1. Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften Anlage 7 zur Drucksache Nr. 67/2021
~Walddorfer Wasen IlI*, Gniebel, im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
- Abwagungstabelle zur Offentlichkeitsbeteiligung vom 19.06.2021

Stellunghahme Bewertung / Stellungnahme der Verwaltung Beschluss-
vorschlag

Stellungnahme 1 vom 28.03.2021 Es ist darauf hinzuweisen, dass schon auf Basis des bestehenden Wird teilweise

Wir mdchten hiermit unseren Einwand mitteilen, das Bebauungsplans ein Geb&ude mit mehr als sechs Wohneinheiten berucksichtigt.

geplante Bauvorhaben Mehrfamilienhaus in Gniebel von planungsrechtlich zul&ssig und baulich méglich gewesen ware. Die
einem ursprunglich funf auf neun Familienhaus zu erhdhen. | StellplGtze hatten hierfur ggf. in einer verkleinerten Tiefgarage und

Hierdurch entsteht eine erheblich héhere Verkehrs- und oberirdisch oder ausschlieBlich oberirdisch untergebracht werden
Personenfrequenz, die noch mehr L&rm verursachen wird, kénnen / mussen, sodass ggf. die (nahezu) vollstGndige

was wir nicht unterstUtzen wollen. Durch den geplanten Inanspruchnahme der straBenseitigen Freifldchen erfolgen wirde. Dies
Bau einer Tiefgarage wird das Bauvorhaben noch gréBer, wiederum ware sté@dtebaulich und gestalterisch nicht wirklich

die Bauzeit l&dnger und somit zusétzlich mehr Larm anzustreben, weshalb der Wunsch nach der Errichtung einer Tiefgarage
verursachen. auch seitens der Gemeinde nachvollzogen und unterstUtzt werden

konnte, um die Parkierung verninftig und stadtebaulich vertraglich
abzuwickeln. FUr eine Begrenzung der Zahl der zul&ssigen
Wohneinheiten war bislang keine Notwendigkeit gesehen worden,
sofern der jeweilige Stellplatznachweis gefUhrt werden kann und die
Bestimmungen beziglich des MaBes der baulichen Nutzung insgesamt
eingehalten sind, kdnnen die seitens der Bauherrschaft gewinschten
Wohnungen errichtet werden.

Im Hinblick auf die stddtebaulich von Anfang gewunschte Verdichtung
und mit Blick auf die bereits bislang bestehende Méglichkeit mehr als 5
Wohnungen zu errichten, ist die hierdurch entstehende héhere
Verkehrs- und Personenfrequenz mit allen Auswirkungen bereits bislang
in den Abwdagungen berUcksichtigt worden. Wollte man die Errichtung
eines Mehrfamilienhauses mit 9 Wohnungen wirksam ausschlieBen,
mUsste konsequenterweise die Hochstzahl zuldssiger Wohnungen auf
bspw. 5 oder 6 festgesetzt werden (was nach § ? Abs. 1 Nr. 6 BauGB
rechtlich moéglich ware), sofern dies den stddtebaulichen Vorstellungen
des Ortschafts- und Gemeinderats entsprdche. Dabei wéren allerdings
mogliche Entschadigungsanspriche zu prifen.

Zur BerUcksichtigung des Einwands (Verzicht auf weitergehende
Anpassungen) wird auf die zusammenfassende Bewertung in der
Drucksache verwiesen.




Stellungnahme Bewertung / Stellungnahme der Verwaltung Beschluss-
vorschlag
Stellungnahme 2 vom 06.04.2021 1. Das Dachgestaltungskonzept sieht fUr Hauptgebdude im WA 1 1. Wird nicht
Sehr geehrte Damen und Herren, Sattelddcher, gegeneinander versetzte Pultddcher (sowie berucksichtigt.

als Bewohner des Gebiets Walddorfer Wasen Ill sind wir mit der geplanten
Bebauungsplandnderung nicht einverstanden, widersprechen dieser und bringen im
Einzelnen folgende Stellungnahmen vor:

1. Die geplanten Anderungen beziiglich der Dachform und Dachneigung erschliefit sich
uns nicht. Da die bisherige Regelung klar auf Hauptgebdude ausgerichtet ist, sind
Nebengebiude oder Vorbauten hiervon nicht umfasst. Das bedeutet, dass bereits
heute fir Nebengebaude die Festsetzung der Dachform nicht gilt. Diese Regelungen
kénnen daher ersatzlos gestrichen werden. Was fr uns in diesem Zusammenhang
Uberhaupt nicht nachvollziehbar ist, ist die Regelung, dass untergeordnete Bauteile
nicht auf die Male nach § 5 Abs. 6 LBO beschrankt sind. Untergeordnete Bauteile sind
nach der Rechtsprechung und Gesetz begrenzt auf max. 1,50 m x 5,00 m, weiche
MaRe sollen hier dann angesetzt werden fiir untergeordnete Bauteile?

ausnahmsweise Krippelwalmddcher) vor. Gestalterischer Wille der
Gemeinde war und ist, dass dies ausschlieBlich fUr die Hauptddcher
gelten soll, damit untergeordnete Bauteile, wie z.B.
EingangsUberdachungen, Wintergdarten, Vord&cher, Erker u.@. mit
anderen Dachformen ausgefUhrt werden kdnnen. Schon mit der
bisherigen Regelung war Planungswille der Gemeinde nicht, dass diese
untergeordneten Bauteile auf die MaBe nach § 5 Abs. 6 LBO beschrankt
sind. Das Landratsamt hat in seiner bisherigen Rechtsauslegung aber
entgegen des Planungswillens der Gemeinde auf diese
bauvordnungsrechtliche Vorschrift bei der Auslegung des Begriffs
wunftergeordneter Bauteil* abgestellt; § 5 Abs. 6 LBO bezieht sich auf
untergeordnete Bauteile im abstandsrechtlichen Sinn und definiert dort
grenzbaurechtlich begUnstigte untergeordnete Bauteile mit den MaBen
1,50 m x 5,00 m. Der RUckgriff des Landratsamts auf diese Definition
wider des Planungswillens der Gemeinde bedingte im Plangebiet
zundchst bereits eine Befreiung fur einen Vorbau, welcher gestalterisch
aber exemplarisch als Beispiel dafir dienen kann, was mit der
Zulassigkeit anderer Dachneigungen und -formen bei untergeordneten
Bauteilen gestalterisch eigentlich ermdglicht werden sollte. Das
Landratsamt hat nach Klarstellung durch die Gemeinde dann doch von
der Notwendigkeit einer Befreiung abgesehen, aber darauf
hingewiesen, dass aus Grinden der Rechtssicherheit und Rechtsklarheit
eine Anderung erforderlich sei. Insofern soll das jetzige
Anderungsverfahren dazu genutzt werden, klarstellend festzulegen,
dass entsprechende untergeordnete Bauteile gerade nicht auf die
MaBe nach § 5 Abs. 6 LBO beschrankt sind; vielmehr kommt es darauf
an, dass die konkreten Bauteile sich gegenuber dem Hauptgebdude
und Hauptdach in GréBe und gestalterischer Wirkung unterordnen und
der ,Satteldach-, oder ,versetzte Pultdachcharakter des
Hauptgebdudes" erhalten bleibt und Uberwiegt. Das genannte Beispiel
aus dem Plangebiet ist nachstehend in zwei Ansichten visualisiert.
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Auf Nebengebdude sind die Vorschriften zur Dachgestaltung schon
bislang expressis verbis nicht anzuwenden, da diese sich ausschlieBlich
auf Hauptgebdude beziehen. Fir Nebengebdude gibt es schon bislang
nur einige planungsrechtliche Regelungen zur zuldssigen Anzahl, GréBe
und Standort solcher Nebengebdude; Gestaltungsvorschriften sind in
den ortlichen Bauvorschriften schon bislang nicht enthalten.




Die Regelung zur Hohe der Stutzmauern zwischen WA 3 und dem sudlichen WA 1
erschlieft sich fir uns nicht. Im Bebauungsplan ist die Rede von einer sichtbaren Héhe
der Stitzmauer. Wenn die Stutzmauer nun bis ca. 1,20 m hoch sein muss, damit die
Reihenhausbebauung ebene Garten hat, dann mussen diese Stitzmauern von der
Sudseite mit Pflanzen in einer Hohe von bis zu 70 cm begriint werden. Ob diese vom
eigenen Grundstiick oder vom Nachbargrundstiick begriint wird, miisste zwischen den
Eigentiimern abgeklért werden. Von daher sehen wir hinsichtlich der Héhe der
Stutzmauern keinen weiteren Regelungsbedarf. Stadtebaulich und
freiraumgestalterisch ware das auch falsch, da die Wirkung von 1,20 m hohen
Betonmauern fiir das Gebiet nicht wirklich attraktiv ist, der gestalterische Charakter
geht hier verloren, auch wenn dies zwischen Privatgrundstiicken stattfindet und nicht
zur Verkehrsflache. Im Ubrigen sind wir der Auffassung, dass das
Reihenhausvorhaben bei VerstoR gegen éffentlich-rechtliche Vorschriften hétte so nicht
genehmigt werden dirfen. Wir gehen davon aus, dass im Bauantrag die Hohe der
geplanten Stiitzmauern ablesbar war.

2. Hierzu wird zund&chst auf die AusfGhrungen in der Begrundung zum
Bebauungsplanentwurf verwiesen (kursiv, die wichtigen Punkte sind
farbig hervorgehoben):

Im Bereich der Reihenhausgrundsticke (WA 3), die von der
Baugenossenschaft Pfullingen eG in Zusammenarbeit mit der Gemeinde
auf einer von der Gemeinde ver&uBerten FlGche erstellt wurden, sollen
die AuBenanlagen hergestellt werden. Urspringlich warim Rahmen der
Baugenehmigung vorgesehen, die Gartenbereiche der Grundsticke
nach Suden zu den benachbarten Baugrundsticken abzubdschen.

Dies bedingt die Herstellung von StUtzmauern zu
den Nachbargrundsticken, die Uber die nach den Ortlichen
Bauvorschriften zuléssige sichtbare Héhe von 0,5 m auBerhalb der
Uberbaubaren GrundstUcksfl&chen hinausgehen und eine sichtbare
H&he (abhdngig vom jeweiligen Nachbargelénde) von ca. 0,55 m bis
1,20 m Héhe aufweisen; dieser Planung wurde vom Ortschaftsrat
Gniebel und dem Bauausschuss bereits zugestimmt. Dabei war davon
ausgegangen worden, dass die in den Ortlichen Bauvorschriften fir
solche Fdlle vorgesehene Ausnahmeregelung in Anspruch genommen
werden kann. Diese regelt: ,,In begrindeten Einzelféllen (z.B. bei
AuBenabgdngen in das Untergeschoss, Lichthéfen im Untergeschoss
oder fUr Sitzpl&tze von Einliegerwohnungen im Untergeschoss) kbnnen
Ausnahmen im Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden."
Diese Regelung war bewusst in die Ortlichen Bauvorschriften
aufgenommen worden, um im Einzelfall flexibel auf die zum Zeitpunkt
der Planaufstellung noch nicht vorhersehbaren Grundsticks- und
Geldndegestaltungen reagieren zu kbnnen. Die genannten
Regelbeispiele sollfen dabei dem Bestimmtheitsgrundsatz folgend eine
Orientierung fur die Anwendung dieser Regelung geben, gleichzeitig
aber den Anwendungsbereich nicht zu sehr einengen. Die untere
Baurechtsbehdrde beim Landratsamt Reutlingen legt nun diese
Vorschrift aufgrund der Regelbeispiele so aus, dass sie nur fUr am

2. Wird nicht
berucksichtigt.




Gebdude gelegene Falle angewandt werden kann. Dies entspricht
nicht dem Planungswillen der Gemeinde, die untere Baurechtsbehdrde
halt indes an ihrer Rechtsauffassung fest; daher sieht man sich dort nun
veranlasst, den Bauantrag fir die verdnderten AuBenanlagen auf Basis
des bestehenden Planwerks abzulehnen. Aus Sicht der Gemeinde ist
dies Uberaus unglicklich und dem Spannungsfeld zwischen
Bestimmtheitsgrundsatz und notwendiger Offenheit bei der
Formulierung von Vorschriften im Rahmen der Rechtssetzung
geschuldet. Daher ist es angezeigt, die Vorschrift entsprechend
klarstellend anzupassen, die Regelbeispiele noch zu erweitern und
zusdtzlich herauszuarbeiten, dass die Ausnahmeregelung eben nicht nur
am Gebdude zur Asnwendung kommen soll, sondern immer dann, wenn
die Notwendigkeit im Einzelfall begrindet werden kann.

FUr die Reihenhausgrundsticke kann und soll dabei die Zuldssigkeit der
Héhe von Stifzmauern absolut definiert werden, diese reicht dann bis
zur Oberkante der jeweiligen EFH (inklusive des Spielraums zu deren
Anhebung um bis zu 0,5 m). Eine entsprechende Regelung bietet
Rechtssicherheit fUr Bauherrschaft und Nachbarn und eine klar
handhabbare Bestimmung;

Dies erscheint auch deshalb vertretbar, da die
Bebauungssituation auf diesen wenigen Grundsticken klar ist, im
Gegensatz zu der Vielzahl an Einfamilienhausgrundsticken mit
unterschiedlichen Situationen, fUr die es bei der (klargestellten)
Ausnahmeregelung verbleibt. Zudem handelt es sich um sehr kleine
GrundsticksflGchen, die umso mehr auf eine effiziente Ausnutzung
angewiesen sind, daher erscheint diese Regelung auch vor diesem
Hintergrund angemessen, zumal die sichtbare Hohe der StGtzmauern
daraus resultierend in diesem Fall sehr viel mehr von der
Geldndegestaltung der Nachbarn abhdngt als bei den
Einfamilienhausgrundsticken. Es handelt sich Uberdies um eine rein
gestalterische Vorschrift ohne nachbarschitzende Wirkung.




Hiermit ist eigentlich alles gesagt, was es zu der geplanten Neuregelung
zu sagen gilt. Ergdnzend weist die Verwaltung darauf hin, dass eine
maogliche ,,Kaschierung" durch Bepflanzungen rechtlich keine
Auswirkungen auf die ,sichtbare Hohe" von StUtzmauern hat, da diese
Vorschrift auf den aus dem Geldnde heraustretenden (,sichtbaren*)
Teil der StUtzmauer abzielt. Eine mogliche Bepflanzung kann schon
deshalb nicht relevant sein, da sie prinzipiell jederzeit wieder entfernt
oder gedndert werden kdnnte. Rechtliche Sicherungsmaoglichkeiten
wdren zwar theoretisch denkbar, trotzdem scheint eine entsprechende
Vorgehensweise sehr burokratisch und wenig praktikabel. Der
betroffene Nachbar hat durch die Gestaltung seines Geléndes oder
maégliche Anpflanzungen auf dem eigenen GrundstUck selbst alle
Méglichkeiten, sich dem Anblick moglicher StUtzmauern zu entziehen.
Zudem beeinflusst er mit der Wahl seiner EFH und daraus resultierend
seiner Geldndehdhe (z.B. bei zulGssiger individueller Anpassung der EFH
um bis zu - 0,5 m, wie vorliegend teilweise geschehen) durchaus auch
die sichtbare Hohe der NachbarstUtzmauern, ohne dass der Nachbar
hierauf einen Einfluss h&tte. Eine (unangemessene) Benachteiligung der
Nachbarn kann durch die geplante Neuregelung nicht erkannt werden;
die gestalterischen Interessen der Nachbarn treten in ihrer
Gewichtigkeit aufgrund der genannten Umstédnde und
Einflussmoglichkeiten der Nachbarn gegenuber dem Interesse, die
kleinen Reihenhausgrundsticke addquat nutzen zu kénnen, zurGck. Nur
der Vollstandigkeit halber sei darauf hingewiesen, dass das Grundstick
der Einwender von dieser Regelung nicht betroffen ist, da an ganz
anderer Stelle im Gebiet gelegen und insofern eine Betfroffenheit der
Einwender von dieser Vorschrift gar nicht gegeben ist.




3. Auch die geplante Regelung im WA 2 beziglich der Sichtschutzanlagen kénnen wir
nicht mittragen. Erstens sind 2 m hohe Mauern sicherlich keine Sichtschutzanlagen -
ansonsten waren im WA 2 2 m hohe Mauern iber 15 m zuléssig. Das ist stadtebaulich

sicherlich nicht gewlinscht, auch wenn diese begriint werden sollen. Dariiber hinaus ist
nicht nachvollziehbar, weshalb im WA 2 durch die Tiefgaragen weitergehende
Ausnahmen beziglich Stitzmauern gelten sollen wie im tibrigen Bebauungsplangebiet.

3.Im WA 2 kénnen nach der bisher geplanten Anderung Stitzmauemn
ausnahmsweise im Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen
werden, die zur Abfangung von Geldndeverdnderungen notwendig
sind, die aus der Errichtung von unterirdischen Bauteilen (z.B.
Tiefgaragen, KellerrGumen) resultieren, auch sofern hierfor
Ausnahmemaoglichkeiten nach der planungsrechtlichen Festsetzung
Ziffer 5.1. (in Verbindung mit 5.3.) in Anspruch genommen werden. Im
Zusammenspiel mit diesen Festsetzungen ldge dabei die im GuBersten
Fall maximal denkbare Héhe von StUtzmauern dann bei der
festgesetzten EFH plus 50 cm, d.h. im Ergebnis maximal ca. 1,30 m Uber
dem angrenzenden offentlichen Bereich (FuBweg mit Grunflache).
Ganz bewusst sollte hier nur eine Ausnahmeregelung konstatiert
werden, damit weiterhin Einflussmoéglichkeiten bestehen. StUtzmauern
sind zudem keine Sichtschutzanlagen. Damit auf dem dann héher
liegenden Geldnde keine zusatzlich 2,0 m hohen Sichtschutzanlagen
errichtet werden kénnen, wurde die geplante Ausnahmeregelung fur
Sichtschutzanlagen in diesem Bereich entsprechend ausgestaltet (vgl.
Ziffer 4.4. Abbildung 2 des bisherigen Entwurfs). Durch den zwischen
dem FuBweg und den Baugrundsticken liegenden GrUnstreifen
(rechtlich: Verkehrsfladche) ware gewdhrleistet, dass der FuBweg und
der offentliche Bereich ihre bisherige Qualitat behalten und keine
»Schlucht* oder erdrockende Wirkung entsteht. Weiter abgemildert
wurde die Wirkung durch die Begrinungspflicht zum offentlichen
Bereich hin sowie die schon bislang bestehenden Regelungen zur
maximal zuldssigen Einzelldnge von 3,50 m und zur Abstandspflicht von
mind. 2,00 m zwischen zwei Sichtschutzelementen. Damit wirde eine
Unterbrechung gewdhrleistet, sodass keine durchgdngigen
Sichtschutzanlagen entstehen. Auch mit der maximalen (kumulierten)
Gesamtlédnge von 15,00 m je Grundstick, die Gberdies nur
ausnahmsweise zugelassen werden kénnte, dnderte sich hieran nichts.
Die Erhdhung von 10,00 m (Einfamilienhausgrundsticke) auf 15,00 m
war dem Umstand geschuldet, dass auf den groBeren
Mehrfamilienhausgrundsticken gegebenenfalls mehrere Terrassen
entstehen, die allesamt einen ad&quaten Sichtschutz bendtigen.
BezUglich des Erfordernisses der Regelung zu StGtzmauern wird Uberdies
auf die Begrindung zum bisherigen Bebauungsplanentwurf verwiesen,

3. Wird
berucksichtigt.




Die Zulassigkeit von Tiefgaragen im WA 2 halten wir durchaus fiir sinnvoll und wird von
unserer Seite auch begriit. Die Bauherrschaft fir beide Mehrfamilienhausblécke sollte
verpflichtet werden, eine gemeinsame Tiefgarage mit einer gemeinsamen Zu- und
Abfahrt zu errichten. AuBerdem soliten oberirdische Stellpldtze dann in dieser
verkehrsberuhigten Strae géanzlich vermieden werden bzw. im Vergleich zum
bestehenden Bebauungsplan deutlich reduziert werden. Ziel muss es sein, dass
méglichst alle notwendigen Stellplatze der beiden Mehrfamilienhausbebauungen in der
Tiefgarage untergebracht werden. Ansonsten wird der Freiraum hier stark
beeintrachtigt und auch die Sinnhaftigkeit eines verkehrsberuhigten Bereichs in der
VivaldistraRe erschlieft sich fiir uns an dieser Stelle nicht, wenn die Hélfte der
Bewohner des Neubaugebiets hier kinftig in die Tiefgarage ein- und ausfahren.

AuBerdem ware eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
hinsichtlich komplett unterirdischer Tiefgaragen sicherlich nach § 31 Abs. 2 BauGB
befreibar und misste nicht Gber eine Bebauungsplansnderung erfolgen. Deshalb sollte
dingend darauf geachtet werden, dass die Tiefgarage auch komplett unterirdisch liegt
und nicht Gber die Gelandeoberflédche hinaustritt. Wir weisen vorsorglich darauf hin,
dass eine Tiefgarage, die aus dem Gelénde tritt rechtlich keine Tiefgarage mehr ist und
damit voll auf die GRZ anzurechnen ist, dies fuhrt namlich dann dazu, dass die GRZ fir
dieses Grundstiick mit 0,4 nicht eingehalten werden kann — damit wére eine weitere
Bebauungsplananderung erforderlich.

Im WA 1 missen Garagen einen Abstand von 5 m zur &ffentlichen Verkehrsflache
einhalten. Diese Regelung ist nachvollziehbar und macht auch Sinn. Allerdings ist es
nicht versténdlich, weshalb gerade im WA 2 und WA 3 Garagen und Stellplétze direkt
von der 6ffentlichen Verkehrsflache angefahren werden dirfen.

in der hierzu ausfUhrlich ausgefUhrt ist.

Aufgrund des vorgeschlagenen Verzichts auf die bisherigen
entfsprechenden Planungsabsichten (vgl. zusammenfassende
Bewertung in der Drucksache) kann von diesen Anderungen ebenfalls
abgesehen werden.

4. Die AusfUhrungen gehen zundchst insofern fehl, als dass Tiefgaragen
schon bislang zuldssig sind. Fir eine Uberschreitung der Uberbaubaren
GrundstUcksflédche mit solchen war schon bislang eine
Ausnahmeregelung vorgesehen, die nun aufgrund der in der bisherigen
Begrindung schon ausfUhrlich beschriebenen Grinde zur
Geldndegestaltung im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten nun
zumindest eine Klarstellung beziglich der Definition ,,unterirdisch*
bendtigt. Aufgrund des geplanten Bauvorhabens wurde nun
ausschlieBlich vorgeschlagen, die zuldssige Geldndeoberkante fUr die
Definition als Tiefgarage bis zur maximal méglichen EFH anzuheben. Nur
insofern handelte es sich um eine echte Erweiterung der Méglichkeiten,
bis zur Oberkante der &ffentlichen Verkehrsflache handelt es sich nur
um eine Klarstellung. An Letzterer soll festgehalten werden, um den
urspringlichen Planungswillen klarstellend festzusetzen.

Aufgrund der GrundsticksgréBen und der Vorgabe von 2,0 Stellplatzen
je Wohnung war schon bislang eine vollsténdige Unterbringung aller
notigen Stellpldtze in einer Tiefgarage unwahrscheinlich bzw. abhdangig
von der Anzahl der Wohnungen nicht méglich. Schon bislang lésst der
Bebauungsplan oberirdische Parkierungseinrichtungen zu, hieran soll
festgehalten werden, damit genigend Moglichkeiten zur Schaffung
von Parkierungseinrichtungen bestehen; die Verkehrsfldchen im Gebiet
kénnen nicht genugend Parkmbglichkeiten bieten, Uberdies ist das
auch nicht ihre Aufgabe. Ergé&nzend wird auf die Ubrigen
Einwendungen und Beschwerden hinsichtlich der rechtswidrigen
Parkierung im verkehrsberuhigten Bereich verwiesen; eine Reduzierung
der Méglichkeiten zur Stellplatzschaffung wirde diese Problematik nur
verscharfen. Uberdies ist aktuell nicht gesichert, dass auf dem zweiten
Grundstick im WA 2 auch eine Tiefgarage entstehen wird. Eine

4. Wird teilweise
berUcksichtigt.




Verpflichtung zur gemeinsamen Errichtung einer Tiefgarage ist
angesichts der Ausgangssituation und der bestehenden Baurechte
nicht méglich.

Im WA 2 ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Diese darf mit Anlagen nach §
19 Abs. 4 BauNVO bis zur GRZ von 0,7 Uberschritten werden. Nach § 19
Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfléche die
Grundflédchen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfl&dche, durch die das
BaugrundstUck lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Bei Tiefgaragen ist zu unterscheiden: Nicht mitzurechnen sind unterhalb
der Geldndeoberfléche und unter der Hauptanlage errichtete
Garagen in den Grenzen der Grundfldche der Hauptanlage. In diesen
Fallen ist maBgeblich die Grundfldche der Hauptanlage nach § 19 Abs.
2 BauNVvO. Die Grundfladchen von Tiefgaragen unterhalb der
Gelandeoberfl&éche, durch die das Grundstick lediglich unterbaut wird,
die also auBerhalb der durch die Hauptanlage in Anspruch
genommenen Fléche gelegen ist, sind nicht nach Nr. 1, sondern nach
Nr. 3 des § 19 Abs. 4 Satz T mitzurechnen. Selbst wenn vorliegend eine
Tiefgarage im Sinne des § 19 Abs. 4 aufgrund der ,,Hoherlage* nichts als
unterirdisch gelten wirde, wére die auBerhalb der Grundfladche der
Hauptanlage liegende GrundflGdche als Garage im Sinne der Nr. 1
mitzurechnen. Sie wirde jedenfalls keinesfalls als Hauptnutzung im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO gerechnet werden. Die Verwaltung hat bei der
Bauherrschaft eine GRZ-Ermittlung auf Basis der bisherigen Planung
angefordert, die bei den Anlagen nach § 19. Abs. 4 BauNvVO eine sehr
geringfugige Uberschreitung (ca. 31 m2 / 5 %) aufweist. Diese kdnnte
ggf. durch Reduzierung der Nebenanlagen minimiert bzw. abgestellt
werden. Alternativ wdare in diesem Umfang auch eine Befreiung nach §
31 Abs. 2 BauGB denkbar. Eine weitere Erhbhung der GRZ hingegen ist
weder geplant noch angezeigt.




Wir legen groBen Wert darauf, dass die AuBenanlagen im WA 2 so angelegt werden,
dass der FuRweg sidlich des WA 2 attraktiv bleibt. Hier durfen keine hohen Mauern
oder Sichtschutzelemente errichtet werden, da ansonsten der FuBweg zu einer dunklen
unattraktiven ,Schlucht” wird. Auch sollten zum FuBweg unterirdische Tiefgaragen nicht
in Erscheinung treten. Die Regelungen zu értlichen Bauvorschriften, dass Stitzmauern
und Einfriedungen mind. 0,5 m zuriickversetzt werden missen, gelten ebenfalls und
von dieser Regelung solite auch nicht befreit werden und auch keine weitergehenden
Regelungen zugelassen werden.

Die Regelung in Nr. 6.2 bezuglich der Ergénzung: ,als oberirdisch gelten Garagen und
Carports, die ganz oder teilweise oberhalb der nach Ziffer 5.1 und 5.3 definierten
Geléndeoberfléche liegen" ist nicht erforderlich. Diese Regelung ist selbstversténdlich
und muss nicht fir das ganze Baugebiet angepasst werden.

Da die geplanten Anderungen nach der Begriindung explizit die Reihenhausbebauung
und die Mehrfamilienhausbebauung betreffen, bitten wir, den Geltungsbereich der
Bebauungsplandnderung auf das WA 2 und WA 3 zu beschrénken. Von einer
Anderung im WA 1 wiirden nur noch die unbebauten Grundstiicke aus der Umlegung
profitieren — fir alle anderen Grundstiicke liegen Baugenehmigungen vor und auch die
AuBenanlagen sind bei nahezu allen Grundstiicken fertiggestellt bzw. in der
Umsetzung, so dass sich hier kein Bebauungsplanénderungsbedarf abzeichnet.

Die Regelungen zu den mdéglichen Standorten von Garagen und
Carports im WA 2 und WA 3 unterscheiden sich aufgrund der geplanten
verdichteteren Bauweise in der Quartiersmitte grundlegend von denen
im WA 1. Aufgrund der angestrebten effizienteren Flichennutzung
wurde auf weitergehende Abstandsvorgaben verzichtet. Im
Unterschied zum WA 1 sind zum Ausgleich dafirim WA 2 und WA 3 die
moglichen Standorte exakt vorgegeben, um eine stddtebaulich
gewlnschte Auflockerung dennoch zu erhalten. Es handelt sich hierbei
um keine Neuregelung, sondern um eine bereits im Rahmen der
urspringlichen Bauleitplanung getroffene Entscheidung.

5. Auf diese Neuregelung wird im Zuge der Aufgabe der urspringlichen
PlanungsUberlegungen verzichtet.

6. Diese Regelung korrespondiert mit der Klarstellung der Definition
wunterirdischer Bauteil" bzw. ,,unterirdische Garage" und wurde auf
Anregung des Landratsamts in die EntwuUrfe aufgenommen. Sie dient
der Klarheit und Eindeutigkeit der rechtlichen Vorgaben und ist damit
nicht UberflUssig. Sie hat inhaltlich indes aufgrund des klarstellenden
Charakters keine nachteiligen Auswirkungen.

7. Die geplanten klarstellenden Anderungen betreffen auch das WA 1.
An diesen soll daher festgehalten werden. Nachfteile bzw. eine
Ungleichbehandlung zwischen bereits realisierter und noch
ausstehender Bebauung entstehen hierdurch nicht, da es sich lediglich
um deklaratorische Anderungen handelt und die bisherigen
Anwendungsfdlle (v.a. bei der Dachgestaltung untergeordneter
Bauteile, s. oben) im Sinne der Bauherren geldst werden konnten. Um
kUnftig die entsprechenden Problematiken von vornherein zu
vermeiden, wird im Interesse der Bauherren an den klarstellenden
Regelungen festgehalten.

5. Wird
berucksichtigt.

6. Wird nicht
berGcksichtigt.

7. Wird nicht
berucksichtigt.




Regelungsbedarf, der sich fur das gesamte Gebiet ergibt, wird in der
Bebauungsplananderung (bewusst) nicht thematisiert. Zu regeln wire z. B. die
Zulassigkeit von Terrassen und Vordachern sowie Dachvorspriingen bis max. 30 oder
40 cm und Lichtschachten auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfliche und zwar
als Regel und nicht als Ausnahme, wie dies der geltende Bebauungsplan vorsieht. Da
solche Anlagen nach dem geltenden Bebauungsplan auf der nicht iberbaubaren
Grundsticksflache nur ausnahmsweise im Einvernehmen mit der Gemeinde
zugelassen sind, missen fir solche Anlagen auch wenn diese per se verfahrensfrei
waren, férmliche Antrége fir die Ausnahme gestellt werden. Dies kénnte durchaus
vereinfacht werden, wenn solche Regelungen in eine Bebauungsplanénderung
aufgenommen wirden. Dartber hinaus sollte dringend iiberpriift werden, inwieweit die
nach dem Bebauungsplan festgesetzte GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO im
Bebauungsplangebiet eingehalten wurde bzw. wird. Auch hier ergibt sich
Anderungsbedarf. Das sind nur die Punkte, die uns spontan eingefallen sind,
tatsachlich gibt es hier vermutlich noch mehrere Punkte, (iber die nachgedacht werden
misste.

8. Auf die AusfUhrungen zu 7. wird zun&chst verwiesen. Insofern geht die
Aussage, es wurde kein Regelungsbedarf fUr das gesamte Gebiet
thematisiert, schon von vornherein fehl.

Die Zul&ssigkeit von Uberschreitungen der Uberbaubaren
Grundstucksflachen richtet sich zundchst nach § 23 BauNVO bzw.
darUber hinaus nach § 31 Abs. 2 BauGB (Befreiung). Hinzu wurden
Ausnahmeregelungen geschaffen, um bewusst im Einzelfall
weitergehende Moglichkeiten zur Anwendung bringen zu kénnen.
Dabei sollte ganz bewusst keine pauschale Zuldssigkeit von
Uberschreitungen geregelt werden, da jeweils eine Einzelfallprifung der
stéddtebaulichen Vertraglichkeit von Uberschreitungen erfolgen sollte.
Dass dies zu entsprechenden AAB-Verfahren fOhrt, war und ist bekannt.
Dieser Umstand wurde mitabgewogen und wird im Interesse des
stddtebaulichen Ziel weiterhin fir vertretbar gehalten. Insofern soll an
der bisherigen Regelungssystematik festgehalten werden.

Weiterer Anderungsbedarf ist nicht ersichtlich. Beim Bebauungsplan und
den Ortlichen Bauvorschriften ,Walddorfer Wasen llI* handelt es sich um
eines der groBzugigsten und modernsten Planwerke der Gemeinde mit
ausreichend SpielrGumen fur individuelle BauwUnsche.

Die Uberwachung der Einhaltung der Bauvorschriften (hier: GRZ) ist
Sache der Bauaufsichtsbehorde (LRA Reutlingen). Der Gemeinde sind
keine ,,Verdachtsfalle" bekannt. Etwaige (behauptete oder
tatsdchliche) VerstoBe gegen bauplanungsrechtliche Bestimmungen
und Baugenehmigungen sind Uberdies nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass
bereits der Ursprungsbebauungsplan eine Erhéhung der Uberschreitung
der zulassigen GRZ mit Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO gegenuber
der BauNVO-Regelung vorsieht.

8. Wird nicht
berucksichtigt.




9.

Wir bitten Sie, die Regelungen der geplanten Bebauungsplanénderung nochmals im Detail
zu priifen. Eine Bebauungsplananderung ist nicht erforderlich. Wir regen an, fir die beiden
Vorhaben im WA 2 einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen, um hier auf der
Grundiage einer ganz konkreten Planung Regelungen zu treffen. Die beiden Gebaude im
WA 2 missen dringend aufeinander abgestimmt werden. So kénnen z. B. auch tber den
Durchfiihrungsvertrag wichtige stédtebauliche und freiraumgestalterische Ziele umgesetzt
werden, die ansonsten rechtlich nicht umgesetzt werden kénnen. Altemativ wére auch eine
Bebauungsplanénderung fiirs WA 2 mit st4dtebaulichem Vertrag zielfiihrender als nur eine
reine Bebauungsplanénderung.

Bevor liber eine Bebauungsplananderung nachgedacht wird, sollte geklart werden, ob die
Gemeinde tberhaupt ein Vorhaben im Baugebiet méchte, das urspriinglich mit 5
Wohneinheiten vorgesehen war und nun quasi mit doppelter Anzahl an Wohneinheiten
geplant wird.

Sofern es bei der Bebauungsplanénderung (und zwar nur fir das fir das WA 2) bleibt, haben
wir Ihnen beziiglich der Festsetzungen folgende Formulierungs-/Anderungsvorschlage:

5.1 ...konnen ausnahmsweise im Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden,
sofern hierfir das natirliche Gelande nicht starker verandert/angefiilit wird als bis zur
Oberkante der offentlichen Verkehrsflache......

Besser, weil es kein naturliches Geldnde mehr gibt: kénnen ausnahmsweise im
Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden, sofern hierfar das Geldnde max. bis
zur zuldssigen EFH angefullt wird. Nr. 5.3 kénnte dann ebenfalls entfallen.

6.2. Hier ist der Absatz ,Als oberirdisch gelten Garagen und Carports, die ganz oder teiiweise
oberhalb der nach Ziffer 5.1 und 5.3 definierten Gel&ndeoberfldche liegen* zu streichen.

Ortliche Bauvorschriften 1.1.2 letzter Passus:

Der Passus ,Bei untergeordneten Bauteilen (wie z. B. Eingangsiiberdachungen,
Terrasseniiberdachungen.....bis auf die MaRe nach § 5 Abs. 6 LBO beschrankt* kann
ersatzlos entfallen.

Der Sonderpassus Nr. 4.4 beim Punkt Stitzmauern ab ,Im WA 2....bis zu den &ffentlichen
Verkehrsflachen hin stets vollflachig zu begriinen....* kann entfallen. Die Regelungen gelten
bereits bzw. sollten auch nicht ausnahmsweise fir das WA 2 erweitert werden.

Beim Passus Nr. 4.5 kann der Teil ,... die aus der konkret gew#hlten EFH nach Ziff. 2.2
resultieren sowie bei Uberschreitung der zulassigen sichtbaren Héhe aufgrund der
Gelandegestaltung auf Nachbargrundstiicken) entfallen.

Dariiber hinaus kann der Passus ab ,Im WA 2 kénnen zuséatzlich im Einvernehmen mit der
Gemeinde Ausnahmen zugelassen werden ....... (Oberkante Mauer) tiber Normalnull (NN)
entfallen.

Wir bitten um Beriicksichtigung unserer Stellungnahmen. Uns ist bewusst, dass aufgrund
unserer Stellungnahme keine Planreife nach § 33 BauGB vor allem fiir das Vorhaben im WA
2 vorliegt. Deshalb schicken wir Ihnen unsere Einwendungen auch schon sehr zeitnah. Sehr
gemne sind wir zu einem Gespréch bereit, in dem wir Innen unsere Punkte nochmals
erlautern. Sofern Sie unsere Bedenken mit stadtebaulichen Griinden belegen kénnen, sind
wir gerne bereit, unsere Einwendungen zuriickzunehmen. Wir mdchten nur, dass hier nicht
mit zweierlei MaR gemessen wird und alle Grundstiicke im Baugebiet gleich behandelt
werden und zwar unabhéngig, ob diese im WA 1, WA 2 oder WA 3 liegen und unabhéngig
ob diese von der Stadt erworben wurden, tber die Umlegung zugeteilt wurden oder durch
einen Bautrager ausgemostet wurden.

9. Auf die zusammenfassende Bewertung in der Drucksache wird
verwiesen. Aufgrund der bestehenden Baurechte wird der Vorschlag
eines gemeinsamen vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht
aufgegriffen. Das bestehende Planrecht bleibt mit den weiterhin
angestrebten Anpassungen ausreichend fUr die gewUnschte
stddtebauliche und gestalterische Steuerung. Die weiteren VorschlGge
bleiben unter Verweis auf die bereits erfolgten AusfUhrungen
unberUcksichtigt bzw. berlcksichtigt.

9. Wird nicht
berucksichtigt.




Stellungnahme

Bewertung / Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

Stellungnahme 3 vom 28.04.2021

Sehr geehrter Herr Adam,

ich méchte lhnen nochmals in aller Form fiir das freundliche und ausfiihrliche Telefonat danken
welches wir Anfang April gefiihrt hatten.

Ich bin 2009 aus Stuttgart weggezogen da ich fur meine Familie ein schénes und freundliches
Umfeld gesucht habe. Seit 2009 wohnen wir in Pliezhausen. Im Jahr 2020 konnten wir nun
feste und starke Wurzeln entwickeln. Meine Frau, meine zwei Téchter (4 Jahre & 8 Monate)
und ich bewohnen nun voller Gliick und Stolz auf das geleistete ein Haus, welches wir auf dem
Flurstiick 2415 errichtet haben (das Haus mit dem versetzten Pultdach in der Mitte der
Vivaldistr.).

Wie ich bereits telefonisch versucht habe zu erklaren, sind wir und weitere Bewohner des
Wohngebiets sehr besorgt, dass die zu starke Verdichtung des Wohnraumes auf dem
Flurstiick 2417 fur alle negative Folgen haben kénnte. Aktuell wird in der Zone, welche als
Spielstrasse festgelegt wurde, deutlich zu schnell gefahren und auch mittlerweile regelmaRig
geparkt. Wenn nun in dieser Zone 18 weitere Fahrzeuge hinzukommen wirden, wirde ich
mich wie in der Stadt fuhlen und nicht wie in einem familienfreundlichen Wohngebiet im
landlichen Raum. Auch entspricht diese hohe Verdichtung meiner Meinung nach nicht dem
Charakter des Wohngebietes.

Bei VerstdBen gegen die StraBenverkehrsordnung handelt es sich um
individuelles Fehlverhalten, dass die Gemeinde nicht zu vertreten hat.
Gleichwohl hat die Verwaltung selbstverstandlich die Hinweise bereits
aufgegriffen und bereits Geschwindigkeitsmessungen durchgefGhrt. Sie
wird sich als zustdndige Ordnungsbehdrde (&rtliche
StraBenverkehrsbehérde) auch weiterhin diesem Thema stellen. Aktuell
wird in Bezug auf die Parkierung innerhalb des verkehrsberuhigten
Bereichs aufgrund der Bauphase und des damit verbundenen
Mehraufkommens an Fahrzeugen noch von entsprechenden Kontrollen
abgesehen. Die Verwaltung behdlt die Situation aber auch in dieser
Hinsicht im Blick. Ggf. wird vor entsprechenden Kontrollen und Ahndung
auch eine schriftliche Sensibilisierung der Anwohner opportun sein, da
es sich in der Regel um deren Fahrzeuge oder deren Besucher handeln
durfte.

Der guten Ordnung halber wird darauf hingewiesen, dass es sich im
verkehrsrechilichen Sinne nicht um eine SpielstraBe, sondern einen
verkehrsberuhigten Bereich handelt. Diese Unterscheidung ist nicht nur
semantisch, sondern auch faktisch und verkehrsrechtlich wichtig. Ein
verkehrsberuhigter Bereich erlaubt zwar laut StVO Uberall Kinderspiele,
aber eben auch die Nutzung durch (Kraft-)Fahrzeuge, sodass es sich
nicht um eine dem Begriff nach ,,echte" SpielstraBe handelt.

Wird zur
Kenntnis
genommen.




Wie betrifft das uns direkt?

Unsere Hecke darf auf der Sudseite nur 80 cm hoch sein. Wir sehen dann direkt auf 9
Stellplatze und, schlimmer noch, in die geplante Tiefgaragenzufahrt. Nach aktueller Planung ist
diese direkt gegeniiber von unserem Garten (Seite der Kiiche/Wohnzimmer). Da die Strafle
aber nicht sehr breit ist, wird das bedeuten, dass wir in erhdhtem Male Larm, Abgasen, und
unschénen Aussichten ausgesetzt werden.

Das Konzept ,der offenen Garten" sieht wohl diese besondere Situation nicht vor. Der
Wohnraum wird nun viel stérker verdichtet als bei der urspriinglichen Planung bekannt war und
angenommen wurde. Die Anzahl der Wohnparteien haben sich nun fast verdoppelt und damit
auch das Fahrzeugautkommen

Wir sind offene Menschen, wir sehen unsere Nachbarn auch gerne. Jedoch Verkehr, parkende
Fahrzeuge, L&rm, Abgase und Scheinwerfer sind eine nicht unerhebliche Belastung was zu
einer Reduzierung der Wohnqualitat und unserer Gesundheit fiihren wird. Diese Faktoren
werden nicht dazu fiihren das man in Harmonie leben kénnte und erhdhen deutlich das
Konfliktpotential.

Wenn alle Autos durch die geplante Tiefgaragenzufahrt vor unserem Haus fahren milssen,
haben wir ohne dichte Hecke (2 Meter) keinen Schutz vor L&rm, der Frequenz, den Lichtern
und den Abgasen. Dies in Kombination mit den geplanten 9 Stellplatzen ist fiir mich/uns sehr
schlimm und ich ersuche Sie um Hilfe.

Wir leben sehr umweltbewusst, wir rauchen nicht, wollen, dass alles schén und ordentlich ist.
Mein Auto ist leise und emittiert keine Schadstoffe (E-Auto). Unsere Haus emittiert auch nichts
und dank groRer Photovoltaik produziert unser Haus mehr Energie als benétigt wird. Wir
bemilhen uns, dass die Allgemeinheit von unserem Bauwerk positiv profitiert und es auch ein
schéner Anblick ist

Wir méchten nicht in erhdhiem MaBe den Abgasen, dem Larm, dem Licht der Scheinwerfer der
Fahrzeuge ausgesetzt werden die durch die Tiefgaragenzufahr resultieren.

Ich selber versuche, der Allgemeinheit und meine Familie mit sauberer Luft und einer gewissen
Ruhe dienlich zu sein. Ich wiinsche mir, dass meine Kinder ungestort im Garten spielen
kénnen und nicht durch die vielen Autos belastet werden. Eine Tiefgaragenzufahrt ist eine
grofe Belastung. Beim Parken, Rangieren, Anfahren, Einfahren, Ausfahren entstehen die
grofiten Belastungen.

Ich kann mir die Tiefgarage nur vorstellen, wenn wir uns davor schiitzen kénnen und auch
durfen. Ich bin sicher, dass Sie als Betroffener das auch nicht sehen/riechen/héren wollten. Ich
verstehe, dass im Wohngebiet die 80cm Hecke sinnvoll sein kénnen - aber in unserem Fall
wadre der Sinn verfehlt. Unser Haus wére das Einzige was durch die Tiefgarage derart belastet
werden wirde. Darum ersuche ich Sie um eine Hilfestellung das ich mich und meine Familie
vor den negativen Folgen schiitzen kann. Wir schaden niemand wenn wir uns schiitzen durfen.

Zundchst ist darauf hinzuweisen, dass eine verdichtete Bebauung und
Tiefgaragen schon von Anfang an baurechtlich zuldssig waren. Insofern
war dieser Umstand bekannt. Auch bislang hat der Bebauungsplan
schon mehr als 6 Wohnungen zugelassen (siehe oben). Dies wird in der
Stellungnahme weiter unten auch eingerdumt.

Die Ausfuhrungen sind dem Grunde nach nachvollziehbar, gleichwohl
ist darauf hinzuweisen, dass die Verdichtung in der Quartiersmitte
grundsdatzlich gewunscht, regionalplanerisch gefordert und
stddtebaulich sinnvoll ist. Die entsprechenden Belange wurden bereits
bei der urspringlichen Bauleitplanung abgewogen.

Sichtschutzanlagen sind schon nach den bestehenden Regelungen
moglich. Es besteht damit die Méglichkeit, auf die Nachbarbebauung
Zu reqagieren und sich zu schutzen. Die Regelungen zur Zul&ssigkeit von
Sichtschutzanlagen korrespondieren mit dem Planungsprinzip der
offenen Vorgdarten und stellen einen Ausgleich der unterschiedlichen
Interessen her.

Wird teilweise
berUcksichtigt.




Um das optische Gesamtbild in der Vivaldistrae zu verbessern und ein harmonisches
Zusammenleben zu erméglichen wiirde ich gerne einen Vorschlag machen. Wenn die Hecke
von unserem Grundstiick 2415 sowie von den Angrenzern links und rechts auf 2 Meter gehen
diirfte, ware der Bereich optisch getrennt, die Schutzwirkung wére gegeben und der griine
Streifen wiirde die dicht bebaute, befahrene Vivaldistrae optisch und 6kologisch aufwerten. In
der VivaldistralRe liegt eine besondere Situation vor. Eine besondere Regelung wére hier
sinnvoll, nachvollziehbar und vertretbar.

Falls wir uns nicht vor der Tiefgaragenzufahrt schiitzen kénnen sind wir gegen die
geplante Anderung des Bebauungsplanes in Bezug auf das Flurstiick 2417.

In diesem Fall werten Sie bitte dieses Schreiben als formellen Einspruch gegen die
geplante Anderung des Bebauungsplans.

Es war allen Parteien und auch den Bauherren bekannt, wie laut beschlossen Bebauungsplan
geplant und gebaut werden darf. Wenn die Tiefgarage aufgrund der aktuellen Regelung nicht
umsetzbar ist, dann geht es eben nicht.

Wenn keine Regelung betreffend der maximalen Wohneinheiten getroffen wurde, begrenzen
die méglichen Parkflachen die Anzahl cer Wohneinheiten. Ohne Schutz vor der resultierenden
Belastung wére es uns lieber wenn alle Stellplatze oberirdisch wéren und sich verteilen
wirden. Dann hatten wir das Problem mit der konzentrierten Zufahrt nicht. ich kann durchaus
nachvolliziehen, dass eine Tiefgarage (sofern diese auch genutzt wird) Vorteile bieten kann.
Aber aus unserer Sicht sehen wir ohnehin nur auf parkende Autos + Tiefgaragenzufahrt oder
eben nur auf parkende Autos. Letzteres ware flr uns besser, obgleich ich generell einen
okologischeren Ansatz mit weniger Wohneinheiten begriiBen wiirde (weniger Autos, mehr
Gartenflachen).

Eine Sonderregelung beziglich der Schutzméglichkeit wie oben beschrieben wére in der
VivaldistraRe meiner Meinung nach die beste Lésung fir alle Parteien.

Unsere Angrenzer links und rechts,[___ |sowie auch[____]sehen die Situation
ebenfalls sehr kritisch. Ich habe mich mit meinen Nachbarn ausgetauscht. Dieses Schreiben
sowie auch mein Vorschlag haben wir diskutiert und meine Nachbarn teilen meine
Einschéatzung sowie auch meinen Lésungsvorschlag.

Ich hoffe ich konnte lhnen die besondere Situation nachvoliziehbar darstellen und méchte
lhnen in aller Form fiir Inre Bemiihungen danken.

Aus Sicht der Verwaltung sind die bestehenden Regelungen zu
Sichtschutzanlagen ausreichend. Das bestehende Planwerk enthdlt zu
StUtzmauern, Einfriedungen und Sichtschutzanlagen folgende
Regelungen:

4.1. Mit der dguBersten Kante von Stutzmauern und Einfriedungen ist zur
Grenze von offentlichen Verkehrsfldchen ein Mindestabstand von 0,5 m
einzuhalten.

4.2. Iwischen den Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsfildchen und der
Bauflucht sind nur Hecken und offene ZGune, die begrint werden
durfen, bis zu einer Héhe von 0,8 m zuldssig.

4.3. Entlang der sonstigen Grundstucksgrenzen sind nur Hecken und
offene Z&une, die begrint werden duUrfen, bis zu einer Hohe von 1,2 m
zuldssig.

4.4, Sichtschutzanlagen sind mit einem Abstand von mindestens 2,50 m
(GuBerste Kante der Sichtschutzanlage) zu Grenzen von &ffentlichen
Verkehrsfldchen und mit einer sichtbaren Héhe von maximal 2,00 m und
einer Ldnge von maximal 3,50 m im Einzelfall zuldssig. Die zuldssige
Gesamtladnge von Sichtschutzanlagen je Grundstick betrégt 10,00 m.
Der Mindestabstand zwischen zwei Sichtschutzanlagen in einer Richtung
hintereinander betréagt 2,00 m. Sichtschutzanlagen als bauliche
Anlagen (Mauern, Z&une, Palisaden u.4d.) sind zu den &ffentlichen
Verkehrsfldchen hin zu begrinen.

4.5. StGtzmauern sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfldche
nur bis zu einer sichtbaren Héhe von maximal 0,5 m zuldssig. In
begrundeten Einzelfdllen (z.B. bei AuBenabgdngen in das
Untergeschoss, Lichthdfen im Untergeschoss oder fur Sitzplatze von
Einliegerwohnungen im Untergeschoss) kdnnen Ausnahmen im
Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden.

Diese Regelungen ermdéglichen es, auf jedem Grundstuck individuell auf
Sichtschutz- und Einfriedungsbedurfnisse einzugehen. Gleichzeitig
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korrespondieren sie mit der gestalterischen Grundordnung und stellen
einen entsprechenden Ausgleich der betroffenen Interessen her. Auch
individuell kann z.B. im Bereich von Terrassen reagiert werden. Neben
fixen baulichen Sichtschutzelementen kdnnte hier auch mit mobilen
Lésungen (z.B. PflanzkUbel etc.) gearbeitet werden. Uberdies gibt es
durchaus auch die Mdglichkeit, in geringerem Abstand zur 6ffentlichen
Verkehrsfl&che bspw. mit einzelnen BUschen, die nicht unter die
vorgenannten Regelungen fallen, weitere Abschirmungen herzustellen
und auf die mégliche Errichtung von Tiefgaragenabfahrten zu
reagieren.

Aus Sicht der Verwaltung sind die bestehenden Regelungen auch fir
die GrundstUcke nérdlich der VivaldistraBe ausreichend. Den
geschilderten Sonderfall kann sie nicht erkennen. Insofern schldgt sie
vor, dem geschilderten Vorschlag nicht nachzukommen; dieser hétte
eine durchgdngige Hecke von 2,0 m Hohe und im extremsten Fall Gber
60 m Lange zur Folge, unterbrochen nur durch die Zufahrten auf dem
mittleren GrundstUck. Dies wiederum wUrde den gestalterischen
Absichten zuwiderlaufen. Wirft man einen Blick auf die genehmigten
Lagepldne der Grundstucke, ist -wie Ubrigens auch vor Ort- erkennbarr,
dass die bestehenden Regelungen genugend Spielrume lassen.
Uberdies wird auf die weiteren Planungsabsichten fir das WA 2
verzichtet.




< VerdistraBe 5 (6stliches Grundstick)




Stellungnahme

Bewertung / Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

Stellungnahme 4 vom 03.05.2021

Sehr geehrter Herr Adam,

wir haben Rilckfragen an die Gemeinde beziiglich der Anderung des Bebauungsplans und der
Ortlichen Bauvorschriften ,Walddorfer Wasen III*, Gniebel, im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB" und mochten die Gelegenheit nutzen, uns Uber die Anderungen und deren Ziele und
Zwecke zu dulern. Hierbei beziehen wir uns auf den Anderungsbedarf, der sich aus den
Planungen zur Bebauung des Mehrfamilienhausgrundstiicks Flst. Nr. 2417 ergibt.

Aus der Begriindung geht hervor: ,Die Bauherrschaft beabsichtigt mit der Errichtung der geplanten
9 Wohneinheiten eine effizientere Ausnutzung des Grundstiicks, ohne dass das geplante Gebéude
aus dem nach dem Bebauungsplan zuldssigen Raster fir das Maf der baulichen Nutzung fallen

wiirde; insbesondere wird die zuldssige Gebaudehdhe nicht dberschritten.”

Zu diesem Punkt haben wir folgende Fragen:

1. Wird die Bauherrschaft die Wohneinheiten nach der Fertigstellung an einzelne
Interessenten veraulern oder werden diese von der Bauherrschaft selbst vermietet?

2. Wie stellt die Gemeinde zukunftig sicher, dass der (zusatzlich geschaffene) Wohnraum, wie
im Bebauungsplan beschrieben, einheimischen Personen (z.B. jungen einheimischen
Familien, junge einheimische Personen, einheimische Senioren etc.) zur Verfligung gestellt
wird?

3. Wird durch die Bebauungsplananderung ermdglicht, dass im WA2 nicht nur auf dem
Mehrfamilienhausgrundstick mit der Flst. Nr. 2417 zusatzliche Wohneinheiten geschaffen
werden, sondern theoretisch auch das nebenliegede Flst. von der Anderung profitiert und
somit die Anzahl der Wohneinheiten fur dieses Objekt ohne Zustimmung erhoht werden

kann?

Zundchst wird auf die zusammenfassende Bewertung in der Drucksache
und die Aufgabe der urspringlichen Planungsabsichten verwiesen.

Die Fragen kdnnen wie folgt beantwortet werden:

1. Nach derzeitigem Kenntnisstand der Verwaltung soll es sich um
Mietwohnungen handeln.

2. Das ist nicht moglich.

3. Bei entsprechender DurchfUhrung der Bebauungsplandnderung
hatte auch das Nachbargrundstick von diesen Regelungen profitiert.

Wird teilweise
berUcksichtigt
und im Ubrigen
zur Kenntnis
genommen.




4. Hat die Gemeinde Vorgasen oder Empfehlungen erlassen Uber die (maximale) Anzahl der
Wohneinheiten pro Mehriamilienhausgrundstick im WA2?

5. Ist es moglich, dass bei einer oder auch bei mehreren Wohneinheiten eine Art
Kurzzeitvermietung oder Tagesvermietung betrieben wird, beispielsweise an
Messebesucher, Geschaftsleute, Handwerker, WG’s fir Baukolonnen oder Ferientouristen
(Airbnb)? Hat die Gemeinde Regelungen erlassen, die diese Art von (gewerblicher)
Vermietung fur alle Wohreinheiten untersagt?

Zusatzlich zu den Fragen méchtzn wir kurz unseren Standpunkt darlegen und die Hintergrunde
unserer Fragen erlautern:

Wir fahlen uns als Kaufer des Reihenhauses Nr. 6 sehr wohl im Wohngebiet und wiinschen uns,
dass durch die Erweiterung des Mehrfamilienhauses von 5 auf 8 Wohneinheiten die
familienfreundliche Atmosphare m Wohngebiet langfristig erhalten bleibt. Auch wir wiirden von der
Anderung des Bebauungsplanes hinsichtlich der Stiitzmauer profitieren. Dennoch Uberwiegen
aktuell unsere Sorgen und Bedenken, die wir in Bezug auf die gednderten Regelungen fur das
Mehrfamilienhausgrundstuck haben

Die Anderung fahrt dazu, dass finf bzw. sechs familienfreundliche, groziigige Wohnungen durch
neun kleinere Wohneinheiten ersetzt werden, von denen laut Planzeichnung mindestens die
mittleren drei aufgrund ihrer Gré3e keinesfalls (langfristig) von Familien bewohnt werden kénnen
bzw. von Paaren ggf. mit Kindervunsch. Ein haufiger Wechsel der Mieter ist zu befarchten. Die
erhohte Einwohnerdichte fiihrt zu einem erhohten Verkehrsaufkommen, noch weniger
Parkmdglichkeiten und einem eradhten Larmaufkommen, verursacht durch die zusatzlichen
Bewohner und deren Besucher.

Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung fiir das WA2 ist nicht die zusatzliche Schaffung von
Wohnraum, da der bewohnbare Raum und dessen Flache in seiner Groe und Hohe nahezu
unverandert bleibt. Eher fihrt die effizientere Ausnutzung des Grundstiicks zu einer steigenden
Wirtschaftlichkeit des Objektes und einer Gewinnmaximierung fir die Bauherrschaft sowie der
zukanftigen Eigentiimer. Unserer Ansicht nach ist die Profitmaximierung allein der Grund, weshalb
die Bauherrschaft drei bzw. vier zusatzliche Einheiten errichten méchte und hierfir die Anderung
des Bebauungsplans notwendig ist

Ganz klar besteht Wohnfldchenkedarf im Wohngebiet nicht nur in Form von Einfamilien- und
Reihenhausern. Dieser Bedarf an Mehrfamilienhdusern muss gedeckt werden, jedoch in einem far
die Anwohner (lberwiegend junge Familien) vertraglichen Mal und nicht zugunsten eines oder
einiger weniger Eigentlimer oder zulasten junger Familien, die sich gerade den Wunsch vom
Eigenheim mahevoll erarbeitet haben.

Eine weitere grofe Beflrchtung von uns ist, dass die zusatzlich entstehenden drei bzw. vier
kleineren Wohneinheiten fiir lancfristige Mieter wenig attraktiv sind, sondem im Laufe der Zeit

4. Bislang nicht. Auf die entsprechenden AusfUhrungen zur
Stellungnahme 1 wird verwiesen.

5. Schon der bisherige Bebauungsplan enthdlt einen Ausschluss von
Betrieben des Beherbergungsgewerbes. Es bedUrfte ggf. der
Einzelfallprofung beziglich der Unterscheidung zwischen zuldssiger
Vermietung auf Zeit (i.d.R. mindestens 6 Monate) und einem
Beherbergungsbetrieb. Weitergehende Regelungen sind nicht moglich.
Im Einzelfall kbnnen sich Abgrenzungsfragen ergeben, die jedoch nicht
Gegenstand der Bebauungsplanung sein kénnen.

Die Bedenken sind nachvollziehbar. Auf die zusammenfassende
Bewertung in der Drucksache wird verwiesen.




Kurzzeitmietern, wie beispielsweise Handwerker, Leiharbeiter, Messebesucter, zur Verfugung
gestellt werden. Die gute Infrastruktur des Wohngebietes, die hohe Nachfrace nach kurzfristigen
Vermietungen sowie die Lukrativitat dieser fur Bauherr bzw. Eigentimer unterstitzen diese
Vermutung.

Wir hoffen, dass die Gemeinde all diese Punkte in den Auflagen an die Bauherren berlicksichtigt
hat und durch die Bebauungsplananderung kein Raum fir Widerspriche und Konflikte zwischen
Eigentumer und angrenzenden Anwchnern des Mehrfamilienhausgrundstiickes schafft.

Wir verlassen und stitzen uns auf die Grundidee des Baugebietes, die besajt, dass
Jhervorragende Lebens- und Arbeitshedingungen® geschaffen werden und Einheimischen
Baumdglichkeiten zu eroffnen, den Z.zug junger Familien zu erméglichen und damit auch die
vorhandene Infrastruktur zu stérken®. Durch die moderaten Grundstiickspreise in dem Gebiet
soliten gerade diese Personengruppen unterstitzt werden und nicht Kapitalenleger, die von dem
Verkauf bzw. der gewerblichen (Kurzzeit-) Vermietung von nicht selbst genutztem Wohnraum
profitieren werden.

Das ist wie beschrieben nicht méglich.
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Stellungnahme

Bewertung / Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

Stellungnahme 5 vom 04.05.2021

Betrifft: Stellungnahme zur Anderung des Bebauungsplan Walddorfer Wasen I1I vom 3.3.2021

Sehr geehrter Herr Adam,
selir geehrter Damen und Herren des Gemeinderats der Gemeinde Pliezhausen,

mit diesem Schreiben machten wir zur nachfolgend genannten Sache Stellung nehmen. Es geht um
die ,Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften ,Walddorfer Wasen II1%,
Gniebel, im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB’ vom 3. Mirz 2021 und dabei speziell um
die das allgemeine Wohngehiet WA 2 betreffende Anderungen zur Ermoglichung eines
‘Wohnkomplexes mit neun Parteien.

Zundchst mochte ich meiner Verwunderung Ausdruck verleihen, dass so schnell die Bauvorschriften
getindert werden, weil sie augenscheinlich einem Bauherren nicht genehm sind. Die Regeln waren
von Anfang an klar auf dem Tisch und allen Bauherren bekannt. Betreffend das Bezugsniveau
mussten wir selbst unsere Bauplane zur Vermeidung einer Ablehnung durch die untere
Baurechtsbehirde anpassen: Das Bestaadsgeldnde ist in Anbetracht der Strafenlage eben nicht das
nach erfolgter Bebauung herrschende "nattirliche" Niveau; dennoch wird es fiir Barechnung bspw.
der Grenzwandfliche als Grundlage herangezogen. Und genau aus diesem Grund mussten wir bei
unserem Carport Abstriche machen. Mir sind des Weiteren aus dem Neubaugebirt mehrere Filie
von Bauherren bekannt, die sinnvolle Ausnahmen aus berechtigtem Interesse micht zugesprochen
bekamen - obgleich diese nicht zum Nachteil der Allgemeinheit gewesen wiiren. Das widerspricht
nicht zulerzt meinem personlichen Gerechtigkeitsempfinden, vor allem aber dem allgemeinen
Gleichheitsprinzip.

Ich mochte weiterhin darauf hinweisen, dass die Regeln kein Selbstzweck sind. Vielmehr ist ein
Zweck des Bebauungsplans, allen betroffenen Bauherren Planungssicherheit bieten, insbesondere
auch was die ndhere Umgebung im Wohngebiet angeht. Auch wenn nun der Bebauungsplan keine
Obergrenze fiir die Wohneinheiten vargeben mag, so sind diese doch durch die Vorschriften
beschrinkt — zuvorderst durch die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze. Was das angeht muss
man aber kein Experte sein, um einzusehen, dass zumindest fiir neun Parteien die notwendigen
Stellplarze kaum im bestehenden Rahmen unterzubringen sind. Ich méchte abermals betonen, unter

Auf die AusfUhrungen zur Stellungnahme 3 wird verwiesen.

Zur Verwunderung gibt es keinen Grund. Es ist fUr jedermann ein
legitimes Anliegen, sich mit der Bitte um Prifung méglicher Anderungen
von Bauvorschriften an die Gemeinde zu wenden.

Der beschriebene Umstand betrifft nicht den Bebauungsplan der
Gemeinde, sondern die gesetzlichen Grenzbauvorschriften nach § 6
der Landesbauordnung fUr Baden-Wirttemberg. Der Gemeinde ist der
Einfluss hierauf entzogen, es handelt sich in diesem Fall um eine
Angelegenheit alleine zwischen Bauherr und Baurechtsbehdrde (LRA
Reutlingen).

Die Gewdhrung von Ausnahmen und Befreiungen von Vorschriften des
Bebauungsplans, der Ortlichen Bauvorschriften, des Baugesetzbuchs
und der Landesbauordnung erfolgen durch die Baurechtsbehdrde im
Ubrigen nach den gesetzlichen Tatbestandsvoraussetzungen des § 31
BauGB bzw. § 56 LBO. Deren Anwendung erfolgt weder nach Willkir
oder nach (subjektiver) Berechtigung und Sinnhaftigkeit einzelner
Anliegen, sondern nach Recht und Gesetz.

Wird teilweise
berucksichtigt.
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diesen Voraussetzungen und der daraus resultierenden Schlussfolgerungen haben wir das
Grundstiick gekauft, das Haus und insbesondere den Eingang und die Einfahrt geplant und gebaut,

‘Wenn nun argumentiert wird, dass eine hihere Verdichtung stadtebaulich gewiinscht sei, so nehme
ich das Argument zur Kenntnis, mochte aber feststellen, dass wegen der eben gefillirten
Argumentation die Interessen der Bauherren, die sich auf Grundlage der bisher giiltigen Regeln zur
Bebauung entschlossen haben, hoher wiegen als der Wunsch der Gemeinde, bei einem
Planungsdefizit retrospektiv nachzubessern; es hitte dann eben gleich anders geplant werden
miissen.

Als Bewohner der VivaldistraRe 6 betrifft uns die durch die vorgesehene Anderung ermiglichte,
deutlich erhthte Anzahl an Wohneinheiten direkt und in erheblichem MaRe: Die Einfahrt zur
Tiefgarage liegt nach derzeitigem Planungsstand uns gegeniiber. Es ist klar, dass es dadurch zu
einem deutlich erhthtem Verkehrsaufkommen in der Vivaldisirale und im Zuge dessen zu einer
deutlichen Mehrbelastung der Anwohner (Lirm, Licht, Schadstoffimmission) kommen wird. Es
diirfte auch klar sein, dass es dadurch zu einer deutlich angespannteren Parksituation in der
umgebenden Spielstrae kommen wird — man denke insbesondere auch an das ebenso erhihte
Besucheranfkommen, das sicher nicht durch die ausgewiesenen Stellplitze abgedeckt ist.

Als Kompromiss mochten wir uns dem Vorschlag unseres Nachbarn, Herrn [ | anschlieRen
— konkret also die zuldssige Maximalhohe fiir Hecken der Anrainergrundstiicke der Vivaldistrafe
auf 2m festzusetzen und mithin zumindest einen gewissen Schutz vor den eben genannten
Mehrbelastungen zu ermoglichen. Sollte der Vorschlag nicht durch einen entsprechenden Passus
eine Formalisierung im Bebauungsplan erhalten, so betrachten Sie das vorliegende Schreiben bitte
als Einspruch gegen die genannte geplante Anderung des Bebauungsplans. In dem Falle bitte ich
auferdem um eine Aufkldrung der zur Verfiigung stehenden Rechismiitel zur Durchsetzung des
Einspruchs inklusive Nennung von Formvorschriften und Fristen.

Im Ubrigen michte ich abschlieBend noch darauf verweisen, dass die Gemeinde insbesondere im
Fall eines stark erhohten Verkehrsaufkommens durch einen 9-Parteien-Komplex proaktiv dafiir
Sorge zu tragen haben wird, zum einen das Parkverbot und zum anderen die
Geschwindigkeitsbegrenzung im Bereich der davon zuvorderst betroffenen Spielstrafe dauerhaft
und kontinuierlich durchzusetzen.

Auf eine giitliche Einigung hoffend verbleibe ich

Auf die AusfUhrungen zur Stellungnahme 3 wird erneut verwiesen.

Rechtsschutz gegen Bebauungspldne und sonstige
Gemeindesatzungen (hier: Ortliche Bauvorschriften) kann nach
MaBgabe des § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung und § 4 des
baden-wurttembergischen Gesetzes zur AusfGhrung der
Verwaltungsgerichtsordnung im Rahmen eines
Normenkontrollverfahrens vor dem Verwaltungsgerichtshof Baden-
Wirttemberg erlangt werden. Ein Antrag wdare gemdanB § 47 Abs. 2
VwGO innerhalb eines Jahres nach Bekanntmachung der
Rechtsvorschrift zu stellen. Uberdies besteht im Rahmen einer
Nachbaranfechtung von Baugenehmigungen die Moglichkeit einer
inzidenten Normenkontrolle durch das Verwaltungsgericht. Die
Vorschriften Uber die Nachbarbeteiligung bei Bauantrégen finden sich
in § 55 LBO. Einwendungen k&dnnen im Genehmigungsverfahren
innerhalb von vier Wochen nach Zustellung der Benachrichtigung durch
die Gemeinde geltend gemacht werden. Bei NichtberUcksichtigung
von Einwendungen ist der Widerspruch gegen die Baugenehmigung
eroffnet, Widerspruchsfrist ist ein Monat nach Bekanntgabe (§ 70
VwGO), in Folge kénnte bei ZurGckweisung des Widerspruchs
Anfechtungsklage erhoben werden, in deren Rahmen die inzidente
Normenkontrolle erfolgen wurde (Klagefrist ein Monat nach Zustellung
des Widerspruchsbescheids - § 74 Abs. 1 VwWGO). Fur diese Falle wird
anwaltliche Beratung empfohlen, Rechtsberatung durch die Gemeinde
kann Uber entsprechende allgemeine AuskUnfte hinaus nicht erfolgen.
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Stellungnahme

Bewertung / Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

Stellungnahme 6, ohne Datum, Eingang 06.05.2021

Betrifft: Stellungnahme zur Anderung des Bet gsplan Walddorfer Wasen Il
vom 3.3.2021

Sehr geehrter Herr Adam,
sehr geehrter Damen und Herren des Gemeinderats der Gemeinde Pliezhausen,

wir bitten hiermit die nachfolgende Stellungnahme in folgender Sache zur Kenntnis zu
nehmen. Dabei geht es um die "Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften ,Walddorfer Wasen I1l", Gniebel, im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB" vom 3. Mérz 2021, insbesondere um die das allgemeine Wohngebiet WA2
betreffende Anderungen zur Erméglichung eines Wohnkomplexes mit 9 Parteien.

Ich, :l komme urspriinglich aus Metzingen, bin dort inmitten mehrerer
Wohnblécken und vielen Autos groBgeworden und aufgewachsen. Ich habe mich, je &lter
ich wurde, immer mehr nach einem ruhigen Wohnort, am liebsten direkt auf dem Land,
gesehnt. Als ich von zu Hause ausgezogen bin, haben mein Freund, und ich
uns eine Wohnung in Rommelsbach gemietet. Hier hatten wir sehr enge
Wohnverhiltnisse und man konnte dem Nachbarn regelrecht auf den Teller schauen. Wir
haben uns geschworen, wenn wir uns eines Tages ein eigenes Haus bauen, dann muss
dies an einem Ort sein, wo jeder seine Privatsphére hat, auch wenn man drauBen im
eigenen Garten ist.

Als wir dann die Méglichkeit hatten unser Eigenheim auf dem Land an Feldrandlage, zu
bauen, konnten wir unser Gliick kaum fassen. Wir wurden jedoch relativ schnell wieder
auf den Boden der Tatsachen zuriickgeholt, als wir uns mit dem Bebauungsplan genauer
auseinander gesetzt haben. Wir konnten unser Haus nicht so bauen wie wir wollten,
sondern mussten uns an die genaten Vorgaben halten. Wir wollten eigentlich unser Haus
mit Garage mehr in den Norden setzen, dass wir im Stidwesten mehr Garten haben.
Jedoch wiren wir dann auBerhalb des Baufensters gekommen, also mussten wir unseren

Auf die AusfUhrungen zu den Stellungnahmen 3 und 5 wird verwiesen.

Wird teilweise
berUcksichtigt.
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Plan umschmeifen und so bauen, wie es eben gemak Bebauungsplan maglich war. Im
zweiten Schritt haben wir uns im Sommer letzten Jahres an die Gartenplanung gesetzt -
auch hier mussten wir relativ schnell unsere |deen und Vorstellungen verwerfen und uns
an den gegebenen Plan und die Vorgaben halten. Selbst auf mehrmalige Rickfragen
und regelrechtes Betteln, unseren Winschen zuzustimmen, wurde immer wieder auf den
Bebauungsplan hingewiesen und, dass man dies doch vorher gewusst hétte. Uns sind des
Weiteren mehrere Falle von direkten und indirekten Nachbarn bekannt, die sinnvolle
Ausnahmen aus berechtigtem Inte‘esse nicht zugesprochen bekamen, obwohl diese
nicht zum Nachteil der anderen Bauherren gewesen waren.

Mun also fragen wir uns, wieso bekommen wir Absagen bei Kleinigkeiten” die zum
Beispiel die Gartengestaltung betreffen und sich nicht auf andere Grundstiicke auswirken,
aber ein geplantes Wohngebaude kann eben mal um mehrere Wohneinheiten vergréBert
werden. Das widerspricht nicht nur unserem persénlichen Gerechtigkeitsempfinden
sondern vor allem auch dem Gleichheitsprinzip. Wir werden somit var vollendete
Tatsachen gestellt, da wir als nicht direkt angrenzendes Grundstiick, hierzu nicht
angehdrt wurden. Dennoch betrifft uns die Anpassung ungemein, da die Stellplatze
sowie die Tiefgaragenzufahrt genau vor unserem Hauptgarten geplant sind und es
dadurch zu einem deutlich erhihten Verkehrsaufkommen in der VivaldistraBe kommen
wird. Im Zuge dessen wird es zu einer Mehrbelastung durch Larm, Licht und
schadstoffernission kammen. Schon bereits zum aktuellen Zeitpunkt ist das
Verkehrsaufkommen enorm. Es parken etliche Autos auf der StraBe anstatt in ihren, vom
Bebauungsplan vorgeschriebenen, Garagen zu parken. Zudem wird vermehrt vor unserer
Hofeinfahrt geparkt, wodurch wir enorme Schwierigkeiten haben in unsere Garage zu
kommen. Daher gehen wir stark ven einer Verschlimmerung der aktuellen Situation aus,
wenn hier noch eine Vielzahl an Actos (pro Haushalt mind. ein Auto, Besucherautos, ...)
hinzukommen wird, da diese mit Scherheit nicht alle auf den ausgewiesenen Stellpldtzen
parken kénnen oder werden,

Daher méachten wir uns dem Vorschlag unseres Nachbarn, [ Tniermit
anschliefen. Wir erbitten daher die Maximalhohe der Hecke auf 2 Meter, der drei
Grundstiicke in der VivaldistraBe festzusetzen umn dadurch einen zumindest gewissen
Schutz vor der entsprechenden Mehrbelastung zu erméglichen. Das ware das mindeste
Entgegenkommen, |hrer Seite aus, was man in dieser Hinsicht erwarten kann. Falls dieser
Warschlag von Ihrer Seite aus nicht genehmigt werden sollte, betrachten Sie dieses
Schreiben bitte als farmellen Einsp-uch gegen die genannte geplante Anderung des
Bebauungsplanes. In diesem Falle bitten wir um Begriindung und Aufklarung, die zur
Ablehnung dieses Kompromisses fihrt.

Wir hoffen samit auf eine von beiden Seiten akzeptable Einigung und verbleiben

Die obigen AusfUhrungen zu den Voraussetzungen fir Ausnahmen und
Befreiungen von Bauvorschriften werden nochmails unterstrichen. Die
Verwaltung verwahrt sich ausdricklich gegen den Eindruck ihrer
wHerzlosigkeit*, der aufgrund der hier gewdhlten Formulierungen
erweckt wird. Sie erkennt indes an, dass es durchaus der Praxis
entspricht, sich erst zu einem spateren Zeitpunkt mit Garten- und
AuBenanlagenplanungen zu berucksichtigen, als der Hausplanung; aus
diesem Grund weist die Verwaltung aber in allen Gesprdchen, schon
ab dem Stadium des Interesse an Baugrundsticken, auf die geltenden
Bauvorschriften hin und stellt diese zur Verflgung.

Die Nachbarn werden eben nicht vor vollendete Tatsachen gestellt,
sondern zu den PlanungsUberlegungen der Gemeinde angehort. Der
Aufstellungsbeschluss und die Entwurfsauslegung sind insofern ,,nicht
mehr* als das Bekunden einer Planungsabsicht mit der Folge, dass sich
die Offentlichkeit hierzu duBern kann. Das Verfahren ist bis zum Schluss
auf Offenheit angelegt. Im Ubrigen wird auf die zusammenfassende
Bewertung in der Drucksache verwiesen.

Den 19.06.2021 gez. Adam
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