
Stadt Neuffen 
Gemarkung Neuffen 

Einfacher Bebauungsplan und örtliche Bauvorschriften  
„Haldenweg“ 

Stellungnahmen zum Entwurf 
Zusammenstellung vom 22.02.2024 

 Beteiligung der Öffentlichkeit §3 Abs.1 2 BauGB und der Behörden nach §4 Abs.2 BauGB Seite 1 / 20 
 

Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung und Planer Beschluss 
 

Regierungspräsidium Stuttgart 

 

 
 

 

 

 

 

 

Kenntnisnahme 

 

Gemäß §1 Abs.3 BauGB (Planungserfordernis) ist ein Bebauungsplan aufzustellen „so-

bald und soweit es für die städtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ 

Anlass der Planung ist ein vorliegender konkreter Bauwunsch, der im Hinblick auf die 

Wohnraumschaffung in Innenbereich ermöglicht werden soll. Weitere Bauwünsche auf 

angrenzenden Grundstücken sind derzeit nicht bekannt. 

Ziele der Raumordnung (§1 Abs. 4 BauGB) sind durch die Ausweisung einer neuen 

überbaubaren Grundstücksfläche innerhalb eines bestehenden Bebauungsplanes nicht 

betroffen. Der Planbereich befindet sich im bebauten Innenbereich und ist in der Raum-

nutzungskarte des Regionalplans als Siedlungsfläche dargestellt. Der Verband Region 

Stuttgart stellt in seiner Stellungnahme (siehe Seite 6) fest, dass regionalplanerische 

Ziele der Planung nicht entgegenstehen. 

Der Forderung einer nachhaltigen städtebaulichen Entwicklung (§1 Abs.5 BauGB) mit 

dem Vorrang der Innenentwicklung wird durch das vorliegende Verfahren zur Nachver-

dichtung im Innenbereich nachgekommen. 

§1a 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 Prüfpflicht der Hoch-

wassergefährdung. Überflutungsflächen (HQ10-HQextrem) sind im Planbereich nicht 

ausgewiesen. Erkenntnisse über eine Überflutungsgefährdung durch Oberflächenwasser 

im Starkregenfall liegen nicht vor. Die Stadt hat aber eine entsprechende Starkregenun-

tersuchung für das gesamte Stadtgebiet beauftragt. Aufgrund der Hanglage ist mit ab-

fließendem Oberflächenwasser von Süden her im Starkregenfall zu rechnen. Generell 

sollte auf baulichen Eigenschutz z.B. durch Aufkantungen und Geländemodellierung 

zur Minderung der Überflutungsgefahr durch abfließendes Oberflächenwasser geachtet 

werden. 

 

Bei Neubebauungen ist nach Plansatz 2.4.0.8 (Z) des Regionalplanes eine angemessene 

Wohndichte festzulegen. Der Regionalplan gibt entsprechende Werte für neue Wohn-

siedlungen vor. Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Erweiterung einer überbau-

baren Grundstücksfläche innerhalb einer bestehenden Wohnsiedlung. Gegenstand der 

Planung ist nicht die Überplanung der gesamten Wohnsiedlung. Eine weitergehende 

Untersuchung der Wohndichte erfolgt daher nicht. Die Planung trägt aber zur Nachver-

dichtung und einer höheren Wohndichte bei. 
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Weitere Stellen haben keine Stellungnahme abgegeben. 
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Die Bestandsbebauung zeigt, dass der Baugrund für eine Bebauung grundsätzlich geeig-

net ist. Die Stellungnahme zu den Baugrundverhältnissen wird zur Kenntnis genommen. 

 

Ein Hinweis zur Erstellung einer objektbezogenen Baugrunduntersuchung kann ergänzt 

werden. 
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Der Bebauungsplan liegt in einem vollständig erschlossenen und bebauten Bereich. Das 

betreffende Grundstück wird über einen bestehenden Mischwasserkanal entwässert. Da-

her sind weitergehende Festsetzungen zur Entwässerung nicht vorgesehen. 

Hinweise zur Prüfung der Versickerungsfähigkeit des Bodens, zur gedrosselten Regen-

wasserrückhaltung und zur Niederschlagswassernutzung können entsprechend den 

Empfehlungen des WBA aufgenommen werden.  

 

 

 

 

 

Durch die gesplittete Abwassergebühr ist davon auszugehen, dass jeder Bauherr die 

Versiegelung befestigter Flächen auf das notwendige Maß reduziert und versickerungs-

offene Beläge bevorzugt. Aus diesem Grund und aufgrund der Planung im Bestand wer-

den keine weiteren Festsetzungen vorgesehen. Ein Hinweis kann ergänzt werden. 

 

Vom Satteldach abweichende Dachformen und Dachneigungen sind nur für Dachauf-

bauten, Querbauten und Nebenanlagen vorgesehen. Da es sich hierbei um untergeord-

nete Anlagen mit geringeren Flächen handelt werden keine weiteren Festsetzungen zur 

Dachgestaltung vorgeschlagen. 

 

Ein entsprechender Hinweis kann aufgenommen werden. 

 

 

Kenntnisnahme 

 

Die Maßnahmen sind vom Vorhabenträger im Zuge der Objektplanung und Bauausfüh-

rung zu berücksichtigen. 
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Die CEF-Maßnahmen werden durch den Vorhabenträger umgesetzt. Dieser wird über 

die rechtzeitige Durchführung und die Mitteilungspflicht an die Untere Naturschutzbe-

hörde informiert. 
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Der Plan wird zur Klarstellung ergänzt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Detailfragen zu privaten Grundstückszufahrten sind nicht Gegenstand des Bebauungs-

plans, sondern der Objektplanung.  

Ein Hinweis auf ausreichende Sichtverhältnisse kann ergänzt werden. 
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Kenntnisnahme 

 

 

Auf Seite 13 dieser Zusammenstellung wird verwiesen. 

 

 

 

 

 

 

Die Begründung wird entsprechend den Angaben zur ÖPNV-Anbindung ergänzt.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Die Löschwasserversorgung ist über bestehende Hydranten der öffentlichen Trinkwas-

serversorgung gewährleistet. 
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Ein entsprechender Hinweis kann im Textteil ergänzt werden. Die Rettungswege sind 

im Bauantrag nachzuweisen. 
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Geeignete Aufstellflächen für die Feuerwehr sind im Bauantragsverfahren nachzuwei-

sen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Der Haldenweg ist für die Befahrung mit Müllfahrzeugen geeignet.  

Die Festlegung von Flächen zur Bereitstellung von Müllbehältern auf den Privatgrund-

stücken ist Gegenstand der Objektplanung. 
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Detailfragen zu privaten Grundstückszufahrten sind nicht Gegenstand des Bebauungs-

plans, sondern der Objektplanung.  

Ein Hinweis auf ausreichende Sichtverhältnisse kann ergänzt werden. 
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Wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplanes ist die weitere Wohnraumschaffung im 

Innenbereich von Neuffen und die Nachverdichtung. Der Bebauungsplan setzt damit 

den Vorrang der Innenentwicklung gemäß §1 Abs.5 BauGB und §1a Abs.2 BauGB kon-

sequent um. 

Gemäß §1 Abs.3 BauGB ist ein Bebauungsplan aufzustellen „sobald und soweit es für 

die städtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ 

Anlass der Planung ist ein vorliegender konkreter Bauwunsch, der im Hinblick auf die 

Wohnraumschaffung in Innenbereich ermöglicht werden soll. Weitere Bauwünsche auf 

angrenzenden Grundstücken, die über die bislang möglichen überbaubaren Grundstück-

flächen hinausgehen, sind derzeit nicht bekannt. Auf benachbarten Grundstücken, insbe-

sondere westlich des Planbereiches, bestehen durch die festgesetzten überbaubaren 

Grundstücksflächen des bisherigen Bebauungsplanes schon heute größere Baumöglich-

keiten für Gebäude mit größerer Grundfläche und die Möglichkeit zur Nachverdichtung. 

Darüber hinaus weist das Grundstück gegenüber anderen Grundstücken die Sondersitu-

ation der Lage am Verbindungsweg zwischen Haldenweg und Hauffstraße auf. Dadurch 

ist eine Erschließungsmöglichkeit für rückwärtige Bereiche gegeben, was bei vielen an-

deren Grundstücken in der Umgebung so nicht der Fall ist. 

Daher wird die Planung auf ein einzelnes Grundstück beschränkt. 
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Die Planung ermöglicht eine in der Grundfläche größere Bebauung als dies bislang 

möglich war. Die überbaubaren Grundstücksflächen werden erweitert. Vor dem Hinter-

grund des Gebots der Nachverdichtung und der festgesetzten Grundflächenzahl von 0,4, 

die dem Orientierungswert der Baunutzungsverordnung für allgemeine Wohngebiete 

entspricht, wird nicht von einer unangemessenen Nachverdichtung ausgegangen, die er-

hebliche städtebauliche Spannungen innerhalb des bestehenden Wohngebietes auslöst. 

Für die Beurteilung von Bauvorhaben ist bislang nicht nur §34 BauGB maßgebend, son-

dern im Hinblick auf die überbaubaren Grundstücksflächen der bisherige Bebauungs-

plan. Genau dieser sieht auf dem Plangrundstück eine vergleichsweise geringe überbau-

bare Grundstücksfläche vor, die unter den Möglichkeiten vieler angrenzender Grundstü-

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 

Grundfläche größeren Bebauung als dies bislang möglich war. Daher werden die über-

baubaren Grundstücksflächen erweitert. Gleichzeitig soll aber der Rahmen der größeren 

Bebauung begrenzt und durch zusätzlich Festsetzung der Grundflächenzahl und der Ge-

bäudehöhen definiert werden. Die Grundflächenzahl von 0,4 entspricht dem Orientie-

rungswert der Baunutzungsverordnung für allgemeine Wohngebiete. Insbesondere mit 

der Festsetzung der Gebäudehöhen wird erreicht, dass mit einer Abweichung von 12cm 

keine wesentlich höhere Bebauung erfolgt als das auf dem Baugrundstück bislang beste-

hende Gebäude. Auf die Ansichten in der Begründung wird verwiesen. Damit erfolgt 

eine Einpassung des geplanten Gebäudes in die bisherige Höhenentwicklung der beste-

henden Umgebungsbebauung. Die Festsetzung der offenen Bauweise unterstreicht die 

in der Umgebung vorhandenen Bebauung mit Grenzabständen. Auch die Festsetzung 

der Dachform mit Satteldach und einer Dachneigung von 30-40° dient der Einpassung 

in die vorherrschende typische Dachgestaltung der umgebenden Gebäude. 
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Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden die Grundstücke Haldenweg 

9-17 und Uhlandstraße 9 hinsichtlich der überbaubaren Flächen und der bestehenden 

Gebäudehöhen untersucht. Bei der Berechnung der derzeitigen Überbaubarkeit wurde 

die Fläche der überbaubaren Grundstücksfläche auf dem Grundstück abzüglich eines 

einzuhaltenden Mindestgrenzabstandes von 2,50m zugrunde gelegt. So ergibt sich für 

den Planbereich eine maximale überbaubare Grundstücksfläche von ca. 153 m². Bezo-

gen auf die gesamte Grundstücksfläche von 704m² entspricht dies einem Wert von 21%. 

Der Angabe mit 17% liegt eine fehlerhafte Berechnung zugrunde. Dies wird korrigiert. 

Auf den westlich angrenzenden Grundstücken entlang des Haldenweges liegen eben-

falls unter Berücksichtigung von Mindestgrenzabständen von 2,50m überbaubare Flä-

chen von ca. 168m² bis ca. 351m² vor. Dies entspricht bezogen auf die Grundstücksflä-

chen Werten von 17% - 35%. Für eine zeitgemäße bauliche Nutzung wird eine an den 

Orientierungswert der Baunutzungsverordnung für Allgemeine Wohngebiete angelehnte 

Grundflächenzahl von 0,4 vor dem Hintergrund der Nachverdichtung für sinnvoll erach-

tet.  

 

 

Die Überbaubare Fläche im Planungsbereich wird so festgesetzt, dass weiterhin ein ver-

gleichbarer Abstand zum Haldenweg eingehalten wird, wie bei den südwestlich und öst-

lich angrenzenden Grundstücken. Insofern wird eine bestmögliche Einpassung in die 

Lage der Gebäude zum Haldenweg erreicht. Im Sinne der Nachverdichtung soll den-

noch eine bessere Nutzung des Grundstücks ermöglicht werden. Daher wird die über-

baubare Grundstücksfläche in südliche Richtung erweitert. Durch die besondere Situa-

tion der Lage des Grundstücks am Verbindungsweg zwischen Haldenweg und Hauff-

straße, der eine rückwärtige Erschließung ermöglicht, wird dies als städtebaulich ver-

träglich erachtet.  

 

 

 

 

 

 

 

Das im Planbereich bislang bestehende Gebäude Haldenweg 9 ist im Bestand ca. 80cm 

höher als das Gebäude Haldenweg 11. Mit der Festsetzung der Gebäudehöhen im Be-

bauungsplan wird erreicht, dass mit einer Abweichung der Firsthöhe von 12cm keine 

wesentlich höhere Bebauung erfolgt als das auf dem Baugrundstück bislang bestehende 

Gebäude. Auf die Ansichten in der Begründung wird verwiesen. Damit erfolgt eine Ein-

passung des geplanten Gebäudes in die bisherige Höhenentwicklung der bestehenden 

Umgebungsbebauung. 
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Wie aus den Ansichten in der Begründung ersichtlich ist, orientiert sich die geplante 

Höhenlage des über der Tiefgarage liegenden Geschosses an der Höhenlage des Unter-

geschosses des Bestandsgebäudes. Dementsprechend ist auch die Bezugshöhe für den 

nördlichen Teil der Bebauung festgesetzt. Das Geschoss der Tiefgarage ist nicht voll-

ständig freigestellt. Die geplanten Mauern entlang des Haldenweges mit Tiefgaragenzu-

fahrt entsprechen der Bestandssituation bei mehreren Grundstücken mit bestehenden 

Stützmauern, die durch Garagenzufahrten unterbrochen sind.  

 

 

 

Eine unzumutbare Beeinträchtigung nachbarlicher Interessen ist durch die Planung nicht 

zu erwarten. Durch die offene Bauweise sind seitliche Grenzabstände einzuhalten.  

Eine unzumutbare Beeinträchtigung der Belichtung und Besonnung des südlich angren-

zenden Grundstücks infolge der Erweiterung der Baugrenze ist durch die Lage des Be-

bauungsplanes im Norden dieses Grundstücks und die topografische Lage an der Tal-

seite nicht zu erwarten.  

Ein rückwärtiger Ruhebereich entlang der Grundstücksgrenze auf dem Grundstück des 

Geltungsbereichs und auf dem direkt südlich angrenzenden Grundstück ist bereits im 

Bestand nicht erkennbar. Entlang der gemeinsamen Grundstücksgrenze befinden sich 

bislang auf beiden Grundstücken eine Garage und keine Aufenthaltsbereiche. Insofern 

wird davon ausgegangen, dass die Erstellung von Stellplätzen keine weitergehende Be-

einträchtigung darstellt. 
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Gemäß §1 Abs.3 BauGB ist ein Bebauungsplan aufzustellen „sobald und soweit es für die städte-

bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ 

Anlass der Planung ist ein vorliegender konkreter Bauwunsch, der im Hinblick auf die Wohn-

raumschaffung in Innenbereich ermöglicht werden soll. Weitere Bauwünsche auf angrenzenden 

Grundstücken, die über die bislang möglichen überbaubaren Grundstückflächen hinausgehen, 

sind derzeit nicht bekannt. Auf benachbarten Grundstücken, insbesondere westlich des Planberei-

ches, bestehen durch die festgesetzten überbaubaren Grundstücksflächen des bisherigen Bebau-

ungsplanes schon heute größere Baumöglichkeiten für Gebäude mit größerer Grundfläche und die 

Möglichkeit zur Nachverdichtung. Darüber hinaus weist das Grundstück gegenüber anderen 

Grundstücken die Sondersituation der Lage am Verbindungsweg zwischen Haldenweg und Hauff-

straße auf. Dadurch ist eine Erschließungsmöglichkeit für rückwärtige Bereiche gegeben, was bei 

vielen anderen Grundstücken in der Umgebung so nicht der Fall ist. 

Daher wird die Planung auf ein einzelnes Grundstück beschränkt. 

Sollte sich in Zukunft weiterer Planungsbedarf innerhalb des Bebauungsplanes Haldenweg erge-

ben, so wird dies anlassbezogen geprüft. 

 

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 Fußgänger ge-

nutzt. Der Haldenweg ist damit für den in einem Wohngebiet zu erwartenden Verkehr ausrei-

chend dimensioniert. Die gemischte Nutzung der Verkehrsfläche erfordert schon im Bestand ge-

genseitige Rücksichtnahme aller Verkehrsteilnehmer und für Kraftfahrzeuge eine umsichtige 

Fahrweise.  

Das Vorhaben ist mit sechs Wohneinheiten geplant, also gegenüber dem Bestand 5 zusätzliche 

Wohneinheiten. Eine erhebliche Verkehrszunahme, für die der Haldenweg nicht geeignet wäre, ist 

damit nicht zu erwarten. Geplant sind 10 Stellplätze auf dem Grundstück. Dies entspricht einem 

Stellplatzschlüssel von 1,6 Stellplätzen je Wohneinheit und wird bei den vorgesehenen Woh-

nungsgrößen von ca.60m²-110m² für angemessen betrachtet. Die für das Vorhaben notwendigen 

Stellplätze sind im Bauantrag nachzuweisen. 

 

Mit der Festsetzung der Gebäudehöhen im Bebauungsplan wird erreicht, dass mit einer Abwei-

chung der Firsthöhe von 12cm keine wesentlich höhere Bebauung erfolgt als das auf dem Bau-

grundstück bislang bestehende Gebäude. 

Die Überbaubare Fläche im Planungsbereich wird so festgesetzt, dass weiterhin ein vergleichbarer 

Abstand zum Haldenweg eingehalten wird, wie bei den südwestlich und östlich angrenzenden 

Grundstücken und insofern eine Einpassung in die Lage der Gebäude zum Haldenweg erfolgt. Im 

Sinne der Nachverdichtung soll dennoch eine bessere Nutzung des Grundstücks ermöglicht wer-

den. Daher wird die überbaubare Grundstücksfläche in südliche Richtung erweitert. Durch die be-

sondere Situation der Lage des Grundstücks am Verbindungsweg zwischen Haldenweg und Hauf-

fstraße, der eine rückwärtige Erschließung ermöglicht, wird dies als städtebaulich verträglich er-

achtet. 

 

Das Grundstück kann über den bestehenden Kanal im Haldenweg entwässert werden. Kapazitäts-

probleme der maßgeblichen Kanäle sind weder bekannt noch ersichtlich. 
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Folgende Träger öffentlicher Belange haben eine Stellung-
nahme abgegeben, jedoch keine Anregungen oder Bedenken 
vorgetragen: 

- Gemeinde Dettingen a.d. Erms 
- Gemeinde Frickenhausen 
- Gemeinde Hülben 
- Stadt Metzingen 
 

Folgende Träger öffentlicher Belange wurden am Verfahren be-
teiligt, haben jedoch keine Stellungnahme abgegeben: 

- Deutsche Telekom 
- Stadtwerke Neuffen 
- Vodafone BW GmbH 
- Gemeinde Beuren 
- Gemeinde Erkenbrechtsweiler 
- Gemeinde Kohlberg 

 

  

 


