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Einstellung des Verfahrens zur Schaffung von Wohnbauland im Gebiet "Steig"”,
RUbgarten

Beschlussvorschlag

Das Verfahren zur Schaffung von Wohnbauland im Gebiet ,,Steig", RUbgarten,
wird eingestellt.

. Begrindung

Der Gemeinderat der Gemeinde Pliezhausen hat in seiner &éffentlichen Sitzung
am 07.05.2019 in der letzten Legislaturperiode auf einstimmige Empfehlung des
Ortschaftsrats RUbgarten bei funf Gegenstimmen und einer Enthaltung mit groBer
Mehrheit beschlossen, dass in RUbgarten im Gewann ,,Steig" im Zeithorizont 2022
bis 2024 Wohnbauland geschaffen werden soll. Der Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften ,,Steig", RUbgarten, im
beschleunigten Verfahren nach § 13bi.V.m. § 13a BauGB wurde gefasst und am
10.05.2019 ortsUblich bekanntgemacht. Die urspringlich angedachte
Gebietsabgrenzung umfasste dabei ca. 3,5 ha Bruttowohnbauland (vgl.
Drucksache Nr. 55/2019). Nach einer Interessensabfrage bei den
GrundstUckseigentimern im kUnftigen Plangebiet musste das Gebiet
entsprechend verkleinert werden; hierzu hat der Gemeinderat am 10.12.2019
einen neuen Aufstellungsbeschluss fUr den verkleinerten Gebietsumgriff gefasst
(val. Drucksache Nr. 145/2019) und zugleich die im Rahmen der formlosen
Vorabbeteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und Trager dffentlicher
Belange eingegangenen Stellungnahmen abgearbeitet. Der neuerliche
Aufstellungsbeschluss wurde am 20.12.2019 ortsUblich bekanntgemacht. Nach
der seinerzeit gultigen Fassung des § 13b BauGB konnten entsprechende
Bebauungsplanverfahren bis zum 31.12.2019 férmlich eingeleitet werden und
mussten bis zum 31.12.2021 mit dem Satzungsbeschluss abgeschlossen sein. Im
Anschluss sollfen dann zunéchst die Gesprdche mit den
GrundstUckseigentUmer*innen vertieft werden, um die Verfeinerung der Planung
zu ermoglichen und die ErschlieBungsthematiken abzukldren.

Durch die Anfang 2020 aufkommende Covid 19-Pandemie verzdgerte sich die
Bearbeitung leider des Weiteren um ca. ein halbes bis dreiviertel Jahr, bis in den
Sommer / Herbst 2020. Erst im September 2020 konnte dann ein erstes Gesprdch



mit den EigentUmer*innen des fUr die ErschlieBung / Zufahrt essentiellen
GrundstUcks Fist. Nr. 605 gefuhrt werden. Diese Verhandlungen zogen sich bis in
das Fruhjahr 2021 hinein. Der Erwerb einer Teilfldche dieses GrundstUcks ist zur
Realisierung einer funktionierenden und verkehrssicheren Zufahrt zu einem
mbglichen Neubaugebiet ,,Steig” Grundbedingung. Nach dem bisherigen
planerischen Stand werden von diesem GrundstUck hierzu ca. 82 m? bendtigt.
Auf den in der Anlage 2 beigefugten Grunderwerbsplan, in dem die mindestens
bendtigte StraBenverkehrsfldche, basierend auf dem sté&dtebaulichen Konzept
vom 19.11.2019 (Anlage 1), dargestellt ist, wird verwiesen. Zur weiteren Bewertung
der Verkehrs- und ErschlieBungsproblematik wird auf die unten folgenden
AusfUhrungen verwiesen.

Wie bereits angerissen, haben sich die Verhandlungen mit der EigentUmerschaft
des GrundstUcks FIst. Nr. 605 Uber IGngere Zeit hingezogen. Als erste Erkenntnis
hieraus kann zundchst festgehalten werden, dass diese der geplanten
GebietserschlieBung sehr skeptisch gegenUbersteht. Dies vor allem vor dem
Hintergrund, dass sich die bestehende Situation hinsichtlich der an das dortige
Wohnhaus anschlieBenden freien Landschaft verdndern wirde, was zudem mit
einer zusatzlichen Verkehrsbelastung einhergehen wirde - aus subjektiver Sicht
keine prinzipiell illegitime Haltung. Dementsprechend war die
Verhandlungsposition der Gemeinde von Anfang an denkbar ungunstig.

Die Gemeinde verfugt Uber das FeldweggrundstUck Flst. Nr. 601/1, welches im
Bereich des Gebdudes Oberweiler 40 ca. 3,50 m Breite aufweist. Der bestehende
Weg dient im Bereich der Grundsticke Oberweiler 38 und 38/1 als Zufahrt und ist
in diesem vorderen TeilstUck entsprechend befestigt (vgl. Lageplan mit Luftbild -
Anlage 3). Hier nimmt die befestigte Wegfldche historisch bedingt bereits einen
Teil des GrundstUcks Flst. Nr. 605 in Anspruch, in der Spitze um ca. 2,0 m Tiefe. FUr
den ndtigen StraBenausbau wirden mindestens ca. 82 m? bendtigt, was wie aus
dem Grunderwerbsplan ersichtlich einen Eingriff in das GrundstUck Flst. Nr. 605
von ca. 5,74 m Tiefe an der schmalsten Stelle und bis zu 8,79 m Tiefe im Bereich
der Trompete bedeuten wirde. Es wirden jedoch zur kUnftigen StraBe hin vor
dem Haus weiterhin groBzugige Restfldchen verbleiben, mit einer Tiefe von ca.
6,30 m bis ca. 7,40 m. Damit kdnnten dann auch, ggf. mit im Rahmen der
ErschlieBung auf Kosten der Umlegung mdglichen UmgestaltungsmaBnahmen,
die dortigen privaten Stellplatze erhalten werden und mit einem Fldchentausch
vom angrenzenden GemeindegrundstUck auch der Fldchenverlust ausgeglichen
werden.

Die gemeinsame Geschichte der EigentUmer*innen des betroffenen Grundsticks
und der Gemeinde ist gepragt von verschiedenen Entgegenkommen der
Gemeinde, der Inanspruchnahme gemeindlicher Fldchen durch die Nachbarn
und die damit verbundene unbuUrokratische Handhabung der Gemeinde. Das
Entgegenkommen der Nachbarn stellt dabei lediglich die teilweise Lage der
bislang befestigten FiGdche des bestehenden Wegs auf inrem GrundstUck dar,
wozu indes zumindest eine moralische Verpflichtung besteht, wie noch
auszufUhren ist.



Der Bau des auf dem GrundstUck bestehenden Wohnhauses wurde nach
zweijdhriger Vorgeschichte im Jahr 1968 vom Landratsamt TUbingen als damals
zust@ndiger Baurechtsbehdrde genehmigt. Die seinerzeit noch selbststdndige
Gemeinde RUbgarten hatte dies letztlich mit Gemeinderatsbeschluss vom
27.12.1967 mitgetragen, um dem damaligen Bauwunsch der EigentUmer*innen
entgegenkommenderweise zu entsprechen. Problematisch war, dass das
Vorhaben seinerzeit im AuBenbereich gelegen hat, weshalb es lange Zeit vom
Gemeinderat der Gemeinde RUbgarten skeptisch gesehen bzw. abgelehnt
wurde. Letztlich hat man sich indes dazu bereit erkl@rt, dem Bauwunsch nicht im
Wege stehen zu wollen, unter der Bedingung, dass sich die Bauherrschaft
verpflichtete, einer spateren Baulandumlegung zuzustimmen und einen 2,0 m
breiten Streifen des GrundstUcks zum Feldweg hin abzutreten. Schon damals
hatte man insofern bereits Gedanken im Hinblick auf eine mogliche spdatere
Baulandentwicklung im Bereich ,,Steig”. Festzuhalten ist, dass der Bau eines
nichtprivilegierten Wohnhauses im AuBenbereich ein erhebliches
Entgegenkommen von Gemeinde und Baurechtsbehdrde darstellte - heutzutage
rechtlich und kommunalpolitisch undenkbar. Insofern profitieren die
EigentUmer*innen bereits seit Gber 50 Jahren von dieser Situation, ohne dass sie
seinerzeit an einer Umlegung hatten teilnehmen muissen.

Leider hat man seinerzeit versGumt, die entsprechenden Forderungen
rechtsverbindlich festzuhalten. So findet sich die Bedingung des Abtritts eines
2,0 m breiten Streifens nur im Gemeinderatsprotokoll vom 27.12.1967 und in der
zeichnerischen Darstellung im genehmigten Lageplan zum damaligen
Baugesuch des Gebdudes. Rechtliche Bedeutung hat dies nicht, denn
GrundstUcksgeschafte (Verpflichtungs- wie Verfugungsgeschdafte) bedurfen
zivilrechtlich zu ihrer Wirksamkeit der notariell beurkundeten vertraglichen
Regelung. Aus dem Gemeinderatsbeschluss kann daher zwar eine moralische
Verpflichtung der Nachbarn gegentber der Gemeinde abgeleitet werden, die
indes rechtlich nicht durchgesetzt werden kann. Des Weiteren kann aus
rechtlichen Grunden die seinerzeitige ErklGrung, einer kunftigen
Baulandumlegung zuzustimmen, leider ebenfalls nicht durchgesetzt werden.
Insofern kann im Ergebnis auch hier allenfalls von einer moralischen Verpflichtung
gesprochen werden. Warum sich die Gemeinde RUbgarten damals nicht besser
abgesichert oder gar den Streifen direkt erworben hat, kann heute nicht mehr
festgestellt werden. Dass aber auch dieser Streifen darUber hinaus heute gar
nicht mehr ausreichend wdare, ist weiter unten noch aufgezeigt.

Anfang der 1980er-Jahre haben die Nachbarn auf dem Gemeindegrundstick
FIst. Nr. 604 einen bis heute existenten Schuppen errichtet - zundchst ungefragt
und ohne Zustimmung der Gemeinde. Auch hier zeigte man sich seitens der
Gemeinde kulant und entgegenkommend, der Schuppen wurde im Januar 1983
im Einvernehmen mit der Gemeinde vom Landratsamt Reutlingen
nachgenehmigt und hat damit baurechtlich formelle und materielle Legalitat
erlangt. Des Weiteren wird das GemeindegrundstUck Flst. Nr. 604 von den
Nachbarn teilweise als Vorgarten und als Zugang zum Haus mit der
Treppenanlage genutzt - im besten Sinne kann das bisherige gute Miteinander als
ein ,Geben und Nehmen" beschrieben werden, wobei aus Sicht der Verwaltung
die Gemeinde doch spUrbar mehr gegeben als genommen hat.



In den Grunderwerbsverhandlungen zeigte sich die EigentUmerschaft von
Anfang an nicht bereit, von ihrem GrundstUck Flst. Nr. 605 Fldche an die
Gemeinde zu verduBern. Nach langen Verhandlungen konnte sie mit dem
Argument der vorbeschriebenen moralischen Verpflichtung zundchst lediglich
dazu bewegt werden, die VerduBerung eines Streifens von 2,0 m Tiefe abgehend
von ihrem GrundstUck, wie 1967/68 gefordert und mehr oder weniger dem Status
quo entsprechend, in Aussicht zu stellen. Als Gegenleistung daflr wurde erwartet,
dass die Gemeinde diese Fldche zu dem Preis erwirbt, der fUr die Bauplatzfldchen
im moglichen Umlegungsgebiet ,,Steig" zugrunde gelegt wird (nach seinerzeitiger
Schatzung im Bereich von ca. 400 bis 420 €/m?) und sich gleichzeitig bereit erklart,
der Familie im rockwartigen (nordwestlichen) Grundstucksbereich eine
Baumdglichkeit einzurdumen, sofern ein familidrer Bedarf entstehe. Ein solcher
war nach damaliger Aussage noch offen, auch wenn in den Verhandlungen aus
der Familie heraus grundsdatzliches Interesse an einer Bebauung dieses Bereichs
signalisiert wurde. Diese Baumaoglichkeit hatte entweder Uber eine Einbeziehung
in den Bebauungsplan ,Steig” Uber den im Rahmen des
Baulandmobilisierungsgesetzes 2021 wieder eingefUhrten § 13b BauGB oder Uber
den Erlass einer Ergé&nzungssatzung nach §34 Abs. 4 Satz TNr. 3 BauGB
geschaffen werden kdnnen, wobei die erste Variante die planungsrechtlich
einfachere und klarere gewesen ware. Eine lediglich vertragliche Regelung oder
gar nur Absichtserkl@rung der Gemeinde auf Grundlage eines entsprechenden
Gemeinderatsbeschlusses reichte hingegen nicht aus, denn gemaB § 1 Abs. 3
Satz 2 BauGB besteht auf die Aufstellung von Bauleitpldnen und stédtebaulichen
Satzungen kein Anspruch, ein solcher Anspruch kann auch nicht durch Vertrag
begrindet werden; eine AbsichtserklGrung nutzt des Weiteren deshalb nichts, da
der Gemeinderat im Verfahren jederzeit das Recht hat, seine Meinung zu dndern,
auch kénnte ein kinftiger Gemeinderat in anderer Besetzung ebenfalls anders
entscheiden. Insofern wirde als Sicherung der Forderung die umgehende
Schaffung des Planungsrechts erforderlich sein.

Hierzu haben Ortschafts- und Gemeinderat beschlossen, dass dies angesichts der
Vorgeschichte sowie aus Gleichbehandlungsgrinden nur in Frage kdme, wenn
mit dem GrundstUck dann an der Umlegung teilgenommen wirde sowie die fur
die Schaffung der verkehrssicheren und funktionierenden Zufahrt notwendigen
Fldchen (mind. 82 m?) zur VerfGgung gestellt wirden. Die EigentUmer wiederum
wollen diese Fldchen definitiv nicht abtreten und des Weiteren auch nicht an
einer Baulandumlegung teilnehmen, weshalb die Verhandlungen um den
nétigen Grunderwerb in diesem Bereich trotz vielfaltiger und hartndckiger
BemUhungen, auch aus der Mitte der GrundstUckseigentUmer*innen im
potentiellen Baugebiet sowie von Frau Ortsvorsteherin Rapp, als final gescheitert
anzusehen sind.

Zwischen Ortschaftsrat, Gemeinderat und Verwaltung besteht Einigkeit darUber,
dass eine funktionierende und verkehrssichere Zufahrt zum moglichen Baugebiet
im &ffentlichen Interesse essentiell ist. Eine GebietserschlieBung ,,um jeden Preis*

wird daher nicht angestrebt.



Zun&chst wurde, wie bereits angerissen, geprUft, ob es der Zuerwerb des 2,0 m-
Streifens der Gemeinde Uberhaupt ermdglichen wirde, eine funktfionierende und
verkehrssichere Zufahrt zu realisieren. Hierzu gehort neben der grundsétzlichen
Leistungsfahigkeit vor allem die Ubersichtlichkeit des Knotenpunkts, die
Méglichkeit eines gefahrlosen Begegnungsverkehrs (zumindest PKW-PKW), die
Befahrbarkeit mit dem notwendigen Bemessungsfahrzeug (hier: dreiachsiges
Mullfahrzeug, gleichzeitig als Referenz fUr Feuerwehrfahrzeuge und sonstige
gréBere LKW, z.B. Ollaster etc.) und die aufgrund der topographischen
Gegebenheiten und der Sichtverhdlinisse vom Fahrzeugverkehr getrennte
sichere FUhrung von FuBgdngern. Die Verwaltung hat daher hierzu zun&chst das
BUro citiplan gebeten, die Befahrbarkeit der Zufahrt unter Zugrundelegung des
2,0 m-Streifens mit dem Bemessungsfahrzeug zu Uberprifen. Das BUro citiplan hat
in Zusammenarbeit mit dem IngenieurbUro Reik eine Schleppkurvenprifung
vorgenommen.

Festzustellen ist, dass die Zufahrt mit dem Bemessungsfahrzeug auf dieser Basis
(nur) dann moglich ist, wenn die gesamte StraBenbreite in Anspruch genommen
werden kann und der Bereich Oberweiler (Wegfall Grininseln) umgestaltet
wurde. Trotzdem sind die Verhdltnisse als sehr beengt anzusehen und wdare die
Zufahrt fUr solche gréoBeren Fahrzeuge deutlich erschwert. Dabei ist darauf
hinzuweisen, dass die lichte Fahrbahnbreite letztlich allenfalls bei 5,20 m liegen
kann, da beidseits ca. 15 cm fUr den Bordstein abgezogen werden mussen

(5,50 m - 0,30 m). Ein Begegnungsverkehr PKW-PKW ist damit -wenn Uberhaupt-
nur duBerst eingeschrankt und konflikttradchtig méglich, da aufgrund der
vorhandenen Baulichkeiten (Mauern, Hecken) die gesamte Ausnutzung der
StraBenbreite nicht mdglich ist. Als Minimum fUr einen Begegnungsverkehr PKW-
PKW mit deutlicher Reduktion der Konflikttr&dchtigkeit wére aus Sicht der
Verwaltung vorliegend eine lichte StraBenbreite von mindestens 5,50 m bis 5,75 m
anzusehen, auch dann kénnte indes keinesfalls von idealen Verhdltnissen
gesprochen werden. Ein Begegnungsverkehr LKW-PKW wdre nicht méglich, es
musste also ggf. Uber (fldchentechnisch ineffiziente) Ausweichstellen
nachgedacht werden.

Nun sind Engstellen, auch an Zufahrten zu Neubaugebieten, per se nichts
gdanzlich Ungewodhnliches. Indes ist eine solche, der Beschlusslage des
Ortschaftsrats und des Gemeinderats folgend und der festen Uberzeugung der
Verwaltung nach, in der vorliegenden Situation nicht vertretbar. Denn der
EinmUndungsbereich des Wegs (und somit der kUnftigen ErschlieBungsstrale) in
den Oberweiler ist aufgrund der vorhandenen Bebauungssituation und der
Topographie duBerst unUbersichtlich. Zudem wird zwar der Verkehr aus dem
moglichen Neubaugebiet nicht Ubermd&Big sein, darf aber auch nicht
unterschatzt werden. Ausgehend von ca. 25 bis 30 Wohneinheiten dUrften sehr
defensiv geschatzt mindestens 50 bis 60 Fahrbewegungen pro Tag (an
Werktagen) keinesfalls unrealistisch sein (Annahme: mind. 1 Fahrzeug pro
Wohneinheit mit mindestens einer Hin- und Ruckfahrbewegung pro Werktag).
Ausreichend leistungsféhig durfte die Zufahrt dabei grundsatzlich sein, jedoch aus
den genannten Grinden duBerst konfliktbehaftet und unter
Verkehrssicherheitsgesichtspunkten héchst bedenklich.



Hinzu kommt, dass auf Basis eines Zuerwerbs des 2,0 m-Streifens eine sichere, vom
Fahrzeugverkehr getrennte FuBgdngerfuhrung nicht moglich sein wird. Bei den zur
Verfigung stehenden FiGdchen bleibt schlicht kein Platz fUr einen Gehweg, der
eine lichte Breite von mindestens 1,50 m, besser 2,50 m aufweisen sollte. Auch
und vor allem aufgrund der UnUbersichtlichkeit sollte eine verninftige und vor
allem sichere FuBgangerfGhrung oberste Prioritadt haben, hierfir werden schlicht
Fldchen bendtigt. Es scheint zwar nicht ausgeschlossen, ggf. Uber das dort
vorhandene GemeindegrundstUck einen weiteren FuBweganschluss an den
Nordweg zu schaffen, gleichwohl muss berUcksichtigt werden, dass die
Zuwegung Uber den Oberweiler die HaupterschlieBung darstellen und den
kUrzesten Anschluss an das bestehende StraBen- und FuBwegenetz bieten wirde.
Es entspricht dabei der allgemeinen Lebenserfahrung, dass in der Regel die
kUrzesten Wege von FuBgdnger*innen am ehesten genutzt werden.
Uberlegungen zur Ausbildung des fraglichen Bereichs als Mischverkehrsflache
(ggf. kombiniert mit einem verkehrsberuhigten Bereich) verbieten sich aus Sicht
der Verwaltung aufgrund der UnUbersichtlichkeit und des damit verbundenen
Gefahrenpotentials (Scheinsicherheit).

Als Fazit kann damit festgehalten werden, dass der 2,0 m-Streifen nicht
ausreichen wird, eine funktfionierende und verkehrssichere ErschlieBung zu
realisieren. Daher wurde diese Losung schon aus sachlichen Erwégungen
abgelehnt, unabhdngig davon, dass die Erwartungen der Familie hinsichtlich der
Gegenleistungen der Gemeinde in keinem angemessenen Verhdltnis zum
angebotenen Grunderwerb stehen. Uberdies wurde, wie bereits beschrieben,
dieses Angebot spéater dann auch zurickgezogen. Die Verwaltung wurde vom
Ortschaftsrat und Gemeinderat sodann beauftragt, dahingehend nochmals zu
verhandeln, doch noch die bendtigten mindestens ca. 82 m? zu erwerben.

Den Rahmen fUr eine mogliche Gegenleistung wurde bilden muUssen, dass schon
aus Gleichbehandlungsgrunden und vor dem Hintergrund der historischen
Entwicklung die Spielrdume fUr weitere Entgegenkommen der Gemeinde eher
begrenzt sind. So wdére davon auszugehen, dass die Familie fUr die gewUnschte
weitere Baumaoglichkeit bereit sein muUsste, mit diesen FiGchen an der Umlegung
teilzunehmen; sie durfte insofern nicht bessergestellt werden als die Ubrigen
Umlegungsteilnehmer. FUr die bendtigten ca. 82 m? dann notfalls Bauplatzpreise
ZuU bezahlen, ware darstelloar gewesen, gleiches galt fur den méglichen
FI&chentausch bzw. Erwerb von Teilen des GrundstUcks Flst. Nr. 604 durch die
Familie. Im Ergebnis sind, wie bereits angerissen, diese Verhandlungen final
gescheitert bzw. gar nie richtig ins Rollen gekommen.

Abzuwdagen gilt es furderhin folgende Aspekte: Eine GebietserschlieBung mit
einer verkehrssicheren und funktionierenden Zufahrt ist auf Basis der jetzigen
Gegebenheiten nicht méglich. Trotzdem sollte die Gemeinde eine
GebietserschlieBung gewissermaBen ,,um jeden Preis” nicht anstreben. Denn
auch, wenn das Interesse der GrundstuckseigentUmer, die teilweise schon
Jahrzehnte auf die Umlegung warten und jetzt mit der (auslaufenden) Vorschrift
des § 13b BauGB planungsrechtlich eine (womdglich fir lange Frist einmalige)
Chance auf Realisierung gegeben wdare, grundsatzlich sehr berechtigt ist, hat die
Gemeinde bei allem Verstandnis fUr die subjektiven Privatinteressen doch
zuvorderst das offentliche Interesse im Blick zu behalten und nicht jetzt die
GebietserschlieBung um den Preis einer Dauerproblemstelle umzusetzen. Auf das
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(in der Sache zwar etwas anders gelagerte, im Ergebnis aber dennoch
grundsatzlich vergleichbare) Vorgehen in Sachen ,,Veitengdrten* sei an dieser
Stelle verwiesen.

Alternativen gibt es nicht. Beim jetzigen Planungsstand sowie der gegebenen
Sach- und Rechtslage kann eine Zufahrt nur Gber den bestehenden Feldweg und
den Oberweiler erfolgen. Im dortigen Bereich ist aufgrund der vorhandenen
Bebauungssituation indes ein Ausweichen nach Stdosten ebenfalls nicht
moglich. Eine von der EigentUmerfamilie des GrundstUcks Flst. Nr. 605
angebotene ErschlieBung Uber den Feldweg Flst. Nr. 622 nordwestlich des
Wasserturms (auch dort wére Grunderwerb vom Flst. Nr. 605 nétig) ist deshalb
nicht moéglich, da hiergegen erhebliche bauplanungsrechtliche Bedenken im
Hinblick auf die Vorgaben des § 13b BauGB (,,AnschlieBensbegriff* des § 13b,
Notwendigkeit einer geordneten stadtebauliche Entwicklung im Einklang mit den
Grundaussagen des FNP -> Ausldésen eines PlanungsbedUrfnisses hinsichtlich des
Fldchennutzungsplans) bestehen. In Bezug auf letztgenannten Umstand geht die
Verwaltung bei einer dann gegebenen ,,echten” AuBenbereichsentwicklung, die
vorliegend angesichts des Umstands, dass bei dieser Variante von einer
Arrondierung nicht mehr die Rede sein kann, gegeben wdare, davon aus, dass
eine Abarbeitung dieses dann im Ergebnis grundlegenden Themas (hier fur diese
Frage ungeachtet aller anderen in diesem Kontext zu prifenden und beachteten
Belange), dann Uber die vorbereitende Bauleitplanung erfolgen musste. Das
Landratsamt hat diese Einschatzung bestatigt. Das Tatbestandsmerkmal
»Anschluss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile* ist in der obergerichtlichen
Rechtsprechung (VGH MUnchen Beschl. v. 27.9.2021 — 1 NE 21.1820 bzw. Beschl.
v. 4.5.2018 -15 NE 18.382; OVG LUneburg, Beschl. v. 23.3.2020 — T MN 136/19)
dahingehend konkretisiert, dass dieser Anschluss nicht gegeben ist, wenn

- eine Anbindung an den bestehenden Siedlungsbereich nur Uber eine im
Verhdltnis zur GesamtgréBe des neuen Baugebiets vollig untergeordnete
gemeinsame Grenze erfolgt,

- der weitaus groBte Teil des neuen Baugebiets sich aber derart vom
bestehenden Ortsrand in den AuBenbereich hinein absetzt, dass im Ergebnis
qualitativ ein neuer, selbststéndiger Siedlungsansatz entsteht,

Im Ergebnis ist also diese Losung bereits bauplanungsrechtlich auf Basis des § 13b
BauGB und wohl auch im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung zumindest
mit dieser Ausdehnung (siehe unten) nicht moglich. Dies neben dem Umstand,
dass die Familie auch hierfUr an einer Umlegung feilnehmen muUsste, da sie
ansonsten ,,durch die HintertUr und zum Nulltarif” zu Baurecht gelangen wurde,
was aus Gleichbehandlungsgrunden abzulehnen ist. Die Gemeinde sollte sich in
Grunderwerbsverhandlungen nicht erpressbar machen und im Zweifel, bei allem
kommunalpolitischen Bedauern und bei aller EnttGuschung der
GrundstUckseigentUmer, lieber von der GebietserschlieBung absehen, als
entweder eine nicht funktionierende und nicht verkehrssichere ErschlieBung zu
realisieren oder sich hinsichtlich des nétigen Grunderwerbs abseits jeder
Vertretbarkeit zu bewegen (unabhdngig davon, dass im Bereich der geplanten
Zufahrt im Bereich Oberweiler / Feldweg Flst. Nr. 601/1 mittlerweile unabhangig
von den Konditionen gar kein Grunderwerb zu bekommen ist). Letztlich verdienen



die betroffenen GrundstUckseigentUmer im potentiellen Baugebiet vor allem
Klarheit, ob das Gebiet nun realisiert werden kann oder nicht.

Im Hinblick auf die stadtebauliche Komponente der Planung ist ergénzend auf
Folgendes hinzuweisen: Je I&nger sich die Angelegenheit zieht, umso
zunehmender werden die Diskussionen um die stédtebauliche Vertretbarkeit und
LeitgemdaBheit der Planung werden (Stichworte sind hier die grundsatzliche Kritik
am § 13b und das Thema der Verdichtung). Die Verwaltung ist zwar der
Auffassung, dass eine Planung weiterhin auch ortsangemessen sein und zu
RUbgarten und seiner Struktur passen muss, gleichzeitig weist sie daraufhin, dass
sich die Welt seit 2019 auch in dieser Hinsicht (jenseits von ideologisch gepréagten
Verbotsdebatten um Einfamilienhduser) deutlich verdndert und weiterentwickelt
hat. Insofern wird es mit zunehmender Zeitdauer umso schwieriger, an der
Planung in der jetzigen Form festzuhalten. Das klassische Einfamilienhaus ist
planerisch, nicht erst seit der aktuellen Entwicklung im Bausektor und der
Zinswende, Uberaus umstritten. Ein Nachsteuern, z.B. in Sachen Verdichtung,
wUrde hingegen wieder zu anderen Problemen und Folgewirkungen fUhren (z.B.
mehr Verkehr, mit dem Ergebnis, dass sich die Zufahrtsproblematik dadurch
keinesfalls besser darstellte).

Auch das offentliche Interesse an der GebietserschlieBung ist zu bewerten: Die
Gemeinde wurde nach jetzigem Stand voraussichtlich allenfalls Uber 8 Bauplatze
und ggf. die Fidchen fur die Mehrfamilienhduser verfGgen. Mit zunehmend enger
werdender Rechtsprechung hinsichtlich moglicher Bauplatzvergabekriterien
nimmt die Wahrscheinlichkeit ab, dass Einheimische kiUnftig Uberhaupt noch
gesteigerte Chancen auf den Erwerb eines Bauplatzes haben. Doppelt fatal
wdare dies, wenn die -in der Bevélkerung von RUbgarten nach wie vor durchaus
unterschiedlich bewertete- GebietserschlieBung dann auch noch damit
einhergehen wirde, dass keine funktionierende Verkehrssituation bestinde und
bei der Bauplatzvergabe noch nicht einmal (nennenswert) Einheimische zum
Zuge k&men. Schon heute wdére gegenUber der groBeren urspringlichen
Gebietsabgrenzung, die aufgrund der Haltung eines Grundstickseigentumers
drastisch reduziert werden musste, die jetzige Losung nach wie vor nur als kleine
L&ésung zu bezeichnen; eine echte und groBerfldchige Entwicklungschance for
RUbgarten wdre auch damit leider nicht gegeben, auch wenn die Verwaltung
das ,,Restgebiet" im bislang geplanten Umgriff als Mindestmal bisher gerade
noch fUr vertretbar gehalten hat.

Der Vollstandigkeit halber sei noch darauf hingewiesen, dass die Gemeinde auch
finanzwirtschaftlich -wenn Gberhaupt- nur sehr bescheiden von der
Gebietsentwicklung profitieren wirde, da sie auBer dem Feldweggrundstick
keine Fldchen in die Umlegung einbringen wirde. Vorsichtig geschéatzt wirde
sich ein Uberschuss aus dem Gebiet (im Wesentlichen aus dem Profitieren vom
Flachenabzug) lediglich auf einen sehr bescheidenen, niedrigen sechsstelligen
Betrag belaufen (die seit Jahresbeginn erfolgten Inflationseffekte hier mangels
Abschatzbarkeit auBen vor gelassen; je nachdem reduzierte sich ein méglicher
Uberschuss, ggf. Richtung Null). Dem gegeniberzustellen gilt es mégliche Bedarfe
und Folgeeffekte, was den Ausbau der Infrastruktur, vor allem im Bereich der
Kindertagesbetreuung, und damit einhergehende Finanzierungsbedarfe
anbelangt. Zwar steht die finanzielle Komponente nicht im Vordergrund solcher
Entscheidungen, sie darf aber aus der finanzpolitischen Verantwortung der



Gemeinde nicht auBer Acht gelassen werden, zumal in wirtschaftlich zunehmend
schwierigeren Zeiten.

Die im Zusammenhang mit der Grunderwerbsfrage auch schon vereinzelt
aufgetretene Frage nach Enteignungsmaoglichkeiten sei hier nur der
Vollstadndigkeit halber dargestellt. Theoretisch bestGnde zwar die Option, auf Basis
eines Bebauungsplans fur éffentliche Zwecke Fldchen zu enteignen. Praktisch
ware aber in einem solchen Fall mit einer Anfechtung des Bebauungsplans sowie
der Enteignung zu rechnen. Ob diese dann rechtssicher umgesetzt werden
kénnte, scheint angesichts der sehr hohen rechtlichen HOorden mindestens
fraglich; entsprechende Rechtsstreitigkeiten wirden zudem wohl mehrere Jahre
in Anspruch nehmen. Zudem sieht die Verwaltung in Anbetracht der GréBe des
Gebiets und der derzeitigen Umlegungssituation sowie des fehlenden Eigentums
der Gemeinde, wie beschrieben kein gesteigertes &ffentliches Interesse an
derselben, die einen Versuch der Enteignung rechtfertigen wirde. Die Gemeinde
bringt kaum Fldchen in das Gebiet ein und gelangt angesichts der
Umlegungssystematik und der aktuellen Planung nicht in nennenswertem Umfang
in das Eigentum von FIGchen, die einen echten Stadtebau im Sinne der
Schaffung modernen, bezahlbaren Wohnraums ermdéglichen wirden (was
vielleicht noch ein Grund fUr ein anzunehmendes gesteigertes &ffentliches
Interesse ware). Insofern kommt aus Sicht der Verwaltung eine Enteignung
faktisch, rechtlich und politisch nicht in Betracht.

Auf den in der Anlage 4 beigefugten Brief einiger EigentUmerfamilien aus dem
potentiellen Baugebiet an den Gemeinderat hat Herr BUrgermeister Dold mit
dem in Anlage 5 beigefugten Schreiben vom 12.10.2022 an die EigentUmer*innen
des GrundstUcks Fist. Nr. 605 einen letzten Versuch gemacht, hier doch noch zu
einem anderen Ergebnis zu kommen. Dieses Schreiben blieb ohne Reaktion.

Im Ergebnis ist daher festzuhalten, dass unter Abwéagung aller Gesichtspunkte der
festen Uberzeugung der Verwaltung nach das Verfahren zur Schaffung von
Bauland zum jetzigen Zeitpunkt als gescheitert anzusehen und daher einzustellen
ist. Dies ausdrUcklich mit dem groBen Bedauern den umlegungswilligen
GrundstUckseigentUmer*innen gegenuber, dass deren Wunsch zumindest for
absehbare Zeit nun nicht zum Tragen kommen wird. Mit dem am 23.06.2021 in
Kraft getretenen Baulandmobilisierungsgesetz wurde zwar der zwischenzeitlich
ausgelaufene § 13b BauGB wiedereingefthrt, allerdings befristet. D.h. Verfahren
kénnen auf dieser Basis nur noch bis 31.12.2022 eingeleitet werden, der
Satzungsbeschluss muUsste bis 31.12.2024 gefasst werden. Eine WiedereinfGhrung /
Verl&dngerung des § 13b BauGB hat die aktuelle Bundesregierung in inrem
Koalitionsvertrag ausgeschlossen, zumal dieser europarechtlich und fachlich
nach wie vor sehr umstritten ist. Insofern sieht die Verwaltung auch keinen Sinn
darin, jetzt nochmails kurz vor Auslaufen der Vorschrift einen Aufstellungsbeschluss
zu fassen, da sich die Ausgangslage nach allen vorliegenden Erkenntnissen im
Geltungszeitraum des § 13b BauGB nicht dndern durfte, zumal ein solches
Verfahren innerhalb zwei Jahren abzuschlieBen, heutzutage ein durchaus
sportliches Unterfangen darstellt.



FUr die Zukunft wdre aus Sicht der Verwaltung zu prifen, ob eine Ausweisung von
Entwicklungsflachen im Gewann ,,Steig" Gber den neu aufzustellenden
Fldchennutzungsplan erfolgen kann und soll. Im Sinne der Sicherung von
Entwicklungschancen fUr RUbgarten wdare das (auch mangels Alternativen)
anzustreben, was jedoch noch nicht bedeuten wirde, dass auch tatséchlich
dereinst eine ErschlieBung kommt. Eine Ausweisung im Fldchennutzungsplan
wurde indes kunftigen Gremien die ndtigen Handlungsmoglichkeiten bieten, um
dann dereinst nicht wieder auf befristete MaBnahmengesetze (die ggf. nicht
mehr wieder kommen) angewiesen zu sein. Zum jetzigen Zeitpunkt ist es als offen
anzusehen, ob eine entsprechende Darstellung im Fldchennutzungsplan méglich
sein wird; zumindest ausgedehnt bis zum Feldweg Flst. Nr. 622 wird das nicht
moglich sein, denn diesbezuglich hat das Landratsamt bereits auf das
verbindliche Ziel der Raumordnung, Plansatz 2 Z(3) des Regionalplans
hingewiesen, wonach neue Baugebiete an bestehende Ortslagen anzugliedern
sind. Dies bedeutet aber nicht, dass eine sich mehr an den Bestand angliedernde
Bebauung, die sich dann eher wieder den Konzepten von 2003 bzw. 2019
anndhern durfte, von vornherein ausgeschlossen ist. Da aber alleine der
Planungsprozess fur den neuen Fldchennutzungsplan (wie gesagt mit offenem
Ausgang) mehrere Jahre in Anspruch nehmen durfte, kann von einer kurz- bis
mittelfristigen Option hier keine Rede sein.

Betonen mdchte die Verwaltung an der Stelle abschlieBend noch, dass sie die
politische Verpflichtung der Gemeinde aus der langen Vorgeschichte des
moglichen Baugebiets ,,Steig" als erfUllt ansieht. Eine solche Verpflichtung
bedeutet, dass die Mdglichkeiten sehr sorgfdltig und tiefgehend geprUft werden,
was vorliegend mit hohem Aufwand und Engagement erfolgt ist; nicht jedoch
kann aus einer solchen politischen Verpflichtung abgeleitet werden, dass eine
GebietserschlieBung ,,um jeden Preis* zu realisieren ist.

gez.

Stefan Adam
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Grunderwerbsplan Flst. Nr. 605

Lageplan mit Luftbild Flst. Nr. 605 und Feldweg Flst. Nr. 601/1

Brief einiger EigentUmerfamilien aus dem potentiellen Baugebiet an den
Gemeinderat

Brief von Herrn BUrgermeister Dold an die EigentUmer*innen Flst. Nr. 605
vom 12.10.2022



