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Anlage 6 zur Drucksache Nr. 66/2020

Stellungnahme aus der
Offentlichkeit vom 26.03.2020

Bewertung durch die Verwaltung

Beschlussvorschlag

A. Fehlerhafte Anderung des
Bebauungsplans und der
ortlichen Bauvorschriften
»Bongert / Bruhl“, Dornach, im

Bereich des Grundsticks Flst. Nr.

195/2 im beschleunigten
Verfahren durch Anwendung
des § 13a BauGB

Auf die in der Anlage 5 zur
Drucksache beigefigte
Stellungnahme wird wegen des
Wortlauts der Einwendungen
verwiesen.

GemdaB § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fur die
Wiedernutzbarmachung von Fldchen, die Nachverdichtung oder
andere MaBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. § 13a BauGB enthdlt weitere Voraussetzungen fur die
Anwendung des beschleunigten Verfahrens, die vorliegend
allerdings unstreitig erfUllt sind und auf die daher nicht mehr
gesondert eingegangen wird.

Das Gesetz kennt drei Anwendungsfdlle fur das beschleunigte
Verfahren, n@mlich

- die Wiedernutzbarmachung von Fldchen,
- die Nachverdichtung sowie
- andere MaBnahmen der Innenentwicklung.

Der Begriff der Innenentwicklung wird dabei als stédtebaulicher
Begriff nicht gesetzlich definiert. Der Begriff der Innenentwicklung ist
ein unbestimmter Rechtsbegriff, der gerichtlich voll nachprtfbar ist.
Dies ist schon insofern wichtig und zutreffend, als mit dem
Bebauungsplan der Innenentwicklung auf die DurchfUhrung einer
férmlichen Umweltprifung sowie die Anwendung der
Eingriffsregelung verzichtet wird und weitere formelle und
materielle Erleichterungen einhergehen. Die AusfUhrungen in der
Stellungnahme sind insofern zutreffend und unbestritten.

Die konkrete AusfuUllung des Begriffs der Innenentwicklung ist indes
gleichzeitig auch Aufgabe der planenden Gemeinde, sie trégt
dabei die Verantwortung dafur, dass die gesetzlichen
Voraussetzungen fur die Asnwendung des beschleunigten

Es wird festgestellt, dass die
Voraussetzungen fUr das
beschleunigte Verfahren
nach § 13a BauGB
vorliegen.




Verfahrens nach § 13a BauGB vorliegen.

Zundchst ist dabei festzuhalten, dass die Begriffe der
~Innenentwicklung" und ,Innenbereich” klar voneinander zu
unterscheiden sind. Im Innenbereich besteht ein Anspruch auf
bauliche Nutzung (hach MaBgabe der §§ 30, 33 oder 34 BauGB),
der Begriff der Innenentwicklung hingegen bezeichnet einen
potentiell der Bebauungsplanung nach § 13a BauGB zugdnglichen
Planungsraum. HierfUr in Frage kommen insbesondere

- im Zusammenhang bebaute Ortsteile nach § 34 BauGB,

- innerhalb des Siedlungsbereichs brachgefallene oder einer
anderen Nutzungsart zuzufGhrende Fldchen,

- innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem
Bebauungsplan, der gedndert oder durch einen neuen
Bebauungsplan abgeldst werden soll.

Entscheidend ist dabei, ob nach der Verkehrsauffassung unter
BerUcksichtigung der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten die
betreffenden Fldchen dem Siedlungsbereich zuzurechnen sind; es
bedarf einer gewissen baulichen Vorpragung. Die duBeren
Grenzen des Siedlungsbereichs durfen nicht in den AuBenbereich
hinein erweitert werden. Es dUrfen mit dem Bebauungsplan keine
Fldchen auBerhalb der Ortslagen einer Bebauung zugefGhrt
werden.

Der Begriff der Nachverdichtung bedeutet die Erhdhung der
Bebauungsdichte in einem schon bestehenden und besiedelten
Bereich und damit vor allem Félle, in denen ganz oder teilweise
bebaute oder fUr eine Bebauung vorgesehene oder bebaubare
GrundstUcke einer intensivieren Nutzung zugefUhrt werden sollen.
Bei der vorliegenden Planung handelt es sich unstrittig um einen
solchen Fall.




In der Stellungnahme wird darauf Bezug genommen, dass es sich
vorliegend um einen Grenzfall handle, ob der mit dem
Anderungsbebauungsplan Uberplante Bereich dem
Siedlungsbereich zuzurechnen ist oder nicht. Im Ergebnis wird die
Auffassung vertreten, dass mehr dafUr spricht, die Uberplante
Fldche dem AuBenbereich zuzuordnen und die Anwendbarkeit
des beschleunigten Verfahrens zu verneinen. Die Verwaltung ist
hingegen der festen Uberzeugung, dass die Uberplante Fi&iche
dem Siedlungsbereich zuzurechnen ist, mit dem Ergebnis, dass die
Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens rechtmdaBig zu
bejahen ist. Dies begrundet sich wie folgt:

Bei der Aufstellung des ursprunglichen Bebauungsplans ,,Bongert /
Brohl” in den 1970er-Jahren war bereits die Bebauung der
gesamten GrundstUcksfldche des heutigen GrundstUcks Flst. Nr.
195/2 vorgesehen. Im Bebauungsplanentwurf vom 31.05.1974 war
im Bereich des heutigen Gevierts zwischen dem &stlich des
aktuellen Planbereichs gelegenen Stichwegs der ReutestraBe, dem
Feldweg Flst. Nr. 802, der ReutestraBe selbst und der
GemeindeverbindungsstraBe nach Pliezhausen (verl&dngerte
ReisachstraBe) eine viergeschossige Intensivbebauung
vorgesehen, deren Uberbaubare GrundstUcksfldche bereits fast
vollstdndig die heute fur die Nachverdichtung vorgesehene Fidche
umfasst hat. Dies kann dem nachstehenden Auszug aus dem
seinerzeitigen Bebauungsplanentwurf enthommen werden. Auf
diese Intensivbebauung wurde lediglich aufgrund der Bedenken
des Regierungsprdasidiums TUbingen im Hinblick auf die
seinerzeitigen landesplanerischen Vorgaben fir Dérnach und die
zu erwartende Einwohnerentwicklung mit einer entsprechenden
Nutzungsdichte verzichtet, um die Genehmigungsfahigkeit des
Bebauungsplans zu gewdhrleisten. Gleichzeitig wurde bereits
seinerzeit mit diesen planerischen Uberlegungen die Zuordnung
des gesamten Bereichs zum Siedlungsbereich manifestiert.
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Auf diese grundsatzliche Festlegung wurde im planerischen
Konzept der Gemeinde Pliezhausen zu keiner Zeit verzichtet, sie
findet auch ihren Niederschlag in den Darstellungen des
Fldchennutzungsplans, der wie der bestehende Bebauungsplan
auch den sudlich gelegenen Feldweg Flst. Nr. 802 als natUrliche
Grenze des Siedlungsbereichs aufgreift und definiert.

Durch die seinerzeitige Anderung des stadtebaulichen Konzepts
von einer Intensivbebauung zu einer eher aufgelockerten
Einzelhausbebauung wird die streitgegensténdliche Fldche
jedenfalls nicht dem Siedlungsbereich entzogen, sondern der
baulich funkfionale Zusammenhang bewahrt und lediglich in der
konkreten Ausgestaltung der baurechtlichen Nutzbarkeiten
gedndert. FUr die Zuordnung zum Siedlungsbereich spricht auch




klar die schon bisher gegebene Zulassigkeit einer baulichen
Nutzung des Bereichs mit Nebenanlagen nach § 14 BauNVvO, die
im Gegensatz dazu im AuBenbereich regelmdaBig unzuldssig sind.
Dieser Umstand besteht unverdndert seit 1975. So kédnnen dort
bereits bisher bspw. Garagen, Stellpldtzen und Nebengebdude
entstehen; auch wenn von dieser Méglichkeit die
GrundstUckseigentUmer aufgrund persdnlicher Vorstellungen nicht
bzw. nur eingeschrénkt Gebrauch gemacht haben.

Es ist strittig, ob fUr Fldchen innerhalb des Geltungsbereichs eines
Bebauungsplans grundsatzlich von einer Zuordnung zum
Siedlungsbereich durch die kommunale Planung -im Sinne einer
widerlegbaren Indizierung- auszugehen ist. Die zitierte
Rechtsprechung des OVG Berlin-Brandenburg (Urteil des 2. Senats
vom 21.03.2019, AZ OVG 2 A 8.16), in der der rGumliche
Anwendungsbereich von § 13a BauGB aufgrund der Einbeziehung
von Fldchen auBerhalb des Siedlungsbereichs verneint wird, liefert
insofern keine neuen Erkenntnisse, als dass die dortige
Fallkonstellation nicht vergleichbar mit der vorliegenden Planung in
Dérnach ist. Die Verwaltung mag sich der Meinung, dass eine wie
vorstehend beschriebene Indizierung im Hinblick auf den
Regelungsgehalt und die Zielsetzung von § 13a BauGB als
fragwUrdig anzusehen ist, anschlieBen kdnnen. Hierzu gibt es
bislang (noch) keine gefestigte Rechtsprechung. Unbestritten ist
aber die Lage im Siedlungsbereich Voraussetzung fur die
Anwendung von § 13a BauGB und vorliegend gegeben.

Auch aufgrund einer wertenden Betrachtung der értlichen
Gegebenheiten mag man vorliegend zu keiner anderen
Beurteilung kommen. Die jetzt mit einem zusatzlichen Baufenster
Uberplante FIGche steht wie bereits beschrieben in einem baulich-
funktionalen Zusammenhang zum bereits bebauten
nordwestlichen Grundstucksteil, es wird lediglich die Zuldssigkeit




eines weiteren Wohngebdudes ermoglicht, somit die
Nutzungsdichte erhdht und gewissermaBen die bisherige
Zulassigkeit baulicher Nutzung lediglich qualitativ, nicht jedoch
rGdumlich erweitert. Der Feldweg Fist. Nr. 802 bildet entlang des
gesamten Teilbereichs des Baugebiets ,,Bongert / Brohl* die Grenze
der durch bauliche Nutzung vorgepragten Ortslage und des
Siedlungsbereichs. Dies zeigt sich auch in den topographischen
Verhdltnissen sowie die Nutzungsart als Gartenfldchen, die zu den
bestehenden Hauptgebd&uden gehdren und sich deutlich von den
Streuobstwiesen im angrenzenden AuBenbereich unterscheiden
und abgrenzen.

Nach alledem wird der Siedlungsbereich durch die vorliegende
Planung nicht in den AuBenbereich erweitert, liegen die
Voraussetzungen nach § 13a BauGB vor und erfolgt die Anderung
des Bebauungsplans rechtmdaBig im beschleunigten Verfahren.

Daher geht auch der Hinweis auf das mittlerweile erfolgte zeitliche
Auslaufen von § 13b BauGB vorliegend fehl.

B. Uberschwemmungsfléiche

DarUber hinaus ist auch zu
berUcksichtigen, dass das
FlurstOck 195/2 regelmd&Big bei
starkem Niederschlag
Uberschwemmt wird. Das zu
errichtende Gebdude wird
diese Retentionsfl&che
verdr&dngen und unweigerlich
dazu fGhren, dass diese
Wassermengen auf das
FlurstGck meines Mandanten

Diesem Umstand wurde bereits mit der planungsrechtlichen
Festsetzung Ziffer 11 sowie der Ortlichen Bauvorschrift Ziffer 5.2
Rechnung getragen (vgl. auch nochmals die AusfUhrungen in der
Abwdagungstabelle vom 30.11.2019, Anlage 8 zur Drucksache Nr.
150/2019).

Kenntnisnahme




eindringen.

C. Auffillungen

Des Weiteren wird erneut
darauf hingewiesen, dass der
angrenzende
GrundstUckseigentUmer im
Zuge der Bauarbeiten des
Wohnhauses Nr. 31 das Flurstick
195/2 aufgeflllt hatte. Anhand
der damaligen Bauakten durfte
dies ersichtlich werden.

Diese bereits mehrfach vorgetragene Behauptung frifft sachlich
nicht zu. In der Abwagungstabelle vom 30.11.2019 (Anlage 8 zur
Drucksache Nr. 150/2019) ist dazu ausgefihrt:

Anhaltspunkte fir die behauptete Geldndeaufschittung gibt es
nicht, dazuhin nicht dafdr, dass eine solche rechtswidrig
vorgenommen worden wdre. Vielmehr zeigen die Bauakten der
Gebdude ReutestraBe 27 und 31, dass das Geldnde auf dem
GrundstUck ReutestraBe 31 dem urspringlichen Geldnde
entspricht bzw. teilweise sogar geringfugig abgegraben wurde.
Auch auf dem Grundstick ReutestraBe 27 wurden im Bereich zur
GrundstUcksgrenze zum GrundstUck ReutestraBe 31 ausweislich der
Bauvorlagen geringfigige Abgrabungen vorgenommen.

Kenntnisnahme / Wird nicht
berUcksichtigt.

D. EFH

Die Erdgeschoss FuBbodenhdhe
muss, wie bei meinem
Mandaten auch, mit einer
Erdgeschoss FuBbodenhdhe
von 398,06 festgesetzt werden.

Auch diese bereits mehrfach vorgetragene Forderung wurde
bereits sorgfaltig gepruft und abgewogen. Auf die umfangreichen
AusfUhrungen in der Abwdgungstabelle vom 30.11.2019 (Anlage 8
zur Drucksache Nr. 150/2019) wird verwiesen.

Kenntnisnahme / Wird nicht
berGcksichtigt.




E. Gelandegestaltung

Dass dabei der Gelandeverlauf
von plus / minus 0,3 m
verdndert werden darf, ist fOr
meinen Mandanten zusatzlich
unbillig. Hier allein auf die
regelmdaBige Verwaltungspraxis
der Gemeinde abzustellen, ist
nicht abwdagungsgerecht, da
es den konkreten &rtlichen
Gegebenheiten nicht gerecht
wird. Auch das angefuhrte
Erfordernis einer unzumutbaren
Benachteiligung meines
Mandanten fir eine
abweichende Regelung ist
abwdagungsfehlerhaft.

Im Ubrigen wird auf die
bisherigen Einwendungen
verwiesen, soweit diese nicht
berUcksichtigt worden sind.

Auf die umfangreichen AusfUhrungen in der Abwdégungstabelle
vom 30.11.2019 (Anlage 8 zur Drucksache Nr. 150/2019) wird
zundchst verwiesen. Es wird nicht auf regeimdaBige
Verwaltungspraxis abgestellt, sondern lediglich erklart, dass die
vorliegende Regelung mit einer zuldssigen Geldndeverdnderung
von +/- 0, 3 m der Regelung im Ubrigen Gebiet entspricht (,,nur
unwesentliche Veré@nderungen®), die vorliegende Regelung dem
in der regelmdaBigen Verwaltungspraxis entspricht und dem
Bestimmtheitsgebot folgend so festgesetzt wird. Den
nachbarlichen Belangen ist mit den vorliegenden Regelungen
umfangreich und ausreichend Rechnung getragen. Trotzdem wird
diese nochmals angepasst und fUr den Bauherren verscharft,
sodass nach der neuen Ortlichen Bauvorschrift Ziffer 2.2 in einem
Streifen von 50 cm Tiefe parallel zu den Grenzen zu den
GrundstUcken Flst. Nr. 195/3 und 195/4 das zum Zeitpunkt der
Aufstellung dieser Anderung des Bebauungsplans und der
Ortlichen Bauvorschriften bestehende Geldnde zu erhalten ist.
Abweichungen hiervon kédnnen in begrindeten Fallen unter
Beachtung der Ziffer 2.1 ausnahmsweise im Einvernehmen mit der
Gemeinde und nur mit Zustimmung der betroffenen Nachbarn
zugelassen werden. Den Nachbarn wird somit ein umfassender
Schutz gewdhrt.

Samtliche vorgetragenen Einwendungen wurden mehrfach und
sehr sorgfaltig abgewogen.

Wird teilweise
berGcksichtigt.

Kenntnisnahme / Wird nicht
berGcksichtigt.

Den 11.09.2020

gez. Adam




