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1.

Im Gewann ,,Steig" in RUbgarten wird im Zeithorizont 2022 bis 2024
entsprechend den Darstellungen in der Begrundung Wohnbauland
geschaffen.

FOr den im Lageplan vom 24.04.2019 (Anlage 1) dargestellten Bereich werden
gemdan § 2 Abs. 1 BauGB sowie § 74 Abs. 7 LBO i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB der
Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften ,,Steig”, RUbgarten, im
beschleunigten Verfahren nach § 13b i.V.m. § 13a BauGB aufgestellt.

FOr den im Lageplan zur Satzung vom 24.04.2019 dargestellten Bereich wird
die in der Anlage 3 beigefUgte Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht
nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB erlassen.

Die notwendige Umlegung soll als freiwilige Umlegung durchgefUhrt werden.
FUr diese gelten die vom Gemeinderat am 12.04.2016 beschlossenen
Umlegungsbedingungen mit der Ergénzung, dass Umlegungsteilnehmer die
Frist fUr die Bauverpflichtung einmalig um 5 Jahre verl&dngern kdnnen. Die
Verldngerung wird bewertet mit einem dann zu entrichtenden
Ausgleichsbetrag von 1 € pro Quadratmeter Bauplatzfldche pro Jahr.

Die Verwaltung wird beauftragt, das weitere Verfahren entsprechend der in
der Begrundung skizzierten Vorgehensweise zu betreiben.



Begrindung
1. Situationsbeschreibung

Die landschaftlich reizvolle und gleichzeitig gunstige Lage mit Anbindung der
Gesamtgemeinde Pliezhausen an das Umland mit den GroBstddten Stuttgart und
Reutlingen sowie den Stadten TUbingen, Metzingen, Nurtingen, Esslingen,
B&blingen und Sindelfingen, sowie die Nahe zur Landesmesse und dem Flughafen
Stuttgart haben die Entwicklung der Gemeinde in der Vergangenheit begunstigt
und tun dies weiterhin. Durch eine zielgerichtete, konsequente, nachhaltige und
vorausschauende Politik der kommunalpolitisch Verantwortlichen konnte in den
vergangenen Jahrzehnten eine hervorragende und Uberdurchschnittliche
Infrastruktur geschaffen werden. Dies ermdglicht es der Gemeinde auch, in allen
Ortsteilen grundlegende Einrichtungen des taglichen Bedarfs vorzuhalten
(Ortsverwaltungen, Kindertagesbetreuungseinrichtungen, Grundschulen,
Sportplatze, Hallen etc.), um auch in den Teilorten ein héchstmogliches MaB an
Lebensqualitdt bieten zu kdnnen. Im Ort Pliezhausen sind darUber hinaus
Infrastruktureinrichtungen vorhanden, die auch Uberortliche Bedarfe befriedigen
kdénnen.

Beides ist fUr eine Gemeinde in der GréBenordnung von Pliezhausen nicht
selbstverstandlich und bedarf kontinuierlicher Anstrengungen zum Erhalt der
vorhandenen Infrastruktur. Die Uberdurchschnittliche Infrastrukturausstattung
Pliezhausens stellt zu Recht auch der Regionalverband Neckar-Alb fest und weist
Pliezhausen daher im Regionalplan die Funktion eines Kleinzentrums mit
Ergdnzungsfunktionen eines Unterzentrums zu. Zur Politik einer nachhaltigen und
zielgerichteten Gemeindeentwicklung gehort auch die rechtzeitige und
bedarfsgerechte Zurverfugungstellung von Bauland, insbesondere fUr die
bauwilige einheimische Bevdlkerung und damit verbunden auch die langfristige
Stabilisierung der Einwohnerzahlen durch die Vermeidung von Wegzugen. So
wurden in der Vergangenheit zum jeweils erforderlichen Zeitpunkt die
notwendigen Baumaoglichkeiten zur VerfOgung gestellt, um kontinuierliche
Entwicklungen zu erméglichen. Derartige Entscheidungen wurden dabei stets
sehr vorausschauend und zukunftsorientiert getroffen.

Die vergangenen 2000er-Jahre hingegen stellten dabei erstmals eine Phase des
sehr strengen Fldchensparens dar, Baulandentwicklungen wurden rechtlich und
politisch immer deutlicher erschwert und mit immer héheren Hirden und
Auflagen verbunden. Grundsatzlich ist ein schonender Umgang mit Grund und
Boden als endlicher Ressource auch sehr wichtig und richtig; indes wurden aus
politischen Grinden seitens des Bundes und des Landes Baden-Wurttemberg
hingegen haufig undifferenziert und pauschal aus kommunaler Sicht Uberzogene
Erschwernisse und HUrden aufgebaut, was die bedarfsgerechte Entwicklung von
Bauland deutlich erschwerte. So wurden noch im Jahr 2013 die Hinweise fUr die
Plausibilitatsprofung von Baufldchenbedarfsnachweisen im Rahmen der
Fldchennutzungsplanung durch das zustdndige damalige Ministerium for Verkehr
und Infrastruktur des Landes Baden-Wurttemberg mit dem Ziel der kUnstlichen
Reduzierung von Baulandbedarfen deutlich und undifferenziert verschdarft.



Keinesfalls soll bei dieser Kritik einer maBlosen AuBenentwicklung das Wort
geredet werden, jedoch darf die berechtigte Forderung nach einer
angemessenen BerUcksichtigung ortlicher Besonderheiten und Bedurfnisse neben
dem grundsatzlichen Ziel des schonenden und sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden nicht ungehort bleiben. Auch ist die fortschreitende Einengung der
kommunalen Planungshoheit als Ausfluss der grundgesetzlich garantierten
kommunalen Selbstverwaltung in dieser Hinsicht zumindest in Frage zu stellen. Die
kommunalen Planungstréger sind durchaus willens und in der Lage,
verantwortungsvoll mit ihrer Planungshoheit umzugehen, sofern sie fUr deren
AusUbung auch die notwendigen planerischen und rechtlichen Instrumentarien
an die Hand bekommen und das entsprechende Vertrauen von Ubergeordneter
Seite spuren. Das wichtige Ziel eines schonenden und sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden mag mithin jedenfalls nicht zwangslaufig bedeuten, dass
keinerlei AuBenentwicklungen mehr stattfinden kénnen. So ist es aus Sicht der
Verwaltung Aufgabe und MaBstab kommunalpolitischen Handels, die in der
Stadtebaupolitik manchmal erkennbaren wechselweisen Extreme im Rahmen
eines fragfdhigen Mittelwegs verninftig auszugleichen und keiner
Maximalposition das Wort zu reden.

Jedenfalls seit der ErschlieBung des Gebiets ,,Baumsatz llI* in Pliezhausen
(1999/2000) sind in der Gesamtgemeinde Pliezhausen keine gréBeren
Baulandentwicklungen mehr erfolgt. Punktuell wurden kleinere, bedarfsgerechte
und angemessene Entwicklungen und Arrondierungen in den Gebieten
»Michelreis I (2006 / 2007), ,,Ostliche ZeilstraBe" (2010), ,Hasené&cker* (2011) und
»Baumsatz IV (Quartier Eichwasen)* (2013) sowie ,,Walddorfer Wasen IlI** (2018)
umgesetzt. Derzeit laufen die Planungen fur die ErschlieBung des dritten
Bauabschnitts im Gebiet ,,Michelreis*, die in 2020 erfolgen soll. Dort kénnen nach
derzeitigem Stand voraussichtlich im Sp&therbst 2020 17 Wohnbaugrundsticke
zur Vergabe gebracht werden.

Zudem hat die Gemeinde fortlaufend ihre Hausaufgaben im Bereich der
Innenentwicklung gemacht und sowohl innerdrtliche Nachverdichtungen, wie
z.B. die Entwicklung im Quartier ,,Obere RosenstraBe”, als auch die Schaffung
zusatzlicher Baumoglichkeiten im Innenbereich (z.B. Luckenschluss am Nordweg,
Bebauung Karl-von-Kniestedt-StraBe 14) umgesetzt. Innenentwicklung stéBt
jedoch regelmdBig an Grenzen und ist nur in bedingtem Umfang umsetzbar
sowie auch mit einem hohen finanziellen, personellen und zeitlichen Aufwand for
die Gemeinde verbunden. Dies beginnt bei den nur begrenzt zur VerfGgung
stehenden Fldchen und Potentialen (so gibt es in der Gesamtgemeinde keine
Brach- und Konversionsfldchen oder groBere Gebiete mit stGdtebaulichen
Missst@nden) und endet bei der oftmals Uberschaubaren Akzeptanz verdichteter
Bauweisen in der Nachbarschaft solcher Projekte, einhergehend mit
Folgeproblemen stédtebaulicher und verkehrlicher Natur.



Nichtsdestotrotz ist es der Gemeinde gelungen, trotz aller Schwierigkeiten
qualitatsvolle Innenentwicklung zu betreiben; dies wird auch weiterhin ein
wichtiges Handlungsfeld der Sté&dtebaupolitik der Gemeinde Pliezhausen sein,
beginnend bei der begonnenen Fortentwicklung und Modernisierung von
BebauungsmaBstdben -so wurden bspw. in der derzeitigen Amtsperiode des
Gemeinderats eine Vielzahl hergebrachter stGdtebaulicher und gestalterischer
Vorstellungen zu Gunsten erweiterter Baumaoglichkeiten aufgegeben und
weiterentwickelt- Uber die BemUhungen zur SchlieBung von Baulicken hin zur
Bearbeitung méglicher kleinerer Potentialfldchen (z.B. Areal &stlich der unteren
BachenbergstraBe).

Auch die vorhandenen Uber 200 BaulUcken sind fur die Gemeinde frotz
umfangreicher und intensiver BemUhungen schlicht nicht aktivierbar und stehen
zur Bedarfsdeckung nicht zur Verfugung. Die anhaltende Niedrigzinspolitik der EZB
tut neben der ohnehin fast schon traditionell geringen VerduBerungsbereitschaft
das ihrige, um die Haltung der GrundstUckseigentimer, ohne eine Verdnderung
deren personlicher Lebenssituationen inre Bauplatze weder zu bebauen noch zu
verduBern, zusatzlich noch zu verstarken. Gleichwohl wird die Gemeinde ihre
umfangreichen BemuUhungen zur Aktivierung von BaulUcken selbstverstandlich
mit hoher Intensitat fortfUhren.

Dieser Problematik gegenuber stehen ungebrochen hohe Bedarfe, die sich nicht
ohne moderate und angemessene AuBenentwicklungen decken lassen. Diese
Bedarfe resultieren erstens aus einem gewissen Nachholbedarf aus der Phase der
starken Zurbckhaltung hinsichtlich Fldchenausweisungen, in der auch zahlreiche
einheimische Bauwillige mangels Angebot an Baupl&tzen aus der Gemeinde
weggezogen sind, zweitens aus einer aktuell umgekehrten demographischen
Entwicklung, bei der sich die Statistiker mit ihren Vorausrechnungen, die aber von
Landesseite durchaus fUr Planungen noch zugrunde gelegt werden, teilweise
sehr weitgehend verrechnet haben. So weist die amtliche Bevdlkerungsstatistik
der Gemeinde Pliezhausen eine Einwohnerzahl von 9.706 Einwohnern zum
30.06.2018 aus, wohingegen die Bevdlkerungsvorausrechnung des statistischen
Landesamts Baden-Wurttemberg fUr 2018 eine Einwohnerzahl von 9.271
prognostiziert hat (die Bevolkerungsprognose basiert auf Daten des Jahres 2014
und wird vom statistischen Landesamt immer noch auf seiner Internetprdsenz
verwendet).

Wohl beruht diese Annahme auf dem sehr zurGckhaltenden Umgang mit
Baulandausweisungen in der zurUckliegenden Periode der vergangenen 10 bis 15
Jahre. FUr den Landkreis Reutlingen und das Land Baden-Wurttemberg sagt das
statistische Landesamt ndmlich bereits auf der vorgenannten veralteten
Datenbasis ein leichtes Bevolkerungswachstum voraus. Auch z.B. for
Nachbargemeinden, die im genannten Zeitraum im Vergleich zu Pliezhausen
eher etwas offensiver Bauland ausgewiesen haben, wird bereits auf dieser Basis
ein weiteres Bevolkerungswachstum prognostiziert. In diesem Sachverhalt liegt
auch eine gewisse Kritik an der Betrachtungsweise der Baulandbedarfe Uber
Einwohnerentwicklungsprognosen, da rechnerisch eher die Kommunen
profitieren, die sich in den vergangenen Jahren weniger stark zurOckgehalten
haben als die Gemeinde Pliezhausen. Bei der Bedarfsbemessung muss es dabei
neben einer zahlenmdaBigen Betrachtung aus Sicht der Verwaltung immer auch
um gewisse Spielrdume und Entwicklungschancen gehen.



Entgegen des seit Jahren vom statistischen Landesamt vorhergesagten
Einwohnerrickgangs wdachst Pliezhausen ndmlich konstant, selbstversténdlich
auch beeinflusst durch die moderaten Baulandausweisungen in den
vergangenen 6 Jahren mit den beiden kleineren Baugebieten ,,Baumsatz IV
(Quartier Eichwasen)* und ,Walddorfer Wasen III*; nicht zuletzt aber eben durch
die derzeitige Umkehr der demographischen Entwicklung sowie verstarkte
Bautdatigkeiten verdichteter Natur im Innenbereich. Die durchschnittliche
Wohnfldche je Einwohner liegt in Baden-WUrttemberg laut statistischem
Landesamt bei 46 m? (2017) und nimmt als Wohlstandseffekt weiter zu. Demnach
bedeuten allein 435 Einwohner mehr rechnerisch einen Wohnfléchenmehrbedarf
von rund 2 ha bei entsprechend niedriger und abnehmender Belegungsdichte,
die trotz kUnstlicher Niedrigrechnung durch das Land (in den eingangs bereits
erwdhnten PlausibilitGtshinweisen) faktisch vorhanden ist.

Drittens resultieren Bedarfe aus dem erheblichen Siedlungsdruck sowohl aus
Stuttgart und dem direkten Umland der Landeshauptstadt (mit noch deutlich
héheren Bauplatzpreisen) sowie gleichzeitig einem gewissen Zuzug aus dem
ldndlich geprégten Umland in den Verdichtungsraum Stuttgart aufgrund der
anhaltenden innerdeutschen Wanderungsbewegungen in die Stadte bzw. deren
Umland. Nicht zuletzt gilt es hinsichtlich der Bevolkerungsentwicklung noch die
ZuzUge durch Flichtlinge und Asylbewerber zu berUcksichtigen, die ebenfalls
Wohnbedarfe hervorrufen. Viertens ist auch in Pliezhausen derzeit die allgemein
zu konstatierende hohe Immobiliennachfrage festzustellen, die im Wesentlichen
urs@chlich durch die vorgenannte Niedrigzinspolitik, die zu geringeren
Finanzierungskosten fUr den Immobilienerwerb bei gleichzeitig sinkender
Attraktivitdt anderer Geldanlagemaoglichkeiten fUhrt, sowie den beschriebenen
Wanderungstrend in die Stadte hervorgerufen wird.

Bei der GrundstUcksvergabe im Baugebiet ,,Walddorfer Wasen Il im Spatherbst
2018, bei der der Gemeinde insgesamt 22 EinzelhausbaugrundstUcke zur
VerfUgung standen, gingen insgesamt 101 Bewerbungen bei der Gemeinde ein,
ohne dass auch nurim Ansatz Werbung fur die Baugrundsticke gemacht wurde
oder diese regional bzw. gar Uberregional ausgeschrieben wurden (wlrde dieser
Weg beschritten, wirde die Zahl der Bewerbungen wohl noch deutlich héher
liegen). Laufend erreichen die Verwaltung Anfragen nach Baugrundstucken,
sowohl fUr Einfamilien- als auch Mehrfamilienhausbebauungen. Schon das
Baugebiet ,,Baumsatz IV (Quartier Eichwasen)* war mindestens dreifach
Uberzeichnet, das Baugebiet ,,Walddorfer Wasen IlI* viereinhalbfach. So konnten
alle Grundsticke nach den kommunalpolitisch festgelegten Vergabekriterien
zugeteilt werden, gleichwohl noch nicht einmal alle Bedarfe aus der
einheimischen Bevdlkerung gedeckt werden konnten.



Durch die Schaffung adédquater Wohnmoglichkeiten sowie den Erhalt der
attraktiven Infrastruktur sieht sich die Gemeinde Pliezhausen in der glucklichen
Lage, aus eigener Kraft die Einwohnerzahlen stabil halten und somit die
Voraussetzungen fUr die Abmilderung moglicher zukUnftiger demographischer
Effekte durch die Verdnderung der Altersstruktur der Bevdlkerung (insbesondere
durch die geburtenstarken Jahrgdnge der 1960-er Jahre) schaffen zu kbnnen.*
Dies bedingt aber auch, vorausschauend und zum jeweils richtigen Zeitpunkt die
notwendigen Entscheidungen fur weitere Entwicklungen zu treffen und diese
rechtzeitig einzuleiten. Dabei zeichnet die Gemeinde Pliezhausen auch aus, trotfz
dradngender Bedarfe nicht um jeden Preis mogliche FlGchen zu entwickeln, was
bspw. am jUngst eingestellten Verfahren zur Wohnbaulandschaffung im Gebiet
»Veitengdrten”, RUbgarten, und dem Beschluss zur perspektivischen Streichung
der dortigen Wohnbaufldchen aus dem Fldchennutzungsplan aus
stddtebaulichen Grinden ablesbar ist.

Aufgrund der geschilderten Situation ist im mittleren Neckarraum speziell und im
Verdichtungsraum Stuttgart allgemein auch fur die Zukunft mit entsprechenden
Bedarfen an moderaten und angemessenen Baulandentwicklungen zu rechnen.
Dies mag zwar auch davon abhdngen, wie gut es der baden-
wurttembergischen Wirtschaft, die zu einem erheblichen Teil von der
Automobilindustrie mit ihrer gesamten Zulieferkette geprdgt ist, gelingt, sich auf
die sich verdndernden Rahmenbedingungen durch Mobilitats-, Technologie- und
Klimawandel sowie die fortschreitende Digitalisierung einzustellen. Gleichwohl ist
davon auszugehen, dass die beschriebenen Trends anhalten werden und
demgemaB selbst mit Blick auf die bestehenden wirtschaftlichen
Herausforderungen auch in Zukunft gewisse Bedarfe an Bauland festzustellen sein
werden. Dies gilt insbesondere auch fur den Ort Pliezhausen, dem der
Regionalplan eine verstarkte Siedlungstatigkeit auch Uber die Eigenentwicklung
hinaus zugesteht. Diese Festlegung dient auch dem Erhalt der Leistungsfahigkeit
der vorhandenen Infrastruktur sowie der Vermeidung unndtigen
Fldchenverbrauchs auf den gesamten Verwaltungsraum bezogen.

Konsens in den Ortschaftsrten sowie dem Gemeinderat und somit
kommunalpolitische Zielsetzung der Gemeinde war und ist hingegen auch, in den
Teilorten der Gemeinde mbglichst auch weiterhin behutsame und
bedarfsgerechte Entwicklungen umzusetzen, um auch hier die hohe
Lebensqualitdt und die mit erheblichen BemUhungen geschaffene Infrastruktur
erhalten zu kdnnen. Die Gemeinde kann hierzu mit der bedarfsgerechten
ZurverfUgungstellung von Wohnbauland einen wichtigen Beitrag leisten (die
Bevdlkerung ist dann jedoch auch dazu aufgerufen, die vorhandenen Angebote
-zum Beispiel im Einkaufsbereich- in Anspruch zu nehmen).

*Wollte die Gemeinde Pliezhausen eine offensive Baulandpolitik vertreten, wére sogar ein
erhebliches Bevélkerungswachstum erzielbar, dem soll aber aus kommunalpolitischer
Sicht mit Blick auf einen weiterhin sparsamen und verantwortungsbewussten Umgang mit
Grund und Boden gar nicht das Wort geredet werden.



Nach einer Phase des strengen Fldchensparens und politisch gewollter
ZurUckhaltung (,,Netto-Null*) bei Baulandentwicklungen verédndern sich unter
dem Druck knappen Baulands und akutem Wohnraummangels sowie den
beschriebenen Wanderungsbewegungen in die Ballungsrdume nunmehr auch
auf politischer Ebene in Bund und Land die Sichtweisen. So wurde beispielsweise
auf Initiative der Wirtschaftsministerin von Baden-Wurttemberg, Dr. Nicole
Hoffmeister-Kraut, 2016 die Wohnraum-Allianz Baden-Wurttemberg mit Vertretern
der Wohnungs- und Kreditwirtschaft, der kommunalen Spitzenverbdnde, des
Natur- und Umweltschutzes sowie der im Landtag vertretenen Fraktionen ins
Leben gerufen. Diese Allianz soll Vorschl@ge erarbeiten, die dazu beitragen
sollen, die Schaffung von Wohnraum zu beschleunigen und zu erleichtern. Dazu
sei bemerkt, dass dabei der ganz groBe Wurf bislang noch nicht gelungen ist, sind
doch im Baubereich in den vergangenen Jahren aus politischen Gronden
geschaffene, kostentreibende Standards doch in manchem Bereich noch nicht
konsequent genug Uberdacht und weiterentwickelt worden (z.B. Pflicht zur
Schaffung Uberdachter Fahrradstellpldtze im Wohnungsbau). So wartet Baden-
Wurttemberg in dieser Hinsicht immer noch auf die mehrfach angekindigte und
bislang stets verschobene Novelle der Landesbauordnung, etwas Uberspitzt
formuliert im Prinzip seit Inkrafttreten der letzten gréBeren Novelle am 01.03.2015.
Der Gesetzgeber wdare dabei auch gut beraten, den Anwendern der Vorschriften
bzw. den in der Praxis von diesen Betroffenen im Rahmen des
Gesetzgebungsverfahrens manchmal mehr Gehor zu schenken (so wurde bspw.
seitens der kommunalen Spitzenverbdnde bereits im Vorfeld zur LBO-Novelle 2015
vor den Auswirkungen einzelner darin vorgesehener Vorschriften gewarnt).

Auf Bundesebene wurde indes die aufgrund europarechtlicher Vorgaben
ohnehin notwendige Novelle des Baugesetzbuches im Jahr 2017 dazu genutzt,
neue, befristete Rahmenbedingungen fUr die erleichterte Schaffung von
Wohnraum zu schaffen; damit steht den Gemeinden erstmals seit dem BauGB-
MaBnahmengesetz, das von 1990 bis 1993 galt, wieder ein wirksames Instrument
zur kurzfristigen und bedarfsgerechten Baulandschaffung zur Verfugung, das
unten noch ndher erl@utert wird.

In aller Munde und sicherlich mit eines der dréngendsten politischen Themen
unserer Zeit ist die Knappheit von Wohnraum, insbesondere zu bezahlbaren
Konditionen. Eine Ursache ist sicherlich darin zu sehen, dass in den vergangenen
Jahren aufgrund der bereits beschriebenen politisch verordneten Zurickhaltung
nicht ausreichend Bauland zur VerfiUgung gestellt werden konnte. Zur Wahrheit
gehoért es aber auch, dass im Baubereich selbst noch in den vergangenen
Jahren oftmals rein politisch motiviert hohe Standards geschaffen wurden, die
das Bauen neben den aufgrund der brummenden Baukonjunktur gestiegenen
Baupreisen und den hohen und weiter steigenden Grundstickspreisen in den
Verdichtungsr&umen zusétzlich verteuert haben (an die bereits genannte Novelle
der Landesbauordnung fUr Baden-Wurttemberg im Jahr 2015 sei in diesem
Zusammenhang nochmails erinnert).



Auch hat sich der Bund im Zuge der Férderalismusreform 2006 aus der sozialen
Wohnraumférderung weitgehend zurickgezogen, zudem wurden die absehbar
entstehenden Bedarfe durch die Vielzahl an auslaufenden Belegungsbindungen
nicht durch entsprechend umfangreiche, rechtzeitige Neubautatigkeiten in
diesem Bereich kompensiert. Die L&nder haben dabei das Problem in den
vergangenen Jahren auch aufgrund der prognostizierten demographischen
Entwicklungen nicht in seinem jetzigen AusmaRB als solches erkannt. So wurden
noch 2012 in Baden-Wurttemberg 21.500 Wohnungen im Eigentum der LBBW an
eine Immobilien-AG verduBert, statt an ein Bieterkonsortium unter Beteiligung der
Stadt Stuttgart, was erméglicht hatte, den Wohnungsbestand wenigstens in
offentlicher Hand zu halten.

Bei alledem ist festzuhalten, dass zundchst die Begrifflichkeit ,,bezahlbarer
Wohnraum* eine gewisse Unschdrfe beinhaltet und eigentlich damit nicht ganz
zutreffend ist. Denn bezahlbar ist letztendlich Vieles, es fragt sich nur, fir welchen
Geldbeutel. Es geht -treffender formuliert- vielmehr um fUr Gering- und
Durchschnittsverdiener bezahlbaren Wohnraum, weshalb die Begrifflichkeit
eigentlich entsprechend erweitert werden sollte. In diesem Zusammenhang aber
Uber die ZurverfUgungstellung von Bauland hinaus nach einem intensiven
Engagement der kommunalen Hand zu rufen, ist aus Sicht der Verwaltung
genauso wenig zielflhrend wie die derzeit gefUhrten Diskussionen um
Enteignungen baureifer GrundstUcke oder Vergesellschaftung des Eigentums
gréBerer Immobiliengesellschaften wie aktuell beispielsweise in Berlin (,,Deutsche
Wohnen und Co. enteignen*).

GréBere Stadte ausgenommen, sind viele kleinere und mittlere Gemeinden
regelmdaBig finanziell nicht so Uppig ausgestattet, dass sie in gréBerem Umfang
GrundstUcke verguUnstigt abgeben oder sogar die Erstellung sozialgebundenen
Mietwohnraums finanziell férdern k&nnten. Dies gilt umso mehr, da die
Kommunen von Baulandentwicklungen finanzwirtschaftlich aufgrund verdnderter
Rahmenbedingungen (wie gestiegener ErschlieBungskosten und weniger
gemeindeeigener Fldchen sowie reduzierter Fldchenbeitrdge Privater) schon
ldnger nicht mehr in einem gréBeren Umfang profitieren, zumal die
erwirtschafteten Finanzmittel fUr die kommunale Infrastruktur aufgewendet
werden. Die Waagschale des finanzwirtschaftlichen Profitierens im Rahmen einer
durchschnittlichen Baulandumlegung wie im Gebiet ,,Walddorfer Wasen llI* geht
dabei eindeutig auf Seiten der PrivateigentUmer nieder, die somit in hohem
MaBe von einer kommunalpolitischen Entscheidung profitieren.

Selbstverstandlich wird der finanzwirtschaftliche Ertrag einer Baulandumlegung
durch die weiteren Gemeinwohleffekte einer solchen erg&nzt und ist daher
bedarfsgerecht auch weiterhin sinnvoll, es soll jedoch verdeutlicht werden, dass
diese Ausgangslage es Kommunen mit eher Uberschaubaren finanziellen
Maoglichkeiten wie Pliezhausen indes nicht ermdglicht, in die Férderung von
gunstigem Wohnraum, sei es Uber die Abgabe vergunstigten Baulands oder
durch die Bezahlung von Zuschussen, in groBerem Umfang einzusteigen. Dies gilt
auf Pliezhausen bezogen insbesondere auch angesichts des umfangreichen
Aufgabenkatalogs im Bereich der Pflichtaufgaben in den kommenden Jahren
sowie die aufgrund der Umstellung auf die Doppik im Rahmen des neuen
kommunalen Haushaltsrechts im Jahr 2020 weiter erschwerten Bedingungen
hinsichtlich des kUnftigen Haushaltsausgleichs. DemgegenUber steht aber



gleichzeitig die Erfahrung, dass aufgrund der gesamten Kostensituation rund um
das Bauen trotz staatlicher Férderungen oftmals ein Unterschiedsbetrag zwischen
Kostenmiete und gebundener Miete verbleibt, der von irgendjemandem
ausgeglichen werden muss. Die Moglichkeiten der Gemeinde diesbezUglich sind
beschrdankt, zumal es sich fUr die Gemeinde um eine freiwillige Aufgabe handelt,
deren ErfUllung eigentlich vor allem dem Land obliegt.

Das im Jahr 2016 mit der Kreisbaugesellschaft TGbingen realisierte Projekt im
Merzenbachweg in Pliezhausen dUrfte unter diesen Raohmenbedingungen
angesichts der Finanzierungssituation der Gemeinde somit vorléufig das AuBerste
dessen darstellen, was kommunalpolitisch und finanzwirtschaftlich vertretbar ist
(zumal nicht vergessen werden darf, dass in diesem Fall gegentber dem
Zuschussbedarf zur Abdeckung des Unterschiedsbetrags zwischen gebundener
Miete und Kostenmiete der Gemeinde ein erheblicher Grundstickserlds zur
Gegenfinanzierung zur Verfugung steht und es sich somit um eine gunstige
Sondersituation handelt).

Soll vermehrt fir Gering- und Durchschnittsverdiener bezahlbarer Wohnraum
geschaffen werden, ist der Gesetzgeber aufgefordert, bUrokratische HUrden bei
der Ausweisung von Bauland abzusenken und die Méglichkeiten der
kommunalen Haushalte, finanzwirtschaftlich von solchen Entwicklungen zu
profitieren, auszuweiten, die Standards im Baubereich kritisch zu Uberdenken und
-wo mébglich- abzusenken, Genehmigungsverfahren durch addquate Personal-
und Finanzausstattung, fUr die der Staat sorgen muss, bei den
Baurechtsbehdrden zu beschleunigen und Investitionshemmnisse zu beseitigen
sowie Steuer- und Forderanreize zu schaffen (damit insbesondere bspw.
Erbengemeinschaften ihre vielerorts festzustellende Blockadehaltung for
innerortliche Entwicklungen aufgeben).

Auch sollten die Kommunen gegebenenfalls durch zusatzliche Mittel in die Lage
versetzt werden, vorausschauend und auf Vorrat Fldchen zu erwerben (hierfir
bendtigen sie aber auch Planungssicherheit hinsichtlich der notwendigen
Fldchenausweisungen). Der geplante Kommunalfonds des Landes Baden-
Wurttemberg stellt diesbeziglich einen ersten Ansatz dar, bedarf aber noch
entsprechender Weiterentwicklung. Es darf dazuhin nicht vernachldssigt werden,
dass die Gemeinde bereits zu moderaten Preisen ihre Baugrundsticke an den
Markt gibt und somit bereits einen Beitrag zur breiten Eigentumsbildung leistet,
wohingegen PrivateigentUmer bei einer VerduBerung ihrer Grundsticke
(grundsatzlich legitimerweise) maximalen Gewinn erwirtschaften wollen (z.B.
wurde unlangst im Gebiet ,Walddorfer Wasen IlI** ein privates Grundstuck fur
einen Preis verduBert, der um 160 €/m? Uber dem Verkaufspreis der
Gemeindegrundstucke lag).



Fehl geht dabei aus Sicht der Verwaltung auch die Diskussion um eine magliche
Enteignung baureifer Grundsticke, da Eigentum in Deutschland zundchst zu
Recht grundgesetzlich sehr geschutzt ist. Selbstverstandlich gilt es dabei auch die
Sozialbindung des Eigentums stark zu gewichten, aber fUr Zwecke des
Wohnungsbaus Baufl&dchen zu enteignen, wirde doch einen sehr gewichtigen
Eingriff in die Eigentumsgarantie des Grundgesetzes darstellen und zudem die
Bereitschaft, mit der ZurverfGgungstellung von Grundsticken Entwicklungen zu
ermoglichen, bei den EigentUmern weiter senken, zumal sich neben den
gegebenen verfassungsrechtlichen Hirden auch die Frage nach der Auswahl
etwaiger zu enteignender GrundstUcke stellt.

Nicht vergessen werden darf dabei auch, dass in Umlegungen frGherer
Systematik folgend GrundstUckseigentUmer im Vertrauen auf den Fortbestand
der Moglichkeit, inr GrundstUck zu bevorraten, an entsprechenden
Entwicklungen teilgenommen haben und eine spdtere Enteignung negative
Auswirkungen auf das Vertrauen in die Verlasslichkeit &ffentlicher Planungstrager
haben durfte. Nichtsdestotrotz bleibt es richtig, an der Aktivierung dieser Flidchen
intensiv weiterzuarbeiten, nur halt die Verwaltung Zwang eben fUr den falschen
Ansatz. Auch wurden bereits richtigerweise in 2016 neue Umlegungsgrundsdatze
beschlossen, die kUnftig das Entstehen neuer BaulUcken verhindern (hierzu unter
3. noch mehr). Insofern ist zwischen ,,Alt- und Neufdllen* zu differenzieren.

Mit Spannung kénnen daher der Fortgang der laufenden Diskussionen (z.B.
derzeit prominent gefUhrt in TUbingen) und der Ausgang etwaiger
Rechtsstreitigkeiten im tatsdchlichen Fall einer Enteignung erwartet werden.
Gleiches gilt umso mehr fUr die Diskussion um eine mogliche Vergesellschaftung
des Eigentums groBerer Immobiliengesellschaften, die einen sich in vergangen
geglaubte Zeiten des Sozialismus zurUckversetzt wéhnen Iasst und keine einzige
bezahlbare Wohnung mehr schaffen wird (ganz zu schweigen von etwaigen
Entschadigungszahlungen in nicht unerheblicher Hohe; die dafUr zu
verwendenden Mittel kdnnten sicherlich sinnvoller eingesetzt werden). Der
Gesetzgeber ist vielmehr aufgefordert, durch kluge Anreize die Bebauung
baureifer Grundsticke zu féordern, den Gemeinden Uber die anstehende
Grundsteuerreform entsprechende Mdglichkeiten an die Hand zu geben und
ferner die bauplanungsrechtliche Handlungsfahigkeit der Kommunen durch eine
sachgerechte Weiterentwicklung der bestehenden Instrumentarien sowohl
bezUglich Innen- als auch AuBenentwicklungen zu stdrken. Nicht in Abrede stellen
mdchte die Verwaltung, dass Baugebote aus besonderen stadtebaulichen
GrUnden im Einzelfall ein Mittel der Wahl sein kdnnen; in der derzeitigen
rechtlichen Ausgestaltung indes stoBen Kommunen in der praktischen
Anwendung jedoch verhdltnismaBig schnell an Grenzen, weshalb das Baugebot
derzeit auch in der kommunalen Praxis kaum Bedeutung erlangt.

Kommunale Aufgabe ist es mithin, vorausschauend und kontinuierlich,
angemessen und bedarfsgerecht Bauland zu schaffen, damit dieses dann zur
VerfUgung stehen kann, wenn es bendtigt wird.



In RUbgarten als groBtem Teilort der Gemeinde Pliezhausen mit 1.985 Einwohnern
(Stand 2018) konnten an Wohnbaugrundsticken nach den kleineren
Baugebieten ,Michelreis I und ,,Michelreis I, mit zusammen genommen
insgesamt 20 Wohnbaugrundsticken, mit Ausnahme kleinerer innerortlicher
Nachverdichtungen im Nordweg (zwei Baugrundsticke) und in der Karl-von-
Kniestedt-StraBe (ehemalige Grunanlage, ein Baugrundstick) die ortlichen
Bedarfe in den vergangenen 10 Jahren nicht befriedigt werden. Die letzte
Baulandschaffung in etwas groBerem Umfang in RGbgarten fand mit der
Umlegung und ErschlieBung des Neubaugebiets ,,Forstacker llI* (ca. 3,3 ha)
bereits Mitte der 1990er Jahre statt. Dennoch besteht ein groBer Bedarf an
Baumdglichkeiten der einheimischen Bevdlkerung. Hinzu kommt der bereits
beschriebene starke Siedlungsdruck aufgrund Wanderungsbewegungen in die
Ballungsr&dume sowie gleichzeitig aus Stuttgart und dem Filderraum heraus in die
umliegenden Gemeinden des Verdichtungsraums Stuttgart, der zun&chst ganz
nuchtern unabhdngig davon festzustellen ist, dass die Gemeinde aus
kommunalpolitischer Sicht eigentlich vorrangig Bauland fUr die einheimische
Bevdlkerung schaffen mochte.

Mit dem Beschluss zur Schaffung von 17 Wohnbaugrundsticken im Gebiet
»Michelreis Il wurde fUr eine erste Entwicklung in RUbgarten ein Schritt zur
Bedarfsdeckung gemacht. Gleichwohl ist diese Entwicklung zur Deckung der
ortlichen Bedarfe absehbar nicht ausreichend; daher ist die mittelfristige
Schaffung weiteren Wohnbaulands in RUbgarten aus Sicht der Verwaltung
angezeigt und notwendig. Ablesbar ist das auch daran, dass in RUbgarten trotz
der geschilderten Zurickhaltung bei der Zurverfigungstellung von
BaugrundstUcken in den vergangenen 10 Jahren die Einwohnerzahlen stabil
geblieben bzw. sogar leicht gestiegen sind (+ 23 von 2008 bis 2018, sogar + 37
von 2014 bis 2018).

Die Belegungsdichte hat in Pliezhausen zwischen 2003 und 2015 um j&hrlich etwa
0,8 % abgenommen. Raumordnerisch werden regelmdaBig 0,3 % Abnahme
angenommen, sofern keine lokal besonderen Abweichungen begrindbar sind.
Legte man im BemUhen um eine fldchensparende Siedlungsentwicklung eine
jéhrliche Abnahme um 0,5 % zugrunde (und nicht 0,8 %, wie faktisch gegeben),
so ergdbe sich daraus auf 15 Jahre gerechnet alleine fUr RUbgarten selbst bei
einem Nullwachstum der Einwohnerzahl durch den Belegungsdichterickgang ein
rechnerischer Einwohnerzuwachs von (1.985 Einwohner x 0,5 % / Jahr x 15 Jahre =)
149 Einwohnern, die wiederum bei einer regionalplanerisch angestrebten
Mindestdichte von 70 Einwohnern pro Hektar Wohnbaufldche einen
Wohnbaufldchenbedarf von (149 Einwohner / 70 Einwohner/ha =) 2,13 ha
hervorrufen wirden. Die Verwaltung halt ein Nullwachstum angesichts der
tatsdchlichen demographischen Entwicklung (gestiegene Geburtenrate) sowie
des erheblichen Siedlungsdrucks und des tatsdchlich hdheren
BelegungsdichterGckgangs sowie eines gewissen Nachholbedarfs nicht fOr
realistisch. DemgemaB liegt der Bedarf an Bauland in RUbgarten im
Planungszeitraum von 15 Jahren sicherlich deutlich hdher als die vorgenannten
2,13 ha. Dies soll durch die nachstehende Berechnung verdeutlicht werden:



Der durchschnittliche Einwohnerzuwachs in RUbgarten lag in den vergangenen 4
Jahren bei j@hrlich 9,25 Einwohnern. Hochgerechnet auf einen Planungszeitfraum
von 15 Jahren ergibt dies in diesem Zeitfraum ein Einwohnerwachstum von 139
Einwohnern. Zusammengenommen mit dem vorstehend genannten
Einwohnerzuwachs aus Belegungsdichterickgang (Faktor 0,5 % / Jahr) ergibt dies
einen Einwohnerzuwachs in Hohe von 288 Einwohnern und daraus resultierend
einen Wohnbaufl&chenbedarf von 4,11 ha. Davon werden im Gebiet ,,Michelreis
" ca. 0,71 ha gedeckt, wonach 3,4 ha verbleiben. Rechnete man weiterhin mit
dem tatsdchlichen BelegungsdichterGckgang in Hohe von 0,8 % / Jahr, kdme
man mit dem unterstellten leichten Wachstum zusammen auf einen
Einwohnerzuwachs von 377 im Zeitraum von 15 Jahren und einem
Wohnbaufldchenbedarf von 5,39 ha.

Von diesen Rechenspielen sollfe man sich aus Sicht der Verwaltung jedoch
insofern ein Stuck weit 16sen, als dass diese zun&chst immer abhdngig von den
Ausgangsdaten, aber auch von gewissen Annahmen sind (auf die AusfGhrungen
auf Seite 4 wird ebenfalls nochmals hingewiesen). Trotzdem |&sst sich sowohl
tatsdchlich als auch rechnerisch ein Wohnbaufldchenbedarf fUr RUbgarten auch
Uber die Entwicklung im Gebiet ,,Michelreis Il hinaus begrinden, der belegbar
mangels Aktivierbarkeit nicht Gber Potentiale im Innenbereich, wie die auch in
RUbgarten zahlreich vorhandenen BaulUcken (35, Stand April 2019) gedeckt
werden kann. Daher ist eine weitere moderate AuBenentwicklung zur Deckung
der ausgefUhrten Bedarfe erforderlich.

2. Mogliches Neubaugebiet , Steig”

a)  Vorgeschichte und FiGchenalternativen

Schon seit ldngerem, sogar bereits bei der Ausweisung der Bauzeile nérdlich der
SteigstraBe Ende der 1980-er Jahre und der Wohnbebauung im Nordweg war
eine spatere Ausdehnung der Bebauung in nérdlicher Richtung im Gewann
»Steig" verschiedentlich diskutiert worden. Auch besteht seit ldngerem Interesse
einiger GrundstUckseigentimer, in diesem Gebiet eine Baulandumlegung
durchzufUhren. Im Jahr 2003 hat die Verwaltung als Diskussionsgrundlage fur die
weitere Wohnbaulandentwicklung in RUbgarten durch das BUro LUTZ PARTNER,
Stuttgart, erste planerische Uberlegungen entwickeln lassen. Das seinerzeit
favorisierte Bebauungskonzept ,,Steig"” in der Variante C vom 28.08.2003 ist dieser
Drucksache als Anlage 2 beigefugt. Dieses Konzept hatte berlUcksichtigt, dass
nach seinerzeitiger Aussage des Landwirtschaftsamts zur Hofstelle Auchterthof
aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ein Abstand von 160 m bis 200 m
eingehalten werden musste. Das Plangebiet in dieser Variante umfasste knapp
3 ha.

Bereits in den ersten Diskussionen Uber eine Aufnahme entsprechender
Wohnbaufl&dchenreserven in den FiGchennutzungsplan war dabei die
Fragestellung nach méglichen Alternativfldchen aufgeworfen worden.
Insbesondere die Gewanne ,,Gromerhdldle* und ,,Obere Garten* wurden
diesbeziglich genannt. Mit Blick auf naturschutzrechtliche Belange und den
stadtebaulich und ékologisch wichtigen StreuobstwiesengUrtel in den Bereichen
,Obere Gdarten" und ,,Gromerhdldle” sowie das landschaftlich reizvolle Ortsbild
der Hangansicht von RUbgarten in diesem Bereich konnte und kann auch heute
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die Gemeinde kein stddtebauliches Interesse an einer Baulandausweisung in
diesen Bereichen haben, ganz unabhdngig von ebenfalls zu erwartenden
Einwdnden und Bedenken seitens der Fachbehdérden (die Bestimmung des
Ortsbildes von RUbgarten mit der Bebauungszeile auf der Hangschulter mit direkt
angrenzenden Obstwiesen wurde und wird als charakteristisch und erhaltenswert
eingestuft). Die stddtebauliche Bedeutung dieses StreuobstwiesenguUrtels ist auch
durch die Darstellung eines groBfladchigen Grunzugs im Fldchennutzungsplan
bereits deutlich unterstrichen. Zudem ist mit Blick auf die zu beachtenden
Umweltbelange auch schlicht zu bertcksichtigen, dass im Gewann ,,Steig" im
Unterschied zu den beiden vorgenannten Fldchen ausschlieBlich rein
ackerbaulich genutzte Fldchen mit geringerer dkologischer Wertigkeit betroffen
sind; gleichwonhl sind selbstredend auch die Belange der Landwirtschaft in die
Abwdagung mit dem entsprechenden Gewicht einzustellen. Nicht nur
stddtebaulich und aus Sicht des Naturschutzes, sondern auch topographisch
sowie mit Blick auf den Abstand zur BundesstraBe 27 ist das Gewann ,,Steig" for
eine Baulandentwicklung in RUbgarten grundsatzlich am besten geeignet, wenn
nicht sogar geradezu prédestiniert. Es ermdglicht eine organische Abrundung
und Weiterentwicklung des Siedlungsbereichs, ohne band- oder fingerartig in
den AuBenbereich zu ragen oder gar einer Zersiedelung der Landschaft
Vorschub zu leisten.

Am 25.01.2005 hat der Gemeinderat schlieBlich in 6ffentlicher Sitzung
beschlossen, fur das Bebauungskonzept ,,Steig" in der Variante C vom 28.08.2003,
die DurchfUhrung eines Verfahrens zur Schaffung von Wohnbauland mit der
Méglichkeit einer abschnittsweisen ErschlieBung und Bebauung vorzusehen.
Zund&chst sollte das dann erforderliche Verfahren zur Anderung des
Fldchennutzungsplans durchgefUhrt werden und Uber weitere Projektschritte
nach dessen Abschluss entschieden werden. Daraufhin erfolgte in Teilen der
BUrgerschaft eine kritische Auseinandersetzung mit dem geplanten Baugebiet
»Steig”, insbesondere hinsichtlich des gewUnschten Erhalts des dorflichen
Charakters von RUbgarten, wdhrend die groBe Mehrzahl der
GrundstUckseigentUmer Interesse an einer Ausweisung als Wohnbaufldche
AuBerte.

Aufgrund der seinerzeit schwierigen rechtlichen und politischen
Rahmenbedingungen fur Baulandentwicklungen Gber die im
Fldchennutzungsplan vorgesehenen Reservefldchen hinaus sowie fur
entsprechende Neuaufnahmen in den Fldchennutzungsplan, hat sich die
Gemeinde indes zundchst auf die Entwicklung von im Fldchennutzungsplan
enthaltenen Baufldchen konzentriert. So wurden daraufhin die in der
Situationsbeschreibung genannten MaBnahmen umgesetzt, von einer Bebauung
im Gebiet ,,Steig" jedoch zu keinem Zeitpunkt aktiv Abstand genommen. Im
Rahmen der Klausurtagung des Gemeinderats und aller Ortschaftsrdte am
22.11.2014 wurde einmUtig das Ziel formuliert, auch kUnftig weiterhin
bedarfsgerecht Bauland zur VerfGgung stellen und in allen Teilorten
Weiterentwicklungen ermdglichen zu wollen. Diese Haltung ist getragen von der
Erkenntnis, dass st&dtebauliche Strukturen fortentwickelt werden mussen, um als
Gemeinde als Wohn- und Gewerbestandort attraktiv und lebenswert zu bleiben.
Dabei soll auch den sich verdndernden WohnbedUurfnissen Rechnung getragen
werden. Mit dem Beginn dieser umfassenden Uberlegungen zur weiteren
Gemeindeentwicklung im Rahmen der Klausurtagung des Gemeinderats im Jahr
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2014 wurde die Zielsetzung zur Baulandschaffung im Gebiet ,,Steig" erneut aktiv
und perspektivisch in den Blick genommen. In den vergangenen Jahren haben
sich im Rahmen der Diskussionen um weitere Baulandentwicklungen sowohl der
Ortschaftsrat RUbgarten als auch der Gemeinderat grundsétzlich fir eine
ErschlieBung des Gebiets ,,Steig" ausgesprochen.

Nach der Umsetzung der Baulandentwicklung im Gebiet ,,Walddorfer Wasen IlI*,
Gniebel, in 2018 sowie des dritten Bauabschnitts im Gebiet ,,Michelreis”,
RUbgarten, voraussichtlich in 2020, soll nun intensiv in die Diskussion um eine
weitere Entwicklung von Wohnbaufldchen in RUbgarten, die perspektivisch im
Zeithorizont 2022 bis 2024 anzusiedeln wdre, eingestiegen werden. Dem
umfangreichen gemeindlichen Engagement in RUbgarten auch dahingehend
Rechnung zu tfragen, dass zur l&ngerfristigen Sicherstellung der
einwohnerzahlenmdaBigen Tragfdhigkeit der mit erheblichen BemUhungen der
kommunalpolitisch Verantwortlichen verbunden in der Vergangenheit
geschaffenen Infrastruktureinrichtungen (Kindergarten, Grundschule,
Mehrzweckhalle, Sportgeldnde, Arztpraxis und neue Ortsmitte) eine Mdglichkeit
zum Einstieg in eine zukunftsgerichtete Entwicklung genutzt wird, entspricht der
vollen Uberzeugung der Verwaltung. Damit soll perspektivisch sichergestellt
werden, dass die einheimische Bevdlkerung auch Uber die aktuelle Entwicklung
im Gebiet ,,Michelreis Il hinaus Baumdglichkeiten am Ort vorfindet und somit
einem Abwandern entgegengewirkt werden kann. Dabei sieht die Verwaltung
die vorgenannten BemUhungen auch als MaBstab ihres Handelns sowie als
Verpflichtung, fUr einen Erhalt der lebendigen Dorfgemeinschaft RUbgartens die
notwendigen Voraussetzungen zu schaffen.

An dieser Stelle soll darauf hingewiesen werden, dass durch die gestiegene
Geburtenrate und die veré@nderten gesellschaftlichen Entwicklungen (Zunahme
der Betfreuungsquote insbesondere im Kleinkindbereich, Ausbau der
Ganztagesbetreuung) ohnehin erhebliche Bedarfe im Bereich der
Kindertagesbetreuung, so auch in RUbgarten, bestehen. Selbstverstdndlich
bleiben etwaige Baulandentwicklungen nicht ohne Effekt auf diese, weshalb
trotz aller Bedarfe auch in dieser Hinsicht behutsam mit der Entwicklung neuer
Baufl&chen umgegangen werden muss. Speziell in RUbgarten bewegt man sich
bei der Kindertagesbetreuung in den néchsten 3 Jahren im U3-Bereich an der
absoluten Kapazitatsgrenze. Auch die Errichtung eines weiteren Kinderhauses for
den Kleinkindbereich wurde in RUbgarten perspektivisch bereits diskutiert und soll
der Beschlusslage des Gemeinderats entsprechend bedarfsgerecht zum
erforderlichen Zeitpunkt umgesetzt werden. Jedenfalls wird eine
Baulandentwicklung im Gebiet ,,Steig” sich nochmals auf die Bedarfe auswirken,
wobei die Bedarfsplanung Uber den Zeitraum von 3 Jahren hinaus im Bereich der
Kindertagesbetreuung eher einem Blick in die ber0hmte Glaskugel gleich kommt.



Insofern vertritt die Verwaltung die Auffassung, die geplante Baulandentwicklung
im Gebiet ,,Steig" im Zeithorizont 2022 bis 2024 anzusiedeln, wobei aus heutiger
Sicht sicherlich einiges dafUr spricht, sie in diesem Zeithorizont eher etwas spdater
umzusetzen als friher. Gleichwohl ist aus Sicht der Verwaltung die Notwendigkeit
der Entwicklung ,,Steig" nicht mit dem Argument in Frage zu stellen, dass dadurch
Investitionen in die Kindertagesbetreuungseinrichtungen ausgeldst wirden, sind
doch die Bedarfe in diesem Bereich ohnehin schon heute gegeben. Insofern
spricht doch alles dafir, dann auch die aus den geschilderten sonstigen
Grunden notwendige Baulandentwicklung im Gebiet ,,Steig" umzusetzen und die
Profiteure von dieser Entwicklung in angemessenem Umfang auch an den
Folgekosten fUr die Kindertagesbetreuung zu beteiligen (siehe auch die
AusfUhrungen unten unter 3.).

Einschub: Staddtebaurechtsnovelle 2017 - Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen
Zusammenlebens in der Stadt

Das Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im StGdtebaurecht und zur
Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadtist am 13.05.2017 in Kraft
getreten. Drei wesenfliche Aspekte des Gesetzes, die an dieser Stelle nicht nGher
thematisiert werden sollen, sind die Anpassung des Baugesetfzbuches an die
gednderte UVP-Richtlinie der EU, die StGrkung der Innenentwicklung durch die
Schaffung des neuen Baugebietstyps ,,Urbanes Gebiet (MU)" in § 6a BQuUNVO,
der Verdichtungen in stadtischen Gebieten an der Schnittstelle zwischen
Staddtebaurecht und Immissionsschutzrecht erleichtern soll, sowie die Umsefzung
der sog. Seveso-lll-Richtlinie mit flankierenden st&ddtebaurechtlichen Regelungen
betreffend Stérfallbefriebe. Dazuhin wurde in § 13b Baugesetzbuch eine
Neuregelung geschaffen, die befristet die Schaffung von Wohnraum deutlich
erleichtern soll. Bereits im Baugebiet ,,Michelreis lllI" kommt dieses beschleunigte
Verfahren in der Gemeinde Pliezhausen zur Anwendung.

Nach der Vorschrift des § 13b BauGB gilt bis zum 31.12.2019 § 13a BauGB
entsprechend fur Bebauungspldne mit einer Grundfldche im Sinne des § 13a
Abs. 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 m?, durch die die Zuldssigkeit von
Wohnnutzungen auf FliGchen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlieBen. Das Verfahren zur Aufstellung eines solchen
Bebauungsplans kann nur bis zum 31.12.2019 férmlich eingeleitet werden; der
Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 BauGB ist bis zum 31.12.2021 zu fassen. Was
sich zun&chst etwas sperrig anhort, erméglicht bei Lichte betrachtet die
Aufstellung von Bebauungsplédnen zur Begrindung der Zul&ssigkeit von
WohnbauflGchen im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB. Dies
bedeutet, dass unter den nachstehend genannten Voraussetzungen
Wohnbaufldchen im AuBenbereich grundsdtzlich auch ohne entsprechende
Darstellung im FiGchennutzungsplan entwickelt werden kénnen.



Die Voraussetzungen lauten:

- Der Bebauungsplan wird zur Begrindung der Zuldssigkeit von Wohnnutzungen
aufgestellt.

- Die FlGche befindet sich im Anschluss anim Zusammenhang bebaute Ortsteile
(Bebauungsplangebiete nach § 30 BauGB und Gebiete nach § 34 BauGB).

- Es wird eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB
(das bedeutet zulassige GrundflGche nach § 19 Abs. 2 BauNVO, also in der
Regel GrundflGchenzahl mal maBgebliche GrundsticksflGche) von weniger
als 10.000 m? (ergo maximal 9.999 m?) festgesetzt.

- Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans muss bis 31.12.2019
férmlich eingeleitet sein (Aufstellungsbeschluss und ortsUbliche
Bekanntmachung) und bis 31.12.2021 muss der Satzungsbeschluss gefasst
werden.

- Die Ubrigen Voraussefzungen des § 13a BauGB mussen ebenfalls vorliegen
(insbesondere darf kein FFH-Gebiet und kein europdisches Vogelschutzgebiet
tangiert werden).

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen
des FlGchennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
FiGchennutzungsplan gedndert oder ergdnzt ist; die geordnete stddtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrGchtigt werden; der
FiGchennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Dies bedeutet,
dass eine solche Baugebietsentwicklung nicht an eine entsprechende
Darstellung im FIGchennutzungsplan gebunden ist. Nach § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1
BauGB werden die Grundflachen mehrerer Bebauungspldne, die in einem engen
sachlichen, rGumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden,
mitgerechnet, sodass nicht mehrere einzelne, aber zusammenh&dngende
Baugebiete, die die GréBenbeschrénkung fUr sich genommen einhalten,
zusammengerechnet aber Uberschreiten, innerhalb des Geltungszeitraums von
§ 13b BauGB auf dieser Basis umgesetzt werden kbnnen. Rechnet man die
GréBenbeschrdnkung von weniger als 10.000 m? zulassiger GrundflGdche Uber die
in reinen und allgemeinen Wohngebieten geltende, maximal mégliche
GrundflGchenzahl von 0,4 um und rechnet etwa ein Drittel ErschlieBungsflGchen
hinzu, kénnen auf dieser Grundlage Baugebiete von maximal etwa 3,5 ha
Bruttobauland entstehen.

Die Baugebietsentwicklung darf zudem verbindlichen Zielen der Raumordnung
nicht entgegenstehen (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Im beschleunigten Verfahren wird zudem kein férmlicher Umweltbericht
notwendig, auch sind keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich. Trotzdem ist
selbstverstdndlich der normale Abwagungskatalog zu beachten; die
Umweltbelange sind bei der Planung und Abwdgung streng zu berucksichtigen.
Dies erfolgt Uber die Erstellung eines sog. kologischen Steckbriefes, in dem die
Umweltauswirkungen umfangreich dargestellt und bewertet werden, ferner
werden daraus Folgen fur die Planung abgeleitet. Auch das Thema Artenschutz
ist selbstredend zu bearbeiten und wird wie in einem Regelverfahren auch Uber
eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung abgedeckt.



Mit der neuen Vorschrift § 13b BauGB wird den Kommunen ermd&glicht, innerhalb
des genannten Zeithorizonts vereinfacht bedarfsgerecht Wohnbauland zu
entwickeln. Aus kommunaler Sicht ist dabei sehr zu begriBen, dass der
Bundesgesetzgeber sich mit dieser Thematik auseinandergesetzt und zumindest
befristet einen beschleunigten Verfahrensweg geschaffen hat. Wie die
Gesetzgebung Uber 2019 bzw. 2021 hinaus mit dieser Thematik umgehen
mdchte, bleibt indes abzuwarten. Es ware aus kommunaler Sicht jedoch
angeraten, nicht undifferenziert zur seitherigen Rechtslage zurickzukehren,
sondern die bestehenden Bestimmungen sachgerecht fortzuentwickeln.
Entsprechende Diskussionen Uber eine Verldngerung der Fristen oder gar eine
Entfristung von § 13b BauGB laufen auf politischer Ebene, sind bislang jedoch
noch nicht zu Ergebnissen gekommen.

- Einschub Ende-

Wie bereits ausgefUhrt, eignet sich fUr eine weitere Baulandentwicklung in
RUbgarten aus unterschiedlichen -auch heute noch gultigen- Grinden am
besten das Gebiet ,,Steig”. Mit der Anderung des Baugesetzbuchs 2017 und der
damit verbundenen Schaffung des § 13b erdffnet sich nun die Méglichkeit, eine
Entwicklung im ,,Steig” umzusetzen, die bereits seit 2005 vorgesehen ist. Es ist aus
Sicht der Verwaltung nun an der Zeit, Uber diese -mdglicherweise einmalige-
Chance fur die Ortsentwicklung von RUbgarten zu diskutieren, in die Einleitung
einer Entwicklung im ,,Steig" einzusteigen und perspektivisch einen ersten
Bauabschnitt umzusetzen.

b) Gebietsabgrenzung

Bei der Gebietsabgrenzung ist zundchst die Fidchenbeschrédnkung in § 13b
BauGB zu berUcksichtigen; wie oben dargestellt kbnnen auf dieser Grundlage
Baugebiete in einer GroBe von maximal etwa 3,5 ha Bruttobaulandfldche
entstehen. Die vorgeschlagene Gebietsabgrenzung ist in dem in Anlage 1
beigeflgten Lageplan vom 24.04.2019 dargestellt und umfasst einen Bereich von
ca. 2,93 ha. Das geplante Baugebiet wird dabei nicht auf das maximal mogliche
MaB ausgedehnt.

Es wurde neben einer stadtebaulich sinnvollen Abgrenzung auch das Ansinnen
verfolgt, eine GroBenordnung zu wdhlen, die mit Blick auf das notwendige
Umlegungsverfahren noch handhabbar ist sowie auch in der Anzahl der
entstehenden BaugrundstUcke trotz enormen Bedarfs einen behutsamen und
vertrédglichen Entwicklungsschritt ermdglicht. Gleichzeitig kann das Gebiet
stadtebaulich fUr sich alleine stehen und einen sinnvollen Abschluss des
Ortsgebiets von RUbgarten darstellen. Zu den Eckpunkten fUr die Erarbeitung des
stddtebaulichen Entwurfs wird auf die AusfUhrungen unter d) verwiesen.



Ferner relevant fUr die Gebietsabgrenzung ist aufgrund des Gebots der
gegenseitigen Rucksichthahme sowie des Trennungsgrundsatzes auch der
notwendige Schutzabstand zum Auchterthof. Bei der Festlegung der
notwendigen Schutzabsté&nde ist in jedem Fall neben dem Schutz der
Wohnbebauung auch das Interesse des Auchterthofs an mdglichen
Entwicklungen zu berUcksichtigen, dies ist auch im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens im Hinblick auf die gegenseitige RUcksichthahme ein
wichtiger Belang. Nach seinerzeitiger Aussage des Landwirtschaftsamts lag der
notwendige Abstand 2003 bei 160 bis 200 m; seither wurden jedoch die
Berechnungsmethoden weiterentwickelt, diese sind nun genauer und
berUcksichtigen auch die Windverhdaltnisse. Die Verwaltung hat daher das
Landwirtschaftsamt gebeten, zur Vorabkldrung eine
Geruchsausbreitungsrechnung vorzunehmen.

Hierzu wurde ein Ortstermin mit dem Landwirtschaftsamt und dem Hofbetreiber
durchgefuhrt, um die értlichen Verhdltnisse (Geruchsquellen) sowie die
Entwicklungsabsichten des Auchterthofs aufzunehmen. Der Hofbeftreiber fUhrt
den Auchterthof als Nebenerwerbslandwirt, derzeit beschrénkt sich die
Tierhaltung auf Bullenmast (ca. 50 bis 60 StUck), perspektivisch kann sich der
Betreiber eine maximale GréBenordnung von 100 Stuck vorstellen. Hinzu kommen
derzeit 6 Pferde, die auf dem Hof untergebracht sind. Die Pferdehaltung wird sich
nach Einsch&tzung des Betreibers kUnftig wohl eher weiter reduzieren. Im Raum
steht die Erneuerung und geringfugige Erweiterung des bestehenden
Stallgebdudes. Keinesfalls méchte der Hofbetreiber wieder in die
Milchviehhaltung einsteigen, geschweige denn in die Schweinemast. Kalber
werden als ,Fresser* gekauft, was geruchstechnisch vorteilhaft ist. Dem
Landwirtschaftsamt liegen wie der Gemeinde bislang keine Beschwerden und
sonstigen Erkenntnisse hinsichtlich etwaiger Geruchsbel&stigungen vor.

Die Geruchsausbreitungsrechnung zeigt, dass sowohl im IST-Zustand als auch im
ZIEL-Zustand der nach der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) maBgebliche
Immissionswert von 0,10 fUr Wohn- und Mischgebiete im Bereich des
vorgesehenen Wohnbaugebiets ,,Steig" nicht erreicht, geschweige denn
Uberschritten wird. Erst ab einer Uberschreitung des Immissionswertes, der sich auf
die Geruchsstundenhdufigkeit (Anteil an den Jahresstunden) bezieht, werden
Geruchsimmissionen als erhebliche Beldstigungen gewertet. Weitere
Vorbelastungen sind nicht vorhanden, sodass davon ausgegangen werden
kann, dass auch unter gegenseitiger Rucksichtnahme eine
Wohnbaulandentwicklung ,,Steig" in immissionsschutzrechtlicher Hinsicht
grundsatzlich umgesetzt werden kann. Die Ergebnisse der
Geruchsausbreitungsrechnung werden im Bebauungsplanverfahren in einer
vertieften Untersuchung nochmals detailliert aufzuarbeiten sein, gleichwohl wird
angesichts der sehr geringen Geruchsstundenhdufigkeit im Gewann ,,Steig” die
vorstehende Annahme getroffen; diese wird auch vom Landwirtschaftsamt
geteilt.



c) Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13bi.V.m. § 130 BauGB

Die Anwendungsvoraussetzungen fOr das beschleunigte Verfahren nach § 13b
i.V.m. § 13a BauGB liegen vor.

- Der Bebauungsplan wird zur Begrindung der Zuldssigkeit von Wohnnutzungen
aufgestellt.

Vorgesehen ist die Entwicklung eines Wohnbaugebiets. Die Gesetzesbegrindung
zu § 13b BauGB enthdlt keine Angaben, welche Wohngebietstypen nach der
BauNVO dabei festgesetzt werden ké&nnen / sollen. Mit dieser Thematik
beschdaftigt hat sich die Rechtsprechung bislang nur in zwei Entscheidungen des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs sowie in einer Entscheidung des
Oberverwaltungsgerichts Rheinland-Pfalz, wobei letzteres nur entschieden hat,
dass in einem Bebauungsplan, der nach § 13b BauGB aufgestellt wird, kein
Mischgebiet festgesetzt werden kann. Dies liegt schon aufgrund der
Iweckbestimmung eines solchen Gebiets eigentlich offensichtlich auf der Hand.

Der Bayerische VGH geht in beiden Entscheidungen aus dem Jahr 2018 davon
aus, dass dieses Tatbestandsmerkmal eher restriktiv auszulegen ist. Hiernach
wdaren Gebietsartfestsetzungen von § 13b BauGB erfasst, nach denen
Wohngebdude, wohndhnliche Betreuungseinrichtungen (insbesondere fur
Kinder, Jugendliche, Senioren und behinderte Menschen) und eine damit
unmittelbar zusammenhdngende technische Infrastruktur (z.B. Verkehrsflachen,
Stellplatze, Garagen, Anlagen fUr Wasser- und Energieversorgung) zul&ssig sind.
Beide Entscheidungen schlieBen eine Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebiets (§ 4 BauNVO) Gber § 13b BauGB nicht aus, gehen aber davon aus,
dass bei der Festsetzung eines solchen mindestens die Nutzungen auszuschlieBen
sind, die ein mdgliches Beeintradchtigungspotential fir Umweltbelange aufweisen
(dies hangt mit dem Wegfall der férmlichen Umweltprifung und dem dadurch in
Anspruch genommenen Ausnahmetatbestand der europarechtlichen Plan-UP-
Richtlinie zusammen, der es den Mitgliedstaaten erlaubt, abstrakt-generell
festzulegen, dass Plédne fur die Nutzung kleinerer Gebiete auf lokaler Ebene ohne
Umweltprifung aufgestellt werden kdnnen). Der Bayerische VGH hat vor diesem
Hintergrund auch entschieden, dass § 13b BauGB nicht gegen die Plan-UP-
Richtlinie verstdBt. Zweiter und fUnfzehnter Senat des Bayerischen VGH sind sich
aber uneins darUber, wie weit der Ausschluss bestimmter Nutzungen zu gehen
hat, weshalb im Einzelfall der kinftige Festsetzungskatalog sorgfaltig zu prifen ist.
Im weiteren Verfahren wird daher auch zu kléren sein, ob vor diesem Hintergrund
nicht die Festsetzung eines reinen Wohngebiets (§ 3 BauNVO) erfolgen sollte.

- Die FiGche befindet sich im Anschluss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
(Bebauungsplangebiete nach § 30 BauGB und Gebiete nach § 34 BauGB).

Das Tatbestandsmerkmal des Anschlusses an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile fordert, dass die geplante Baufldche umfénglich in einem stddtebaulich-
radumlichen Zusammenhang mit dem bisherigen Siedlungsbereich, an den
anzuschlieBen ist, stehen muss. Vorliegend soll der bisherige Siedlungsbereich
lediglich abrundend und maBvoll in den AuBenbereich erweitert werden, so dass
kein neuer Siedlungsbereich im bisherigen AuBenbereich entsteht. Die geplante
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Baufldche befindet sich damit vollumfanglich im Anschluss an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile. Eine weitergehende Entwicklung im Rahmen kinftig
moglicherweise denkbarer weiterer Bauabschnitte ware hingegen im Rahmen
der Fldchennutzungsplanung zu kidren. Die geplante Entwicklung ,,Steig” kann
aber -wie bereits ausgefUhrt- fUr sich stehen.

- Es wird eine zuldssige Grundfldche im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 (das
bedeutet zuldssige GrundflGche nach § 19 Abs. 2 BauNVO, also in der Regel
GrundflGchenzahl mal maBgebliche GrundsticksflGche) von weniger als
10.000 m? (ergo maximal 9.999 m?) festgesetzt.

Bei dem geplanten Gebietsumfang von ca. 2,93 ha wird ungefdhr eine
Nettowohnbaulandfl&éche von ca. 2,2 bis 2,3 ha entstehen k&nnen. Bei einer
maximal zul@ssigen Grundfldchenzahl in reinen und allgemeinen Wohngebieten
von 0,4 ergibt sich somit eine maximal zuldssige Grundfldche von ca. 8.800 bis ca.
9.200 m?im gesamten Gebiet. Bei den restlichen Fldchen handelt es sich um
Verkehrs-, GrUn- und sonstige ErschlieBungsfl&chen (z.B. FiGchen fur die
Niederschlagswasserableitung), die nicht auf die zuldssige Grundfldche
angerechnet werden. Im Rahmen der Erarbeitung des st&dtebaulichen Entwurfs
werden dann die Details ausgearbeitet, in der Begrindung zum Bebauungsplan
werden folgend die Fldchenberechnungen detailliert niedergelegt, um die
Einhaltung dieser Vorgabe nach § 13b BauGB nachzuweisen.

- Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans muss bis 31.12.2019
férmlich eingeleitet sein (Aufstellungsbeschluss und ortsUbliche
Bekanntmachung) und bis 31.12.2021 muss der Satzungsbeschluss gefasst
werden.

Um diesen Anforderungen zu gentgen, soll mit dem Grundsatzbeschluss Uber die
beabsichtigte Wohnbaulandentwicklung auch gleich der Aufstellungsbeschluss
nach § 2 Abs. 1 BauGB gefasst werden. Das Verfahren muss mit dem
Satzungsbeschluss bis 31.12.2021 abgeschlossen sein, sofern nicht die derzeitigen
Diskussionen zu Anderungen in der Rechtslage fUhren. Zur méglichen Zeitschiene
wird auf die AusfUhrungen unter 4. verwiesen.

- Die geordnete stGdtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht
beeintrachtigt werden (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

§ 13b ermdglicht es in Verbindung mit § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB von den
Darstellungen des FiGchennutzungsplans abzuweichen, dabei darf die
geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht
beeintréchtigt werden, der Fldchennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung
anzupassen. Gleichwonhl es fur die RechtmdaBigkeit eines jeden Bebauungsplans
erforderlich ist, dass die st&dtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht
beeintrachtigt wird, schlieBt § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB explizit die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens aus, wenn der Bebauungsplan die geordnete
stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets beeintrdchtigen wirde. Der
Bebauungsplan muss sich mit der sich aus der gewachsenen gemeindlichen
Entwicklung ergebenden Situation beschdaftigen, sie aufgreifen und angemessen
berUcksichtigen. Dies schlieBt auch ein, dass sich die Planung mit den
GrundzUgen der FIiGchennutzungsplanung beschaftigen muss, auch wenn von
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den Darstellungen des FiGchennutzungsplans abgewichen werden kann, die
Abweichung muss insofern begrindet werden. In diesem Zusammenhang ist
zundchst auf die bereits aufgefUhrten stddtebaulichen Grinde fUr die Eignung
des Gebiefts fUr eine Wohnbaulandentwicklung zu verweisen. Der vorgesehene
Bebauungsplan beeintrachtigt damit die geordnete stddtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebiets nicht. Die planerische Abweichung von der
Grundkonzeption des Flidchennutzungsplans, der vorliegend FlGdchen for
landwirtschaftliche Nutzung vorsieht, fallt im Hinblick auf die Gesamtkonzeption
des Fldchennutzungsplans nicht maBgeblich ins Gewicht. Vorliegend handelt es
sich um eine Arrondierung des Siedlungsbereichs, der in Konkretisierung der
planerischen Gesamtkonzeption des Fidchennutzungsplans lediglich maBvoll in
den AuBenbereich erweitert wird, weshalb die geplante formale Abweichung
vom Flédchennutzungsplan vorliegend gerechtfertigt ist. Auch stehen verbindliche
Ziele der Raumordnung der Planung nicht entgegen und liegen die Ubrigen
Anwendungsvoraussetzungen des beschleunigten Verfahrens nach § 13bi.V.m.
§ 13a BauGB (insbesondere wird kein FFH- und kein europdisches
Vogelschutzgebiet tangiert).

Die Kritik an § 13b BauGB bezieht sich neben der grundsatzlichen Ablehnung
zusatzlicher Fldcheninanspruchnahme und den damit verbundenen
BefUrchtungen, dass Uber diese Vorschrift maBlos AuBenentwicklung,
insbesondere auch von Kommunen, die entsprechende Bedarfe eigentlich nicht
nachweisen kdnnen, betrieben wird, vor allem auf den Wegfall der férmlichen
Umweltprifung und auf die fehlende Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung (gemaB §
13bi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz é
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig).

Diese BefUrchtungen sind sicherlich allgemein betrachtet nicht génzlich
wegzudiskutieren, gleichwohl auf die vorliegend geplante Gebietsentwicklung
»Steig" nicht zutreffend. Die Umweltbelange werden vollumfanglich im Verfahren
ermittelt, bewertet und in die Abwdgung einbezogen. Gleiches gilt fUr die
weiterhin zu beachtenden stddtebaurechtlichen Grundsatze (Innen- vor
AuBenentwicklung, sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Begrindungs- und
Ermittlungspflichten). Unbestritten ist aber auch, dass aufgrund des Wegfalls auf
die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung trotz aller denkbaren Festsetzungen zum
Umweltschutz (z.B. Dachbegrinungen, Pflanzgebote, Forderung
klimaschonenden Bauens etc.) ein vollstGndiger Ausgleich der Eingriffe wohl nicht
erfolgen kbnnen wird. Umso mehr ist ein verantwortungsvoller Umgang der
Gemeinden mit diesem Planungsinstrument geboten.

Fehl geht des Weiteren die ebenfalls teilweise geduBerte Meinung, § 13b BauGB
sei eingefthrt worden, um Wohnraum fUr sozialschwache Menschen zu schaffen,
und die daher ,,normale* Wohngebietsentwicklungen fUr rechtsmissbrauchlich
halt. Ausweislich der Gesetzesbegrindung zu § 13b BauGB wurde die Regelung
zur Erleichterung des Wohnungsbaus eingefUhrt. Es wird nochmals darauf
hingewiesen, dass die Gemeinde ihre GrundstUcke bereits zu sehr moderaten
Preisen an den Markt gibt und somit ihrer Aufgabe, die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevdlkerung zu ermodglichen (auch bei der Bauleitplanung zu
berUcksichtigender Belang - § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), gerecht wird. Die Haltung,

§ 13b BauGB durfe nur fur die Wohnraumschaffung fUr sozialschwache Menschen
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(ergo: gefdrderter, sozialer Wohnungsbau) herangezogen werden und seine
Anwendung sei ansonsten rechtsmissbrduchlich, geht der Verwaltung zu weit. Auf
die grundsatzlichen AusfUhrungen in der Situationsbeschreibung zu diesem
Thema wird nochmals hingewiesen.

d) Mogliche ErschlieBung und Eckpunkte fUr die Erarbeitung des stddtebaulichen
Entwurfs

Grundsatzlich ist vorgesehen, eine reguldre Zufahrt ins Gebiet mit Anschluss an
die StraBe Oberweiler im Bereich des bestehenden Feldwegs Fist. Nr. 601/1, der
bereits heute als Zufahrt fUr Teile der dortigen Bebauung dient, einzuplanen. Im
Zuge der weiteren Planungen ist zu untersuchen, ob eine zweite Anbindung Gber
die SteigstraBe mdglich und erforderlich ist. HierfGr mUssten wohl alternativ die an
der SteigstraBe bestehenden Baugrundsticke Flst. Nrn. 561/1 oder 562/1 in
Anspruch genommen werden. Eine Anbindung Uber den dann auszubauenden
Feldweg und eine Ausfahrt zwischen den Gebduden SteigstraBe 41 und 43
einhergehend mit entsprechenden StraBenbaumaBnahmen ist aus
finanzwirtschaftlicher und staddtebaulicher Sicht nicht sinnvoll. Auch mit Blick auf
den zu tatigenden Grunderwerb scheint diese Variante nicht erstrebenswert,
zumal nicht absehbar ist, ob es im Rahmen der Weiterentwicklung des
Fldchennutzungsplans zur Aufnahme weiterer Bauabschnitte kommen wird.

Trotzdem hdlt es die Verwaltung zur Verteilung der Verkehre fOr grundsatzlich
Uberlegenswert, nach Méglichkeit die Schaffung einer zweiten Zufahrt ins Gebiet
in Betracht zu ziehen. Hierzu wirde die Anbindung Uber einen der beiden
vorgenannten Bauplatze zu favorisieren sein. Beide Grundsticke stehen im
Privateigentum, weshalb zundchst deren méglicher Erwerb zu kiéren sein wird.
Sollte ein Grunderwerb nicht méglich sein, ware gegebenenfalls die Frage zu
diskutieren, ob nicht eine zweite Anbindung Uber den Nordweg in Betracht
kommen kann. Im dort maBgeblichen Bebauungsplan ,,Nérdlich der SteigstraBe*”
ist diese Mdglichkeit zumindest seit der Anderung 1993 so vorgesehen.

In jedem Fall mUssen die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten
Gebietsausweisung frGhzeitig untersucht und bewertet werden. Hierzu wird im
weiteren Verlauf die Erstellung eines Verkehrsgutachtens erforderlich werden.
Utopisch durfte im Hinblick auf den Fldchenverbrauch, die hierfur
aufzuwendenden Finanzmittel und den notwendigen Grunderwerb sowie die
damit verbundenen &dkologischen Beeintrachtigungen sein, die verlédngerte
SteigstraBe auszubauen und zu einem Direktanschluss an die Bullenbank
weiterzufUhren, um die Sackgassensituation RUbgartens aufzuldsen, wie dies in
der Vergangenheit vereinzelt bereits andiskutiert wurde.

Im Rahmen der Erarbeitung des stddtebaulichen Entwurfs wird zudem die
Fragestellung zu beantworten sein, wie im Gebiet angemessen mit Dichte und
Bauweisen in Verbindung mit einer hohen Freiraumqualitat in stadtplanerischer
Hinsicht umgegangen wird. Dabei soll auch geklart werden, wie dkologisches
und klimagerechtes Bauen durch entsprechende Bauvorschriften geférdert
werden kann. Die Zielvorgaben des Regionalplans hinsichtlich der
anzustrebenden Einwohnerdichte von 70 EW/ha sind dabei ebenfalls in Blick zu
nehmen. Gleichzeitig gilt es jedoch auch zu bertcksichtigen, dass mit Dichte
aufgrund der Wechselwirkungen zur verkehrlichen Situation auch behutsam
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umgegangen werden muss. Zudem soll der Charakter RUbgartens erhalten
werden, bei gleichzeitiger Schaffung eines zeitgemdBen und modernen
Baugebiets. Insofern wird die weitere Bearbeitung des stddtebaulichen Entwurfs
in Folge auch einige Herausforderungen zu meistern haben. Eine Diskussion
moglicher Gebdudezahlen oder mdglicher Wohneinheiten wdre zum jetzigen
Leitpunkt jedenfalls verfrUht.

Eine weitere Aufgabenstellung fUr den stadtebaulichen Entwurf wird sein, wie mit
mbglichen Absténden zur bestehenden Bebauung, zum Beispiel durch die
Schaffung privater Grinflachen im Ubergangsbereich zur bestehenden
Bebauung, umzugehen ist. Die Beantwortung dieser Fragestellung wird sicherlich
wesentlich zur Akzeptanz und zum Interessensausgleich beitragen kbnnen, da
insbesondere im Bereich des Nordwegs die Gebdude verhdaltnismdaBig nahe an
die jeweiligen nordwestlichen Grundsticksgrenzen gebaut wurden und somit fir
die dortigen GrundstuckseigentUmer nur schwerlich eine Anpassung an die durch
die GebietserschlieBung verdnderte Situation mdglich ist.

Auch die mégliche Entwasserung des Gebiets wurde bereits grundsétzlich
voruntersucht. Dabei ist zun&chst festzuhalten, dass das Kanalnetz in RUbgarten
fUr die aktuellen Anforderungen und auch fir darGber hinausgehende
Anforderungen hinsichtlich moglicher Starkregenereignisse grundsatzlich
hinreichend leistungsfahig ist. Aufgrund der Topographie I&sst sich das westliche
Teilgebiet nur nach SUGdwesten ableiten. Eine Ableitung zu einem Vorfluter ist Uber
bestehende Grében und Leitungen nicht moglich, da keine Vorflut auBerhalb der
Mischkanalisation vorhanden ist. Eine neue Trasse zu einem Vorfluter ist fUr dieses
Teilgebiet Uber dffentliche Fldchen nicht mdglich, weshalb von einem Anschluss
an den in der StraBe Oberweiler liegenden Mischwasserkanal auszugehen ist.
Dieses Teilgebiet liegt etwa sGdwestlich einer in nordwestlicher Richtung
gedachten Verldngerung der Grenze zwischen den Grundsticken Nordweg 10/1
und 12. Das Bestandsnetz zeigt sich hinsichtlich der Kapazitat in der Lage, das
zusatzliche Abwasser aus diesem Teilgebiet aufzunehmen.

Das &stliche Teilgebiet kdnnte im Trennsystem entwdassert werden, wobei das
Schmutzwasser in die bestehenden Mischwasserkandle im Nordweg bzw. in der
SteigstraBe eingeleitet werden kann. Das Oberfléchenwasser wdre dann Uber ein
im Detail noch zu planendes Grabensystem in den bestehenden Wassergraben
norddstlich der bestehenden Bebauung einzuleiten. Dies kbnnte kombiniert
werden mit den ohnehin notwendigen MaBnahmen zur Ableitung des
anfallenden Oberflé&chenwassers. Im Detail muss die Planung noch ausgearbeitet
und mit der unteren Wasserbehdrde abgestimmt werden.
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3. Umlegungsbedingungen und Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung

FUr die Bodenordnung und Baureifmachung der Grundsticke ist ein
Umlegungsverfahren erforderlich. Dieses soll als freiwillige Umlegung durchgefUhrt
werden, da diese einen groBen Gestaltungsspielraum bietet. Bei einer freiwilligen
Umlegung muUssen sich alle Umlegungsteilnehmer und die Gemeinde Uber die
MaBnahmen einigen und den getroffenen Regelungen zustimmen. Dies kann im
Einzelfall allerdings auch dazu fGhren, dass dort, wo keine Einigung mit allen
GrundstUckseigentUmern erreicht werden kann, eine Umlegung scheitert. Am
12.04.2016 hat der Gemeinderat fUr kinftige Baulandumlegungen folgende
Bedingungen beschlossen:

1. FUr kUnftige Umlegungen gilt grundsétzlich ein FliGchenbeitrag in Hohe von
30 %. Sonderregelungen kénnen bei auBergewdhnlichen
Rahmenbedingungen wie z.B. VorerschlieBungen erforderlich werden.

2. Alle mit Umlegung und ErschlieBung zusammenhangenden Kosten,
insbesondere auch Folgekosten, werden durch die Umlegungsteilnehmer
gefragen.

3. Verwaltungskosten kénnen als Planungskosten einem Verfahren angerechnet
und damit ebenfalls auf die Eigentimer umgelegt werden, wenn sie konkret
zugeordnet werden kbnnen.

4. Umlegungsteilnehmer kénnen kunftig grundsdtzlich nur ein Zuteilungsgrund-
stUck erhalten. Diese GrundstUcke werden mit einer Bauverpflichtung
innerhalb von 5 Jahren belegt. Wird die Bauverpflichtung nicht erfdllt, sichert
sich die Gemeinde das GrundstUck Uber ein RUckkaufsrecht.

Am 13.12.2016 hat der Gemeinderat beschlossen, die Umlegungsbedingungen,
die erstmals im Verfahren ,Walddorfer Wasen IllI* in Gniebel zur Anwendung
kamen, zur Verhinderung des Scheiterns dieser Umlegung und der damit
verbundenen Nachteile fUr das Allgemeinwohl nochmals zu modifizieren. Diese
Modifikation betrifft die Bauverpflichtung und deren Lange. Es wurde dabei for
die Zuteilungsgrundsticke eine Option zur Verldngerung der Bauverpflichtung
eingefUhrt, wahlweise um 5, 10 oder 15 Jahre. Die Verldngerung der Baufrist wird
dabei mit einem moderaten Aufgeld in Hohe von einem Euro je m?
Bauplatzfl&che pro Jahr belegt (d.h. beispielsweise bei einem Baugrundstick von
500 m? und einer Verldngerung um 5 Jahre betragt das Aufgeld 2.500 €).

Bei der geplanten Umlegung ,,Steig" handelt es sich um die zweite Umlegung,
bei denen die Umlegungsbedingungen zur Anwendung kommen. Es stellt sich
dabei angesichts der Vorgeschichte um das Gebiet ,,Walddorfer Wasen llI* die
Frage, wie mit den Baufristen fUr die Zuteilungsgrundsticke umzugehen ist. Bereits
die Entscheidung am 13.12.2016 war im Gemeinderat sehr umstritten und nur mit
einer knappen Mehrheit (11 Ja- bei 9 Nein-Stimmen) gefasst worden. Bei
verschiedener Gelegenheit wurde seither bereits im Gemeinderat geduBert, dass
doch wieder eine kUrze Baufrist fUr die Zuteilungsgrundsticke festgelegt werden
moge. Aus Sicht der Verwaltung gilt es bei der Entscheidung hierGber Folgendes
zu beachten:
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Einerseits besteht eine sachliche und in gewissem Sinne auch zeitliche Nahe zur
Umlegung ,Walddorfer Wasen I, da es sich bei der mdéglichen Umlegung
»Steig" um das Folgeverfahren hierzu handelt. Daher scheint es zumindest
diskussionswurdig, das Modell ,,Walddorfer Wasen IlI* fUr die mdgliche Umlegung
in RUbgarten zu Ubernehmen. Dem gegenUber stehen die weiter steigenden
Bedarfe und die Tatsache, dass bei der Umlegung im ,,Walddorfer Wasen Il
erstmals ein Bauzwang fUr Zuteilungsgrundsticke eingefUhrt wurde. Auch
angesichts des seinerzeit hohen &ffentlichen Interesses am Zustandekommen der
Umlegung, insbesondere aufgrund der Gefdhrdung des Grundschulstandorts
Gniebel/Doérnach, war die Entscheidung vom 13.12.2016 in einer Sondersituation
getroffen worden und ist somit nicht zwingend fUr weitere Umlegungen
anzuwenden. Es sollte seinerzeit aufgrund des Vorschlags von Herrn Ortsvorsteher
Kurz eine BrUcke gebaut werden, die es allen Beteiligten ermdglichte, ihre
Interessen zu wahren.

Eine vollst&dndige Bebauung der GrundstUcke innerhalb eines kUrzeren Zeitraums
in einem madglichen Neubaugebiet ,,Steig"” scheint auch deshalb grundsatzlich
erstrebenswert, da urspringlich eine Bauverpflichtung von 3,5 Jahren fir die
Zuteilungsgrundsticke vorgesehen war und dies angesichts der drdngenden
Bedarfe, aufgrund derer Uberhaupt erst Bauland geschaffen wird, ein
gewichtiges Argument fUr eine zeitn&here Bebauung darstellt. Eine moglichst
zeithnahe Bebauung liegt daher grundsétzlich im 6ffentlichen und
kommunalpolitischen Interesse der Gemeinde. Bauland wird schlieBlich nicht zur
Bevorratung durch Private geschaffen, sondern um bestehende Bedarfe zu
befriedigen.

Gleichwonhl, jetzt sofort auf die urspringlich avisierte Baufrist von 3,5 Jahren (oder
auch von 5 Jahren) zurickzugehen, scheint der Verwaltung angesichts der
sachlichen und in gewissem Sinne auch zeitlichen N&he zur jungsten Umlegung in
Gniebel nicht vermittelbar. Angesichts der Tatsache, dass eine ErschlieBung des
Gebiets ,,Steig" erst fUr den Zeithorizont 2022 bis 2024 angestrebt wird (und somit
ab der Beschlussfassung in der Sitzung am 07.05.2019 noch mindestens 3 bis 5
Jahre ins Land gehen), scheint es der Verwaltung vertretbar, eine Baufrist von 5
Jahren fUr die ZuteilungsgrundstUcke mit einmaliger Verldngerungsoption um 5
Jahre vorzuschlagen.

Damit wirde sehr weitgehend dem Umstand Rechnung getragen, dass eine
vollstandige Abkehr vom Modell ,Walddorfer Wasen IlI"* wohl schlicht nicht
vermittelbar ware. Im Gesamtzeithorizont kdnnten die GrundstUckseigentUmer
vorliegend trotzdem mit maximal 12 bis 15 Jahren rechnen, bis inr Grundstuck
bebaut werden musste, sodass eine sehr weitgehende BerUcksichtigung
individueller Lebenssituationen maglich erscheint. Bei einer etwaigen weiteren
Baulandumlegung in Zukunft kdnnte dann aus Sicht der Verwaltung auch
darUber diskutiert werden, ob kiUnftig dann Uberhaupt noch eine
Verl&dngerungsoption vorgesehen werden musste. SchlieBlich ist immer noch
darauf hinzuweisen, dass den Grundstuckseigentumern allein durch eine
kommunalpolitische Entscheidung ein enormer Wertzuwachs zuteilwird, in dessen
Genuss eine Vielzahl der Einwohner Pliezhausens niemals kommt und der das
Teilnehmen an einer Baulandumlegung und somit die Leistung eines Beitrags zum
Allgemeinwohl mehr als versUBt.

25



DarUber hinaus sollen die Umlegungsbedingungen, die sich bewdhrt haben,
unverdndert bleiben. Insbesondere die Regelung, nur noch ein Grundstick je
Umlegungsteiinehmer zuzuteilen, versetzt die Gemeinde in die Lage, nach
kommunalpolitisch gewUnschten Vergabekriterien GrundstUcke zu moderaten
Preisen zur VerfGgung zu stellen.

Hinsichtlich der Verpflichtung zur Tragung von Folgekosten ist darauf hinzuweisen,
dass es angesichts der weiter steigenden Bedarfe in der Kindertagesbetreuung,
auf die sicherlich auch eine ErschlieBung des Gebiets ,,Steig" einen gewissen
Einfluss haben wird (siehe hierzu auch die Ausfuhrungen unter 2 a)), wohl
notwendig sein wird, einen angemessenen Folgekostenbeitrag fur die
Umlegungsteilnehmer, die wie ausgefuhrt ganz maBgeblich von der
Baulandentwicklung profitieren, vorzusehen.

GemaB § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB kann die Gemeinde in Gebieten, in denen
sie stadtebauliche MaBnahmen in Betracht zieht, zur Sicherung einer geordneten
stddtebaulichen Entwicklung durch Satzung Flidchen bezeichnen, an denen ihr
ein Vorkaufsrecht an den GrundstUcken zusteht. Zu den mdglichen
stddtebaulichen MaBnahmen gehdren insbesondere die Aufstellung eines
Bebauungsplans und die Durchfuhrung eines Umlegungsverfahrens. Um bereits
von Anfang an jedwede Spekulation mit Grundsticken im méglichen
Neubaugebiet zu unterbinden und ggf. einen vorsorglichen Grunderwerb durch
die Gemeinde durchfUhren zu kédnnen, wird vorgeschlagen, fir den
Geltungsbereich des kunftigen Bebauungsplans sowie die auBerhalb dieses
liegenden, an der Entwicklung aber beteiligten Privatfldchen eine
entsprechende Vorkaufsrechtssatzung zu erlassen. Der Geltungsbereich ist daher
etwas umfassender als der des Bebauungsplans, da auch der Entwicklung
dienende, aber nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegende Fldchen
erfasst werden sollen (z.B. die beiden méglichen Zufahrtsgrundsticke Flst. Nrn.
561/1 und 562/1).

Innerhalb des kunftigen Neubaugebiets steht der Gemeinde derzeit kein
gesetzliches Vorkaufsrecht zu, dieses entsteht erst mit der Bekanntmachung des
Umlegungsbeschlusses (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2i.V.m. § 50 Abs. 1 BauGB). Da bis
zu diesem Zeitpunkt noch einige Zeit vergehen kann (siehe unten 4.) ist zur
Unterbindung von Spekulationen der Erlass der Vorkaufsrechtssatzung bereits zum
mit den jetzt avisierten BeschlUssen erforderlich und angezeigt.

GemdanB § 28 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist die Gemeinde ndmlich ermdéchtigt, den zu
zahlenden Betrag nach dem Verkehrswert des GrundstUcks im Zeitpunkt des
Kaufes zu bestimmen, wenn der vereinbarte Kaufpreis den Verkehrswert in einer
dem Rechtsverkehr erkennbaren Weise deutlich Uberschreitet. So sind die
GrundstUcke Stand heute ndmlich als ortsnahe Ackerfldchen guter Qualitat zu
bewerten, eine hdhere Bewertung wdare hdchstspekulativ, da zum jetzigen
Zeitpunkt nicht mit Sicherheit gesagt werden kann, ob die avisierte
Baulandentwicklung auch zu Stande kommt (z.B. kdnnte die notwendige
Umlegung scheitern). Im Einzelfall hatte der Gemeinderat Uber die AusUbung des
Vorkaufsrechts zu entscheiden. FUr die GrundstUckseigentUmer stellt der Erlass der
Satzung keinen Nachteil dar, sie kdnnen lediglich mit inren Fldchen nicht
spekulieren. Dies sollte im &ffentlichen Interesse darstellbar sein.
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4. Weiteres Verfahren / Ausblick

Nach Fassung des Grundsatzbeschlusses sowie der vorgeschlagenen
flankierenden BeschlUsse fur die Baulandentwicklung im Gebiet ,,Steig” und
deren &ffentlicher Bekanntmachung, die mit breiter Information Gber das
Amtsblatt und die Homepage der Gemeinde verbunden wird, wird die
Verwaltung zeitnah die betroffenen GrundstuckseigentUmer anschreiben und
Uber die beabsichtigte Entwicklung sowie den weiteren zeitlichen Ablauf
informieren. Parallel dazu wird der Offentlichkeit auBerhalb des férmlichen
Bebauungsplanverfahrens Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung der
Thematik gegeben. Die Verwaltung mdchte damit frhzeitig Transparenz auf
dem weiteren Weg und méglichst einen breiten Konsens fUr die weitere
Entwicklung schaffen. Dazu soll bis etwa Winter 2019 der stddtebauliche Entwurf
erarbeitet und die ErschlieBungsplanung in ein Stadium gebracht werden, das
eine Kostenberechnung als Grundlage fur die Umlegungsgesprache ermoglicht.

Mit dem stadtebaulichen Entwurf hatten sich dann die neuen Gremien zu
beschdaftigen. Wahrend des Erarbeitungszeitraums soll den Behdrden und Trgern
offentlicher Belange im Rahmen einer formlosen Vorabbeteiligung die
Gelegenheit zur Stellungnahme auf Basis der vorliegenden Drucksache gegeben
werden, um auch hier mdglichst im Vorfeld des FortfUhrung des
Bebauungsplanverfahrens eine gewisse Klarheit Uber deren Sichtweise zu
erhalten. Wenn Klarheit Uber das Zustandekommen der Umlegung besteht, kann
diese angeordnet und das Bebauungsplanverfahren dann vorangetrieben
werden, im Zeithorizont wdre dies frUhestens etwa im Sommer 2020 zu verorten.

Ortschaftsrat und Gemeinderat mussen dann ihrer kommunal-
verfassungsmdaBigen Entscheidungsverantwortung gerecht werden und in
Abwdagung aller Belange die notwendigen Entscheidungen fir das
Bebauungsplanverfahren treffen. Aus Sicht der Verwaltung stellt die
vorgeschlagene ErschlieBung des Gebiets ,,Steig" die Chance dar, sehr
zukunftsgerichtet in die weitere Entwicklung RUbgartens einzusteigen und
gleichzeitig aber eine behutsame und angemessene Vorgehensweise zu
gewdhrleisten. Uber denkbare weitere Bauabschnitte wdre dann im Rahmen der
Weiterentwicklung des Fldchennutzungsplans zu diskutieren und zu entscheiden.
Die vorgeschlagene Entwicklung kéonnte aus stddtebaulicher Sicht sowohl alleine
stehen als auch mit einer weiteren Bebauung zu einem spateren Zeitpunkt
verbunden werden.

Aufgrund der zeitlichen Befristung des § 13b BauGB und der Zeitbedarfe im
weiteren Prozess ist jetzt der richtige Zeitpunkt, aktiv in die Entwicklung
einzusteigen und die entsprechenden BeschlUsse zu fassen. Es ist aus Sicht der
Verwaltung auch sachlich richtig, wenn der noch amtierende , alte”
Ortschaftsrat und der ,alte” Gemeinderat fUr die notwendige Entwicklung zum
jetzigen Zeitpunkt die Weichen stellen, da sich diese Gremien auch schon bereits
sehr intensiv mit der Thematik beschdaftigt haben. Letztendlich werden streng
genommen die bereits in 2005 gefassten BeschlUsse weiterentwickelt und
umgesetzt. Die Verwaltung sieht es daher auch nicht als gegeben an, dass der
amtierende Ortschaftsrat und der amtierende Gemeinderat den neuen Gremien
in dieser Hinsicht etwas vorwegnehmen bzw. deren Entscheidungsfreiheit
beschneiden.
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Als Ausblick auf eine mogliche Vergabe der Grundsticke im potentiellen
Neubaugebiet ,,Steig" sei seitens der Verwaltung bereits an dieser Stelle unter
Verweis auf die AusfGhrungen in der Situationsbeschreibung sowie unter 2 a) und
3. noch angemerkt, dass sie fUr die ebenfalls bereits andiskutierte Vergabe von
GrundstUcken Uber Erbbaurechte angesichts der Finanzierungssituation der
Gemeinde nur wenig Spielrdume sieht.

Wollte man politisch entsprechende Modelle diskutieren, musste man daher
auch die moglichen Auswirkungen auf die gemeindliche Finanzwirtschaft in den
Blick nehmen. Die Verwaltung halt angesichts der Gberschaubaren Spielrdume in
diesem Bereich die Vergabe selbst nur weniger Erbbaurechte auch nicht for
zielfUhrend, zumal Immobilien derzeit vergleichsweise gunstig finanziert werden
kbnnen (auch wenn zugegebenermalBen wohl fir die Zukunft eher wieder
steigende Zinsen zu erwarten sind; Erbbaurechte lohnen sich regelmaBig eher im
Umfeld héherer Baugeldzinsen) und in der Vergangenheit Erbbaurecht
verhaltnismdaBig schnell wieder abgeldst wurden. Auch bergen
Erbbaurechtsvertrédge einige Nachteile bzw. Schwdéchen fur beide Parteien, ganz
zu schweigen von moglichen (finanziellen) Risiken (Heimfall etc.). Zudem
verduBert die Gemeinde ihre Grundsticke ohnehin zu moderaten Preisen,
weshalb die Attraktivitét des Erwerbs eines Erbbaurechts als Alternative wohl
weniger hoch sein dUrfte als in sehr hochpreisigen Lagen.

Einen zielfGhrenden Ansatz sieht die Verwaltung hingegen eher darin, bei der
Vergabe von GrundstUcken fur eine etwas intensivere Bebauung (z.B.
Mehrfamilienhduser) im Gebiet ,,Steig” und auch darUber hinaus zukinftig auch
Baugruppen und Bauherrengemeinschaften zum Zuge kommen zu lassen, was
dazu fUhren kann, dass insbesondere auch den Wohnbedurfnissen dlterer
MitbUrgerinnen und MitbUrger Rechnung getragen werden kann. Gleichzeitig
bestinde damit die Chance, dadurch gréBere, oftmals untergenutzte Gebdude
wieder dem Markt und somit wieder einer intensiveren Nutzung, z.B. durch
Familien, zuzufGhren. Gegebenenfalls kdnnte eine solche GrundstUcksvergabe
auch mit der Auflage erfolgen, dass besonders klimaschonende Bauweisen (z.B.
Geschossbebauung in Holz) umgesetzt werden.

Diese Entscheidungen sollten aus Sicht der Verwaltung aber allesamt noch nicht
zum heutigen Zeitpunkt, sondern erst vor der Grundsticksvergabe getroffen
werden, damit auch die dann vorherrschenden Rahmenbedingungen
finanzwirtschaftlicher und rechtlicher Natur angemessen gewUrdigt werden
kdnnen. Es sei daher an dieser Stelle dieser Themenkomplex nur der
Vollstdndigkeit halber angesprochen.

gez. Stefan Adam

Anlagen:
Anlage 1:  Lageplan vom 24.04.2019 mit Darstellung des Geltungsbereichs des

Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften ,,Steig*

Anlage 2:  Bebauungskonzept ,,Steig" in der Variante C vom 28.08.2003, Buro LUTZ
PARTNER, Stuttgart

Anlage 3:  Entwurf der Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht nach
§ 25 Abs. 1 Satz T Nr. 2 BauGB vom 24.04.2019

Anlage 4.  Auszug aus dem gultigen FlGdchennutzungsplan, Ausschnitt RGbgarten
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Anlage 3 zur Drucksache Nr. 55/2019

Gemeinde Pliezhausen 24.04.2019
Landkreis Reutlingen AZ 621.41

Satzung uber ein besonderes Vorkaufsrecht nach
§ 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB im Bereich des kunftigen
Neubaugebiets ,Steig“, RUbgarten

Aufgrund von § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S.
581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2018 (GBI.
S.221), hat der Gemeinderat der Gemeinde Pliezhausen am 07.05.2019 die
nachstehende Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht beschlossen.

§ 1 Zweck der Satzung
Die Gemeinde Pliezhausen zieht im Geltungsbereich dieser Satzung stddtebauliche
MaBnahmen in Betracht. Zur Sicherung einer geordneten stédtebaulichen
Entwicklung wird diese Vorkaufsrechtssatzung erlassen.

§ 2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rédumliche Geltungsbereich dieser Satzung umfasst die im beigefigten Lageplan
vom 24.04.2019 umfassten Fldchen. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 3 Anordnung des besonderen Vorkaufsrechts

Im Geltungsbereich dieser Satzung steht der Gemeinde Pliezhausen ein
Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB an allen Fi&dchen zu.

§ 4 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit ihrer ortsUblichen Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertigt als Satzung! Pliezhausen,

Christof Dold
BUrgermeister

OrtsUbliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Gemeinde Pliezhausen und damit in
Kraft gefreten am

Anzeige an die Rechtsaufsichtsbehdrde am
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