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Regierungsprisidium Stuttgart

Versand ausschlieBlich per E-Mail!

Sehr geehrter Herr Metzger,
sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fur die Beteiligung an o.g. Verfahren. Die Unterlagen wurden ins Intranet eingestellt
und damit den von Ihnen benannten Fachabteilungen im Hause zugénglich gemacht.

Es handelt sich nach dem von Ihnen vorgelegten Formblatt um einen entwickelten
Bebauungsplan. Nach dem Erlass des Regierungsprasidiums vom 11.03.2021 (abrufbar unter
https://rp.baden-wuerttemberg.de/themen/bauen/bauleitplanung/ ) erhalten Sie keine
Gesamtstellungnahme des Regierungsprasidiums. Die von lhnen benannten Fachabteilungen
nehmen — bei Bedarf — jeweils direkt Stellung.

Das Regierungsprasidium Stuttgart nimmt als héhere Raumordnungsbehérde zu der oben
genannten Planung folgendermafen Stellung:

Raumordnung
Es werden zum vargelegten Planungsstand keine Bedenken geaufert.
Allgemein weisen wir auf Folgendes hin:

Neben § 1 Abs. 3, Abs. 5 und § 1 a Abs. 2 BauGB ist aus raumordnerischer Sicht insbesondere
auf § 1 Abs. 4 BauGB bzw. § 4 Abs. 1 ROG hinzuweisen. Danach sind bei raumbedeutsamen
Planungen und Maflnahmen, wie in der Regel Bauleitplénen, die Ziele der Raumordnung zu
beachten und die Grundsatze der Raumordnung im Rahmen der Abwagung zu beriicksichtigen.

Insoweit ist Augenmerk auf den Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) und den Regionalplan
(RegP), aber auch auf den seit Ende 2021 glltigen Bundesraumordnungsplan Hochwasser
(BRPHVAnNI), zu legen.

Besonders im Hinblick auf die letztgenannte Rechtsverordnung verweisen wir auf die erheblichen
Prifpflichten (als Ziele der Raumordnung) — insbesondere auch Starkregenereignisse betreffend —
und die dort genannten Grundsétze, die bei der Abwé&gung zu beriicksichtigen sind.

Darlber hinaus sind die in den Regionalplanen festgelegten Ziele zur Bruttowohndichte
umzusetzen.

Kenntnisnahme

Gemal §1 Abs.3 BauGB (Planungserfordernis) ist ein Bebauungsplan aufzustellen ,,s0-
bald und soweit es fiir die stiddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Anlass der Planung ist ein vorliegender konkreter Bauwunsch, der im Hinblick auf die
Wohnraumschaffung in Innenbereich ermdglicht werden soll. Weitere Bauwiinsche auf
angrenzenden Grundstiicken sind derzeit nicht bekannt.

Ziele der Raumordnung (§1 Abs. 4 BauGB) sind durch die Ausweisung einer neuen
iiberbaubaren Grundstiicksflache innerhalb eines bestehenden Bebauungsplanes nicht
betroffen. Der Planbereich befindet sich im bebauten Innenbereich und ist in der Raum-
nutzungskarte des Regionalplans als Siedlungsfldache dargestellt. Der Verband Region
Stuttgart stellt in seiner Stellungnahme (siehe Seite 6) fest, dass regionalplanerische
Ziele der Planung nicht entgegenstehen.

Der Forderung einer nachhaltigen stidtebaulichen Entwicklung (§1 Abs.5 BauGB) mit
dem Vorrang der Innenentwicklung wird durch das vorliegende Verfahren zur Nachver-
dichtung im Innenbereich nachgekommen.

§la Abs.2 BauGB fordert den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Bo-
den und ebenfalls den Vorrang der Innenentwicklung, die im vorliegenden Fall umge-
setzt werden soll.

Bei raumbedeutsamen Planungen ist der Bundesraumordnungsplan Hochwasser vom
19.08.2021 zu beachten. Allgemeines Ziel ist insbesondere die Priifpflicht der Hoch-
wassergefihrdung. Uberflutungsfliichen (HQ10-HQextrem) sind im Planbereich nicht
ausgewiesen. Erkenntnisse iiber eine Uberflutungsgefahrdung durch Oberflichenwasser
im Starkregenfall liegen nicht vor. Die Stadt hat aber eine entsprechende Starkregenun-
tersuchung fiir das gesamte Stadtgebiet beauftragt. Aufgrund der Hanglage ist mit ab-
flieBendem Oberflaichenwasser von Siiden her im Starkregenfall zu rechnen. Generell
sollte auf baulichen Eigenschutz z.B. durch Aufkantungen und Geldndemodellierung
zur Minderung der Uberflutungsgefahr durch abflieBendes Oberflichenwasser geachtet
werden.

Bei Neubebauungen ist nach Plansatz 2.4.0.8 (Z) des Regionalplanes eine angemessene
Wohndichte festzulegen. Der Regionalplan gibt entsprechende Werte fiir neue Wohn-
siedlungen vor. Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Erweiterung einer iiberbau-
baren Grundstiicksfliche innerhalb einer bestehenden Wohnsiedlung. Gegenstand der
Planung ist nicht die Uberplanung der gesamten Wohnsiedlung. Eine weitergehende
Untersuchung der Wohndichte erfolgt daher nicht. Die Planung trégt aber zur Nachver-
dichtung und einer héheren Wohndichte bei.
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Zur Aufnahme in das Raumordnungskataster wird gemaf § 26 Abs. 3 LplG gebeten, dem
Regierungsprasidium nach Inkrafttreten des Planes eine Fertigung der Planunterlagen in
digitalisierter Form an das Postfach KoordinationBauleitplanung@rps.bwl.de zu senden. Die

Stadtkreise und grof3en Kreisstadte werden gebeten, auch den Bekanntmachungsnachweis digital

vorzulegen.

Ansprechpartner in den weiteren Abteilungen des Regierungsprasidiums sind:

Stabsstelle Energiewende, Windenergie und Klimaschutz (StEWK)

Frau Jasmin Wagner, @ 0711/904-12116, [~ Jasmin.Wagner@rps.bwl.de

Abt. 2 - Referat 24 (Planfeststellungsbehdérde)

Herr Raimund Butscher, & 0711/904-12420, [~ raimund.butscher@rps.bwl.de

Abt. 3 - Landwirtschaft
Herr Frank Schied, & 0711/904-13200, [ frank.schied@rps.bwl.de

Abt. 4 — Mobilitit, Verkehr, StralRen
Herr Karsten Grothe, @& 0711/904-14242,
<] Referat 42 SG 4 Technische Strassenverwaltung@rps.bwl.de

Abt. 5 - Umwelt
Frau Birgit Mtller, & 0711/904-15117, [0 Birgit. Mueller@rps.bwl.de

Abt. 8 — Denkmalpflege
Herr Lucas Bilitsch, ‘& 0711/904-45170, [ Lucas.Bilitsch@rps.bwl.de

Bitte beteiligen Sie uns im weiteren Verfahren.

Mit freundlichen Griiken

Weitere Stellen haben keine Stellungnahme abgegeben.
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REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG
LANDESAMT FUR GEOLOGIE, ROHSTOFFE UND BERGBAU
Albertstrale 5 - 79104 Freiburg i. Br., Postfach, 79095 Freiburg i. Br.

E-Mail: abteilung9@rpf.bwl.de - Internet: www.rpf.bwl.de
Tel.: 0761/208-3000, Fax: 0761/208-3029

08.12.2023

208-3047

Mirsada Gehring-Krso
2511 /1 23-04870

Freiburg i. Br.,
Durchwahl (0761)
Name:

Ingenieurbiiro Melber & Metzger, Partnerschaft
- ehemals Ingenieurbiro Kuhn -
Schlesierstrale 84

72622 Nurtingen

Aktenzeichen

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
A Allgemeine Angaben

Bebauungsplan und o&rtliche Bauvorschriften ,Haldenweg”, Stadt Neuffen, Lkr.
Esslingen (TK 25: 7422 Lenningen)

Beteiligung gemaR § 4 Abs.2 BauGB
lhr Schreiben vom 06.11.2023

Anhdrungsfrist 22.12.2023

B Stellungnahme

Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit flir geowissenschaftliche und bergbehdérdliche
Belange duRert sich das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) auf der
Grundlage der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen Kenntnisse zum Pla-
nungsvorhaben.

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren als Tréger offentlicher Belange
keine fachtechnische Priifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen daraus erfolgt.
Sofern fiir das Plangebiet ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten, Baugrundgut-
achten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussagen im
Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurbiiros. Eine Zuldssigkeit der geplanten
Nutzung vorausgesetzt, wird andernfalls die Ubernahme der folgenden geotechnischen
Hinweise in den Bebauungsplan empfohlen:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Ausstrichbereich von Festgesteinen der Wedelsandstein-Formation.
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Mit lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, sowie einem oberflichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) Die Bestandsbebauung zeigt, dass der Baugrund fiir eine Bebauung grundsitzlich geeig-

und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens

Sk net ist. Die Stellungnahme zu den Baugrundverhéltnissen wird zur Kenntnis genommen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar- Ein Hinweis zur Erstellung einer objektbezogenen Baugrunduntersuchung kann ergénzt
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa- werden.

higkeit des Griindungsharizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurblro empfohlen.

Boden
Da ausschliellich Béden in Siedlungsflachen vom Planungsvorhaben betroffen sind und
davon ausgegangen werden kann, dass diese weitestgehend anthropogen verédndert Kenntnisnahme

wurden, sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken
vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen Kenntnisnahme

oder Bedenken vorzubringen.
Grundwasser

Aktuell findet im Plangebiet keine Bearbeitung hydrogeologischer Themen durch das Kenntnisnahme
LGRB statt.

Bergbau

Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet.

Nach den beim Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Unterlagen .
ist das Plangebiet nicht von Altbergbau oder kiinstlich geschaffenen Althohirdumen (bspw. Kenntnisnahme
Stollen, Bunker, unterirdische Keller) betroffen.
Geotopschutz

Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes nicht Kenntnisnahme
tangiert.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kénnen dem bestehenden Geologischen

Kartenwerk, eine Ubersicht Uber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage
des LGRB (https://www.lgrb-bw.de) entnommen werden.
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Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der
Adresse https://larb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-
Kataster) abgerufen werden kann.

Mirsada Gehring-Krso
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Verband Region Stuttgart

Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf ,Haldenweg" in Neuffen; Ihr Schreiben vom 06.11.2023; Beteiligung
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Frau Camilovic,

vielen Dank fir die Beteiligung am Bebauungsplanentwurf ,Haldenweg" in Neuffen.

Der Planung stehen regionalplanerische Ziele nicht entgegen.

Wir bitten Sie, uns nach Inkrafttreten des Bebauungsplans ein Exemplar der Planunterlagen, moglichst in digitaler
Form (an: planung@region-stuttgart.org), zu liberlassen.

Bei Fragen rufen Sie uns gerne an.

Mit freundlichen GriiRen
Ulrike Borth

Kenntnisnahme
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.. Landkreis
.. Esslingen

Landratsamt Esslingen - 73726 Esslingen a. N.

INGENIEURBURO
MELBER & METZGER
Schlesierstralie 84
72622 Nurtingen

Unsere Zeichen

Bitte bei Antwort angeben Sachbearbeitung Telefon 0711 3902-42461
Telefax 0711 3902-52461

411-612.21- Frau Balz balz.heike@LRA-ES.de

00012864#001

Einfacher Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
,Haldenweg“
in Neuffen

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligung gemaR § 3 Absatz 2 BauGB in Verbindung mit
§ 4 Absatz 2 BauGB
E-Mail vom 06.11.2023, Frau Camilovic

Sehr geehrte Damen und Herren,

Landratsamt
Esslingen

Postanschrift:

Landratsamt Esslingen

Amt fir Bauen und Naturschutz
73726 Esslingen am Neckar

Besucheradresse:
Réntgenstralte 16 - 18
73730 Esslingen am Neckar

Telefon 0711 3902-0
baurecht@LRA-ES.de
naturschutz@LRA-ES.de
www.landkreis-esslingen.de

Datum

13.12.2023

mit dem oben genannten Bebauungsplanverfahren soll eine stadtebaulich geordnete
Wohnbebauung zur weiteren Wohnraumschaffung im Innenbereich von Neuffen und
die planungsrechtliche Sicherung des geplanten Vorhabens fir eine neue Wohnbe-
bauung mit sechs Wohneinheiten in einem Mehrfamilienhaus geschaffen werden.
Das Plangebiet umfasst das Grundstiick im Haldenweg 9, Flurstiick-Nummer 402, in

Neuffen.

Das Bebauungsplanverfahren wird beschleunigt im Sinne des § 13a BauGB (Bebau-

ungsplane der Innenentwicklung) durchgefiihrt.

Das Landratsamt wurde anldsslich der Beteiligung gemaR § 3 Absatz 2 BauGB in
Verbindung mit § 4 Absatz 2 BauGB gebeten, eine Stellungnahme zum Planentwurf

abzugeben.
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Die Fachamter dulern sich folgendermafen:

1.

Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz (WBA)

Abwasserableitung, Regenwasserbehandlung
Herr Dietmar Grimm, Tel. 0711 3902-44508

Gemaf Ziffer 8. der Begriindung zum Bebauungsplan ist eine gezielte Versi-
ckerung von Niederschlagswasser aufgrund der &rtlichen Bodenverhéltnisse
nicht moéglich.

Das WBA empfiehlt einen Hinweis in den Bebauungsplan aufzunehmen, wo-
nach die Mdglichkeit einer Versickerung des Niederschlagswassers auf Ebene
des Zulassungsverfahrens detailliert zu prifen ist.

Sollte eine Versickerung des Niederschlagswassers tatséchlich nicht méglich
sein, kann einer Einleitung des Niederschlagswassers in die Mischkanalisation
zugestimmt werden. Hierbei wird eine Riickhaltung (30 | je m? versiegelter Fla-
che) und gedrosselte Einleitung (Drosselabfluss 10 I/s je ha Einzugsgebietsfla-
che) in die 6ffentliche Kanalisation empfohlen. Das erforderliche Retentionsvo-
lumen kann, zum Beispiel in Form einer Retentionszisterne, offenen Mulde oder
Dachbegriinung mit entsprechender Wasseraufnahmekapazitat hergestellt wer-
den.

Die Nutzung von Niederschlagswasser wird empfohlen. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass bei Anlagen zur Niederschlagswasserspeicherung mit Uberlauf in
den Mischwasserkanal das Brauchwasservolumen zusétzlich zum erforderli-
chen Retentionsvolumen herzustellen ist.

Der Textteil des Bebauungsplans sollte aus Sicht des WBA dahingehend er-
ganzt werden, das offene Stellplatze fiir Personenkraftwagen, Gehwege und
Hofflachen wasserdurchlassig auszubilden sind. Durch Aufkantung oder ent-
sprechendes Gefélle ist sicherzustellen, dass den wasserdurchldssigen Flachen
kein Niederschlagswasser von befestigten Fahrflachen zuflieRen kann.

Hinsichtlich der zul&ssigen Flachd&cher fiir Nebengebdude empfiehlt das WBA
eine ortliche Bauvorschrift, wonach diese zu begriinen sind und eine méglichst
hohe Wasserspeicherkapazitat aufweisen sollten.

Die Erd- oder Substratschicht iber ganz oder zum Teil erdiiberdeckten Anlagen
sollte Uiber eine Méchtigkeit von mindestens 0,5 m verfiigen und/ oder eine
moglichst hohe Wasserspeicherkapazitat aufweisen.

Untere Naturschutzbehérde

Frau Virginie Stiber, Tel. 0711 3902-42791
Es bestehen keine Bedenken gegen den Planentwurf.

Die in Kapitel 7 der Relevanzpriifung zum Artenschutz vom 23.10.2023 genann-
ten MaBRnahmen sind umzusetzen.

Der Bebauungsplan liegt in einem vollstidndig erschlossenen und bebauten Bereich. Das
betreffende Grundstiick wird {iber einen bestehenden Mischwasserkanal entwéssert. Da-
her sind weitergehende Festsetzungen zur Entwiésserung nicht vorgesehen.

Hinweise zur Priifung der Versickerungsfahigkeit des Bodens, zur gedrosselten Regen-
wasserriickhaltung und zur Niederschlagswassernutzung koénnen entsprechend den
Empfehlungen des WBA aufgenommen werden.

Durch die gesplittete Abwassergebiihr ist davon auszugehen, dass jeder Bauherr die
Versiegelung befestigter Flachen auf das notwendige Maf} reduziert und versickerungs-
offene Beldge bevorzugt. Aus diesem Grund und aufgrund der Planung im Bestand wer-
den keine weiteren Festsetzungen vorgesehen. Ein Hinweis kann ergénzt werden.

Vom Satteldach abweichende Dachformen und Dachneigungen sind nur fiir Dachauf-
bauten, Querbauten und Nebenanlagen vorgesehen. Da es sich hierbei um untergeord-
nete Anlagen mit geringeren Fliachen handelt werden keine weiteren Festsetzungen zur

Dachgestaltung vorgeschlagen.

Ein entsprechender Hinweis kann aufgenommen werden.

Kenntnisnahme

Die MaBnahmen sind vom Vorhabentrager im Zuge der Objektplanung und Bauausfiih-
rung zu beriicksichtigen.
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Der unteren Naturschutzbehtrde ist bis spétestens Anfang Marz des auf den Die CEF-Mafinahmen werden durch den Vorhabentrdger umgesetzt. Dieser wird {iber
Abriss folgenden Jahres flurstiickgenau mitzuteilen, an welchen Geb&uden die die rechtzeitige Durchfiihrung und die Mitteilungspflicht an die Untere Naturschutzbe-
Ersatznistkasten fiir Haussperlinge und die Fledermausquartiere installiert wur- hérde informiert

den.

lll. Gewerbeaufsicht
Herr Tobias Bareiss, Tel. 0711 3902-41407

Im Plangebiet soll ein Mehrfamilienhaus entstehen. Diese Nutzung orientiert
sich an der Umgebungsbebauung, welche bereits durch eine Wohnnutzung ge-
prégt wird.

Es bestehen keine Bedenken gegen die Planung. Kenntnisnahme

IV. Gesundheitsamt
Frau Sigrid Eppinger, Tel. 0711 3902-41641

Es werden keine Anregungen vorgebracht. Kenntnisnahme

V. Amt fiir Geoinformation und Vermessung
Herr Markus Rieth, Tel. 0711 3902-41299

Es besteht eine vollstandige Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskataster
innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

AuRerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans fehlen bei
den Flursttcken 412 und 416 die Flurstick-Nummern.

AuBRerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans fehlt die Tei-
lung des Fortfihrungsnachweises 2020/10 (Flurstlick 364 und 364/5)

Der Plan wird zur Klarstellung ergénzt.
Es wird empfohlen, den Plan in diesen Punkten noch zu ergédnzen.

VI. StraRenverkehrsamt
Herr Moritz Pfeifer, Tel. 0711 3902-43667

Gegen den Bebauungsplanentwurf bestehen keine grundséatzlichen verkehrs-
rechtlichen Einwénde.

Die Tiefgaragenausfahrt sollte aus verkehrsrechtlicher Sicht im direkten An-
schluss an die offentliche Verkehrsflache eine ebene Aufstellflache erhalten und
iiber ein Sichtfeld verfiigen, welches ein verkehrssicheres Ausfahren ermég- Detailfragen zu privaten Grundstiickszufahrten sind nicht Gegenstand des Bebauungs-

licht. plans, sondern der Objektplanung.

i iilarweg® Befindelsioh keinehwea, Bsim Ausfaframansdampriatan Ein Hinweis auf ausreichende Sichtverhéltnisse kann ergdnzt werden.

Grundstick ist daher mit erhéhter Sorgfalt auf Fuganger zu achten, was aus
Sicht des StraBenverkehrsamtes ohne Weiteres nur mit der oben genannten
Aufstellflache maoglich ist.
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Gegebenenfalls spater vorgebrachte Probleme mit der Ausfahrsituation bleiben
bei Neubauten in aller Regel unberiicksichtigt. Spatere verkehrsrechtliche Mal3-

nahmen bei baulich geschaffenen Missstdnden werden abgelehnt. Kenntnisnahme
Um Beachtung der Stellungnahme des Polizeiprasidiums Reutlingen vom
20.11.2023 im weiteren Verfahren wird gebeten. Auf Seite 13 dieser Zusammenstellung wird verwiesen.

VIl. Nahverkehr/ Infrastrukturplanung
Frau Sandra Schlosser, Tel. 0711 3902-44710

Das Plangebiet ist gemaR den Vorgaben des Nahverkehrsplans durch die Hal-
testellen ,Schule”, ,Lindenplatz und ,Oberer Graben“ vollstandig erschlossen.

Die vorliegende Begriindung enth&lt keine Angaben darlber, wie das Plange-
biet an den Offentlichen Personennahverkehr angebunden ist. Unter Hinweis
auf die Bestimmungen des § 1 Absatz 6 Nummer 9 BauGB wird angeregt, die
Begriindung entsprechend zu erganzen.

Die Begriindung wird entsprechend den Angaben zur OPNV-Anbindung ergénzt.

VIll. Katastrophenschutz/ Feuerléschwesen
Herr Fabian Queisser, Tel. 0711 3902-44557

Die Bestandssituation sollte die folgenden Punkte bereits abdecken:

1. Ldschwasserversorgung

Fir das Plangebiet ist eine Léschwasserversorgung nach den Vorgaben der
Technischen Regel des DVGW — Arbeitsblatt W405, Fassung Februar 2008,
Uber die offentliche Trinkwasserversorgung sicherzustellen.

Die Léschwasserversorgung flr den ersten Léschangriff zur Brandbekdmpfung
und zur Rettung von Personen muss in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis
zum Zugang des Grundstiicks von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sicher-

gestellt sein.

Die Abstande von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der Losch- Die Loschwasserversorgung ist iiber bestehende Hydranten der 6ffentlichen Trinkwas-
wasserversorgung (Grundschutz) dienen, dirfen 150 m nicht Gbersteigen. Gro- .. -
serversorgung gewéhrleistet.

Rere Abstande von Hydranten bedurfen der Kompensation durch andere geeig-
nete Léschwasserentnahmestellen.

Der insgesamt benétigte Loschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von
300 m nachzuweisen. Diese Regelung gilt nicht Giber uniiberwindbare Hinder-
nisse hinweg. Das sind zum Beispiel mehrspurige Schnellstrallen sowie grofe,
langgestreckte Gebaudekomplexe, die die tatséchliche Laufstrecke zu den
Léschwasserentnahmestellen unverhéltnismafig verlangern.

Bei der oben genannten Wasserentnahme aus Hydranten (Nennleistung) darf
der Betriebsdruck 1,5 bar nicht unterschreiten.
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2.  Flachen fiir die Feuerwehr

Flachen fur die Feuerwehr sind gemanR den Anforderungen der Verwaltungsvor-
schrift (VwV) Feuerwehrflachen und § 2 der Allgemeinen Ausfiihrungsverord-
nung des Wirtschaftsministeriums zur Landesbauordnung vorzusehen.

Gemal dem Hinweispapier Uber die Leistungsfahigkeit der Feuerwehren in Ba-
den-Wirttemberg des Landesfeuerwehrverbandes und des Innenministeriums
(mitgetragen von den kommunalen Spitzenverbanden) gilt eine Eintreffzeit von
zehn Minuten, wenn das Hubrettungsfahrzeug fiir die Menschenrettung einge-
setzt werden muss.

Fur den betroffenen Bereich wurde von der Leitstelle fiir die Jahre 2017 bis
2022 mitgeteilt, dass die Eintreffzeit nicht eingehalten wurde.

Insoweit kann ein Hubrettungsgerat nicht pauschal fur die Fiihrung des 2. Ret-
tungsweges bei Bauvorhaben im Geltungsbereich angesetzt werden. Die frith-
zeitige Abstimmung mit der Brandschutzdienststelle wird dringend empfohlen.

Die fahrbahnbegleitende Bepflanzung und Stellplatzanordnung darf den fir Ein-
satzfahrzeuge der Feuerwehr erforderlichen lichten Raum nicht einschranken.
Dies gilt sowohl fiir den geradlinigen Verlauf der Zufahrten fiir die Feuerwehr
als auch innerhalb der Kurven, die in der nach Bild 1 VwV Feuerwehrfldchen er-
forderlichen Breite freizuhalten sind.

Zwischen den anzuleiternden Stellen und den Stellflachen diirfen sich keine
Hindernisse (zum Beispiel Bdume, Straucher, bauliche Anlagen, Beleuchtun-
gen, Einfriedungen, Aufschittungen, Grédben, Mauern usw.) befinden, da sie
den Einsatz des Rettungsgerates behindern oder gegebenenfalls nicht méglich
machen.

Um Beriicksichtigung im Planentwurf wird gebeten.

IX. Abfallwirtschaftsbetrieb
Herr Michael Seidl, Tel. 0711 3902-44292

Im Plangebiet sind die Millbehélter am ,Haldenweg" zur Abholung bereitzustel-
len.

Die bereitgestellten Behalter missen fir die Millabfuhr anfahrbar und frei zu-
gangig sein.

Bei Strallen und Wohnwegen, die von Mullfahrzeugen nicht befahren werden
diirfen (beispielsweise fehlende oder nicht ausreichende Wendeanlagen oder
zu geringe Fahrbahnbreite), missen die Mullbehélter an der néchsten fir das
Miilifahrzeug befahrbaren Strafle bereitgestellt werden.

Ein entsprechender Hinweis kann im Textteil ergédnzt werden. Die Rettungswege sind
im Bauantrag nachzuweisen.

Kenntnisnahme

Geeignete Aufstellflachen fiir die Feuerwehr sind im Bauantragsverfahren nachzuwei-
sen.

Der Haldenweyg ist fiir die Befahrung mit Miillfahrzeugen geeignet.
Die Festlegung von Flachen zur Bereitstellung von Miillbehéltern auf den Privatgrund-
stiicken ist Gegenstand der Objektplanung.
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Die Abholung muss ohne Schwierigkeiten und Zeitverlust mdglich sein, daher
ist diese von entfernt liegenden Stellplétzen leider nicht méglich.

Hierbei sollte berlicksichtigt werden, dass auf Grund der wéchentlichen Biomill-
abfuhr in den Sommermonaten bis zu drei Abfallarten gleichzeitig bereitgestelit
werden missen.

Untere Abfallrechtsbehérde
Herr Jochen Goltl, Tel. 0711 3902-46145

In den vorgelegten Unterlagen befindet sich der Hinweis auf die Durchfliihrung
des Erdmassenausgleiches nach § 3 Absatz 3 Landeskreislaufwirtschaftsge-
setz (LKreiWiG).

Derzeit bestehen gegen den geplanten Erdmassenausgleich keine Bedenken.

Das LKreiWiG findet ebenfalls Anwendung beim privaten Bauherrn respektive
beim beauftragten Unternehmer und ist auf Ebene der konkreten Mallnahme
ebenfalls zu beachten. Ein entsprechender Hinweis ist im Textteil bereits bein-
haltet.

Untere Baurechtsbehdrde
Frau Heike Balz, Tel. 0711 3902-42461

Es werden keine Anmerkungen vorgebracht.

Mit freundlichen GriiRen

gez. Stephan Blank

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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Baden-Wiirttemberg

POLIZEIPRASIDIUM REUTLINGEN
FUHRUNGS- UND EINSATZSTAB

Polizeiprasidium Reutlingen .Bismarckstrake 60. 72764 Reutlingen

Ingenieurbiiro Melber & Metzger
Schlesierstralte 84

72622 Nirtingen

Per E-Mail

Datum

Name
Durchwahl
CNP
Aktenzeichen

A&  Einfacher Bebauungsplan ,Haldenweg® der Stadt Neuffen

|hre E-Mail vom 06.11.2023, Frau Camilovic

Sehr geehrte Damen und Herren,

06.11.2023
Hr. Bonnaire
0711/3990-670

EV-2511/613/2023 BBP Haldenweg Neuffen
(Bitte bei Antwort angeben)

gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundsétzlichen Einwande.

FUr die geplante Tiefgaragen-Ausfahrt mochten wir dennoch Anregungen vorbringen.

Die Ausfahrt sollte im direkten Anschluss an die &ffentliche Verkehrsflache eine ebene
Aufstellfliche haben und lber ein Sichtfeld verfligen, welches ein verkehrssicheres
Ausfahren ermdglicht. Der Haldenweg verfiigt in diesem Abschnitt nicht iber Gehwege, so
dass sich der bevorrechtigte Verkehr unmittelbar am Fahrbahnrand bewegt.

Ausfahren aus dem privaten Grundstlck ist daher mit erhéhter Sorgfalt verbunden.

Dies kann nur gewahrleistet werden, wenn ausfahrenden Fahrzeugen eine Aufstellflache zur
Verfugung steht, die es ermdoglicht, den Verkehr zu beobachten.

Eine direkt an die Stralle angrenzende Rampe mit entsprechender Steigung kann dies nicht

ermoglichen.

Gegebenenfalls spéter vorgebrachte Probleme i.Z. mit der Ausfahrsituation bleiben bei

Neubauten in aller Regel unbertcksichtigt.

Mit freundlichen Grifien

gez.
Christian Bonnaire
Erster Polizeihauptkommissar

plans, sondern der Objektplanung.
Ein Hinweis auf ausreichende Sichtverhéltnisse kann ergénzt werden.

Detailfragen zu privaten Grundstiickszufahrten sind nicht Gegenstand des Bebauungs-
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Dr. Kroll & Partner O

RECHTSANWALTE mbB

Dr. Kroll & Partner Rechtsanwalte mbB - Postfach 20 54 - D-72710 Reutlingen

Stadt Neuffen
Hauptstrale 19
72639 Neuffen

I ./. Stadt Neuffen

Referat”

Kanzlei  / Reutlingen

Reutlingen, 24. November 2023

Bebauungsplan "Haldenweg"

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir vertreten in obiger Angelegenheit die Interessen der || N | | IIEEE

Namens und in Vollmacht unserer Mandantin erheben wir im Bebauungs-

planverfahren Einwendungen wie folgt:

1. Laut der Begriindung dient der Bebauungsplan der Sicherung einer stid-

tebaulich geordneten Wohnbebauung zur weiteren Wohnraumschaffung

im Innenbereich von Neuffen. Es liegt auf der Hand, dass ein Bebau-

ungsplan, der auf ein einziges Grundstiick, welches nicht sonderlich gro

ist, beschrankt ist und dort gegeniiber den benachbarten Grundstiicken

plétzlich eine erheblich weitergehende bauliche Nutzung zulisst, nicht

der geordneten stdadtebaulichen Entwicklung eines Innenbereichs einer

Stadt dienen kann. Es handelt sich um die Erméglichung eines einzigen

Bauvorhabens und nicht um eine Planung, gerichtet auf eine stddtebau-

liche Entwicklung. Wollte man eine solche Sicherung, miisste man den

Geltungsbereich des Bebauungsplans wesentlich ausdehnen.

Vereinigte Volksbanken G
BIC GENODES1BBY
IBAN DE70 6039 0000 0110 1240 06

Valksbank Ermstal-Alb eG
BIC GENODESIMTZ
IBAN DE63 6409 1200 0030 0570 00

Commerzbank Reutlingen
BIC COBADEFF640
IBAN DE06 6404 0033 0424 6880 00

olker Bettin
U, Zeichen ,23/06998 BE

Telefon / (07121)324-160
Telefax,”  (07121)324-111
E-Mgll v.bettin@kp-recht.de

Dr.Kroll & Partner
Rechtsanwilte mbE

www.kp-recht.de

Reutlingen
Pfenningstrafie 2

72764, Reutlingen

Telefan +49 7121 324-100
Telefax +49 7121 324-110

Tiibingen
Eisenbahnstraiie 50

42072 Tiibingen

Telefon +49 7071 94356-700
Telefax +49 7071 94356-799

Stuttgart
Liffelstrae 44
70597 Stutrgart
Telefon +49 711 16177-500
Telefax +49 711 16177-511

Balingen

Wilhelmstraie 47

72336 Balingen

Telefon +49 7433 9016-600
Telefax +49 7433 9016-612

Rottweil
Ruhe-Christi-Strafie 15
78628 Rottweil

Telefon +49 741 17567-400
Telefax +49 741 17567-429

Zustindige Rechtsanwaltskammern:

Standorte Reullingen,
Tilbingen, Balingen, Rottweil
RAK Tilbingen
Christophstrafie 30

72072 Tiibingen
info@rak-tuebingen. de

Standort Stuttgart:
RAK Stuttgart
Kinigstralie 14

70173 Stuttgart
info@rak-stuttgart. de

Amtsgericht Stuttgart
PR 350001
UST-IDNR. DE 146473774

BW Bank Reutlingen
BIC SOLADEST600
TBAN DE62 6005 0101 0004 6073 13

Wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplanes ist die weitere Wohnraumschaffung im
Innenbereich von Neuffen und die Nachverdichtung. Der Bebauungsplan setzt damit
den Vorrang der Innenentwicklung gemif3 §1 Abs.5 BauGB und §1a Abs.2 BauGB kon-
sequent um.

Gemal §1 Abs.3 BauGB ist ein Bebauungsplan aufzustellen ,,sobald und soweit es fiir
die stiadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Anlass der Planung ist ein vorliegender konkreter Bauwunsch, der im Hinblick auf die
Wohnraumschaffung in Innenbereich ermdglicht werden soll. Weitere Bauwiinsche auf
angrenzenden Grundstiicken, die iiber die bislang moglichen iiberbaubaren Grundstiick-
flichen hinausgehen, sind derzeit nicht bekannt. Auf benachbarten Grundstiicken, insbe-
sondere westlich des Planbereiches, bestehen durch die festgesetzten iiberbaubaren
Grundstiicksflichen des bisherigen Bebauungsplanes schon heute grofere Baumoglich-
keiten fiir Gebdude mit groBerer Grundflache und die Moglichkeit zur Nachverdichtung.
Dariiber hinaus weist das Grundstiick gegeniiber anderen Grundstiicken die Sondersitu-
ation der Lage am Verbindungsweg zwischen Haldenweg und Hauffstra3e auf. Dadurch
ist eine ErschlieBungsmoglichkeit fiir riickwirtige Bereiche gegeben, was bei vielen an-
deren Grundstiicken in der Umgebung so nicht der Fall ist.

Daher wird die Planung auf ein einzelnes Grundstiick beschrinkt.
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2. Die jetzige Planung ist lediglich geeignet, da sie den Rahmen der bisherigen Bebau-

ung fiir ein einzelnes Grundstiick empfindlich sprengt, stidtebauliche Spannungen
zu bewirken. Sie bewirkt also das Gegenteil einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung, die genau solche Spannungen vermeiden soll.

vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Beschl. v. 20.09.2023 - 7 A 645/22

. Wenn ein Bauvorhaben, das im Falle seiner Genehmigung stadtebauliche Span-
nungen bewirken wiirde und deswegen nicht zuldssig ist, allein zum Gegenstand
eines Bebauungsplans gemacht wird, der nur dazu dient, das eigentlich unzulassige
Bauvorhaben zuldssig werden zu lassen, besteht dafiir keine stadtebauliche Not-
wendigkeit. Der Bebauungsplan bewirkt vielmehr genau das Gegenteil dessen, was
Ziel einer jeden stadtebaulichen Planung sein sollte, namlich die Verursacher stad-
tebaulicher Spannungen anstatt deren Vermeidung. Wiirde es bei der Geltung von
§ 34 BauGB bleiben, wiirden solche Spannungen nicht entstehen.

. Noch weniger vertragt sich das ausdriicklich statuierte Ziel des Anpassens der bau-
lichen Maglichkeiten auf dem einzigen Grundstiick, welches im Geltungsbereich
des Bebauungsplans liegt, an die Umgebungsbebauung. Die Planung soll ein bean-
tragtes Bauvorhaben ermdglichen, beziiglich dessen die Baurechtsbehdrde zu
Recht die Auffassung vertreten hat, dass es den Rahmen der bisherigen Bebauung
sprengt und deswegen nicht zuldssig ist. Wie danach eine Planung, die genau die-
ses Bauvorhaben erméglichen soll, der Anpassung an die Umgebungsbebauung
dienen soll, an der die Zuldssigkeit des bislang nur zur Genehmigung eingereichten
Bauvorhabens scheitert, erschlieBt sich nicht. Wie im Zuge der Begriindung zutref-
fend dargelegt, richtet sich die bislang zuldssige Bebauung nach § 34 BauGB. Wollte
man die Baumoglichkeiten auf dem verfahrensgegenstandlichen Grundstiick nur
hieran anpassen, bediirfte es keiner Planung, sondern die Bauherrschaft miisste
das Gebdude in seiner GréRe entsprechend reduzieren.

Die hier fiir die Planung gefundene Begriindung ist in sich schlicht widerspriichlich,
wenn Anlass der Planung ist, dass das Bauvorhaben bislang nicht zur Umgebungs-
bebauung passt.

Die Planung erméglicht eine in der Grundflache grofere Bebauung als dies bislang
moglich war. Die liberbaubaren Grundstiicksflaichen werden erweitert. Vor dem Hinter-
grund des Gebots der Nachverdichtung und der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4,
die dem Orientierungswert der Baunutzungsverordnung fiir allgemeine Wohngebiete
entspricht, wird nicht von einer unangemessenen Nachverdichtung ausgegangen, die er-
hebliche stddtebauliche Spannungen innerhalb des bestehenden Wohngebietes auslost.
Fiir die Beurteilung von Bauvorhaben ist bislang nicht nur §34 BauGB maligebend, son-
dern im Hinblick auf die iiberbaubaren Grundstiicksflichen der bisherige Bebauungs-
plan. Genau dieser sieht auf dem Plangrundstiick eine vergleichsweise geringe iiberbau-
bare Grundstiicksfldche vor, die unter den Méglichkeiten vieler angrenzender Grundstii-
cke bleibt und vor dem Hintergrund der Nachverdichtung verbessert werden soll.

Im Sinne der Nachverdichtung ist das Ziel der Planung die Zulassung einer in der
Grundflache grofleren Bebauung als dies bislang méglich war. Daher werden die tiber-
baubaren Grundstiicksfldchen erweitert. Gleichzeitig soll aber der Rahmen der groeren
Bebauung begrenzt und durch zusitzlich Festsetzung der Grundflachenzahl und der Ge-
baudehdhen definiert werden. Die Grundflachenzahl von 0,4 entspricht dem Orientie-
rungswert der Baunutzungsverordnung fiir allgemeine Wohngebiete. Insbesondere mit
der Festsetzung der Gebdudehdhen wird erreicht, dass mit einer Abweichung von 12cm
keine wesentlich hohere Bebauung erfolgt als das auf dem Baugrundstiick bislang beste-
hende Gebéude. Auf die Ansichten in der Begriindung wird verwiesen. Damit erfolgt
eine Einpassung des geplanten Gebdudes in die bisherige Hohenentwicklung der beste-
henden Umgebungsbebauung. Die Festsetzung der offenen Bauweise unterstreicht die
in der Umgebung vorhandenen Bebauung mit Grenzabstidnden. Auch die Festsetzung
der Dachform mit Satteldach und einer Dachneigung von 30-40° dient der Einpassung
in die vorherrschende typische Dachgestaltung der umgebenden Gebiude.
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5. Wie die Stadt im Rahmen der Begrindung zum Ergebnis gelangt, auf dem Grund-

stiick konne derzeit lediglich eine 17-%ige Nutzung dessen Gesamtfliache stattfin-
den, erschlieBt sich nicht. Im Ubrigen fehlt insoweit gerade im Hinblick auf das An-
passen an die Umgebungsbebauung jede Uberlegung, welches MaR der baulichen
Nutzungen wohl auf den benachbarten Grundstiicken, an welche die Grund-
stiicksausnutzung auf dem verfahrensgegenstindlichen Grundstiick angepasst
werden soll, zuldssig wire. Eine solche Uberlegung wire aber unter MaRgabe des
ausdriicklichen Ziels der Planung, eine solche Anpassung zu erreichen, zwingend

notwendig.

Anders als die Gebdude auf den umgebenden Baugrundstiicken, bei denen eine
aufgelockerte Bebauung besteht und groRziigige Freiflichen gegeniiber der vor-
handenen Bebauung vorhanden sind, nimmt das geplante Bauvorhaben nahezu
das gesamte Grundstiick ein. Von einem Einfiigen insbesondere hinsichtlich der
liberbaubaren Fliche kann also gerade keine Rede sein, was entsprechend fiir die
mogliche Anordnung von Gebdude und baulichen Anlagen gilt.

Priift man den Bestand, so ist eindeutig ersichtlich, dass das Bestandsgebaude sich
unproblematisch in die Umgebungsbebauung einfiigt. Gewisse VergréRerungen
dieses Bestandsgebaudes wadren auch unter Geltung des bisherigen Bebauungs-
plans chne weiteres noch méglich, wenn auch nicht in dem Umfang, wie das Ge-
genstand des Baugesuchs ist. Warum danach das bestehende bauliche Konzept,
das sich unter § 34 BauGB harmonisch entwickelt hat, so empfindlich durchbro-
chen werden soll, noch dazu durch einen Bebauungsplan, der auf ein Grundstiick

beschrinkt wird, erschlieRt sich nicht.

. Das Bauvorhaben fligt sich auch beziiglich seiner Héhe nicht ein. Insbesondere ist
es absolut héher als das Gebdude Nr. 11, trotzdem dieses Gebdude zumindest

teilweise auf héher gelegenem Grundstiick steht.

Dabei ist vorliegend zu beriicksichtigen, dass die Gebidudehéhe auch deswegen we-
sentlich liber denen der Nachbargebaude liegt, weil zur Herstellung der Tiefgara-
genzufahrt Abgrabungen notwendig sind. Die Gebdudehéhe bestimmt sich

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden die Grundstiicke Haldenweg
9-17 und UhlandstraBe 9 hinsichtlich der liberbaubaren Flachen und der bestehenden
Gebiudehdhen untersucht. Bei der Berechnung der derzeitigen Uberbaubarkeit wurde
die Flache der tiberbaubaren Grundstiicksfliche auf dem Grundstiick abziiglich eines
einzuhaltenden Mindestgrenzabstandes von 2,50m zugrunde gelegt. So ergibt sich fiir
den Planbereich eine maximale {iberbaubare Grundstiicksfldche von ca. 153 m?. Bezo-
gen auf die gesamte Grundstiicksfliche von 704m? entspricht dies einem Wert von 21%.
Der Angabe mit 17% liegt eine fehlerhafte Berechnung zugrunde. Dies wird korrigiert.
Auf den westlich angrenzenden Grundstiicken entlang des Haldenweges liegen eben-
falls unter Berticksichtigung von Mindestgrenzabstinden von 2,50m iiberbaubare Fli-
chen von ca. 168m? bis ca. 351m? vor. Dies entspricht bezogen auf die Grundstiicksflé-
chen Werten von 17% - 35%. Fiir eine zeitgemédBe bauliche Nutzung wird eine an den
Orientierungswert der Baunutzungsverordnung fiir Allgemeine Wohngebiete angelehnte
Grundflachenzahl von 0,4 vor dem Hintergrund der Nachverdichtung fiir sinnvoll erach-
tet.

Die Uberbaubare Fliche im Planungsbereich wird so festgesetzt, dass weiterhin ein ver-
gleichbarer Abstand zum Haldenweg eingehalten wird, wie bei den siidwestlich und dst-
lich angrenzenden Grundstiicken. Insofern wird eine bestmogliche Einpassung in die
Lage der Gebdude zum Haldenweg erreicht. Im Sinne der Nachverdichtung soll den-
noch eine bessere Nutzung des Grundstiicks ermdglicht werden. Daher wird die iiber-
baubare Grundstiicksfliche in siidliche Richtung erweitert. Durch die besondere Situa-
tion der Lage des Grundstiicks am Verbindungsweg zwischen Haldenweg und Hauff-
strafle, der eine riickwartige ErschlieBung erméglicht, wird dies als stiadtebaulich ver-
traglich erachtet.

Das im Planbereich bislang bestehende Gebdude Haldenweg 9 ist im Bestand ca. 80cm
hoher als das Gebdude Haldenweg 11. Mit der Festsetzung der Gebdudeh6hen im Be-
bauungsplan wird erreicht, dass mit einer Abweichung der Firsthohe von 12cm keine
wesentlich hohere Bebauung erfolgt als das auf dem Baugrundstiick bislang bestehende
Gebiude. Auf die Ansichten in der Begriindung wird verwiesen. Damit erfolgt eine Ein-
passung des geplanten Gebdudes in die bisherige Hohenentwicklung der bestehenden
Umgebungsbebauung.
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Dr. Kroll & Partner Q

straBenseitig also ab der Unterkante des geplanten Gebiudes, nachdem das

-4-

Untergeschoss strallenseitig vollstiandig in Erscheinung tritt.

. Eine Auseinandersetzung mit den Interessen der Nachbarschaft, trotzdem gegen
das Bauvorhaben schon im Zuge der beantragten Genehmigung Einwendungen er-
hoben wurden, fehlt vollstindig.

Die bestehende riickwartige Baugrenze gemaR der Baulinienfeststellung aus dem
Jahr 1952, die in Richtung des Grundstiicks unserer Mandantschaft auch nachbar-
schitzende Wirkung entfaltet, soll nunmehr wesentlich Giberschritten werden. Das
gilt nicht nur fiir den Gebdudekérper selbst, sondern auch fiir die riickwirtigen
Stellpldtze. Diese riickwartigen Stellplitze, angeordnet bis zur unmittelbaren ge-
meinsamen Grundstiicksgrenze, stellen einen schwerwiegenden VerstoR gegen das
Gebot der Riicksichtnahme dar, wird durch diese doch in den bislang bestehenden
rlickwartigen Ruhebereich zwischen den bebauten Grundstiicken empfindlich ein-
gegriffen.

Mit freundlichen GriiRen

Wie aus den Ansichten in der Begriindung ersichtlich ist, orientiert sich die geplante
Hohenlage des tiber der Tiefgarage liegenden Geschosses an der Hohenlage des Unter-
geschosses des Bestandsgebdudes. Dementsprechend ist auch die Bezugshohe fiir den
ndrdlichen Teil der Bebauung festgesetzt. Das Geschoss der Tiefgarage ist nicht voll-
standig freigestellt. Die geplanten Mauern entlang des Haldenweges mit Tiefgaragenzu-
fahrt entsprechen der Bestandssituation bei mehreren Grundstiicken mit bestehenden
Stiitzmauern, die durch Garagenzufahrten unterbrochen sind.

Eine unzumutbare Beeintriachtigung nachbarlicher Interessen ist durch die Planung nicht
zu erwarten. Durch die offene Bauweise sind seitliche Grenzabsténde einzuhalten.

Eine unzumutbare Beeintrachtigung der Belichtung und Besonnung des siidlich angren-
zenden Grundstiicks infolge der Erweiterung der Baugrenze ist durch die Lage des Be-
bauungsplanes im Norden dieses Grundstiicks und die topografische Lage an der Tal-
seite nicht zu erwarten.

Ein rickwértiger Ruhebereich entlang der Grundstiicksgrenze auf dem Grundstiick des
Geltungsbereichs und auf dem direkt siidlich angrenzenden Grundstiick ist bereits im
Bestand nicht erkennbar. Entlang der gemeinsamen Grundstiicksgrenze befinden sich
bislang auf beiden Grundstiicken eine Garage und keine Aufenthaltsbereiche. Insofern
wird davon ausgegangen, dass die Erstellung von Stellpldtzen keine weitergehende Be-
eintrachtigung darstellt.
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von: I
Gesendet: Montag, 18. Dezember 2023 22:18

An: Stadt Neuffen - Stadtverwaltung <stadt@neuffen.de>

Cc:

Betreff: Stellungnahme/Widerspruch zum geplanten einfachen Bebauungsplan und ortliche Bauvorschrift
"Haldenweg" im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum geplanten einfachen Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschrift ,,Haldenweg” im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB
maochte ich ihnen nachfolgende Stellungnahme/Widerspruch (ibersenden:

Das Quartier Haldenweg/Schulweg liegt, wie in der ,,Relevanzprifung zum Artenschutz” unter Punkt 4 beschrieben,
stdlich des historischen Stadtzentrums von Neuffen in einem Wohngebiet mit

iberwiegend lockerer Bebauung und einem hohen Anteil an Einfamilienhdusern.

Mir als Anlieger ist kein einziges Mehrfamilienhaus bekannt, max. Zweifamilienhauser, die in der AuRenwirkung wie
Einfamilienhauser erscheinen.

Wenn man die demographische Entwicklung im Wohngebiet Haldenweg/Schulweg mit einbezieht, werden in den
néchsten Jahren mind. 50% der Flurstiicke (siehe Karte) neue Eigentiimer haben. Deshalb stellt sich die Frage,
warum nur fiir das Flurstiick Nr. 402 Haldenweg 9 ein Bebauungsplan erstellt und dadurch ein Prazedenzfall
geschaffen wird, auf den sich alle nachfolgenden Bauantrige berufen werden. Diesen dann eine dhnliche Bebauung
zu verwehren wird nicht méglich sein.

Diese MaRnahme wird das Wohngebiet in den nachsten Jahren nachhaltig verandern und von der beschaulichen
Einfamilienhaus Siedlung (urspringlich mit Nebenerwerbslandwirtschaft) zum dicht besiedelten Gebiet entwickeln.
Dies wird sich auf die umliegenden Flurstiicke mit Einfamilienhausbebauung langfristig wertmindernd auswirken.
Mir ist nicht klar wie man von stadtebaulicher Entwicklung reden kann, wenn man nur flir ein Flurstick einen
Bebauungsplan erstellt.

Die Frage nach dem PKW Verkehr und der Parksituation sollte bei solchen Planungen ebenfalls bedacht werden.
Im Moment ist es so, dass drei Hauser zwischen der UhlandstraRe und dem Uracherweg ausreichend Stellplitze
haben.

Von allen weiteren Anliegern und deren Besuchern sowie teilweise Anwohnern aus dem Léwengassle, Schul- und
Uracherweg stehen Auto’s und Anhdnger auf der StraRe, weil diese keine Stellpldtze/Garagen haben.

Der Haldenweg ist offiziell ausgewiesener Schulweg. Durch die parkenden Autos steht nur eine Fahrbahn der
sowieso schmalen StraRe zur Verfiigung.

Der Verkehr vom Lowengdssle her (in der Karte rot) ist an der Kuppe zum Haldenweg sehr uniibersichtlich und als
Fulgédnger und Autofahrer hat man durch die parkende Autos keine Moglichkeit auszuweichen.

Auch wenn das Bauvorhaben Haldenweg 9 eine Tiefgarage erhalt, werden diese Stellpldtze nicht ausreichen um alle
Autos der Bewohner aufzunehmen.

Dadurch wird sich das sowieso schon erhebliche Parkproblem weiter verschirfen.

Das sich Wohngebiete verdndern und sich weiterentwickeln liegt in der Natur der Sache.

Die geplanten MaRnahme ist aber ein zu groBer Einschnitt im Gebiet Haldenweg/Schulweg. Die Bauhdhe des
geplanten Vorhabens und der gesamte Umfang ist zu groR und flgt sich in keinerlei Weise in das Wohngebiet ein. In
Héhe und Volumen Gberragt es alle anderen Gebiude in der Nachbarschaft deutlich.

Auf einem Grundstiick wo bisher max. 5 Personen gewohnt haben werden danach in 6 Einheiten mindesten die
dreifache Anzahl Menschen wohnen.

Bei dieser Verdichtung der Flache stellt sich auch im Rahmen des Klimawandels die Frage, wie die Dimension der
Abwasserentsorgung ausgelegt ist. An andere Stelle war dies in Neuffen schon mehrfach ein Problem.

Es ist mir unverstandlich, warum die betroffene Anwohnerschaft nicht in die Planung miteinbezogen wurde.
Dadurch wére im Interesse der gesamten Anwohnerschaft eine geordnete Planung zur stadtebaulichen
Wohnbebauung fiir das Gebiet geschaffen worden, die auch dem nachbarschaftlichen Frieden zutraglich ware.

Gemail §1 Abs.3 BauGB ist ein Bebauungsplan aufzustellen ,,sobald und soweit es fiir die stidte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“

Anlass der Planung ist ein vorliegender konkreter Bauwunsch, der im Hinblick auf die Wohn-
raumschaffung in Innenbereich erméglicht werden soll. Weitere Bauwiinsche auf angrenzenden
Grundstiicken, die iiber die bislang moglichen iiberbaubaren Grundstiickflichen hinausgehen,
sind derzeit nicht bekannt. Auf benachbarten Grundstiicken, insbesondere westlich des Planberei-
ches, bestehen durch die festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksfldchen des bisherigen Bebau-
ungsplanes schon heute groiere Baumoglichkeiten fiir Gebdude mit groBerer Grundflache und die
Moglichkeit zur Nachverdichtung. Dariiber hinaus weist das Grundstiick gegeniiber anderen
Grundstiicken die Sondersituation der Lage am Verbindungsweg zwischen Haldenweg und Hauff-
straBe auf. Dadurch ist eine ErschlieBungsmoglichkeit fiir riickwirtige Bereiche gegeben, was bei
vielen anderen Grundstiicken in der Umgebung so nicht der Fall ist.

Daher wird die Planung auf ein einzelnes Grundstiick beschrénkt.

Sollte sich in Zukunft weiterer Planungsbedarf innerhalb des Bebauungsplanes Haldenweg erge-
ben, so wird dies anlassbezogen gepriift.

Der Haldenweg weist eine Fahrbahnbreite von ca. 5,5m und an der Nordseite einen 0,5m breiten
Schrammbord auf. Da kein Gehweg vorhanden ist wird die Fahrbahn auch durch Fuliginger ge-
nutzt. Der Haldenweg ist damit fiir den in einem Wohngebiet zu erwartenden Verkehr ausrei-
chend dimensioniert. Die gemischte Nutzung der Verkehrsfliche erfordert schon im Bestand ge-
genseitige Riicksichtnahme aller Verkehrsteilnehmer und fiir Kraftfahrzeuge eine umsichtige
Fahrweise.

Das Vorhaben ist mit sechs Wohneinheiten geplant, also gegeniiber dem Bestand 5 zusitzliche
Wohneinheiten. Eine erhebliche Verkehrszunahme, fiir die der Haldenweg nicht geeignet wére, ist
damit nicht zu erwarten. Geplant sind 10 Stellplédtze auf dem Grundstiick. Dies entspricht einem
Stellplatzschliissel von 1,6 Stellpldtzen je Wohneinheit und wird bei den vorgesehenen Woh-
nungsgrofien von ca.60m?-110m? fiir angemessen betrachtet. Die fiir das Vorhaben notwendigen
Stellpldtze sind im Bauantrag nachzuweisen.

Mit der Festsetzung der GebdaudehShen im Bebauungsplan wird erreicht, dass mit einer Abwei-
chung der Firsthdhe von 12cm keine wesentlich hohere Bebauung erfolgt als das auf dem Bau-
grundstiick bislang bestehende Gebdude.

Die Uberbaubare Fliche im Planungsbereich wird so festgesetzt, dass weiterhin ein vergleichbarer
Abstand zum Haldenweg eingehalten wird, wie bei den siidwestlich und Sstlich angrenzenden
Grundstiicken und insofern eine Einpassung in die Lage der Gebédude zum Haldenweg erfolgt. Im
Sinne der Nachverdichtung soll dennoch eine bessere Nutzung des Grundstiicks ermoglicht wer-
den. Daher wird die iiberbaubare Grundstiicksfldche in stidliche Richtung erweitert. Durch die be-
sondere Situation der Lage des Grundstiicks am Verbindungsweg zwischen Haldenweg und Hauf-
fstra3e, der eine riickwértige Erschliefung ermdglicht, wird dies als stddtebaulich vertraglich er-
achtet.

Das Grundstiick kann iiber den bestehenden Kanal im Haldenweg entwéssert werden. Kapazitits-
probleme der mafigeblichen Kanéle sind weder bekannt noch ersichtlich.
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In diesem Sinne hoffe ich, dass Sie die genannten Punkte priifen und zu einer anderen Bewertung in dieser

Angelegenheit kommen.
Fir Ruckfragen stehe ich gerne zur Verfugung,

Freundliche GriiRe
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Folgende Trager offentlicher Belange haben eine Stellung-
nahme abgegeben, jedoch keine Anregungen oder Bedenken
vorgetragen:

- Gemeinde Dettingen a.d. Erms

- Gemeinde Frickenhausen

- Gemeinde Hilben

- Stadt Metzingen

Folgende Trager offentlicher Belange wurden am Verfahren be-
teiligt, haben jedoch keine Stellungnahme abgegeben:

- Deutsche Telekom

- Stadtwerke Neuffen

- Vodafone BW GmbH

- Gemeinde Beuren

- Gemeinde Erkenbrechtsweiler

- Gemeinde Kohlberg




