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Sitzungsvorlage - strentiicn -

Bebauungsplan "Oberhausen" - Grundsatzbeschluss zum Antrag auf Einbeziehung der
Flst.2558/2 sowie 2558/3 in den Geltungsbereich

Beratungsfolge:

| Gremium | Datum | Beratung | Art d. Beschlusses

| Gemeinderat | 21.09.2021 | offentlich | Entscheidung

Beschlussvorschlag:

ALTERNATIV:

Entweder (bei Befiirwortung des Antrages)

1.

Der Bebauungsplan soll in der Weise erweitert werden, dass die Flst. 2558/2 und 2558/3
in dessen Geltungsbereich einbezogen werden (Grundsatzbeschluss).

Uber die Planinhalte und Festsetzungen, insbesondere im Hinblick auf die iiberbaubare
Grundstlcksflache, wird im weiteren Verfahren Beschluss gefasst.

. Voraussetzung fir die Durchfiihrung des Verfahrens ist der Abschluss eines

stadtebaulichen Vertrages, durch welchen die Eigentiimer zur Tragung samtlicher mit
der Bebauungsplananderung zusammenhangender Kosten verpflichtet werden. Dies sind
insbesondere die Verwaltungskosten, die Planungskosten, die Kosten fir evtl.
erforderliche Umweltausgleiche, aber auch alle ErschlieBungskosten (z.B. Ausbau der
StraBe und des Kanals sowie der Wasserleitung).

Die Verwaltung wird beauftragt, den Abschluss der Kostentragungsvereinbarung zu
veranlassen, einen Bebauungsplan-Anderungsentwurf zu erarbeiten und das Verfahren
Zu gegebener Zeit wieder im Gemeinderat einzubringen.

. Weitere Mdglichkeiten zur Erweiterung/Abrundung des Plangebietes sollen nicht

Uberpriift werden.

oder (bei Ablehnung des Antrages)

Der Antrag wird unter Bezugnahme auf die bisherige Beschlusslage abgelehnt. Eine
Erweiterung des Bebauungsplans (iber die 3. Anderung hinaus soll nicht erfolgen.



Finanzielle Auswirkungen:

Gesamtkosten € vorauss. Folgekosten ‘ € / Jahr
Kontierung Text
KS: KT: SK: I-Nr.

Haushaltsansatz Ifd. Jahr davon fiir oben aufgefiihrte MaBnahme
€ €
€ €

Haushaltsmittel: | Jstehen | [ ] stehen teilweise | [ ]stehen nicht zur Verfiigung

Deckungsvorschlag:
[ ] Uber-/ auBerplanmaBige Genehmigung gem. § 84 GemO: €

Sachverhalt:

Eigentimerantrag:

Die Eigentimer der FIst. 2558/2 und 2558/3 haben mit Schreiben vom 05.12.2020
beantragt, fur ihre vorgenannten Flurstiicke eine Wohnbebauung mdglich zu machen. Ihren
Wunsch begriinden die, teilweise in Oberhausen geborenen und aufgewachsenen,
Eigentimer damit, dass ein 2014 gestellter Antrag durch die Verwaltung mit der Begriindung
abgelehnt wurde, dass sich Oberhausen nicht mehr verandern werde.

Da nun bzgl. des Flst. 2468 vom bisherigen Grundsatzbeschluss abgewichen wurde, sehen
die Eigentimer Chancen, auch flir ihre Grundstlicke eine Bebaubarkeit zu erreichen. Der
Sohn der Antragsteller hatte eventuell Interesse, von Reutlingen nach Oberhausen
umzuziehen und dort zu bauen. Méglicherweise wiirden auch die Eigentiimer selbst hier ein
Wohnhaus errichten wollen.

Das Original-Eigentiimerschreiben liegt dieser Drucksache anonymisiert bei.

Oberhausen — Gesamtansicht Detailansicht Fist. 2558/2 und 2885/3

Baurechtliche Situation aktuell:

Derzeit befinden sich die betroffenen Flache vollstéandig in absoluter AuBenbereichslage. Sie
grenzen westlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Oberhausen® an. Aktuell sind
sie weder im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Mdssingen-Bodelshausen-
Ofterdingen noch im Regionalplan zur Wohnnutzung vorgesehen.




Fldchennutzungsplan Mo-Bo-Of | Reg/ona/p/an Neckar-Alb

» W (Planung) VBG Bodenerhaltung
- M (Bestand) VBG Regionaler Grlinzug

Der Flachennutzungsplan ist in § 5 BauGB geregelt und stellt die sogenannte
~vorbereitende Bauleitplanung" dar. In diesem Planwerk ist flr das ganze Gemeindegebiet
die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen
darzustellen. Es gilt zu beachten, dass der Flachennutzungsplan nur eine ,Richtschnur® fir
die planende Gemeinde bzgl. der Aufstellung von Bebauungsplanen ist. Aus ihm lassen sich
keine Rechte und Pflichten ableiten. Grundsatzlich sind Bebauungsplane allerdings aus den
Flachennutzungsplanen zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Bodelshausen, Méssingen
und Ofterdingen haben einen gemeinsamen Flachennutzungsplan, der zuletzt im Jahr 2001
fortgeschrieben wurde. Im sogenannten ,Parallelverfahren™ ware es grundsatzlich méglich,
die seitens der Eigentiimer beantragte Anderung des Bebauungsplans durchzufithren und
parallel die Anderung des Fldchennutzungsplans fiir den betroffenen Bereich anzugehen.

Der Regionalplan wird beim Regionalverband Neckar-Alb geflihrt und konkretisiert die
Vorgaben des Landesentwicklungsplans flir die jeweilige Region. Er ist dem
Flachennutzungsplan also Ubergeordnet. Er legt die anzustrebende rdumliche Entwicklung
und Ordnung der Region als Ziele und Grundsdtze der Raumordnung textlich und
zeichnerisch fest (Raumnutzungskarte und Strukturkarte). Der Regionalplan stellt damit das
raumordnerische ,Kursbuch® fiir die weitere Entwicklung einer Region dar. Der Regionalplan
ist in der Regel auf einen Zeitraum von rund 15 Jahren ausgelegt und enthalt Festlegungen
zur anzustrebenden Siedlungsstruktur, Freiraumstruktur und zu den zu sichernden
Standorten und Trassen fir die Infrastruktur.

Mit den Vorgaben zur Freiraumstruktur sollen Freirdume geschitzt und besondere
Nutzungen im Freiraum gesichert werden. Hinsichtlich der Freiraumstruktur wird in Vorrang-
und Vorbehaltsgebiete  unterschieden. Vorranggebiete sind flr bestimmte
raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen vorgesehen; in diesen Gebieten sind andere
raumbedeutsame Nutzungen ausgeschlossen, soweit sie mit den vorrangigen Funktionen
oder Nutzungen oder Zielen der Raumordnung nicht vereinbar sind. In
Vorbehaltsgebieten haben bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen bei
der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht.
Allerdings kann hier eine Abwagung stattfinden. Im weiteren Bebauungsplanverfahren ware



der Regionalverband als Trager offentlicher Belange einzubeziehen. Aus Sicht der
Verwaltung kdnnte eine Abwagung hin zur Schaffung von Wohnraum durchaus mdglich sein,
zumal das betroffene Grundstiick nur von Vorbehaltsgebieten belegt ist.

Eine Bebaubarmachung der Antrags-Grundstiicke durch deren Einbeziehung in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Oberhausen® ware also aller Voraussicht nach
moglich. Zu kldren wadre die Abwicklung der Herstellung evtl. notwendiger
ErschlieBungsanlagen (StraBe, Wasserleitung, Kanal). Hierzu weiter unten mehr.

Bisherige Entscheidungen des Gemeinderates:

Bereits Ende der 1970er und Anfang der 1980er Jahre wurden immer wieder Anfragen an die
Verwaltung gerichtet mit dem Ziel, in Einzelfdllen eine Bebauung im unmittelbaren
Anschlussbereich an die bebaute Ortslage von Oberhausen zuzulassen. Dies hatte im
Ergebnis dazu geflihrt, dass sich der Gemeinderat am 09.06.1981 grundsatzlich mit der
Angelegenheit befasst hatte. Verwaltung und Gemeinderat waren sich damals einig gewesen,
einen Bebauungsplan aufzustellen und mit diesem gleichzeitig die kinftigen
Entwicklungsmdglichkeiten auf Dauer festzuschreiben. Wesentlicher Inhalt war hierbei,
Oberhausen in seiner bisherigen Abgrenzung zu belassen. Um die Schaffung von
Prazedenzfdllen zu verhindern, war der Gemeinderat damals der einhelligen Auffassung
gewesen, Befreiungen und Ausnahmen flir eine Bebauung auBerhalb des durch den
Bebauungsplan abgegrenzten Bereiches keinesfalls zuzulassen. Der wahrend des
Burgerbeteiligungsverfahrens geduBerten Bitte verschiedener Grundsttickseigentimer, auch
ihre Grundstiicke in den Planbereich mit einzubeziehen, hatte der Gemeinderat damals aus
diesem Grund nicht entsprochen. Vor diesem Hintergrund wurde 1988 der Bebauungsplan in
der Fassung in Kraft gesetzt, in welcher er heute noch Giiltigkeit besitzt.

Im Jahr 2006 hatte der Gemeinderat nochmals einen Grundsatzbeschluss gefasst. Anlass war
damals das erneute Vorliegen mehrerer Anfragen, die eine zusatzliche Bebauung im
Anschluss an den bebauten Bereich von Oberhausen zum Inhalt hatten. Aus Griinden der
Gleichbehandlung wurde die bis dahin konsequent vertretene Linie weiter verfolgt, dass auf
eine Einbeziehung weiterer Grundstlicke in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit
dem Ziel, dort eine eigenstandige Wohnbebauung zu ermdglichen, verzichtet und insoweit
die bisherige Beschlussfassung beibehalten werden sollte.

Am 10.11.2020 wurde schlieBlich der Beschluss gefasst, als Ausnahme eine Entwicklung auf
Flst. 2468 im Sinne einer ,Abrundung" des bestehenden Ortsrandes zuzulassen. Jedoch
wurde hierbei besonders darauf Wert gelegt, dass keine Entwicklung des Ortsrandes ,in die
freie Landschaft hinein® erfolgt.

ErschlieBung:
Im Fall der Einbeziehung der Flst. 2558/2 und 2558/3 in den Bebauungsplan wére eine

vollstdndig neue ErschlieBungsanlage (StraBe, Kanal, Wasserleitung, Strom, Breitband etc.)
erforderlich. Ob dies technisch moglich ist wurde noch nicht abschlieBend gepriift und ware
ggf. im weiteren Verfahren zu klaren. Im Falle der Notwendigkeit eines weiteren Ausbaus
muss aus Sicht der Gemeindeverwaltung die volle Kosteniibernahme durch die Eigentlimer
der Flst. 2558/2 und 2558/3 erklart werden. Die Gemeindeverwaltung regt an, den
Eigentiimern im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages die vollumfangliche Kostentragung
fur die Herstellung der ErschlieBungsanlage im erforderlichen Umfang inkl. Kanal- und
Wasserleitungsverldangerung aufzuerlegen.



Ausbauende der A
ErschlieBungsstraBe |4
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L[/ﬁ‘bi/d zur Verdeut//chung des derzeitigen ErschlieSungszustandes

Zum Beschlussvorschlag:

Die Verwaltung verzichtet in ihrem Beschlussvorschlag bewusst darauf, dem Gemeinderat
eine klare Beschlussempfehlung auszusprechen. Trotzdem weisen wir darauf hin, dass ein
beflirwortender Beschluss nicht oder nur sehr schwer mit der bzgl. des Flst. 2468 gefiihrten
Argumentation in Deckung zu bringen ware.

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass die Ermdglichung der Erweiterung der
Uberbaubaren Flachen in diesem Bereich Prézedenzwirkung zeigen und Folgeantrage nach
sich ziehen wird. Diese waren dann ggf. im Gremium zu diskutieren und nach angemessener
Abwagung zu beschlieBen.

Wichtig ist aus Sicht der Verwaltung, dass samtliche Kosten (Bebauungsplanerstellung und -
verfahren, Ermittlung betroffener Umweltbelange, Umweltbericht und Griinordnungsplan,
artenschutzrechtliche Potentialabschatzung, Flachennutzungsplanfortschreibung, womdglich

Umweltausgleich, eventuelle ErschlieBungsaufwendungen etc.) von den Eigentiimern
getragen werden.

Anlagen:

- Eigentimeranschreiben anonymisiert

Auszlge an:

1] 1 X 1 X v X v []
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