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Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften "Bongert / Brihl",
Dornach, im Bereich des Grundstiicks Fist. Nr. 195/2 im beschleunigten Verfahren
geman

§ 13a BauGB

- Behandlung der im Rahmen der erneuten offentlichen Auslegung eingegangenen
Stellungnahmen

- Feststellung der gednderten Entwirfe

I. Beschlussvorschlag

1.

Die im Rahmen der erneuten &ffentlichen Auslegung eingegangenen
Stellungnahmen aus der Offentlichkeit (Anlagen 5 und é) werden
entsprechend den Darstellungen in der Abwdgungstabelle vom 30.11.2019
(Anlage 8) bericksichtigt, nicht bericksichtigt und im Ubrigen zur Kenntnis
genommen.

Die Stellungnahme des Landratsamts Reutlingen vom 02.10.2019 (Anlage 7)
wird zur Kenntnis genommen.

Die Entwirfe der Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften ,,Bongert / BrOhl“, Dérnach, im Bereich des GrundstUcks Flst.
Nr. 195/2, bestehend aus dem Entwurf des zeichnerischen Teils vom 26.11.2019
(Anlage 1), dem Entwurf der Satzung vom 26.11.2019 (Anlage 2), dem Entwurf
des Textteils und der Ortlichen Bauvorschriften vom 26.11.2019 (Anlage 3),
werden festgestellt. Ebenfalls festgestellt wird der Entwurf der Begrindung
vom 26.11.2019 (Anlage 4).

4. Die Verwaltung wird beauftragt, das weitere Verfahren zu betreiben.

Il. Begrindung

Das Grundstuck Flst. Nr. 195/2, Gemarkung Dérnach, das im vorderen Teil mit
dem bestehenden Wohngebdude ReutestraBe 31 bebaut ist, weist eine Fldche
von 1.481 m? auf und liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Bongert /
Brohl*. Dieser Iasst im rGckwdartigen GrundstUcksbereich bislang keine Bebauung
zu und weist eine nichtGberbaubare Grundsticksfldche aus. Das GrundstUck ist
im Bestand etwa zur Halfte genutzt, die Restfldche ist Garten-/Grinland. Die
GrundstUckseigentUmer haben daher bei der Gemeinde beantragt, zur Deckung
familiGrer Bedarfe eine weitere Baumaoglichkeit im rGckwartigen



GrundstUcksbereich auszuweisen. Prinzipiell sind bei stddtebaulicher Eignung die
Schaffung innerdrtlicher Baumaglichkeiten sowie die damit einhergehende
Innenentwicklung und Nachverdichtung zu begrtBen, so auch vorliegend. Das
GrundstUck bietet mit seiner FIiGche von 1.481 m? ein nicht unerhebliches
Potential fUr eine weitere Bebauung. Insofern ist unter BerUcksichtigung heutiger
Anforderungen an eine zeitgemdaBe Bauleitplanung und einen sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden die Schaffung einer weiteren
Baumdglichkeit méglich. Uber einen stddtebaulichen Vertrag mit den
GrundstUckseigentimern ist sichergestellt, dass die neu entstehende
Bauméglichkeit innerhalb von 3 Jahren ab Rechtskraft der Anderung des
Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften mit einem Wohngebdude
bezugsfertig bebaut wird. Somit ist gewdhrleistet, dass keine neue BaulUcke
entstehen kann. Der Gemeinderat der Gemeinde Pliezhausen hat daraufhin in
seiner offentlichen Sitzung am 24.07.2018 beschlossen, den Bebauungsplan und
die Ortlichen Bauvorschriften ,,Bongert / Brohl* im Bereich des GrundstUcks Flst. Nr.
195/2 zu &dndern und auf diesem Areal eine weitere Baumdglichkeit zu schaffen.

Die EntwUrfe der Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften wurden vom 13.08. bis 28.09.2018 &ffentlich ausgelegt, ferner
wurde die Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange
durchgefuhrt. Dabei gingen aus der Nachbarschaft insgesamt drei
Stellungnahmen ein, die in der 6ffentlichen Gemeinderatssitzung am 22.01.2019
behandelt wurden. Die entsprechenden GemeinderatsbeschlUsse wurden
daraufhin in die Entwurfe eingearbeitet, welche vom 02.09. bis 04.10.2019 erneut
dffentlich ausgelegt wurden. Daraufhin sind aus der Offentlichkeit die in den
Anlagen 5 und 6 beigefUgten Stellungnahmen eingegangen. Die
Stellungnahmen aus der Offentlichkeit wurden zur Wahrung des Datenschutzes
anonymisiert. Zur sachgerechten Bewertung sind die jeweiligen Daten fUr
Ortschafts- und Gemeinderat als nichtoéffentliche Anlagen beigefugt.

Im Rahmen der Behandlung der aus der ersten &ffentlichen Auslegung
eingegangenen Stellungnahmen hat der Gemeinderat beschlossen, an der
Ausweisung der weiteren Baumaoglichkeit im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden festzuhalten, zumal die Gesamtsituation auch nach
DurchfUhrung der Planung stddtebaulich absolut vertretbar und akzeptabel sein
wird. Das plangegenstandliche AusgangsgrundstUck Flst. Nr. 195/2 weist eine
Fldche von 1.481 m? auf, ist lediglich im vorderen Bereich mit dem Wohngebdude
ReutestraBe 31 bebaut und somit derzeit lediglich etwa zur Hélfte genutzt.
Vorgesehen ist, dass ein Baugrundstick vom AusgangsgrundstUck abgetrennt
und entstehen wird. Beide kUnftigen GrundstUcke werden nach heutigen
MaBstaben rein fldchenmdaBig immer noch sehr groBzugig sein. Ferner
entsprechen sie den typischen GrundsticksgroBen in der nGheren Umgebung
(von 375 m? bis 1.163 m?); selbst in der unmittelbaren Nachbarschaft liegen die
GrundstUcksgroBen in einer Bandbreite von 511 m? bis 1.163 m2. Von einer
schédigenden Dichte oder (nachteiligen) Verdnderung des Gebietscharakters
kann daher keine Rede sein, vielmehr liegt nach wie vor eine sehr groBzigige
und aufgelockerte GrundstUcks- und Bebauungssituation vor. Aus den
genannten Grinden steht die st&dtebauliche Eignung und Vertraglichkeit der
geplanten InnenentwicklungsmaBnahme auBer Frage; das 6ffentliche Interesse
an der Beendung der bestehenden Unternutzung zum sparsamen Umgang mit



Grund und Boden kann daher starker gewichtet werden als das Interesse der
Nachbarn an der Freihaltung dieser Fldche.

BezUglich der geplanten Zufahrtssituation ist zundchst darauf hinzuweisen, dass
diese durch die Gemeinde nicht erzwungen oder ermoglicht wird. Bereits auf
Basis des bislang gultigen Bebauungsplans ware die Anlegung einer Zufahrt in
diesem Bereich mdglich und zuldssig gewesen (z.B. zur Errichtung einer weiteren
Garage 0.4.). Gleichwohl veré@ndert sich natUrlich mit der Schaffung einer
weiteren Baumaglichkeit die Situation dahingehend, dass nun eine Zufahrt
zwingend entstehen wird. Im Rahmen der neuerlichen Auslegung der
Uberarbeiteten Entwirfe schldgt nun erneut das Thema der Zufahrt hohe Wellen.
Nach wie vor sehen die beiden betroffenen Nachbarn es als ungerecht an, dass
die Gemeinde eine Zufahrt im streitgegenstdndlichen Bereich nicht unterbindet.
Dies vor allem mit dem Argument, der GrundstUckseigentUmer trage alleine die
Gunst von der Plan&nderung und die Nachbarn alleinig die Lasten. Dieses
Argument kann auf Basis der unterschiedlichen Sichtweisen und Bewertungen
nicht wegdiskutiert werden. Legt man zugrunde, dass der
GrundstUckseigentUmer eine erhebliche planungsbedingte Bodenwertsteigerung
erfahrt, ohne dass die Allgemeinheit von dieser Entwicklung profitieren wirde,
kann dieses Argument im weiteren Fortgang der Angelegenheit und der
Entscheidung hierUber sicherlich nicht auBer Betracht gelassen werden. Es darf
und muss die Aufgabe der Gemeinde sicherlich auch sein, den
Nachbarschaftsfrieden und einen moglichst weitgehenden Interessensausgleich
ernst zu nehmen; daraus resultierend darf man in der nochmaligen Abwé&gung zu
einem anderweitigen Ergebnis kommen. Daher wird die Zufahrt auf die
SUdwestseite des Bestandsgrundstucks ,,verlegt* und eine Zufahrt im bisher
vorgesehenen Bereich durch Festsetzung eines Zufahrtsverbots an der
rGckwartigen bestehenden Baugrenze unterbunden. Der GrundstUckseigentUmer
hat dem zugestimmt.

Im Ubrigen wird beziiglich der Bewertung der Stellungnahmen auf die
Abwdagungstabelle vom 30.11.2019 (Anlage 8) verwiesen. Aus der Stellungnahme
des Landratsamts Reutlingen vom 02.10.2019 (Anlage 7) folgen keine
Anderungsbedarfe. Die aus den in der Abwé&gungstabelle enthaltenen
Beschlussvorschlé&gen resultierenden Anderungen und Ergéinzungen wurden in
die Bebauungsplanentwurfe eingearbeitet. Im néchsten Verfahrensschritt erfolgt
nun die nochmalige Auslegung und Behdrdenbeteiligung gemaB § 4a Abs. 3
Satz1i.Vv.m. §§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB.

gez. Stefan Adam
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