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Vollzug der Baugesetze;
Verfahren zur 4. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Schwabhausen
Hier: friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

in vorbezeichneter Angelegenheit zeigen wir an, dass | Am Vogel-
berg , 856247 Schwabhausen, von unserer Kanzlei anwaltlich vertreten wird; ordnungsge-
mafe Bevollmachtigung versichern wir ausdriicklich.

Unser Mandant ist Eigentimer des Grundstlicks Am Vogelberg |, 85247 Schwabhausen, FINT.
692, Gemarkung Arnbach. Das Grundstiick ist im ostlichen Grundsticksteil mit einem Wohn-
haus bebaut. Westlich davon befindet sich die von unserer Mandantschaft betriebene Schrei-
nereiwerkstatt gefolgt von einem Lagergebaude der Schreinerei. Der westliche Teil des Grund-
stiicks FINr. 692 ist mit Ausnahme einer privaten ErschlieBungsstrale, die von der Berghofer
Straflle zur Schreinerei flhrt, unbebaut.
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Namens und im Auftrag unserer Mandantschaft erheben wir nachfolgend
Einwendungen

gegen den ausliegenden Entwurf zur 4. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Gemeinde
Schwabhausen.

GemaR der 4. Anderung des Fldchennutzungsplans 01 Arnbach S 1b werden die Grundstlicke
FINr. 585, 587/3, 587/4 sowie die westliche, derzeit unbebaute Teilflache des Grundstiicks
FINr. 692, Gemarkung Arnbach nicht mehr als Teil des Allgemeinen Wohngebiets dargestellt,
sondern als Grinflache (siehe untenstehenden Auszug aus der 4.Anderung des Flachennut-

zungsplanes).
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Die Begriindung in Ziffer 3.1.7 ,Herausnahme WA im Westen von Arnbach nérdlich der Berg-
hofer Strale sowie Anpassung an die B-Pldne Ambach ,Nérdlich der Berghofer Stralte® und
,Sudlich der Berghofer Strake" der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes hierzu lautet wie
folgt:

JFl.-Nr. 585, 587/3, 587/4, 692 TF, Gmkg. Ambach werden als Griinfléche
dargestellt. Damit erfolgt eine Riicknahme von Wohnbaufldchen im Um-
fang von ca. 1,0 ha.

Die Darstellung der dstlich angrenzenden Fléachen Fl.-Nr. 693 und 692
TF, Gmkg. Ambach soll in MD statt WA angepasst werden. Im d&stlichen
Anschluss befindet sich eine Schreinerei.

AuBRerdem erfolgt im Bereich der Bebauungspléne Arnbach ,Nérdlich der
Berghofer Strafle" und , Stidlich der Berghofer Straf3e" eine Anpassung an
den Bestand. Die Baufldchen, Griinflachen, Verkehrsflachen sowie das
Retentionsbecken und die Ausgleichsflache (Fldche fir Mainahmen zum
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Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft)
werden hier entsprechend angepasst.”

Die Gemeinde Schwabhausen lasst hierbei unberlcksichtigt, dass fur die Teilfliche des
Grundstlicks FINr, 692 Baurecht gemdl § 34 BauGB besteht (Ziffer 1) sowie eine Betriebser-
weiterung der bestehenden Schreinerei durch unsere Mandantschaft (Ziffer 2). Schliellich be-
fasst sich die Gemeinde Schwabhausen auch nicht mit Ziffer 3.2 des Landesentwicklungspro-
gramms und § 1a Abs. 2 BauGB (Ziffer 3). Hierzu im Einzelnen:

1.

Bestehendes Baurecht nach § 34 BauGB

Die geplante 4. Anderung des Flachennutzungsplans dahingehend, dass der westliche
Teil des im Eigentum unserer Mandantschaft stehenden Grundsticks FINr. 692 als
Grunflache ausgewiesen wird, beeintrachtigt unsere Mandantschaft in unzul@ssiger
Weise in ihren Eigentiimerrechten, da hierbei die bauplanungsrechtliche Qualitat und die
sich daraus ergebende Bedeutung der durch Art. 14 Abs. 1 GG grundgesetzlich ge-
schitzten Belange des Eigentimers verkannt werden.

Eine Gemeinde ist im Rahmen der Bauleitplanung verpflichtet, die fur die Planung be-
deutsamen offentlichen und privaten Belange zu ermitteln und zu bewerten sowie sie
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Hierzu gehért, dass allen abwa-
gungsrelevanten Belangen mit der erforderlichen Ermittlungstiefe nachgegangen wird

- und die so ermittelten Belange zutreffend gewichtet werden. Das Abwégungsgebot, des-

sen Anforderungen sowohl den Abwégungsvorgang als auch das Abwagungsergebnis
betreffen, verlangt, dass eine Abwégung Uberhaupt stattfindet, dass in sie an Belangen
eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss, dass die Be-
deutung der betroffenen Belange nicht verkannt wird und dass der Ausgleich zwischen
ihnen nicht in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner
Belange aulier Verhéltnis steht.

Hiervon ausgehend ist festzustellen, dass die Gemeinde Schwabhausen dem im Rah-
men der 4. Anderung des Flichennutzungsplanes hinsichtlich der Teilflaiche Grund-
stiicks FINr. 692 unserer Mandantschaft nicht gerecht geworden ist, da sie die Bauland-
qualitét der Teilflache des Grundstiicks FINr. 692 verkannt hat und damit die eigentums-
rechtlich abwagungsrelevanten Belange unserer Mandantschaft (vgl. OVG Saarlouis,
Urteil vom 08.03.2007 — 2 N 2/06, Rn. 31, juris).

Die westliche Teilfliche des Grundstlicks ist dem Innenbereich im Sinne des § 34
BauGB zuzurechnen, da sie Teil des im Zusammenhang bebauten Ortsteils ist. Ein im
Zusammenhang bebauter Ortsteil ist jede Bebauung im Gebiet einer Gemeinde, die trotz
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etwa vorhandener Baullicken — geschlossen und zusammengehérig erscheiht, nach der
Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht hat und eine organische Siedlungs-
struktur aufweist (vgl. BVerwG, Urteil vom 06.11.1968 — 4 C 2.66, Rn. 17, juris). Die
Bestimmung der Reichweite des im Zusammenhang bebauten Ortsteils erfolgt nicht
nach geographisch-mathematischen Merkmalen, sondern darf nur aufgrund einer um-
fassenden Wertung und Bewertung des im Einzelfall gegebenen konkreten Sachverhalt
erfolgen. Unter Beachtung dessen endet der Bebauungszusammenhang im vorliegen-
den Fall an der &stlichen Grundstlicksgrenze des Grundstlicks FINr. 692 entlang der
vorhandenen Privatstraie (vgl. BVerwG, Beschluss vom 16.02.1988 — 4 B 19.88, juris).
Die StralRe, die von der Berghofer Strale zur Schreinereiwerkstatt verlduft, trennt die
vorhandene Bebauung 8stlich der Privatstrae optisch wahmehmbar und eindeutig von
der unbebauten Fldche im Westen. Sie vermittelt aufgrund ihrer Lage und inres Verlaufs
einen Eindruck des Abschlusses der 6stlich davon liegenden Bebauung in Richtung der
unbebauten Flache und bildet dabei eine nattirliche Grenze. Im Ubrigen ist das grund-
stlick unseres Mandanten an allen weiteren Seiten von Bebauung umgeben.

Dies wiegt umso mehr, da die Gemeinde Schwabhausen urspriinglich das Ziel verfolgte
fiir die derzeit unbebauten Grundstiicke FINr. 587/3, 587/4, 585 als auch der westlichen
Teilflaiche des Grundstiicks FINr. 692 einen Bebauungsplan aufzustellen. Geplant war
im Rahmen dessen ein Einheimischenmodell zur Anwendung kommen zu lassen, nach
dem 40 % der im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Grundstlicke zu ei-
nem Bruchteil des Baulandpreises an die Gemeinde hatten verduRert werden missen.
Nachdem die Mandantschaft hierzu nicht bereit war, wurde nunmehr die 4. Anderung
des Bebauungsplans vorgenommen. Geordnete stidtebauliche Planung kann nicht al-
leine nach der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentumer an gemeindiichen Baulandmo-
dellen betrieben werden.

Betriebserweiterung

Zum anderen hat die Gemeinde Schwabhausen bei der Herausnahme der westlichen
Teilflache des Grundstlcks FINr. 692 eine mdgliche zuklnftige angezeigte Betriebser-
weiterung des Schreinereibetriebs unserer Mandantschaft unberiicksichtigt gelassen
und damit die Eigentums- und Bestandsinteressen unserer Mandantschaft im Rahmen
der Planung nicht ausreichend beachtet.

Im Rahmen der Aufsteliung von Bauleitplanen und daher auch bei der Aufstellung von
Flachennutzungspldnen wird verlangt, dass allen abwagungsrelevanten Belangen mit
d™ erforderlichen Ermittlungstiefe nachgegangen wird und die so ermittelnden Belange
zutreffend gewichtet werden. Hierzu gehdren unter anderem auch die Eigentums- und
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Bestandsschutzinteressen der Eigentiimer, die von der Planung betroffen sind, Als
schutzwirdig in die Abwagung einzustellen ist nicht nur die bauliche oder sonstige Nut-
zung eines Grundstlicks in ihrem aktuellen Bestand. Schutzwiirdig kann auch das Be-
durfnis nach einer kiinftigen Ausweitung des Betriebes sein, soweit dieses im Rahmen
einer normalen Betriebsentwickiung liegt (vgl. BVerwG, Beschluss vom 09.11.1979 — 4
N 1/78, beck-online).

Diesen Anforderungen ist die Gemeinde Schwabhausen vorliegend nicht gerecht gewor-
den. Das Grundstiick FINr. 692 ist neben elnem Wohnhaus unter anderem mit einer
Schreinereiwerkstatt sowie einem zur Schreinerei gehérenden Lagergebéude bebaut.
Die Schreinerei stellt einen Gewerbebetrieb dar, der aufgrund der Geschaftsentwicklu ng
tatsachlich vergréert werden soll, da unsere Mandantschaft bereits konkrete Erweite-
rungspléne verfolgt. die zeitnah als entsprechender Bauantrag eingereicht werden sol-
len. Indem die Gemeinde Schwabhausen die Fldche westlich der Schreinereiwerkstatt
als Grunfléche ausweist und weder als Allgemeines Wohngebiet noch als Dorf-/Miscge-
biet darstellt, 15sst sie dieses Erweiterungéinteresse unserer Mandantschaft unberiick-
sichtigt.

VerstoB gegen Landesentwickiungsprogramm

SchlieBlich ldsst die 4. Anderung des Flachennutzungsplans hinsichtlich der Heraus-
nahme der Teilfliche FINr. 692 sowie auch hinsichtlich der FINr. 585, 587/3, 587/4, Ge-
markung Arnbach das Landesentwicklungsprogramms Bayerns sowie § 1a Abs. 2
BauGB unberucksichtigt.

Die Gemeinde Schwabhausen hat sich zum einén bei der Bauleitplanung mit dem LEP
zu befassen und die betroffenen Belange und Grundsétze der Raumordnung zu beach-
ten und in die Abwéagung einzustellen (vgl. BayVGH, Urteil vom 13.12.2021 — 15 N
20.1649, Rn. 63, juris). Dies betrifft im konkreten Fall insbesondere die Vorgaben geman
Ziffer 3.2 des LEP. Das LEP beschéftigte sich wesentlich mit der Siedlungsstruktur Bay-
erns und verfolgt hierbei unter anderem das Ziel der Innenentwicklung vor AuRenent-
wicklung. Nach Ziffer 3.2 des LEP sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Po-
tenziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind nach
Satz 2 zulédssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfugung stehen. Die
Grundstiicke unserer Mandantschaft und der westlich angrenzenden Eigentlimer stehen
aber fur eine Siedlungsentwicklung zur Verfigung.
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Dies erganzend findet sich in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB die Bodenschutzklausel, die
ebenfalls im Rahmen der Bauleitplanung Beachtung zu finden hat. Diese verpflichtet die
Gemeinden mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Als sparsame Manahmen im
Umgang mit Grund und Bonden wird insbesondere die Nachverdichtung hervorgehoben
sowie andere MalRnahmen der Innenentwicklung. Ein sparsamer Umgang mit Grund und
Boden liegt daher vor, wenn anstelle von Neuausweisungen von Bauflachen am Orts-
rand die Méglichkeiten zur innerértlichen Entwicklung genutzt werden.

Diese Grundsatze werden bei der 4. Anderung des Flachennutzungsplan aufier Acht
gelassen und ihnen sogar widersprochen. Die unbebauten Flache innerhalb von Arn-
bach, wie die Teilflache der FINr. 692 sowie FINr. 585, 587/3, 587/4, werden als Grin-
flache ausgewiesen und sollen nach dem Fléchennutzungsplan einer baulichen Nutzung
als Siedlungsgebiet entzogen werden. Im Gegenzug werden Flédchen am Ortsrand wie
die Bebauung sudlich sowie nérdlich der Berghofer StraBe nunmehr als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen.

Vor diesem Hintergrund ist die 4. Anderung des Fléachennutzungsplans hinsichtlich der Her-
ausnahme des WA im Westen von Arnbach betreffen die Teilfliche des Grundstiick FINr. 692
unserer Mandantschaft zu andern.

Mit freundlichen Gruften

/)
gt

Dr.

Rechtsanwalt



