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/Gemeinde Pliezhausen
Anderung des Bebauungsplans und der Orlichen Bauvorschriften
»Bongeri/Briihl", Dornach, im Bereich des Grundstiicks Fist. Nr. 195/2
im beschleunigten Verfahren gemés § 13a BauGB
I.Z.: 621.41-ad

Sehr geehrter Herr Adam,

in obiger Angelegenheit bedanke ich mich fur die Ubersendung der
Stellungnahme im Rahmen der erneuten &ffentlichen Entwurfsausle-
gung. Ich bedanke mich auch ausdricklich dafir, dass Sie als Ver-
waltung aber auch der Gemeinderat die Belange meines Mandan-
ten groBzigig im Zuge der Anderungen beriicksichtigt haben.
Gleichwohl belastet meinen Mandanten die zukUnftige Planungssitu-
ation so sehr, dass er an eine VerduBerung seines Grundsticks im Falle
des Zustandekommens des Bebauungsplans denkt, Aus diesem
Grund erhebt er weiterhin nachfolgende Einwendungen:

A. Fehlerhafte Anderung des Bebauungsplans und der &rilichen Bau-
vorschiifien ,Bongert/Brihl", Dérnach im Bereich des Grundstiicks Flst
Nr. 195/2 im beschleunigten Verfahren durch Anwendung des § 13a
BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13a BauGB ist vorliegend
fehlerhaft erfolgt, da es sich um keinen Bebauungsplan der innen-
entwicklung handelt. Das Flurstick Nr. 195/2 liegt derzeit angrenzend
zum AuBenbereich und unmittelbbar am Oriseingang der Gemeinde.

Zwar ist dieses FlurstGck bereits Teil des urspringlichen Bebauungspl-
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angebietes gewesen. Man hat dieses jedoch bewusst zum damaligen leitpunkt einer Bebau-
barkeit entzogen. Bei einer wertenden Betrachtung, ob man im Falle des Fehlens eines Bebau-
ungsplans die Bebaubarkeit nach § 34 BauGB bejahen kodnnte, wird man zu dem Ergebnis
kommen kdnnen, dass dieses Grundstiick als AuBenbereichsgrundstUck anzusehen wdare.

Der streitgegensténdliche Bebauungsplan stellt sicherlich einen Grenzfall dar. Er betrifft eine
Siedlungsrandiage, Uber deren Zuordnung zum Anwendungsbereich des beschleunigten Ver-
fahrens nur unter Beriicksichtigung der tatséichlichen Verhdlinisse entschieden werden kann.

§ 13a BauGB wurde durch das Gesetz zur Ereichterung von Planungsvorhaben for die Innen-
entwicklung der Stéidte vom 21. Dezember 2006 (BGBI | S. 3316) mit Wirkung vom 1. Januar 2007
in das Baugesetzbuch eingefugt. Ziel der Norm ist, die vorhandenen Potentiale durch Wie-
demutzbarmachung von Fiéichen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen der Innenent-
wicklung besser auszuschdpfen, um gezielt die erstmalige Inanspruchnahme von Fiichen for
Siedlungszwecke weiter zu verringern. Der Gesetzgeber knUpft damit an die dltere Boden-
schutzklausel des § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB an, wonach mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden soll und dabei zur Verringerung der zusaiziichen Inanspruchnahme
von Fléchen fur bauliche Nufzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbe-
sondere durch MaBnahmen der Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige MaB zu begrenzen sind. Er grenzt Bebauungsplane der Innenentwicklung von
Bebauungspléinen ab, die gezielt Fidchen auBerhalb der Ortslagen einer Bebauung zuflhren,
und will mit § 13 a Abs. 1 BauGB Planungen fordern, die der Erhaltung, Ermeuerung, Fortentwick-
lung. Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile i.S. von § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB dienen
(vgl. BVerwG, Urt. v. 04.11.2015- 4 CN 9.14 - BVerwGE 153, 174).

Die MaBnahme der Innenentwicklung ist der Oberbegriff gegeniber den in § 13a Abs. 1 8. 1
BauGB gleichfalls genannten MaBnahmen zur Wiedernutzbarmachung von Fidchen und zur
Nachverdichtung. Die Interpretation des Begriffs unterliegt der vollen richterlichen Kontrolle, ein
Beurteilungsspielraum steht den Gemeinden nicht zu. Das Gesetz regelt zwar nicht, dass in ei-
nem Bebauungsplan der Innenentwicklung nur bestimmte Festsetzungen getroffen werden
durfen, vielmehr sind grundsétzlich alle nach § ¢ BauGB und der Baunutzungsverordnung in
Befracht kommenden Festsetzungen zuldssig (vgl. Krautzberger, in Emst/Zinkahn/Bielenberg,
BauGB, Komm., Rn. 13 zur § 13 a BauGB, Stand: August 2013). Die Auslegung des Begriffs ,MaB-
nahme der Innenentwicklung" wird daher auch in erster Linie unter dem Gesichtspunkf disku-
tiert, welche Flachen mit einem Bebauungsplan der Innenentwicklung Uberplant werden dir-
fen und fUr welche ein normales Bebauungsplanverfahren durchgefUhrt werden muss (vgl. da-
zu grundsdtzich BVerwG, Urt. v. 04.11.2015 - 4 CN 9.14 - BVerwGE 153, 174).

Der Anderungsplan ist nicht deshalb als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des
§ 13a Abs. 1 BauGB anzusehen, weil sein Geltungsbereich aufgrund des Ursprungsbebauungs-
plans nicht mehr zum AuBenbereich gehort hat (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom
21.03.2019, Az. OVG 2 A 8.16). Einer allein auf die planungsrechtliche Qualifikation eines Ge-
biets abstellenden Auslegung steht entgegen, dass die Gesetzesbegrindung fir die Abgren-
zung des Anwendungsbereichs des beschleunigten Verfahrens nicht auf den planungsrechtli-
chen Terminus des AuBenbereichs zuriickgreift, sondern mit der GegenUberstellung von ,FIG-
chen auBerhalb der Orfslage” und ,Fiéichen innerhalb des Siedlungsbereichs” ein davon ab-
weichendes, an die faktische Situation anknipfendes Kriterium heranzieht. Auf faktische Um-
sténde nimmt die Gesetzesbegrindung insbesondere auch Bezug, soweit sie als mogliche An-
wendungsfélle ausdricklich ,Gebiete mit einem Bebauungsplan anspricht, . der {...) gedndert
oder durch einen neuen Bebauungsplan abgeltst werden soll*. Die Gesetzesbegrindung stelit
nicht darauf ab, ob der Bebauungsplan diese Gebiete als Siedlungsfldchen ausweist, sondern
fordert, dass es sich um .innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete" handein muss.
Darin eine auf die tatséchlichen Umsténde abstellende Abgrenzung zu sehen, liegt auch vor
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dem unionsrechtlichen Hintergrund der Regelung nahe. Mit der in § 13a BauGB zugelassenen
Ausnahme von der grundsatziichen Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltprifung bei der Auf-
stellung von Bauleitplénen (§ 2 Abs. 4 BauGB) setzt der deutsche Gesetzgeber den in Art. 3
Abs. 3 der Richtlinie 2001/42/EG (sog. Plan-UP-Richtlinie) enthaltenen Vorbehalt um, wonach
die Mitgliedstaaten fUr Pldne und Programme, die die Nutzung kleinerer Gebiete auf lokaler
Ebene festlegen, bestimmen, ob sie voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen haben
und damit der aus der Richtlinie folgenden grundsdtzichen Verpflichfung zur DurchfUhrung
einer Umweltprifung fur bestimmie Pldne und Programme (Art. 3 Abs. 1 und 2 der Richtlinie)
unterfallen. Allein die frihere Uberplanung eines Gebiets als Baugebiet ist kein hinreichender
Grund, nicht mit voraussichflich erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen. Deshalb er-
scheint die Auslegung Uberzeugender, dass zur Bestimmung des Anwendungsbereichs des be-
schleunigten Verfahrens maBgeblich auch die tatséchlichen Verhdltnisse in den Blick zu neh-
men sind (vgl. HessVGH, Urteil vom 6. April 2017 — 4 C 969/16.N —, juris Rn. 52, und Urteil vom 27.
Oktober 2016 — 4 C 1869/15.N -, juris Rn. 28 m.w.N., Gierke/Scharmer in Briigelmann, BauGB,
Stand: Oktober 2018, § 13a Rn. 34 1.).

Was - unter AuBerachtlassung von Planungsregelungen - dem AuBenbereich zuzurechnen wd-
re, kann daher keine ,MaBnahme der Innenentwicklung*” sein. Hierfur spricht auch der abgren-
zende Regelungscharakter des § 13b BauGB.

Ein Bebauungszusammenhang im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist eine aufeinander fol-
gende Bebauung, die trotz vorhandener Bauliicken den Eindruck der Geschlossenheit und
Lusammengehdrigkeit vermittelt. Mit diesen Merkmalen soll zum Ausdruck gebrachi werden,
dass das unbebaute GrundstUck gedanklich Ubersprungen werden kann, weil es ein verbin-
dendes Element gibt, namlich die Verkehrsanschauung, die das unbebaute Grundstick als
eine sich zur Bebauung anbietende “LUcke" erscheinen ldsst (vgl. BVerwG, Urt. v. 06.11.1948 - 4
C 2.66 - BVerwGE 31, 20 u. v. 19.09.1986 - 4 C 15.84 - ZfBR 1987, 44). Auch unbebaute Ficichen
kénnen danach einem Bebauungszusammenhang zuzurechnen sein. MaBgebend ist, wieweit
eine aufeinander folgende Bebauung trotz etwa vorhandener Bauliicken nach der Verkehrs-
auffassung den Eindruck der Geschlossenheit und lusammengehdrigkeit vermittelt und die zur
Bebauung vorgesehene Fldche selbst diesem Zusammenhang angehdrt (vgl. BVerwG, Urt. v,
06.11.1968 und v. 19.09.1986 aaO). Das ist nicht nach geographisch-mathematischen MaBsté-
ben zu entscheiden. Vielmehr bedarf es einer umfassenden Wertung und Bewertung der kon-
kreten Gegebenheiten, wobei es nur auf die Lage der zur Bebauung bestimmten Fléiche, nicht
dagegen auf die formalen GrundstUcks- oder Parzellengrenzen und deshalb auch nicht auf die
den Bebauungszusammenhang etwa Uberschreitenden Grundsticksteile ankommt (vgl.
BVerwG, Urt. v. 06.11.1968 - 4 C 47.68 - BRS 20 Nr. 38; VGH Bad.-Wirtt., Urt. v. 26.04.2002 - 5 §
2048/00 - ESVGH 52, 213). Der Bebauungszusammenhang endet in aller Regel am letzten Bau-
korper, und zwar selbst dann, wenn sich dadurch eine "versetzte" Abgrenzung des Innenbe-
reichs ergibt (vgl. VGH Bad.-Wurtt., Urt. v. 25.11.1993 - 55 1991/93 - ZfBR 1995, 58).

Die Frage der Reichweite des Bebauungszusammenhangs hdngt daher ab von der zu Grunde
zu legenden vorhandenen Bebauung, wie sich rdumliche Unterbrechungen auf den Bebau-
ungszusammenhang auswirken und wo - im Verhdltnis zum AuBenbereich - der Bebauungszu-
sammenhang endet (Ernst/Zinkahn/Bielenberg/ Krautzberger, Baugesetzbuch, § 34 BauGB, RN
18). :

Der Unterzeichner hat sich persénlich in zwei Ortstermin mit den rilichen Gegebenheiten ver-
traut gemacht. Gleichzeitig verweise ich auch auf das im Internet bei Google Maps ersichtiiche
Satellitenbild. Danach spricht mehr dafir, das Flurstick 195/2 dem AuBenbereich als dem In-
nenbereich zuzuordnen. Lefztlich mUsste diese Frage jedoch ein Gericht im Zuge einer Inavu-
genscheinnahme entscheiden.
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Dieser Mangel ist auch nicht mehr heilbar. Die tatbestandlich zeitiichen Voraussetzungen des §
13b BauGB kdnnen ebenfalls nicht mehr gewahrt werden.

Nach alledem war die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB fehlerhaft.
B. Uberschwemmungsfléche

DarUber hinaus ist auch zu berlcksichtigen, dass das Flurstick 195/2 regelm&Big bei starkem
Niederschlag Uberschwemmt wird. Das zu errichtende Gebdude wird diese Retentionsfliéiche
verdréingen und unweigerlich dazu fOhren, dass diese Wassermengen auf das Flurstick meines
Mandanten eindringen.

C. Auffiliungen

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

D. EFH

Die Erdgeschoss FuBbodenhdhe muss, wie bei meinem Mandanten auch, mit einer Erdge-
schoss FuBbodenhdhe von 398,06 festgesetzt werden.

E. Gelandegestaltung

Das dabei der Geldndeverauf von plus/minus 0,3 m veréndert werden darf, ist fUr meinen
Mandanten zusatzlich unbillig. Hier allein auf die regelmaBige Verwaltungspraxis der Gemeinde
abzustellen ist nicht abwégungsgerecht, da es den konkreten ortlichen Gegebenheiten nicht
gerecht wird. Auch das angefUhrte Erfordernis einer unzumutbaren Benachteiligung meines
Mandanten ,fir eine abweichende Regelung, ist abwéagungsfehlerhaft.

im Ubrigen wird auf die bisherigen Einwendungen verwiesen, soweit diese nicht berlUcksichtigt
worden sind.
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