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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften "Steig”, Rubgarten
- gednderte Gebietsabgrenzung

- erneuter Aufstellungsbeschluss

- Uberlegungen zum stadtebaulichen Entwurf

Beschlussvorschlag

1. Der Aufstellungsbeschluss vom 07.05.2019, ortsUblich bekannt gemacht am
10.05.2019, wird aufgehoben.

2. FUrdenim Lageplan vom 19.11.2019 (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 § 13bi.V.m. § 13a BauGB aufgestellt.

3. Der Entwurf des stddtebaulichen Konzepts vom 19.11.2019 (Anlage 2) wird
zustimmend zur Kenntnis genommen.

4. Die im Rahmen der formlosen Vorabbeteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behdrden und Trager &ffentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen
(Anlagen 3 bis 13) werden entsprechend der Abwdgungstabelle vom
29.11.2019 (Anlage 15) bericksichtigt, nicht bericksichtigt und im Ubrigen zur
Kenntnis genommen.

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

. Begrindung

Der Gemeinderat der Gemeinde Pliezhausen hat am 07.05.2019 beschlossen, im
Gewann ,,Steig" in RUbgarten im Zeithorizont 2022 bis 2024 Wohnbauland zu
schaffen und hierzu den Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften
»Steig"” im beschleunigten Verfahren nach § 13b i.V.m. § 13a BauGB aufzustellen.
Der Aufstellungsbeschluss und die ergdnzend beschlossene Satzung Uber ein
besonderes Vorkaufsrecht wurden am 10.05.2019 ortsublich bekannt gemacht.
Auf die Drucksache Nr. 55/2019, die mit Schreiben vom 13.09.2019 auch den neu
gewdhlten Mitgliedern des Ortschaftsrats RUbgarten und des Gemeinderats
Ubersandt wurde, wird bezUglich der Vorgeschichte und der



Rahmenbedingungen im Ubrigen verwiesen. Sie ist zudem digital weiterhin auf
der Internetseite der Gemeinde Pliezhausen (www.pliezhausen.de -> Rubrik:
Wirtschaft & Bauen -> Bauplatze und Immobilien -> Wohnbaufldchen) abrufbar.

Zwischenzeitlich wurden die GrundstuckseigentUmer im mdglichen Plangebiet
nach inrem grundsatzlichen Interesse befragt, um die Aussichten hinsichtlich
eines moglichen Zustandekommens der notwendigen Baulandumlegung
abzuklopfen. Zudem wurden formlos die Offentlichkeit sowie die Behérden und
Trager &ffentlicher Belange beteiligt.

Die Befragung der GrundstUckseigentUmer hat ein grundsatzlich groBes Interesse
an einer Baulandumlegung ergeben, lediglich zwei EigentiUmer sind definitiv nicht
bereit, an einer Umlegung teilzunehmen. Es sind dies die EigentUmer der
GrundstUcke Fist. Nrn. 562 und 570. Beide GrundstUcke liegen im suddstlichen Tell
des angedachten Plangebiets und sind notwendig, um den Gebietsteil, der
zwischen der einzeiligen Bebauung an der SteigstraBe und der Bebauung im
norddstlichen Teil des Nordwegs gelegen wdre, in die geplante
BaulanderschlieBung einzubeziehen. Beide EigentUmer haben abschlieBend und
in aller Eindeutigkeit erklart, an einer Umlegung nicht interessiert zu sein, sodass
infolgedessen planerisch untersucht werden musste, wie mit dieser Situation
umzugehen ist. Das GrundstUck FIst. Nr. 562 hatte womdglich noch ausgespart
werden bzw. im Rahmen einer nach Nordosten verkUrzten Gebietsausdehnung
aus dem kUnftigen Umlegungsgebiet herausfallen kdnnen. Das GrundstUck Flst.
Nr. 570 kann nicht ,,umschifft* werden, da dies zur Folge hatte, dass auf dem
GrundstUck Baurecht nach § 34 BauGB entstUnde, ohne dass zu den fur alle
Beteiligten geltenden Bedingungen an der Umlegung teilgenommen wurde.
Dazuhin kommt, dass bspw. die Festsetzung einer privaten Gronfladche
stddtebaulich nicht begrindbar und somit nicht rechtssicher moglich ware.
Daher kann aus Gleichbehandlungsgrinden nur eine Gebietsabgrenzung in
Betracht kommen, die dieses Grundstick ebenfalls auBen vor lasst. Vom BUro Lutz
Partner wurde daraufhin untersucht, wie eine gednderte Gebietsabgrenzung
aussehen kdénnte.

Uberdies sind im Rahmen der formlosen Vorabbeteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behdrden und Trager offentlicher Belange folgende Stellungnahmen
eingegangen, die in die Uberlegungen und die Erarbeitung des stédtebaulichen
Konzepts einbezogen wurden:

1. Stellungnahme FairNetz GmbH, Reutlingen, vom 27.05.2019 (Anlage 3)

2. Stellungnahme Unitymedia BW GmbH, Kassel, vom 06.06.2019 (Anlage 4)

3. Stellungnahme Regierungsprdasidium Freiburg, Landesamt fur Geologie,
Rohstoffe und Bergbau, vom 11.06.2019 (Anlage 5)

4, Stellungnahme Deutsche Telekom Technik GmbH, Reutlingen, vom 19.06.2019

(Anlage 6)

Stellungnahme Landratsamt Reutlingen vom 03.07.2019 (Anlage 7)

Stellungnahme Regierungsprdasidium Tubingen vom 05.07.2019 (Anlage 8)

Stellungnahme Regionalverband Neckar-Alb vom 02.07.2019 (Anlage 9)

Aktenvermerk Uber das Gesprach mit Anwohnern des Nordwegs vom

04.07.2019 (Anlage 10)
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9. Stellungnahme aus der Offentlichkeit vom 16.07.2019 (Anlage 11)

10. Stellungnahme der Anwohnergemeinschaft Nordweg / Steig Posteingang
08.08.2019 (Anlage 12)

11. Stellungnahme aus der Offentlichkeit vom 27.08.2019 (Anlage 13)

Auf die letztgenannte, in Anlage 13 beigefugte Stellungnahme hat die
Verwaltung mit Schreiben vom 13.09.2019 geantwortet, dieses ist in Anlage 14
beigeflgt. Die eingegangenen Stellungnahmen sind in der Abwagungstabelle
vom 29.11.2019 (Anlage 15) dargestellt, bewertet und mit einem
Beschlussvorschlag versehen. Die Stellungnahmen aus der Offentlichkeit wurden
zur Wahrung des Datenschutzes anonymisiert. Zur sachgerechten Bewertung sind
die jeweiligen Daten sowie etwaige Unterschriftslisten fOr Ortschafts- und
Gemeinderat als nichtoéffentliche Anlagen beigefugt.

Auf einen Nenner gebracht kann als (verkUrzte und bewusst etwas plakativ
formulierte) Zusammenfassung aller eingegangenen Stellungnahmen jedenfalls
gesagt werden, dass die Gemeinde mit einer Vielzahl an unterschiedlichen
Belangen, Bedarfen, Sichtweisen und Winschen konfrontiert ist, die sie moglichst
weitgehend in eine Planung zusammenfUhren soll. Dies ist einerseits die Aufgabe
der Gemeinde und darauf ist das Bauleitplanverfahren auch angelegt. So weit,
so gut. Gleichwohl ist auch kritisch darauf hinzuweisen, dass die Gemeinde beim
allerbesten BemUhen auch nicht allen Belangen gerecht werden kann, solange
ihr nicht ein in mancherlei Hinsicht erweiterter Werkzeugkasten zur VerfUgung
gestellt wird (z.B. in Bezug auf die SchlieBung von Baulicken oder die
Verbesserung inrer Finanzausstattung zum vorsorglichen Erwerb von
GrundstUcken). Dazuhin wird die Planungshoheit der Gemeinde durch rechtliche,
politische und planerische Vorgaben immer weiter eingeschrdnkt, weshalb sie
gleichzeitig auch in ihrer Handlungsfreude und ihren SpielrGumen limitiert wird.
Dies macht es jedenfalls nicht einfacher, die Vielzahl an Problemen, die im
Zusammenhang mit der geplanten Neubaugebietsentwicklung ,,Steig” (erneut)
angesprochen wurden, zu I6sen. Diese AusfGhrungen sollen dabei keinesfalls als
frustrierte Kapitulation vor den Problemfeldern und Aufgabenstellungen
verstanden werden, sie sind lediglich der Versuch einer nuchternen
Zustandsbeschreibung.

Das staddtebauliche Konzept vom 19.11.2019 (Anlage 2), das vom BUro Lutz
Partner sowohl in der Ortschaftsratssitzung als auch der Gemeinderatssitzung
vorgestellt und erldutert wird, stellt den Versuch dar, im Rahmen eines auf ca.
1,065 ha reduzierten Gebietsumfangs eine Entwicklung zu realisieren, dies es der
Gemeinde ermdglicht, im Rahmen der Umlegung an Fidchen in einem
angemessenen Umfang zu kommen, um tatséchlich auch eine echte
Entwicklung fur RUbgarten zu realisieren. Dabei wird Wert darauf gelegt, einen
gewissen, aber vertréaglichen Dichtekorridor anzustreben, demzufolge einen
vertraglichen und verninftigen Angebotsmix zu schaffen und gleichzeitig den
Belangen der Umgebung sowie der Nachbarschaft gerecht zu werden. Dazu sind
Fl&chen fUr eine moderate Geschosswohnungsbebauung, fir Doppelhduser bzw.
alternativ fUr Zwei- bis Dreifamilienhduser, sowie einige kompakte
Einfamilienh&user auf Gberschaubar groBen Grundstucken vorgesehen. Es wird
Wert auf Absténde, auf eine vertragliche ErschlieBung, auf eine verninftige
Ortsrandeingrinung sowie auf ein Freihalten entsprechender Fldchen, die fir



eine mogliche (und dereinst noch ergebnisoffen zu diskutierende) Erweiterung
bendtigt wirden, gelegt. Gleichzeitig kann das Gebiet sowohl nach GréBe und
Umfang, als auch nach seiner lagemdaBigen Abgrenzung auch dauerhaft fur sich
alleine stehen, sollten weitere Entwicklungsabschnitte in Zukunft nicht realisiert
werden. Im Ergebnis stellt das stddtebauliche Konzept eine Losung und eine
Diskussionsgrundlage dar, die den unterschiedlichen Belangen sehr weitgehend
Rechnung tragen, in den Details aber selbstversténdlich im weiteren Verfahren
noch ausgeformt und ggf. angepasst werden mussen.

Verfahren fUr Bebauungspl&@ne nach § 13b BauGB kdnnen nur noch bis zum
31.12.2019 formlich eingeleitet werden. Bei der formlichen Einleitung handelt es
sich um den Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB. Dieser ist bereits am
07.05.2019 erfolgt, weshalb dieser formalen Anforderung gentgt wird. Rein
rechtlich betrachtet ware ein gednderter Aufstellungsbeschluss nicht erforderlich,
da bei einem Bebauungsplanverfahren, das ja ergebnisoffen angelegt ist, am
Ende hinsichtlich des Gebietsumfangs nicht das herauskommen muss, was zum
Beginn des Verfahrens als moégliche Abgrenzung festgelegt wurde. Gleichwohl ist
es der Verwaltung wichtig, nochmals Gber einen neuen Aufstellungsbeschluss die
gednderte und reduzierte Gebietsabgrenzung zu dokumentieren, weshalb der
Aufstellungsbeschluss vom 07.05.2019 aufgehoben werden soll.

Die Verwaltung bedauert einerseits, dass es nicht moglich ist, die urspringlich
gewdhlte Gebietsabgrenzung umzusetzen, da diese gréBere Spielrbume im
Hinblick auf unterschiedliche Bauformen geboten und gleichzeitig einen
gréBeren Beitrag zur Bedarfsdeckung geleistet hatte. Dies auch vor dem
Hintergrund einer Vielzahl an betroffenen GrundstUckseigentUmern, die teilweise
bereits sehr lange auf eine Umlegung warten. Gleichzeitig reduziert die
Uberschaubare kunftige GebietsgroBe natUrlich die verkehrlichen und
stddtebaulichen Auswirkungen des Gebiets, weshalb die Reduktion auch positive
Aspekte, auch im Hinblick auf den Fldchenverbrauch und die
Bodenversiegelung, hat.

Im weiteren Verfahren steht nun zun&chst die Vertiefung der Gesprdche mit den
GrundstUckseigentimern an. Auf Basis der Ergebnisse dieser Gespréche wird
dann die Planung ggf. nochmals verfeinert und in einen Bebauungsplanentwurf
UberfUhrt. Parallel wird der Offentlichkeit nochmals formlos Gelegenheit
gegeben, sich zur gednderten Gebietsabgrenzung und dem stddtebaulichen
Konzept zu duBern. Die Verwaltung mdchte mit diesem Procedere auch
weiterhin der Offentlichkeit breiten Raum geben, sich in die Diskussionen um das
geplante Baugebiet und dessen Ausgestaltung einzubringen.

gez.
Stefan Adam
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Anlage 4: Stellungnahme Unitymedia BW GmbH, Kassel, vom 06.06.2019

Anlage 5: Stellungnahme Regierungsprdésidium Freiburg, Landesamt fur Geologie,
Rohstoffe und Bergbau, vom 11.06.2019
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