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Beschlussvorschlag

1. Den in der Begrindung dargesteliten Uberlegungen zur Neuaufstellung des
Fldchennutzungsplans Teil Pliezhausen sowie eines Innenentwicklungskonzepts
wird grundsdatzlich zugestimmt.

2. Die Verwaltung wird ermdchtigt, die entsprechenden Voruntersuchungen und
Planungsleistungen zu beauftragen und die ndtigen Prozessschritte zur
weiteren Vertiefung der angesprochenen Themenstellungen einzuleiten.

. Begrindung

l. Einleitung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der
GrundstUcke in der Gemeinde nach MaBgabe des Baugesetzbuches
vorzubereiten und zu leiten. Das Baugesetzbuch (BauGB) unterscheidet
hinsichtlich der Bauleitplé@ne zwischen dem Fldchennutzungsplan (vorbereitender
Bauleitplan -FNP) und dem Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan), § 1 Abs. 2
BauGB. Wahrend der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fUr die stddtebauliche Ordnung enthdalt und
die Grundlage fur weitere, zum Vollzug des BauGB erforderliche MaBnahmen
bildet (§ 8 Abs. 1 BauGB), ist im FNP fUr das ganze Gemeindegebiet die sich aus
der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den
GrundzUgen darzustellen (§ 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der FNP als Gbergeordnetes
Bauleitplanwerk der Gemeinde kann dabei auch als Querschnittsplan
bezeichnet werden, der eine Vielzahl an Fachthemen und -planungen im
Hinblick auf ihre Raumnutzungsanspriche bUndelt. Die Bauleitplé&ne sind den
Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB), sodass die
Ubergeordneten Vorgaben der Landesentwicklungsplanung und der
Regionalplanung maBgeblichen Einfluss auf den FNP nehmen. Umgekehrt ist,
auch als Ausfluss der kommunalen Selbstverwaltungsgarantie, die wirksame



Fldchennutzungsplanung der Gemeinde bei der Aufstellung der Ziele der
Raumordnung in Regionalpldnen zu berucksichtigen — sog. Gegenstromprinzip (§
1 Abs. 3 Raumordnungsgesetz - ROG - und § 2 Abs. 2 sowie § 3 Abs. 2
Landesplanungsgesetz -LPIG).

Die vorbereitende Bauleitplanung (Flidchennutzungsplanung) erfolgt in
Pliezhausen durch die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft (VVG) Pliezhausen-
Walddorfhdslach, fUr welche die Gemeinde Pliezhausen die sog. erflllende
Gemeinde ist. FUr beide der Verwaltungsgemeinschaft angehdrige Gemeinden
bestehen rdumlich getrennte Teilfldchennutzungspléne. Der
Teilfldchennutzungsplan fur die Gemeinde Pliezhausen stammt in seiner
urspringlichen Fassung aus dem Jahr 1977 und wurde seither mehrfach
gedndert. In der jUngeren Vergangenheit zeigt sich verstarkt, dass der aktuelle
FNP Pliezhausen immer weniger in der Lage ist, eine nachhaltige und geordnete
sowie vor allem zukunftsorientierte st&dtebauliche Entwicklung zu gewdhrleisten.
Das Planwerk ist zwischenzeitlich (zumindest teilweise) Uberkommen und verliert
damit zunehmend seine Funktion als steuernder und vorbereitender Bauleitplan.
Dies liegt nicht alleine, aber doch auch groBteils an den schlicht nicht mehr in
ausreichendem MaB vorhandenen Fldchenreserven, sowohl im Hinblick auf
mbgliche Wohnbaufl&dchen als auch auf gewerbliche und gemischte
Baufldchen. Hinzu kommt, dass durch sich stark wandelnde gesellschaftliche,
wirtschaftliche, rechtliche und politische Raohmenbedingungen sowie die
aktuellen historischen Umwalzungen (Klimawandel und Klimafolgenanpassung,
Energiewende, Transformation der Wirtschaft, Deglobalisierung und
Autarkiebestrebungen, z.B. auch im Hinblick auf die Ern&hrungssicherheit,
Demographie, Digitalisierung, erneute Flichtlings-/Migrationswellen etc.) auch
die Anspriche an die Nutzung von Fldchen tiefgreifenden Veré&nderungen
unterworfen sind. Es ist daher erforderlich, den FNP als kommunales
Planungsinstrument der vorbereitenden Bauleitplanung zu aktualisieren und
zukunftsorientiert aufzustellen. Auch fur die Gemeinde Pliezhausen weist vor allem
das Landratsamt als Rechtsaufsichts- und Genehmigungsbehdérde fir den
Fldchennutzungsplan seit einigen Jahren verstarkt auf die Notwendigkeit einer
Neuaufstellung des in die Jahre gekommenen Planwerks hin. Es ist dabei davon
auszugehen, dass bei dlteren Fldchennutzungspldnen keine Teildnderungen mehr
genehmigt werden kénnen. Umso dréngender wird daher eine grundlegende
Uberarbeitung bzw. Neuaufstellung, um die kinftige Handlungsfahigkeit der
Gemeinde im Hinblick auf die stddtebauliche Entwicklung zu sichern. Weitere
ganz konkrete Notwendigkeiten im Hinblick auf die Uberarbeitung des Planwerks
ergeben sich aus den aktuellen Planungserfordernissen im Hinblick auf den
raschen Ausbau der erneuerbaren Energien (siehe auch Drucksache Nr.
39/2023), mithin auf der Ebene der kommunalen Bauleitplanung vor allem die
Nutzung solarer Strahlungsenergie betreffend. Der zeichnerische Planteil des
bislang gultigen FNP ist in Anlage 1 beigefUgt.

Als GrUnde dafur, dass eine solche Neuaufstellung bislang nicht vorgenommen
wurde, sind vor allem die in den vergangenen 10 Jahren zunehmend extremer
gewordenen Wellenbewegungen in der Diskussion um Baulandentwicklungen
sowie zunehmende Unsicherheiten zu nennen. Noch 2013 wdére angesichts der
seinerzeitigen Sach- und Rechtslage davon auszugehen gewesen, dass wohl
eher Baufldchenreserven deutlich hatten reduziert werden mussen. Die Dynamik
der vergangenen Jahre bot zudem schlichtweg keinen wirklich ginstigen



Zeitpunkt fUr einen Einstieg in ein entsprechendes Verfahren an. Vielmehr hat sich
die Gemeinde in den vergangenen Jahren auf die bedarfsgerechte Ausweisung
von Bauland im Rahmen der im Fldchennutzungsplan vorhandenen Reserven
(Gebiete ,Hasendcker", ,,Baumsatz IV (Quartier Eichwasen)*, ,,Walddorfer Wasen
', ,Michelreis llI"* sowie ,,Michelreis V" im gewerblichen Bereich) konzentriert.
Erschwerend kommt hinzu, dass sich die Verwaltung seit Beginn der Corona-
Pandemie im Fruhjahr 2020, auch nach deren Ende, sowie im Hinblick auf den
Ukraine-Krieg und die dadurch ausgeldsten Entwicklungen im Dauerkrisenmodus
befindet und zudem aufgrund der personellen und organisatorischen
Entwicklungen im Amtsbereich der Bau- und Liegenschaftsverwaltung derart
grundlegende konzeptionelle Arbeiten in der jUngeren Vergangenheit leider
nicht moéglich waren. Auch die aktuellen Entwicklungen der mittlerweile multiplen
Krise vereinfachen die Arbeit an solchen Konzepten sowohl in zeittechnischer als
auch inhaltlicher Hinsicht nicht; gleichwohl entspricht es der Uberzeugung der
Verwaltung, dass nunmehr der richtige Zeitpunkt gekommen ist, die
vorbereitende Bauleitplanung mit einer Neuaufstellung des
Fldchennutzungsplanes zukunftsorientiert aufzustellen. Es sollte mit diesem
langwierigen Prozess nicht ldnger zugewartet werden, zumal die letzten Jahre
gezeigt haben, dass es den idealen Zeitpunkt fUr einen Beginn vermutlich nicht
gibt. Ein neuaufgestellter Fldchennutzungsplan wirde dabei im Unterschied zum
aktuellen Uberkommenen Planwerk in Zukunft wieder die Méglichkeit bieten, mit
punktuellen Anderungen / Teilfortschreibungen auf verénderte
Rahmenbedingungen und Entwicklungen zu reagieren. Nachstehend sowie unter
den Ziffern lll. ff sind die wesentlichen Themenstellungen fur den Planungsprozess
kurz angerissen und mit einem Ausblick beschrieben (keine abschlieBende und
finale Darstellung), auf deren Basis die Verwaltung in das weitere Vorgehen
einsteigen wurde.

Die landschaftlich reizvolle und gleichzeitig gunstige Lage mit Anbindung der
Gesamtgemeinde Pliezhausen an das Umland mit den GroBsté&dten Stuttgart und
Reutlingen sowie den Stadten TUubingen, 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 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 hdchstmdgliches MaB an Lebensqualitét bieten zu
kédnnen. Im Ort Pliezhausen sind darUber hinaus Infrastruktureinrichtungen
vorhanden, die auch Uberortliche Bedarfe befriedigen kdnnen. 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 gehorte in der Vergangenheit stets auch die rechtzeitige
und bedarfsgerechte Zurverfugungstellung von Bauland, insbesondere fUr die
bauwillige einheimische Bevdlkerung und damit verbunden auch die langfristige
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Stabilisierung der Einwohnerzahlen durch die Vermeidung von Wegzugen. So
wurden zum jeweils erforderlichen Zeitpunkt die notwendigen Baumaoglichkeiten
zur Verfugung gestellt, um kontinuierliche Entwicklungen zu ermdglichen.
Derartige Entscheidungen wurden dabei stets sehr vorausschauend und
zukunftsorientiert getroffen. Gezielte Baulandentwicklungen unter breiter
Einbindung der BUrgerschaft und daraus resultierende Steigerungen der
Einwohnerzahlen sowie auch die damit einhergehenden GrundstUckserldse
stellten dabei eine wichtige Grundlage fur die sehr erfolgreiche
Gemeindeentwicklung ab den 1960er-Jahren dar. Dies in Kombination mit sehr
vorausschauenden, konsequenten und qualitatsvollen
InnenentwicklungsmaBnahmen, Ortskernsanierungen und
Dorfentwicklungsprogrammen, ebenfalls unter breiter Beteiligung der
BUrgerschaft. So hat sich die Einwohnerzahl der Gemeinde auf mittlerweile in den
Bereich von ca. 10.000 Einwohner*innen kontinuierlich gesteigert.

Jahr Einwohnerzahl
1939 3.364

1961 3.918

1970 5.360

1987 7.087*

2006 9.533

2016 9.471

2017 9.565

2018 9.706

2022 9.919
Tabelle 1, Entwicklung der Einwohnerzahlen seit 1939 *nach der Kommunalreform

Die vergangenen 2000er-Jahre hingegen sind danach (erstmals) als eine Phase
des sehr strengen Fldchensparens anzusehen, Baulandentwicklungen wurden
rechtlich und politisch immer deutlicher erschwert und mit immer héheren Hirden
und Auflagen verbunden. Grundsdatzlich ist ein schonender Umgang mit Grund
und Boden als endlicher Ressource sehr wichtig und richtig, zudem muss sich die
Fldchennutzung bei baulichen Entwicklungen im Hinblick auf den Klimawandel
und die gesellschaftlichen Entwicklungen auch verdndern; dennoch war auch zu
bemerken, dass eine Flut an HOrden und Vorgaben die bedarfsgerechte
Entwicklung von Bauland in der jUngeren Vergangenheit deutlich erschwerte.
Keinesfalls soll an dieser Stelle einer maBlosen AuBenentwicklung das Wort
geredet werden, jedoch darf die berechtigte Forderung nach einer
angemessenen BerUcksichtigung ortlicher Besonderheiten und Bedurfnisse neben
dem grundsdétzlichen Ziel des schonenden und sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden nicht ungehért bleiben. Auch ist die fortschreitende Einengung der
kommunalen Planungshoheit als Ausfluss der grundgesetzlich garantierten
kommunalen Selbstverwaltung in dieser Hinsicht zumindest zu kritisieren, die
Gemeinde muss innerhalb gewisser Leitplanken Uber Spielrdume verfigen, ihre
Planungs- und Entscheidungskraft und -freude darf nicht zu sehr eingeschrénkt
werden. Die kommunalen Planungstréger sind durchaus willens und in der Lage,
verantwortungsvoll mit inrer 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 Handelns, die in der
Stédtebaupolitik durchaus erkennbaren wechselweisen Extreme im Rahmen
eines fragfahigen Mittelwegs verninftig auszugleichen und keiner
Maximalposition das Wort zu reden. Dass dabei die Rahmenbedingungen for
Entwicklungen stetigen Ver@nderungen unterworfen sind, ist aus Sicht der
Verwaltung unstreitig.

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 II* (2006 / 2007, RUbgarten), ,,Ostliche ZeilstraBe" (2010, Gniebel),
wHasendcker" (2011, Dérnach) und ,,Baumsatz IV (Quartier Eichwasen)* (2013,
Pliezhausen) sowie ,,Walddorfer Wasen IlI* (2018, Gniebel) und ,,Michelreis IIl*
(2020, RUbgarten) umgesetzt. Vermehrt wurde dabei auch auf ein hdheres Mal3
an Dichte in den Gebieten, sei es durch unterschiedliche Bauformen (Doppel-
und Reihenhduser, punktuell Geschosswohnungsbau) in gebietsgerechtem
MaBstab, oder durch entsprechende moderne Bauvorgaben auch im klassischen
Einfamilienhausbau geachtet.

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 umgesetzt. Des Weiteren werden
unter Modernisierung bestehenden Planungsrechts auch behutsam und
angemessen Baumadglichkeiten zur Nachverdichtung und Schaffung zusatzlichen
Wohnraums sukzessive realisiert. Innenentwicklung stéBt jedoch regelmdaBig an
Grenzen und ist aufgrund verschiedener Rahmenbedingungen leider haufig nur
in begrenztem Umfang umsetzbar sowie auch mit einem hohen finanziellen,
personellen und zeitlichen Aufwand fUr 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 und kaum
groBere Gebiete mit stGdtebaulichen Missstdnden) und endet bei der oftmails
Uberschaubaren Akzeptanz verdichteter Bauweisen in der Nachbarschaft solcher
Projekte, einhergehend mit Folgeproblemen stadtebaulicher und verkehrlicher
Natur. Zudem kommt die oftmals nicht vorhandene Verkaufsbereitschaft
betroffener privater GrundstickseigentUmer, sodass der fur Entwicklungen
notwendige Grunderwerb oftmals nicht bzw. erst nach sehr langer Zeit realisiert
werden kann. Nichtsdestotrotz ist es der Gemeinde gelungen, trotz aller
Schwierigkeiten Uber Jahrzehnte hinweg qualitatsvolle Innenentwicklung zu
betreiben; dies wird auch weiterhin ein wichtiges Handlungsfeld der
Stadtebaupolitik der Gemeinde Pliezhausen sein, beginnend bei der
beschriebenen begonnenen Fortentwicklung und Modernisierung von
BebauungsmaBstdben -so wurden bspw. in der derzeitigen und der
vorangegangenen Amtsperiode des Gemeinderats eine Vielzahl hergebrachter
stddtebaulicher und gestalterischer Vorstellungen zu Gunsten erweiterter
Baumaodglichkeiten aufgegeben und weiterentwickelt- Gber die BemUhungen zur
SchlieBung von BaulGcken hin zur Bearbeitung moglicher kleinerer



Potentialfldchen. Innenentwicklung bewegt sich dabei immer im vorgenannten
Spannungsfeld.

Auch die vorhandenen fast 200 BaulUcken sind fur die Gemeinde frotz
umfangreicher und intensiver BemUhungen schlicht nicht bzw. nur GuBerst
bedingt aktivierbar und stehen zur Bedarfsdeckung nicht bzw. nur duBerst
eingeschrdankt zur VerfUgung. Die Uber Jahre anhaltende, mittlerweile indes
beendete Niedrigzinspolitik der EZB und die Lage am Immobilienmarkt hat Gber
viele Jahre neben der ohnehin schon traditionell-schwdabisch geringen
VerduBerungsbereitschaft das inrige getan, um die Haltung der
GrundstUckseigentUmer, ohne eine Verdnderung deren persénlicher
Lebenssituationen inre Bauplatze weder zu bebauen noch zu verduBern,
zus@tzlich noch zu verstarken. Im hergebrachten Selbstverstdndnis von
GrundstUckseigentUmern wird es absolut legitim angesehen, den eigenen
Bauplatze fUr den oftmals noch nicht einmal geborenen Enkel zu bevorraten,
ohne zu wissen, ob dieser in einer zunehmend volatilen Welt Gberhaupt in
Pliezhausen wohnhaft bleiben wird. Subjektiv mag diese Haltung legitim und
nachvollziehbar sein, im Sinne des Gemeinwohls ist sie gleichwohl nicht. Gerne
wird in diesem Zusammenhang die in Artikel 14 des Grundgesetzes formulierte
Eigentumsgarantie zitiert, dabei wird jedoch lediglich der erste Absatz dieses
Grundrechts gelesen, die Sozialbindung des Eigentums in Artikel 14 Absatz 2 wird
geflissentlich ignoriert. Bauland wird schlieBlich nicht zum Selbstzweck und zur
privaten Vermdgensvermehrung geschaffen, sondern wie schon die
Begrifflichkeit zeigt, um dieses (eigentlich innerhalb eines gewissen
Planungszeitraums) einer baulichen Nutzung zuzufUhren. In der Debatte hierum
wird man leider recht schnell kommunistischer Umtriebe beschuldigt, vertritt man
entsprechende Argumentationen. Damit soll nicht die Sorge kleingeredet
werden, wie im Falle einer VerduBerung eines Bauplatzes familiér ein moglicher
spaterer Bedarf dann gedeckt werden soll, nachdem die Schaffung neuen
Baulands zunehmend schwieriger wird. Dieser Umstand, dem die Stadt TGbingen
z.B. mit dem Angebot, im spéteren Bedarfsfall einen stadtischen Bauplatz
erwerben zu kdnnen, zu begegnen versucht, ist aus subjektiver Sicht einer der
gréBten Hinderungsgrunde fur einen Verkauf. Der Gemeinde Pliezhausen fehlt es
dabei tatsdchlich an der stadtebaulichen und flachenmdaBigen Potenz, mit
spateren gemeindlichen Baupl&tzen zu agieren, da fir deren kinftiges
Vorhandensein keine Garantien abgegeben werden kdnnen. Solang aber
Immobilien weiterhin auch fur Spekulationen und als Wertanlage genutzt werden,
stellt vorgenannter Umstand auch nur einen, wenn auch nicht zu
vernachlédssigenden Teilaspekt der Problematik dar.

Gleichwohl wird die Gemeinde ihre umfangreichen BemuiUhungen zur Aktivierung
von BaulUcken selbstverstandlich mit hoher Intensitat fortfGhren. Des Weiteren
wird im Verbund mit dem Planungsprozess fir den neuen FNP die Erstellung eines
Innenentwicklungskonzepts, das nunmehr auch Eingang in das Baugesetzbuch
gefunden hat (§ 176a BauGB), notwendig sein. Dieses kann und soll MaBnahmen
zur Reduzierung von Bedarfen (an AuBenentwicklung) und deren mogliche
Umsetzung aufzeigen. Das Baugesetzbuch als Kodifizierung des Stédtebaurechts
in der Bundesrepublik Deutschland formuliert schon seit Ldingerem den Vorrang
der Innenentwicklung als wesentliche MaBgabe fUr die Bauleitplanung der
Gemeinde. § 1 Abs. 5 BauGB bestimmt hierzu:



Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschUtzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang
bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung unter BerUcksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung
gewdhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schUtzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stGdtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die
stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung

erfolgen.

Die Gemeinde Pliezhausen setzt wie ausgefUhrt bereits seit Jahrzehnten sehr
konsequent auf InnenentwicklungsmaBnahmen, wovon sanierte Ortsmitten,
Quartiersneubebauungen und die Schaffung erweiterter Baumaoglichkeiten im
Bestand zeugen. Nichtsdestotrotz erfGhrt dieses Handlungsfeld weiter
zunehmende Bedeutung, nicht zuletzt vor dem Hintergrund, dass die gron-
schwarze Landesregierung im Koalitionsvertrag das Ziel der ,,Netto-Null* beim
Fldchenverbrauch bis 2035 verankert und jingst nochmals bekréftigt hat. Des
Weiteren auch, da die Schaffung dringend bendtigten (bezahlbaren)
Wohnraums vor allem in den eng bebauten Verdichtungsrdumen nicht
(ausschlieBlich bzw. vorwiegend) im AuBenbereich erfolgen kann, nicht zuletzt
auch aufgrund der zunehmenden Konkurrenz um Fldchen zwischen
landwirtschaftlichen Belangen (Erndhrungssicherheit), Energieversorgung
(Windkraft und Freifldchen-Photovoltaik), Baufldchen, NaturschutzflGchen sowie
Landschaftsschutz und Erholungsinteressen. Dazuhin kommt, dass die Effizienz der
FlIdchennutzung durch Verdichtung steigt, weshalb der Regionalplan Neckar-Alb
als Ubergeordnetes Planwerk und raumordnerische Grundlage der Gemeinde
Pliezhausen als Kleinzentrum im Verdichtungsraum Stuttgart im Rahmen der
Fldchennutzungsplanung den Zielwert von 70 Einwohner / Hektar
Bruttowohnbauland zuweist. Im Bestand liegt die Dichte bezogen auf die
Gesamtgemeinde momentan bei ca. 45 EW/ha (2021). Bezogen auf die
einzelnen Teilbereiche / Ortsteile ergeben sich folgende Dichtewerte im Bestand
(alle Zahlen aus 2021, gerundet, inklusive Mischbaufldchen):

Pliezhausen Kernort ca. 48 EW /ha
Pliezhausen Baumsatz ca. 56 EW/ha
D&rnach ca. 36 EW/ha
Gniebel ca. 38 EW/ha
RUbgarten ca. 47 EW/ha

Alleine anhand dieser Zahlen zeigt sich, dass eine angemessene Dichte im
Bestand noch ladngst nicht erreicht ist, auch wenn an dieser Stelle auf die
natUrlichen Grenzen der Innenentwicklung und Nachverdichtung (vulgo
Flachenverfugbarkeit, Gebietsvertraglichkeit, rechtliche Problematiken,
kommunalpolitische Akzeptanz) nochmals hingewiesen sei. Nachverdichtung im
Bestand bringt neben der Schonung der endlichen Ressource Grund und Boden
auch den Vortell, dass die bereits vorhandene und finanzierte Infrastruktur (z.B.
Kanal, StraBen, Wasserversorgung) effizienter genutzt werden kann (nicht gultig ist



dieses Argument natUrlich bei der Infrastruktur, die bereits heute
Kapazitdtsprobleme hat, hier waren vor allem die
Kindertagesbetreuungseinrichtungen zu nennen). Wiewohl die BemUhungen um
bedarfsreduzierende MaBnahmen im Bestand weiter ausgebaut werden mussen,
wdre einer Nachverdichtung um jeden Preis aus Sicht der Verwaltung daher
jedenfalls nicht das Wort zu reden. Entscheidend ist hier die Qualitat der
MaBnahmen.

Allen bisherigen der Gemeinde zur Verfugung stehenden Instrumentarien im
Hinblick auf die Innenentwicklung wohnt inne, dass sie die Schaffung von
Wohnraum beguUnstigen sollen. Leider erweisen sich diese Instrumentarien in der
Praxis bislang in der Regel als nicht besonders wirkungsvoll, denn allen ist gemein,
dass sie die Verfugbarkeit entsprechender Fidchen voraussetzen. Die mit dem
Baulandmobilisierungsgesetz aus 2021 angedachte Erweiterung bzw.
Erleichterung der Anwendung von Baugeboten wurde zudem durch die
EinfGhrung eines Verwandtenprivilegs ad absurdum gefuhrt, wonach die
Gemeinde bis zum 23.06.2026 von dem Baugebot abzusehen hat, wenn ein
EigentUmer glaubhaft macht, dass ihm die DurchfUhrung des Vorhabens aus
GrUnden des Erhalts der Entscheidungsbefugnis Uber die Nutzung des
GrundstUcks fUr seinen Ehegatten oder eine in gerader Linie verwandte Person
nicht zuzumuten ist. Die Regelung ist nach der Gesetzesbestimmung zu
evaluieren. In der derzeitigen Form macht sie es aus Sicht der Verwaltung sehr
einfach, ein mdégliches Baugebot abzuwenden, wonach die Vielzahl an
BaulUcken im Gemeindegebiet weiterhin nicht zu aktivieren sein wird. Auch die
EinfOUhrung einer Grundsteuer C, die noch zu diskutieren sein wird, wird zwar einen
Beitrag leisten kbnnen, deren Wirkung auf die Bebauung von Baulicken darf
aber dennoch nicht Uberschatzt werden. Stand September 2022 sind im
Gemeindegebiet insgesamt 188 BaulUicken (unbebaute Grundsticke mit
Bauzwang, z.B. Umlegungsgrundstucke ,,Walddorfer Wasen Ill*, nicht
mitgerechnet) mit knapp 11 ha Baufldche vorhanden. Seit 2009 konnten
immerhin 44 Baulicken mit 2,78 ha aktiviert werden. Die Tendenz ist aber in den
letzten Jahren deutlich fallend.

Hinzu kommt, dass in der aktuellen Gemengelage aus derzeit steigenden
Bauzinsen, steigenden Lebenshaltungskosten, wirtschaftlich unsicherer Aussichten
sowie stark gestiegener und vermutlich auch weiterhin steigender Baupreise das
klassische Einfamilienhaus mehr denn je in Frage zu stellen ist. Schon bislang war
aus rein stadtebaulicher Sicht das klassische Einfamilienhaus keinesfalls als Lésung
der Probleme auf dem Wohnungsmarkt anzusehen, auch wenn es natirlich in
der kommunalpolitischen und stddtebaulichen Realitdat seinen (durchaus und je
nach Sichtweise auch berechtigten) Raum eingenommen hat. Auch im weiteren
Bereich (z.B. Geschosswohnungsbau) werden derzeit viele Projekte auf Eis gelegt
oder ganz gestrichen. Davon ausgehend, dass sich die Zeiten vielleicht auch
wieder einmal zum Besseren dndern mdégen und wieder mehr gebaut werden
wird, kann jedenfalls festgehalten werden, dass ein hdheres Dichtemal und ein
ausgewogener und qualitativ hochwertiger Mix an unterschiedlichen Bauformen
sowohl in der Innen- als auch der AuBenentwicklung unabdingbar ist.



Neue Baumodelle und Wohnformen (Kleinwohnhduser, Anbauten etc.) kbnnen
einen Baustein bei der Schaffung von Wohnraum im Bestand bilden, den groBen
Beitrag werden sie aber wohl nicht leisten kdnnen. Dennoch gilt es, hierfUr offen
zu sein und passende Ansdtze zu finden und zu realisieren. Erste Themen hierzu
befinden sich bereits in der Bearbeitung, wiewohl hier immer die ortlichen
Anforderungen, der jeweilige Gebietscharakter und die gewachsenen Strukturen
zu berucksichtigen sind. Zusammenfassend kann jedenfalls festgehalten werden,
dass die Erstellung des angedachten Innenentwicklungskonzepts und dessen
Umsetzung im Gleichklang mit der angedachten Neuaufstellung des FNP von
sehr hoher Bedeutung ist.

Bestandteil des Innenentwicklungskonzepts kbnnen und sollen bis zu einem
gewissen Grad auch mégliche MaBnahmen zur Klimawandelfolgenanpassung
sein. Hier sind unterschiedliche Denkansdtze gegeben
(Starkregenrisikomanagement — bereits in Erstellung, Hitzeaktionsplan,
Stadtdurchgrinung - Stichworte ,,blaue und grine* Stadt). Auf den in der Anlage
4 beigefugten Klimasteckbrief fUr Pliezhausen, der die Handlungsnotwendigkeiten
unterstreicht, wird verwiesen. Dieser wurde von der Uni Freiburg im Rahmen des
Projekts ,,LoKlim* — Lokale Strategien zur Klimawandelanpassung erstellt und
bietet auf Basis der Vergangenheit sowie Modellrechnungen eine erste
Orientierung, welche Auswirkungen der Klimawandel nach heutigen
Erkenntnisstnden auf Pliezhausen haben kann. Egal, ob nun dieses oder ein
anderes Szenario eintreten sollte, unbestritten sind jedenfalls die
Handlungsbedarfe auch in dieser Hinsicht. Diese Themen sollen, moglichst eng
verzahnt mit der Erstellung des Innenentwicklungskonzepts, ebenfalls im Rahmen
des integrierten Gesamtprozesses bearbeitet werden.

Il. Vorgehen

Das Verfahren zur Neuaufstellung des Fldchennutzungsplans folgt den Vorgaben
des Baugesetzbuches. Da die Zustandigkeit hierfUr bei der VVG Pliezhausen-
Walddorfhdslach liegt, ist das entsprechende Beschlussgremium der
gemeinsame Ausschuss mit Vertreter*innen beider Gemeinden, die jedoch den
Vorgaben ihres jeweiligen Gemeinderats entsprechend nur mit einer
einheitlichen Stimme fUr Ihre Gemeinde abstimmen k&nnen. Das Verfahren folgt
den Vorgaben der §§ 2 ff. BauGB und ist im Grundsatz zweistufig aufgebaut
(frGhzeitige Beteiligung, Entwurfsauslegung; ggf. mit Wiederholungen). In der
Praxis zeigt sich jedoch aufgrund der Komplexitdt und auch im Hinblick auf die
Vielzahl zu beteiligender Behdrden und Trager &ffentlicher Belange sowie der
Offentlichkeit und daraus resultierend umfassenden RUckmeldungen und zu
prufenden Belangen, dass sich das Verfahren Uber Jahre und mehrfache
Beteiligungsrunden hinziehen kann und vermutlich auch wird. Daher ist eine
stringente und frihzeitig konstruktiv einbindende Vorgehensweise sinnvoll. Des
Weiteren besteht eine Vielzahl an Fachthemen, die sich in
Raumnutzungsansprichen niederschlagen (kbnnen) und die daher ebenfalls
frOhzeitig bearbeitet werden mussen, um zu einer gebUndelten Planungsidee zu
kommen, die als Diskussionsgrundlage in das Verfahren hineingegeben werden
kann. Es erscheint daher, auch in Abstimmung mit dem Landratsamt Reutlingen
als Aufsichts- und Genehmigungsbehdrde, folgendes Vorgehen sinnvoll:



- Grundsatzbeschluss des Gemeinderats zum Einstieg in den Gesamtprozess
(23.05.2023)

- Beauftragung von Fachgutachten / Untersuchungen (siehe hierzu V.)

- Kick-off-Veranstaltungen fUr Behérden und Trager offentlicher Belange sowie
die Offentlichkeit zum Start des Beteiligungsprozesses, ggf. unter Vorstellung
einer Projektion von Planungsideen

- parallele Erarbeitung eines ersten Landschaftsplanentwurfs sowie eines
groben Plankonzepts (,Suchraumkarten' Baufldchen, Grobkonzept FNP),
parallele Aufstellung eines Innenentwicklungskonzepts

- informelle Beteiligung (z.B. Einwohnerversammlung, hybride Mdglichkeiten zur
Einbringung von Ideen / Vorstellungen)

Aufgrund der Komplexitat der Planung, der Vielschichtigkeit der Themen sowie
der notwendigen engen Verzahnung derselben miteinander und mit der
Fldchennutzungsplanung werden die weiteren Prozessschritte in Abhdngigkeit
vom Verlauf und den Ergebnissen der genannten Schritte festzulegen sein. Derzeit
ist noch als offen anzusehen, wann in die férmlichen Verfahrensschritte des
Baugesetzbuches (Aufstellungsbeschluss, frihzeitige Beteiligung) eingestiegen
werden kann. Der Verwaltung erscheint es von grundlegender Bedeutung,
frOhzeitig in einen breiten und moglichst , korsettlosen* Beteiligungsprozess
einzusteigen, damit einerseits die fachlichen Themen frihzeitig und moglichst
vollstdndig erfasst und einbezogen werden k&nnen sowie andererseits auch eine
moglichst breite Basis in der Offentlichkeit fUr diesen Prozess gefunden werden
kann. Dies einerseits, da die Querschnittsplanung FNP mit allen betroffenen
Fachplanungen Uber einen langen Zeitraum (mithin ca. 15 bis 20 Jahre) sehr
wesentliche Auswirkungen auf die Entwicklung der Gemeinde haben wird, und
andererseits, damit der eigentliche formelle Planungsprozess dann auch maoglichst
stringent und zielorientiert zu Ergebnissen in Form eines neuen, wirksamen
Fldchennutzungsplans gefUhrt werden kann. Insofern wird vorgeschaltet die
Erstellung eines groben Entwicklungskonzeptes sinnvoll sein, das die nachstehend
noch anzusprechenden Themen behandelt und schlieBlich in ein
Raumnutzungskonzept als Basis fur den FNP zu UberfUhren sein wird.

lll. Sachstand Wohnbaufldchen, Ausblick

Zundchst ist festzuhalten, dass der gultige Fl&dchennutzungsplan nur noch sehr
begrenzte Wohnbaulandreserven vorsieht. Dies sind im Wesentlichen, neben
kleineren Restfl&dchen:

- ca. 6,3 haim ,,Baumsatz V¥, Pliezhausen

- ca. 1,6 haim Gebiet ,,Zeil*, Gniebel

- ca. 0,6 haim Gebiet ,,Jm Wiesengrund*, Gniebel

- ca. 0,44 ha im Gebiet ,,Veitengdrten®, RUbgarten (nach dem
Gemeinderatsbeschluss vom 22.01.2019 kUnftig wegfallend)

- ca. 0,23 ha Mischbaufladche im Gebiet ,,Nordodstlich der KlingenstraBe*, Dérnach



Die letztgenannte Mischbaufldche wird vorliegend aufgrund der
Umgebungsbebauung, die vorwiegend Wohnnutzungen mit ergénzenden
landwirtschaftlichen Randthemen (die aber nicht von solchem Gewicht sind, dass
es fUr die Festlegung eines Dorfgebietes ausreichen wirde) umfasst, zu den
Wohnbaupotentialen gezahlt.

Mit Ausnahme der FlGche im Baumsatz sind alle Fldichen mehr oder weniger
ungeeignet fUr eine ErschlieBung. Am ehesten eignet sich noch das Gebiet ,,Zeil*
in Gniebel, welches jedoch landschaftlich sehr exponiert ist und rein
fldchentechnisch auch keine hohe Effizienz aufweist.

Des Weiteren enthdlt der Regionalplan Neckar-Alb fUr die Weiterentwicklung des
Fldchennutzungsplans entsprechende HUrden. Diese wurden im Rahmen der
Klausurtagung des Gemeinderats und der Ortschaftsrdte 2019 umfangreich
vorgestellt. Nachstehend ist auf zwei Karten nochmals dargestellt, welche FiGchen
hiernach grundsatzlich in Betracht k&men:
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Quelle: Jeweils Regionalplan Neckar-Alb mit eigenen Einfragungen

Erschwerend sind aber zwischenzeitlich landesnaturschutzrechtliche Regelungen
zum Schutz von Streuobstwiesenbestdnden in Kraft getreten.

§ 33a NatSchG - Erhaltung von Streuobstbestdnden

(1) Streuobstbestdnde im Sinne des § 4 Absatz 7 des Landwirtschafts- und
Landeskulturgesetzes (LLG), die eine Mindestfldche von T 500 m? umfassen, sind zu
erhalten.

(2) Streuobstbesténde im Sinne des Absatzes 1 durfen nur mit Genehmigung in
eine andere Nutzungsart umgewandelt werden. Die Genehmigung soll versagt
werden, wenn die Erhaltung des Streuobstbestandes im Uberwiegenden
Offentlichen Interesse liegt, insbesondere wenn der Streuobstbestand fUr die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder fUr den Erhalt der Artenvielfalt von
wesentlicher Bedeutung ist. MaBnahmen der ordnungsgemdaBen Bewirtschaftung
und Nutzung sowie PflegemaBnahmen sind keine Umwandlung.

(3) Umwandlungen von Streuobstbestdnden im Sinne des Absatzes 1 sind
auszugleichen. Der Ausgleich erfolgt vorrangig durch eine Neupflanzung
innerhalb einer angemessenen Frist.

Danach durfte es wohl kaum mehr bzw. nur unter sehr erschwerten Bedingungen
moglich sein, solche Fldchen in Bauflachen umzuwandeln. Dies durfte vor allem
die Bereiche ,,Obere Gdarten", RUbgarten, den gesamten Grinzug zwischen
Pliezhausen Kernort und Baumsatz sowie Teile der Randbereiche von Dérnach und
punktuell Gniebel betreffen. Zudem ist zu bedenken, dass etwaig wegfallende
oder zu reduzierende Grinzuge des FIidchennutzungsplans auszugleichen sind
und kUnftig dem Freiraumschutz eher mehr denn weniger Bedeutung zukommen
wird. Auch sollte die grundlegende stadtebauliche und ékologische Bedeutung
solcher GrinzUge keinesfalls zu gering eingeschatzt werden.



Zu benennen sind im Hinblick auf kinftige BaugebietserschlieBungen noch
folgende Umstdnde:

1. Im Hinblick auf die an der Kapazitéts- und Belastungsgrenze operierende
Infrastruktur der Gemeinde im Bereich der Bildung und Betreuung, vor allem der
Kindertagesbetreuung, aber auch in den Schulen, sind weitere Entwicklungen
zumindest in den kommenden Jahren sehr behutsam anzudenken. Dabei ist zu
berUcksichtigen, dass auch MaBnahmen im Bestand den Druck auf die
entsprechenden Einrichtungen weiter erhdhen werden. Der aktuelle Zuzug an
Menschen tut sein Ubriges. Die Verwaltung tut sich daher aktuell schwer, vor Ende
des Jahrzehnts noch nennenswerte Baugebietsentwicklungen als realisiert
anzusehen.

2. FUr kUnftige Baugebiete muss mehr denn je das Primat der Verdichtung gelten.
Dies sowohl aus planungsrechtlicher als auch aus stddtebaulicher und
wohnungstechnischer Sicht. Dabei wird es mehr denn je darum gehen (mussen),
einen gewissen Angebotsmix zu generieren, dessen Schwerpunkt aber deutlich
vom klassischen Einfamilienhaus wegverlagert werden musste. Dies alleine schon
vor dem Hintergrund der aktuellen Problematiken im Hinblick auf die
Finanzierbarkeit von Wohneigentum. Ein zunehmender Grad an Verdichtung
(auch im Bestand) potenziert dabei die unter dem ersten Spiegelstrich genannten
Problematiken, hinzu kommen verkehrliche und weitere Themen.

3. Grundprdmisse fur die Verwaltung ware weiterhin, dass Baulandentwicklungen
konzentriert, effizient und im &ffentlichen Interesse durchgefuhrt werden sollten.
Das wurde zundchst bedingen, dass an der bisherigen Linie, dass Arrondierungen
nur in besonders gelagerten Fallen in Betracht kommen, festgehalten werden
sollte. Des Weiteren wurde dies aber auch bedeuten, dass zu Uberlegen wdare, ob
(Uberhaupt noch) am klassischen System der Umlegung festgehalten werden
sollte; auch wenn hier mit dem Verfahren ,,Walddorfer Wasen IlI'* erstmals eine
Bauverpflichtung auch fur Umlegungsteiinehmer eingefUhrt wurde. Denkbar ware
beispielsweise, nur noch dort Gebiete zu entwickeln, wo die Gemeinde zu 100 % in
Eigentum der Fldchen steht. Dabei gilt es zu bedenken, dass dieses System dazu
fOhren kann, dass sich Entwicklungen verzdgern, gleichzeitig aber irgendwann
auch der Weg hin zu einer Etablierung eines solchen Systems begonnen werden
musste, sollte man ein solches fUr politisch gewunscht halten. Es wére im Weiteren
dann zu prufen, inwiefern die EigentUmer in einem mdglichen solchen Gebiet von
den Entwicklungen Uber die reine geldmdaBige Entschadigung hinaus profitieren
kénnten/ sollten, was sich aber im Hinblick auf die nétigen Quartierskonzepte und
-verdichtungsziele eher schwierig gestalten durfte (denkbar waren bspw. am
ehesten noch Vorkaufsrechte fur entstehende Wohnungen). Im Rahmen der
Klausurtagung des Gemeinderats und der Ortschaftsrdte am 15.10.2022 konnte
zumindest ein gewisses Stimmungsbild fUr eine solche Vorgehensweise gewonnen
werden, wiewohl auch klassische Umlegungen (mit Bauverpflichtung) weiterhin
inre FUrsprecher haben durften. Die Verwaltung tritt jedenfalls mit groBer
Uberzeugung dafUr ein, von der klassischen Umlegung wegzugehen und Fldchen
nur noch dort zu entwickeln, wo die Gemeinde vollst&ndig im Eigentum derselben
steht. Dies vor dem Hintergrund, dass die Gestaltungsmaglichkeiten in jeder
Hinsicht deutlich umfassender sind (im Hinblick auf die Art der ErschlieBung, Grad
der Verdichtung, Lage und Zuschnitt von Grundsticken, verfahrenstechnische
Effizienz). Selbstverstandlich braucht es Zeit, bis ein solches Modell entwickelt und

13



auch akzeptiert ist. Gleichwohl entspricht es der Uberzeugung der Verwaltung,
dass es mit dem Einstieg in den Prozess der Fldchennutzungsplanung auch richtig
ist, dieses neue Baulandmodell der Gemeinde Pliezhausen zu entwickeln. Im Bild
formuliert, lieBe sich sagen, dass auch bei einem steinigen und langen Weg
begonnen werden muss, diesen zu beschreiten, um Gberhaupt am Ziel
ankommen zu kdnnen. Zu bedenken wdre dabei hinsichtlich der Zeitschiene auch
die vorgenannte Annahme hinsichtlich weiterer Entwicklungen (alleine das FNP-
Verfahren wird mehrere Jahre in Anspruch nehmen). Kombiniert werden sollte ein
solches Baulandmodell ggf. mit dem Beginn eines gezielten Aufkaufs
entsprechender FiGchen. Einmal etabliert, wirde ein entsprechendes Modell der
Gemeinde signifikante Vorteile bieten, vor allem ware sie wie beschrieben
deutlich freier in der Frage, wie Gebiete stGdtebaulich strukturiert sein sollen (und
nicht mehr so abhdngig von Winschen und Vorstellungen von
Umlegungsteilnehmern wie bislang).

4. An den Gesetzgeber ware der Wunsch zu formulieren, die gemeindlichen
Méglichkeiten zur gemeinwohlorientierten Baulandentwicklung weiter zu starken.
Dabei ware auch zu Uberlegen, wie die Sozialbindung des Eigentums wieder
starker mit Leben gefullt und Grund und Boden ein StUck weit der Spekulation
entzogen werden kénnten.

5. Im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Bauplatzvergabe wird die Rechtsprechung
weiter restriktiver im Hinblick auf die gemeindlichen Mdglichkeiten. Zunehmend
kritischer werden dabei einerseits verfahrensrechtliche Restriktionen, aber auch
die Mdglichkeiten zur BerUcksichtigung von ortsbezogenen Kriterien gesehen.

Im Hinblick auf mégliche Bedarfe im Planungszeitraum fUr den neuen FNP, 15 bis
20 Jahre von heute an gerechnet, kann zundchst fir eine erste Orientierung das
Hinweispapier des Landes fUr die PlausibilitGtsprofung von
Baufl&chenbedarfsnachweisen herangezogen werden. Dieses gibt Stand
15.02.2017 den Genehmigungsbehdrden entsprechende Hinweise zur Beurteilung
von Baufldchenbedarfsnachweisen im Rahmen von genehmigungspflichtigen
Fldchennutzungspl&nen an die Hand. Wiewohl eine gewisse Kritik an diesen
Hinweisen bereits seit deren EinfGhrung und vor allem der Verscharfung im Hinblick
auf den vom Land vorgeschriebenen fiktiven Einwohnerzuwachsfaktor des
BelegungsdichterGckgangs auf 0,3 im Jahr 2013 sowohl in kommunalpolitischer,
aber auch fachlicher Hinsicht nicht unberechtigt sein durfte (z.B. werden statistisch
in der Bevélkerungsvorausrechnung Gemeinden, die in der Vergangenheit
vermehrt Bauland ausgewiesen haben, ,,belohnt"), kdnnten sie zundchst fir eine
erste Orientierung hilfsweise herangezogen werden. Im weiteren Verfahren
werden die ortlichen Besonderheiten und AnpassungsbedUrfnisse noch dezidiert
zu prufen und ggf. den dezidiert zu fUhrenden Bedarfsnachweisen zugrunde zu
legen sein.

Folgende Berechnung kdnnte demnach auf Grundlage des Hinweispapiers des
Ministeriums fOr Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau zur Plausibilitatsprofung der
Baufldchenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§
6 und 10 Abs. 2 BauGB vom 15. Februar 2017 (Anlage 3) angestellt werden,
nochmals verbunden mit dem Hinweis, dass es sich um eine erste Orientierung zu
mobglichen Bedarfen handelt, die indes im Weiteren noch genauer untersucht
werden mussen. Dabei wird ein Planungshorizont von 15 Jahren zugrunde gelegt,
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zur Vereinfachung ab 2023 gerechnet, Zieljahr ware in dieser Berechnung somit
2038 (der Bedarfsnachweis muss in Abhdngigkeit von der Verfahrensdauer
laufend fortgeschrieben werden).

1. Fiktiver Einwohnerzuwachs (EZ1) durch BelegungsdichterGckgang

Einwohnerzahl 2023 (Stala,

(Vorausberechnung auf 31.12.2023): 9.828
Einwohnerzahl 31.03.2023
laut Meldewesen: 10.030

EZ1 = (Einwohner x 0,3 x 15 Jahre)/100

bei Einwohnerzahl laut Stala: 442
bei Einwohnerzahl laut Meldewesen: 451

2. Prognostizierte Einwohnerentwicklung im Planungszeitraum (EZ2)

Prognose Stala 2038
(Vorausberechnung auf 31.12.2038): 10.035
zzgl. Korrekturfaktor aufgrund tatséchlich + 202
hoéherer Eingangszahl

10.237

EZ2 = Prognostizierte Einwohnerzahl im Zieljahr — Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der
Planaufstellung

EZ2 = 10.237-10.030 = 207

3. Ermittlung des durch den BelegungsdichterGckgang und die
Einwohnerentwicklung insgesamt erforderlichen WohnbauflGchenbedarfs

EZ1+EZ2 = EZ -> Umrechnung in einen Fldchenwert aufgrund der
Mindesteinwohnerdichtevorgabe des Regionalplans (70 EW/ha
Bruttowohnbauland)

EZ = 451*+207 = 658

geteilt durch 70 EW/ha) = 9.4 ha
Wohnbaufldchenbedarf
bis 2038

*aufgrund der tatsdchlich héheren Einwohnerzahl in 2023 gegeniber der Stala-Prognose



Von diesem Bedarf sind die vorhandenen und aktivierbaren Fi&chenpotentiale
abzuziehen (vorliegend vor allem Wohnbaufldchenreserven und aktivierbare
BaulUcken). Derzeit sind ca. 10,92 ha Wohnbauland in 188 Baulicken im
BaulUckenkataster der Gemeinde ausgewiesen (Stand 09/2022). Die Gemeinde
fUhrt dabei nur solche Grundsticke als BaulUcken, die gewissermalBen sofort
bebaubar sind (bestehendes Baurecht, keine Bodenordnung erforderlich,
ErschlieBung gesichert) und die nicht bereits mit einer Bauverpflichtung (egal, auf
welcher Grundlage) versehen sind. In den vergangenen 5 Jahren wurden im
Schnitt drei solcher BaulUcken pro Jahr bebaut, Tendenz fallend. Unterstellt man,
dass der Druck auf die Bebauung solcher Grundsticke tendenziell weiter
zunehmen wird und vielleicht die Gemeinde eines Tages auch wirkliche
Instrumentarien zu deren Aktivierung, wie z.B. ein wirksames Baugebot an die
Hand bekommt, halt es die Verwaltung in der ersten orientfierenden
Bedarfsberechnung momentan fUr sachgerecht, weiterhin die Bebauung von drei
BaulUcken pro Jahr fur redlistisch anzusehen (auch wenn de facto der Markt
momentan noch mehr zum Erliegen gekommen ist, als vor der Zinswende). Bei
einer angenommenen durchschnittlichen GrundstUcksgroBe von 580 m?

(10,92 ha / 188 Baulucken) wdaren dies im Planungszeitraum von 15 Jahren ca. 2,61
ha, die vom Baufldchenbedarf in Abzug zu bringen wdaren. Mithin Idge der Bedarf
bis 2038 dann bei 6,79 ha.

Die vorgenannten bestehenden FlGchenreserven umfassen in Summe ca. 9,17 ha.
Mithin kdme somit vorldufig ein negativer Bedarf von -2,38 ha gegenuber dem
bestehenden FliGchennutzungsplan heraus, was die Notwendigkeit eines neuen
Planwerks zumindest in dieser Hinsicht auf den ersten Blick in Frage stellen wirde.

Betrachtet man nun die drtlichen Verhdlinisse etwas genauer, I&sst sich feststellen,
dass der tatsdchliche Belegungsdichter0ckgang in den vergangenen Jahren in
Pliezhausen durchaus héher lag. Je nach Betrachtungszeitraum lassen sich hier
Werte zwischen 0,5 % p.a. und 0,8 % p.a. beobachten und begrinden. Die
Berechnungen wurden sich dann wie in der nachfolgenden Tabelle dargestellt
ver@ndern:

Belegungsdichte- | Belegungsdichte- | Belegungsdichte-
rGckgang 0,3 % rGckgang 0,5 % rGckgang 0,8 %
p.q. p.q. p.q.

EZ1 451 752 1.204

EZ2 207 207 207

EZ 658 959 1.411

FIGchenbedarf 9.4 ha 13,7 ha 20,15 ha

Es erscheint der Verwaltung unstreitig, dass im Hinblick auf die weiterhin
zunehmende Bedeutung der Innenentwicklung und der bereits beschriebenen
Situation im Hinblick auf die ersichtlichen Grenzen des stGdtebaulichen
Wachstums der Gemeinde, die Notwendigkeit bedarfsreduzierender MaBnahmen
im Bestand weiter steigt. In Ansehung dieses Umstands sowie im Interesse eines
flachensparenden Ansatzes und mit Blick auf mégliche weitere Verdnderungen
der bauwirtschaftlichen Rahmenbedingungen sowie der jeweiligen
LebensrealitGten und Anspriche kann sich die Verwaltung zum jetzigen Zeitpunkt
nicht vorstellen, dass ein Belegungsdichterickgang von 0,8 begriundet und




angesetzt werden sollte und kénnte. Der genaue Bedarfsnachweis ware im
weiteren Verfahren vertiefter zu untersuchen und zu entwickeln. Dabei sind
folgende weitere Gesichtspunkte aus Sicht der Verwaltung zu berucksichtigen:

Pliezhausen ist auf Ebene des Regionalplans als Kleinzentrum mit
Ergdnzungsfunktionen eines Unterzentrums ausgewiesen. Es liegt im
Verdichtungsbereich Stuttgart und an der Landesentwicklungsachse Reutlingen /
TUbingen -Stuttgart, wo nach raumordnerischer Vorgabe zukinftige
Siedlungstatigkeit an Standorten entlang der Entwicklungsachsen, vorrangig in
den zentralen Orten, zu konzentrieren ist. Pliezhausen (Kernort) ist im Regionalplan
als Gemeindeteil mit verstarkter Siedlungstatigkeit (Siedlungsbereich)
ausgewiesen; schwerpunktmdaBig in den Siedlungsbereichen sollen
Wohnbaufldchen und/oder gewerbliche Baufldchen fUr den Uberortlichen Bedarf
ausgewiesen werden. Die restlichen Teilorte sind grundsatzlich auf die
Eigenentwicklung beschrénkt, aufgrund der Lage an der
Landesentwicklungsachse kann aber in geringem Umfang Uber die
Eigenentwicklung hinausgegangen werden. Die landschaftlich reizvolle und
verkehrsgUnstige Lage mit der Anbindung an die B 27, B 297 und B 464 zwischen
den Stadten Stuttgart, Reutlingen, Tibingen, Metzingen, NUrtingen, Esslingen,
B&blingen, Sindelfingen sowie Ndhe zur Landesmesse und zum Landesflughafen
und die Uberdurchschnittliche Infrastruktur schaffen weitere Bedarfe. Zudem war
in den vergangenen Jahren verstdrkt zu beobachten, dass aufgrund der noch
angespannteren Bauland- und Wohnungssituation in Stuttgart und der
Filderregion ein relativ hoher Siedlungsdruck auf den ,,SpeckguUrtel* im weiteren
Sinne entstanden ist. Des Weiteren bestehen auch aufgrund der
demographischen Entwicklung weitere Bedarfe, vor allem nach bezahloarem
und altengerechtem Wohnen, die wohl angesichts der Bevolkerungsentwicklung
nicht alleine im Bestand gedeckt werden k&dnnen. Auch diese ,weichen*
Bedarfsfaktoren mussen, wie die zu erwartenden weiteren globalen
Migrationsbewegungen und die daraus resultierenden Bedarfe, bedacht und
entsprechend berUcksichtig werden.

Mithin geht die Verwaltung orientierend von einem vorlaufigen
Grobwohnfldchenbedarf von ca. 10 bis 15 ha aus, von denen die bestehenden
Potentiale wie beschrieben abzuziehen sind. Nach Abzug der aktivierbaren
BaulUcken wie beschrieben bleibt daher ein Baufldéchenbedarf von ca. 7,39 bis
12,39 ha Ubrig. Die bestehenden Baufl&chenreserven im wirksamen
Fldchennutzungsplan k&dnnen aus Sicht der Verwaltung orientierend und vorldufig
wie folgt betrachtet werden, wobei einleitend darauf hingewiesen wird, dass aus
der bisherigen Darstellung als geplante Baufldche im Fldchennutzungsplan keine
rechtlichen Anspriche erwachsen und solche Darstellungen entschadigungslos
aufgehoben werden kénnen:

In Bezug auf die Fldchenreserve im Baumsatz mit ca. 6,3 ha geht die Verwaltung
davon aus, dass diese mit hoher Wahrscheinlichkeit in gleicher oder angepasster
GroBe und Abgrenzung wieder ausgewiesen werden wird. Dies zun&chst aufgrund
der formalen Festlegung der Siedlungstatigkeit durch den Regionalplan vor allem
auf den Hauptort, des Weiteren aufgrund der grundsatzlichen topographischen
und réumlichen Eignung der FIGdchen als naturlicher Anschluss an den
bestehenden Siedlungskdrper, mit Blick auf die zentrale Lage innerhalb der
Gesamtgemeinde (was zumindest aber im Hinblick auf verkehrliche Belastungen
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im Ortsteil Gniebel und in Bezug auf die BachstraBe auch als Nachteil angesehen
werden kdnnte) und des Weiteren aufgrund fehlender realistischer und
gleichwertig geeigneter Alternativildchen. Ggf. ware im weiteren Verlauf, unter
BerUcksichtigung der sonstigen Belange, vor allem der Landwirtschaft und des
Freiraumschutzes, zu prufen, ob die kUnftigen Entwicklungsfldchen im Baumsatz im
Hinblick auf das Gesagte nicht noch etwas umfangreicher und ggf. in anderer
rGumlicher Abgrenzung gestaltet werden kdnnten und sollten. Dies bleibt dem
weiteren Prozess vorbehalten. Hilfsweise wirden wohl einigermalen sachgerecht
fUr die ersten orientierenden Fldchenbetrachtungen ca. 6,3 bis 8 ha angesetzt
werden kénnen. Verschiedentlich war in der Vergangenheit auch immer mal
wieder eine mbgliche Baulandentwicklung in den Gewannen ,,Kdppele”, ,,Ob
dem Wengert" und ,, Juchtlen* andiskutiert worden (mithin norddstlich des
bisherigen Siedlungsbereichs). Mit Blick auf die landschaftliche Exponiertheit, die
Festlegungen des Regionalplans sowie die nicht ideale Topographie und
ErschlieBungssituation sowie die zumindest teilweise gegebene Ndhe zum
Aussiedlerhof, halt die Verwaltung diesen Ansatz im Vergleich zum Baumsatz nicht
fUr verfolgenswert. Dies wdre aber bei einem entsprechenden Willen des
Gemeinderats noch ndher zu untersuchen.

Die ca. 1,6 ha groBe Reservefldche im Gebiet ,,Zeil" in Gniebel ware wie bereits
beschrieben aus Sicht der Verwaltung noch am ehesten geeignet, fur eine
kUnftige Baulandentwicklung weiter ins Auge gefasst zu werden. Im Hinblick auf
die exponierte landschaftliche Lage, die nicht gerade ideale
ErschlieBungssituation und die mangelnde Fldcheneffizienz (sowohl mit Blick auf
die mégliche GebietsgréBe als auch die denkbare Art der Bebauung) wirde die
Verwaltung dafur pladieren, im weiteren Prozess in dhnlicher GréBe
Alternativfldchen zu prifen, die sich ggf. auch besser fUr eine etwas dichtere
Bebauung eignen wirde; aufgrund der ortlichen und rechtlichen Gegebenheiten
k&dmen hierfUr lediglich die Gebiete im Gewann ,,Lehen” (vorgelagert dem
Gebiet ,,Erlacher Weg" Richtung Dérnach / Pliezhausen) oder ,,Helschen&cker*
(bzw. ,Walddorfer Wasen V") hinter der Grundschule in Befracht. Diese Themen
mussten im Weiteren dezidierter untersucht und diskutiert werden. Jedenfalls geht
die Verwaltung davon aus, dass auch im Hinblick auf die hergebrachte
Planungspraxis sowie den weiterhin gegebenen Wunsch der Gremien versucht
werden soll, auch in den Ortsteilen weiterhin gewisse Entwicklungen vorzusehen.
Da die weitere bestehende Fldche in Gniebel ,,Im Wiesengrund* topographisch
und im Hinblick auf die L&drmbelastung sowie die fehlende FIdcheneffizienz (ca. 0,6
ha) wohl kaum fUr eine kUnftige Bebauung in Frage kommen durfte, kdnnten
gedanklich etwa in der GroBenordnung der beiden Gebiete vorerst bilanziell
Fldchen ,,verbucht werden*.

Die Flache ,Veitengarten* mit ca. 0,44 ha soll nach dem Gemeinderatsbeschluss
vom 22.01.2019 kUnftig wegfallen. Der Gemeinderat hat seinerzeit festgestellt, dass
an der GebietserschlieBung aufgrund der sehr schwierigen ErschlieBungssituation
und der geologischen Gegebenheiten dauerhaft kein 6ffentliches Interesse
besteht. Hinzu kormmt die deutlich fehlende Fldcheneffizienz.



Die ca. 0,23 ha Mischbaufladche im Gebiet ,,Norddstlich der KlingenstraBe*,
Dérnach, die aus den bereits oben beschriebenen Umstdnden als
Wohnbaupotential gefUhrt wird, wurde bereits im Jahr 2018 auf eine mdgliche
ErschlieBung geprUft. Nicht nur ware diese Fidche erschlieBungstechnisch nur mit
unverhdaltnismdaBig hohem Aufwand umzusetzen, sondern sie wirde auch in eine
landschaftlich reizvolle und exponierte Lage, in der sie de facto Bestandteil des
angrenzenden stddtebaulich bedeutsamen Grinzugs ist, eine entsprechende
Bebauung ermdglich. Zudem durfte die Fldche mittlerweile unter die
beschriebenen Restriktionen des § 33a NatSchG fallen.

»Bilanziell wirden diese zusammengenommen insgesamt ca. 0,67 ha frei. Hinzu
kommen weitere kleinere Restfldchen:

- 0,2 ha oberhalb der FischerstraBe, Pliezhausen

- 0,2 ha Mischbaufldche an der PaulinenstraBe, Gniebel, die aufgrund der
wesentlich von Wohnnutzungen gepragten Umgebungsbebauung auch eher als
Wohnbaufldchenpotential zu sehen ist,

sodass in Summe ca. 1,07 ha Flache ,bilanziell" frei wirde.

Zusammengerechnet wirde dies an bekannten und bislang benannten Fidchen
ungefdhr bedeuten, dass ca. 6,3 bis 8,0 ha im Baumsatz und ca. 2,2 ha in Gniebel
berUcksichtigt wirden. AbzUglich der 0.g. Fidchen wirde sich somit folgende
Restbedarfe ergeben:

Variante Baumsatz | Variante Baumsatz | Variante Variante

6.3 ha, 8,0 ha, Baumsatz 6,3 ha, | Baumsatz 8,0 ha,

Belegungsdichte- Belegungsdichte- Belegungsdichte- | Belegungsdichte-

rockgang 0,3 % p.a. | ruckgang 0,3 % p.a. | rtckgang 0,5 % rockgang 0,5 %
p.q. p.q.

-0,04 ha - 1,74 ha 4,96 ha 3.26 ha

Es sei an dieser Stelle nochmals ausdricklich und in aller Eindeutigkeit darauf
hingewiesen, dass es sich momentan bei diesen Berechnungen und auch bei der
Nennung méglicher Fldchen nur um erste orientierende Uberlegungen handelt
und dementsprechend damit keinerlei Prajudiz fir den weiteren Prozess
verbunden ist. Fir entsprechende Grundsticksspekulationen besteht daher aus
Sicht der Verwaltung kein Raum.

Ersichtlich wird indes, dass solche Zahlenspiele die These stUtzen, dass das
stadtebauliche Wachstum in dieser Gemeinde gewisse Grenzen erreicht hat. Des
Weiteren wird, bei aller berechtigten Kritik an einer rein statistikbezogenen
Betrachtung aber auch deutlich, dass gewisse Bedarfe, auch an
AuBenentwicklung noch bestehen. Die Verwaltung geht dabei auch davon aus,
dass im Hinblick auf sehr dynamische und vielfaltige Entwicklungen, die fir den
Planungszeitraum letztlich nicht verl@sslich abgeschatzt werden kdnnen, dass
entsprechende Bilanzierungen nicht mit ,,ganz spitzem Giriffel* gewertet werden,
sondern dass in einem gewissen Umfang auch noch gewisse Spielrbume
bestehen. Dies wdare vor allem im Hinblick auf mogliche Baufldchen in RUbgarten
und Doérnach relevant, was mit Blick auf die Starkung der Ortsteile durchaus auch



weiterhin angestrebt werden durfte. Schon an dieser Stelle sei aber schon offen
benannt, dass es vor allem in Dérnach schwierig werden dUrfte, nennenswert
Baufldchen auszuweisen. Zu untersuchen wdren dabei aufgrund der
raumordnerischen und rechtlichen Gegebenheiten vor allem die Gewanne
»Lange Wiese" (vorgelagert Richtung Pliezhausen an der
GemeindeverbindungsstraBe), ,Unterer Brohl* (Dreieck zwischen der Mittelstadter
StraBe und Im Bruhl), ,,Brunnendcker" (vorgelagert dem Gebiet ,,Brunnendcker*
Richtung Gniebel), ,,Pfaffensteig” (vorgelagert dem Gebiet ,Hasendcker*
Richtung Gniebel) und ,,Untere Erdengrube* (vorgelagert dem Gebiet
»Nordwestlich der MUhlbachstraBe” Richtung Gniebel). Es wird mit Sicherheit
spannend sein, wie der Bedarfsnachweis gelingen kann und dabei gleichzeitig
den betroffenen Belangen, vor allem auch im Hinblick auf den mdglichen
Anschluss an den Bestand bei gleichzeitig angemessener Dichte und Wahrung
der ,,Ortsangemessenheit” einer moéglichen Bebauung gerecht zu werden.
Gleichwohl unterstUtzt die Verwaltung natirlich das Ansinnen, auch in Dérnach
kUnftig noch Uber (wenn auch voraussichtlich eher bescheidenere)
Entwicklungsmdoglichkeiten verfUgen zu kdnnen. Dabei und auch mit Blick auf die
Ergebnisse der Klausurtagung scheint vor allem der Bereich ,,Lange Wiese" sich
zum jetzigen Zeitpunkt als gewisser ,,Favorit” zu zeigen, dies auch im Hinblick
darauf, dass der Ubergang zum Bestand bzw. der Anschluss an denselben durch
die naturliche Grinzasur des BrUhlbachs etwas besser gelingen kdnnte, was auch
im Hinblick auf die Akzeptanz mdglicher Gebiete zu begriBen wdre. Gleichzeitig
steht mit Blick auf die Nutzungsstrukturen zu erwarten, dass hier womaoglich
hoherwertige dkologische Aspekte eine Rolle spielen durften.

FUr RUbgarten wird auf die ausfGhrlichen Beratungen zum bis letztes Jahr nach

§ 13b BauGB verfolgten Baugebiet ,,Steig" verwiesen. Aus Sicht der Verwaltung
hat sich an der diesbeziglichen Ausgangslage fur RUbgarten nichts gedndert. Mit
Blick auf topographische, rechtliche und tatsdchliche Gesichtspunkte scheint
nach wie vor das Gebiet ,,Steig" in RUbgarten fur eine kUnftige
Baulandentwicklung am geeignetsten zu sein. Es mUsste daher im Weiteren
diskutiert werden, ob und in welchem Umfang hier nach Méglichkeit kUnftige
Entwicklungsfldchen ausgewiesen werden sollen und k&dnnen, damit die
Gemeinde zu einem spdateren Zeitpunkt im Hinblick auf eine GebietserschlieBung
handlungsfahig wdare, sollten sich Eigentfumsverhdltnisse oder Vorstellungen von
EigentUmer*innen, an denen die jetzige Losung letztlich gescheitert ist, &dndern.

Samtliche AusfUhrungen zu méglichen Entwicklungen sind, und dies abschlieBend
nochmals zu unterstreichen ist der Verwaltung sehr wichtig, unter dem
Gesichtspunkt eines schonenden und sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
zu verstehen. Die Gemeinde Pliezhausen ist schon rein fldchentechnisch im
Hinblick auf die GemarkungsgroBe recht limitiert und die unterschiedlichen
Nutzungsanspriche an Flidchen werden tendenziell weiter zunehmen. Zudem
kann mit Blick auf Umweltschutz und Nachhaltigkeitsgesichtspunkte, auf
Klimawandelfolgenanpassung und weitere dkologische Themen aus Sicht der
Verwaltung ein expansives Fidchenwachstum nicht befGrwortet werden. Auch die
Landesregierung bekennt sich weiterhin konsequent zur ,,Netto-Null* und wird
diese Themen auch verstarkt in den neuen Landesentwicklungsplan einbringen.
Ganz aktuell fordert auch ein neues Aktionsbundnis einen Volksantrag zum Thema
»Landle leben lassen*, mit dem eine gesetzliche Regulierung des
FI&chenverbrauchs in ,,Quadratmeter und Hektar", wie eine Art Zertifikathandel,
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gefordert wird. Wiewohl die Verwaltung der festen Uberzeugung ist, dass sich die
vielfaltigen Bedarfe und Herausforderungen, vor allem im Verdichtungsraum, nicht
alleine im Bestand werden 16sen lassen, und dass pauschalierte und
undifferenzierte Forderungen nicht weiterhelfen, bekennt sie sich ebenfalls zum
Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und einer auf das
notwendige MaB beschréankten AuBenentwicklung. Sowohl die AuBenentwicklung
als auch die Innenentwicklung stehen dabei vermehrt unter dem planerischen
Aspekt der Verdichtung, der ,Stadt der kurzen Wege* und der sinnvollen
Nutzungsmischungen im Quartier und der moglichst idealen VerknUpfung von
Wohnen und Arbeiten.

In der Anlage 2 sind die genannten Fldchen im bisherigen FiGchennutzungsplan
sowie im Ubrigen in Katasterplénen gekennzeichnet.

V. Sachstand Gewerbefldchen, Ausblick

Die Gemeinde Pliezhausen verfugt mit Ausnahme der geplanten Mischbaufl&dche
unterhalb des Hotels Schénbuch, die aber faktisch im stddtebaulich
bedeutsamen Grinzug zwischen dem Kernort und dem Baumsatz liegt, und sich
im Hinblick auf die exponierte Lage, das benachbarte Wohngebiet sowie auch
die ErschlieBungssituation und den Natur- und Landschaftsschutz (auch hier u.a. §
33a NatSchG) nicht fUr eine ErschlieBung eignet (und demnach in einem
kUnftigen FNP wohl nicht mehr enthalten sein sollte), nicht mehr Ober
nennenswerte Fidchenreserven fUr gewerbliche Entwicklungen. Im Neckartal bei
der Fa. Omnibus Kurz / Hartmann stehen wasserrechtliche Beschrankungen
(Uberschwemmungsgebiet) einer Erweiterung entgegen. Denkbar wéren bspw.
Fldchen gegenuber des bestehenden Gewerbegebiets im Baumsatz (westlich der
K 6756 und nérdlich des Gebiets ,,Baumsatz llIA (Sechs Morgen)). Hiergegen
wdren verkehrliche Aspekte zu berucksichtigen (Auswirkungen auf Gniebel und
die BachstraBe). Gleichzeitig scheint diese FI&che noch am ehesten realisierbar.
Die Méglichkeit eines inferkommunalen Gewerbegebiets mit der Gemeinde
Walddorfhdslach auf der Bullenbank mit Top-Anbindung an die B 27 scheint
momentan nicht realistisch, wiewohl es stddtebauliche und verkehrliche Vorteile
bieten wirde und daher im weiteren Verlauf des Planungsprozesses noch mit der
Gemeinde Walddorfhaslach zu kiéren ware, inwiefern gemeinsame Denkansétze
in diese Richtung (z.B. auch in Form eines Gewerbeparks / Zweckverbands)
vertieft werden kénnten. Des Weiteren wdre zu erdrtern, fir welche Arten von
Gewerbe (,,sanft", ,,stérend”, ,Industrie”) Fldchen vorgesehen werden sollten. In
der Klausurtagung des Gemeinderats und der Ortschaftsrate lie3 sich hinsichtlich
dieser Themen ein gemischtes Stimmungsbild erkennen. Einigkeit bestand
weitgehend darUber, dass die Gemeinde auch in Zukunft versuchen solle.
bedarfsgerecht gewerbliche Baufldchen zur Verfigung zu stellen, und zwar
sowohl in den Ortsteilen Gniebel und RUbgarten, als auch in Pliezhausen. Nur im
Hauptort hingegen scheinen auch stérende Gewerbebetriebe (Stérgrad
oberhalb eines Mischgebiets) denkbar. Wert wird darauf zu legen sein, dass
Gewerbefldchen bedarfsorientiert geschaffen und erschlossen werden. Eine
gewisse Bedeutung hinsichtlich der Auswahl méglicher Fldchen, deren Umgriff
sowie der Nutzungsintensitét wird dem Thema der verkehrlichen Belastungen, vor
allem in Gniebel und der BachstraBe, beizumessen sein. Auch wird der Bedeutung
landwirtschaftlicher Nutzungen sowie des Naherholungsgebiets im Bereich
Baumsatz (westlich der K 6756) ein entsprechendes Gewicht in den
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Planungsprozessen sowie den damit verbundenen Abwdgungsentscheidungen zu
geben sein.

Da die Bedarfe an gewerblichen Baufladchen sehr divergierend sein kdnnen, gibt
es hier kein standardisiertes Verfahren zur Bedarfsberechnung. Der
Bedarfsermittlung wird daher eine noch zu entwickelnde Methode zugrunde zu
legen sein, die bspw. die DurchfUhrung von Modellrechnungen, Bedarfsanalysen
bei ortlichen Unternehmen und Interessensvertretungen (IHK, Handwerkskammer)
und weitere Expertengesprdche (z.B. mit dem Gewerbeverein) beinhalten kénnte.
Des Weiteren brduchte es aber in Folge sicherlich auch eine politische
Entscheidung, inwiefern die Gemeinde hier auch noch Potentiale fUr kinftige
Ansiedlungen etc. berUcksichtigen méchte und kann. Die Verwaltung geht
grundsatzlich davon aus, dass es regional betrachtet eine gewisse Nachfrage
nach verkehrlich gut angebundenen Gewerbefldchen jedweder Art, bis hin zu
stérenden Betrieben geben durfte. Inwiefern diese auch seitens der Gemeinde
Pliezhausen befriedigt werden sollen, wird im weiteren Prozess zu kléren sein. Ein
gesondertes Thema in diesem Komplex bildet der Einzelhandel, weshalb auf die
entsprechenden AusfUhrungen hierzu nach unten V.1 verwiesen wird.

V. Weitere / frUhzeitig zu untersuchende Themenfelder

1. Einzelhandel

Im Rahmen des Planungsprozesses soll das bestehende Einzelhandelskonzept der
Gemeinde Uberpruft und weiterentwickelt werden. Die Gemeinde verfolgt bislang
eine strikte Politik zum Schutz des Ortskerns Pliezhausen und der hier angesiedelten
zentrenrelevanten Sortimente. Dieser Ansatz ist aus Sicht der Verwaltung auch
nach wie vor richtig und sollte im Grundsatz beibehalten werden. Dennoch wird
zu prufen sein, inwiefern er behutsam weiterentwickelt werden kann und muss und
wie der Einzelhandel in der Gesamtgemeinde weiter gestarkt werden kann. Ein
zentraler Aspekt wird dabei die Frage sein, ob im Bereich des bestehenden
Discounter-Standorts im Baumsatz ein Sondergebiet fUr groBfl&échigen Einzelhandel
ausgewiesen werden kann und soll, was die angestrebte Aldi-Erweiterung in
jedem Fall ermdglichen wirde. Im Hinblick auf die Ergdnzungsfunktion von Aldi,
der wohnortnahen Grundversorgerfunktion in aus Sicht der Gemeinde
stdtebaulich integrierter Lage, sollte dieser Ansatz zur Gesamftstérkung des
Einkaufstandorts Pliezhausen und zur Vermeidung des AbflieBens von Kaufkraft vor
allem in die Agglomeration Neckartenzlingen unter BerUcksichtigung der hiermit
verbundenen Vorgaben der Raumordnung und Regionalplanung aus Sicht der
Verwaltung frUhzeitig untersucht und vertieft werden.

2. Verkehr

Die Gemeinde Pliezhausen profitiert seit jeher von ihrer verkehrsginstigen Lage,
wiewohl diese auch Nachteile und Belastungen mit sich bringt. So leiden vor allem
Gniebel und der Kernort Pliezhausen (v.a. im Bereich der BachstraBe) durch den
Durchgangs- sowie Ziel- und Quellverkehr. Zudem sind Pliezhausen, Ribgarten und
Gniebel erheblich lGrmgeplagt durch die hier verlaufenden BundesstraBen 27 und
297. Auch wenn im Bereich der B 27 der Bund nunmehr an AbhilfemaBnahmen
arbeitet, wird es daher im Weiteren im Rahmen der Larmaktionsplanung zu
untersuchen sein, wie diesen Belastungen begegnet werden kann. In Bezug auf
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die moglichen Raumnutzungsanspriche wird begleitend zu moglichen
Fldchenausweisungen deren verkehrliche Auswirkung zu untersuchen und klug zu
Uberlegen sein, wie dem Wandel in der Mobilitdt begegnet werden kann
(Starkung OPNV, Elektromobilitét, Reduktion von Individualverkehren,
Quartierskonzepte etc.) und dem Auto in der Stadtentwicklung ggf. auch weniger
Raum einger@dumt werden kann.

3. Erneuerbare Energien

Auf Ebene der Windkraft wird die Gemeinde nur punktuell tangiert sein,
diesbezUglich wird auf die Drucksache Nr. 39/2023 verwiesen. Hinsichtlich der
Nutzung solarer Strahlungsenergie wird zun&chst ebenfalls auf die Drucksache Nr.
39/2023 verwiesen, ergdnzend sei an dieser Stelle ausgefUhrt, dass es fur
Freifldchen-PV (derzeit) die Schaffung von Baurecht durch Bauleitplanung der
Gemeinde bedarf. Die Gemeinde wird daher, aufbauend auf den
Suchraumergebnissen des Regionalverbands, eine eigene Potentialstudie in
Auftrag geben, um mogliche und geeignete FiGdchen zu identifizieren und im
Rahmen der Bauleitplanung weiterzuverfolgen. Die widerstreitenden Interessen
und etwaige Ansatze sind in Drucksache Nr. 39/2023 aufgezeigt. Uberdies
untersucht die Verwaltung momentan mogliche Fldchen im Innenbereich sowie
eine noch konsequentere Nutzung kommunaler Dachfl&dchen.

4. Natur- und Landschaftsschutz

Neben der baulichen Nutzung von Fldchen wird auch der Schutz und die
Erhaltung von Fldchen und Freirdumen zunehmende Bedeutung erfahren. Auf die
bisherigen AusfUhrungen wird nochmals verwiesen. Ergé&nzend zur
Landschaftsplanung macht sich die Gemeinde momentan auf den Weg, eine
Biotopverbundplanung zu erstellen und diese mit dem regionalen Biotopverbund
abzustimmen. Der Schutz der Natur und der Erhalt der Biodiversitat stehen im
Vordergrund und werden von verschiedenen Ansdtzen getragen. Neben der
Erarbeitung einer Mah- und Pflegekonzeption wird bspw. die starkere
Bewusstseinsbildung im Bereich der traditionellen und dkologisch hochwertigen
Landnutzung (z.B. im Bereich der Streuobstwiesen) wieder an Bedeutung gelingen,
sodass von formalen und gréBerrdumigen Planungen bis hin zu einzelnen und
niederschwelligen Projekten ebenfalls die gesamte Bandbreite zu bespielen ist.

VI. Fazit und Ausblick

Alles in allem befindet sich die Gemeinde am Beginn eines umfassenden und
integrierten Prozesses zur FI&chennutzungsplanung, welcher aber in seinen
Wirkungen und erg&nzend zu bearbeitenden Themen, die in dieser Vorlage
teilweise nur angeschnitten wurden, deutlich Uber das reine Planwerk einer
bloBen Raumnutzungskarte hinausgeht. Hierzu wird eine entsprechende
Entwicklungsplanung und frihzeitige Untersuchung verschiedener Themen wie
beschrieben Voraussetzung sein, um die mannigfaltigen Themenstellungen
sinnstiftend und zielfUhrend bearbeiten zu kénnen. Die Verwaltung wirde daher,
eine entsprechende grundsatzlich zustimmende Beschlussfassung der Gremien
vorausgesetzt, alsbald die ersten Planungs- und Untersuchungsauftrage erteilen.
Im stddtebaulichen Bereich und gewissermaBen als federfGhrendes BUro fUr den
Gesamtprozess wirde die Verwaltung gerne das Buro citiplan, Pfullingen,
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beauftragen, das bereits diverse Planungsprozesse und Klausurtagungen in der
Gemeinde betreut hat, Uber die entsprechende Erfahrung und KapazitGten
verfUgt und den Gesamtprozess der Gemeindeentwicklung in Pliezhausen
nunmehr auch schon seit beinahe 10 Jahren betreut. Die Umwelt- und
Naturschutzthemen wurde die Verwaltung gerne weiterhin beim Buro Pustal,
Pfullingen verortet sehen, mit dem die Gemeinde Uber eine noch lGngere und
sehr erfolgreiche Geschdaftsbeziehung verfugt. FUr die weiteren Fachkonzepte
mussten entsprechende BUros im ndchsten Schritt gefunden und gewonnen
werden.

gez.
Stefan Adam

Anlagen:
Anlage 1: Zeichnerischer Planteil gultiger FNP Pliezhausen

Anlage 2: Gultiger FNP, Ortsteilausschnitte, mit Kennzeichnung der
angesprochenen Fldchen, sowie GIS-AuszUge mit Darstellung der
angesprochenen Gewanne

Anlage 3: Hinweispapier des Ministeriums for Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau
zur Plausibilitatsprofung der Baufl@chenbedarfsnachweise im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB vom 15.
Februar 2017

Anlage 4: Klimasteckbrief fUr Pliezhausen
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