begrindung (,und®) zeigt. Unerheblich ist damit die konkrete Lage des klagerischen
Grundsttcks innerhalb des Gebiets. Dieses Ziel konnte nur durch die Festlegung einer maximal zulassigen
Hohenkote fiir samtliche Parzellen des Grundstulicks FINr. 113 erreicht werden.

23

b) Nicht von Belang fiir die Beurteilung des planerischen Grundkonzepts ist die 13. Anderung des
Bebauungsplans, ausgefertigt am 14. Dezember 2004. MaRgeblich fiir die Beurteilung des planerischen
Grundkonzepts der Gemeinde ist allein der planerische Wille der jeweiligen Bebauungsplananderung.
Etwaige vorangegangene Fassungen entfalten keinerlei Wirkung fir die Zukunft, da sich nur in der jeweils
glltigen Fassung des Bebauungsplans die aktuelle planungsrechtliche Motivation der Gemeinde
manifestiert. Jede Anderung eines gliltigen Bebauungsplans stellt gleichzeitig die Anderung eines
bestehenden bzw. die Aufstellung eines neuen planerischen Grundkonzepts dar.

24
c) Entgegen der Ansicht des Klagervertreters fihrt auch der Verweis auf das Nachbargebaude FINr. 113/14
zu keiner anderen Beurteilung.

25

Dies folgt schon daraus, dass das Nachbargebaude bereits unter Geltung der 13. Anderung des
Bebauungsplans errichtet wurde. Der klagerische Einwand, der Bebauungsplan in seiner 15. Anderung sei
funktionslos und damit unwirksam, weil das Nachbargeb&ude die Hoéhenkote der 15. Anderung nicht einhalt,
fuhrt zu keinem Widerspruch zu der Festsetzung. Vielmehr kann dies gerade zur Bestatigung des
planerischen Grundkonzepts herangezogen werden, da die Gemeinde - trotz Kenntnis oder Unkenntnis von
der Situation des Nachbargebaudes - fur sdmtliche Parzellen konkrete Hohenkoten festlegte. Die Baufirma
konnte nicht davon ausgehen, der Bebauungsplan in der 15. Anderung sei unwirksam, da das
Nachbarsgebdude die Hohenkote nicht einhielt. Die Klager als Bauherrn bzw. die anderen am Bau
Beteiligten tragen die Verantwortung fir die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften, Art. 49
BayBO.

26
d) Das Landratsamt als Genehmigungsbehorde war schlieRlich nicht an das Einvernehmen der Gemeinde
gebunden.



27

Die Ansicht des Klagervertreters, dass die Genehmigungsbehérde das von der Gemeinde erteilte
Einvernehmen zu berilicksichtigen habe und sich nicht Giber diese Entscheidung hinwegsetzen kdnne,
verkennt, dass es Aufgabe der Baugenehmigungsbehdrde ist, die jeweiligen rechtlichen Voraussetzungen
zu priufen. Insbesondere hindert das gemeindliche Einvernehmen die Genehmigungsbehdérde nicht. Zwar
kann ohne das erforderliche Einvernehmen der Gemeinde die Baugenehmigung nicht erteilt werden, § 36
Abs. 1 BauGB. Andererseits bedeutet die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens nicht, dass die
Bauaufsichtsbehdrde eine beantragte Genehmigung zwangslaufig erteilen muss. Sie muss vielmehr auch
selbstandig prifen, ob die Genehmigungsvoraussetzungen erflllt sind (,2-Schlissel-Prinzip“) (Reidt in
Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch, 14. Auflage 2019, § 36 Rn. 6; BVerwG, B.v. 16.12.1969 - IV B
121/69). Ausdruck der gem. Art. 28 Abs. 2 GG verfassungsrechtlich garantierten Planungshoheit der
Gemeinde ist der allgemeingultige Bebauungsplan in seiner jeweiligen Fassung und nicht die lediglich
einzelfallbezogene Erteilung des Einvernehmens. Fir eine solche unabhangige Beurteilung durch die
Genehmigungsbehdrde spricht schliellich auch die Méglichkeit der Ersetzung des gemeindlichen
Einvernehmens nach Art. 67 BayBO. Der Moglichkeit der Ersetzung bediirfte es nicht, wenn die
Baugenehmigungsbehodrde an die Entscheidung der Gemeinde gebunden ware.

28

e) Diese planerischen Grundzuge wuirden durch die Erteilung der Baugenehmigung unter Befreiung von der
Festsetzung beruhrt. Die Befreiung wirde einen Bezugsfall schaffen und bodenrechtliche Spannungen
auslosen, da weiteren Grundstlickseigentimern eine Befreiung nicht mehr ohne weiteres verwehrt werden
konnte (vgl. VG Minchen, U. v. 6. April 2017 - M 11 K 16.1253 - juris Rn. 28). Im Ergebnis handelt es sich
daher um eine erhebliche Abweichung von der planerischen Grundkonzeption des Bebauungsplans, die
nicht Uber eine Befreiung, sondern nur im Wege einer Plananderung verwirklicht werden kann.

29
Auf die weiteren Voraussetzungen des § 31 Abs. 2 BauGB kam es danach nicht an.

30
2. Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VwWGO.

31
3. Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit folgt aus § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 Nr. 11, 711
ZPO.



